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Aujourd’hui les terrasses sont bondées, 
les parcs pris d’assaut, les sportifs dans 
la nature, une véritable renaissance 
après le confinement. C’est bon pour 

le moral de chacun. Mais demain ? La reprise 
constatée par l’ensemble des professionnels du 
secteur se confirme dans les chiffres de la Banque 
de France publiés le 6 juillet. En mai, la produc-
tion de crédits immobiliers, hors renégociations a 
augmenté de plus de 33 %, retrouvant ainsi son 

niveau du mois de mars 2020 : 14,3 milliards (contre 10,7 milliards en avril).  
Le secteur des maisons a fait parler de lui immédiatement. Les investis-
seurs ont lorgné vers ce type de biens si possible à la campagne. Un en-
gouement de nos concitoyens qui s’explique : pour certains, anticiper un 
nouveau confinement et pour d’autres surfer sur la vague du télétravail. 
Résultat, la demande est en forte augmentation et les prix dans certaines 
régions ont grimpé de l’ordre de 5 à 10 %. Reste que dans le contexte 
actuel où nous ne sommes pas à l’abri d’un reconfinement comme en 
Chine, la stratégie de diversification est le mot d’ordre : explorer des mo-
des d’exploitations, s’intéresser à différents types de biens (bureaux, ga-
rages, immeubles de rapport...) et ce, pour éviter toute désillusion à l’ave-
nir voire l’échec et mat. Le choix d’investir uniquement dans une niche 
peut s’avérérer périlleux. Nous l’avons constaté avec la crise sanitaire qui 
a plombé le marché de la location courte durée. Prudence donc...

L’immobilier se met au vert 
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PAULINE ANCEL
>  Architecte d’intérieur et investisseuse, co-
fondatrice de la société de conseil et 
d’accompagnement immobilier Good-
Father SAS, elle est experte en valo-
risation de biens locatifs et création 
d’effet « Whaouh ». Elle organise no-
tamment des formations et master-
minds en région Grand Est.
pauline.ancel@goodfather.fr
Site : goodfather.fr
Facebook : GoodFather SAS
You Tube : Good Father

STÉPHANE BUFFA
>  Avocat fiscaliste et docteur en droit, Sté-
phane Buffa accompagne les investisseurs 
immobiliers pour l’optimisation fiscale de 
leur patrimoine et de leur revenus immobi-
liers. A côté, il enseigne le droit fiscal en tant 
que professeur associé à l’Université de 
Picardie – Jules Verne et est investisseur 
immobilier.
cabinet@stephane-buffa-avocat.com
Site : kairns.fr

les contributeursles contributeurs

VICTOR DE ARAUJO
> Expert-comptable, il est membre de 
Viseeon, premier réseau d’expertise-comp-
table en marketing relationnel, il est spé-
cialisé dans toutes les professions du sec-
teur immobilier et également investisseur. 
Il détient plusieurs biens locatifs en région 
parisienne.
victor.dearaujo@viseeon.com
Site : Viseeon

LAETITIA LEONETTI
> Laetitia Leonetti a une expérience de plus de 
quinze ans dans le notariat. Elle est spécia-
lisée en droit de la famille notamment le di-
vorce, partage et la succession, et a également  
développé son activité en droit immobilier,  
investissement, conseil patrimonial et optimi-
sation fiscale. 
siccardi.fr@notaires.fr 
Site : siccardi-leonetti-vallauris.notaires.fr

JEAN-MARC VIDAL
> Jean-Marc Vidal est auteur du livre « Il était une 
fois Soi », conférencier, coach intuitif et entre-
preneur. Son programme « La Puissance de l’In-
tuition » a été construit pour permettre à chacun 
de réaligner ce qu’il est avec ce qu’il fait. Pouvoir mettre son mental,  
son égo au service des projets de son âme et de son intuition pour 
être autonome dans chaque moment de sa vie.
contact@jeanmarcvidal.com
Site : jeanmarcvidal.com
Facebook : Jean-Marc VIDAL - La Puissance de l’Intuition 
YouTube : Jean Marc Vidal
Créateur du programme www.lapuissancedelintuition.com

tribune

NICOLAS BILLARD
> Ancien directeur juridique, il a géré ou co-
fondé plusieurs start-ups. Il s’est spécialisé 
dans l’investissement immobilier. Fondateur 
de Paul et Adrien, un service d’accompagne-
ment complet de conseil en création et fabri-
cation de mobilier et de menuiserie sur-mesure, 
d’optimisation des aménagements immobi-
liers (cuisines, placards, mobilier personna-
lisé astucieux).
nico.billard@gmail.com
Site : pauletadrien.fr

CHRISTOPHE MARTIN
> Membre fondateur du Club d’Investis-
seurs dans les Parkings et les Garages 
(CIPG), cet ingénieur commercial dans le 
domaine de l’industrie a commencé ses 
investissements dans le stationnement en 
2012. Il a racheté de nombreux garages, 
contracté un bail emphytéotique, acquis un 

entrepôt et lancé une activité de stockage garde meuble, d’hivernage 
de camping-car, caravane et véhicule de collection.
contact@parking-garage.com
Site : cipg.fr
Linkedin : CIPG - Club d’investisseurs
Facebook : Club d’Investisseurs dans les Parkings et les Garages 
YouTube : CIPG - Club d’investisseurs dans les Parkings et les Garages 
Test gratuit de profil investisseur pour recevoir des conseils : 
https://www.cipg.fr/quel-est-votre-profil-investisseur/
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La période de confinement que nous 
avons traversé et les conséquences 
économiques et sociales qu’elle laisse 
présager confronte chaque investis-

seur immobilier à des situations nouvelles qui 
peuvent éveiller des craintes, des doutes 
voire même de la panique. Ces moments, 
émotionnellement intenses, nous offrent 
l’opportunité d’en apprendre plus sur 
nous-même et de découvrir de nouvelles 
postures. Trouver des clés pour gérer serei-
nement cette crise nous ouvre des perspec-
tives pour anticiper également celles qui 
jalonneront notre vie d’entrepreneur. Une 
crise est un moment très difficile dans la vie 
d’un individu, d’un groupe, dans le dérou-
lement d’une activité, dans le bon fonc-
tionnement d’un domaine, quel qu’il soit : 
immobilier, sanitaire, social, économique ou 
environnemental. C’est une situation subie, 
liée à un évènement extérieur déstabili-
sant qui vient mettre à mal un état intérieur 
parfois déjà fragilisé. En tant qu’investis-
seur immobilier, nous devons être proactifs 
et profiter de cette situation pour acquérir 
de nouvelles compétences et y faire face 
avec confiance. Notre principal écueil : la 
peur panique dictée par le sentiment d’im-
puissance et la perte de contrôle sur ce que 
nous avions prévu. Nous nous sommes inves-
tis émotionnellement dans nos projets avec 
l’espoir d’en retirer une satisfaction, mais 
tout est remis en question.

Le piège : rester enfermé dans un futur imagi-
naire qui empêche de revenir à la réalité

Une crise peut être apparentée à un deuil. 
Lorsque l’on perd un être cher, lors d’une 
séparation, d’un licenciement ou de toute 
rupture brutale, la personne peut rester en-
fermée dans un futur imaginaire qui l’em-
pêche de revenir à une réalité présente, 
factuelle et bien sûr douloureuse. Elle se 
voyait finir sa vie avec l’être aimé, sa car-
rière dans cette entreprise ou dans le cas de 

l’immobilier, recevoir un loyer qui allait payer 
son prêt et se constituer un revenu mensuel 
pour plus tard. Brutalement, ce n’est plus le 
cas. Elle se sent alors déstabilisée, impuis-
sante devant ces faits qu’elle ne parvient 
plus à regarder sereinement. Elle perd le 
contrôle de la situation et les pires scénarios 
défilent dans son esprit. 

Transformer cet état de perturbation en levier

La bonne attitude est d’oser regarder la 
réalité et de l’appréhender comme étant 
temporaire, en sortir pour la transformer en 
un nouveau projet. Il est indispensable de 
prendre de la distance pour évacuer les 
émotions négatives qui polluent la situation 
et ainsi retrouver la sérénité. Il est possible de 
transformer cet état de perturbation en le-
vier et retrouver la confiance. Pour cela, il 
est important de se remémorer des situations 
difficiles de notre vie dans lesquelles nous 
avons su rebondir, trouver les solutions. Se 
reconnecter mentalement et émotionnelle-
ment au moment où nous en sommes sortis 
victorieux, fiers de ce que nous avions fait. 
En agissant ainsi, nous ressentons l’énergie 
qui nous a permis de sortir la tête de l’eau. 
Ceci est réalisable parce que nous sommes 
à nouveau «  disponibles  », sortis des émo-
tions négatives. Nous pouvons alors nous 
connecter à notre intuition. En retrouvant le 
calme, notre Safe Zone  », la confiance re-
vient et nous sommes en mesure de sentir, 
d’entendre ou de voir ce que nous cher-
chions et nous recevons simplement.

De Jean-Marc Vidal, 
Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 

Pour «  Réussir dans l’Investissement Immobilier 
grâce à la puissance de votre intuition  » Cliquez 
ou copiez ce lien https://lapuissancedelintuition.
com/oui-immobilier pour accéder aux trois vidéos 
gratuites réservées aux abonnés de Oui Immobilier 
Magazine

PAS DE PANIQUE 
Retrouver sa Safe zone

https://lapuissancedelintuition.com/oui-immobilier
https://lapuissancedelintuition.com/oui-immobilier
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LE NEUF GRIMPE, GRIMPE…
La 2e édition du baromètre du Laboratoire de l’Immobilier est 
sans appel : les prix des logements neufs augmentent en 
France pour atteindre 4806 euros le mètre carré. Entre no-
vembre 2019 et mai 2020, le prix moyen a progressé de 3,4 % 
sur quelque 4 800 programmes étudiés dans des communes 
de plus de 45 000 habitants. Certes il y a des grands écarts 
selon les communes : un bien à Paris dans le 15e arrondis-
sement affiche 13 767 euros le mètre carré quand Tourcoing 
culmine à 3 252 euros. Si Paris est sur le podium avec un prix 
à 12 414 euros le mètre carré en moyenne, Lyon et Nice sont 
sur les deuxième et troisième marche avec des prix moyens 
supérieurs à 5 600 euros le mètre carré. Pour faire de bonnes 
affaires, il est préférable de se tourner vers Grenoble, Lille, 
Reims et Le Havre qui ne dépassent pas les 4 000 euros le 
mètre carré.

