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Dossier
PATRIMOINE - IMMOBILIER DE PRESTIGE

Appartements parisiens, maisons de campagne, propriétés de rapport..

Demeure en
double emploi
Les différentes manières de
rentabiliser un bien immobilier
de qualité
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La rentabilité locative future est en train de devenir l'un des
principaux déclencheurs de décision pour les acheteurs de biens
immobiliers de qualité. Très fréquent pour les petites surfaces,
de plus en plus courant pour les surfaces supérieures à 100 m2,
ce phénomène touche un nombre croissant de résidences prin-
cipales de luxe, notamment grâce au développement de sites
comme Airbnb ou HouseTrip. Maîs ce sont surtout les rési-
dences secondaires situées à la mer ou à la montagne qui se
louent le mieux. Il est aussi possible de rentabiliser un achat en
acquérant une propriété de rapport produisant du bois, du vin
ou de l'huile d'olive par exemple.

Grâce à des sites comme
Airbnb ou HouseTrip, les
personnes disposant de

biens de qualité peuvent
facilement les louer à
la semaine ou au mois,
au gré de leurs allées et

venues

G lobalement, les gens
fortunes ont compris
que l'immobilier de
qualite était une valeur

refuge, un bon placement Et leur
fortune leur permet de her l'utile a
l'dgreable Us possèdent plusieurs
maisons dans les meilleurs spots
du monde fls peuvent espérer une
plus-value au moment de vendre,
maîs aussi une certaine rentabilité
pendant qu'ils jouissent du bien Ils
bougent beaucoup entre leure dif-
férentes maisons, et les mettent en
location le reste du temps De plus,
une maison (ou un appartement)
qui n'est pas occupée vieillit plus
vite Quand clic cst utilisée ct bien
gérée, entretenue, elle vit et tout
se passe mieux que si on la ferme
complètement fl ne suffit pourtant
pas d'investir dans un ou plusieurs
biens de qualite pour les rentabi-
liser "En cè qui concerne les biens
au-d&siiï, d'un million d'euro*,, il est
plutôt rare que Tes clients investissent
pour les mettre ensuite en location,
estime Catherine van Aal, direc-
trice associée chez Barnes Neuilly
La plupart du temps, ils investissent
pour vivre dans le bien " Par contre,
pour des surfaces inférieures a
100 m2 et en particulier lorsqu'elles
sont compnses entre 40 ct 60m2,
des investisseurs, moins nombreux
qu'avant l'encadrement des loyers
(loi Duflot), peuvent acheter des
biens dans le but de les louer "Cette
perspective de location est souvent
l'un des déclencheurs de l'acte d'achat,
révèle Nathalie Caran, dirigeante
du reseau Émile Caran Les clients
veulent savoir avant l'achat combien
ils pourront louer le bien a l'année, ou

seulement de façon occaswnnelk "

L'ubérisation incitatrice

II est bien sûr possible de passer
par des agences immobilieres pour
trouver un locataire au bien acheté
ct ensuite Ic gerer, mas d'autres
possibilités se sont ouvertes aux
investisseurs avec l'ubensation du
marche de la location Grâce a des
sites comme Airbnb ou HouseTnp,
les personnes disposant de biens de
qualité peuvent facilement les louer
a la semaine ou au mois, au gré de
leurs allées et venues Parfois il s'agit
de leur residence principale, parfois
seulement d'un pied-a-terre qu'ils
n'occupent que quèlques mois dans
l'année I es clients de ces sites sont
souvent tres a cheval sur l'accueil ct
la proprete du heu, la encore, il fau-
dra donc souvent passer par un tiers
pour gerer le bien mis en location
"Si en location classique, les frais sont
compris entre 7 et 10% en moyenne,
pour le* locations saisonnières, ils
approchent souvent des 25 %, pré-
vient Thibault de Saint-Vincent,
dirigeant du reseau Barnes La luca
lion saisonnière demande davantage
de travail au gestionnaire car il y a
plu* d'allées et venues " Autre ecucil
les grandes capitales européennes
commencent à sérieusement s'at-
taquer aux plateformes comme
Airbnb. Depuis le lLr mai 2016, il est
par exemple interdit d'y mettre un
logement entier en locaDon à Berlin
La mame de Pans vient quant a elle
de mettre en place une séné de
mesures dans le but de reglemen-
ter le marché La capitale française
compte en effet 40000 logements
sur la plateforme, un record mon-
dial Si un particulier peut louer
sa residence principale sur Airbnb
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sans en demander l'autorisation, la
duree de location ne pourra dépas-
ser 4 mois par an, sous peine d'une
amende de 25000 euros Quant aux
proprietaires d'une residence secon-
daire, ils ont désormais l'obligation
de demander a la maine une auto-
risation de location Et en cas de
depassement de la duree légale de
4 mois, l'appartement devra être
reconverti en "meuble touristique",
sous peine de s>e voir appliquer une
amende de 80000 euros Enfin, face
a la fronde des hôteliers, la maine
de Pans a contraint \irbnb a collec-
ter une taxe municipale et depar-
tementale de sejour de 0,83 euro
par voyageur et par nuit au titre de
"meuble tounstique non classe"

