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INTRODUCTION

Cette éude représente une andyse du marché de I'immobilier aujourd’ hui en France;
ce dosser permet de présenter le marché de I'immobilier avec ses caractéristiques et de
fournir un ensemble de données et d’ informations permettant d analyser ce secteur comme un
placement financier.

En étudiant I'immobilier je vais avant tout chercher a montrer que ce secteur
constitue un placement intéressant dés lors que I’ on sait comprendre |es mécanismes et
les rouages de ce marché. Cette étude se compose de 4 parties:

- Le marché de I'immobilier ; une analyse du marché des prix au n?, du parc
de logements et d une technique pour évaluer un bien immobilier en tant
gu’ acheteur ou vendeur.

- Le secteur de I'immobilier et les différentes opérations immobilieres, la
crise des années 1990, et lafiscalité en immobilier.

- Les opérations immobilieres avec I'immobilier en expansion et les
opérations immobiliéres intéressantes.

- La nature des sociétés immobilieres dans I'optique de la création d une
société immobiliere pour la gestion des capitaux placés.

Cette étude cherche avant tout a connaitre et a comprendre le secteur de
I’immobilier pour en définir les caractéristiques; il integre le cadre de cette étude
comme moyen de placement financier pour |es établissements Gourdon.

Cette analyse du marché permet également, en fonction de base de données
fournies par les Chambres Départementales de Notaires, de réaliser des évaluations
d  appartements intéressantes.

Le marché de I'immobilier constitue aujourd hui un placement intéressant :
avec peu de risques il assure un rendement correct si certaines regles sont respectées;
certains pieges que I’on pourrait qualifier d astuces sont a connditre et c’'est aussi
I’ objectif de cette étude.
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| LESPRIXAUMETRE CARRE :

Nous dlons tout d'abord analyser les prix au m? des biens immobiliers dans Paris et
ses 20 arrondissement, dans la petite e la grande banlieue parisenne en insstant sur le
département des Yveines (78) ; et enfin sur les grandes villes de Francs de maniere a ce que
dosser serve a voir le marché de I'immobilier non pas sur un département sur la Francs
compléte. De méme la méhode dévaduation que nous verrons ensuite pourra auss hien
Sappliquer a n'importe quel endroit en consultant ces tableaux récapitulant des moyenne de
prix au me.

1) Paris et ses 20 arrondissements::

Ces tableaux successfs présentent les prix au m? ds appartements dans Paris en
fonction des arrondissements et des quartiers; pour plus de précison quand a la rédité de ces
prix on digingue égdement le nombre de pieces de |’ gppatement e I'éat de I'immeuble et le
niveau de confort, ang :

- + + + correspond & un niveau de confort devé avec sdles de bain et d'eau
indépendante, vue dégagée et agréable, bonne isolation et bonnes prestations de
I’immeuble (ascenseur ...).

- + + correspond & un bon niveau de confort avec sdle d'eau indépendante,
bonne isolation et quartier moyen.

- + correspond a un niveau moyen ou médiocre sans sdle d'eau indépendante
dans bas quartier ou en ré de chaussée ou sans ascenseur.

Chacun des 20 arrondissements de Paris a ici deux tableau pour 4 quartiers digtinctifs ;
I’éude sur Paris ne porte ici que sur les gppartements, les maisons éas peu nombreuses,
encore trés cher et bien souvent transformée par de s promoteurs immobiliers en résidences ou
en parking, un prix au M2 annoncé est donc tres difficile a définir ...

Anayser chaque arrondissement demande de ne Sintéresser qu'a un arrondissement ;
tous ces tableau servent de guide pour I'estimation d appartement sdon une méhode que
nous verrons enslite. Ces tableau représente une importante &ude car ils condituent une base
de données pour les promoteursimmobilier parisens ...

1% ARRONDISSEMENT « LOUVRE » :
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I 1090  [10119  J12547 [ 8188 [ 7109 [ 9807 ]

2° ARRONDISSEMENT « BOURSE » :

3° ARRONDISSEMENT « TEMPLE » :
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4° ARRONDISSEMENT « HOTEL DE VILLE » :

5° ARRONDISSEEMENT « PANTHEON » :

5 Auteur : stephane GRODON
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6° ARRONDISSEMENT « ODEON » :

31572
28 829 25976 33107 24 968 22 996 27 956
27097 24418 31115 23758 21 888 26 565
23443 21130 26 914 21 207 19 592 23 631
21785 19 637 31115 20 049 18 549 22 299
18 856 17001 26914 18 004 16 708 199147
8539 6 125 25 006 11778 10 386 13 866

7° ARRONDISSEMENT INVALIDES:
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8° ARRONDISSEMENT « CHAMPSELYSEES » :

9° ARRONDISSEMENT « OPERA » :

7 Auteur : stephane GRODON
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17454 16 535 18 833 22 403 19918 26131
16 201 15 407 17 392 19014 16 868 22234
15719 14 529 16 837 17711 15695 20735
13 893 12 381 15 668 14 994 13418 17573
12 809 11 406 14914 13 864 12 401 16 138
10895 9683 12713 11 869 10 606 13765

6 430 5 665 7578 7215 6417 8412

10° ARRONDISSEMENT « ENTREPOT » :

11° ARRONDISSEMENT « POPINCOURT » :
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11570 15 996 19 930 17 688 16 378 19 653
16 614 15062 18831 16 893 15 662 18 738
14 287 12 445 16 513 15 147 13 265 16 809
12 967 11 257 15461 13798 12 051 15933
10635 9158 12850 11 416 9 907 13679

5195 4 262 6 594 5 857 4904 7 286

12° ARRONDISSEMENT « RUEILY » :

13° ARRONDISSEMENT « GOBELINS» :

Auteur : stephane GRODON
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17317 16 106 19134 22 878 20728 26 103
15665 14 484 17 235 19 946 18 089 22731
14 839 13676 16 372 18 615 16 891 21201
13254 12 250 14 760 16 264 14 857 18 497

9555 8 921 10 506 11 476 10 680 12 669

14° ARRONDISSEMENT « OBSERVATOIRE » :

15° ARRONDISSEMENT « SAINTLAMBERT » :
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19 656 17522 22 857 17981 16 382 20 380
18 126 16 145 21 098 16 835 15350 19 062
15425 13829 17991 14 658 12978 16 734

9 567 8 565 11071 8 468 7407 10 060

16° ARRONDISSEMENT « PASSY » :

17° ARRONDISSEMENT « BATIGNOLLES» :
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14941 12 957 18 689 12 375 11351 13 909
12 236 10 523 14 806 10979 10 096 12 305
5924 4 842 7 547 7724 7165 8 561

18° ARRONDISSEMENT « MONTMARTRE » :

19° ARRONDISSEMENT « BUTTES CHAUMONT » :

12 Auteur : stephane GRODON



Stage juin juillet 1997 Paris
Entreprise Gourdon S. A

www.girodon.com

E.G. C 1Avignon

9 366
5070

8 200
4 333

11115
6174

9211
4 803

8014
4047

11 006
5936

20° ARRONDISSEMENT « MENILMONTANT » :

2) La banlieue parisienne :

Ces 2 tableau x sur la petite et la grande banlieue parisenne donne des référence de
prix au m? d' appartements selon les villes de ces départements ...
La petite banlieue parisenne.
Grande couronne de Paris : 3 départements autour de Paris.

VAL DE MARNE 10 175 francs *
HAUTS DE SEINE 12 997 francs *
SEINE SAINT DENIS 7 832 francs *

13 Auteur : stephane GRODON
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_ 2735 |
9302

9302

Lagrande banlieue parisenne.
ESSONE 8550 francs *
YVELINES 10 587 francs *

* |es prix présentés pour ces départements sont des moyennes départemental es tous type de logements
confondus.

Ces tableaux servent égaement de base de donnée pour toutes évaluation
d gppartements dans la banlieue parisenne ; leur prix au m? sont une base de donnée
importante pour évauer un gppartement selon la méthode théorique que nous verrons ensLite,

Le secteur qui nous intéresse en particulier pour des actions de terran et en fait le
département des Yvdines; ce tableau présente une estimation du prix au m? d gopartements,
de maisons ou de terrains selon lesvilles et I' &at du bien immobilier (neuf ou ancien ...).

Ce tableau nous permettra ensuite d'évauer avec précison des appartements a
Maisons Laffitte en prenant les prix au m? ici annoncé comme base de départ. ..

14 Auteur : stephane GRODON
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Ce tableau permet d'évauer n'importe qud appatement dans I'une des villes des
Yvdines; ce tableau montre auss que par rgpport a la moyenne nationde (moyenne
naionde : 6 556 francs) ce département et bien coté sur le plan immobilier ce qui se traduit
par un prix au m? deve ...

TABLEAU 78

3) En province et dansles grandes villes :

Ce tableau présente les prix au m? en moyenne de tous les biens immobiliers
confondus dans les grandes villes de France retenue par I'éude (source de ce tableau) rédisée
par les chambres départementades des notaires; les chiffres annoncés représentent une
moyenne de I’ ensemble des prix au m2 danslesvilles ...

LILLE 6 430 7
ROUBAIX 5190 21
AMIENS 5670 15
ROUEN 6 430 8
CAEN 6 030 13
PARIS 15500 1 —»  Prixaun? Paises lavillela
STRASBOURG | 7110 4 plus chére en France.
NANCY 5580 18
DIJON 6 580 5
ORLEANS 6 350 11
RENNES 6 430 9
NANTES 5600 16
TOURS 5150 20
LYON 6 580 6
GRENOBLE 6 400 10
BORDEAUX 5250 19
TOULOUSE 5590 17
AIX 7 605 3
MONTPELLIER | 6040 12
MARSEILLE 4910 22 — Prixaum? Maslleest laville
TOULON 5720 14 lamoinschére et il ext certains
NICE 8 330 2 gu'il ade nombreuses affaires!

La moyenne nationale est selon I'argus du logement de 6 556 francs m? en consdérant
dans cette moyenne I’ensemble des transactions immobiliéres rédisées dans les grandes villes
de France.

Sdon les observations des membres de la F. N. A. 1. M les prix pour les maisons
individuelles serait plus devée que pour les gppatements grace notamment aux incitations
des mesuresfiscales.

Sdlon I'indicateur des agences Century 21, le prix moyen des appartements e maisons
confondus serait de 7 629 francs, dors qu'il était en 1993 de 7 330 francs ...

15 Auteur : stephane GRODON
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On pensat que Masglle et Toulouse dlaent voir leurs prix au m? remonter grace aux
atouts raccordement aureseau T. G. Vet la présence d’ une ligne d’ aviation intérieure.

Sdon les reevés effectuer par les chambres départementales des notaires, le prix
moyen varie entre 10 % et 30 % sdon la talle des piéces d le quartier. Paris mis a part (C est
la référence en matiere immobiliere) Nice e la ville la plus chere mais son prix moyen au m?
est tombé en dessous de la barre des 10 000 francs a 8 330 francs devant Strasbourg, 7 110
francs qui Uit t gréce a I'Europe avant Lyon, 6 580 francs et Lille, 6 430 francs. On trouve
ensuite un peloton groupé entre 5 000 francs et 6 000 francs avec Bordeaux, Nantes et
Toulouse. Malgré son ascension, Marseille, est en queue de peloton a4 910 francs.

Il sera de dans tout les cas rare de trouver des prix maximaux supérieur a 22 000
francs, en pratique, en province en pratique le prix plafond est de 12 000 francsle n2,

[ ESTIMATION D’'UN APPARTEMENT :

Une éude rédiste par la Chambre des notaires de Paris a permis la mise au point
d'une méhode d'éude permettait destimer un appartement en prenant en consdéraion le
plus de criteres qui différencient chague appartement.

Cette edimation pemet and dévduer les prix de vente ou dachat du bien
immobilier; il Savére que le prix and déerminé e un prix de vente minimum, limite en
dessous de laguelle il n'est plus rentable de vendre le bien.

