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Quel avenir pour la
philanthropie en France ?

Comment aider un de ses enfants Blen investir dans la « pierre p apier »

Afin d’éviter les conflits au sein de la fratrie,

mieux vaut respecter certaines régles Les sociétés civiles de placement immobilier (SCPI)
quand on choisit d’avantager I'un des siens | offrent encore de belles perspectives. A condition de savoir Etat et société civile doivent mieux coopérer
en difficulté. ramiLLE | PAGE 2 les sélectionner : mode d’emploi. PLACEMENTS | PAGE 9 pour plus d’efficacité. possier | PAGES 10-11
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le marché de I'immobilier

estentrain de se craqueler
partout en France — méme a Paris,
les prix commencent a reculer -,
celuides maisons de vacances est
plongé dans une crise sans précé-
dent. Le nombre des ventes s’ef-
fondre, et seules les villas idéale-
ment situées avec vue sur mer
résistent. Du moins pourle
moment, car nous sommes entrés
dans un cycle baissier qui pour-
rait durer cing ans, selonJean
Dugor, le président du conseil
régional des notaires de Bretagne,
qui publie, mardi 9 avril, une étu-
de complete sur le marché des
résidences secondaires.

Encause, la crise économique
bien str. Mais pas seulement. Le
durcissement de la fiscalité des
plus-values immobilieres fait fuir
les acheteurs étrangers, qui
avaient fait grimper les prix.
AMenton, surla Cote d’Azur, les
Italiens tentent de vendre leurs
biens, ce qui plombe le marché.

Le secteur des résidences
secondaires fait aussi face a une
mutation sociologique. Les ména-
ges sont moins enclins a s’enga-
ger dans'achat d’'une maison de
famille sachant que les ruptures
sont légion. La facon de prendre
ses vacances évolue aussi: les
congés sont morcelés et les Fran-
cais préferent découvrir des
régions différentes plutét que se
fixer pour trente ans. Dans ce
contexte, les vendeurs commen-
cent a se faire al'idée qu'ils doi-
vent étre moins gourmands.
Dans beaucoup de zones, ils com-
mencent a accepter de baisser
leurs prix.

Sile littoral souffre, la crise est
bien plus marquée dans les cam-
pagnes, ou les chutes sont specta-
culaires. Dans la Creuse, les tarifs
ont été divisés par deux depuis
2008.Dans le Morvan, le Périgord
ou le Lot, la situation est quasi
identique. Et rien ne permet d’en-
visager une inversion de tendan-
ce au cours des prochains mois.
De belles perspectives pour tous
ceux qui révent de s’offrir un
pied-a-terresurlacoteouala
montagne, ou bon nombre de
petites stations affichent déja des
JOYCE COLSON prix abordables.®
FREDERIC CAZENAVE

I "heure des soldes a sonné. Si

VOTRE CODE

OFFRE LIVRET

JE NE PEUX Pour mon argent, 857100
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« Ma sceur refuse de vendre la
maison dont nous venons

d hériter. Dois-je payer les frais
d entretien ? Que faire ? »

LORSQUE LE DEFUNT laisse plusieurs héritiers, ces derniers se retrou-
vent automatiquement en indivision. Chaque héritier détient une par-
tie des biens de la succession et supporte les charges et frais d’entretien
proportionnellement a ses parts. Le remplacement de la chaudiére, par
exemple, doit étre supporté par chaque indivisaire. Pour céder un bien
en indivision, 'unanimité est indispensable. Si votre sceur refuse de
vendre, la seule solution consiste a saisir le juge du tribunal de grande
instance afin d’obtenir I'autorisation de la vente. Pour débloquer la
situation et éviter la détérioration du bien, dans le cas ou11'un des indivi-
saires ne voudrait pas payer de frais, le juge autorise généralement la
vente. Si votre sceur souhaite garder le bien, elle devra alors vous rache-

tervotre part.®

«En concubinage, nous souhai-
tons acheter notre appartement.
Onnous a conseillé de consti-
tuer une société civile immobi-
liére (SCI). Quel est 'intérét? »

La SCI permet d’organiser plus
facilement une séparation. Celui
qui souhaite conserver le bien va
pouvoir acquérir les parts de
l'autre a moindre cofit. En effet,
les droits de mutation sont calcu-
1és sans la part du crédit en cours
arembourser et ce sans remettre
en cause les conditions d’octroi
du prét. Autre avantage, la SCI per-
met d’optimiser fiscalement la
transmission et de protéger le sur-
vivant, en lui laissant la possibili-
té d’occuper le bien et de le gérer
librement. Un point important
pour le concubin, car celui-ci n’hé-
rite de rien en cas de déces.

«Je vends mon appartement
danslequel j’ai réalisé des tra-
vaux. Puis-je les rajouter au
prix d’achat pour diminuerle
montant de la plus-value? »

NOUS CONTACTER

Posez vos questions sur Lemonde.fr/argent,
par mail 4 argent@lemonde.fr,
QU par courrier a

argent &patrimoine

20, boulevard Auguste-Blanqui
75007 Paris Cedex 13

Oui, les travaux de construction,
d’agrandissement et d’améliora-
tion peuvent étre ajoutés au prix
d’acquisition pour leur montant
réel. Attention, ce n’est pas le cas
des dépenses engagées pour met-
tre enlocation un bien ou celles
pour I'améliorer, car elles ont déja
été déduites des revenus fonciers
oudurevenu global.

Mais les travaux doivent avoir
été effectués par une entreprise,
et le contribuable doit fournir
tous les justificatifs.

Sachez toutefois que tout ce
qui a été fait sur un immeuble
acquis depuis plus de cinqg ans
peut étre pris en compte, sans
justificatif, dans la limite de 15%
du prix d’achat.

«Les dons aux associations
entrent-ils dans le calcul du pla-
fonnement des niches fiscales ? »
Non, ils en sont exclus et ouvrent
droit a une réduction d’'imp6ot.
Lorsque les dons sont adressés a
des organismes d’utilité publique
oud’intérét général, I'avantage fis-
cal s’éleve a 66 % des sommes ver-
sées, retenues dans la limite de

20 % du revenu imposable.

En cas de dons a des organismes
venant en aide aux personnes en
difficulté (fourniture de repas, de
soin, d'un logement), 'avantage
fiscal s'éleve a 75 % des sommes
versées dans lalimite de
521euros. Au-dela, ils ouvrent
droit a une réduction d'impot de

66 % dans la limite de 20 % du
revenu imposable.

«Je verse une aide a mes parents
qui vivent en Espagne. Puis-je la
déduire de mes impots? »

Les pensions alimentaires versées
a des ascendants sont déductibles
de son revenu global quel que soit
lelieu de résidence fiscale du
créancier. Seule limite, le mon-
tant de la pension doit correspon-
dre aux besoins de celui quila per-
coit et aux ressources et charges
de celui qui la doit.

«Jeviens d’hériter de la maison
parentale construite dans les
années 1930. En cas de vente, com-
ment 'administration va-t-elle
définir la plus-value taxable ? »
Dans le cadre d'un bien recu en
héritage, c'est 1a valeur du bien au
jour de la succession qui est rete-
nue. Quant au délai de détention,
il débute a compter de la date du
déces. Les plus-values immobilie-
res sont calculées apres I'applica-
tion d’abattements pour durée de
détention. Apres ce calcul, les plus-
values sont taxées a19 %, plus

15,5 % de prélevements sociaux.
Vous paierez donc 34,5 % de taxes

sur la différence entre le prix de
cession et le montant inscrit au
moment de la succession. La décla-
ration et le paiement sont faits
directement par le notaire.

«Faut-il craindre une baisse de
la valeur des parts de SCPI? »
Le recul des prix de 'immobilier
se fera forcément ressentir sur le
rendement des sociétés civiles de
placement immobilier. Il
convient donc d’étre tres sélectif,
notamment dans 'immobilier de
commerce. Mieux veut privilé-
gier les actifs d’hyper-centre-ville,
les segments de I'alimentation ou
duhaut de gamme. Etudiez la qua-
lité du patrimoine immobilier,
analysezla demande locative,
I'évolution du taux d’occupation.
Vérifiez aussile niveau des réser-
ves et dureport a nouveau, une
provision qui permet ausside
savoir sila SCPI sera capable de
maintenir son rendement.®
RUBRIQUE REALISEE PAR
MARIE-DOMINIQUE DUBOIS
AVEC LA SOCIETE CYRUS CONSEIL
> Sur Lemonde. fr
D’autres réponses a la rubrique
«Forum ».

SIGNE CAGNAT

Les épargnes
delataxea75%

i

DROIT FISCAL

Philippe Bruneau

Président du Cercle des fiscalistes

ne des mesures phares du pro-
gramme de Francois Hollande
consistaita taxer jusqu'a75%
les revenus d’activité au-dela de
1million d’euros. Notons qu'il ne s’agit pas
d’une taxe a75% sur les hauts revenus,
comme on peut 'entendre ici ou 13, mais
d’un plafond d’'imposition maximum des
revenus d’'activité. Censurée par le Conseil
constitutionnel parce que confiscatoire,
cette mesure a ensuite été rabotée par le
Conseil d’Etat qui préconise d’abord
d’abaisser le taux maximum d’imposition
266,66 %, puis d’élargir I'assiette d'imposi-
tion, spécifiant que le prélévement doit
frapper au méme taux tous les revenus.

Un dispositif vidé de sa substance
Conséquence, avec un taux marginal de
I'imp6t sur le revenu a 45 %, une contribu-
tion sur les hauts revenus de 4 %, et des
prélévements sociaux qui frappent les
revenus d’activité a hauteurde 8 % et les
revenus patrimoniaux a 15,5 %, la nouvelle
taxe ne pouvait excéder 4,6 %. Devant un
dispositif qui se vide de sa substance,
M.Hollande a décidé de maintenir le taux
symbolique de 75 %, mais de préleverla
future taxe au niveau des entreprises. Une
taxe dont les caractéristiques principales
seront de ne pas frapper les bénéficiaires
de hauts revenus mais leurs employeurs,
d’épargner de fait certains salariés (spor-
tifs, artistes, professions libérales, etc.),
dont le taux réel sera de I'ordre de 50 % si
I'ondéduit des 75 % les cotisations patro-
nales, et dont la durée de vie sera limitée a
deux ans. Les symbolesontla viedure.®

Sabine Roux
de Bézieux

Philanthrope
déterminée

Les personnes dgées a 15 ans, les artistes en déshérence

| 4 25 ans, la fondation d’entreprise de son employeur 4
- 33, sa propre fondation 4 40...s’engager pour les aurres
@ un leitmotiv pour Sabine Roux de Bézieux. Cette mara-

—

& thonienne, diplémée de I'Essec, que ni le triathlon, ni
= [aviation, ni le saut en parachure n’ont fait reculer, partage
_[ cette ligne de conduite avee son mari, Geoffroy, et leurs
m— (uarre enfants.
T Chanceux dans la vie, les Roux de Bézieux ne veulent
melem pas se contenter de jouir de leur confort.
'r:‘:'; Quand Geoffroy vend sa premiére entreprise, The Phone
S House, au milicu des anndes 2000, cest tout naturellement
11 ” qu'ils décident de consacrer une part importante des
Sl fonds générés 4 la création de la Fondadion Arack -
Sept ans plus tard, ce sont plus de 600 000 euros qui
ont ¢ verses 4 une trentaine d'associations, selon un fil
rouge : permettre a des personnes fragilisées de prendre
» un nouveau départ dans leur vie. « Faire confiance en la
nature honaine et downer & chacun les movens de tracer
g soi propre chemin, ce serait notre ambitions, explique
L Sabine. « Le plus frustrant est de dire plus sonvent non que
L owif anex demandes qud nows sont forsudées ». Un réve ?
« Que les histoires de philantbropes, de bénévoles sur le
 terrain, plus inspirantes que les faits divers, contribuent a
~ changer notre société »,

P e—
% « enavant ! » en Breton.
"

Fondation de France :
le cadre idéal de votre philanthropie
www.fondationdefrance.org

Aider un de ses enfants
sans nuire a I'’entente de la fratrie

ramrize | Avantagerl'undessiens est possible a condition de respecter
un certain formalisme pour éviter les conflits futurs

e cas est fréquent dans une

famille: I'un des enfants est bien

installé, mais I'autre connait des

difficultés financiéres. Comment
avantager ce dernier sans provoquer de
querelles? « En France, le code civil impose
de traiter a égalité ses enfants en attri-
buantachacunune part surl’héritage, pré-
cise Barbara Thomas-David, notaire a
Paris. Avant d’aider 'un d’entre eux; il faut
déja se demander si l'on veut respecter ou
rompre cette égalité. »

Pourdonner uncoupde poucealunde
sesenfants, un parent peutluifaire un pré-
sent d’usage en lui donnant de I'argent,
une voiture, un bijou... Un tel cadeau
échappe aux droits de donation et ne sera
pas pris en compte dans la succession.
«L’administrationfiscale le toléere, a condi-
tion qu'il ne soit pas excessif par rapport
au patrimoine de celui qui l'offre, en
tenant compte de sa situation financiére,
de ses revenus ou encore de son train de
vie », explique Marie-Laure Decobert, ingé-
nieure patrimoniale chez Swiss Life Ban-
que Privée. Ce présent est conditionné a
un événement comme un anniversaire,
un mariage ou la naissance d'un enfant.

Une autre solution: la donation. « C’est
une avance sur la part d’héritage et elle
sera revalorisée au décés du donateur si
elle ne concerne qu’un seul des enfants »,
ajoute Marie-Laure Decobert. Pour favori-
ser davantage un héritier, un parent peut
décider delui donnerla « quotité disponi-

ble», c’est-a-dire la part dont il dispose
librement et qui n’est pas réservée aux
enfants selon laloi (la moitié de 'héritage
en présence d'un enfant, les deux tiers
avec deux enfants et les trois quarts avec
trois enfants ou plus).