Le frein de l'éïoignement

En cc qm concerne l'immobilier,
la mentalité et l'approche des per-
sonnes aisées ont évolue "Les gens
qui ont une ou plusieurs manant
secondaires n'y passeront pas force
ment toutes leurs motrices comme
pat le passe Ils vont y aller quèlques
semaine!, et voyager le reste du temps,
analyse Thibault de Saint-Vincent
Aujourd'hui, la residence secondaire
est devenue un veritable produit de
placement " Du moins lorsque l'em-
placement de la maison est bien
choisi Le marche dcs maisons
secondaires situées a la campagne,
a plus de 100km d'une grande
ville, bat de l'aile La maison de
campagne ne fait plus rêver, les
pnx sont en berne et les acheteurs
se font rares "La plupart du temps,
les gens adietent ce genre de proprie
tes pour leur famille et y passer leurs
vacances, analyse Nathalie Caran
Pt occasionnellement, ds ixuvent les
louer dans le but de payer les [rais

Si un particulier peut
louer sa résidence

principale sur Airbnb
sans en demander

l'autorisation, la durée
de location ne pourra

dépasser 4 mois par an,
sous peine d'une amende

de 25000 euros

"Soit il faut investir a plein-temps
dans les chambres d'hôtes, soit il
faut payer quelqu'un pour le faire.
Maîs dans les deux cas, cela coûte du
temps et de l'argent pour un bénéfice
finalement peu important " Nathalie
Garcin, Emile Garcm.
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La maison de campagne
ne fait plus rêver, les

prix sont en berne et les
acheteurs se font rares

"Un bien loué meublé bénéficie du
régime des bénefices industriels et
commerciaux et il est donc possible
d'en amortir la valeur." Mathieu
Mars, Institut du Patrimoine

d'une reparation, ou les frais annuels
d'entretien et let, impôt* locaux " On
ne peut guère être plus ambitieux
en la matiere II y a une dizaine d'an-
nées, beaucoup de proprietaires de
grandes demeures principales ou
secondaires situées a la campagne
ont investi pour les transformer en
chambres d'hôtes Maîs beaucoup
d'entre eux ont depuis déchante
"Soit il faut s'y investir a plein temps,
Mit il faut payer quelqu'un pour le
faire, prévient Nathalie Caran
Man dam, lei, deux cas, cela coûte du
temps et de l'argent pour un bene
fice finalement peu important"
Certaines regions de l'Hexagone
sont au contraire tres porteuses et
ont de belles perspectives de renta-
bilité pour les acheteurs de biens
"Bat deaux est une ville en croissance
economique et en croissance dtialn-
tantf, un TGV va raccourcir les temps
de trajets avec Paris, donc la demande
y sera superieure a l'offre, prevoit
Laurent Demeure, president de
Coldweïï Banker France et Monaco
Cannes est également porteuse, car
c'est une ville de congres, donc il y a
toujours un evenement qui génère de
la demande de logements Et enfin,
une station comme Megeve, qui est un
peu l'amei e-coui de Geneve, de plus,
un Fout Seasons t'y implante, donc des
étrangers vont suivre" Thibault de
Saint-Vincent ne dit pas autre chose,
maîs se fend en plus d'un exemple
édifiant Barnes International gere
en effet un chalet a Megeve que
l'investisseur a paye 12 millions
d'euros et qui génère des revenus
bruts de 1,2 million d'euros, et de
600000 euros une fois les divers frais
ct impôts prélèves "Ce qui est vrai
pour l'ultra luxel'est aussi pour le bien
de qualite, confit-t-il On sera davan
tage sur des biens a I million qui
rapporteront 50000 euros par an, par
exemple sur l"îk de Re Ce sont des rap-
ports appréciables " Qu'elle soit prin-
cipale ou secondaire, a la ville ou a
la campagne, une demeure louée
peut cependant rapporter dans cer-
taines conditions "lin bien loue meu
ble bénéficie du regime des benefices
industriël* et commerciaux et il est
donc possible d'en amortir la valeur,
rappelle Mathieu Mars, conseiller
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en gestion de patrimoine a l'Institut
du Patrimoine Cette Jiarge camp
table permet d'éviter l'impôt dei, loyers
a percevoir"