Cette méthode d’ estimation prend en compte 5 premiers criteres d' analyse :

- Lemode de construction.
- L'étage.
- Leconfort.
L’ environnement.
- L’équipement collectif.

L’ appartement sdlon ses caractéristiques va donner des points sur ces 5 criteres pour
ensuite donner un premier tota. Le prix annoncé pour le secteur concerné et enguite relevé
(sur un répertoire des prix au m? selon les départements, les villes et les rues). Une opération
permet ensuite de déerminer «théoriquement » un coefficient de modification prenant en
compte les réaultats aux 5 criteres de Sdection e I'évolution du marché. Le prix au n?
déerminé e modifié permettra avec la surface de |'gppartement de déerminer un prix
minimum de vente adapté au contexte actuel du marché.

Cette méthode d estimation permet de déterminer de maniere rédiste et rédle le prix
de vente d'un gppartement méme Sil Sest avéré sur le terrain que les prix déerminé éaent
les prix dit de «dernier recours ».

Ce sysdéme dévauation a pemis dans le cadre de I'éude sur le marché de
I'immobilier de présenter un moyen d'estimer des gppartements dans le cadre de la vente ou
de I’achat. Sur le terrains et dans le cadre de cette éude et de ce stage, 3 appartements mis en
vente ont aingd éé etimé (Annexes 1, 2 et 3).

Cette plaguette présente les différentes phases d'éude pour I'estimation d'un
gppartements. Trois gppartements ont éé évaués:

Appartement 40 n? 2 piéces
85 rue des cotes 78 600 Maisons Laffitte
ESTIMATION : Prix n? : 8 266 francs

16 Auteur : stephane GRODON
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Prix appartement : 330 670 francs

ANNEXE 1

Appartement 57 m? 2 piéces
23 avenue Eugene Adam 78 600 Maisons L affitte
ESTIMATION : Prix m? : 7 297 francs
Prix appartement : 451 8900 francs

ANNEXE 2

Appartement 67 n? 4 piéces

44 avenue Frangois Mansard 78 600 Maisons L affitte
ESTIMATION : Prix m? : 9 443 francs
Prix appartement : 632 700 francs

ANNEXE 3

Estimation plaquette 1/2

17 Auteur : stephane GRODON
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Estimation plaquette 2/2

18 Auteur : stephane GRODON
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[ EVOLUTION DU MARCHE :

Le marché de I'immobilier est en crise depuis le début des années 1990 ; 1991 marque
la fin de cette euphorie de la fin des années 1980. Les promoteurs immobiliers, en pleine
croissance du marché, avaient multiplié les programmes immobiliers et le marché sest sauré
de lui méme. Les années 1990 ont permis au marché de retrouver une dabilité au niveau de
Ses prix qui N’ avaient cessé de « grimper » démesurément (bulle spéculaive).

L’évolution du marché pourrait ére andyse par région, par ville mas il entre
avjourd hui dans une andyse personndisée a chaque bien immobilier avec son environnement
et ses acheteurs confirmes....

Les spécidigtes Saccordent a dire qu'il est adjourd hui intéressant d acheter mais
certainement pas de vendre; les prix ont beaucoup baisse, jusqu'a 40 % pour certains biens
immobilier par rapport a 1990. L’acheteur conscient de la Stuation du marché recherche la
négociation, d'autant qu'il et peut ére lui auss vendeur d'un bien a un prix de vente a son
prix d' achat : il achéteradonc lui auss dansles méme conditions.

Analyse des chutes des prix au n? a Paris :

Ce tableau présente sur Paris I'évolution de la chute du prix au n? par arrondissement
selon les données de 1995 ; les arrondissements sont classes par ordre croissant dans la baisse
de leur prix moyen au ? :

16° 23 386 35 836 - 34.7% 4.9
7° 25 862 37 564 -31.2% 4.5
1% 19 733 28 090 - 29.8% 5.5
3 16 901 23 666 - 28.6 % 6.5
8° 23175 32 306 -283% 5.3
17° 16 896 23524 -282% 6.4

19 Auteur : stephane GRODON
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4° 22 035 29 643 -25.7% 5.0
15° 18 831 25105 - 25.0% 5.8
14° 17 481 23072 - 24. %2 5.8
5° 21118 27 808 -24.1% 5.8
6° 26 646 34 684 -232% 4.3
11° 14 120 18 023 -21.7% 7.1
10° 12 275 15 667 -21.7% 7.9
9° 15 487 19 341 - 19.9% 6.6
12° 15 376 19 090 - 195% 6.3
13° 15 985 19 604 - 18.5% 6.3
19° 13 334 16 346 - 184 % 7.1
20° 13194 15 962 -17.3% 7.1
18° 13 105 15592 - 16.0% 1.7
2° 15 620 17599 -11.2% 7.0

Les arrondissement sont rangés par ordre croissant sdlon leur baisse depuis le sommet
de 1990 ; le 16° arrondissement a connu la plus forte chute, - 34.7 % suivi de prés par le 7 -
31.2 %! Les arondissement qui ont connu la plus faible baisse, le Z arrondissement — 11.2 %
etle18° - 16 %. Tousles arrondissement ont aing connut une baisse de leur prix de vente ...

La rentabilité immobiliere du rendement locaif a suivi la méme évolution, le 16° et le
7° arondissement qui ont connu la plus importante chute nont plus qu'un rendement locatif
brut de respectivement 4.9 %et 4.5 %; en revanche, le Z et le 18° arrondissement qui ont la
plus fable base de leur prix au m? dfichent un taux de rende ment locatif brut de
respectivement : 7 % et 7.7 %.

Les taux de rendement locatif les plus intéressants sont le 10° et le 18° arrondissement
pour respectivement 7.09 % et 7.7 % ...

Indice de la Fédération Nationae du Bétiment (F. N. B) :

Ce tableau présente I'indice de la F. N. B depuis 1982, par trimestre; cet indice
permet de voir I'évolution des condructions dans le secteur du béaiment. Le baiment et
proche de I'immobilier en congtruction.

Ces indices sont établis sur la base 100 en septembre 1939 ; cet indice et éablis par la
F. N. B pour mesurer I’ évolution du secteur du bétiment depuis 1939.

2784 288.1 289.9 297.1
305.6 313.4 318.8 326.0
334.5 339.2 342.8 348.0
356.1 361.7 365.4 369.3
373.5 376.9 379.4 383.3
389.0 31.6 395.1 397.9
402.3 405.2 409.0 413.2
420.6 424.8 427.9 427.2
432.4 431.4 436.4 444.0
452.3 453.0 458.1 463.5
462.5 467.5 471.4 469.3
480.5 486.4 490.8 491.7
498.2 502.0 505.8 506.1

20 Auteur : stephane GRODON
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- 516.3 520.7 524.4 526.3
530.6 533.0 537.5 537.7

Cet indice et intéressart car il traduit I'évolution du secteur du béiment ; une éude
sur  I'immobilier doit andyser le béaiment qui représente I'ensemble des  grandes
congructions ; on se rend compte que le béiment suit la méme évolution que I'immobilier.

Entre 1988 et 1989 en pleine euphorie de I'immobilier, I'indice du baiment dune
année sur l'autre est trés devé: 402.3 au 31 mars 1988 pour 420.6 au 31 mars 1989 ;
I’évolution sur les trois autres trimestres et semblable : 405.2 contre 424.8, 409.0 contre
427.9 et 413.2 contre 427.2.

En revanche en 1991 au début de la crise qui a touché I'immobilier, I'indice du
bétiment connait une évolution moins importante: 452.3 au 31 mars 1991 pour 462.5 au 31
mars 1992 ; I'évolution sur les trois trimestre et la auss semblable : 453.0 contre 467.5,
458.1 contre 471.4 et 463.5 contre 469.3 ...

Le baiment connait donc une évolution similare au secteur de I'immobilier;
avjourd hui le contexte actud difficile de crise se traduit auss dans I'immobilier ; on dit bien
«que quand le baiment va tout va ... », or ayjourd hui il semble que c'es une reprise du
baiment qui annoncera rédlement le retour d'une Stuation économique plus favorable a
I'achat dans I'immobilier (le nombre d' acheteurs augmentera).

Grande couronne |’ euphorie des années 1980 :

Ce tableau présente le prix moyen au m? des transactions immobiliéres réaisées sur les
trois départements annoncés ; en présentant les données sur deux années, 1979 et 1989, il est
ang asé de voir que les années 1980 ont &é marqué par une augmentation trés prononcée de
lavaeur destransactionsimmobiliéres...

Ces données sont issues d une éude rédisée par la chambre des notaires de Paris sur
leurs rapports annuels.

Lagrande couronne comprend trois départements : 92, 93 et 4

Le coefficent multiplicateur permet de voir rapidement I'évolution des transactions
entre 1979 et 1989 ; la progresson la plus importante est celle du département des Hauts de
Seine avec un coefficient de 3,010 pour atteindre 13 589. Les départements de Va de Marne
et de Seine Saint Denis ont respectivement réalisé de bons coefficients, 2,620 et 2,470.

Le nombre total de transactions sur ces trois départements réunis éait de 29 390 en
1989, alorsqu'il était de 10 676 en 1979, soit une progression moyenne de 175.29 %.

Les transactions immobilieres ont fortement augmentée vers la fin des années 1980
avec ce contexte d'achat vente aisé dans le secteur de I'immobilier ... Ces trois départements,
qui avec Paris représentent un indice intéressant en matiere immobiliere, présentent une forte
progression vers lafin des années 1980, confirmant le bon contexte d’ achat de ces années.

Variation des volumes de chiffres d’ affaires sur la grande couronne :

21 Auteur : stephane GRODON
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Ce tableau les pourcentages de variation des volumes de C. A d'une année sur |'autre
pour I'ensemble d la grande couronne, soit les trois départements: 92, 93, 94 et Rais (75) ;
les variations ici présentées commencent entre 1991 et 1990, pour se terminer entre 1996 et
1995.

Ces données sont issues des repports annuels publiés par la chambre inter
dépatementade de Paris en reation avec les chambres départementales des département ici
concernés.

- 346% - 17.2% - 98% - 288%
-16.4% - 92% -135% - 184 % - 15.0%
+ 56% + 64% - 82% - 27% + 41%
+14.7 % +14.6 % + 55% + 16.8 % + 144 %
- 23.0% - 243% - 158% - 15.7% - 22%
+ 34.6 % +44.4 % +27.3% + 36.8 % + 36.6 %

Lagrande couronne comprend trois départements : 92, 93 et 94 ; dans ces donnés, Paris (75) a été ajouté.

Sur I'ensemble de la grande couronne, on Sapercoit que les débuts de la crise
immobilieres sont marqués par une forte régresson du volume des C. A; entre 1990 et 1991 :
- 28,8 %, entre 1992 et 1991 : - 15, 0 %.

Aprés wne forte chute du volume des C. A, entre 1993 et 1992 une faible progression
samorce: + 4,1 % pour findlement atteindre entre 1996 et 1995 + 36,6 % L’analyse par
départements présente ensuite des renseignements précis sur  chague secteur. Sur e
département du 75, Paris la baisse entre 1990 et 1991 est trés importante, - 34,6 % difficle
pour un secteur en crise. Les trois autres départements, le 92, le 93 et le 94 ont connus des
baisses moins importantes; de méme les derniéres évolutions entre 1995 e 1996 sont
différentes selon les départements, en progression de 34,6 % pour Paris et au mieux de 44,4 %
pour le département du 92.

L'évolution des chiffres daffares dune année sur l'autre permet de voir le
comportement du marché de I'immobilier sdon I’ évolution des chiffres d affaires. La crise du
début des anées 1990 se confirme ici une nouvele fois; I'évolution du secteur de
I'immobilier sur Paris & ses départements limitrophes donnent une vison globde du marché
netiona del'immobilier ...

L’évolution du marché dépend de chague cas, certaines opérations sont intéressantes
comme nous le verront par la suite ( Les opérations immobiliéres, I'immobilier en expansion
...) il et important de savoir que sur le marché de I'immobilier entrent en jeu tout un
ensemble de critéres propres a chaque cas. Il est de plus important de prendre en considération
la pogtion favorable de I'acheteur sur un marché incertains pour le vendeur qui n'est pas en
position de force déslorsqu'il doit vendre ...