En ouvrant un contrat

ason enfant jusqu’a
152500 euros qui
échappent aux droits
de succession

Ilest néanmoins vivement recomman-
dé d’en parler aux autres héritiers. «Je
déconseille fortement de le cacher, puis-
que les descendants seront amenés a le
savoir au moment du décés de leur
parent», prévient Barbara Thomas-
David. Un enfant peut aussi accepter de
laisser tout ou partie de son héritage ason
frére ou sa sceur s’il estime étre a 'abri du

besoin. Cela peut arriver, par exemple, en
présence d'un enfant handicapé. Il faut
alors obtenir son accord écrit en signant
une «renonciation a l'action en réduc-
tion ». Cela signifie que ce dernier accepte
de ne pas recevoir la part qui lui est dévo-
lue parlaloi en certifiant qu'il ne ferarien
pour larécupérer al’avenir. « C’est un acte
trés fort dont les conséquences sontirréver-
sibles sauf en cas de force majeure. Il doit
étre rédigé par deux notaires pour éviter
toute suspicion dans la décision de I'héri-
tier », souligne M™ Thomas-David.

En présence d'un patrimoine immobi-
lier conséquent, un parent peutaussidon-
ner 'usufruit d'un bien a celui qu’il veut
aider. « L'enfant pourra occuper gratuite-
ment le logement tant qu'’il le souhaite. Au
déces du parent, il n’aura rien a rapporter
ala succession et le bien sera partagé entre
les héritiers », précise la notaire.

Enfin, un parent peut aussi souscrire
un contrat d’assurance-vie dont I'enfant
sera le bénéficiaire. En 'ouvrant avant
70ans,le détenteurbénéficie d'une fiscali-
té tres favorable puisqu’il peut transmet-
tre jusqu’a 152500 euros qui échappent
aux droits de succession. Au déces de son
parent,l'enfant recevrales fonds sans que
cela passe par le notaire, « a condition que
les primes versées ne soient pas exagérées.
Autrement, les autres héritiers pourraient
avoir gain de cause aupres des tribu-
naux », rappelle M™ Thomas-David.®

PAULINE JANICOT
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L’assurance-vie trustée par les hauts patrimoines

rés de 18 % des 1300 milliards

d’euros de l'assurance-vie
sont détenus par 0,3 % des ména-
ges qui possédent un contrat,
selonla société de conseils Facts
& Figures. Et 250 000 ménages
environ affichent un encours
moyen de 600 000 euros. Preuve
que les inégalités de patrimoine
sont tres marquées. Pour orienter
cette épargne —investie surtout en
fonds en euros, garantis—vers les
entreprises, le rapport Berger-Lefe-
bvre, qui vise a «dynamiser I'épar-
gnefinanciére des ménages » et a
«financer l'investissement et la
compeétitivité », préconise, pour les
contrats de plus de 500 000 euros,
deréserver'avantage fiscal del'as-
surance-vie a ceux qui investis-
sent aussi dans les actions, 'immo-
bilier... @ FREDERIC CAZENAVE

10,1%-® 2730000 e

89,6 %------@ 24 200 000 e

ENCOURS DE LASSURANCE-VIE SELON LE PATRIMOINE

Il Patrimoine global supérieur a 2,5 millions d'euros

Patrimoine global compris entre 450 000 euros et 2,5 millions

Patrimoine global jusqu’a 450 000 euros

Nombre Encours
de ménages de I’assurance-vie
(en milliards d’euros)

e 68000

Dépots a vue

15

Assurance-vie

REPARTITION DU PATRIMOINE FINANCIER
DES FRANCAIS, en %

Valeurs mobiliéres
(actions, OPCVM...)

3600
milliards
d’euros

Livrets défiscaliséé
15

Des locations plus « smart »

INTERNET

FREDERIC TIXIER

"est un nouvel acteur sur le

marchédelagestionimmo-

biliere. Smartloc, en ligne

depuis septembre, vise a
simplifierles démarchesdes locatai-
res dans leur quéte d'un bien. Fondé
par deux jeunes polytechniciens,
eux-mémes confrontés a la com-
plexité de lalocation en région pari-
sienne, le site propose notamment
un outil de gestion centralisé et
dématérialisé des dossiers de candi-
dature. Le principe: permettre aux
aspirants locataires de constituer

une fois pour toutes le volumineux
dossier au format numérique.
«Alors qu’Internet a révolutionné le
marché des petites annonces, les
outils de gestion ne s’étaient prati-
quement pas adaptés», explique
Mathieu Chantalat, I'un des fonda-
teurs. Pour bénéficier totalement de
ce service, qui est gratuit pour les
locataires, une condition: I'agence
quiapubliél’annoncedoit étreabon-
née. Elle pourra alors collecter auto-
matiquement les profils des candi-
dats, sélectionner ceux qui répon-
dent aux critéres exigés par les
bailleurs et planifier les visites. Sile
futur locataire y gagne en simplicité

eten transparence, il faudra mainte-
nant convaincre les agences. A Paris,
une quinzaine d’agents I'ont déja
adopté. Mais le service n’est encore
qu'en phase d’essai gratuit...

«Eliminer les prix aberrants »

Pour se faire connaitre, les créa-
teurs de Smartloc ont imaginé un
outil inédit: une carte interactive
des loyers parisiens. Alimentée par
lacollectede « plus de 55 000 référen-
ces de marché datant de moins de
douze mois» —récupérées sur les
principaux sites d’annonces—, elle
évalue le niveau des loyers en fonc-
tiondunombre de piéces,dutypede

Le site Smartloc veut faciliter 1a vie des locataires... pour attirer des mandataires

location (vide ou meublée), de la sur-
face et du quartier. « Toutes les
annonces sont retraitées, pour élimi-
ner les prix aberrants. Et ne sont rete-
nues que celles que l'on peut assigner
a une station de métro», précise
M. Chantalat, qui ne voit pasd’obsta-
cle a l'utilisation des données
publiées sur des sites tiers. Leur frai-
cheur (la base est actualisée tous les
jours) et leur fiabilité (les loyers sont
souvent ceux réellement pratiqués)
seraient le gage d’'une estimation
plus crédible que celles publiées par
les principaux observatoiresdumar-
chéimmobilier parisien...®

> www.smartloc.fr

LE CLIGNOTANT

La question du logement inquiéte les Francais
Un peu plus de quatre Francais sur dix estiment qu'ils
n’auraient pas les garanties personnelles
nécessaires s'ils devaient louer un loge-
ment aujourd’hui. C’est ce qui ressort d'un
sondage réalisé par BVA pour Seloger.com
al'occasion dela fin de la tréve hivernale.
24 % des sondés pensent qu'ils devraient
faire appel a leurs parents ou leurs proches
pour qu'ils se portent caution. Sans surpri-
se, les plus inquiets sont les jeunes (57 %
des 18-24 ans évoquent un appel aux pro-
ches) et les catégories sociales les plus
modestes (31% des ouvriers). Al'inverse,

68 % des plus de 50ans et 63 % des cadres
supérieurs estiment disposer des garanties
nécessaires a lalocation. @ JEROME PORIER

@lel )

A LIRE
|
Lol Tout savoir sur les impéts
Alors que le débat sur la taxe a 75 % rythme
Parlons  lavie politique francaise depuis 1'élection
Hzml'-‘ﬁls de Francois Hollande, comme le bouclier
on A0 guesikong

fiscall'avait fait tout au long du quinquen-
nat de son prédécesseur, la Documentation
francaise publie un ouvrage qui donneraa
ses lecteurs de solides arguments pour
briller durant les diners en ville. Jean-Marie
Monnier, professeur au Centre d'économie
dela Sorbonne et spécialiste des questions
fiscales, y fait preuve de la pédagogie indispensable pour trai-
ter un sujet pour beaucoup aussi excitant qu'un week-end
sous la pluie a Vierzon.

Parlons impéts en trente questions répond de facon directe aux
interrogations des 36 millions de foyers qui s’apprétent a rem-
plirleur déclaration de revenus. Tres accessible, le livre permet
de comprendre pourquoi la fiscalité est le socle de la politique
économique. Le défi que s’est fixé 'enseignant : répondre a des
questions d'une complexité croissante en deux pages au for-
mat de poche. Il y parvient, parfois au prix de quelques rac-
courcis. Si certains sujets sentent un peu le réchauffé (« A quoi
servent les imp6ts ? », « Les Francais sont-ils trop imposés ? »),
d’autres sont plus originaux (« Vers une fiscalisation de la pro-
tection sociale ? », « Vers un impét européen ? »). Amettre entre
toutes les mains.® J.Po.

> «Parlons impots en trente questions », 1a Documenta-
tion francaise, « Doc en poche », 2012,150 p., 5,90 €.

CELLE QUI VA VOIR GRHNDIR
: VOS ENFANTS,

celle que I'on dessine quand on a 5 ans, celle que vous venez
de visiter, le Crédit Foncier vous promet que vous pouvez

sérieusement I’envisager.

En rencontrant un Conseiller du Credit Foncier, i
vous étes certain de consulter le spécialiste du prét immobilier
et de bénéficier de la solution qui vous convient le mieux.

creditfoncier.fr

Crédit Foncier de France - S.A. au capital de | 331 400 718,80 € - RCS Paris n° 542 029 848 - Siege Social : 19, rue des Capucines, 75001 Paris - Bureaux et correspondance : 4, quai de Bercy, 94224 Charenton Cedex - Intermédiaire d'assurance - Immatriculé a 'ORIAS sous le n® 07 023 327
L'emprunteur dispose d'un délai de réflexion de 10 jours pour accepter 'offre de prét. La vente est subordonnée a I'obtention du prét et si celui-ci n'est pas obtenu, le vendeur devra rembourser a l'acheteur les sommes déja versées.
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Sile marché de ' immobilier commence a craquer partout en France, celui des résidences secondaires est plongé dans
une crise sans précédent. Seuls les biens idéalement situés parviennent encore a limiter la casse... pour le moment

Deébut des soldes
sur les maisons de vacances

FREDERIC CAZENAVE

ne vaste villa surplom-

bant le golfe du Morbi-

han, avec un acces a la

mer, cédée en début

d’année 30 % de moins

que le prix demandé
(un million d’euros tout de méme), des
prix en baisse de 15 % a Hendaye... Du Cal-
vados au Pays basque, les panneaux «a
vendre» fleurissent sur le littoral et les
transactions s’effondrent.

« Nous sommes revenus dix ans en arrié-
re. Au cap Ferret, seulement une cinquan-
taine de ventes de résidences secondaires
ont été réalisées au cours de 'année écou-
lée. Dérisoire », explique Jean Dugor, prési-
dent du conseil régional des notaires de
Bretagne qui publie une étude compléte
sur ce marché le 9 avril. Pour étre certain
de cibler les résidences secondaires, seuls
les achats réalisés par des personnes

venant des grandes villes avoisinantes ou
d’autres départements ont été retenus.

Le constat :les prix élevés commencent
a baisser sur le littoral, méme les stations
prisées sont touchées. Et la baisse est
encore plus forte dés que I'on s’écarte
des cotes. « Dans les campagnes, le nom-
bre de transactions a été divisé par deux.
Seul le marché des biens inférieurs a
200000 euros montre quelques signes de
vitalité », souligne Pierre Bazaille, prési-
dentdel'Institut notarial del'immobilier.
Dans la Creuse, les prix ont chuté de moi-
tié depuis 2008. Dans les villages courus
duMorvan,lesdemeures cossues se négo-
cient au-dessous de 160000 euros,
contre 250000 avant. La situation est
identique dans le Périgord, le Lot

La crise économique n’'explique pas
tout. « Le marché fait aussi face a une
mutation sociologique. Les ménages sont
moins enclins a s’engager dans I'achat
d’une maison de famille, sachant que les
ruptures sont légions. La facon de prendre

ses vacances évolue aussi: les congés sont
morcelés et les Francais préférent décou-
vrir des régions différentes plutot que se
fixer pour trente ans », explique M. Dugor.

Les prix élevés

Bien sir, le durcissement de la fiscalité
joue aussi. D'un coté, les propriétaires qui
le peuvent different leur vente. De l'autre,
les acheteurs étrangers ont fait une croix
sur la France. « IIs ne représentent plus que
30% de nos ventes contre le double en
2008. Ce sont principalement les papy-
boomers qui achétent une maison pour

leursvieux jours »,explique Benoit Verdet,
du réseau Emile Garcin Pays basque.
Méme constat dansle sud-est dela France,
oulesItaliens tentent de céder leurs biens.

Dans ce contexte, les vendeurs com-
mencent a se faire a 'idée qu'ils doivent
étre moins gourmands. « C’est la grande
nouveauté de ce début d’année. Ils accep-
tent de revoir leurs prétentions. La tendan-
cegénéraleest une baisse des prixde 20 % a
30% en Aquitaine a l'intérieur des terres et
entre10 % et 15 % surla cte basque », expli-
que M. Verdet. Et ceux qui freinent encore,
comme c’est le cas en Méditerranée ou
dans certaines régions du littoral atlanti-
que, seront obligés de lacher du lest, car le
marché est durablement plombé.

«Nous sommes entrés dans un cycle de
baisse qui pourrait durer cing ans », pré-
vient M.Dugor. Une aubaine pour tous
ceux qui révent de s’offrir un pied-a-terre
sur la cote ou a lamontagne, ou bon nom-
bre de petites stations affichent déja des
prix abordables. @

Sur le littoral, de plus en plus d’'occasions a saisir

es notaires des cotes dela Manche

et de I’Atlantique n’ont pas le

moral. Le marché des résidences

secondaires, qui représentait une
partimportantedeleuractivité, est dépri-
mé. « Nous constatons un effondrement
du volume des ventes depuis septembre »,
affirme Bernard Drouvin, notaire a
Erquy, dansles Cotes-d’Armor. Principale
raison de ce marasme: 'alourdissement
de la fiscalité depuis le 1 février 2012. De
fait, beaucoup de propriétaires refusent
de baisser leurs prix, car ils intégrent le
montant de la taxe a leur tarif de mise en
vente. Un comportement qui contribue a
faire patiner un marché auralentidepuis
déja quatre ans. «Ce secteur ne s’est
jamais vraiment remis dela crise qui a sui-

Dans les régions

sont encore présents,
les négociations sont
tres importantes

vil'effondrement de Lehman Brothers, fin
2008 », affirme Jean Dugor, président du
conseilrégional des notaires de Bretagne.
Le tarif des maisons anciennes sur la cote
du Calvados a doublé en dix ans, mais
baisse depuis cinq ans. Méme tendance
dans les Cétes-d’Armor ou le Finistére:
les prix sont en hausse de 50% sur dix
ans, mais en recul de 10 % sur cinq ans.
Seuls le Pays basque et la Vendée affi-
chent encore une —légere — progression
de prix sur cinq ans, respectivement
+4,5%et+3,7%.