Des propriétés de rapport

Une autre façon de rentabiliser
un bien immobilier est de choisir
une propriete qui produit quelque
chose, ou que l'on peut faire visi-
ter une propnete qui produit du
vin, de l'huile d'ohve, du bois, ou
encore un château que l'on peut
faire visiter Attention cependant,
car acquerir un domaine viticole
ou une propnete dotée d'oliviers ne
s'improvise pas fl faut s'y connaître
ou savoir se faire conseiller, visiter
des dizaines de domaines, se mefier
des coups de cœur Et si ces pro
poeles peuvent en effet rapporter,
elles demandent souvent beaucoup
d'investissement pour moderniser
l'outtl de production Bles exigent
aussi beaucoup d'attention et de tra-
vail tout au long de I annee H faut
être sur place, a moins d'en confier
la gestion a un professionnel Maîs
dans les deux cas, cela coûte cher
en temps comme en argent Lei,
famille:, qui nous dirent t'intéresse!
a l'achat d'une propriete viticole ont
d& motivation, lie* différente* lout
d'abord le long terme ne leui fait pa*
peur, explique François des Robert,
senior banker chez la Compagnie
financiere Edmond de Rothschild
D'autre part elle* ont pour la plu
pan le* moyen* d'mve*tir de* *omme*
importante* dan* l'outil de produc
non, et enfin, elle* *ouhaitent le plu*
souvent utili*er la propnete comme
outil d'mœntwe pour Zeurs employe*
ou pour y recevoir leur*, meilleur*
clients " trançois des Robert touche
la l'un des principaux arguments
en faveur de l'investissement dans
un domaine atypique, que ce soit la
vigne, l'ohve, le bois ou les pierres Si
l'entretien de la demeure et de Pac-
Qvite qui s'y trouve coûte cher, elle
peut aussi s'avérer être un excellent
ounl de relations publiques pour des
investisseurs qui sont par ailleurs
chefs d'entreposé ou tra\alleurs
independants I orsque la demeure
est assez grande et pourvue de salles
adéquates, ll est aussi possible d'y
accueillir des semmaiies d'entre
prise ou des mariages Le retour
sur investissement est cependant

"Les familles qui nous disent
s'intéresser à l'achat d'une propriété
viticole souhaitent le plus souvent
utiliser la propriéte comme outil d'm-
centive pour leurs employés ou pour
y recevoir leurs meilleurs clients "
François des Robert, Compagnie
financière Edmond de Rothschild

difficilement quantifiable, aussi
faudra t u juger au cas par cas Et la
encore, cela demande un investisse-
ment en temps et en argent Le cas
du chateau ou de l'hôtel particulier
en ville est un peu a part, car s'ils
s'avèrent souvent etre de véritables
gouffres financiers, ils bénéficient
aussi de certains avantages fiscaux
"Si torre bien bénéficie du statut des
Monumenta histonque* et que vous
effectuez dcs travaux de renovation ou
d'embelli**ement, ce* frai* pourront
être déduit* de vo* revenu* impo*able*,
analyse Mathieu Mars Soit une eco-
nomie de 41 ou 45 % au titre de votre
impo*ition sur le retenu voire 15,5 %
de gain supplementaire au titre de*
prélèvement* *oaaux *i voit* avez de*
revenu*foncier*" •

Si l'entretien de la
demeure et de l'activité
qui s'y trouve coûte cher,
elle peut aussi s'avérer
être un excellent outil
de relations publiques
pour des investisseurs
qui sont par ailleurs
chefs d'entreprise ou

travailleurs indépendants

Chiffres clés

Les prix des logements neufs et
anciens en France acquis au troisieme
trimestre 2015 ont augmente de 1,7 %
par rapport au deuxieme trimestre
35940 logements anciens ont
ete vendus en Ile de France de
novembre 2015 a janvier 2016, soit
une hausse de 29% par rapport a la
même période de novembre 2014 a
janvier 2015

Source Insee
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Les Français de retour à Paris