TAUX DE L’USURE : GOOD NEWS !
Il est un frein pour les acheteurs : entre le 1er janvier 2020 et 
fin juin, 9,8 % des dossiers de demandes de crédit ont été 
refusés, contre 5,4 % à la même période l’année dernière. 
Le taux de l’usure correspond au taux maximum légal que 
les prêteurs sont autorisés à pratiquer lorsqu’ils accordent 
un crédit. Au 1er juillet, pour le prêt immobilier à taux fixe, le 
taux de l’usure est fixé à 2,39 % pour un prêt d’une durée 
inférieure à 10 ans, 2,40 % pour un prêt compris entre 10 
ans et moins de 20 ans, 2,57 % pour un prêt d’une durée 
de 20 ans.

ÇA BALANCE À PARIS !
La maire réélue Anne Hidalgo souhaite proposer 5 000 lo-
gements à moins de 5 000 euros du m2 en s’appuyant sur la 
dissociation du foncier et du bâti via la Foncière de la Ville de 
Paris. Objectif : proposer des logements moitié prix afin de 
favoriser l’accession à la propriété. Autre cheval de bataille, 
qui risque de faire mal aux investisseurs, limiter la location 
de meublés touristiques. Et pour cela Anne Hidalgo propose 
même un référendum auprès des Parisiens qui portera, 
entre autres, sur la limitation du nombre annuel de nuitées. 
Il pourrait passer de 120 à 60 ou 30. La mairie pourrait, si 
nécessaire, bloquer la transformation de locaux d’activité en 
hébergements touristiques. Anne Hidalgo affirme que Airbnb 
ne respecte pas la réglementation : « moins de la moitié des 
annonces y affichent le numéro d’enregistrement obligatoire 
et plusieurs milliers de logements parisiens sont loués plus 
de 120 jours par an. »

0,4 % c’est l’augmentation du prix du mètre 
carré à Paris en juin, Lille (0,8 %), Lyon (0,7 %)… selon les 
indices des prix immobiliers Meilleurs Agents - Les Echos

18 % c’est la chute d’activité du bâtiment an-
noncée par la Fédération française du bâtiment (FFB) suite 
à la crise du coronavirus

84 % des Français sont inquiets par la conjonc-
ture et souhaitent continuer à épargner. Mais ils préfèrent placer 
leur argent dans l’immobilier plutôt qu’en bourse selon SeLoger

DES CHIFFRES ET DES LETTRES
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https://seminaireimmobilier.fr/
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Stéphanie Milot
La perpétuelle étudiante
AUTEURE, ENTREPRENEURE, INVESTISSEUSE EN IMMOBILIER, THÉRAPEUTE EN RELATION D’AIDE, 
STÉPHANIE MILOT EST À LA TÊTE D’UN PATRIMOINE DE PRÈS DE 9 MILLIONS D’EUROS AU…  
CANADA. AUJOURD’HUI, ELLE TRANSMET SES CONNAISSANCES, SON MINDSET. AU PROGRAMME : 
CONFIANCE, CONFIANCE, CONFIANCE…
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c’est qui elle ?c’est qui elle ?

Difficile de résumer votre parcours en 
quelques lignes ! 
C’est vrai, beaucoup d’activités !  
À la trentaine, j’ai démarré mon 

entreprise en organisant des conférences 
sur le burn out, la gestion du stress, le travail 
d’équipe… et  j’ai écrit plusieurs livres, entre 
autres, sur la gestion des émotions ainsi que sur 
l’intelligence émotionnelle. J’ai aussi eu une cli-
nique où j’ai fait de la psychothérapie pendant 
neuf ans. En 2013 j’ai lancé mon entreprise en 
ligne pour vendre des programmes sur le web 
en développement personnel. Parallèlement, 
j’investissais en immobilier. J’ai fait ma première 
acquisition à 22 ans. Aujourd’hui je possède un 
parc de 98 appartements. En 2016 j’ai lancé 
mon programme de formation en ligne Immo-
Réussite dans lequel j’enseigne aux gens à faire 
leur premier pas en immobilier afin de devenir 
investisseur. 

Quel a été le déclic qui vous a amenée à inves-
tir dans l’immobilier ? 
J’avais la vingtaine et mon professeur aux 
Hautes études commerciales (HEC) disait  : « Si 
vous voulez atteindre l’indépendance finan-
cière, investissez dans l’immobilier  ». Le père 
d’une amie qui avait un imposant parc immobi-
lier m’avait dit la même chose. Je me suis infor-
mée, formée et j’ai réalisé mes premières acqui-
sitions. Personne dans ma famille n’avait jamais 
investi en immobilier. Mon père m’a dit : « Es-tu 
tombée sur la tête ». Il avait ses propres peurs 
et voulait me protéger. J’ai fait l’acquisition de 
mon premier triplex et, quelques années plus 
tard, j’ai suivi une formation et commencé à 
investir beaucoup plus rapidement pour at-
teindre 54 puis 98 appartements. Ce parc vaut 
près de 8,8 millions d’euros. Tout le monde peut 
réussir en immobilier, il suffit de se former, d’aller 
chercher les bons outils… Plus on augmente nos 
connaissances plus on maximise nos chances 
de réussir. 

Quels sont les outils qui vous ont aidée à déve-
lopper votre activité ?
Je me plais souvent à dire que je serai toujours 
une perpétuelle étudiante. J’ai suivi une multi-
tude de formations autant en immobilier que 
sur le mindset : de Anthony Robbins à  T. Harv 
Eker sur l’esprit millionnaire en passant par Jeff 

Walker en web marketing ainsi que Brendon 
Burchard… Connaissances et mindset sont 
indispensables pour dépasser nos peurs, nos li-
mites et arrêter de procrastiner. Tous les jours, je 
me réserve 30 minutes pour regarder le marché 
et faire des offres d’achat si opportunité. J’uti-
lise la loi de Pareto du 80/20 me demandant où 
devrais-je consacrer mon temps pour m’assurer 
d’investir dans les 20 % qui seront les plus béné-
fiques. Je me concentre sur mes forces et je dé-
lègue le reste à mon équipe.

Y a-t-il des personnes qui ont été des marqueurs 
dans votre parcours ?
Jacques Lépine, un grand investisseur qué-
bécois et fondateur du Club des investisseurs 
immobiliers a été pour moi une source d’inspi-
ration. J’en ai côtoyé beaucoup d’autres qui 
détenaient des parcs imposants et qui m’ont 
aussi inspiré. Lorsqu’on veut réussir dans un do-
maine, on doit côtoyer les meilleurs. Ils ont telle-
ment à nous apprendre.

Y a-t-il une phrase qui vous guide dans votre 
action ? 
«  Ce qu’on juge désavantageux aujourd’hui 
peut devenir avantageux dans le futur. » Dans 
tous les livres que j’ai écrit, je reviens sur son sens 
appliqué à l’immobilier. Si on manque une belle 
opportunité souvent c’est parce que quelque 
chose de mieux nous attend. J’ai appliqué ce 
principe dans ma vie. Avec du recul quand on 
repense à des événements difficiles, on s’aper-
çoit que c’était la meilleure chose qui pouvait 
nous arriver. On réalise que l’on a grandi, tiré des 
leçons. Cette philosophie nous protège aussi 
des déceptions.

En tant que  femme, avez-vous été confrontée à 
des difficultés spécifiques?
Je dis aux femmes :  n’hésitez pas, avec les 
bonnes connaissances, vous pourrez vous aussi 
investir. Même si c’est un marché plutôt mas-
culin, il faut regarder les modèles féminins qui 
ont réussi, ça vous inspirera. Être une femme en 
immobilier a toujours été un atout pour moi. Je 
suis capable de suivre mes intuitions et parfois 
d’utiliser mon émotionnel notamment dans des 
échanges avec des locataires. 

Propos recueillis par la Rédaction

FLASH BACK...
1971 : naissance à Trois-Rivières 
au Québec
1997 : baccalauréat en marketing 
des HEC (Hautes études commer-
ciales)
2000 : certificat en enseignement 
de l’université de Sherbrooke
2003 : diplôme en psychothérapie 
émotivo-rationnelle 
2001 : lancement de son entreprise 
Séminaires et conférences S. Milot
2008 : naissance de son fils 
2013 : début de son activité sur le 
web 
2016 : lancement du programme 
ImmoRéussite 

ET DEMAIN…
Lancement du programme Im-

moconfiance pour permettre aux 

futurs investisseurs de développer 

leur confiance en leurs moyens 

pour investir en immobilier

Autoconstruction de nouveaux bu-

reaux d’ici 2023

Profiter de la vie, voyager, prendre 

du temps avec son mari, sa famille 

et ses amis et pour… elle ! 

RETROUVEZ SES INFOS

Site : www.immoreussite.com
Site : www.stephaniemilot.com

https://www.immoreussite.com/
https://stephaniemilot.com/
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SORTIR DES SENTIERS BATTUS POUR DIVERSIFIER SON PATRIMOINE N’EST PAS TOU-
JOURS AISÉ. IMMEUBLE DE RAPPORT CONTRE LOT DE PARKINGS ? CERTES, UNE CAVE 
EST MOINS GLAMOUR QU’UN STUDIO. POURTANT, CE TYPE DE BIEN OFFRE SOUVENT 
DES RENDEMENTS SUPÉRIEURS À L’IMMOBILIER TRADITIONNEL…

D
’emblée ce n’est pas l’inves-
tissement auquel on pense 
: acquérir des parkings, ga-
rages, caves… Et pourtant, 

cette niche immobilière offre un bon 
rendement à condition, avant de se 
lancer, de bien analyser la  zone géo-
graphique d’un emplacement. Mesure 
de précaution à suivre impérativement 
afin d’éviter qu’une telle acquisition 
ne devienne un cauchemar. Peu d’in-
vestisseurs s’intéressent aux stationne-
ments et c’est là tout l’intérêt. D’au-
cuns pensent que ce marché est déjà 
largement exploité et saturée ou consi-
dèrent que ce type de biens est « du 
gagne petit ». Il est vrai qu’il y a peu de 
parkings à vendre mais d’autres seg-
ments offrent des opportunités : box, 
place de parking en concession (amo-
diation), cave, entrepôt… que l’on peut 
exploiter pour faire du garde-meuble, 

PARKINGS / GARAGES
La niche qui peut faire des petits

du gardiennage de véhicule de luxe, 
de l’hivernage de camping-car, de 
caravane… C’est ce qu’on réalisé 
Christophe et Philippe qui proposent 
des prestations de stockage / garde-
meuble et d’hivernage pour de gros 
véhicules. Le bilan de leur première 
année est au-delà du prévisionnel et 
donne un retour sur investissement net 
de 7,5 % et ce, avec un faible taux de 
remplissage. Ils estiment, une fois que le 
crédit sera remboursé dans six ans, que 
la rentabilité va exploser pour avoisiner 
les 28 % net avant impôts.
Le potentiel de rentabilité d’un box, 
garage… est bien plus élevé que 
pour des logements. Gérard, lui aussi, 
a su saisir une opportunité. Il s’est lan-
cé dans l’acquisition de cinq places 
de parking inoccupées à un tarif dé-
fiant toute concurrence  : 800 euros 
par place, frais de notaire inclus. Elles 
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dossierle dossier du mois