IVLE PARC DULOGEMENT:
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Le parc de logements sest rgeuni, 1 logement sur 3 a moins de 20 ans. Le parc Sest
congtitué de logements plus grands et plus confortables, la surface moyenne a augmenté de 18
m? depuis 1970 pour ateindre aujourd hui 102 m? pour les maisons individudles et 66 m?
pour un appartement. Chagque habitant digpose en moyenne de 34 m?, c'est a dire plus d' une
piéce et demie....

Le surpeuplement a disparu, seul 1 ménage sur 10 et a I éroit dans son logement, et il
S agit en générd de personnes seules habitant dans un « ministudio » ...

1) Larépartition par age du parc de logements:

Ce tableau présente le parc du logement en France dans toutes les régions ; les données
sont présentées en milliers d'unités puis en pourcentage. Deux types d habitats sont
digingués, collectif e masons individudles et la didinction Seffecxtue ensuite sdon la
période de construction, avant 1949, entre 1949 et 174 et aprés 1974.

Ce tableau et issus d'une enquéte rédisée par I'l. N. S. E. E sur le logement en 1993 -
1994, auprés d’ un échantillon représentatif ...

2 826 4 606 2355

29 % 47 % 24 % 100 %
5309 3129 3905 12 343

43 % 25 % 32 % 100 %
8135 7736 6 260 22131

37 % 35 % 28 % 100 %

% pourcentage par rapport al’ ensemble (en lignes).
* Chiffres en milliers de logements.

Le nombre totd de logements présents en France est de 22 131 ;répartis aind, a 44 %
pour les logements collectifs, et 56 % pour les logements individuels. La plus grande part du
parc a été construite avant 1949, a 37 %, 35 % ont ensuite &é congruits entre 1949 et 1974, et
28 % depuis 1974.

La plus grande des logements collectifs, 47 % ont é&é congtruits entre 1949 et 1974,
durant les grands travaux d'aprés guerre; la plus grande pat des masons, 43 % ont é&é
congtruites avant 1949 ...

Le rgeunissement du parc des logements est tres sensible depuis gusieurs années; on
condate une légere diminution des logements condruits avant 1949, mais avant tout la
construction neuve qui est importante jusqu’ ala crise de 1990.

La condruction de masons individueles est plus importantes que cele des logemerts
collectifs. 27.5 % des maisons individuelles d' avant la Premiere Guerre Mondide contre 17.5
% pour les gppartements. La crise immobiliere des années 1990 — 1993 a provoqué une chute
importante de la construction neuve,

L'éa du parc de logements Sest amédioré depuis une trentaine d'années; en 1962
(date du recensement de la population dans les années 1960) 40 % seulement des logements
disposaient de W. C intérieurs, et 29 % au plus possédaient une baignoire ou une douche ...

Les démolitions ou déssffectations de logements anciens vétustes n‘ont pas éé trés
nombreuses, ce qui explique qu'en 1993, 6 % des résidences principales ne possédaient des
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déments de confort essentiels. Enfin les logements avec les normes d hygiéne mais dit «sans
confort » sont plus nombreux dansI’individud, 9.5 %, que dans le collectif, 4.8 %.

2) La répartition des |logements par type d  habitat selon leur usage :

Ce tableau présente la répartition des logements, individuels ou collectifs, et sdon leur
occupation en résidence principae, secondaire, ou logement vacant. Ces données sont issues
d une &uderédistepar I'l. N. S. E. E en 1992, une enquéte sur le logemen.

10 120 1610 1480

76 % 12.5% 11.5% 100 %
12180 1420 1130 14730

83 % 10 % 7% 100 %
22 300 3030 2610 27 940

80 % 11% 9% 100 %

Les chiffres sont présentés en milliers de logements.

S I'on conddere I'ensemble il y a en France 27 940 logements pour 57 millions
d habitants (soit en conddérant |'ensemble des logements (27 940):1.93 personnes par
logement, ou en consdérant les résidences principades @2 300) : 2.42 personnes par résidence
principae).

80 % des logements sont destinés a étre des habitations principaes, 22 300 logements.
11 % des logements sont des résidences secondaires, e 9 % des logements vacants. En
diginguant maintenant logements individues e collectifs, on Sapercoit quil y a plus de
résidences principaes en logements individuds, 83 % qu'en logements callectifs, 73%. De la
méme maniere il y a plus de logements vecants en logements collectifs, 11.5 % qu'en
résdences principaes, 7 %. Les logements collectifs sont enfin un peu plus sollicités comme
résdences secondaires, 12.5 % contre 10 % en logement individud.

3) Lesrésidences principales : caractéristiques et confort :

Ce tableau présente les caractéristiques et le niveau de confort des logements sous
forme de moyenne de I'ensemble exprimée en pourcentage; un indicateur tres intéressant
montre auss la surface moyenne par personne. Ces données sont issues d'une éude rédisée
en 1995 sur lesfrancais et leur logement par I'l. N. S.E. E ...
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53.8 %
37.7%

8.4 %
Alm?

Ces chiffres présentent la tendance actuelle des logements qui ont beaucoup évolué
depuis les années 1970 ; 6.2 % des logements seulement n'ont pas ou peu de confort sanitaire,
Les logements & l'inverse des années 1960 ne sont plus tant surpeuplés (109 %), le
phénomeéne inverse s amorce puisque 39.7 % des logements sont sous peuplés!

L'immobilier ex aujourdhui devenu un placement financier puisque seulement 53.8
% des personnes occupants leurs logements sont propriéaires. Un phénoméne a noter, 8.4 %
des habitants sont logés gratuitement.

La surface moyenne par personne au niveau nationd tout type de logements confondu,
chague habitant dispose en moyenne de 34.1 n dors qu'il ne disposait dans les années 1970
que de 21.9 n?, soit une progression de plus de 55 % sur la surface moyenne par habitant en
25ans...

Nous avons dans cette premiere patie andyser le marché de I'immobilier, et constater
sa gtuation en fonction de différents criteres; nous dlons maintenant voir ce secteur de
I'immobilier avec les importances de I'immobilier et la crise des années 1990 ; nous verrons
enfinI'intéré& de I'immobilier comme un placement rentable.

25 Auteur : stephane GRODON



Stage juin juillet 1997 Paris www.girodon.com
Entreprise Gourdon S. A E.G. C 1Avignon

| LAREPARTITION DU MARCHE DE L'IMMOBILIER:

1) Les différents biens immobiliers:

a) Distinction des biens immobiliers selon la nature du bien :
Les biens immobiliers peuvent étre cassés en 7 sous ensemble, ce qui n'exclue pas
gu’ un méme bien gpparai sse dans plusieurs sous catégories.

- Lestarans:

Il Sagit de tous les terrain non condruits. Cette catégorie peut ére diviste en sous
ensemble, en diginguant terrains agricoles et non agricoles; dans les terrains agricoles,
diginction sdon le type dectivité agricole; dans les terrains non agricoles, digtinction entre
terrains «condructibles» (sdon |'affectation du terrain, nous avons une nouvele diginction)
et « non congtructibles ».

- L’immobilier résdentid :
Cette catégorie comprend tous les biens congruits dans le but de loger de personnes.
Cette caégorie peut ére divisse sdon I'affectation dite a une famille masons &
appatements, ou a pluseurs familles, immeubles d habitation. La sous catégorie des maisons
digingue ensuite villas individudles, villas jumdles et villas mitoyennes.
Une didinction trés importante (incidence fiscae) de I'immobilier résdentid entre
résidences principales*?, résidences secondaires*? et résidence occasionnelle* >,

Résidences principales* ! : Résidence oul I'individu réside le plus souvent.

Résidences secondaires*? ; Résidence oul I'individu passe ses week-ends ou ses
vacances.

Résidences occasonnellest® : Résidences oU I'individu réside temporairement
et occasonndlement.

- L’immobilier commercid :
Cette catégorie comprend tous les biens congruits dans le but d exercer une activité
commercide : bureaux, restaurants, cinémas, commerces, centres sportifs, et hotels.
La didinction s effectue égaement sdon le type de commerce: commerce de détail ou
de grossse, commerce aimentare ou non dimentaire, commerce de quarttier ou centre
commercid ...

- L’immobilier indudtrid :
Cette caégorie comprend tous les biens immobiliers dans lesquels s exercent une
adtivité indudridle ; les diginction sont ensuite sdon le maché & I'éude, didtinction entre
activité indudridle lourde, activité indudrielle légére e condruction servant au stockage

(entrepbts).

- L'immobilier agricole :
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Il Sagit de toutes les exploitations agricoles; la didinction la plus fréguent dans
I'immobilier agricole S effectue entre biensimmobiliers de matériels et congtruction.

- L’immobilier & usage gpécid :
Cette catégorie a part comprend tous les béaiments congruits et utilisés dans le but
d exercer une activité bénévole comme les églises.

- Leshiensimmobiliers publics:

Cette catégorie comprend tous les biens appartenant a I'éat au niveau de la commune,
de la ville, du département ou de la région. On retrouve ici une multitude d objets immobiliers
comme les écoles, les hopitaux, les casarnes, les prisons, les béatiments d administration ou de
génie civil (ponts et chaussées).

b) Les différents types de logements selon |la composition du ménage :

Ce tableau présente les différents types de logements en fonction de la composition du
ménage ; il fournit égdement des informations sur les surfaces minimdes en m? sdon la
condruction, neuve ou ancienne. Les biens immobiliers sont ici digingués sdon le nombre
d habitants.

Sans objet

Une peasonne saule ou

ménage SanNs personne  a 30 27
charge

Une personne seule ou jeune

ménage avec une personne a 46 41
charge

Ménage avec un enfant ou 60 54
une personne acharge

Ménage avec deux enfants 73 66
ou des personnes a charge

Ménage avec trois enfants ou 88 79
des personnes a charge

Ménage avec quare enfants 99 89
ou des personnes a charge

Ménage avec cinq enfants ou 114 103
des personnes a charges

Par personne supplémentaire
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2) Le marché de|’immobilier selon lesrésidences :

Ces tableaux présente les 3 catégories de logements: résidences principaes,
résdences secondaires et logements vacants, sur 3 années 1984 : croissance du marché de
I'immobilier, 1989 : alaveille delacrise, 1994 : la pleine criseimmobiliere.

Les rapports représentent les parts en pourcentage, ils ont é&é arondis au 1/10
supérieur.

Ces données sont issues d'un rapport «le compte du logement » publié en 1995 sur
I évolution des résidences marché de I'immobilier depuis 1984.

Répartition des logements salon leur catégorie et le type de logement en 1984, 1989 et 1994 :

Les parts respectives des différents types de logements n'ont pas évolués de maniére
marquante, aing le rapport 81 % résidences principaes, 11 % résidences secondaires et 8 %
logements vacants est & peu prés le méme en 1984 et 1994.

En 1984 il y avat 24 millions de logements, en 1994 seulement 27 millions dors
qu’ en 1989 nous avions dga plus de 26 millions, une crise est ici annoncée ...

Evolution des logement s entre 1984 et 1994 :

+ 11.80 %

+ 10.60 % 12.81 % 11.75%

+1.11% +1.01% +1.21 +1.01 %

Le nombre de logements a augmenté de + 11.75 %en 10 ans avec une progression
théorique moyenne annudle de + 1.01 %; il se trouve qu’ en rédité avant 1989, la progresson
moyenne annuelle rédle éait d' environ 200 % ; apres 1990, elle est passe en dessous de la
barre des 1.00 %.
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La crise de I'immobilier a eu pour conséguence de diminuer b progresson du nombre
de logements, autrement dit que les gens achetent moins depuis 1990 (association de la crise
de I'immobilier ala conjoncture économique).

