—_—

“intégralité de [a TVA). Ensi-
f gnant avee I'un des gérants de
renom qui figurent dans notre
tableau {ci-dessous), vous limi-
terez les risques de ce genre.
Assurez-vous néan-
moins que le contrat ne
contient pas de clauses vous
obligeant & payer les remises
en état des lieux, surtout 'l
Sagit dune résidence pour élu-
diants ou hommes d’affaires:
le turnovery élant élevé, les ré-
fections peuvent amputer
votre rendement de 10%. Evi-
demment, veillez aussi & ne pas
surpayer votre logement. Le
métre carré des résidences do-
tées de services pointus (pour
personnes dgées ou étudiants)
est en général 20% plus cher
que celui du marché classi-
que, mais certains vendeurs
poussent jusqu’a 30 ou 35%.

fiscal de 30,6%, contre 13%
pour le Scellier. Mais, pour
que I'affaire soit rentable,
i convient d’étre trés vigilant.

D’abord, en choisis-
sant un gestionnaire sérieux.
Beaucoup dexploitants, no-
tamment cn 1ési-
dence de tou-
risme, nfarrivent
pas a obtenrir un
taux d’'occupation
de plus de 65%
(minimum requis
pour dégager des
profits). Résultat,
malgré les pro-
messes de départ,
ils sont contraints
de réduire de 15
ou 20% le niveau
des loyers versés. EL pas ques-
tion de changer de gérant: e
conirat de bail vous lie au
vitre pendant au moins neuf
ans, et le plus souvent pour
vingt ans {durée exigée pour
conserver J'exonération de

oins connu que le
Scellier, le dispositif
Censi-Bouvard, qui

s’éteindra fin 2014, consti-
fue une alternative d’investis-
sement intéressante. 11 vise
fes résidences neuves avece
services (pour
étudiants, touris-
tes...), dont le pre-
mier atout est la
délégation de ges-
tion: votre bien
est confié & un ex-
ploitant hotelier,
qui vOus reverse
chague trimestre
voire quofe-part
de foyers, nette
de tous les frais
{entretien des lo-
caux, recherche de locatai-
res, sajaires des employés.. ).

Surtout, i la rédue-
tion d'impdts de 11% du prix
d’achat — limitée a 300000 eu-
108 - $'ajoute Pexonération de
ta TVA & 19,6%. Soit un gain
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Nombre de 3its disponibles
dans fes résidences

. Gérants

Facilité §
de confiance &

de -
revente &

N  Type de
| résidence

:_ Pour personnes agées
dépendantes (Ehpad)

' . " 90000
Pour hommes
d’affaires. '

Pour étudiants

Odalys, Néméa,

66% Belambra

4,40% = Moyenne

Icade, Lamy,

4,20% ~ Réside Etudes

85% Moyenne

P_ou_r seniors

 LES CIN TYPES DE RESIDENGES MEUBLEES AVEC SERVICES AU BANG D'ESSAI

Une formule intéressante & condition de
sélectionner une résidence irés hien située.

Vérifiez, en allant sur le ter-
rain, qu'il By a pas dabus.
Dernigre recom-
mandation: avant de signer,
pensez A la revente. Dans
nombre de vilies, comme Tou-
louse, le marehé commence &
saturer, en particolier dans les
résidences pour seniors (re-
traités valides). Un bon point
pour les Ehpad, ces établisse-
ments médicalisés pour per-
sonnes dépendantes, dont la
construction est réguiée par
I'Etat. Pas de risque de concur-
rence (done de moins-values),
des taux de rendements élevés,
un taux d'occupation quasi
garanti (1,5 million de dépen-
dants sont attendus d'ici 2040,
50% de plus qu'acjourd’hui}:
voild le meilicur choix pour in-
vestir dans Ja pierre et alléger
vos impOts. Lionel Lévye

Le nombre de personnes Agées dépendantes va augmenter de
50% d’ici 2040: investir dans un Ehpad présente ped de risques.

L'avis de Gapital

Attention, le faux d’occupation esten
haisse pour cause de loyers trop élevés,

Yo |Prapriétaires-bailleurs, choisissez la bonne assurance layers imgayés sur Capital f

o
70 6.%’/

* Renderment avant avantage fiscal.
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