étaient proposées en option dans le 
cadre de la vente d’appartements, 
mais n’ont pas retenu l’attention des 
acquéreurs. Le programme du promo-
teur était achevé et bien rentabilisé 
mais il lui restait ses parkings sur le dos. 
Gérard s’est positionné et a, non seule-
ment débarrassé le promoteur de ces 
biens, mais réalisé une belle opération. 
Avec un investissement total de 4000 
euros, il encaisse des 
revenus locatifs bruts 
annuels de 1500 eu-
ros. Les charges sont 
faibles  : à peine 4 
euros par mois et par 
place avec une taxe 
foncière à hauteur 
de 200 euros. Résultat : la rentabilité 
nette est excellente  ! Et ce n’est pas 
un cas isolé. Anne est propriétaire d’un 
lot de quatorze places pour deux roues 
dans le XIIIe arrondissement de Paris et 
sort une rentabilité de 12 % net avant 
impôts sur les revenus. Emmanuel vient 
d’investir dans un lot de trois garages 
en centre-ville de Mulhouse avec une 
rentabilité nette prévisionnelle de 7,3 
% avant impôts sur les revenus. Quant 
à André, propriétaire d’un lot de 23 
garages sur Auxerre, il obtient 8 % de 
rentabilité nette avant impôts. Certes, 
les revenus locatifs sont plus faibles que 
dans l’immobilier traditionnel, mais ils 
peuvent être multipliés facilement et 
le rapport brut/net est quasiment le 
même, les frais de fonctionnement de 
ce type de bien restant faibles : peu de 
charges, imposition sur une petite sur-
face au sol, pas de gros frais d’entre-
tien, que des petites réparations. Reste 
que comme pour tout projet immobilier, 
une stratégie est à élaborer. Un investis-
seur qui se positionne en hyper centre-
ville peut envisager une rentabilité 
nette autour de 6 % et un taux de rem-
plissage constant de 100 % sans faire 
d’effort. Celui qui recherche un rende-
ment supérieur devra sortir des sentiers 

Depuis que les grandes villes 
mènent des campagnes pour 
réduire le nombre de voiture, 

la demande locative a explosé. 
La pénurie de stationnement 
est de plus en plus prégnante 

dans certaines villes

battus et s’orienter vers des biens situés 
dans les petites villes ou même ne pas 
hésiter à investir en pleine campagne. 
Les vendeurs, eux, pensent souvent 
que leurs biens n’ont pas une grande 
valeur au regard des faibles revenus 
dégagés. C’est pour cette raison que 
certains vendent des lots de garages à 
un prix dérisoire. Ce qui va faire le bon-
heur d’un investisseur averti ! Des lots 

se revendent régu-
lièrement puisque 
les acheteurs, mal 
informés, ne savent 
pas optimiser leurs 
investissements. A 
titre d’exemple, un 
investisseur a ac-

quis un ancien lot de garages à plus 
de 11  000 euros par bien. Le taux de 
remplissage était de seulement 20 %, et 
des gros travaux étaient à réaliser sur la 
toiture. L’acheteur a mal évalué la de-
mande locative et sous-estimé les frais. 
Les remboursements du prêt sont venus 
grignoter ses revenus locatifs. Rentabi-
lité nulle. Dégouté, il cherche à le re-
vendre deux ans plus tard et perd de 
l’argent. Dans tous les cas, la mise de 
départ est beaucoup plus faible que 
dans l’immobilier traditionnel. Avec un 
peu d’épargne ou un tout petit crédit 
on peut investir et obtenir ainsi un reve-
nu complémentaire. Cette niche per-
met aussi de diversifier son patrimoine 
immobilier sur un marché porteur. De-
puis que les grandes villes mènent des 
campagnes pour réduire le nombre de 

Les revenus locatifs sont plus faibles que dans l’immobi-
lier traditionnel mais ils peuvent être multipliés facilement 
et le rapport brut/net est quasiment le même 
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voitures, la demande locative a explo-
sé. La pénurie de stationnement est de 
plus en plus prégnante dans certaines 
villes.

Une gestion particulièrement simple ! 
La gestion est simple puisque la loi est 
en faveur du propriétaire. Le contrat 
de location est régi par le code civil, 
ce qui donne au bailleur plus de lati-
tude. Toutes les contraintes des lois im-
mobilières ne s’appliquent pas à cette 
niche : aucune trêve hivernale, expul-
sion simplifiée, aucun encadrement 
des loyers (régit par le code civil) avec 
possibilité donc d’augmentation suite 
à un changement de locataire. Contrai-
rement aux idées reçues, du moins sur 
ce marché, il y a bien moins d’impayés 
lorsque le montant des loyers est faible. 
A titre d’exemple, Paul est propriétaire 
d’un lot de sept places de parking dans 
une petite ville, avec un loyer mensuel 
de 25 euros par place. Il reconnait 
n’avoir jamais eu un seul impayé. Côté 
gestion du bien, hormis suivre sa comp-
tabilité et envoyer des quittances, si un 
locataire le demande, il n’y a pas de 
gros entretien à réaliser. Il est très rare 
qu’un locataire dégrade une place de 
parking ou un garage. Paul compare la 
gestion de ses parkings à celle d’un stu-

dio qu’il possède et affirme bénéficier 
d’un meilleur retour sur investissement 
net avec une gestion locative bien plus 
confortable. L’inconvénient principal 
de cette niche reste qu’il est néces-
saire d’être propriétaire d’un certain 
nombre de biens pour bénéficier de re-
venus complémentaires conséquents. 
Comparé à un appartement, pour en-
caisser un loyer de 1 000 euros par mois, 
il faut avoir une batterie de garages ! Il 
y a également les pièges qui font bais-
ser la rentabilité nette comme évoqué 
ci-dessus. Il faut donc prendre le temps 
d’analyser chaque poste de dépense 
avant acquisition. Comme les loyers 
sont plus faibles, chaque euro peut im-
pacter le taux de rentabilité. En étant 
vigilant, tout comme pour un autre 
bien, investir dans les parkings et les 
garages reste un investissement locatif 
rentable et ce, sans avoir les soucis de 
l’immobilier traditionnel.

Christophe Martin
Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 

COMMENT BIEN INVESTIR ?
Bien analyser le quartier : temps pour trouver une place, évaluer la 
demande locative et la concurrence locale (parking public, grosse 
batterie de garages à louer…)

• Privilégier l’achat d’un box si l’on réside loin car les locataires restent 
statistiquement plus longtemps.

• Habiter à coté, oui, mais à plus d’un kilomètre, afin d’éviter d’avoir 
à payer la taxe d’habitation, même en cas de vacance locative au 1er 

janvier. Un parking ou un garage est considéré comme une extension 
de maison. 

• Privilégier l’achat d’un lot de garages hors résidence pour répondre 
à une demande de stockage ou garde-meuble.

• Équiper sa place d’une borne de recharge électrique en vue du plan 
Climat Air Energie annoncé par des métropoles françaises.
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https://www.viseeon.com
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https://www.amazon.fr/Comment-constitu%C3%A9-patrimoine-plusieurs-millions/dp/2840018322
https://www.amazon.fr/Restez-motiv%C3%A9-toute-lann%C3%A9e-quotidiens-ebook/dp/B01N1YX85N/ref=sr_1_1?__mk_fr_FR=%C3%85M%C3%85%C5%BD%C3%95%C3%91&dchild=1&keywords=restez+motiv%C3%A9+toute+l%27ann%C3%A9e&qid=1588859819&s=books&sr=1-1
https://ouiimmobilier.systeme.io/54076fc2
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CAHIER OUI IMMOBILIER

Le 27 mai dernier, l’Académie Oui Immobilier organisait un webinaire qui a été parti-
culièrement suivi… Et pour cause, il pointait les erreurs à ne pas commettre dans le 
cadre de sa stratégie d’investisseur

     Les news de l’Académie Oui Immobilier
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N°10

Fautes, bourdes, fausses bonnes idées dans 
lesquelles on s’engouffre… chacun a son 
mot pour estampiller ses erreurs. Et il fal-
lait oser en parler lors d’un webinaire pour 

permettre à l’entrepreneur de contourner certains 
pièges. Au programme, cinq thématiques : définir 
l’orientation de son investissement, maîtriser sa 
prospection, préparer sa négociation et surtout son 
état d’esprit. « Vous êtes-vous déjà posé la ques-
tion pourquoi n’arrivez-vous pas à investir dans 
l’immobilier afin d’atteindre votre objectif de vous 
constituer un patrimoine pour assurer vos vieux 
jours ? », lance Goulwenn Tristant. 300 personnes 
étaient alors connectées. « L’état d’esprit ! », a-t-
il martelé. C’est la principale cause de stand by. 

WEBINAIRE
Investir : tu veux ou tu veux pas ?

Les freins que l’on active, les résistances… Cinq 
piliers ont donc été passés au crible pour ne plus 
procrastiner et s’engager dans son projet. Définir 
l’orientation de son investissement est le premier 
pilier. Prendre soin d’analyser les directions pos-
sibles ou encore son « écologie » (situation person-
nelle, financière, professionnelle). Il est important 
d’apprendre à se connaitre pour que l’immobilier 
ne vienne pas déstabiliser sa vie et éviter que 
celle-ci ne devienne un cauchemar. « Ne cherchez 
pas à faire comme votre voisin, faites ce qui vous 
passionne de manière à pouvoir recommencer 
dans cette même bonne énergie. Plus vous vous 
connaitrez plus vous identifierez ce qui vous cor-
respond  », souligne-t-il. Le financement bancaire 
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L’ACADÉMIE OUI IMMOBILIER C’EST : 

•	 10 modules complets avec plus de 30 heures de cours (for-
mat vidéo + PDF)  pour apprendre l’immobilier et investir 
comme un Pro 

•	 Formation disponible 24/7  + accès à vie depuis n’importe 
quel ordinateur, smartphone ou tablette 

•	 Mises à jour mensuelles
•	 Accès au groupe privé « Académie Oui Immobilier » pour 

échanger avec les autres membres et poser vos questions 
à nos experts

•	 4 coachings collectifs/mois  dispensés par les experts de 
l’Académie pour répondre à vos questions en live

•	 Un coaching individuel de 1h30 pour faire le point sur votre 
apprentissage et mettre en place un plan d’action

•	 Accès à mon réseau professionnel : banquier, courtier, fis-
caliste immobilier, notaire, artisans, avocat, architecte d’in-
térieur... 