Depuis 10 ans, sans consdérer la crise des années 1990, en s appuyant sur I’évolution
entre 1984 et 1994, ce sont les logements vacants qui ont le plus progresse, autrement dit que
les gens ont des logements inoccupés. Le nombre de logements vacants a augmenté plus vite,
12.81 %, des logements se sont crées pour étre inoccupés : ¢ et lacrise del’immoilier.

3) La distinction entre le neuf et I’ ancien, et leur marchés respectifs:

La création de logements neufs pour reloger des individus va libérer un logement
ancien, et and créer de nouveles disponibilités dans I'ancien. En France I’ancien représente
une pat congdérablement plus importante que le neuf sur le marché de I'immobilier ; sur prés
de 4 millions de transactions immobiliéres, moins de 10 %concernent des congtructions
neuves.

ILACRISEDEL'IMMOBILIER:

1) Lemarchédel immobilier :

Le marché de I'immobilier présente tris caractéristiques importantes :

Il et composé d'un marché primaire sur leque s effectuent les transactions concernant
la vente de congtructions neuves, et d’'un marché secondaire destiné aux opérations de revente
et de location de !’ ancien.

Le produit immobilier est un produit «lourd», les fluctuations sur le marché se font
sur de longues périodes retardant les déséquilibre entre I'offre et la demande, a la base de la
crise de I'immobilier dans les années 1990, les promoteurs ne se sont pas arrétés a temps alors
gue le marché éait saturé ils continuaient de congtruire.

La vdeur unitaire du produit du logement é&ant devée le maché et sensble aux
conditions de financement méme sSil exite un certans doisonnement entre le marché
primaire et le marché secondaire.

2) Analyse dela crise immobiliére :

Une crise immobiliére a toujours un aspect inquiétant car ele fait peser une menace
aur I'activité économique générde ; les promoteurs ont emprunté et se sont endettés, et les
banques créancieres auront des provisons a passer sur pluseurs années, modifiant aing leur
rentabilité et leur facilité de consentir de nouveaLix crédits.

Une crise immobiliere demande plus de temps pour la «digestion»; la crise
immobiliere développe ses effets dévadtateurs, un exces de n?, I'exemple le plus doquent est
le cas du marché de bureaux parisen, bureaux dont une partie restera forcément inoccupée :4
millions de m? de bureaux disponibles pour un marché qui ' en absorbe qu’un million!
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Les immeubles inoccupés vont peser sur les loyers, certains propriéaire de vont
supporter le coltt des crédits, mais auss les charges annuelles liées a I’ entretien et seront préts
a sacrifier leurs prix de vente pour aléger leurs frais. Le marché perd de sa vaeur : la vdeur
des immeubles se déprécie.

Pour ne pas transformer cette crise immobiliere en crise générale, les acteur sont préts
a certains arrangements, deux phénomenes doivent étre contrélés et atténués :

- La chute des prix de I'immobilier due a la multiplicité des biens
proposes sur le marché.

- Les créances irrécouvrables imposées aux banques qui y consacreront
leurs capitaux propres au détriment des crédits.

On egime que les créances bancaires irrécouvrables sur I'immobilier Sdevaient a 100
milliards de francs en 1992 amorties a hauteur de 30 milliards seulement. En 1992 le crédit ne
pouvait repartir le manque de liquidités et de fonds freinant une reprise.

Le rique systémique systémique de la crise immobiliere et du a un systéme bancaire
parayseé par ses efforts pour éviter I’ effondrement du marché ...

3) La crise des années 1990 :

La crise des années 1990 touche a la fois les bureaux et les logements dans la plupart
es grands pays indudridisés (Etats Unis, Japon, Suede ...); €éle Ses traduite par un
effondrement des prix de I’ ordre de 20 & 30 % corrigeant les excés de prix des années 1980.

La dérégulation des systemes financiers dans le monde sont a I’ origine de cette crise, |l
a fdlut condituer d'importantes provisions pour perte ou dépréciation. Les taux réds aupres
des banques avant 1993 éait de 6.5, %; ils sont ensuite passés a 85 % ce qui a eu deux
conséguences : ce taux incitait les déenteurs de capitaux a placer leur argent, et dissuadait les
emprunteurs de recourir au crédit, ce qui a déclenché le mécanisme économique de la hausse
des prix.

De 1985 a 1990, I'immobilier parisen a connu une hausse de prix ininterrompue dans
le secteur des bureaux ; les investisseurs éirangers et francais espérant une rentabilité devee
S sont massvement portés acquéreurs des biens immobiliers en vente. Les banques devant le
nombre de transactions réalisées par les promoteurs immobiliers, se sont lancés dans des préts
devant I'expanson de I'activité immobiliere. En lle de France, le parc des bureaux est passé
de 30 a 40 millions de m? entre 1985 et 1990 soit un montant de transactions de |’ ordre de 300
milliards de francs sur la base de 10 000 francs le m2.

La hausse ininterrompue des prix sest accompagnée d'une importante baisse des
rendements locaifs ; les investisseurs érangers se sont rapidement retirer du marché. Dans le
méme temps, la baisse générde de I'activité économique a considérablement réduit le besoin
des entreprises en locaux neufs. En 1985 les pouvoirs publics avaient contribués a I’ expansion
du secteur de I'immobilier notamment avec cette fameuse mesure supprimant « I’ agrément en
blanc » initidement exigé par I'adminigration pour la congruction de bureaux ; dés lors les
promoteurs immobiliers avaient «carte blanche » pour condruire des millions de n? de
bureaux qui alaient quelques années plus tard restés inoccupes ...

4) Tendance actuelle du marché du logement :
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Un nouveau phénomene Sest développé au début des années 1990, le logement
occasonne ; en 1990, 215 millions de résdences principades, 2.4 millions de résdences
secondaires, et 400 000 logements occasionnels.

Le phénoméne « petite ville » sest développé depuis 1990 : avec les trangports urbains
et notamment le R. E. R, les parisens ont pu sortir de Paris et habiter en banlieue dans de
petites villes (Sartrouville, Poissy, Boissy, Chessy, Mantes la Jolie ... 20 minutes de R. E. R
pour joindre la Défense et 30 mn pour ére en plein Paris!).

On condate un certains désintérét pour les résidences secondaires lié a la fois au mode
de vie (le retour du camping, les locations, les hotels type «formule 1» a moins de 130 francs
la nuit ...), mais auss a un colt jugé éevé par rgpport a I'utilisation rédle dont la judtification
est de moins en mois évidente.

L’exploson de la bulle spéculative en 1990 a anéantit tout espoir de plus vaues dans
I'immobilier de bureaux. Les loyers ont chutés de prés de 40 % dans certains quartiers
d affare a Paris, la vaeur de marché des bureaux a diminué de moitié; la résorption des
socks actuels prendra plusieurs années, et continuera a peser tres lourdement sur les
transactions. |l est de toute fagon trop tard pour certains promoteurs immobiliers qui pensant
rédiser d'importantes plus vaues se retrouvent avec des milliers de n? de bureaux vides et
des emprunts a rembourser, I’ opération a échouée ...

5) 1997, un contexte propice a |’achat, non a la vente:

Aujourd' hui, s I'on congdére le marché de I'immobilier de bureaux, les prix de
location ont é&é divise par eux. Dans I'immobilier du neuf se congruisent de nombreuses
résdences dans les villes «sadlites» autour de Paris, les prix pratiqués sont intéressants
mais ce n'est plus I'euphorie des années 1980. Les éudes de faisahilité se multiplient avant la
concrétisation du projet, et de nombreux programme ne se concrétisent par prudence des
promoteurs immobiliers.

Sur le marché de I'ancien, de la revente, les opérations sont tres intéressantes dés lors
que vous étes acheteur. Le contexte et td que les mise en vente dure entre 6 et 8 mois en
moyenne. Méme S les agences immohilieres le reconnaissent difficilement, les transactions se
réalisent entre 5 % et 30 % en dessous du prix affichés! Il faut distinguer trois type de vente :

Les ventes inférieures a 1 millions de francs se rédisent facilement, en effet un
emprunt permet facilement de dégager la somme nécessaire; il Sagit i générdement
d gppartements.

Les ventes entre 1 e 2 millions concernant les gppartements sont difficiles, en
effet pour la méme somme il et facile de trouver une maison; en revanche ce sont les
transactions les plus importantes en maisons ; une maison de 1.5 millions sera vendue
rapidement la somme se trouvant relaivement facilement auprés du banquier.

Les ventes supérieures a 2 millions, 25 millions de francs sont plus difficiles,
la somme devenant importante & un emprunt lourd a gérer : le nombres d' acheteurs
potentiels est réduit ... Les vendeurs sont quand a eux en nombre croissant, dans les
années 1970 — 1980 le contexte économique a &é propice a congdruire de belles villas
aux presations de luxe. Aujourdhui, en successon ou «sous-habitée» (une mason
de 300 n? habitables pour deux, les enfants é&ant partis!), les propriéaires sont
presss de vendre une mason inhabitée qu'ils entretiennent e dont ils payent les
charges. L’acheteur d'une maison a 4 ou 5 millions de francs peut espérer en négocier
30 % demoins ...
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L'achat d'un bien immobilier dépend ensuite d'un ensemble de facteur qu sorte de
I’aspect généra ; comportement et rapport de force entre I’ acheteur et le propriétaire, mode de
paiement utilisd, arrangements non écrits et tout autres aspects qui N entrent plus dans le cadre
d une andyse du marché de I'immobilier mais dans celui de lanégociation ...

[l DEPENSE, FISCALITE ET RENTABILITE :

1) Les dépenses et postes de charge :

a) Charges dans |es appartements:
Ce tableau récapitule le code de désignation pour les biens immobiliers en fonction de
I'ancienneté du bien immobilier, code que nous utiliserons dan cette patie sur I'andyse des
dépenses et des différents postes de charge.

Construction avant 1948

Sans confort

Construction avant 1948

Avec confort

Construction entre 1948 et 1970
Construction entre 1970 et 1976
Construction aprés 1976
Congtruction de grande hauteur

L’ importance des postes de charges :

Ce tableau présente les principaux postes de dépenses en fonction de I'ancienneté du
bien immobilier ; ces chiffres sont issus de I'éude rédisée par la C. N. A. B auxirbat sur les
charges des biensimmoabiliers en 1993.

- 14.7 %
31.2 % 7% 33.4 % 8.1 % 6.5 %
33.8% 9.2% 25.1% 6.9 % 7.5%
32.2% 8.7 % 23.3 % 8.3 % 6.3 %
29.4 % 10.2 % 22.6 % 7.5% 7.6 %
27.9% 6.9 % 20.8 % 9.8 % 4.5 %
30.9 % 9.1 % 271.4% 8.5% 7.8 %

Sur I'ensemble des appartements sans digtinction dans les catégories, le premier poste
de charge e cdui du chauffage pour 30.9 % des charges totdes; le poste surveillance
gardien et égaement important puisqu'il représente prés de 27.4 % des charges totales. Les
trois autres postes, eau froide, entretien et gestion représente ensemble 25 %des charges.

Pour les appartements de type A 1 e A 2 le premier poste de dépense et celui du
gadiennage e de la survellance, appatements congruits avant 1948, ce sont des
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appartements de style. Pour les autres appartements congtruits depuis 1948, |le premier poste
de dépense et cdui du chauffage puisqu’il conditue au niveau nationa le premier poste de
dépense en appartement.

Il faut donc compter avec un poste de dépenses important dans le chauffage lors de
I'acquistion d'un appartement, pode aténué d les charges de chauffage sont mises en
commun.

Recondtitution des charges mensudlles pour un appartement moyen :
(horstravaux exceptionnels) type : 4 piéces 70 m2.

Ce tableau présente les charges mensuele d'un agppartement sdon son type; ces
charges sont exprimées en francs par mois. Ces chiffres sont issus d'une éude rédisée par la
confédération des administrateurs de biens C. N. A. B sur les charges d'un appartement en
1991 (les données sont identiques aujourd hui ...).

Sans tenir compte de la catégorie de
'immeuble, un agppatement revient en
moyenne a976.9 francs par mais.