Coté demande, les acheteurs, beaucoup
moins nombreux depuisle second semes-
tre 2012, jouent la montre. « Le temps oti je
vendais une maison en un jour est révolu »,
soupire Christelle Longeville, gérante
d’Orpi-Agence du Port, a I'ile de Ré. Quant
aux acheteurs franciliens, qui avaient
contribué a faire monter les prix, ils sont
nettement plus prudents.

Patienter plutét que négocier Un mar-
ché a deux vitesses s’installe : dans les
zones ol les Parisiens sont encore pré-
sents,lesnégociationssont trésimportan-
tes. « Nous avions une belle propriété a ven-
dre 900 000 euros depuis dix-huit mois,
elle vient d’étre cédée a 565000 euros »,
confie Maxime Graillot, délégué ala cham-
bre des notaires du Calvados. A LaTrinité,
les tres belles propriétés en bord de mer

proposéesautourde1,6 milliond’eurosen
2009 se négocient 35% moins cher. En
revanche, la ou les Parisiens sont moins
présents, le marché est dominé par les
futurs retraités — en dix ans, I'age moyen
des acquéreurs est passé de 52 a 55 ans —,
qui préferent patienter plutoét que négo-
cier.

Le front de mer résiste La cote norman-
de évolue en dents de scie depuis la fin
2011. «Le gros des transactions concerne
des budgets de 150 000 a 280 000 euros »,
confie Guillaume Mouette, notaire a Hon-
fleur. « A Deauville, tous les biens en des-
sous de 300 000 euiros se vendent sans réel
probléeme », confirme M. Graillot. Au-dela,
les acheteurs se font rares. « Ceux qui res-
tent tentent des coups en visant des biens
de qualité en vente depuis longtemps et en
proposant des prix a la casse pour faire
plierles vendeurs », confie unagent immo-
bilier.

Dans la Manche, les prix ont commen-
cé a baisser depuis le mois d’aott. « Les
propriétaires entendent enfin raison, cela

fait quatre ans que le marché s’est retour-

né et que des biens sont a vendre », se
réjouit Hélene Allix-Girard, notaire a
Agon-Coutainville. Dans ce secteur, au
nord de Granville, il est possible d’ache-
ter une belle maison autour de
210 000 euros, contre 350 000 euros au
pic du marché. Seules les maisons face a
la mer résistent, mais elles se vendent
10 % a 15 % moins cher que le prix affiché.
Plusausud de Granville, les propriétaires
rechignent encore a négocier. « Personne
n’achéte chez nous une résidence secon-
dairea plus de 300 000 euros, or elles sont
nombreuses a ces tarifs », soupire Sylvie
Germain, notaire a Granville.

Sur la cote malouine, seul le trés haut
degammetient encore, notammentdans
les communes cotées, comme a Saint-
Briac, maiscen’est pasle casdanslesenvi-
rons de Cancale.

A Saint-Malo, les propriétaires de belles
maisons de vacances acceptent des baisses
sans sourciller. « Les acheteurs savent que
le rapport de force est de leur coté », souli-
gne Pierre-Luc Vogel, notaire dans la ville.

Chere passion francaise

lus de trois millions de Fran-
P cais possedent une résiden-

ce secondaire, soit douze
fois plus, par exemple, qu’en Alle-
magne. Une tradition qui remonte
al’Ancien Régime.
Une passion francaise, donc. Mais
colteuse: au-dela du prix d’achat,
une résidence secondaire implique
un cott de fonctionnement élevé.
Il ne suffit pas de passer un coup
de tondeuse ou d’enfiler son bleu
de travail le dimanche. En bord de
mer ou en montagne, les postes de
dépenses sont nombreux. « Un cou-
ple d’'amis m’expliquait qu'’il
déboursait prés de 10 000 euros par
an pour son chalet en Haute-
Savoie », raconte Jean Perrin, prési-
dent de 'Union nationale de la pro-
priété immobiliére (UNPI). « Entre
I'entretien et les nombreuses char-
ges, le cotit d’une résidence secon-
daire revient, en moyenne, a 2% de
la valeur du bien par an », estime
Sébastien de Lafond, de
Meilleursagents.com.
D’abord, vous n’échapperez pas
aux impots fonciers (taxe fonciere
et taxe d’habitation), en augmenta-
tion constante. Autre facture, celle

du chauffage. « Tout dépend de la
région et de l'utilisation de la mai-
son, mais ce sont souvent des habita-
tions énergivores. Soyez attentifs au
diagnostic de performance énergéti-
que (DPE) », conseille Emmanuel
Garcin, directeur de I'agence du
méme nom dans le Lubéron.

Il faut y ajouter les frais d’abonne-
ment aux réseaux d’eau, d'électrici-
té, de téléphone, sans oublier I'assu-
rance habitation. « Assurer une rési-
dence secondaire est 20 % plus cher
qu’une résidence principale, en rai-
son notamment du nombre plus éle-
vé de cambriolages ou du risque sis-
mique en bord de mer, comme a
Nice », indique Bertrand Geoffroy,
directeur du pole assurances chez
Assurland.com.

Abattement fiscal degressif
Autre colt important: les travaux.
L’ancienneté de la maison peut
nécessiter de refaire la toiture
(tous les trente ans), d'installer ou
de changer le chauffage central.
«Rendre confortable sa maison est
couteux, d’autant que les artisans
en campagne étant rares, la note
grimpe rapidement », prévient

Le Finistére souffre Plus a I'ouest, dans
larégion de Paimpol, le marché du milieu
de gamme voit ses prix reculer de preés de
20% a30% et « les belles maisons avec vue
sur la mer valent aujourd’hui 320 000
euros contre 400 000 euros avant », préci-
se Stéphane Drouin, notaire a Paimpol. Le
secteurdu sud du Finistere souffre depuis
2008. «Le gros de notre clientéle est com-
posé de préretraités qui attendent que les
prix baissent suffisamment», précise
Agnés Lanoé, notaire a Fouesnant.
Dansle golfedu Morbihan, les prix chu-
tent de 20 % a 30 % pour les grosses pro-
priétés,et de10% a 25 % pour les apparte-
ments anciens. Seuls les petits
pieds-a-terre, dans des budgets infé-
rieurs a 250 000 euros, s'écoulent encore
facilement, car ils se louent en meublé
pendantlasaisontouristique. ALaBaule,
ou le marché des résidences secondaires
pése pour la moitié des transactions, les
rares ventes a se conclure concernent des
mises a prix sous 350 000 euros. A La Tri-
nité, les petites maisons de pécheurs pro-
posées entre 250 000 et 300000 euros

M.Perrin. Posséder un bout de ter-
rain est certes agréable, encore
faut-il qu'il soit entretenu. « Mon
jardinier me cotite 3000 euros par
an pour s’occuper de mon terrain
de 3000 m*», témoigne un proprié-
taire. Et si vous craquez pour une
piscine, comptez1000euros de
plus chaque année pour son entre-
tien. Bien siir, si vous optez pour
un appartement, la facture sera
moins élevée.
Autre contrainte: la fiscalité.
Mieux vaut ne pas étre obligé de
revendre son petit coin de paradis
au bout de quelques années.
Depuis le 17 février 2012, le délai de
détention pour échapper a toute
imposition sur la plus-value
immobiliére est passé de quinze a
trente ans. Les abattements pour
durée de détention du bien sont
progressifs (2% par an au-dela de
las®année, 4% au-deladela17,8%
au-dela de la 24°). Une surtaxe, de
2% a6 %,s’y ajoute en cas de plus-
value supérieure a 50 000 euros.
Résultat, la taxation peut grimper
240,50% (taux de 19 %, plus 15,5%
de prélévements sociaux).®
M.-D.D.

attirent plus d’acheteurs. Aux environs
de LaRochelle, le marché a nettement
ralenti sur I'ile de Ré, principale destina-
tiontouristique. « On ne peut pas dire que
les prix baissent. Le marché a simplement
retrouvé une vraie hiérarchie: les biens
quelconques se vendant avec une décote
parrapportaux maisons de grande quali-
té», précise Christelle Longeville. Méme
constat en troisieme couronne de la ville,
a plus de 15km, o1 les grandes maisons
de vacances étaient prisées. De bonnes
affaires sont a réaliser, car les ristournes
tournent autour de 20%. A Royan, la
clientele est surtout composée de papy-
boomers qui négocient peu les prix des
biens de qualité, mais les petites maisons
des années 1950 avec des travaux subis-
sent de sérieuses décotes.

Biarritz endure, Hendaye chute Sur le
bassin d’Arcachon, le nombre de ven-
deurs gonfle depuis six mois. « Mais peu
d’entre eux sont raisonnables, beaucoup
de grandes propriétés ne sont méme pas
visitées », confie Valérie Lefort, responsa-
ble chez Barnes International, a Bor-
deaux. Dans le secteur, pour les biens sor-
tant de 'ordinaire, les acheteurs font des
propositions a—30 % en moyenne, certai-
nes étant acceptées. « Les prix sont orien-
tés a la baisse. Méme pour une belle mai-
son les pieds dans l'eau, les acheteurs ne
tombent plus dans la surenchére », ajoute
Valérie Lefort.

Surlacotelandaise, le marché a plongé
deslafin 2007. « En résidence secondaire,
un studio cotite autour de 80000 euros,
contre120 000 euros au plus haut du mar-
ché», note Christophe Rossi, directeur
d’Era-Bisca Rossimmo. Ce marché est]'un
des plus touchés de la cote, avec une
demande en baisse de 45% par rapport a
I'anpassé.Les vendeurs pressés sontdonc
plus enclins a revoir leurs prétentions,
surtout pour les gros biens huppés.

A Capbreton, la demande de petits
pied-a-terre permet de maintenir un sem-
blant d’activité. « En revanche, au-dela de
250000 euros, le marché est inactif, avec
une offre abondante et une demande ato-
ne», précise Didier Radot, gérant d’Era-
Cap Landes. Enfin, au Pays basque, la
situation est plus contrastée. Les villes
cotées, comme Biarritz et Saint-Jean-de-
Luz, ont subi une baisse du volume de
ventes, mais pas des prix. « Beaucoup de
propriétaires ont mis leur bien en loca-
tion, ce qui raréfie I'offre et contribue a
maintenir les tarifs », précise Daniel Hiri-
barren, directeur de Carmen Immobilier.
Enrevanche, des communes comme Hen-
daye voient leurs prix baisser de prés de
15% depuis cinq ans, et la tendance se
poursuit.
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Prix surévalués en Méditerranée Des
Pyrénées-Orientales a la Cote d’Azur, les
ventes ont chuté de 20% a 30% en 2012.
«Le probléme, c’est que les prix sont totale-
ment surévalués. Une baisse de 10 % a 15 %
est nécessaire afin de relancer le marché »,
explique Bruno Di Lodovico, responsable
de Meilleursagents.com en région PACA.
Pour 'heure, vendeurs et acquéreurs se
regardent en chiens de faience. Dans les
secteurs prisés, la baisse peine a dépasser
4%, mais elle est déja sensible dans des
zones moins convoitées ou sur des biens
sans atout particulier.

Située a quelques kilomeétres de Perpi-
gnan et de 'Espagne, Argelés-sur-Mer est
concurrencée par ses voisines, Canet-en-
Roussillon au nord et Collioure au sud,
surnommeée «le petit Saint-Tropez ». Les
prix sont en recul de 20 %. « L’an dernier,
une maison de 85m’ se vendait
270000euros. A ce jour, elle en vaut
220000 », indique Daniel Fohanno, de
Guy Hoquet. En appartement, le metre
carré s’achéte entre 2200 et 3500 euros.
Non loin de 13, dans ’'Hérault, la station
balnéaire du cap d’Agde « présente aussi
des prix en baisse de 15 % », souligne Anne
Berdah, notaire a Nice.

A Fréjus-Saint-Raphaél, dans le Var,
les propriétaires campent sur leurs posi-
tions, «a I'exception de ceux en posses-

sion d’un bien des années 1970, avec
défaut », souligne Claudine Galea, res-
ponsabledel’agenceL’adresse Fréjus pla-
ge. Dans ce cas, des marges de négocia-
tion de 10% et 15% sont courantes. Pour
lesbiens les plus demandés, les trois-pie-
ces a proximité dela mer, les prix restent

«Beaucoup d’Italiens

JEAN-BAPTISTE MARTINI
del’agence immobiliere du méme nom

stables. A Saint-Raphaél, ceux de bonne
facture n’ont pas baissé. Une maison
dansle quartier résidentiel de Boulouris,
proche de plusieurs plages et de criques
rocheuses, est récemment partie a
460000 euros (5750 euros le m’).