•	 Votre PASS pour participer à 10 Masterminds d’une journée 
en présentiel avec les autres adhérents et une équipe de 
professionnels à votre disposition. (Avocat fiscaliste, ex-
pert-comptable, courtier, expert travaux, juriste,…)

•	 Rediffusion de la totalité des séminaires et des masterminds
•	 Garantie 30 jours « Satisfait ou remboursé »

Prochain webinaire : 9 septembre 2020
Thématique : Investir dans l’immobilier rentable à 
petit prix !
Inscription sur : ouiimmobilier.fr/webconference

La Redaction

est le second pilier, nerf de la guerre, celui qui 
active l’ascenseur émotionnel avec des... oui, des 
peut-être oui et puis ce sera un non ! Abandonner 
à cause d’un refus bancaire, c’est abandonner son 
projet. « Il existe plus d’une centaine d’organismes 
bancaires, alors c’est à vous de persévérer  ! Un 
refus ne signifie pas un mauvais dossier. Retenez 
ceci  : Celui qui n’abandonne jamais, réussira tou-
jours ! » La règle d’or : gérer ses comptes comme 
un bon père de famille, épargner mensuellement et 
ne pas être à découvert. 

Croyez en la magie des chiffres
Troisième pilier, la prospection. « Ne cherchez pas 
le mouton à cinq pattes. L’investissement immobi-
lier n’est pas une course contre la montre. Soyez 
endurant et intéressez-vous au prix du marché et à 
ce qu’il vous propose. Ne faites pas l’erreur de pen-
ser que le ticket d’entrée commence à 60 000 eu-
ros ». Il existe plus de 12 000 biens à moins 50 000 
euros et plus de 1200 entre 10 000 et 25 000 euros. 
Beaucoup ne nécessitent même pas de travaux et 
peuvent générer un cash-flow et une plus-value 
aussi intéressante qu’un bien acheté 100 000 eu-
ros. Le quatrième pilier est la négociation. Acheter 

un bien par an est dans la moyenne haute des in-
vestisseurs. « Ne restez pas focus sur un ou deux 
biens. Sélectionnez en 10 ou 20 et faites des offres 
à moins 30, 40 voire 50 %. La magie de la loi des 
chiffres agira pour vous faire gagner au moins à 
deux reprises. » Enfin, le pilier de loin le plus im-
portant : l’état d’esprit. « Les croyances limitantes, 
la peur, vos proches, les médias… qui vous ra-
bâchent que l’immobilier est réservé aux riches, 
que si c’était si facile tout le monde le ferait… En-
tourez-vous des bonnes personnes, celles qui ont 
déjà investi et faites-vous votre propre opinion ! »

On y pense : investir dans l’immobilier ! Mais ça 
bloque à cause de ses peurs, de l’état d’esprit 
négatif autour de soi, les proches, les médias qui  
rabâchent que l’immobilier est réservé au riche. 

https://ouiimmobilier.fr/webconference
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https://ouiimmobilier.fr/webconference
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Ô fisc !Ô fisc !

LARGE DANS SON CHAMP D’APPLICATION, STRICTE DANS SES OBLIGATIONS ET SÉVÈRE 
DANS SES SANCTIONS, LA LOI HOGUET EST À BIEN MAÎTRISER POUR TOUS CEUX QUI SOU-
HAITENT METTRE LEURS COMPÉTENCES IMMOBILIÈRES AU SERVICE D’AUTRUI… CONTRÔLES 
EN PERSPECTIVE !

La loi Hoguet est surtout connue des 
agents immobiliers, puisqu’elle en-
cadre leur activité et les protège 
aussi, interdisant aux personnes 

qui ne sont pas titu-
laires d’une carte pro-
fessionnelle d’utiliser la 
dénomination d’agent 
immobilier. Mais elle ne 
s’applique pas seule-
ment à cette profes-
sion. Son étendue est 
plus vaste  : c’est sou-
vent le problème ! Toutes les « personnes 
physiques ou morales (autrement dit, les 
sociétés) qui, d’une manière habituelle, 

se livrent ou prêtent leur concours, 
même à titre accessoire, aux opéra-
tions portant sur les biens d’autrui et re-
latives à l’achat, la vente, la recherche, 

l’échange, la location 
ou sous-location, sai-
sonnière ou non, en 
nu ou en meublé d’im-
meubles bâtis ou non 
bâtis » sont concernées 
par cette loi. Elle em-
brasse tout le monde, 
particuliers et sociétés, 

et la plupart des activités immobilières : 
achat, vente, recherche, échange, lo-
cation ou sous-location, même saison-

LOI HOGUET
L’oeil de Moscou

Achat, vente, recherche, 
échange, location ou 
sous-location, même 

saisonnière… sont sous le 
joug de la Loi Hoguet 
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Ô fisc !Ô fisc !

nière, nue ou meublée, même le simple 
fait de prêter son concours à une telle 
activité, y compris à titre accessoire. Dif-
ficile, donc, de lui échapper : seules sont 
à « l’abri » les personnes qui se livrent à 
une de ces opérations sur leur propre 
bien (car ne sont visées que les opéra-
tions sur les biens d’autrui) ou de façon 
non habituelle. Quant à savoir à partir 
de combien d’opérations l’activité de-
vient habituelle : le texte reste muet sur 
ce point, mais une ancienne jurispru-
dence stricte, reconnaît l’habitude dès 
le deuxième acte (1). 

L’exception qui confirme la règle : Airbnb ! 
Son champ d’application ne semble 
pas prêt de se restreindre si l’on se fie 
aux dernières évolutions. Depuis 1995, 
les marchands de listes, bien que non 
intermédiaires immobiliers, sont soumis 
à la loi Hoguet (loi du 21 juillet 1994, re-
lative à l’habitat) tout comme, depuis 
2014, les chasseurs de biens immobiliers 
(loi ALUR du 26 mars 2014). Poursuivi par 
une association de  professionnels du 
tourisme et de l’hébergement, Airbnb 
n’a échappé à la loi Hoguet que grâce 
à l’intervention de la Cour de Justice de 
l’Union Européenne (2). 

Des obligations et des sanctions impor-
tantes en cas de non respect 
Il faut dire que les obligations posées 
par la loi Hoguet effraient de nom-
breux professionnels. D’abord, elle im-
pose d’être détenteur de l’une des trois 
cartes professionnelles « transactions sur 
immeubles et fonds de commerce  », 
« gestion immobilière » ou « marchand 
de listes  », délivrée à condition de jus-
tifier de son aptitude professionnelle. 
Ensuite, elle oblige à constituer une ga-
rantie financière et de contracter une 
assurance couvrant la responsabilité 
civile professionnelle. Enfin, elle soumet 
à une obligation de formation conti-
nue. Côté sanction, la loi n’est pas en 
reste : elle punit de six mois d’emprison-
nement et de 1500 euros d’amende les 
personnes qui exercent sans carte pro-
fessionnelle et de deux ans d’emprison-

c’est quoi le problème 
Monsieur Bayard est sans peur : souhaitant profiter des envies 
de vert des personnes ayant vécu une période de confinement 
difficile, entre les murs étroits de leur appartement en centre-
ville, il a pour projet de se mettre au service de clients désireux 
d’acquérir une résidence secondaire.
Il propose de les aider à trouver la maison de leur rêve à la cam-
pagne ou au bord de la mer, à proximité de leur résidence princi-
pale, afin qu’ils puissent se ressourcer le week-end. 

Son service comprendra l’assistance à la négociation du prix 
d’acquisition et il entend se faire payer au résultat, uniquement 
si la vente à lieu.

Que conseillez-vous à Monsieur Bayard, pour qu’il soit sans re-
proche ?

Stéphane Buffa. 
Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs

nement et de 30 000 euros d’amende 
les personnes qui reçoivent ou qui dé-
tiennent des fonds à l’occasion d’une  
opération. Mieux vaut avoir sa carte pro 
dans la poche !

LA RÉPONSE EN VIDÉO DU PROBLÈME POSÉ DANS LE N°9 :
OUIIMMOBILIER.FR/SOLUTION9.1

RÉPONSE DE CE PROBLÈME EN VIDÉO DANS LE PROCHAIN NUMÉRO

(1) (Cass. crim. 2-11-1978 : Bull. crim. n° 292)
(2) (CJUE, 19 décembre 2019, C-390/18, YA et 
Airbnb Ireland UC c/ Hôtelière Turenne SAS, AHTOP 
et Valhotel)

https://youtu.be/1SpiaKMWofQ
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avant/après avant/après

Le studio a été baptisé « Much’Art 
Nouveau » pour la présence d’illus-
trations de l’artiste praguois Alfons 
Mucha, le Maître de l’Art nouveau 

intimement lié au courant artistique du 
début XXe à Nancy. La propriétaire de 
ce bien détenait des reproductions de 
Mucha, ramenées lors de son dernier 
voyage de Prague. Elle souhaitait créer 
un univers inspirant. La Place Stanislas et 
le grand Parc de la Pépinière, poumon 
vert de Nancy sont à moins de dix mi-
nutes à pied. L’objectif était de créer 
l’effet «  Whaouh  » chez les voyageurs 
qui passeront la porte. La cible : le tou-
risme d’affaires qui fonctionne à plein 
régime à Nancy depuis la rénovation 
du grand centre des Congrès. Ce stu-

dio devrait donc satisfaire les visiteurs les 
plus exigeants : un 20 m2  qui offrirait au-
tant de fonctionnalités qu’un T2. C’est 
parti ! Le chantier aura duré près de 
trois mois pour un investissement de 15 
000 euros (sans les meubles), entrecou-
pé de quelques poses dont principa-
lement celle pendant le confinement. 
Trois semaines de montage et de livrai-
sons diverses ont été nécessaires  pour 
transformer la cuisine standardisée en 
un espace sur-mesure, installer le lit-ar-
moire avec son canapé, les meubles, 
l’éléctroménager… Le choix des ma-
tériaux s’est fait en priorisant la péren-
nité de la réalisation : Hans Grohe pour 
la robinetterie, Villeroy & Boch pour 
les sanitaires (sauf la vasque de 48 cm Avant les travaux !

RÉNOVATION
« Whaouh » Mucha !
20 M2 MAIS AVEC AUTANT DE FONCTIONNALITÉS QU’UN T2 ! C’ÉTAIT LE CHALLENGE À RELEVER 
DANS LE CADRE DE CET INVESTISSEMENT À NANCY, CAPITALE DE L’ART NOUVEAU EN FRANCE. 
UN STUDIO IRRIGUÉ DE CE STYLE ARTISTIQUE ET EXPLOITÉ EN AIRBNB/BOOKING. ORIGINAL…
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avant/après

Pauline Ancel
Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs

sourcée chez Ikéa). L’évier de cuisine 
et l’éléctroménager ont été fournis et 
posés par le menuisier avec les caissons. 
Le sol des pièces a été sélectionné chez 
QuickStep avec une référence « grand 
passage  » pour se prémunir contre les 
risques d’usure rapide. L’ensemble du 
bien a été repeint, l’électricité repensée 
en ajoutant également des prises à des 
emplacements stratégiques comme le 
plan de travail. L’aménagement de la 
salle d’eau a été totalement revisité en 
tenant compte des zones d’évacuation 
possibles. Un travail minutieux au regard 
de la surface du bien. Optimisation 
maximale ! 