Les colt évoluent en fonction de la
caégorie, du moins cher le A 1 a 594.5
francs au plus cher le IG H a1 554 francs.

b) Charges dans |es maisons :
Eva uation des postes de charges en construction dans le neuf :

Ce tableau présente les charges qui interviennent sur une maison sur la base d'une
moyenne nationale en 1992, en francs par n? puis en pourcentage sur le prix totd. Le prix
totd du m? estici de 20 000 francs, ¢'est une moyenne.

3 000 15
5600 28
5600 28
800 4
5000 25
20 000 100

Cette andyse théorique utilise la base de 20 000 francs le n? pour éablir un lien de
pourcentage permettant d’ établir une comparaison au niveau des différents postes de charges.
Les deux pogtes principaux sont liés, condruction de gros cauwvre: 28 % et congtruction de
second oauvre: 28 % pour représenter bau niveau de la construction 56 % du prix de vente du
M2 Le poste des frais annexe et égaement trés important avec 25 % du prix de vente; enfin
15 % de charge fonciere et 4 % en contréle.
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Dans le prix de vente annonce, seul il faut en rédité compter plus de 40 % du prix
dans des frais annexes, charges fonciéres entre autre ...

2) Lafiscalité:

- L’exonération de succession :

Ce principe d exonération a &é mis en place par I'Etat pour relancer un marché de
I'immobilier en crise; pour le particulier cda conditue une ade intéressante dés lors quiil
correspond aux criteres exigés par I’ adminigtretion.

Il est possible de donner a des proches ou d'autres personnes des biens immobiliers en
limitant les fras de successon. Il Sagit dune exonération pour les logements anciens
destinés a la location. Le bien doit avoir &é acquis par acte notarié entre le 1* ao(t 1995 et le
31 décembre 1996 et I'acquisition ne doit pas ére soumise a la T. V. A immobiliere. Le
logement doit étre affecté pendant 9 ans a la location dans des conditions de loyers maximum,
location mise en place dans les 6 mois de |'acquisition. Cas du décés du propriéare mis a
part, une donation du bien ne peut intervenir que 2 ans gores I'acquidtion, soit au plus tot le
1% ao(t 1997.

L’exonération est plafonnée a 300 000 francs par part pour chacun des locataires.
L'exonération se cumule avec les abatements de droit commun qui Sappliquent dors a la
fraction restant texable gprés gpplication de I'exonération. L’exonération concernant les
logements anciens destinés a la location sous condition de ressources ne S appliquent qu'a
concurrence des trois quart de la valeur des immeubles et dans la limite de 300 000 francs par
part.

Enfin une méme personne peut bénéficier de plusieurs exonérations de 300 000 francs
S les biens|ui sont transmis par des donateurs différents.

- Lesaidesfiscales:

Lalo Pons:

Les investissent dans I'acquistion ou la condruction de logements neufs destinés a
I’habitation principde dans les DOM TOM (plus Mayotte et Saint Pierre e Miquelon) entre
1986 et 1996 peuvent bénéficier d’'une réduction d’'impdts de 25 % du prix d achat éaée sur
5ansarason de 5 % par an. |l faut rester propriétaire du logement ou des parts pendant 5 ans
et le logement doit étre habitation principae pendant 5 ans.

Les mécanismes de la loi Pons ont été prorogés de 5 ans de 1996 a 2001 a I’ Assemblée
en premiére lecture du projet du budget en novembre 1991 ...

La loi Pons et égdement applicable dans le cadre d'entreprises sur 9 secteurs
specifiques, I'investisseur devra exploiter le bien pendant 5 ans ou en conserver les titres
pendant laméme période.

Déductibilité des intéréts d emprunts :

Les préts contractés jusqu'au 31 décembre 1997 pour |'acquisition ou les grosses
réparations de |'habitation principde dans I'ancien unigquement donnent lieu a une réduction
d'impdts les 5 premiéres années sur 25 % du montant dans la limite de 15 000 francs par an
plus 2 000 francs par personne a charge. Tout recours a un prét a taux zéro et exclusf de ce

dispositif.
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Prise en compte des gros travaux :

Le gros des ocawres, I'isolaion, le chauffage, le ravdement ... rédisés entre le 1%
janvier 1997 et le 31 décembre 2001, donnent lieu a une réduction d'impdts égde a 20 % des
dépenses dans la limite de 20 000 francs pour un célibataire et de 40 000 francs pour un
couple avec enfants.

Amortissement Périssol :

L’ amortissement S gpplique aux logements neufs acquis entre le 1% janvier 1996 et le
31 décembre 1998, avec un engagement de location pendant neuf ans. L’amortissement du
bien, sur option, est de 10 % durant les quatre premieres années, puis 2 % par an pendant les
vingt ans suivants ;soit un amortissement , aterme, de 80 % de la vaeur totale du bien.

3) Larentabilité: amortissement, plus value et taux de rendement locatif :

a)La rentabilité des biens immobiliers :

La rentabilité d'un bien immobilier se compose d'un revenu locatif et d'une plus vaue
a long terme. Le «coup de coar » n'a pas sa place en maiere de rendement locatif, la
Stuation du bien et déerminante: accés facile aux transgports en commun, proximité des
commerces, équipements collectifs, cdaté, ensolellement ... 1l faut toujours consulter la
marie: plan d occupation des sols, quartier en rénovation, projet d expulsion, terrain frappés
d dignement ...

Le prix d'achat et déerminant, plus il est deve, mois la rentabilité sera importante; il
et consallé de consulter les notices techniques pour les congructions S possible avec I'ade
d'un architecte. L’ancien et générdement plus rentable que le neuf, mais il faut surveller les
«arnagues » .

Deux édéments traduisent la rentabilité d’ un bien immobilier :

- Les loyeas, le montant du loyer annuel et lié a la vdeur marchande du bien
immohilier, il traduit sa rentabilité annuelle en pourcentage ; il doit &re de 4 %
a 6 %opour un appartement, et de 7 % a 11 % pour une surface commercide. A
ce loyer viennent ensuite porter des modifications les fras e charges, e la
tranche d'impogtion qui Sandyse au cas par cas. Les biens immobiliers les
plus rentables ayjourdhui sont les dudios avec une rentabilité moyenne
annudlede6.8% ...

- La plus vdue il nexidte pas de daidiques officidles des prix de
immabilier; I'indice I. N. S. E. E set de réféence, il donne le prix des
congtructions neuves et indirectement ancienne.

La vdeur dun bien immobilier bien stué évolue au minimum comme ['inflation; le
mouvement de vdorisstion nest jamas linéaire, il connait des accdédions e des
ralentissements ...

b) Un premier indicateur |le taux du rendement |ocatif :

Larentahilité d’' un placement immobilier : les déments a prendre & compte :

-  Prix dachat comprenant les frais de|- Loyerspercus.
notaire). - Réduction d'impbts.
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- Intéréts d emprunts payés. - Montant de e
- Fras d'agence immobiliere de gérance. revente.

- Charges de copropriété.

- Impdts sur les revenus fonciers.

- Frais de revente (agence).

LOYERS - CHARGES

Letaux de rendement locatif :

VALEUR DU BIEN

Ce taux de rendement locatif détermine la rentabilité du bien immobilier et permet de
définir une dratégie de placement financier ; la vadeur du bien et les charges doivent ére
déterminée en fonction de la rentabilité recherchée et de la valeur du bien. Cet aspect
théorique et dépendant d'un éément réd mgeur: le maché s le loyer nNet pas en
adéquation avec les prix du marché, il n'y auraplus de locataires ...

¢) Un deuxiéme indicateur I’indicel.N. SE. E :
L'indice I. N. S. E. E «colt de la congruction» joue un rdle trés important dans
I'immobilier; il permet de cdculer les révisons de loyer d habitation and que des baux
commerciaux ; laformule de révison est lasuivante :

LOYER X NOUVEL INDICE

Nouveau loyer :
ANCIEN INDICE

Le tableau ci dessous présente la valeur de I'indice par trimestre et par année depuis
1984 ; cet indice publié par I'l. N. S. E. E permet de cdculer I'évolution théorique de votre
loyer. Le pourcentage a la droite de chague trimestre permet de voir immédiatement le
pourcentage d’ évolution du loyer par rapport al’ année précédente.
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d) Untroisiemeindicateur I'index B. T 01 :

L'index B. T 01 conditionne la plupart des indexations prévues par les contrats de
condructions de masons individudles, les contrais de vente, les contrats de promotion
immobiliere et les contrats d entreprise. Il et important de vérifier avant de conclure une
affaire que I'indice de référence est le dernier connu ala date de signature en gppliquant la
formule suivante.

PRIX D'ORIGINE X NOUVEL INDICE

Prix révist:

ANCIEN INDICE

Le tableau ci dessous présente la valeur de I'indice par mois et par année depuis 1984 ;
cet indice permet de calculer I évolution théorique du prix du bien immobilier.

355.4 | 357.9 | 360.4 | 362.1 | 363.7 | 366.0 | 369.0 | 369.8 | 372.1 | 373..7| 375.6
383.6 | 386.4 | 389.0 | 388.9 | 390.5 | 392.0| 393.9| 394.2 | 395.2 | 396.7 | 397.5 | 400.2
400.1 | 398.8 | 400.2 | 400.0 | 400.2 | 401.5 | 401.5| 400.9 | 401.7 | 402.5 | 402.2 | 403.6
405.8 | 407.8 | 408.6 | 409.9 | 410.5 | 411.5| 413.9| 414.4 | 415.7 | 416.7 | 41/7.9 | 419.5
410.5 | 419.8 | 421.7 | 423.3 | 424.5| 426.8 | 429.0 | 430.4 | 433.2 | 436.0 | 437.5 | 438.5
440.6 | 439.1 | 4414 | 441.7| 442.6 | 445.1 | 445.9 | 446.0 | 447.1 | 448.3 | 448.8 | 449.2
4525 | 455.1 | 457.1 | 457.8 | 458.8 | 460.0 | 460.4 | 460.7 | 461.9 | 463.5 | 462.4 | 462.2
463.8 | 464.5 | 465.4 | 466.6 | 467.1 | 469.5| 469.5| 470.9 | 471.1 | 471.6 | 473.3 | 473.3
475.0 | 476.8 | 477.6 | 479.1 | 480.4 | 481.8 | 481.8 | 483.2 | 482.9 | 483.4 | 483.8 | 484.3
488.6 | 492.5| 495.4 | 497.3 | 498.1 | 498.0 | 498.0 | 500.1 | 500.8 | 499.6 | 501.4 | 502.0
506.4 | 507.7 | 509.6 | 511.1| 512.6 | 512.6 | 512.6 | 513.9 | 515.8 | 518.3 | 519.1 | 520.7
925.6 | 527.8 | 528.8 | 529.7 | 529.8 | 529.7 | 529.7 | 529.5 | 529.5 | 529.8 | 529.1 | 529.9
531.2 | 531.7 | 531.9 | 532.9 | 533.2 | 533.7 | 533.7 | 534.4 | 536.4 | 537.2 | 537.6 | 538.6

L'utilisation de ce tableau est nécessare pour évduer la révison du prix en fonction
d'indices, du prix d’ avant et de celui recherché ...

Nous avons ici andyser ce marché sur in plan de répatition du parc de logements et
de crise immobiliére des années 1990 ; nous avons égdement montrer comment I’'immobilier
présenter une rentabilité intéressante. Nous verrons maintenant les différentes opérations
immobilieres que I’ on peut rédiser, et les nouve les tendances et astuces de ce marché.
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I L'IMMOBILIER EN EXPANSION :

1) Les chambres de bonnes :

Les chambres de bonnes sont transformées en chambre studio pour des éudiants; a
Pais de nombreuses Sociéés Civiles Immobilieres ont aind é&é créées regroupant une
vingtaine de studios éudiants. Les locations offrent une rentabilité nette mensuelle de 8 % sur
Paris acondition de respecter certaines conditions : le studio disposera d'une douche, d'un wc
intérieur, d' une kitchenette et d'une vue dégagée e d'un ascenseur ; les chambres doivent étre
Stuées prés des quartiers éudiants (proximité des facultés dans les grandes villes et quartier
lain par excelence pour Paris!). Le loyer est en moyenne de 2 100 francs pour une surface
qui ne dépase pas les 15 n?; la vente des chambre de bonnes congitue sur la région
paisenne un micro marché dans I'immobilier, plus de 3 000 transactions de chambres a
rénover en 1996 pour des prix oscillant entre 80 000 et 300 000 francs; trois impéretifs a
respecter lors de I'achat pour I'habitabilité du sudio: une surface minimde de 9 n? la
présence d'un point d’eau et |’ existence d' un digpositif sanitaire d’ évacuation des eaux usées.

