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Est-il encore intéressant d'investir dans
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Il est possible d'obtenir des rentabilités élevées lorsqu'on investit & Paris. Franck Legros / Shutterstock

NOS CONSEILS - Bien qu'en baisse, les prix restent élevés dans la
capitale. De quoi faire fuir les investisseurs ?

«Pour investir, l'immobilier est devenu un lingot d'or» aimait a répéter
la semaine derniére. C'est I'un des rares produits que l'on peut acquérir
a crédit. Une dette que 'on peut rembourser grace aux revenus que l'on
touche chaque mois en louant son logement. L'investissement locatif est
aussi un bon moyen de se constituer un complément de revenus pour
anticiper un avenir incertain voire une faible retraite. Sans le savoir,
les Francais font donc de la retraite par capitalisation, eux qui sont
plutdt attachés au systeme par répartition. D'ailleurs, a ce sujet,
Century 21 faisait fréquemment bondir la profession en affichant une
part d'investisseurs locatifs présents sur le marché immobilier,
avoisinant les 30%, la ou elle dépassait rarement les 20% selon les
chiffres de la Fédération nationale de I'immobilier.

A découvrir

- Qui paie le plus d'impéts sur le revenu en France ?

- ALIRE AUSSI : Immobilier locatif: trois bonnes raisons de créer une
société

Bref, 'engouement des Francais pour l'investissement locatif est fort - il
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bailleurs redoutent les impayés de loyers et surtout le colit des travaux
de rénovation énergétique. Car, dés 2023, les logements les plus
énergivores ne pourront plus étre mis en location. Sans compter
I'évolution des prix de I'immobilier qui est LE critére que les
investisseurs scrutent avec le plus d'attention. Plus ils grimpent, plus la
rentabilité du bien baisse. «Méme s'il y a de plus en plus de biens




destinés a l'investissement locatif et qu'ils sont de plus en plus chers, c'est
une bonne chose, affirme Eric Hecker, auteur de «Se lancer dans
I'immobilier locatif avec succés» (Editions Maxima). Vous allez pouvoir
surfer sur la vague a condition de ne pas investir dans des secteurs peu
dynamiques ou la demande locative est trop faible et de ne pas acheter
trop cher, dans des villes/quartiers ot les prix ont déja beaucoup
augmenté.»

Montrer patte blanche

En cela, Paris n'est pas forcément la ville la plus attrayante. Avec un
ren nt brut d'enyj 3%, la cani 'offre nas. dans ce domaine.
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«Un logement qui présente pour seul avantage
d'étre rentable n'est pas attractif»

Mais si la rentabilité est élevée dans ces arrondissements populaires,
c'est aussi parce que l'insécurité regne dans certains quartiers et peut
faire pencher la balance du mauvais mais aussi du bon c6té. «Un client
a récemment acquis une pépite, en face du Jardin d'’Eole (18e) qu'il voulait
absolument (voir la carte ci-dessous), raconte Manuel Ravier. Le seul
probléme, c'était les drogués de Stalingrad. Le lendemain de l'installation
de l'acheteur, la mairie les a déplacés ailleurs. Ce bien de 101 m? qui a été
acquis environ 6500 euros le m? avant que les drogués soient déplacés,
vaut désormais plus de 10.000 euros le m?».

- ALIREAUSSI : A Paris, quand I’achat immobilier est-il plus

se 2% B 3.0 % P ss1% 9,6%
10e [ 367 % B s 53 I 383% 12%
11e [ 376 % B 353 % P s8% 99%
12¢ [ 346% B 55 % i s88% 6,7%
13¢ [ 3.18% B <01 % 2% 71%
14e [ 301 % B 350 % I 405% 85%
15 [ 347 % [ 8 P 403% 85%
16e [ 391 % B :.80% I 405% 84%
17e [ 37% B 3s3% s 19% 9%

1e [ 357 % B 401 % 4139 84%
100 [ 407 % B 02 % I 404% 73%
20 [ 3.88% B <21 % P 201% 61%

Source: Investissement-locatif.com r
«Un logement qui présente pour seul avantage

d'étre rentable n'est pas attractif»

Mais si la rentabilité est élevée dans ces arrondissements populaires,
c'est aussi parce que I'insécurité regne dans certains quartiers et peut
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- ALIREAUSSI : A Paris, quand P'achat immobilier est-il plus
intéressant que la location?

Tout ¢a pour dire qu'a Paris comme ailleurs, l'investissement est cher et
rapporte peu ou est bon marché mais risqué. Mais le risque n'est pas
une fin en soi et la rentabilité ne fait pas tout. «Ne soyez pas ébloui par
la rentabilité d'un bien, prévient Eric Hecker. Un logement qui présente
pour seul avantage d'étre rentable n'est pas attractif». Bien au contraire.
11 peut cacher des défauts. Et qui dit défaut, dit logement peu ou pas
liquide, c'est-a-dire difficile a revendre. «Plus que la rentabilité
immédiate, pensez également au capital que le bien peut générer, surtout
a Paris, et a la plus-value que vous pouvez réaliser a la revente»,
recommande Eric Hecker. Mais les nouveaux investisseurs locatifs,

surtout les jeunes, préferent miser sur des zones qui ont la cote en ce
moment et génerent des rendements plus élevés : I'Ile-de-France et la
province. Avec un risque : le taux de vacance (6,8% en Ile-de-France et
8,2% en France selon I'Insee). «Je leur conseille la périphérie des grandes
villes, plus sécurisée et plus proche des transports», conclut Manuel
Ravier.

A VOIR AUSSI - Immobilier: est-ce que ¢a va encore grimper?
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