Du confort nuit et jour 
Résultat, en pénétrant dans ce nid aux 
vibrations Art nouveau, on se sent trans-
porté. Le studio offre une grande cuisine 
aménagée avec un espace de travail 
à double fonction : pour préparer les 
repas mais aussi bureau pour travailler. 
Le séjour est tout confort avec un cana-
pé deux places se transformant en un 
lit de 140 x 190 cm le soir venu. Le choix 
d’un véritable matelas de 18 cm a été 
assumé pour que le repos soit au ren-
dez-vous et profiter aussi de la télévision 
Chromecast de 108 cm. La salle d’eau 
n’est pas en reste avec un receveur de 
douche de 100 par 80 cm, un meuble 
vasque, un toilette et une machine à la-
ver séchante. L’entrée a été complète-
ment optimisée avec une tablette vide 
poche proposant deux prises de cou-
rant (utile pour recharger son téléphone 
ou sa batterie portable) et un placard 

LES CLÉS DE LA MÉTAMORPHOSE
Surface : 20 m2

Durée des travaux : 3 mois
Coût des travaux : 15 000 €
Coût des meubles : 6500 € 
Exploitation : Airbnb/Booking
Prix moyen de la nuitée : 50 euros
Conception projet rénovation : Goodfather SAS / Pauline Ancel

tout en hauteur dont une zone pour les 
chaussures et une partie penderie. Alors 
effet « Whaouh » ? Les personnes qui ont 
visité le studio ont salué l’ingéniosité du 
concept qui assure une grande fonc-
tionnalité. Pari gagné ! Reste à le remplir 
après la crise sanitaire. Bien qu’inquié-
tante, celle-ci n’a pas fait changer sa 
propriétaire d’avis quant à l’exploitation 
en location courte durée. Le tourisme 
d’affaires est pérenne et le marketing 
du bien est orienté principalement vers 
cette cible pour maximiser le taux de 
remplissage. Une règle en communi-
cation : être focus sur sa typologie de 
clientèle, sa spécialisation pour capter 
le voyageur. Si le contexte demeurait 
tendu, l’investisseuse pourrait envisager 
de passer en meublé étudiant à haut 
rendement. Le financement optimal de 
cet appartement lui permet de ne pas 
stresser et tester toutes les approches 
d’après-crise. Une chance…

Optimisation de la salle d’eau avec matériaux de 
qualité : une douche de 100 x 80 cm, une vasque 
de 48 cm, une machine à laver séchante...
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LCD
La fronde des propriétaires

La règlementation sur le change-
ment d’usage des locaux d’habi-
tation est un enjeu de taille pour 
permettre aux investisseurs de me-

ner à bien leurs projets. Le contexte est 
particulièrement tendu dans certaines 
agglomérations qui pointent du doigt 
tous ceux qui souhaitent transformer un 
bien en LCD (location de courte durée). 
Paris, Lyon, Nice… ont déployé la grosse 
artillerie règlementaire afin de limiter 
l’expansion des locations meublées tou-
ristiques, justifiée par un besoin de proté-
ger le marché immobilier traditionnel et 
de maintenir une offre de location suffi-
sante. Suite à des condamnations à de 
lourdes amendes en première instance, 
certains ont été obligés d’arrêter la LCD 
sous astreinte et des centaines de pro-
cédures sont en cours, principalement 
à Paris. La location courte durée d’une 

AU CŒUR D’UNE LUTTE JURIDIQUE ACHARNÉE, LA RÈGLEMENTATION SUR LE CHAN-
GEMENT D’USAGE DES LOCAUX D’HABITATION VISANT À LIMITER LA LOCATION DE 
COURTE DURÉE EST REMONTÉE JUSQU’À LA COUR DE JUSTICE DE L’UNION EURO-
PÉENNE. LE MÉCANISME DE COMPENSATION EST POINTÉ !

dans les clousdans les clous

résidence secondaire n’est pas interdite 
en soit, mais dans les faits, transformer 
une habitation en local commercial 
autorisé est quasi impossible. Certains 
propriétaires ne lâchent pas l’affaire et 
se défendent vigoureusement devant 
les tribunaux. Deux affaires ont été ré-
cemment portées respectivement de-
vant la Cour de Cassation de Paris et la 
Cour de justice de l’union européenne 
(CJUE). Un propriétaire mis en cause 
soutient que l’article 631-7 du code de 
la construction et de l’habitation régle-
mentant le changement d’usage n’est 
pas conforme à la directive 2006/123 
du Parlement européen et du Conseil 
qui prône la liberté de services. Résul-
tat, la Cour de Cassation a gelé toutes 
les procédures en cours et envoyé 
des questions préjudicielles à la CJUE 
concernant la réglementation française 

Certains investisseurs ont été 
obligés d’arrêter la LCD sous 

astreinte et des 
centaines de procédures sont 

en cours, principalement 
à Paris 
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dans les clousdans les clous

c’est quoi le problème ?

Monsieur Durand a acheté un logement qu’il utilise en tant que 
pied-à-terre à Paris lors de ses déplacements professionnels. Il 
souhaiterait pouvoir le louer quelques semaines par an en LCD 
afin de pouvoir amortir ses charges et taxes locales sachant que 
le règlement de copropriété n’interdit pas la location de courte 
durée.

Ayant pris attache avec les services de la Ville de Paris pour 
se déclarer et obtenir un numéro d’enregistrement, on lui de-
mande d’effectuer une procédure de changement d’usage avec 
compensation. Étant dans un arrondissement central, il doit ac-
quérir le double de la surface de son appartement en commer-
cialité. Après étude du dossier, il réalise que plusieurs dizaines 
de milliers d’euros seront nécessaires et de toute façon, aucune 
commercialité n’est disponible pour lui puisqu’il doit effectuer la 
compensation entre deux biens du même quartier administratif 
du même arrondissement.

Selon vous, pourquoi y-a-t-il une telle situation de blocage et 
d’appauvrissement de son droit de propriété ? Comment est-ce 
légalement possible puisque l’Union européenne prône la liberté 
en terme de services…

Nicolas Billard
Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs

LA RÉPONSE EN VIDÉO DU PROBLÈME POSÉ DANS LE N°9 :
OUIIMMOBILIER.FR/SOLUTION9.2

RÉPONSE DE CE PROBLÈME EN VIDÉO DANS LE PROCHAIN NUMÉRO

relative à l’activité de location meublée 
touristique. 

Des mesures locales contraire au droit 
européen ?
Après analyse, le 2 avril 2020, l’avocat 
général de la CJUE a indiqué que « lut-
ter contre une pénurie de logements et 
chercher à garantir la disponibilité de 
logements suffisants (destinés à la loca-
tion de longue durée) et abordables (en 
particulier dans les grandes villes), ainsi 
que la protection de l’environnement 
urbain, constituent des justifications va-
lables pour l’établissement de régimes 
d’autorisation en général fondés sur 
une politique sociale. » Affaire réglée ? 
Non ! Si l’avocat général estime qu’un 
régime d’autorisation de changement 
d’usage « proportionné » est justifié par 
une raison impérieuse d’intérêt général, 
il reconnaît aussi que pour certaines me-
sures locales, notamment à Paris, c’est 
plus contestable. Une fenêtre s’ouvre… 
L’avocat général pointe le mécanisme 
de compensation de la mairie de Paris 
pour exercer une activité de location 
meublée touristique. Il s’interroge sur 
« la proportionnalité de la mesure, mais 
également sur son caractère discrimi-
natoire, la compensation étant plus ac-
cessible aux promoteurs immobiliers et 
multipropriétaires, qui disposent déjà de 
surfaces transformables, qu’aux proprié-
taires individuels. » L’avis de la CJUE est 
attendu prochainement et elle devra 
statuer sur la question de la proportion-
nalité au regard de l’objectif de lutte 
contre la pénurie de logement. Ensuite, 
c’est la mission de la Cour de cassation 
qui doit, souverainement, interpréter 
la réponse européenne dans sa déci-
sion qui devrait tomber dans plusieurs… 
mois. 

Pas de fiche de révision foncière pas de 
restriction ! 
Alors que faire en attendant ? Plan-
cher sur la règlementation et ses zones 
d’ombre. Le principe de restriction au 
droit de louer en LCD concerne princi-
palement les locaux d’habitation et une 
mairie doit prouver cet usage, de façon 

certaine, au 1er janvier 1970. Pour cela, 
il existe des fiches de révision foncière 
établies à cette date, ni avant, ni après. 
Au titre de l’article 631-7 du CCH « un lo-
cal est réputé à usage d’habitation s’il 
était affecté à cet usage au 1er janvier 
1970.  » Sans cette fiche, la preuve est 
difficile à rapporter  ! Le principe vient 
d’être affirmé par la Cour de Cassa-
tion (Cass, 3ème civile 28/05/2020 n°18-
23769) donnant tort à la Ville de Paris 
qui n’a pas pu se prévaloir d’un chan-
gement d’usage illicite. Investisseurs : ne 
lâchez rien !

https://youtu.be/omWxknz8JYM
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Nicolas Raudin
Du coeur à l’ouvrage
DIRECTEUR OPÉRATIONNEL DANS LES ÉQUIPEMENTS D’OUVRAGES D’ART, SECOURISTE 
À LA PROTECTION CIVILE, INVESTISSEUR…, NICOLAS RAUDIN PENSE TOUJOURS À SA 
GRAND-MÈRE AVEC TENDRESSE. ELLE QUI LUI A DONNÉ LE GOÛT D’INVESTIR DANS  
L’IMMOBILIER
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c’est qui lui ?c’est qui lui ?

Pour vous l’investissement immobilier 
c’est un peu une histoire de famille ? 
En effet, au début était ma grand-
mère qui, à la fin des années 90, a 

permis à mes parents d’acheter un studio 
au nom de ses trois petits fils. Nous avons fait 
cette acquisition à crédit et en utilisant un 
apport provenant des livrets A de la Caisse 
d’épargne qu’elle avait ouvert pour mes 
frères et moi-même. Nous l’avons rénové en 
famille pour y habiter pendant nos études à 
Paris. Mes parents, par soucis d’égalité, ont 
considéré nos heures de travail comme une 
participation et augmenté nos parts dans le 
studio et ma mère tenait les comptes. En 2000, 
j’ai racheté mes parts à mes parents pour in-
vestir dans une chambre de bonne avec 50 
000 francs en poche et je l’ai mis en location 
meublée pour des étudiants. Puis j’ai acheté 
ma résidence principale que j’ai rénovée en 
un an avant de la revendre en 2001 avec une 
plus-value de 300 000 francs à la clé. J’ai in-
vesti comme le faisait ma grand-mère. 