Le prix moyen d'une chambre de bonne est de 350 0000 francs ; aors que le prix des
studios connait une baisse de 20 % depuis le début es années 1990, le prix des chambres de
bonnes a connu une |égére hausse par rapport a 1995.

Sur la région parisenne une récente éude a montré que sur les 34 500 transactions
immobiliéres totaes réalistes en 1996, 61 % des ventes éaient réaisées par des gppartement
de moins de 2 piéces (duplex, studios et chambres de bonne ...). Les plus de 4 pieces ne
représentaient I'année derniére que 17 % des ventes; le marché du petit tourne plus
facilement car les transactions représentent des sommes moins importantes, p(référence qui se
retrouve au niveau des loyers moitié moins chers pour un sudio ...

Graphigue présentant la répartition les transactions immobilieres en 1996 sur Paris :

17%

OMoins de 2 pieces
@ 3 piéces

22% OPlus de 4 pieces

Les transformations de chambres de bonnes en sudios éudiants sont une intéressante
transactions immobiliéres a condition de se Stuer dans un quartier éudiant et de présenter un
confot minimum; il et souvent consallé dans le cadre de la création d'une Sociéé Civile
Immobiliere pour I'achat location de chambres de bonnes d une assurance en cas de paiement
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des loyers via un recours direct a la justice; cette securité n'est cependant pas indispensable,
le paiement des loyers éant dans la plupart des cas pris en charge par les parents de |’ éudiant.

2) La chute du haut de gamme:

Les trés grands appartement ne se vendent plus sur Paris; un appartement de 300 ou
400 m? é&ait recherché par une famille aste; dle pré&férera désormais une propriété en
banlieue, pour un prix d'achat plus fable et un cadre d vie différent ; ces appartements dits
par certaines agences immobiliéres comme «invendables» représente une option intéressante
pour le paticulier qui et en mesure de présenter une somme dagent disponible
immédiatement ; en présentant sur table 2 millions de francs le particulier peut acheter un 200
nm? sur Paris maitié prix voir plus. Cette surface pourra ensuite ére divisée en gppartements 2
piéces ou studios pour des locations ou des ventes.

En région parisenne, Vesdlles e Le Chesnay qui représentait I'immobilier de haut de
gamme ne cese de voir leur prix tomber; Versalles, Rive Droite en 1992 les transactions
Seffectuaient a 25 000 francs le m?, aujourd hui ces mémes transactions sont réaisées pour
15 000 francs annoncés ... Des pavillons présentés a 3.5 millions (1.5 millions de moins qu'il
y a3 ans) sont findement vendus pour 2 millions !

Mason Léffitte entre les prix affichés et les ventes les agences immobilieres
reconnaissent une différence de 1.5 millions lors de I'achat sur une maison présentée a 4.5
millions. La recette miracle, disposer de 3 millions, trouver une propriété de 4 ou 5 millions :
le propriétaire cherche a vendre sa maison depuis un an et vous proposer une offre d'achat a 3
millions : la transaction est d'autant plus réusse que cette maison ne it pas habitée et que le
propriétaire doit payer lesfrais d’ entretien et de possession du bien.

Ce délassement pour le haut de gamme e retrouve au niveau naiond, le paticulier ne
veut pas Sengager dans I'achat d'un bien immobilier qu'il N'ext pas sir de pouvoir ensuite
remboursé; de méme un petit pavillon sera préféré a une villa doignée de la ville et aux
charges plus lourdes ... Le haut de gamme et aujourd hui délaissé car il colte trop cher non
pasal achat maisal entretien et alapossession.

3) Lesvillesouil faut acheter :

Nous avons ici Sdectionné les 10 villes jugées les plus intéressantes par les
spécidistes dans I'optique de I'achat d'un studio en neuf ou d'un gppartement 4 piéces dans
I'ancien; les locations sont présentées, éablies sur la base d'une moyenne: il et plus
intéressant d’ acheter dans ces villes.
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9 800 2 100
10 000 2 800
10 000 2700

Le dudio le plus intéressant est a Befort le loyer est auss cher qu'ailleurs, mais les
prix dachat y sont plus bas. Masdlle es aujourd hui la meilleure ville pour acheter un 4
piéces pour les mémes raisons que Befort; Ces 10 villes respectives pour les studios ou les
gppartements donnent les rendements les plus forts selon le rgpport colt achat sur montant des
locations, et donc les rentabilités les plus intéressantes.

4) Lesvillesou il faut louer :

Nous avons ici sdectionné les 10 villes jugées les plus intéressates par les
specidigtes dans I'optique de la location d'un studio en neuf ou d'un gppartement 4 piéces
dans!’ancien: il est plusintéressant de louer que d’ acheter dans ces villes.
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3 000 7 600
3400 7000
3500 7500
3 500 7 500
3 700 9 000
3700 9000
3700 7500
3 700 7 500

Il est préférable de louer plutdt que d'acheter dans les villes de Montpdlier & Metz
pour un gudio: les loyers y sont plus bas par rgpport au prix dacha, de méme en
appartements 4 piéces pour Nimes et Le Mans.

5) Les critéres de choix d'un achat :

Ladécison d' achat d’ un bien immobilier dépend d’ un certains nombre de priorités
sdon I'individu ; recherche de proximité de commerce, de situation de standing (parc ...),
priorité donnée ala présence de transport (R. E. R direct versla Défense ou le centre
d affaire de Paris ...). Ce tableau présente les avantages et inconvénients que tout acquéreur
doit andyser dans |e cadre d' une vente, d’ un achat ou d’ une location.

- Proximité de commerces.

- Présence de transports (Bus, R. E. R
et train). - Prix devés, surtout dans le neuf.

- Equipements collectifs. - Probléme de bruit et de voisnage.

- Didance du lieu de travall ou des
centres d' affaires

-  Loindulieudetraval.

- Espace et environnement. - Moins de commerces.
- Cdme - Codts élevés des transports.
- Nature, parc ou cadre verdoyant de|- Achat d une seconde voiture (fras).
grand style. - Pate de temps dans @ les
déplacements.

- Moins de contrainte de copropriété et
de voisnage. - Cher a I'achat pour une maison de
- Posshilité de procéder par étapes: gtanding bien Stuée.
achat du terrain, congruction et|- Entretien plus colteux.

évolution . - Attention a la revente (qudité de le
- Jadin personnd, annexes condruction et locdisation sont des
indépendantes:peu  de  contraintes criteres décisfs).
enfants, chien.
- Moinscher al’achat. - Contraintes de copropriété.
- Vie en codlectif gadiennage en
commun.
- Habitable tout de suite dans de
bonnes conditions. - Prix au m? devé en centre ville e en
- Qudité plusfacile acontroler. proche banlieue, surtout a Paris.
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- Frasd acquigtion moins deves.
- Préts plus avantageux.
- Plusabordable al’ achat. - Travaux e aménagements difficiles &
- Caatere  ancien  ou  typique évauer.
(higtorique ...). - Frasdacquistion plus deves.
- Charges de copropriété plus faibles. - Grosse réparations non prévues
- Fscdité moins avantageuse. - Travaux d aménagement
(éargissement de laroute).

Ce tableau résume I'ensemble des critéres a prendre en compte lors d'une prise e
décison dans toutes actions immobiliéres; avantages et inconvénients sont a anadyser pour
cerner le bien recherché ou pour cibler le locataire potentiellement intéresse.

6) Vendre pour acheter :

La crise immobiliere peut ére une bonne afare; vendre aujourd hui suppose bien
souvent de vendre moins que I'on a acheté (surtout S vous avez acheter en 1990 soit au mieux
du marché de I'immobilier et aux prix les plus hauts). Néanmoins, le futur logement doit ére
acquis a un prix inférieur égdement, le vendeur acheteur parviet and a fare une dfare
correcte.

Il et intéressant de vendre pour acheter dans la pleine crise immobiliere actuelle,
I'effort nécessaire pour trouver un logement plus grand a diminué depuis 1990, résultat
vendre puis acheter devient intéressant S ¢’ est pour acheter plus grand.

Prix et évolution du prix de la piece supplémentaire en région parisenne (francs) :

316 530 266 201 - 15.90 %
584 510 404 849 - 30.73 %
787 310 523 598 - 33.49%
1137370 611 753 - 46.21 %
706 430 451 600 - 36.07 %

Il appardit ici clarement que la crise et le contexte économique actudl sur le secteur de
I'immobilier permet a I'agent économique qui veut vendre son bien pour acheter un autre bien
plus grand de rédiser une bonne affaire; I'évolution du prix de la pieces supplémentaires a
baiss2 en moyenne de 36.07 % depuis 1990 : pour passer d'un 4 pieces a un 5 piéces et plus,
le colit est presque deux fois moins cher (46.21 %) qu'en 1990 !

Le crédit rdas qui permet d obtenir un pré pour acheter un bien immobilier dors que
'autre N'est pas vendu et aujourd hui déconsallé par les spécidistes; il et préférable
d attendre d' avoir vendu votre maison pour en acheter une autre. Le prét relais est dangereux,
Vous ne payez que les intéréts tous les mois, en clair, au terme du prét vous n'avez toujours
pas rembourser votre capital ...
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Le déais de revente a Paris est définis entre 2 et 6 mois e augmente en péiphérie
(petite & grande couronne parisienne), S votre bien n'est pas vendu au terme d'une année,
reconsidérez votre prix et les offres d'achats qui vous ont &é faites, une maison en vente ne
réduit pas ses colits d entretien et de possession ...

7) Acheter pour louer :

L’immobilier locaif n'éait plus intéressant en 1992 pour le paticulier, 2 a 3 %; la
fiscalité favorable a devé la rentabilité entre 6 e 9 % dans les grandes villes & jusqu'a 10 %
pour certaines.

Depuis la crise prés de 100 000 logements disparaissent du marché locatif chaque
année faute d'un rendement suffisant. Aind, la réduction du nombre de mise en location a
conduit le rendement locatif a augmenter.

La hausse du rendement locatif et auss di a des avantage fiscaux pour les
investissaurs locdtifs :

- Lo Méhagnerie :déduction de 10 % de I'investissement sur vos impdts (plafond 600 000
francs).

- Super Quilés: déduction élevée a 15 % sur un plafond de 800 000 francs (contraintes de
loyers prédéterminés : 813 francs en lle-de-Francs et 590 francs en province).

- Loi Périssol : déduction des revenus fonciers de 10 % par an du prix d acha pendant 4 ans
puis de 2% par an pendant 2 ans avec un plafond de 100 000 francs par an; seule
contrainte, le propriétaire S engage alouer pendant 9 ans.

Un contribuable dont la tranche des revenus la plus haute est imposée a 35 % a intérét a
opter pour le « Super Quilés» ; au deale « Périssol » Simpose....

Le «Super Quiles» e le «Pé&issol» sont a andyser sdon la tranche marginde
d'imposition; une bonne andyse débouchant sur un choix judicieux permettent d obtenir une
rentabilité entre 8.2 e 9.4 %. Il est conseillé de rédiser des smulaions sur les deux systemes
avant de prendre un décison; en immobilier il et bien souvent utile de recourir & une
smulaion pour mieux comprendre les prévisons ...

L'achat location devient aujourd’hui trés intéressant avec les nombreuses incitations
fiscdes qui nous sont proposés; de plus ce placement permet par le biais d'un crédit caculé
d acquérir un bien immobilier avec lestraites d' un emprunt payée par lesloyers ...