L'eclaircie sur l'immobilier de luxe
parisien semble être partie pour
durer Fm 2015, Laurent Demeure,
president de Cold\vell Banker
France et Monaco, déclarait ainsi
"nos ventes ont bondi de 157% a
Pam, mira mures rien que sur les six
premiers mou, cfe l'année ixir rapport
a la même période de 2074" Fl 2016
semble portée par la reprise qui a
eu lieu en 2015 tn matiere de vente
de bien de luxe, l'année 2015 a clai-
rement ete placée sous le signe des
acheteurs étrangers Ces derniers,
qui s'étaient massivement retires
du marche pansien en 2011 et 2012,
ont profite de la quasi-pante entre
le dollar et l'euro, de prix qui
s'étaient fortement assagis et d'un
stock de biens disponibles impor-
tant Maîs en 2016, ce sont plutôt les
Français qui portent le marche du
luxe, sur des budgets un peu moins
importants que ceux des étrangers
cependant Les explications de ce
retour des investisseurs hexagonaux
dans la capitale sont multiples "Les
prix sont encore sur des plancher* de
rebond, et les taux d'intérêt sont his-
tonciuement bas, analyse Laurent
Demeure Les investisseurs négocient
la marge de la banque et arrivent a
ohtemr cfe» toux proche» de I % " Ces
transactions sont pour beaucoup le
fait d'expatriés Lt un autre evene-
ment international pourrait venir
accentuer ce retour au bercail des

expatries français "Lepossible Brexit
/cat peur a beaucoup d'entre eux, qui
réfléchissent a revenir, analyse t il Si
Londres sort de l'Europe, Paris pour
rail devenir la nouvelle capitale euro-
peenne de la finance, et les etats majors
des grands groupes s y préparent " Ce
transfert entre étrangers et Français
peut aussi s'expliquer en partie par
les attentats de novembre 2015
Les étrangers se déplacent moins d
Pans, donc il y a moins de transac-
tions Maîs le festival de Cannes et
l'Euro de foot devraient les faire
revenir Avis de beau temps sur l'im-
mobiher de prestige pansien donc •

En 2016, ce sont plutôt
les Français qui portent

le marché du luxe, sur des
budgets un peu moins

importants que ceux des
étrangers cependant
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Miami et le Portugal ont la cote

En dehors des spots internationaux
les plus connus comme Aspen,
Londres, Samt-Barth' ou Bruxelles,
de nouvelles destinations sont
en tram de prendre de l'impor
tance chez les acheteurs français
La Floride et notamment Miami
font désormais partie de leurs des
tuiations favorites "Miami n'est

"Miami devenu une ville internatio-
nalisée qui a notamment dépassé
Paris en matiere de banque privee "
Laurent Demeure, Coldwell Banker
France et Monaco

plu* seulement une tille de retraites,
prévient Laurent Demeure, presi-
dent de Coldwell Banker France et
Monaco C est devenu une ville inter
nationalisée qui a notamment dépasse
Paris en matiere de banque pavee"
Maîs l'assèchement du credit aux
Ftats-Unis est conioncturellement
en train de freiner cette montee en
puissance de Miami Autre piste,
toujours aux ttats Unis Détroit
"General Electnc vient de reembau
cher 55000 personnes et le salon de
l'auto vient d'y battre tous les records,
révèle Mathieu Mars, conseiller en
gestion de patrimoine a l'Institut du
Patrimoine Avec des investissements
de l'ordre de 50000 dollars offrant une
rentabilité nette de 10% nous esti
mons qu'il y a des opportunités a soi
sir' Plus proche de nous, Dubai est
la aussi en train de devenir un spot
acs prise par les Français lis y sont
la deuxieme nationalité apres les
Britanniques, et 80 % des residents
sont des expatries "Oi peut y acque-
rir des appartements dans des tours
neuves avec le dernier confort a des
prix raisonnables", estime Laurent
Demeure Encoie plus proche de
nous, Berlin est une capitale qui
bouge en Europe L'immobilier est
encore sur des prix raisonnables

File se transforme et reste multi-
culturelle, ce qui attire les invesus-
seurs français Enfin, le Portugal est
en tram de devenir le refuge des
retraites et des professions libérales,
notamment pour des raisons fiscales
'Vous n'êtes pas imposes si vos reve
nus ne sont pas génères au Portugal,
explique Laurent Demeure Le
Portugal se trouve de plus en Fwope,
donc /ws besoin de visa, le coût de la
vie i} est bas et l'environnement poli
tique, stable, œntranement au Maux,
qui est son gt and concurrent '

Le Portugal est en train de
devenir le refuge des retraites
et des professions libérales,
notamment pour des raisons

fiscales
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