Vous ne vous êtes pas arrêté en si bon chemin? 
Non ! Une fois la chambre de bonne mise en 
location, j’ai sollicité à nouveau ma banque 
qui m’a donné son accord pour de nouveaux 
investissements. Je me suis dit que je pourrais 
enchainer ce type de produits avec ce mode 
d’exploitation, surtout que le prix de l’immo-
bilier était abordable et les crédits amortis en 
sept ans. Mon travail chez Eiffage étant par-
ticulièrement chronophage, j’ai dû attendre 
la fin des années 2000 avant de me relancer 
dans des projets notamment avec des opé-
rations de défiscalisation. Il m’a fallu deux ans 
pour comprendre le fonctionnement du sys-
tème. J’ai signé mon premier bien en VEFA 
dans le cadre d’une opération immobilière 
réalisée par Eiffage Immobilier à Wissous (Es-
sonne) avec une remise de 5 % accordée aux 
salariés et un paiement reporté à la livraison 
limitant les intérêts intercalaires. L’année sui-
vante j’ai enchainé avec deux autres biens 
en loi Scellier. 

Quels sont les outils qui vous ont aidé à déve-
lopper votre activité ?
Je me suis débrouillé tout seul avec mes 
tableurs Excel pour faire des simulations et 
piloter ma trésorerie et les différentes réduc-
tions d’impôts, avec comme seule lecture 

le magazine «  Le particulier  » et l’utilisation 
de son service juridique accessible par té-
léphone. Mais vous savez, au départ j’avais 
juste une envie d’investir afin d’avoir une re-
traite confortable, de réaliser quelque chose 
de personnel à côté de mon travail et de ré-
duire la pression fiscale sur mes revenus. Très 
rapidement je me suis rendu compte que ces 
investissements allaient me procurer en plus 
une liberté financière et cela m’a motivé à 
recommencer. Aujourd’hui je m’entoure d’ex-
perts pour atteindre mes objectifs. 

Vous avez eu des mentors qui vous ont inspiré ? 
Ma grand-mère, décédée à 103 ans en 2018, 
m’a donné envie de me lancer mais sans 
jamais avoir discuté du sujet. Je savais juste 
qu’elle avait des appartements à Paris, sa 
grande maison qu’elle avait fait construire à 
Saint-Cyr sur Morin, sa villa en Espagne… Elle 
a fait donation des appartements parisiens à 
ses petits-fils, achetés en VEFA au tout début 
des années 70. Fin 2019, j’ai commencé à fré-
quenter des cercles d’investisseurs : Oui Immo-
bilier, Immozen de Ludovic Bréant, excellent 
pour développer un d’état d’esprit en acier, 
ce qui m’a été d’une grande aide pour tra-
verser une période de burn-out l’été dernier.

Y a-t-il une phrase qui guide votre action ? 
« Vous êtes la moyenne des cinq personnes 
qui vous entourent » et ma philosophie de vie : 
« Voir grand » et «  Donner pour recevoir ».

Quels conseils donneriez-vous à une per-
sonne qui souhaite investir ?
Se former, s’entourer d’experts, de personnes 
ayant une expérience depuis plusieurs dé-
cennies et surtout passer à l’action. 

Entre votre job, les investissements, vous avez 
le temps pour autre chose ?  
La voile ! Je la pratique le plus possible tout 
comme les sports d’aventure et la cuisine que 
j’adore. En plus de mon travail d’ingénieur 
quand j’étais expatrié aux USA au début des 
années 2000, nous étions avec ma femme 
chef à domicile et organisateurs de soirées 
gastronomiques.

FLASH BACK...
1970 : naissance à Noyon 
1998 : responsable des travaux de hauba-
nage du pont de Ting Kau à Hong Kong
2000  : achat de sa résidence principale re-
vendue au bout d’un an après cinquante 
week-ends de travaux (plus-value de 300 000 
francs pour un achat de 700 000) 
2001 : premier achat locatif. Une chambre de 
bonne à Paris exploitée en location meublée
2003 : retour en France après sept ans d’ex-
patriation. Responsable d’Exploitation IDF 
chez Schindler
2006 : responsable de la Division précon-
trainte chez Eiffage Génie Civil grands 
projets
2008  : achat du premier bien en VEFA à 
Wissous exploité en nue déclaré en Borloo
2010 : deuxième VEFA à Wissous exploitée 
en nue, déclarée en Scellier
2018  : cinquième VEFA à Bois-Colombes, 
toujours pas livrée, mais en cours de revente

ET DEMAIN…
- Arbitrage des biens acquis
- Création d’une foncière
- Achat d’immeubles de rapport
- Opérations de marchands de biens en Île-
de-France avec de petites rénovations au 
début puis avec des transformations impor-
tantes suivant les opportunités
- Construire et/ou rénover une maison de 
campagne à une heure de Paris

Propos recueillis par la Rédaction
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REVÊTEMENT 
Et si on se faisait une toile ?

C’est quoi ça ?! Une toile, fibre 
de verre ? Comme son nom 
l’indique il s’agit d’un produit 
dérivé du verre. La toile est 

composée de fibres de verre particuliè-
rement fines qui la rendent solide comme 
un roc ou presque… Ces fibres tissées lui 
donne un « relief » avec pléthore de mo-
tifs créés par les mailles. Résultat, on peut 
dénicher de nombreux modèles selon 
ses besoins : aspect lisse, chevron, maille 
(motif tissage idéal pour mur et plafond), 
taloché (imite l’enduit décoratif) ou en-
core crépi (imite les grains du crépi). 

Effet garantie : le revêtement masque 
tous les défauts
Les produits ont été bien marquetés pour 
capter notre attention : labyrinthe, ma-
trix… sur lesquelles l’on peut peindre. En 

C’EST LE PRODUIT AUQUEL ON NE PENSE PAS. ET POURTANT LA TOILE DE VERRE 
EST LE REVÊTEMENT QUI A DU POTENTIEL ! DANS LE CADRE D’UNE RÉNOVATION, IL 
S’ADAPTE AUX MURS ET PLAFONDS IRRÉGULIERS. SOLIDE, RÉSISTANTE AUX CHOCS, 
ISOLANTE, CETTE TOILE EST À (RE)DÉCOUVRIR…

consultant le catalogue, on a l’embarras 
du choix… La toile se pose sur du béton, 
du bois, du plâtre… sur du  neuf et même 
lorsque les surfaces ressemblent plus à 
celle de la Lune qu’à une belle espla-
nade bien lisse. Effet garantie : le revête-
ment masque tous les défauts. Reste qu’il 
ne s’agit pas d’un produit miracle. Si le 
mur est particulièrement détérioré, on ne 
peut faire l’économie d’une bonne pré-
paration en le réenduisant ou à minima 
en obturant les trous. Dans tous les cas, 
la pose de toile de verre permet de re-
tarder et de diminuer la réapparition des 
fissures. 

Une toile de verre ininflammable !
Ce type de toile vieillit bien d’autant 
qu’elle est étanche et imputrescible et 
peut se poser sur tous les murs et pla-

La toile de verre est incombustible, vieillit bien 
d’autant qu’elle est étanche et imputrescible. 



OUI IMMOBILIER   27

coup de piochecoup de pioche

La Rédaction

fonds d’un logement y compris dans les 
espaces soumis à rude épreuve comme 
une salle de bain ou une cuisine. Avan-
tage ? Une trace de gras, une salissure 
peut s’enlever avec un simple coup 
d’éponge à l’eau claire ou savonneuse. 
Bon à savoir aussi, dans le classement 
sous norme NF P92-507, composé de 
cinq catégories qui définissent la réac-
tion au feu des matériaux, elle est classé 
M0 sur une échelle de 4. Autrement dit, 
elle est incombustible. 

Une pose qui se réalise comme un pa-
pier peint classique 
Les rouleaux de toile de verre bien ali-
gnés au sol, il s’agit de passer à l’ac-
tion : la pose. Et là, c’est pas sorcier pour 
celui qui a déjà posé du papier peint 
classique. Il suffit de disposer chaque lés 
(bande de toile) sur la surface et de ma-
roufler. Pour les profanes, le marouflage 
consiste à fixer une surface légère sur 
un support plus solide et rigide, à l’aide 
d’une colle forte dite maroufle qui durcit 
en séchant. Il faut tout de même être vi-
gilant pour éviter l’apparition de cloques 
(bulles d’air). Deux options sont propo-
sées : la toile de verre à encoller, pour 
laquelle il existe des colles spéciales et la 
toile de verre préencollée.

Une toile qui peut être repeinte une di-
zaine de fois 
Côté esthétique, la première couche de 
peinture, d’impression ou sous-couche, 
doit impérativement être de l’acry-

LA FIBRE DE VERRE PLÉBISCITÉE : POURQUOI ?
La fibre de verre ne coûte pas chère. Son prix oscille entre 1et 8 euros le m2.

Ce revêtement à peindre est léger, résistant et se laisse poser facilement.

Gros avantage : la toile de verre est un isolant léger thermique et phonique selon les produits.

Un mur ou un plafond en mauvais état ? La fibre de verre permet de le rénover et après application de la peinture, il apparait 
comme neuf.

Il existe un large choix de fibres et toiles de verre pour tous les besoins : textures, motifs et matériaux.

Appliquer une couche de peinture est facile et la toile de verre peut être repeinte une dizaine de fois sans problème. De quoi 
remettre un coup de jeune à son logement régulièrement.

lique. La deuxième couche de finition 
peut être de la glycéro surtout dans des 
pièces humides. Il existe aussi des mo-
dèles de toile de verre pré-peinte, dite 
« monocouche » pour gagner un peu 
de temps et faciliter son travail. Le temps 
c’est de l’argent ! La solution pour en ga-
gner : la toile de verre…
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la douloureusela douloureuse

CRÉDIT VENDEUR
Petits arrangements… 
LA MAISON NE FAIT PAS CRÉDIT. ET BIEN SI ! AU LIEU DE SOUSCRIRE UN EMPRUNT 
CLASSIQUE AUPRÈS D’UNE BANQUE, LE VENDEUR D’UN BIEN IMMOBILIER PEUT 
ACCORDER UN PRÊT DIRECTEMENT À L’ACHETEUR. UNE TECHNIQUE À MANIER 
AVEC PRÉCAUTION…

On l’appelle le crédit vendeur, 
cet acte notarié permet de 
contourner le système tradi-
tionnel de l’emprunt bancaire. 

Il peut s’avérer être une roue de secours 
à ne pas écarter pour un acquéreur qui 
ne rentre pas dans le cercle vertueux des 
banques. Il est aussi considéré comme 
un formidable outil pour les investisseurs 
immobiliers. Mais un seul 
mot d’ordre : prudence. 
La maîtrise des aspects 
juridiques et financiers 
est nécessaire avant de 
s’engager dans ce type 
de contrat que cela soit 
pour un crédit vendeur 
entre particuliers  ou 
pour le rachat d’une 
entreprise et/ou d’un 
fonds de commerce. Le montant peut 
concerner une partie du prix du bien ou 
plus rarement la totalité de celui-ci, tout 
comme les travaux à prévoir pour sa ré-
novation. Son taux, sa valeur et sa durée 
sont librement fixés par les parties, mais il 
est indispensable de formaliser et de sé-
curiser l’opération afin d’éviter des dé-
convenues. 

