
INVESTISSEMENTLOCATIF

LESCLÉSDELA RÉUSSITE
Tourd’horizondesprécautionsàprendre

avantd’investirdansunlogementlocatif.Objectif:

maximiserseschancesàl’achatetà la revente.

Avecla baissedesprixetl’assouplis-
sement desconditionsdecrédit,acheterun
bienimmobilierà desfins locativesrede-

vient attractif.Il convienttoutefoisdebien
préparersonopérationpouréviterlespièges
et profiterd’uninvestissementréussi.

DÉFINIRSASTRATÉGIE
«Le premierélémentconsisteà définir

clairementvosobjectifs: générerdesreve-

nus complémentairesréguliers,préparer
votreretraiteoudiversifiervosplacements?

recommandePhilippeLauzeral,direc-
teur généraldeFinzzleGroupe,experten
conseilset stratégiespatrimoniales.En

choisissantunhorizonde longterme–
au-delàdedouzeans–, vousprotégerez
mieuxlesintérêtsdevotrefamilleet de
voshéritiers.À courtterme,vousserez

davantageexposéauxvariations
du marchéimmobilier.»
En amont,il est cruciald’éta-

blir unbudgetprécis.Pourcela,
il convientd’évalueravecminu-

tie lesdifférentesoptionsdeprêt
possibles,ainsiquelesconditions

de remboursementet lescoûtsassociés.
«Optezpouruncréditplutôtquedepuiser
dansvotreépargne: «L’effet delevierde
votreprêtbancaireallégeravotrecharge
financièretoutenaugmentantlarentabilité
devotreinvestissement,sansempiétersur
vosliquidités», préconiseSouheilYansi,

cofondateurdela sociétéLesSecretsde
l’immo,spécialiséedansl’investissement
locatif enÎle-de-France.

BIENCHOISIRL’EMPLACEMENT
L’emplacementdu bienimmobiliervisé

constituele critèreclé pourdéterminer
votrechoix.«Il fautévaluerle potentiel
de locationdulogement,pourassurerla
pérennitédevotreprojet,plaidePhilippe
Lauzeral.Pourlimiter aumaximumle
risquede vacance[absencedelocataire]
pendantla duréedel’opération,préférez

unezonegéographiqueavecunedemande
locativeélevéeà unsecteurmarquépar
unesaturationdel’offre locative.» Acheter
unbiensituédansunquartieragréableet
économiquementdynamiquegarantitun
bontauxderemplissage,maisoffreaussi
desperspectivesdeplus-valueàla revente.
Parmilesautresfacteursà considérer,

en fonctionduprofil duoudesfuturs
locataires: unebonnedesserteparlestrans-

ports publics,maisaussila proximitédu
logementavecdescommerces,desécoles
ou desuniversités,ouencoredesétablis-

sements desanté.

ANTICIPERLESTRAVAUX

«Danslecasd’uninvestissementloca-

tif dansl’ancien,soyezvigilant surle
diagnosticdeperformanceénergétique
(DPE) au momentde l’acquisitiondu
logement: unemauvaiseétiquetterisque
decompromettrefortementvotreprojet,
prévientPhilippeLauzeral.Privilégiezun
opérateurgarantissantunDPEdesortiedes
travauxde rénovation,qui prouveraque
cesderniersontbienpermisd’atteindre
le niveauannoncéd’améliorationde
l’efficacitéénergétiquedulogement.» Sans
oublierqu’il conviendrad’engager,avant
touterelocation,les réparationsrendues
nécessairesparlavétusté.

DÉLÉGUERLAGESTION

«Quelquesoitl’endroitoùvousinvestissez,
déléguerlagestionlocativedubienimmo-

bilier àunexpertdemeurelasolutionàpri-
vilégier », soutientSouheilYansi.Les frais
allouésàcettedélégation,déductiblesdes
revenuslocatifssurleplanfiscal,permettent
à l’investisseurde«gagnerensérénité».En
effet,le gestionnairespécialisés’occupede
touteslestâchestechniques,souventchro-

nophages, tellesquelasélectiondulocataire,

lacollectedesloyersentempsetenheure,
l’entretiencourantetlagestiondessinistres.

PRENDREENCOMPTELA FISCALITÉ
SelonPhilippeLauzeral,uneautrebonne

pratiquerésidedans«la priseencompte
delaréversibilitédulogement»,autrement
dit la possibilitédepasserà toutmoment
d’unelocationnueàunelocationmeublée
delonguedurée.Cequipermettradebéné-

ficier d’unefiscalité«plusdouce».

«Faceaurégimedetaxationconfisca-

toire desrevenusfonciers,lechoixdeloger

uninvestissementlocatif dansunesociété
civile immobilièrevouspermet,souscer-

taines conditions,desoulagerla fiscalitédes
gainsetdesplus-valuesainsiquededimi-

nuer votreassietted’impositiondanslecadre
d’unetransmission»,glisseBenoistLombard,
présidentdeMaisonLaplace. [SUITEPAGE122]
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