A Mandelieu-la-Napoule, les acqué-
reurs viennent chercher dans cette petite
ville dela Cote d’Azur des prix plus doux
qu’a Cannes. Depuis le début de I'année,
«les prix commencent a s’adapter a la

~
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demande », constate Bernard Delsaut, res-
ponsable de I'agence Laforét. « Un appar-
tement de 50 m’ sans vue sur la mer s’est
vendu 200 000 euros, alors qu’il partait a
240000 euros début 2012, poursuit
I'agent immobilier. Et nous ne sommes
qu’au début de la baisse. » A Nice, le stock
augmente car les acquéreurs attendent
une baisse significative des prix. «Le
recul nedépasse pas 10 % entrele prix d’af-
fichage et le prix de vente. Ce n’est pas
assez », déplore Jérome Ugo, de I'agence
Laforét. En 2013, compte tenu de I'offre
surabondante, « les biens classiques sans
vuesurmerou sans terrassevont se dépré-
cier », poursuit le professionnel.
AMenton,'alourdissement dela fisca-
lité des plus-values immobilieres fait
fuir les étrangers. « Beaucoup d’Italiens
quittent Menton et revendent pour des rai-
sons fiscales », note Jean-Baptiste Marti-
ni, de I'agence du méme nom. « Comme
ils sont pressés de vendre, les marges de
négociation sont importantes », poursuit
Nicolas Tarnaud, titulaire de la chaire
immobilier a Reims School Manage-
ment. Et «dans les vallées mal placées —le
Borrigo, le val de Gorbio-, les prix recu-
lent déja de 10 % a 15 % », conclut Jean-
Baptiste Martini.®
MARIE PELLEFIGUE ET
MARIE-DOMINIQUE DUBOIS
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La cote des cotes
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Acheter un pied-a-terre
lorsqu’on est locataire

Six Parisiens sur dix sont locataires de leur logement. Beaucoup
n’ont pas les moyens de débourser plus de 8 000 euros le m* pour
loger leur famille intra-muros mais percoivent des revenus assez
importants pour s’offrir un pied-a-terre sur la cote ou a lacampagne.
L’an dernier, prés de 30 % des acheteurs de résidences secondaires
sur'ensemble du littoral allant du Calvados aux Pyrénées-Atlanti-
ques venaient de Paris et de la région parisienne, montre I'étude
réalisée par les notaires de Bretagne.

Mais les banquiers voient-ils ces candidats a I'achat d'un bon ceil ?
«Jusqu’a peu, ce type de profil était peu considéré par les banquiers,
mais depuis quelques mois, certains établissements développent des
offres trés compétitives », souligne Jérome Robin, le président du
réseau de courtiers en crédit VousFinancer. com. A condition évidem-
ment de montrer patte blanche, c’est-a-dire d’avoir démontré sa
capacité d’épargne. « Il faut souvent entre 20 % et 40 % d’apport, ce
qui est cohérent avec le profil des Parisiens de 35 a 50 ans qui emprun-
tent pour acheter une résidence secondaire », ajoute M. Robin. N'hési-
tez pas a démarcher les banques locales car « les Parisiens sont généra-
lement mieux traités lorsqu’ils empruntent sur place, et les conditions
de crédit varient d’'une région a I'autre », conseille M. Robin. En revan-
che, leslocataires sans apport souhaitant emprunter 150 000 euros
pour s’offrir une petite maison de famille ont peu d’espoir d’aboutir.
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Alacampagne, des affaires

ylvie et Bruno sont catastrophés. Ils

cherchent a vendre la longere qu'ils

avaient achetée a Argenton-sur-

Creuse il y a maintenant huit ans.
Mais la crise ne leur facilite pas la tache.
Selon les agents immobiliers, leur maison
de campagne, acquise 190 OO euros en
2005, n'en vaudrait plus que 130 000. Et
c’est sans compter prés de 30000 euros
engloutis dans des travaux. Pis, rien ne dit
qu’ilsentireront ce prix. « Dansla Creuse, les
prix ont chuté de 50 % a 60 % depuis la crise
de 2008, confie Philippe Allin, le patron de
I'agence ORPI Allin Mancy Immobilier a
Gouzon. Des maisons qui partaient a
150 000 euiros en 2007 se revendent aujour-
d’hui deux a trois fois moins cher. On accu-
sait les Anglais d’avoir fait monter les prix
mais, aujourd’hui, ils sont vendeurs et contri-
buent ala baisse. »

Ilyapléthoredebiens surle marché.D’'ou
I'effondrement des valeurs. Pour preuve, au
bord dulacdeRochebut, prés de Montlucon,
une belle propriété de 200 m’ avec terrain
de 4500 m’ et ponton a bateaux vient de se
négocier 140 000 euros, alors qu’elle aurait
puse vendre 250 000 euros avant la crise.

La Creuse n’est pas un cas isolé. La situa-
tion est identique dans de nombreuses
régions, comme le Morvan, en Bourgogne,
pourtant jusqu’ici tres prisé des Parisiens et

L

Plus de trois millions de Frané

Mettre a profit
saresidence secondaire

ne résidence secon-
daire cotte cher,
pour une occupa-

tion pas toujours optima-
le. Alors comment en tirer
profit et générer des recet-
tes ? Il suffit de la mettre
en location pendant la
totalité ou une partie des
vacances. Les sommes per-
cues aideront a rembour-
ser le crédit immobilier, a
régler les charges de copro-
priété ou a vous payer des
vacances ailleurs.

De nombreux sites Inter-
net spécialisés (Homeli-
days. com, Airbnb. fr, Inte-
rhome. fr, Clevacances. fr)
permettent de diffuser
votre offre. A vous de rédi-
ger une description
détaillée de I'habitation, de
préciser les dates disponi-
bles, le tout illustré de pho-
tos. Pour séduire les esti-
vants, mieux vaut que le
lieude villégiature se situe
dans une région touristi-
que.La proximité dela mer
oudes pistes de skis en
hiver est toujours recher-
chée, méme sile tourisme
vert a aussi ses adeptes.
Pour bien louer, d’autres
critéres comptent: nombre
de couchages, présence

d’une terrasse, d'une pisci-
ne, vue, facilité d’acces et
de stationnement...La
concurrence en matiere de
location saisonniere étant
vive, mieux vaut se démar-
quer en offrant plusde
confort (Wi-Fi, air condi-
tionné...) et tous les équipe-
ments ménagers.

Echanger son logement
Gracealalocationen
meublé pour de courtes
durées (semaine, quinzai-
ne, mois), il est possible de
facturer plus cher qu'une
location annuelle. Méme si
leloyer est libre, mieux
vaut ne pas étre trop gour-
mand et « coller » aux prix
des locations des alen-
tours. Les revenus locatifs
issus d'une location saison-
niére sont soumis au régi-
me d'imposition des béné-
fices industriels et com-
merciaux (BIC) ou micro-
BIC, sile montant des
loyers percus ne dépasse
pas 32600 euros par an.
Autre solution pour s’of-
frir des vacances a petit
prix: échanger son loge-
ment avec un autre situé
enFranceou al'étranger.
Des sites spécialisés (Troc-

ais possédent un

pour se mettre au vert

50 % de baisse dans la Creuse, 40 % dans le Périgord, 20 % en Normandie... la chute des prix depuis 2007
est généralisée. Les acheteurs prennent leur temps pour sélectionner leur pied-a-terre

des Hollandais. « Nous croulons sous les
biens», reconnait Francoise Bourgeois,
gérante de Morvan Immobilier. Résultat, les
délais de vente s’allongent (souvent pres
d’'un an) et la chute des prix est spectaculai-
re. Méme dans les villages les plus courus,
comme Saint-André-en-Morvan, Marigny-
I'Eglise, Brassy ou dans la région des lacs.
Tout pres du lac de Panneciéere, une maison
de 100m’* completement rénovée avec
2000m’ de terrain s’est négociée
85000 euros. A coté dutresrecherchélacdu
Crescent, une autre, de 110 m* avec 1500m’
de terrain, vient de partir a 148 000 euros.
Les demeures plus cossues se négocient
autour de 160000 euros, contre
250 000 euros auparavant.

Proches de la région parisienne, la Nor-
mandie et le Perche sont moins déprimés.
Ces deux marchés profitent d'une clientéle
francilienne quiy établit sarésidence princi-
pale. « Autour de Lyons-la-Forét, Gournay,
Gisors, etc., la demande est encore présente
pour des biens compris entre 150 000 et
200000 euros, d’autant que les prix ont bais-
sé de 20% a 25 % », précise Clément Dour-
lens, de l'agence Campagne normande.
Dansle Perche,lademandereste assez soute-
nue. «Mais les candidats prennent leur
temps, note Jean-Louis Vadé, de 'agence
Immobilier JL Vadé, d’autant que certains

e résidence secondaire. 8.70Puz/PLAIN PICTURE

maison. com, Homelink.
fr, Echange-vacances. org,
Switchhome. org) propo-
sent des milliers d’annon-
ces rédigées par les candi-
dats al'échange. Ce troc
temporaire concerne tou-
tes les résidences (principa-
les et secondaires), et
séduit de plus en plus.
Plus besoin de payer des
nuits d’hotel et de prendre
systématiquement ses
repas al'extérieur. Cette
formule donne aussil'occa-
sionde découvrir unlieu
ou une ville enlogeant
chez'habitant... sans qu'il
soitl1a. L'échange peut étre,
au choix, simultané ou dif-
féré. Autrement dit, vous
partez chez eux enjuillet
et eux s'installent chez
vous en aout. L'inscription
a ces sites colite entre 40
et 150 euros, selon les for-
mules.

Cette pratique est fon-
dée sur un contrat moral
et n’aaucune valeur juridi-
que. Il faut donc toujours
veiller a ce quel'assurance
multirisque habitation
couvre bien les dégats cau-
sés par une tierce person-
ne en votre absence.®

LAURENCE BOCCARA

propriétaires affichent encore des prix de
30% a 40 % au-dessus du marché. » Inutile
de se presser donc, méme si on peut y déni-
cher des biens intéressants, comme cette
longére de 147m’ et 2100 m* de terrain a
244000 euros a Belléme. Tout pres, la Solo-
gne reste une valeur stire pour pécheurs et
chasseurs.

Soyez trés attentif

Au sud, la crise se fait sentir beaucoup
plus fortement. Dans le Périgord, «les
valeurs ont perdu 30 % a 40 % par rapport a
2007 et les prix ne sont toujours pas stabili-
sés »,note Murielle Anthouard, responsable
de I'agence du méme nom. Sachant que la
baisse continue, les acquéreurs hésitent. Et
pourtant,laaussi,ilyadesbonscoupsaréa-
liser. Unmanoir du XIV°siécle pleinde char-

me, actuellement proposé a 475000 euros
devrait se vendre 400 000 euros. « Les ache-
teurs ne se décident que s’ils font de bonnes
affaires »,constate Bruno de Saint-Exupéry,
de I'agence Emile Garcin Périgord. Dans le
Lot, la situation est identique. « Les prix ont
baissé de 30 % », indique Alain Ifergane, de
I'agence éponyme. Dans le Gers, on trouve
aisément des petites maisons entre
150 000 et 200 000 euros. Au-dela, la clien-
téle se fait rare. Coté Alpilles et Luberon,
tout bien au-dessus du prix du marché res-
te en vitrine. Méme a Maussane, Saint-
Rémy, Eygaliéres ou Le Paradou. « Dans le
Luberon, les prix ont déja baissé de 7% a 8 %,
voire un peu plus sur certains types de
biens », reconnait Nicole Blanc de Luberon
Provence Immobilier.

Compte tenu de cette chute des prix,
soyeztresattentifal’'emplacement. Privilé-
giez les secteurs bien desservis par la route
ou le rail mais toutefois préservés de nui-
sances sonoresou visuelles. En cas dereven-
te, le moindre défaut se paie au prix fort.
Faites aussi en sorte que la maison ne soit
pas trop éloignée d'un bourg équipé en
commerces. Et ne vous laissez pas aveugler
par une rénovation tape-a-I'ceil, tres fré-
quente en résidence secondaire : inspectez
lebatialaloupe.®

COLETTE SABARLY

L'or blanc a prix doux

Certaines stations familiales offrent enneigement de qualité
et équipements de premier plan a des prix (un peu) plus abordables

uel fan de ski ne réve de s’of-
erir un pied a terre au pied

des pistes ? Un pas difficile a
franchir car les prix atteignent des
sommets. Dans les stations répu-
tées, les biens récents se négocient
entre 5000et 7000euros le m?,
voire plus de 15000 euros a Cour-
chevel ou a Megeve. Et pourtant,
duChablaisala Maurienne,en pas-
sant par la Tarentaise, nombre de
stations plus discretes, agréables
hiver comme été, permettent de
diminuerla note.

Haute-Savoie, paradis des sta-
tions villages. A Chatel, «on peut
dénicher des trois-piéces de 65 m’
pour 240000 euros, soit un peu
moins de 3700 euros le m® », affir-
me Bertrand Bringard, gérant de
I'agenceChéatelimmo.Uncrandes-
sous, a La Chapelle-d’Abondance,
point de départ des Portes du
Soleil, le métre carré se négocie
autour de 3200 euros. Aux Gets,
les valeurs remontent. Selon les
notaires des Deux Savoies, un stu-
dio s’y vend autour de 3700 euros
le m* et un deux ou trois-pieces
prés de 5000 euros le m’.

A Morzine, entre petites et gran-
des surfaces, c’est le grand écart.
«Au pied des pistes, un deux-piéces
de 35m’ vient de s’échanger a
195000 euros et un 85 m’ bien pla-
céestpartia 670 000 euros », pour-
suit Simon Olivier, de I'agence du
méme nom. Dans le prolonge-
ment, Avoriaz se négocie en
moyenne a 4350 euros le m? selon
les notaires. « Mais les petites surfa-
ces éloignées du centre-ville chu-
tent a 3500euros le m’ », souligne
Capucine Richard, de 'agence des
Hauts-Forts.

ASamoéns, le metre carré se négo-
cie 4300 euros en moyenne.
«Pour un appartement, il faut un
budget de 250 000 euros environ »,
indique Stéphane Fogliani, de
I'agence du Giffre. Méme ordre de
prix aux Houches, tout prés de
Chamonix.Plusabordable, « Saint-
Gervais négocie ses studios
60000-70 000 euros », note Ger-

main Boyer, del'agence Transactel
Immobilier, mais un deux ou trois-
piéces au Bettex avec vue sur le
montBlanc grimpe entre
300000 et 350 000 euros.