Outil de financement facilitateur de projet
L’affaire est séduisante… Le crédit ven-
deur peut être utilisé dans différents 
contexte. Si un bien rencontre des diffi-
cultés à trouver preneur, il permet d’ai-
der l’acheteur à se financer et ainsi ac-

célérer la reprise. Le vendeur lui permet 
d’éviter la contrainte d’un financement 
classique. Pour un investisseur profession-
nel qui souhaite acquérir de nombreux 
biens, c’est un très bon moyen de limiter 
son endettement lié à aux établissements 
bancaires et donc de repousser ses limites 
et développer ses achats. Lorsque le cré-
dit vendeur porte sur une partie du prix, le 

vendeur peut même ac-
compagner l’acheteur 
auprès de sa banque 
pour rassurer les prêteurs. 
C’est une situation sou-
vent rencontrée dans 
le cadre d’une cession 
de fonds de commerce 
d’une entreprise entre 
deux professionnels. Le 
vendeur aura également 

la possibilité d’augmenter le prix de vente 
en récupérant les intérêts lui permettant 
de générer des profits plus élevés. 

Un financement qui n’est pas sans risque 
Le recours au crédit vendeur trouve 
tout son intérêt lorsqu’il s’agit pour deux 
membres d’une même famille de se 
revendre un bien. Mais attention, il 
peut également engendrer des consé-
quences dramatiques lorsqu’une des 
parties ne respecte pas les termes de 
l’accord. Ce type de financement n’est 
pas sans risque pour le cédant. Comme 
pour tout emprunt immobilier, il peut se 
retrouver confronté à un défaut de paie-

Pour un investisseur  
immobilier professionnel 
qui souhaite acquérir de 
nombreux biens le crédit 

vendeur est un bon moyen 
de limiter son endettement 
et de repousser ses limites 

liées à ses achats.
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CRÉDIT VENDEUR
Petits arrangements… 

Victor de Araujo
Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 

ment et ce malgré les garanties établies 
dans l’acte notarié ou sous-seing pri-
vé. D’autre part, le cédant ne sera pas 
payé dans l’immédiat de la totalité de 
la somme. Cela le contraint à accepter 
de décaler l’encaissement de trésorerie à 
un futur proche. Il faut donc ne pas avoir 
besoin des fonds provenant de la vente. 
Enfin, gros inconvénient, si l’acquéreur 
n’honore pas son contrat, le vendeur de-
vra payer l’impôt sur la plus-value si le bien 
cédé n’est pas considéré comme une ré-
sidence principale.

Une fiscalité optimisée
Pour les prêts immobiliers entre particu-
liers, c’est la fiscalité des particuliers qui 
s’applique au niveau de l’imposition 
des plus-values, sans distinction particu-
lière. Une exonération de plus-value est 
appliquée si le bien cédé constitue la 
résidence principale du vendeur et un 
impôt est calculé dans les autres cas. En 
ce qui concerne les prêts entre profes-
sionnels pour la cession de fonds de com-
merce ou d’une entreprise individuelle, 
c’est autrement plus avantageux. En 
effet, pour favoriser le développement 
de la pratique, les pouvoirs publics ont 
mis en place un avantage fiscal. Le cé-
dant bénéficie de la possibilité de régler 
son impôt sur  les plus-values de cession 
au rythme des paiements versés par le 
repreneur sur une durée maximale de 
cinq ans. Toutefois, il convient d’être vigi-
lant car certaines conditions très précises 
doivent être respectées pour s’assurer de 
la possibilité d’étaler l’imposition. Toujours 
partant ?

LES BONS RÉFLEXES À ADOPTER AVANT DE RECOURIR AU CRÉDIT VENDEUR
Il est primordial de vérifier la capacité du preneur à honorer ses dettes et de ne prêter qu’une partie de la somme (maximum 
50 %). L’autre partie est payée au comptant à l’aide d’un prêt classique ou d’un apport le jour de la transaction. Cela permet de 
minimiser le risque et en cas de défaillance du débiteur tout ne sera pas perdu. Il est aussi fortement recommandé de se faire 
accompagner par un notaire pour la rédaction de l’acte de prêt. Un expert-comptable apportera son conseil pour la détermi-
nation et l’imposition de la plus-value dans le cadre de la cession d’une entreprise ou d’un fonds de commerce. Privilégier un 
accord sur des durées de prêts assez courtes (maximum cinq ans) est préférable, tout comme adjoindre une tierce personne 
en tant que caution en partie au contrat et d’imposer la souscription d’une hypothèque sur les principaux biens du preneur.

Il est primordial de vérifier la capacité du preneur à honorer ses 
dettes et de ne prêter qu’une partie de la somme (maximum 50 %)
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Quand la Banque de France 
publie le 8 juin les chiffres du 
mois d’avril de la produc-
tion de nouveaux crédits à 

l’habitat pour les particuliers, personne 
n’est surpris du résultat. Le confinement 
a fait le «  job  » : hors renégociations 
de prêt, cette production est en forte 
baisse de 32 % enregistrant 9,8 milliards 
d’euros contre 14,5 milliards en mars et 
17,8 milliards en février 2020. Le marché 
accuse un retour au niveau de début 
2016, au moment où les taux étaient 
à plus de 2,5 %. La Banque de France 
souligne également une hausse de la 
part des renégociations de crédit en 
avril qui atteint 50 % de la production 
de crédits totale soit 9,4 milliards d’euros 
(contre 28 % en mars pour 5,7 milliards). 
« Durant le confinement, la production 
de nouveaux crédits a été, comme le 
marché immobilier, à l’arrêt. La plupart 
des banques ont fait le choix de conti-
nuer tout de même à traiter les dossiers 
qui avaient été déposés avant la mi-
mars et dont les stocks étaient élevés 
pour certaines. Ce n’est qu’à partir de 
fin avril-début mai que la plupart des 
banques ont commencé à reprendre le 
traitement les nouvelles demandes de 
crédit. A ce jour, toutes ont repris une 

PRÊT OU PAS PRÊT ?

UNE CHUTE DE 32 % DE PRODUCTION DE CRÉDITS À L’HABITAT EN 
AVRIL ! PAS SURPRENANT. MAIS DÈS JUIN, LES AFFAIRES SONT REPARTIES 
ET LES DEMANDES SONT À UN NIVEAU SUPÉRIEUR À CELLES DE L’AN 
PASSÉ. MAIS C’EST SANS COMPTER LES RECOMMANDATIONS DU HAUT 
CONSEIL DE STABILITÉ FINANCIÈRE QUI FREINENT CETTE REPRISE...

Après la pluie le beau temps...
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du cash !du cash !

La Rédaction 

forte activité. Le marché redémarre 
clairement » analyse Sandrine Allonier, 
porte-parole de Vousfinancer.

30 % des dossiers d’investisseurs refusés  
Dès le 11 mai, l’activité économique 
est bien repartie et les demandes de 
crédits sont aujourd’hui les mêmes 
qu’avant le confinement, à un niveau 
supérieur même à celui de juin 2019 ! 
« Mais elles pourraient être fragilisées par 
le contexte économique et le maintien 
des recommandations du Haut Conseil 
de Stabilité Financière (HCSF) qui 
contraignent les banques à refuser des 
dossiers qu’elles auraient financés l’an-
née dernière et ce, alors même qu’elles 
ont la volonté de prêter pour rattraper 
le retard de production » souligne Julie 
Rech Bachet, directrice générale de 
Vousfinancer. Le HCSF ne lâche rien et a 
rappelé mi-juin sa recommandation de 
décembre 2019, concernant les évolu-
tions du marché immobilier en matière 
d’octroi de crédit. Ne pas aller au-delà 
d’un taux d’endettement supérieur à 
33 % et limiter la durée de prêt à 25 ans. 
Résultat, la part des dossiers refusés en 
2020 atteint à mi-juin 9,8 %, contre 6,6 % 
à fin mai et 5,4 % sur la même période 
en 2019. Et les dossiers d’investisseurs 
sont largement concernés : 30 % ont 
été recalés contre 26 % l’an passé. Les 
causes ? La baisse du taux d’usure en 
avril qui exclut des emprunteurs aux re-
venus peu élevés ne pouvant pas bé-
néficier des taux les plus avantageux. Et 
bien sûr, la fameuse recommandation 
du HCSF concernant le taux d’endet-
tement qui pénalise les demandeurs « y 
compris pour les beaux profils », précise 
Vousfinancer. 

Des baisses de taux jusqu’à 0,30 % 
La bataille est rude mais l’on enregistre 
quelques signaux prometteurs notam-
ment des baisses de taux en juin, jusqu’à 
0,30 %. C’est la marque de la volonté de 
quelques banques de vouloir rattraper 
le retard pris sur leurs objectifs de pro-
duction de crédit. D’autant qu’il leur 

QUELQUES REPÈRES SUR LE MARCHÉ
Actuellement les taux moyens sont de 1,20 % sur 15 ans, 1,40 % sur 20 ans 
et 1,60 % sur 25 ans, mais on peut négocier avec un beau profil des taux 
à 0,95 % sur 15 ans, 1,15 % sur 20 ans et 1,30 % sur 25 ans. En dépit des 
ventes en baisse, le prix de l’immobilier enregistre 5,1% de hausse annuelle, 
selon le baromètre LPI-SeLoger publié mercredi 24 juin, mais… les prix de 
vente baissent dans certaines villes. Cela concerne plus précisément 5 % des 
communes de plus 100 000 habitants.

reste quatre mois pour les atteindre ! Les 
observateurs notent que ces banques 
sont celles qui avaient remonté leurs 
taux en avril ou mai et, de plus, ne les 
appliquent que sur les bons profils. Mais 
il y a une intention et sûrement des op-
portunités pour les investisseurs de tenter 
de se placer. « Elles ont tout intérêt à être 
attractives pour capter les emprunteurs, 
nombreux en cette période de reprise 
du marché post-confinement. Mais elles 
veulent toutes cibler les profils les moins 
risqués, avec des revenus élevés et qui 
respectent les critères du HCSF, ce qui 
relance la concurrence interbancaire », 
explique Julie Rech Bachet, directrice 
générale de Vousfinancer. Il s’agit donc 
pour les investisseurs d’avoir de solides 
arguments s’ils veulent être sur le dessus 
de la pile…

Dès le 11 mai 2020, l’activité économique 
est bien repartie et les demandes de crédits 
sont aujourd’hui au même niveau qu’avant le 
confinement et même supérieur à celui de juin 
2019
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L
e premier réflexe de la plupart 
des vendeurs ou investisseurs im-
mobiliers est de se tourner vers 
les agences immobilières, Le bon 

coin, Le particulier… Or, les notaires de 
France représentent le premier réseau 
immobilier avec près de 2000 offices 
pratiquant la négociation immobi-
lière. C’est le plus gros maillage terri-
torial, bien loin devant les gros réseaux 
d’agences. On le sait peu, mais les no-
taires peuvent être mandatés par un 
propriétaire qui cherche à vendre son 
bien. Un acheteur peut, lui aussi, avoir 
recours à ces officiers qui disposent de 
bases de petites annonces qui com-
mencent à être conséquentes. Elles 
compteraient pas moins de 100 000 
annonces immobilières ! 