N. B : Pour plus de renseignements sur ces incitations fiscales, reportez vous au dossier sur |’analyse
des différents placements financiers pour une entreprise.

8) Reconversion des locaux industriels :

La rénovation de locaux indudriels et un phénomene qui se développe de plus en
plus; pour trouver de bonnes dffares, il fat se renseigner auprés dagents immohiliers,
pensez auss aux bulletin d'information des locaux P. M. | édités pa la Chambre de
Commerce de Paris. Les chambres de notaires publient auss un fichier des friches indudtridls.

Il faut créer une S. C. | qui achetera le bien e ménera ensuite les travaux a terme. |l
faut recourir a un architecte spécidist dans ce type dopéaion, difficle mas pas
insurmontable, pour I’aménagement de la surface.
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Le club des castors permet d adhérer & une association de particuliers qui construisent
eux méme leur mason; le membre bénéficie ensuite de remise importante aupres de
négociants, ans que d'une sructure compléte technique pour les vistes de chantiers e la
rédisation de plans.

Pour tous autres rensaignements complémentaires, s adresser au :

Confédération national e des associations de Castors
69, rue des Prés-aux-Bois
78 000 Versailles
Té: 01 30 24 15 98
Té: 01 30 24 06 22

9) Des défauts dans |’ ancien :

Pour faire baisser les prix dans I'ancien repérer les défauts les gppartements a remettre
en é&at seront aors fortement décotés; plus que jamais a Paris comme en province le dient est
roi : trop de bruits, peintures a refaire, pas d ascenseur ou propriétaire pressé de vendre, tout
est bon pour faire baisser le prix. Apres négociation, des biens immobiliers perdent entre 10 %
et 45 % de leur vaeur annoncée! Toute agence immobiliére le reconnditra, les prix dans
I’ancien ne remontent pas et |’ offre abonde aors « Négociez, faites des offres ... ».

Les secteur atrés forte offre permettent de rechercher I’ affaire sur Paris :

- Paris, 16° avenue Mozart de grands appartements ne partent pas a 21 000 francs le m2.

- Paris, au nord du & et al’ouest du 17° avenues Nid et Villier, boulevard Pereire des mises
en vente a 18 000 francs le m?2 ne se vendent pas.

- Pais, 18° quart nord-est de Paris, des appartements facilement négociables; rue Duhesme,
guatier Montmartre des appartements sans ascenseur perdent 10 % de leur prix
annoncés; prospection d'autant plus intéressante S la cage d'escdier permet I'ingalaion
d'un ascensaur | Un appartement sans ascenseur au 6 est décoté de 15 % a surface égde
avec un appartement situé au 3°!

Acheter un gppatement et le remettre en éa peut égdement ére une intéressante
opéraion immobiliére: sedon les gpécididtes, I’ gopartement devra ére acquis aux environs de
3 000 francs le m?; la conaultation d'un architecte pour la fasabilité des travaux et
indispensable ...

Danstoutes les grandes villes il existe des affaires arédiser en comptant d’importants
travaux : Lilles en plein centre ville, Bordeaux quartier Caudéran, Toulouse dans le coaur
historique, Montpdllier centre et Marseille métropole régionae la moins chere de France, ony
trouve des appartements bradés a 3 000 francsle m? !

INL'IMMOBILIER DE PLACEMENT :

1) L’immobilier aupres du francais:
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Cest paradoxdement au moment le plus favorable pour I'achat d'un logement que les
francais héstent ; le réve du francais nN'a pas changé, «une mason avec un jadin» C'est
qu' on répondu 81 % des francais interrogés ...

56 % seulement des francais sont propriétaires de leur résidences principaes, 13 % de
leur résidence secondaire, et 1 francais sur 10 loue un logement dont il est propriétaire.

67 % des frangais attachent une importance a transmettre a leurs héritiers des biens
immobiliers; 55 % des cadres et 33 % d ouvriers n'y attachent pas d'importance aors que
I'ensemble de la catégorie des employés tient a trangmettre a ses descendants un bien
immobilier ...

Alors que 78 % des francais reconnaissent qu'il est plus intéressant d' ére propriéaire,
saul 14 % envisagent d' acheter le logement qu'il occupe d'ici deux ans; pourtant en 1995, un
francais sur deux envisageait d’ acquérir son logement !

Cequi inciterait les frangais a acheter :

36 %
28 %
26 %
24 %
18 %

Plusieurs critéres pouvaient étre choisis

Lerévedesfrancas :
Pour 64 % ce serait une maison individuelle, et pour 34 % un appartemen.
Pour seulement 51 % ce serait dans |’ ancien.
A lalocalité, 38 % préféerent la campagne, 30 % laville et 31 % la périphérie.
Aujourdhui le contexte de crise immobiliére dans lequd et plongé la France donne
une offre abondante, I'acheteur arrive aind en postion de supériorité; les prix du marché sont
pourtant attrayants d’ autant qu’avec les incitations fiscales et les préts accordés, louer devient
moins intéressant que devenir propriétaire; le frangais n'est pas rassuré par la conjoncture
économique actuelle et hésite a prendre le risque de devenir propriétaire de peur de S endetter.

N. B : Leschiffresici présentés sont issus d’ une étude réalisée par le Conseil Supérieur du Notariat en
avril 1997 sur un échantillon représentatif de 960 personnes .

L’ immobilier dans le patrimoine des francais :
Sourcel. N. S. E. E 1996 Données sociaes
Le patrimoine moyen du francas et compose a 31 % de biens immobiliers ou
fonciers; en considérant les Catégories Socio Professonnelle (C. S. P), I'agriculteur consacre
plus de 59 % de son patrimoine dans des biens immobiliers, les autres indépendants et les
professions libéraes environ 40 %, aors que les ouvriers n'y consacrent que 20 %.

Propriéaire de son logement ?:

54 % des francais seulement sont propriétaires de leur logement principd ; en Grande
Bretagne et aux Etats Unis ils sont 66 %, en Itdie 68 % et les premiers sont les espagnols et
les portugais avec plus de 78 % de la population qui est propriétaire !

Durée moyenne des emprunts :

En France les emprunts pour le secteur de I'immobilier dure en moyenne 12 ans, ce
sont les préts les moins importants en Europe, 23 ans en Grande Bretagne, 27 ans aux Pays
Baset aux EtatsUnis ... 30 ans !
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L e rendement moyen de immobilier depuis 1947 :

La rentabilité de I'immobilier depuis 1947 et de 8.1 %; inféieure a cele des actions
mals supérieure en moyenne a cdle des obligations. Cette ordre de rentabilité est identique
depuis 1947 (la rentabilité dépend de la prise de risque ). Durant la premiére moaitié des
années 1980 la rentabilité de I'immobilier est forte, 11.4 %, durant la seconde moitié des
années 1980, cette rentabilité perd 5.5 point pour ne plus étre qu'a 5.9 %.

Ce taux de rentabilité et arbitraire, il Sagit d'une moyenne. La rentabilité est ensuite
différente au cas par cas. Il et néanmoins certains que la crise de I'immobilier des années
1990 a touché cette rentabilité qui reste inférieure de plus de 2 points a la rentabilité moyenne
depuis 1947 ...

2) 1995 1996, les perdantsde la pleine crise :

Source : crédit foncier de France et argus de logement

1995 a marqué le secteur de I'immobilier comme le point fort de la crise; sur
I'ensemble des années, 1995 1996, les transactions effectuées ont traduits une évolution
marquante des prix au m? ; tandis que certains quatiers e villes gagnaient difficilement 5 %
ou 10 %, de nombreuses » transactions se rédisaent jusqu’a plus de 20 % en dessous du prix
du marché annoncé!

PRIX A LA HAUSSE :
ENTRE 5% ET 10 % AU DELA DU PRIX THEORIQUE DU MARCHE
- Pais: Bonne-nouvdle, Gros callou, Montparnasse, Odéon, Saint-Georges,
Sainte-Marguerite.
- Banlieue : Montrouge, Sevres.
Province : Nancy.
ENTRE 0% ET 5% AU DELA DU PRIX THEORIQUE DU MARCHE
- Pais: Amérique, Combat, Necker, Petit-Montrouge, Rochechouard.
- Banlieue : Aulnay-sous-Bois, Cachan, Fresnes, Meudon, Pantin.
- Province : Bordeaux.

PRIX A LA BAISSE :
ENTRE 0 % ET 5 % EN DESSOUS DU PRIX THEORIQUE DU MARCHE

- Pais: Les Hdles, Autelil, Batignolles, Epinettes, Goncourt, Saint Louisla
Vilette, Nation, Picpus, Pére Lachaise, Plasance, Saint-Fargeau, Sant-Lambert,
Sant-Vincent-de-Paul, Termes.

- Banlieue :Choisy-le-Roi,  Issy-lesMoulineau,  Ivry-sur-Seine,  Levdlois-Perret,
Maakoff, Neuilly-sur-Sane, Versalles Villejuif, Vincennes, Vitry-sur-Seine.

- Province :Aix-en-Provence, Lyon, Toulouse.
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ENTRE 5 % ET 10 % EN DESSOUS DU PRIX THEORIQUE DU MARCHE

- Pais: Anse-Méieas, Bd-ar, Chaonne, Clignancourt, Grandes-Carrieres,
Grendle, Jardin-des-Plantes, la Chapelle, la Goute-d'or, la Muette, la Roquette,
Maison-Blanche, N.D-des-Champs, porte-Dauphine, porte-Sant-Denis,  Saint
Ambroise, Va-de-Gréce.

- Bailieue: Asiérear-Sene, BourglaRene, Champigny-sur-Marne, Crétell,
Drancy, Garches, Montreuil, Rosny-sous-Bois, Rudl-Madmaison, Sant-Cloud,
Sant-Maur-des-Fossés.

- Province: Amiens, Avignon, Le Mans, Nantes, Nice, Rennes, Toulon.

ENTRE 10 % ET 20 % EN DESSOUS DU PRIX THEORIQUE DU MARCHE
- Pais: Archives Bdleville, Challot, Croulebarde, Folie-Méricourt, Gare, Plane-
Monceaw, porteSaint-Martin, Sapétriére.
- Banlieue: Bagnolet, Boulogne-Billancourt, Clamat, Masons-Alfort, Noisy-le-
Sec, Sant-Denis, Thiais,
- Province: Annecy, Dijon, Grasse, Cannes, Antibes, Lille, Rouen, Tours.

Nous avons ici andys les astuces & rédité du marché de I'immobilier aujourd hui ;
nous dlons mantenant andyser les Sociéés Immobilieres, leurs caractéridiques e leurs
intéréts dans I'optique de la création dune S. C. | pour un placement financier dans
I'immobilier.
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| SC.I| ET SC.P.1:

Les sociétés civiles sont régies par la loi du 4 janvier 1978 (article 845 a 1 870 du
Code Civil) qui en a fixé leur datut au plan générd. Certaines d'entre dles obéssent a un
régime particulier correspondant a |’ activité qu’ eles exercent.

1) Les Sociétés Civiles Immobilieres (S C. 1) :

La Sociéé Civile Immohiliere et un regroupement de personnes physiques e moraes
ne recherchant pas au sein de la société des objectifs présentants des caractéres commerciaux
digingués par le Code du Commerce. La déention, la congruction, I'achat et la vente d un
immeuble effectués dans le cade d'une gestion patrimonide conditue des actes civils & non
COMMerciaux.

La création de S. C. | ed rédisée au sein d'une famille de personnes physiques ou
moraes, pour la conditution, le maintien, le développement e I'exploitation d'un patrimoine
immobilier ou foncier, le capitd éant condtitué d gpports numéraires.

La trangparence fiscde Simpose au déenteur de droits sociax avec un traitement
fiscd identique Sil é&ait propriétaire directs des biens immeubles. La S. C. | échappe a
I"Impdt sur leles Sociéés (1. S) rdevant du drait civil.