Savoie, Isére et Alpes du Sud
offrent aussi des opportunités.
Champagny-en-Vanoise, Montal-
bert ou Montchavin-les-Coches —
troisstations villages, parties inté-
grantes de LaPlagne, au cceur de
Paradiski — affichent entre 3500
et 4500 euros le m” Les prix sont
un peu plus élevés a Peisey- Val-
landry (reliée aux Arcs et a laPla-
gne) en raison d'un parc impor-
tant récemment construit. A La
Rosiére, reliée a La Thuile (vallée
d’Aoste), 'ancien se négocie
autour de 3500euros, mais le
neuf atteint 5000euros. Tou-
jours en Tarentaise, Valmorel
mérite le détour. «Ici, les valeurs
oscillent entre 3500 et 6 500 euros
le m’ selon le secteur et la superfi-
cie», indique Frédéric Jannet, de
I'agence Immobilier Soleil. Com-
me toujours, les grandes surfaces
se paient le prix fort. A Mottet, un
quatre-piéces mezzanine de
70m’ dans le bourg, s’est négocié
360000 euros. Plus au sud, dans
I'Isere, Les Deux-Alpes sont a
explorer. «Il faut tabler sur
80000 euros pour un 30m* en

Valancony. Méme ordre de prix
dans les Alpes du Sud (Risoul,
Montgeneévre, Vars...).

Jura, Vosges et Pyrénées: hiver
comme été. Dans le Jura, Les Rous-
ses ont leurs adeptes. S'ils appré-
cient ses paysages tout en ron-
deurs, ils sont trés timorés, méme
sile prix moyen d'un bien s’y éta-
blit 41490 euros le m* (-2,2% sur
un an). Une moyenne qui peut
grimper autour de 2000 euros
pour les biens les mieux placés.
Les Vosges attirent aussila cliente-
lefamiliale des départementsvoi-
sins ainsi que du Luxembourg et
de la Belgique. Un studio se négo-
cie 40000 euros et un deux-pie-
ces 55000 euros. Le Massif cen-
tral et des stations comme Besse
et Super-Besse, le Mont-Dore ou
Lioran sont a explorer pour leurs
prix tres doux. Tout comme les
Pyrénées. Aux Angles et a Font-
Romeu, par exemple, qui ont
beaucoup souffert de la désaffec-
tiondes Espagnols, les petites sur-
faces s’acquiérent moins de
50000 euros. Quel que soit votre
secteur de prédilection, soyez tres
attentif si vous optez pour une
résidence de tourisme, car cer-
tains exploitants connaissent
d’'importantes difficultés compte
tenu de la crise. @

front de neige», indique Cécile Co.S.
PRIX DES STATIONS DE MONTAGNE FIN 2012
Evolution
Prixaum?* surunan
La Plagne De29oo0€a3790€ -6,5%
Valmorel De2960€a3890€ -02%
Savoie Saint-Francois-Lonchamp De2956€3a3000€ -02%
Valloire De3867€a4339¢€ -0.2%
Saint-Martin-de-Belleville De2820€a5460€ -29%
Avoriaz De3947€a6216 € -1,4%
Morzine De4067€a5067€ +128%
Haute- ) 0 Get De3769€34975€  +6,6%
Savoie es Gets e3769€a4975 ,6 %
Le Grand-Bornand De3937€a4663€ -4,8%
La Clusaz De4936€2a5933€ +2,9%
Vosges La Bresse De1240€a1740€ -6,6 %"
Pyrénées Cauterets De2070€a3080€ -93%*

*Selon la surface **Evolution moyenne du département.

Source : Notaires
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Gare auxresidences de tourisme

De prime abord, ce placement a tout pour plaire. Il procure un rendement élevé et le propriétaire
peut jouir de son bien pendant ses vacances. Mais la réalité est souvent autre

ans la jungle des produits
immobiliers locatifs, ceux qui
proposent d’investir dans une
résidence de tourisme doivent
étreappréhendésavecune prudence extré-
me. Ce type de placement de « bon pére de
famille », commeil est encore souvent pré-
senté, est en réalité a hauts risques.
Deprime abord, les atouts de ces monta-
ges semblent indéniables. L'achat en rési-
dence classée permet la déduction de la
TVAa19,5% surle prixd’acquisition, entre
autres avantages fiscaux. Les rendements
locatifs de 4% a 5% par an sont garantis
par bail commercial. Le propriétaire est
déchargé de tousles soucisde gestionloca-
tive puisque celle-ci est confiée a un

Des associations

exploitant. Cerise sur le gateau, il peut
jouir de son bien quatre semaines par an.
Idéal pour les vacances.

Laréalité estbeaucoup moinsidyllique.
Ces dernieres années, des milliers de
petits propriétaires qui s’étaient laissés
envolter par des promesses de rende-
ment illusoires se sont vus privés de tout
ou partie deleursloyers apres la défaillan-
ce de leur exploitant. Pour gérer leur bien,
ils avaient pourtant fait confiance a des
entreprises reconnues. Mais derniére-
ment, par exemple, Soderev et Résitel,
deux filiales du groupe Lagrange (second
acteur du secteur en France), ont été pla-
cées en procédure de sauvegarde judiciai-
re en mars et octobre 2012.

« Nous avons choisi
I'autogestion »

hien An Hoang est proprié-
T taire d’'un appartement en

résidence de tourisme a
Vignec (Hautes-Pyrénées). Rési-
tel, la société qui exploitait sa
résidence, a été placée sous sau-
vegarde judiciaire en mars 2012.

lectivement la baisse de loyers.
Des lors, tous nos baux ont été
résiliés par 'administrateur judi-
ciaire. C'était le grand saut dans
I'inconnu.

Apreésla rupture du bail, vous
avez choisil’autogestion. En

Comment a commencé votre quoi cela consiste-t-il?

mésaventure et quelles ont été
les conséquences pour vous?
Dans un premier temps, Rési-
tel et'administrateur judiciaire
m’ont écrit pour m’expliquer
que les loyers de mon apparte-
ment étaient trop élevés et que je
devais consentir a une baisse de
70 %. Aucun document compta-
blenem’a été fourni.llyaeu
ensuite une série de lettres me
mettant en demeure d’accepter
I'avenant au bail ou de voir celui-
cirésilié. Dans ce cas, je m’expo-
sais al'obligation de rembourser
al’Etatles avantages fiscaux
(TVA et Demessine) dont j'avais
bénéficié, soit environ
40000 euros sur un prix d’achat
de 180000 euros.

Vous avez refusé de signer
I’avenant au bail. Trop risqué...
Les loyers proposés dans I'ave-
nant n’étaient pas acceptables:
80euros mensuels charges
déduites au lieu des 600 euros
garantis par le bail initial ! Signer
I'avenant revenait a accepter une
baisse de loyer a vie, sans possibi-
lité de rompre le bail. Tous les
copropriétaires de la résidence
étaient dans le méme cas. Nous
nous sommes regroupés en asso-
ciation et nous avons refusé col-

Rembourserla TVA et 'avanta-
ge Demessine tout en continuant
arembourser le crédit était
impossible financierement.
Nous avons donc choisi de rester
dans le cadre juridique de la rési-
dence de tourisme pour respec-
ter les obligations fiscales. Aidés
par un cabinet d’expert-compta-
ble et un avocat, nous avons créé
une société par action simplifiée
(SAS) avec un groupe de proprié-
taires bénévoles. Ce n'est pasla
solution la plus facile. Personnel-
lement, j’y consacre toutes mes
soirées et mes week-ends. Nous
avons cependant eu recours a des
prestataires pour la commerciali-
sation et I'exploitation courante
des appartements (état des lieux,
entretien...).

Quels sont les premiers résul-
tats del'exploitation?

Larésidence a purouvrirle
15 février, juste avant les vacan-
ces d’hiver. Dans ces conditions
difficiles, nous sommes parve-
nus a un taux de remplissage de
50% a70%.C’est un résultat
encourageant mais encore tres
fragile. L'accueil des clients est
assuré, maisl'avenir n’est pas du
tout garanti.®

PROPOS RECUEILLIS PART.K.

A chaque fois, le scénario se répete: au
bout de quelques années, la société ne
peut plus s’acquitter du paiement des
loyers garantis. Elle demande alors son pla-
cement sous sauvegarde judiciaire, et
enjointaux propriétairesde signerunave-
nant au bail entérinant une baisse de
loyers importante pour sauver I'entrepri-
se. En cas de refus des locataires, 'exploi-
tant menace de seretirer,avec pour consé-
quence la perte de 'avantage TVA et le
paiement d'une indemnité d’éviction. Si
les propriétaires acceptent, 'exploitant
peut parfois reprendre son activité. Dans
le cas contraire, la société est liquidée et ils
n’'ontd’autre choix que de se regrouper en
association pour changer d’exploitant ou
passer al’autogestion

Généralement, tout se passe bien les
premiéres années, car les appartements
sont vendus a un prix supérieur a leur
valeurréelle. Ladifférence estreversée par
le promoteur a I'exploitant sous forme
d’'un «fonds de concours ». Le gestionnai-
re utilise cette somme pour s’acquitter

e g BNP PARIBAS
‘9% IMMOBILIER

| Limmobilier d'un monde qui change

d’une partie des loyers afin de distribuer
aux propriétaires le rendement promis,
I'exploitation ne permettant pas a elle seu-
le de I'assurer. Mais au bout de deux ou
trois ans, une fois cette somme épuisée,
les difficultés commencent.

Jusqu’a une période récente, ces mésa-
ventures semblaient surtout concerner
les petits gestionnaires de résidences.
Tout a changé avec la défaillance des
deux filiales du groupe Lagrange. Méme
Pierre & Vacances, le leader du secteur,
provoque l'ire de certains propriétaires.
Dans plusieurs résidences, des associa-
tions se sont constituées pour protester
contre les réductions de loyers imposées
par I'exploitant a I'occasion des renégo-
ciations de baux.

«Suruntiers du parc, al'issuedu contrat
initial, nous sommesen effet amenésa révi-
ser certaines propositions de loyer en rai-
son de la mauvaise conjoncture et donc a
proposer un loyer plus en adéquation avec
le contexte actuel », se justifie Philippe
Pages, directeur dela gestion des patrimoi-

nes chez Pierre & Vacances. Pour ces loca-
taires,lalogique deloyers garantis qui pré-
valait jusqu’alors est remplacée par «un
minimum garanti, auquel s’ajoute une
partvariable du loyer liée a la performance
économique du site », précise M. Pages.
Lacrise abon dos, mais elle n’explique
pas tout. C'est le modele économique
mémedesrésidences de tourisme quiest
«irréaliste », estime Georges Guérin, pré-
sidentdelaFédération nationaledes pro-
priétaires de résidences de touris-
me (FNRPT), qui regroupe une trentaine
d’associations: « Les biens vendus ne peu-
vent rapporter ce qui est promis et les
fonds de concours masquent cette réalité
économique. »
Preuve que ce type d’investissementest
a manier avec des pincettes, le Crédit
immobilier de France classe les résidences
de tourisme au second rang en matiére de
toxicité dans son «Guide des engage-
ments», un document interne destiné a
ses conseillers datant de 2010.®
TATIANA KALOUGUINE

Q@A

SERIE LIMITEE de timmo
par BNP Paribas Immobilier
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(1) Réduction de 2,5 a 10,7% sur le prix de vente TTC lors de la réservation et applicable sur un certain nombre
de lots en fonctions des stocks disponibles au 22 mars 2013 et sur certains programmes pour tout contrat de
réservation signé entre le 22/03/2013 et le 15/04/2013 et une signature de l'acte authentique de vente au plus

tard le 16/07/2013. Détails des conditions dans les bureaux de vente. Illustration due a la libre interprétation
de l'artiste. Non contractuelle. Architecte - Illustrateur : DGM & Associés. Promoteur : BNP Paribas Immobilier
Promotion Résidentiel - SAS au capital de 1.000.000 € - RCS Nanterre B 421 291 899. Identifiant CE TVA : FR
47421291899 - Siege social : 167 Quai de la Bataille de Stalingrad - 92867 Issy-Les-Moulineaux Cedex. En
copromotion avec : Groupe Victoria - SARL au capital variable de 10.176 € - RCS Bordeaux : 432 778 066- Siege
Social : 109, Quai du Président Wilson 33130 Begles sur la résidence « LAvenue » & Cenon - Vinci Immobilier
Promotion RCS Nanterre 339 788 309 sur la résidence « Villa d’0z » a Brétigny sur Orges - Bouygues Immobi-
lier - RCS Nanterre 562 091 546 sur la résidence « Cceur Boisé » a Chaville. Commercialisateur : BNP Paribas
Immobilier Résidentiel Transaction & Conseil (RCS Nanterre 429 167 075) une société du Groupe BNP Paribas
(art. 4.1 loi N°70-9 du 2/01/70) Siége social : 167 Quai de La Bataille de Stalingrad 92867 Issy-les-Moulineaux
Cedex - Carte Professionnelle Transaction N°92/A/0373 délivrée par la Préfecture des Hauts-de-Seine - Garan-

tie Financiere : CGI Assurances - 89, rue de la Boétie, 75008 Paris pour un montant de 160.000 € - Identifiant
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Les opportunités du Grand Paris

Etalée jusqu’en 2030, la construction du Grand Paris express, réseau de 200 kilometres de voies rapides,
doublerala taille du métro. Elle devrait valoriser les biens situés a proximité de I'une des 72 nouvelles gares

"arrivéedelaligne AduRER a Noisy-

le-Grand en 1977 a bouleversé le

destin de Marne-la-Vallée. Durant

les vingt-cing ans qui ont suivi, la
population de cette ville nouvelle a bondi
de 240 % et le nombre d’emplois de 390 %,
selon la société de conseil en immobilier
d’entreprise CBRE. Le prix deslogementsa
suivi la méme pente: le metre carré y
dépasse maintenant 3300 euros, selon le
site Meilleursagents.com.

La construction du Grand Paris, un chan-
tier de 27milliards d’euros étalé jusqu’en
2030, aura-t-ellelemémeimpact surlesvil-
les qui accueilleront I'une des 72 gares des
troisnouvelleslignes de métro? « La valeur
des biens dans un périmétre d’un kilomeétre
autour des gares augmentera d’au moins
5% a 10 % », prévoit Neil Green, analyste
chez JP Morgan Cazenove. C'est pourquoi
lavalidation, mercredi 6 mars, delafeuille
de route du Grand Paris par le premier
ministre, Jean-Marc Ayrault, a été
accueillie avec satisfaction par les profes-

re fois depuis la création du RER, nous dis-
posonsd’un schémade transport financé a
trés long terme », se réjouit Serge Grzy-
bowski, président d’Icade. Cette société
fonciereest, selon M. Green, celle qui profi-
tera le plus du Grand Paris, car la plupart
de ses actifs sont situés a moins d'un kilo-
meétre de I'une des futures gares.