Un site national recensant les biens
Il existe même un site développé par 
le Conseil supérieur du notariat qui 
rassemble des offres sur immobilier.
notaires.fr. Outre les opportunités de 
ventes présentées, cette plateforme 
propose des informations ad hoc : prix 
au m2 en France, annuaire des notaires 
et des experts immobiliers, les ventes 
aux enchères, comment calculer les 
droits d’enregistrements (frais de no-
taire) pour son achat… Elle a mis aussi 
au goût du jour son service de Vente 

ACHAT / VENTE
Notaire : le nouveau chef d’orchestre

Notariale Interactive (VNI) qui s’appelle 
immo-interactif. Un propriétaire peut 
vendre directement un bien immobilier 
par un appel d’offres en ligne sur inter-
net. Dématérialisation très efficace… 

Un seul interlocuteur !
Ce site est donc à consulter, non seule-
ment pour dénicher la maison, l’appar-
tement, l’immeuble… qui correspond 
à sa stratégie d’investissement mais 
aussi si l’on veut réaliser une vente et 
bénéficier d’informations de qualité 
« certifiées notaires » ! Il faut également 
rappeler que celui-ci a une connais-
sance du marché immobilier local. 
Il peut ainsi proposer une estimation 
fiable d’un bien. Et c’est sans compter 
son expertise sur les aspects juridiques 
de la transaction et les conseils liés à sa 
situation personnelle et son patrimoine 
(vente d’un bien en indivision, achat 
en couple ou à plusieurs, donations fa-
miliales…). Grace aux ventes en ligne 
ou par sa plume, le notaire peut éga-
lement accélérer le process en propo-
sant la vente aux enchères d’un bien. 
Quand il y a urgence c’est la solution 
idéale. Autre atout, le client n’a plus 
qu’un seul interlocuteur. Et les acteurs 
de l’immobilier le savent bien :  plus on 
multiplie les canaux, plus des informa-
tions contradictoires peuvent parfois 

aux ordresaux ordres

CE N’EST PAS UNE ÉVIDENCE ET POURTANT ! S’ADRESSER À UN NOTAIRE POUR VENDRE OU 
ACQUÉRIR UN BIEN IMMOBILIER EST POSSIBLE ET OFFRE DE BELLES OPPORTUNITÉS. L’OFFICIER 
EST UN VÉRITABLE COUTEAU SUISSE  ET LA PROFESSION DISPOSE D’OUTILS PERFORMANTS. CE 
QU’IL FAUT DÉCOUVRIR…

Les notaires de France 
représentent le premier 
réseau immobilier avec 

près de 2000 offices 
pratiquant la négociation 

immobilière
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VENTE EN LIGNE : COMMENT ÇA MARCHE ?

Le processus Immo-Interactif permet de vendre des biens immobiliers au meilleur prix du marché par un appel d’offre sur 
internet réunissant les acquéreurs potentiels, pendant une durée limitée, pour réaliser leurs offres d’achat. Le notaire est 
l’interlocuteur du vendeur et orchestre le processus en 6 à 8 semaines : estimation du bien et signature du mandat ; rédac-
tion des conditions particulières et élaboration du dossier de vente du bien immobilier ; campagnes de publicités dans la 
presse écrite et sur les sites d’annonces immobilières ; organisation des visites groupées et validation des demandes de 
participation des acquéreurs potentiels ; réception des offres. Les acquéreurs potentiels agréés font leurs offres d’achat en 
ligne publiquement, en temps réel, sur le site www.immobilier.notaires.fr. Après acceptation de la meilleure offre, on boucle 
avec la signature d’un compromis de vente chez le notaire.

Laetitia Leonetti
Retrouvez son profil en page 4 des contributeurs

survenir, sans oublier les lenteurs, les 
agendas qui ne concordent pas… Bref, 
sans aller jusqu’à faire la promotion de 
l’office notarial, il faut reconnaitre qu’il 
a les compétences pour accompa-
gner le vendeur de A à Z. Dès son in-
tention de mettre en vente un bien, il 
se charge de la constitution du dossier, 
une mission qui s’est alourdie avec les 
Lois SRU et ALUR. Il procède à toutes les 
vérifications très en amont permettant 
de fiabiliser le dossier et de gagner du 
temps. Enfin, il se charge de rédiger 
l’avant-contrat (promesse de vente 
ou compromis), en ayant la maîtrise 
de toutes les informations, ce qui n’est 
pas toujours le cas lorsque les vendeurs 
traitent directement entre particuliers. 
Plus de mauvaises surprises ! Certains 
notaires pratiquent aussi la  gestion lo-
cative. Une prestation rémunérée par 
un honoraire librement fixé entre le 
propriétaire et l’officier. C’est un véri-

table service pour certains clients qui 
demandent à leur notaire de rédiger 
un bail notarié mais souhaitent égale-
ment que celui-ci assure la gestion lo-
cative qui est souvent contraignante. 
Dans le cadre de la location d’un bien 
immobilier, le locataire doit s’acquitter 
des frais de rédaction du bail pour moi-
tié, l’autre partie étant à la charge du 
bailleur. Côté notaire, pour la rédac-
tion d’un bail d’habitation ou profes-
sionnel, ses émoluments sont à hauteur 
d’un demi-mois de loyer HT maximum, 
partagé pour moitié entre le locataire 
et le propriétaire. Dans le cas de né-
gociation pour la location, il perçoit un 
mois et demi de loyer HT maximum à 
la charge du propriétaire. Une voie à 
explorer…

En passant par un notaire, l’acheteur ou le 
vendeur traite avec un seul interlocuteur sur 
l’ensemble de l’opération immobilière
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à la pageà la page

LA PNL : GUIDE PRATIQUE...
La  PNL (Programmation Neuro 
Linguistique) permet de faire le 
lien entre le langage, nos capa-
cités cérébrales et l’ensemble de 
nos modes de fonctionnement, 
aussi appelés « programmes ». 

Il s’agit d’une mé-
thode de thérapie 
dite courte, qui se 
focalise sur les dif-
férentes manières 
de résoudre un pro-
blème, plutôt que 
sur ses causes. 
Dans ce livre, l’au-

teur vous introduit à la progam-
mation neuro linguistique, de sa 
création à son mode de fonction-
nement et détaille les différents 
champs d’application, ses avan-
tages et ses inconvénients, ainsi 
que notre système de croyance. 
La PNL : guide pratique de la 
programmation neuro linguis-
tique pour réussir sa vie profes-
sionnelle et personnelle de Da-
vid Pelas. 11,47 €.

TOUT LE MONDE N’A PAS 
EU LA CHANCE DE RATER 
SES ÉTUDES
Olivier Roland, entrepreneur 
depuis l’âge de 19 ans, montre 
comment le système éducatif 
peut nuire à l’épanouissement 
personnel et donne les clés 

pour éviter cet 
écueil en créant 
son entreprise. Il 
propose des ac-
tions concrètes à 
réaliser pour at-
teindre ses buts 
notamment les 
trois principes 

incontournables : le bon scep-
ticisme, la recherche de mé-
thodes alternatives, la loi de 
Pareto ; comment augmenter 
ses compétences et connais-
sances ; des astuces pour aug-
menter son QI, sa motivation et 
sa capacité de concentration. 
Tout le monde n’a pas eu la chance 
de rater ses études de Oliver Ro-
land. 25,00 €
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DANS LES CLOUS
Comment bien choisir son syndic
DOSSIER
Tout sur le viager !
AVANT/APRÈS
Le pouvoir d’une rénovation
PORTRAITS 
Quentin Doulcier, il ne croit 
que ce qu’il voit !

CONFÉRENCE : LA TRANS-
MISSION DU PATRIMOINE 

ENVOYEZ-NOUS VOS OUVRAGES  ! 

Vous souhaitez que Oui Immobilier Magazine fasse un écho sur 
votre livre ? Envoyez-nous un exemplaire de votre ouvrage chez Nyx  
Editions & Communication, 44 rue Saint-Rome 31000 Toulouse afin 
que nous puissions étudier votre demande ! 

Contact : redaction@ouiimmobiliermagazine.fr

SCI 2019-2020 : FISCALITÉ, 
FORMALITÉS, GESTION DE 
PATRIMOINE IMMOBILIER
La Société Civile Immobilière 
(SCI) constitue un excellent ins-
trument de gestion patrimoniale 
et fiscale et permet d’acquérir 
un patrimoine immobilier privé 
ou professionnel, d’en assurer la 
gestion et de le transmettre. La 
grande souplesse de la SCI auto-

rise de nombreux 
montages afin 
d’adapter la struc-
ture juridique à 
ses objectifs. Écrit 
dans un style clair 
et simple, ce guide 
pratique constitue 
un outil à utiliser à 

toutes les étapes de gestion de la SCI. 
SCI 2019-2020 : Fiscalité, Formali-
tés, Gestion de patrimoine immobi-
lier de Camille Hulot. 24,99 €

La Chambre des notaires de Pa-
ris organise une conférence pu-
blique le jeudi 17 septembre 2020 
à 19 heures sur le thème : « Mé-
canismes fiscaux d’incitation à 
la transmission du patrimoine ». 
Un notaire répondra aux ques-
tions de la salle à l’issue de cette 
conférence. Rendez-vous à la 
Chambre des notaires de Paris, 
12 avenue Victoria, 75001 Paris.  
Plus d’infos : Chambre des notaires 
(lien) : https://paris.notaires.fr/fr/eve-
nements/mecanismes-fiscaux-din-
citation-la-transmission-du-patri-
moine
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à la pageà la page VOUS SOUHAITEZ REJOINDRE CES GROUPES FB, Y A QU’À CLIQUER !

ImmoDroit
13 K membres 

Rejoindre

Club des Immo-
Entrepreneures
469 membres

Immo banque et 
courtage
1,8 K membres

Monsieur Hugo
8,6 K membres

Rejoindre

Rejoindre Rejoindre

https://www.facebook.com/groups/2309552195756921/
https://www.facebook.com/groups/399287490864914/
https://www.facebook.com/groups/791905257919771
https://www.facebook.com/groups/2052273515039219/
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