LesS. C. 1 seprésente sous 8 formes différentes selon | activité exercee :

- Lessociéésimmohilieres d atribution.

- Lessociétés civiles de congtruction et de vente.
- Lessociéésciviles de gestion.

- Lessociéés civiles de placements immobiliers.
- Lessociétés de coopération de la construction.
- Lespluri-sociétés.

- Les sociétés concessionnaires.

- Lessociétés de location accession.

Ce type de société est une société civile a objet immobilier ; les S. C. | ont pour objet
I'adminigration d'immeubles qu'eles gérent e dont les revenus sont répatis entre les
différents associés; S. C. | acquierent ou congruisent des immeubles pour en revendre les
locaux séparément.

Le recours a un notaire et fortement consallé les datuts de la S. C. | devant
comporter |’ ensemble des @éments suivant pour exister :

- Lemontant du cepitd socid.

- Lesapports de chague associé.

- Ladenomination socide.

- Son objet.

- Lelieudu dSége socid.

- Sadurée devie (maximum 99 ans).
- Sesmoddités de fonctionnemen.

Les formdités denregistrements e de publicité sont semblables aux sociétés
commercides. La grande différence et dans la responsabilité des porteur de parts: ils
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répondent des dettes de la sociétés a |’égard des tiers sur leurs biens personnels en proportion
de leurs apports.

Les S. C. | peuvent ére utilistes pou se subdituer a I'éa d'indivison dans une
sucesson, dles peuvent dors ére familides pour éviter I'émiettement de la fraction
immobiliére d’ une successon ...

2) Les Sociétés Civiles de Placements Immobiliers (S C. P. 1) :

L’une des digtinctions principaes avec les S. C. | est de pouvoair fare publiquement
appel a I'épargne par le biais de la publicité. Ces fonds permettront d acquérir des biens
immohiliers ; le porteur de parts, épargnant, percoit des loyers minorés de frais de gestion.

LarasondelaS. C. P. | est dacquérir e de gérer un patrimoine immobilier en ayant
le droit d entreprendre des travaux de congtruction ou d' agrandissement. La Loi demande que
les associés souscrivent un compte personnel de part a hauteur du capital 1éga minimum, soit
de 5 millions de francs; chague associé conservera ses parts durant 3 années, 15 % du capita
socid doit étre souscrit la premiere année sous peine de dissolution delaS. C. P. | ...

Un datut juridique précis doit ére clairement adapté pour éviter la création de S. C. P.
| fntdbme; la C. O. B apportera dors son agrément non définitif. Le souscripteur demeure
responsable sur ses biens personnels jusqu’ a deux fois lafraction du capital possedé ...

LaS C. P. | et une sociéé civile, soumise au droit civil, e ne peut se présenter en
bourse; laC. O. B organisme de contrdle de labourse survelllelesactionsdes S. C. P. I.

La cession de parts est soumise au datut de la S. C. P. |: la dause d agrément sdon 3
attitudes :

- LaS C. P. 1 donne son accord pur et smple ¢ la cesson s effectue
samplement.

- LaS. C. P. 1 nedonne pas de réponse, cette absence de réponse vaut
pour agrément 2 mois apres la demande.

- LaS C. P. | refuse de donner son accord, la S. C. P. | devra dors
présenter un autre acquéreur sous ddla dun mois; passe ce dda, le
souscripteur est autorisé a vendre ses parts.

Cette clause d'agrément n'a pas d'effet en cas de successon, de liquidation de
communauté entre époux ou de cesson a un conjoint ou un descendant ...

La S C. P | doit égdement répondre a un cetains nombre d obligations
adminigratives:

- Informer le public et les asociés.

- Présenter les comptes aun commissaires aux comptes.

- Réunir une assemblée générde au moins une fois par an.

- Fare expertiser le patrimoine tous les deux ans.

Les S C. P. | connaissent audjourd hui le contrecoup des prix de I'immobilier; en
1996, une centaine de sociétés ont enregistrées une forte chute entre — 10 % et — 30 %! Les
intéréts d'une S. C. P. | sont d'avoir une gestion assurée par un professome, et de donner a
I’ épargnant la possibilité de se condtituer un capital immobilier sans recourir al’emprunt .
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Il LE PATRIMOINE SOCIAL :

Les graphiques suivant ont éteé réalisés selon a partir de la derniére étude sur |e patrimoine des sociétés
immobilieres réaisée par I’ Ingtitut de I’ Epargne Immobiliére et Fonciere en 1995

Nous voyons ici la répartition du patrimoine des sociétés immobilieres et des S. C. P. |
selon les secteurs d activités et les régions.

1) Le patrimoine des sociétés immobiliéres cotés en n? :

L es sociétés immobilieres cotées représentent au 1% janvier 1996 78.26 milliards de francs
pour un patrimoine de 9.8 millions de M2

Secteurs d activité des sociétés immobiliéres :

5%

O Bureaux entrepbts
Locaux commerciaux
O Habitation

O Hotels divers

45%

L’activité immobilieres des bureaux et des entrepdts représente prés de la moitié du
patrimoine des sociétés immohiliere cotées (45 %) ; l'activité lié au logement (habitetion),
représente 30 % du parimoine it plus que l'activité liée aux locaux commerciaux.
Néanmoins en groupant «bureaux entrepdts» et «locaux commerciaux » on reprend 65 % de
I'activité totae des sociétés immobilieres. Les 5 % restant sont congtitués de patrimoine lié au
secteur hotelier et autres ...

Patrimoine des sociéés immohilieres par «région»:

27%

O Paris
Région parisienne
O Province

O Etranger

50 Auteur : stephane GRODON



Stage juin juillet 1997 Paris www.girodon.com
Entreprise Gourdon S. A E.G. C 1Avignon

L’activité des sociétés immobilieres et avant tout axée sur Paris, 27 % et la région
parisenne, 43 % ( 70 % de I'activité est axée sur la capitade et sa petite couronne). 29 % de
I'activité et dirigée sur la province, principdement dans les grandes ville: enfin une fable
ouverture vers|’ extérieur, seulement 1 % de I’ activité est axée sur |’ éranger.

2) Le patrimoinedesS. C. P. l enn?:

LesS. C. P. | représentent au 1% janvier 1996 70.43 milliards de francs pour un patrimoine de
7.8 millions de m?.

Secteur d’ activitédes S. C. P. | :

2%

26%

O Bureaux

Locaux commerciaux
O Habitation
O Activité entrep6t industriels

10%
48% W Divers

L’ activité des bureaux représente prés de la moitié d I’activité des S. C. P. |, 48 % (ce
qui explique avjourdhui la crise au niveau de I'immobilier de bureaux a Pais ...).

L’immobilier lié au logement (habitation), ne représerte que 10 % de I'activité totde
et les locaux commerciaux représentent a peine 14 % de I'activité. Le secteur d'activité liée
aux locaux dits «indudtrids» (locaux d activité, d entrepbts, mixtes ...) représente un peu
plus du quart de I'activité, environ 26 %; enfin 2 % sont placés en divers, soit vers |’ é&ranger
Soit su des projets immobiliers.

Patrimoinedes S. C. P. | par «région»:

13% 1%

O Paris
Région parisienne
O Province

O Etranger

40% 46%

L'activité des S. C. P. | et trés largement axé sur Paris, 46 %, et la région parisenne,
40 %: 86 % de I'activité et centrée autour de la capitae. L’ouverture sur la province est
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encore plus faible que les sociéés immobilieres cotées, 13 % (contre 29 %), et 1 % de
I"activité et dirigée vers |’ éranger.

[ AVANTAGESET INCONVENIENTSDE LA S. C. |

LaS C. | es plus intéressante dans le cadre de cette éude, nous alons donc &udier
cette forme de placement immokilier.

La crégtion dune S. C. | peut &re une bonne chose comme une trés mauvaise cea
dépend ensuite du but recherché; la S. C. | n'est pas neutre, dle crée un changement dans la
nature du bien possédé, on possede des parts sociales qui sont des biens meubles ...

1) Lesavantagesdu recoursaune S C. | :

- Des avantages fiscaux :
Le reglmedeﬁpatssoudeﬁeﬁ plus intéressant que lafiscdité de ' immobilier :
Les cessons ne sont pas immobiliéres, dles sont imposées a un taux moins
devé
- La vdeur des parts es souvent inférieures a la vaeur des immeubles, ce qui
peut diminuer le montant du patrimoine de I’ intéress2,
- Ces parts diminuent les droits de succession imposés.

- Autres avantages :
- LaS C.| fadlitelagestion del’indivigon.
- La S C | peut donner certains avantages pour la transmisson de son

patrimoine a ses enfants.

- LaS C. 1 peme a pluseurs personnes d acquérir un immeuble ensemble sans
ére sous régime d'indivision.

- LaS C. | peut permettre a deux époux de congtruire sur un terrain propre a
I'un d'entre eux sans la congruction devienne propriété exclusve a cette méme
personne.

2) Lesinconvénientsdu recoursauneS. C. | :

- Inconvénientsliés alafiscdité :
Ces inconvénients se traduisent par la perte d avantages fiscaux : pas de réduction
d'impdts liée a la résdence principde pour la S. C. |, & pas d' exonération d'imposition sur
les plus vaues en cas de revente d’ une résidence principale.

- Autres inconvénients :
I Ny a pas de posshilites dutilisation de pré& dépargne logement qui doit ére
attribué a des personnes physique pour I’ achat d'un immeuble.
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Il es diffidle de condituer es garanties vis a vis de ses créanciers avec des parts
socides qui ne peuvent ére nanties qu’avec des immeubles qui peuvent ére hypothéqués. La
création dune S. C. | entraine de plus I'obligation de suivre certaines formdités, ce qui ext
plus contraignant que la propriété directe d'un immeuble. La conditution dune S. C. | e a
andyser a chague cas, mais il es de plus difficile de vendre des pats de S. C. | quun
immeuble

IV PLAN DE CREATIOND'UNE S. C. |

La conditution d'une S. C. | doit répondre & un ensemble de contraintes que nous
venons de voir. Ce tableau récapitule I'ensemble des formalités et procédures pour créer une
S.C. I.LaS C. | et une société civile, mais les formdités d enregistrement et de publicité
sont semblables a celles imposées aux sociétés commerciaes.

Projet

Etude du projet (incidences fiscales)
PHASE Décision de créer
ETUDE Projet de statuts

|

Etablissement des statuts
Souscription et libération du capitd
Signature des statuts

l

Enregistrement des Satuts

Insertion dans un journd d’ annonces
PHASE légales

CREATION l

Centre de formdlité
des entreprises

I I ] l

Services Greffedu
I.N.S.E.E U.RS SA.F fiscaux Tribund de
Commerce

|
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Obtention de I'immatriculation au
R.C.S

Publication dansle journd
d annonces |égdes
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CONCLUSION

L’immobilier ne se résume pas au «simple» achat d'une maison ou d'un
appartement par un particulier ; il y a aussi les nombreuses transactions immobilieres
émanant des entreprises pour placer leurs capitaux.

Le francais par excellence a toujours preféré la pierre comme placement ; cette
étude nous donne des informations précises sur les prix d’ achat et de revente du metre
carré, les conditions du marché et les bases de calcul utilisées par les professionnels
(promoteurs immobiliers, gérants de sociétésimmobilieres ...).

Cette étude a été sollicitée par les conclusions tirées du rapport sur les
placements financiers selon | es attentes des Etablissements Gourdon.

L’ immobilier locatif apparait comme un placement trés intéressant dans le
contexte actuel du marché pour les Etablissements Gourdon.

C'est a la suite de cette étude sur I'immobilier que les actions décrites au début
de ce rapport ont été lancées quant a la création d'une résidence locative dans une
villa. Cette étude permet de voir I’évolution du marché, ses caractéristiques tout en
donnant a Monsieur Gourdon une meilleure connaissance du marché, atout indéniable
dans le cadre d’' une négociation future.

Cette recherche m’'a permis de connaitre le domaine de I'immobilier pour de
simples transactions ou bien des négociations et peut étre une ouverture pour plus tard
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