Siles professionnels se focalisent sur la
construction de bureaux et de commer-
ces,I'arrivée dumétrovaloriseraaussil'an-
cien. Quand une nouvelle gare ou des sta-
tions de tramway émergent, le réaménage-
ment du tissu urbain par la construction
de nouvelles voies d’acces, I'installation
d’équipements publics, 'ouverture de
commerces... change le visage des quar-
tiers. La société du Grand Paris (SGP) esti-
me que 70004 11000logements pour-
raient étre réalisés chaque année autour
des 57gares dont elle a la responsabilité,
les 15autres étant sous celle du syndicat
des transports d’Ile-de-France (STIF). De
quoi répondre aux attentes du gouverne-

70000 logements par an en Ile-de-France.
Au nord de Paris, la Plaine de France
seral'une des zones qui bénéficierale plus
du Grand Paris. Proche des autoroutes A1
et A86,la garede Saint-Denis Pleyel assure-
ral'interconnexion entre le TGV, les RERB
etDetle TERH. Autourdece centre névral-
gique, comme autour du Stade de France,
les bureaux domineront le paysage, mais
des logements et des commerces y seront
aussiconstruits. Pour un particulier, ache-
ter un appartement dans cette zone, ou le
prix du metre carré oscille autour de
3000-3500 euros, sera probablement un
bon placement a un horizon de dix ans.
«Si I'on se projette a vingt ans, c’est déja
Paris », glisse Damien Robert, directeur
général de I'établissement public d’amé-
nagement (EPA) de Plaine de France.
Saint-Ouen aussi ne manque pas
d’atouts, mais les quartiers les plus pro-
ches du périphérique ont déja flambé et se
négocient a plus de 4000 euros le m”. Les
prix sont plus doux a Aubervilliers, ou

bureaux, logements et commerces sortent
de terre, attendant le prolongement de la
ligne12.Plusal’est, Le Bourget devrait profi-
ter de sa connexionavecle RERB, laligne17
duGrand Paris express quiirajusqu’aRois-
sy, et la rocade tram-train de 28 km allant
de Sartrouville a Noisy-le-Sec, dont le pre-
mier segment sera inauguré en 2016.

Si les professionnels se

Bien qu’idéalement situés sur le tracé de

la ligne16 du métro, Le Blanc-Mesnil,
Sevran ou Aulnay-sous-Bois semblent
aujourd’huides paris risqués, mémealong
terme. Une gare ne suffira probablement
pasastimulerl'attractivité de ces agglomé-
rations touchées de plein fouet par le cho-
mage. Encore plus a I'est, Clichy-sous-Bois
aura aussi du mal a attirer des acheteurs,
meémes’ilne faudra plus qu'une demi-heu-
re pour parcourir les 20 km séparantlaville
delacapitale parlerail, contre une heureet
demie aujourd’hui. Pour bénéficier du
dynamisme de Roissy, une option moins
risquée consistea investir dans unebourga-
de au milieu des champs, comme Louvres,
dans le Val-d'Oise, a 2km de I'aéroport, qui
sera aussiaccessible par le RERD.

Ausud de Paris, entreles vallées del'Yvet-
te et de la Bievre, a démarré 'un des plus
ambitieux chantiers du Grand Paris. Dans
un cadre verdoyant, Paris-Saclay regroupe-
ra deux universités, onze grandes écoles
(Polytechnique, Centrale, ENS Cachan...) et
six organismes de recherche. A 'horizon
2025, plus de 20000enseignants-cher-
cheurs et 30000 étudiants travailleront
sur le site. Pour les accueillir, 5000 loge-
ments sortiront de terre sur le plateau de
Saclay et 3000 dans les villes au sud. Ceux
qui auront acheté a Massy, Palaiseau, Gif-
sur-Yvette ou Orsay profiteront certaine-
mentdeleurdésenclavement,le metre car-
ré y oscillant entre3500 et 4000 euros.
Autre option: acheter un appartement
dans I'un des complexes destinés aux étu-
diants. Maisla demandelocative ne seraau
rendez-vousque siles promoteurs parvien-
nent a créer une véritable «vie de quar-
tier ». Un défi sur une zone aussi étendue.

Faites-le avec le n°1 francais de la £ Undéfurunesone s cende.

. y . ™) parisienne bien placées sur le tracé du
g e St I O n d act I f S Grand Paris devraient bénéficier d'un coup
- d’accélérateur. Villejuif, au sud, est un pari
intéressant. Car a la gare Villejuif-Institut
Gustave-Roussy se croiseront les lignes 14
et 15 du métro. L'attractivité sera renforcée
parl'essor du Cancer Campus, consacréala
cancérologie.La constructionde 2 0ooologe-
ments est prévue sur les 70 hectares de la
ZAC, qui regroupera des centres de recher-
che et des batiments universitaires. A
1,5km du périphérique, le métre carré y
vaut deux fois moins cher qu'a Paris.®
JEROME PORIER

sionnelsdel'immobilier. « Pourla premié- ment, qui prévoit la construction de d’ambitieux programmes mélant

Investir dans Pimmobilier locatif ?

Amundi vous propose des solutions d’épargne immobiliére
qui répondent a tous vos besoins®.

B Besoin de revenus complémentaires potentiels?
Amundi a créé Edissimmo, Rivoli Avenir Patrimoine et Gemmeo Commerce, des SPCI plébiscitées par plus de 100 000 clients®.

s o &

B Besoin d’une épargne disponible“"? Trois nouvelles lignes de métro d'ici 2 2030

Découvrez OPCIMMO, 'OPCI grand public d’Amundi. @ Numéro de ligne Aéroport-
q e . . . Charles-
M Besoin d’optimisations fiscales? == Ligne de-Gaulle

Avec les SCPI fiscales, bénéficiez des avantages des dispositifs fiscaux comme le Malraux®. mmm Variante

eee Non financé

Les investissements proposés présentent un risque de perte en capital. O Gares .
arf ; 5 . g Le-Bourget- ay-sous-Bois
Le détail des risques est a consulter dans les documents réglementaires. REgR B .
~ - . T Saint-Denis- .
Découvrez I’ensemble de nos offres sur amundi.com/immobilier C Clichy-
Nanterre- N~/ sous-
Préfecture .-
o
A di
Avec pres de 750 milliards d’euros d’actifs sous gestion®, Amundi est le n°1de la gestion d’actifs m u n I
en France et le n°2 en Europe”. Amundi développe des solutions d’épargne adaptées aux besoins
de plus de 100 millions de clients particuliers a travers le monde. ASSET MANAGEMENT Versailles- o f g0
Chantiers - Champigny-

Centre
Gestion: Amundi Immobilier, 91-93 boulevard Pasteur 75015 Paris - France, société anonyme au capital de 15666 374 euros - 315 429 837 RCS Paris, société de gestion de portefeuille agréée par I'AMF - n° GP 07000033. Il est rappelé que les
performances passées ne préjugent pas des performances futures. Il est & noter que ni le capital ni le rendement des produits cités ci-dessus ne sont garantis. Tous les documents reglementaires de souscription doivent étre remis préalablement
4 toute souscription et sont disponibles sur amundi.com/immobilier. EDISSIMMO agréée AMF n°CPI 20120022. RIVOLI AVENIR PATRIMOINE agréée AMF n° CPI 20120018. GEMMEO COMMERCE agréée AMF - n° CPI 20120001.
OPCIMMO agréée AMF n° SPI 20110014, Janvier 2013. (1) Source Europerformance NMO, fonds ouverts domiciliés en France, sept. 2012. (2) Moyennant une commission de gestion annuelle. (3) Source Amundi Immobilier, nov. 2012,
(4) Sous certains délais : 2 mois maximum et 8 jours minimum. (5) Sous réserve de conserver vos parts de 14 & 15 ans. (6) Données périmetre Amundi Group au 30/09/2012. (7) N°2 en Europe - Encours totaux - Source IPE “Top 400 global asset
managers active in the European marketplace” publié en juin 2012, données a déc. 2011 Classement établi a partir d'un questionnaire rempli par les sociétés de gestion tous encours confondus a fin déc. 2011 (fonds ouverts, fonds dédiés, mandats).
Classement retraité d'un double comptage des encours. Crédit photo : © Corbis.

“Aéroport dOrly 5km

SOURCE : LE MONDE
INFOGRAPHIE LE MONDE
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Cesregles a respecter pour bien investir dans les SCPI

Les sociétés civiles de placement immobilier (SCPI) disposent encore de nombreux atouts. A condition de savoir les sélectionner.
Qualité du patrimoine, source du rendement, taux d'occupation, niveau des loyers sont autant d'éléments a analyser

vec une moyenne de 52% de

revenus distribués en 2012, les

sociétés civiles de placement

immobilier (SCPI) se sont encore
une fois affirmées comme l'un des
meilleurs placements du moment, méme
si leur valeur, elle, fait du surplace. Pour
les particuliers qui désirent investir dans
la pierresans supporterles soucisdela ges-
tion, elles représentent une solution de
choix. Il faut toutefois les sélectionner en
prenant des précautions, car toutes n’ont
pasles mémes atouts.

Premier élément a prendre en compte:
la nature de la SCPI. Certaines sont dites
«fiscales» car elles s’integrent dans le
cadred'uneloiouvrantdroitadesavanta-
ges fiscaux (Malraux, Scellier, Duflot).
Elles ne sont intéressantes que pour faire
diminuer les impdts pendant quelques
années (a conditiond’y investir dés ] origi-
ne,'avantage étant réservé aux premiers
porteurs). Leur gestion est contraignante
puisque les SCPI doivent se plier aux
regles dudispositifen question (plafonne-

ment des loyers, prix d’achat élevé...).
Rien a voir, donc, avec les SCPI classiques,
dites «de rendement», qui investissent
librement. Celles-ci n’offrent aucun
bonus fiscal mais sont les plus rentables;
elles concernent I'immobilier commer-
cial (bureaux, entrepdts, commerces...).
Mais toutes ne misent pas sur le méme
marché: certaines se concentrent exclusi-
vement sur les commerces, d’autres sur
les bureaux et les centres commerciaux.
Elles se distinguent aussi géographique-
ment: la plupart se limitent a Parisetala
petite couronne - elles visent la plus-
value autant que le rendement —, d’autres
seconcentrent surlabanlieue et certaines
n'interviennentqu’en province (lesrende-
ments sontalors supérieurs, maisles plus-
values moindres).

Avant de miser sur les SCP], il est donc
primordial de s’intéresser a la nature des
investissements et d’évaluer la qualité du
patrimoine détenu par chaque société
—des informations a chercher dans des
documents publiés, tel le rapport annuel.

Le « high yield »
ne s'avoue pas vaincu

Les fonds d'obligations a haut rendement
conservent un potentiel d'appréciation,
acondition de prendre des risques

Trois années de performances

base 100 au 31 mars 2010

=== Obligations d’entreprises européennes a haut rendement

Obligations d’entreprises européennes
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Source : BoA/Merrill Lynch, Stoxx, FactSet, ].P. Morgan Asset Management

présungain de 23 % en 2012,
A les obligations high yield

européennes devraient affi-
cher une performance d’environ
10 % cette année, dont 6 % a 7% de
rendement et 3% d’appréciation
du capital », assure Bob Michele,
directeur de la gestion obligataire
deJP Morgan AM. Certes, depuis le
début de I'année, les investisseurs
ont redécouvert les actions, mais
celles-ci restent volatiles et, avec
des rendements faibles —voire
négatifs— sur les obligations
d’Etat, les obligations d’entrepri-
ses devraient continuer d’occuper
une place de choix dans le porte-
feuille des professionnels.

Pour trouver du rendement, ils
doivent se tourner vers le high
yield, une catégorie spéculative. Et
prendre plus derisques qu’avecdes
sociétés notées de AAA a BBB par
lesagencesdenotation. Leurrende-
ment réel, c’est-a-dire apres infla-
tion, atteint actuellement 3,19 %,
contre 1,44 % pour les actions euro-
péennes et-0,74 % pour les obliga-
tions d’Etat allemandes.

Ces obligations a haut rende-
ment bénéficient d'une situation
plus favorable qu’avantla crise de
2008. «CCertes, le risque de défaut
est le facteur qui affecte le plus le
secteur», concéde Bob Michele,
mais les faillites sont rares. « Les
taux de défaut actuels sont de 'or-
dre de 1,1% aux Etats-Unis et de

Septembre

Mars  Septembre  Mars

2012 2013

1,5 % en Europe, contre des niveaux
historiques de 3% a 4 % », précise
M. Michele.De plus, lesratiosd’en-
dettement sont redevenusraison-
nables. Enfin, les gérants privilé-
gient les sociétés de relativement
meilleure qualité, c’est-a-dire qui
sont notées BB et B plutdt queC.

L’Europe, un marché large

«Le marché des obligations
européennes a haut rendement a
connu une croissance considéra-
ble ces dix derniéres années, et
nous pensons que cette tendance
vase poursuivre,compte tenudela
réduction de la taille des bilans
bancaires et des dégradations de
notes souveraines dans les pays
périphériques», résume Nuno
Teixeira, directeur général de
Schroders, qui a lancé fin janvier
un fonds européen high yield.

Le marché européen est en
effetlarge:ilatriplé depuis 2008,
passantde114a330milliardsd’eu-
ros. Outre Schroders, Amundi,
Barings, M & G, Oddo, qui vient de
lancer un fonds high yield euro-
péen, SPGP ou JP Morgan recom-
mandent de surpondérer ce sec-
teur. Les investisseurs ne doivent
toutefois pas oublier que, cette
catégorie étant risquée, elle serait
la premiere a souffrir si les crain-
tes d'une implosion de la zone
euro réapparaissaient.®

FRANCK PAULY

L'emplacement mérite aussi une attention
trés particuliere, puisque c’estlui qui condi-
tionne a la fois le potentiel de location a un
bon prix et celui de la plus-value.

Des résultats dopés artificiellement

Une fois cette étape franchie, analyser
le rendement est indispensable: les plus
intéressantes, parmi les SCPI classiques,
sont naturellement celles qui servent les
plus gros revenus. Encore faut-il en véri-
fier la source: s'il s’agit uniquement des
loyers percus, c’est un trés bon signe,
mais s’ils sont composés d’autres élé-
ments, notamment d'une partie du
«report a nouveau» (les plus-values et
revenus des années précédentes qui
n’ont pas encore été distribués) ou d'une
part de plus-values, cela signifie que le
résultat est artificiellement dopé et n’est
donc non tenable dans la durée. Dans ce
cas, prudence. Autre élément: I'état du
parcimmobilier détenu, qui doit étre aux
normes actuelles pour offrir toutes les
chances de location dans de bonnes

conditions. Si les immeubles sont vétus-
tes, ilsdevront subir des travaux qui pése-
ront sur les rendements a venir.

A vérifier aussi, le taux d’occupation,
afin de connaitre le niveau de vacance loca-
tive. Etregarder de preslesloyers pratiqués

EVOLUTION DES RENDEMENTS DES SCPI,
en%
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pour les nouvelles locations : en temps de
crise, les loyers de certaines sont réduits.
Dans ce cas, elles auront le plus grand mal a
préserver les revenus distribués a leurs
associés.®

ERIC LEROUX

RENDEMENT ANNUEL MOYEN
SUR CINQ ANS, en %

Classes d’actifs 2007-2012
Actions francaises -4
Foncieres cotées +4,2
Livret A +24
Or +15,2
SCPI +5,6
Sicav monétaires +1,3
Source : IEIF

&¢ Mon impokt,
je préfere le
Eransformer

en don. 7’

Vous aussi, agissez efficacement

avec la Fondation de France en
transformant votre ISF en don, dans

le domaine qui vous tient a cceur :

aide aux personnes vulnéerables
(solidarités, santé), développement

de la connaissance (recherche,

culture, édhcation), environnement.

eNos experts peuvent vous accompagner
ans la réalisation de vos projets et vous

"informer sur

les résultats de votre action.

Vous bénéficiez d’une réduction
de votre ISF a hauteur de 75 %
de votre don (plafonnée a 50 000 €).

Fondation
de
France

Le cadre idéal
de votre philanthropie

!
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Améliorer la coopération entre 'Etat et la société civile, de plus en plus sollicitée en ces temps de crise,
I'enjeu était au coeur des troisiemes Assises de la philanthropie, organisées par I'Institut Pasteur et « Le Monde »

L'essor bridé de la philanthropie

FREDERIC CAZENAVE

ntre les effets de la crise économi-

que sur la population et la régres-

sion de lEtat-providence, il faut

tout faire pour ne pas briser I'essor

de la philanthropie qui se dévelop-

pe enfin en France », appelle de ses
voeux Alice Dautry, présidente de I'Institut Pas-
teur.Le secteurdudonest eneffetrattrapé parla
crise. Le nombre de donateurs n’augmente plus
depuis 2007 et le montant moyen a reculé chez
les foyers aisés, selon les dernieres données de
France Générosité. L'Etat, lui, diminue ses sub-
ventions, au moment méme ou les associations
font face a une demande croissante.

« Nous sommes toujours plus sollicités par des
associations en manque de moyens, souligne
Francis Charhon, directeur général de la Fonda-
tion de France. Or de plus en plus de mécénes
nous expliquent qu’ils vont réduire le montant de
leurs dons, car ils doivent désormais soutenir une
personne de leur entourage. 2013 s‘annonce diffi-
cile. » Dans ce contexte, la concurrence pour col-
lecter des fonds est vive. De nouveaux acteurs
apparaissent, se partageant un gateau qui ne
grossit pas. Universités, grandes écoles... méme
les collectivités créent leurs propres fonds de
dotation et partent a la recherche de mécénes
pour financer leurs actions. Pour ne rien arran-
ger, le secteur de la philanthropie fait face a des
incertitudes récurrentes, notamment fiscales.
«Le spectre d’'un changement de régles sur la
défiscalisation des dons et du mécénat revient
trop réguliérement sur le tapis, ce qui crée de I'at-
tentisme chez les philanthropes », regrette Antoi-
ne Vaccaro, président du Centre d’étude et de
recherche surla philanthropie.Il fautdirequ’en-
tre la possibilité pour les particuliers de réduire
leur imp6t sur le revenu et les avantages accor-
dés aux entreprises qui font du mécénat, 'Etat
se montre particuliérement généreux.

Le coup de pouce sur 'imp6t sur le revenu, a
lui seul, cotite 1,3milliard d’euros. Une somme
élevée en ces périodes de disette budgétaire. « Ce
n’est certes pas une niche fiscale, mais bel et bien
une dépense fiscale. Le gouvernement va devoir
aborder cette question, prévient Gilles Carrez, pré-
sident de la commission des finances a ' Assem-
blée nationale. Il serait plus raisonnable de fixer
des taux de réduction moins élevés pour les dons
et surtout de réajuster la déduction dont bénéfi-
cientles entreprises quifontdu mécénat. On pour-
rait facilement économiser 300 millions d’euros
sans déstabiliser le secteur. »

Les principaux intéressés ne 'entendent évi-
demment pas de cette oreille. Et ils se sont trou-
vé un nouveau soutien avec le député PS Pierre-
Alain Muet, vice-président delacommissiondes
finances de I’Assemblée nationale, qui pronait
encoreen 2011un coupderabot. «J'avais tort. Cer-
tes, le cotit pour la collectivité peut paraitre éleve,
mais quand on s’intéresse a I'impact, on s’aper-
coit que I'Etat est gagnant. En province, le méce-
nat est souvent la seule facon pour les musées
d’acquérir des ceuvres d’envergure. »

Seuleslesstructures dontl'activité est officielle-
mentreconnued’intérét général peuvent permet-
trealeurs donateursde bénéficierde cetavantage

fiscal. Mais le fisc serait particuliérement tatillon:
«L’administration fiscale est sur les dents. De plus
en plus d’associations, de fondations ou d’entre-
preneurs sociaux se font retoquer par le fisc au
motif que leur action ne serait pas d’intérét géné-
ral ou que leur projet s’adresse a un cercle trop res-
treint de personnes », souligne M. Vaccaro.

La définition méme de l'intérét général fait
débat. En 1999 déja, le Conseil d’Etat notait que

«Aujourd’hui,

BEATRICE DE DURFORT
Centre francais des fonds et fondations

cette notion avait besoin « d’une reformulation,
voire d’'un rajeunissement: c’est a cette condition
qu’elle pourra mieux s’adapter aux enjeux écono-
miques et sociaux contemporains, [..] mieux
répondre aux besoins nouveaux qui s'expri-
ment ». C’était il y a quatorze ans... « Jusqu’a pre-
sent, cela ne posait pas de probleme, mais le fisc
semble revenir vers une application trés rigoriste
et étroite de la doctrine. Aujourd’hui, c’est 'admi-

« Mieux vaudrait adapter la fiscalité
aux retombées sociales »

rnaud Mourot est prési-
A dent d’Ashoka France,

unréseau d’entrepre-
neurs sociaux.

En quoi le statut d’intérét géné-
ral est-il primordial pour les
entrepreneurs sociaux?

Tous les entrepreneurs
sociaux ont une utilité évidente,
mais il est important pour eux
d’obtenir cette reconnaissance
par I'administration fiscale. En
effet,le modele de fonctionne-
ment des entreprises sociales,
c’est-a-dire des sociétés dont
I'objectif est de résoudre des
problémes sociaux ou environne-
mentaux (éducation, santé, lutte
contre I'exclusion...), est hybri-
de: il est fondé a la fois sur cer-
taines activités génératrices de
revenus, et sur des dons et des

subventions publiques. Or, si un
entrepreneur social n'a pasle
statut d’intérét général, ses
donateurs ne peuvent pas défis-
caliser leurs dons, et il aura plus
de mal a obtenir des subventions
publiques.

L’entreprise sociale ne
peut-elle pas, a terme, voler
de ses propres ailes?

L’objectif de toute organisa-
tion est évidemment de parvenir
a établir un modéle économique
pérenne. La crise a accentué la
nécessité de trouver de 'argent
en dehors des sources de revenus
traditionnelles, comme I'admi-
nistration ou la philanthropie, et
donc de chercher des activités
génératrices de ressources. Or
c’estla que le bat blesse, car si cet-
te nouvelle activité commerciale

prend du poids, 'ensemble de la
structure risque de perdre son
statut d'intérét général. Le fisc
peut alors décider qu’il s’agit
d’une entreprise classique... On
tourne enrond.

Lerdle del’administration
fiscale n’est-il pas d’éviter
desabus?

Il faut en effet des garde-fous.
Le probléme, c’est que la loi est
faite de telle facon qu'on n’éva-
lue pasl'impact de'entreprise
dite sociale. On lui signe un che-
que en blanc sur sa définition,
sur la répartition de son chiffre
d’affaires, mais pas sur ses retom-
bées. Pourquoi ne pas réfléchir a
une fiscalité incitative et évoluti-
ve selon 'impact social généré
par ces structures?®@

PROPOS RECUEILLIS PARF. CA.
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nistrationfiscale qui décide ce qui est ou nonl'inté-
rétgenéral Dans le cadrede 'action internationa-
le, par exemple, elle en vient a exclure des pans
entiersde l'action des fondations : I'agriculture, la
santé, I'enseignement, la recherche », déplore Béa-
trice de Durfort, déléguée générale du Centre
francais des fonds et fondations. Sollicitée a plu-
sieursreprises, la direction générale des finances
publiques n’a pas souhaité s’exprimer.

Vu les avantages fiscaux octroyés et les abus
passés dans certaines associations —le scandale
del'’ARC (Association pour la recherche contre le
cancer) est encore dans toutes les tétes—, il est
plus quelégitime que I'Etat jouele role de garde-
fou et souhaite garder la main. « Mais en appli-
quant des conditions trop drastiques, il met enco-
re plus en difficulté les associations, freine I'appé-
titde la société civile a s'investir. A terme, le risque
que le secteur marchand s’'empare de certaines
missions d’'intérét général dévolues normale-
ment aux associations est réel », prévient Philip-
pe-Henri Dutheil, membre du Haut Conseil a la
vie associative.

Les Assises de la philanthropie organisées le
gavril par'Institut Pasteur et Le Monde ont per-
mis de proposer des pistes pour que 'Etat et la
société civileavancent de conserve. A cette occa-
sion, une étude intitulée « Larénovation del'in-
térét général en France » a aussi été dévoilée. « Il
faut travailler en bonne intelligence. L’Etat fait
preuved’une grande générosité, qu’il ne valorise
d’ailleurs pas assez. Mais il hésite encore parfois
dfaire confiance aux initiatives privées. En face,
les philanthropes doivent mettre un peu leur
ego de coté et ne pas oublier que leur action s’ins-
crit dans une certaine conception francaise »,
explique M™Dautry, qui plaide pour une
meilleure coopération. Pour cela, il faudra déja
régler un autre sujet de discorde: la possible
suppression de la déduction fiscale pour les
donsau profit de certaines causes internationa-
les. « Une telle mesure risque d’affaiblir les asso-
ciations et ONG qui sont les seules a maintenir
une présence de la France a I'étranger et partici-
pent a son rayonnement », met en garde I'histo-
rien et philanthrope Odon Vallet.

Enattendant, le secteur s’adapte. Certains phi-
lanthropes créent des fonds d’investissement a
'étranger pour soutenir le développement. Un
signe supplémentaire de cette « professionnali-
sation» de la philanthropie, qui importe des
pratiques du monde de 'entreprise avec un
objectif: rendre ses actions plus efficaces. « Plu-
tét que la définitiondel'intérét général, c’est'im-
pact social qui devrait étre le juge de paix, souli-
gne Jacqueline Délia Brémond, vice-présidente
de la fondation Ensemble. Nous avons mis en
place un processus ultra-rigoureux de sélection
et de suivi des dossiers. Résultat, aucun des pro-
jets que nous avons financés n’est tombé a
I'eau.» M™Brémond s’appuie maintenant sur
cette méthode pour proposer aux philanthro-
pes de cofinancer des projets «clés en main».
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C'estd’ailleursune autre tendance forte : les fon-
dationsmontent des dossiersenouvrant le tour
de table a des interlocuteurs trés différents. « A
Loos-en-Gohelle, dans le Nord, nous avons lancé
unprogramme pour réinsérer 350 jeunes en asso-
ciant une fondation, des philanthropes, la Caisse
des dépots et méme la collectivité territoriale.
Cette mutualisation permet d’obtenir des retom-
bées plus importantes », explique Xavier Delat-
tre, directeur des ressources d’Apprentis
d’Auteuil. Une bonne facon pour les philanthro-
peset'Etat de coopérer.®

Laquétedel'impact

«Si tous les donateurs veulent savoir com-
ment leur argent est utilisé, les philanthro-
pes, eux, cherchent a maximiser I'efficacité
de leurs dons. Nous avons une obligation
d’obtenir des résultats tant envers eux que
vis-a-vis de I’Etat », explique Xavier Delat-
tre, directeur des ressources d’Apprentis
d’Auteuil, tout en reconnaissant la difficul-
té d’évaluer les retombées de certaines mis-
sions. Dans la culture ou dans certains pans
du social, I'impact est, en effet, difficile-
ment mesurable, et élaborer une méthodo-
logie commune tient de la gageure.

Et pourtant, c’est parfois possible. L’en-
treprise sociale Ashoka a ainsi demandé a
McKinsey d’'évaluer les bénéfices économi-
ques engendrés pour la collectivité pour
dix des entrepreneurs sociaux qu’elle sou-
tient. Le cabinet de conseils a notamment
mesuré la différence entre les sommes
investies (subventions et dons) et les cotts
évités pour la société, permettant ainsi
d’estimer si le retour sur investissement
del’argent public est positif ou non.

Evidemment, chaque philanthrope ne va
pas faire appel a un cabinet d’audit. C’est
pourquoi d’autres initiatives émergent.

« Nous avons expérimenté une méthode
d’évaluation qui vise a monétiser I'impact
social généré par euro investi dans une
entreprise sociale. Une telle approche peut
étre utilisée par les philanthropes pour com-
parer les retombées générées par différents
projets ou par un méme projet a travers le
temps », explique Anne-Claire Pache, profes-
seur de la chaire philanthropie de ’Essec.

De quoi donner des idées, alors que par-
mi les propositions débattues lors des troi-
siémes Assises de la philanthropie figu-
raient notamment la création d'une agence
indépendante chargée d’évaluer 'impact
social des projets philanthropiques. Cette
quéte de la mesure est d’autant plus recher-
chée que, dans un environnement devenu
ultra-concurrentiel, elle pourrait devenir
un argument de poids pour récolter de
nouveaux dons.
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Comment s'engager et pour quels avantages

Entre les fonds de dotation, les fondations abritées et celles reconnues d'utilité publique,
les mécenes disposent de nombreux outils pour mener a bien leurs actions

utre Atlantique, Bill Gates et

Warren Buffett ont donné un

nouvel élan a la philanthro-

pie en consacrant une part
considérable deleur fortune a une fonda-
tion. Méme si la France demeure a des
années-lumiere des Etats-Unis dans ce
domaine, notre systéme propose de
nombreux mécanismes adaptés au
niveau de fortune et aux motivations de
chaque mécene.

Le don, une premiére étape pour les
riches mécénes. « Des donateurs qui ne
souhaitent pas s’investir humainement
dans une cause préférent donner directe-
mentades fondations, ils bénéficient ain-
si d’'un avantage fiscal », précise Sandri-
ne Quilici, directrice patrimoniale chez
Pictet et Compagnie. Mais attention,
seulsles donseffectués en faveurdes fon-
dations reconnues d’utilité publique
(des établissements de recherche, d’en-
seignement supérieur ou artistique
publics ou privés a but non lucratif, cer-
taines entreprises, ateliers et chantiers
d’insertion et I'agence nationale pour la
recherche), bénéficient de la possibilité
de déduire 75 % du montant de son ISF.

Le fonds de dotation, pour sa sou-
plesse. « Un fonds de dotation est trés
rapide a constituer, il faut en moyenne
trois a quatre semaines pour en créer
un», explique Xavier Robert de Chiévres,
directeuradjointdel'ingénierie patrimo-
niale de la Banque privée 1818.

Par son fonctionnement, un fonds de
dotation se rapproche d’une associa-
tion:alacréation, il faut déposerdes sta-
tuts a la préfecture, puis disposer d’'une
personnalité morale des publication de
son existence au Journal Officiel (JO). Le
fondateuratousles pouvoirs pour nom-
mer le conseil d’administration, de
trois membres au minimum, et peut
donc assurer la gestion comme il I'en-
tend. Les seules obligations légales sont
la nomination d’'un commissaire aux
comptes a partir de 10000 euros de
recettes annuelles, et la mise en place
d’un conseil d’'investissement a partir
d’un million d’euros.

«Certains fonds de dotation sont
créés par des associations d’intérét géné-
ral qui peuvent ainsi récupérer des legs ;
les autres sont a l'initiative d’entrepre-
neurs philanthropes qui souhaitent

créer et gérer une structure facilement,
rapidement et avec une moindre mise
defonds », explique Valérie Aubier, res-
ponsable de la philanthropie au Credit
Suisse France.

La fondation sous égide, pour ceux
qui souhaitent s’engager rapide-
ment. «Jl faut en moyenne de deux a
huitmois pour créer ce type de fonda-
tion», note M.Robert de Chiévres. Une
fondation sous égide n’a ni personnalité
morale ni personnalité juridique, car elle
profite de celle de la fondation abritante
(de type Fondation de France, Apprentis
d’Auteuil ou Fondation du patrimoine)
avec laquelle son fondateur a passé une
convention. Cette derniére assure le suivi
administratif, financier, fiscal et juridi-
que de la fondation sous égide. En revan-
che, le fondateur n’a pas pleinement la
main, car il doit respecter les régles de
fonctionnement de la fondation abritan-
te. En termes de dotation, la mise de

départ est en général de quelques centai-
nes de milliers d’euros.

La Fondation reconnue d’utilité
publique (FRUP). C'est I'outil philanth-
ropique le plus lourd a mettre en place:
il faut entre vingt-quatre et trente-six
mois pour en créer une. Avant d’acquérir
ce statut, il est nécessaire obtenir I'aval
du ministére de I'intérieur, du Conseil
d’Etat et parfois d'un ministére de tutel-
le. Logique, car «la FRUP est habilitée a
percevoir des subventions publiques et
des dons privés et legs », précise Sandrine
Quilici. Unefois le décret d’autorisation
publié au Journal Officiel, la fondation
voit le jour et démarre son activité.

Au départ, il faut une dotation supé-
rieure au million d’euros, la moyenne
oscillant entre 2millions et 5millions
d’euros. En effet, « ce type de fondation
doit fonctionner avec les seuls revenus de
ses placements», explique Stépha-
nie Gerschtein-Gherardi, = ingénieur

patrimonial chez Neuflize OBC. Son
conseild’administration compte obliga-
toirement un représentant de 1'Etat et
des personnalités qui ceuvrent dans le
domaine. «C’est la structure la plus
pérenne, car elle continue apreés le déces
du fondateur, mais il faut que ce dernier
accepte de voir son pouvoir dilué au
seinde sa fondation», poursuit
M™ Gerschtein-Gherardi.

Le fonds d’investissement, un outil a
la marge pour les professionnels de la
finance. «Ils ne bénéficient d’aucune
réductiond’impéts, mais leurs gestionnai-
res peuvent investir des sommes dans des
micro-entreprises ou PME en toute liber-
té», précise M™ Aubier. Le retour sur
investissement est trés faible, voire néga-
tif, mais ces fonds contribuent a faire
émerger un tissu économique dans des
secteurs ou des pays ou I'acces au crédit
est tres difficile.®

MARIE PELLEFIGUE

PAUL PREFERE

DONNER SON

ARGENT A

UN CHERCHEUR

PLUTOT
U’A SON

PERCEPTEUR.

Donationset legs :
les avantages fiscaux

onen direct a une
fondation ou bien
création d’'une

structure particuliere,
tous les versements phi-
lanthropiques bénéficient
d’un avantage fiscal.
Méme s’il n’est pas la moti-
vation premiere des dona-
teurs, il reste un argument
décisif.

Un don fait a une fonda-
tion ou a une associationa
but d’'intérét général est
déductible des impots sur
le revenu a hauteur de
66 % des sommes versées,
danslalimite de 20 % du
revenu imposable.

Intérét général et ISF

Sil’organisme bénéfi-
ciaire fournit un loge-
ment, des soins ou des
repas aux plus défavori-
sés, la réduction d'impot
passe a75% des sommes
données, dans la limite de
521euros. Au-dessus, la
réduction est la méme que
précédemment. Toutes les
sommes données au-dela
du plafond de 20 % sont
reportables sur les cinq
déclarations d'impot sui-
vantes.

Faire un don au profit

de certains organismes
d’'intérét général permet
de bénéficier d'une réduc-
tion d'ISF. Celle-ci corres-
pond a75% des sommes
données dans la limite de
50000 euros, soit un don
de 66 666 euros pour opti-
miser ce plafond.

Attention, sila méme
année un investissement
au capital d'une PME est
réalisé, le plafond com-
mun aux deux réductions
passe a 45000 euros.

Pour un méme don,
vous ne pouvez pas profi-
ter alafois d'un avantage
fiscal en termes d’'impot
sur lerevenu et d’ISF. En
revanche les deux réduc-
tions sont applicables
pour deux dons différents.

Toutes les donations et
legs consentis en faveur
d’une fondation sont exo-
nérés de droit. S’il s’agit
d’'une donation temporai-
re d'usufruit, elle devra
étre d’au moins trois ans,
et sila donation en pleine
propriété porte sur un
bien immobilier ou un por-
tefeuille titres, les plus-
values latentes ne sont pas
taxées.®

M. PE.

CETTE ANNEE ENCORE, REDUISEZ VOTRE ISF
EN DONNANT A L’INSTITUT PASTEUR.

Grace a la loi TEPA d’aolt 2007, votre don a IInstitut Pasteur peut étre déduit a 75% de votre ISF.
Alors faites un don utile en aidant I’Institut Pasteur a améliorer la santé humaine ... tout en faisant
du bien a votre argent. Exténuer les cancers, mais aussi les maladies du cerveau, le Sida,

les méningites, les maladies émergentes ou tropicales ... Nous pouvons faire beaucoup ensemble
grace a vos dons. Des conseillers de PI’Institut Pasteur sont a votre disposition pour vous expliquer

les nouvelles modalités de I'ISF 2013 (tranches, pourcentages, dates de déclaration) et vous aider
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dans votre démarche, n’hésitez pas a les appeler au 01 45 68 81 04 ou par mail isf2013@pasteur.fr.

Institut Pasteur

www.pasteur.fr
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Trésors de Moulinsart

Parmiles multiples objets inspirés
del'univers d'Hergé, un tri s'impose

ile pere de Tintin et Milou
reste une valeur stre, tout
ce qui se rapporte a Hergé
n’est pas unebonneaffaire.
11 faut faire le tri dans cet univers,
certainement celuiqui, danslaban-
dedessinée, a étéle plus décliné en
produits multiples et variés.

A coté des dessins et des albums
en édition originale, le marché
fourmille de sérigraphies, statuet-
tes, objets anciens ou modernes,
etc., d'intérét et de valeur varia-
bles.Biensir, les dessins originaux
réalisenttoujoursles meilleurs sco-
res. Avec une préférence s'ils sont
de la main du dessinateur lui-
mémeetnond’unde ses collabora-
teurs des Studios Hergé.

Cotes himalayennes

Chez Artcurial, undessinen cou-
leursréalisé en1979 pourlerestau-
rant La Cravache d’or, estimé entre
entre 60000et 80000 euros, a
ainsi été adjugé le 23février a
84 629 euros. Mieux, lors de cette
méme adjudication, unecaseal’en-
cre de Chine tirée de I'album Les
7Boules de cristal, évaluée entre
12000 et 17000 euros, est partie a
26526 euros. Les éditions origina-
les des albums de Tintin peuvent
aussiatteindre des cotes hima-
layennes...s’ils sont en parfait
état. « Le fossé ne cesse de se
creuser entre les pieces qui
semblent sortirdel'im-
primerieet celles d’as-
pectmoyen »,consta-
tel’expertEricLeroy.

Un exemplaire de
Tintin au pays des
Soviets de 1930, un peu
défraichi, n’a été adju-
gé qu'a 9500euros le
23marslorsd’une ven-
te réalisée par la
librairie Le Dépot a
Liege, alors qu'il

-

Documents et produits dérivés
peuvent aussi faire le bonheur des
collectionneurs, s’ils sont rares et,
1a encore, en trés bon état. Un
calendrier réalisé pour les scouts
en 1947 s’est ainsi vendu
1100 euros le 3mars, bien au-des-
sus de I'estimation. Méme chose
pour des boites de crayons de cou-
leur produites au début des
années 1950 par la société tcheque
Hardmuth, acquises chacune a
1300 euros.
Lasituationest encore plus com-
pliquée pour les statuettes. Sil’en-
gouement pour ces produits s’est
un peu ralenti, la cote des réalisa-
tions en bois et résine de Michel
Aroutcheff est repartie trés fort.
Les sculptures de Michel Pigeon
ou de Nat Neujean, réalisées en
petit nombre, atteignent
25000 euros. Dans la production
de Leblon-Delienne, les grandes
pieces produites dans les
années1980 et 1990 font les
meilleurs scores: les Dupond (t) en
maillot de bain, Tintin et le condor
ou la Castafiore en tenue de scéne
se négocient jusqu’a 20000u
3000 euros.
Quant aux figurines en plomb
de Pixi, la préférence va a la pre-
miere série composée par
Alexis Poliakoff. Celle-ci
? sera au centre de la vente
conduite par Artcurial le
18 mai, qui devrait donner
une idée plus précise du
marché.
Cela étant, nul ne
doute que les vedettes
seront les trois dessins
ki) originaux a l'encre de

Chine et a 'aquarelle
réalisés par Hergé liu-
méme, en 1970,
pourles albums ani-
més, édités par la

maison ameéri-

était estimé entre caine Hallmark.
11 000 et Trois chefs-
13500euros. Le d’ceuvre dont la
méme ouvrage cote devrait flam-
en meilleur état Cette statuette de la Castafiore ber..®

senégocieaplus par Leblon-Delienne se négocie PHILIPPE
de18000euros.  jusqu’a 3000 euros. ARTCURIAL GUILLAUME

Dessine-moi un chef-d’ ceuvre

Alors que les prix des toiles grimpent en fleche,

de plus en plus de collectionneurs investissent dans le dessin

ROXANA AZIMI

ous révez d'une
toile de Picasso?
C’est possible si
vous avez quel-
ques millions
d’euros  dans
votre poche. Autrement, il faut
viserles dessins.Unraisonnement
que font de plus en plus de collec-
tionneurs. Il n’est d’ailleurs pas
anodinde voirla galerie Malingue,
pilier parisien de l'art moderne,
organiser pour la premiere fois
une exposition pendant le Salon
du dessin, qui se tient du 10 au
15avril au palais de la Bourse.

«La hiérarchie entre papieret toi-
le est chamboulée. Les collection-
neurs préférent se faire plaisir avec
unbeau dessin plutét que de se rési-
gner a un tableau moyen, observe
Eléonora Malingue, ladirectricede
la galerie. De plus en plus, le papier
est apprécié autant que la peintu-
re. Ce ne sont plus des sous-catégo-
ries ou de simples études, mais des
ceuvres d part entiére. »

Sur la trentaine de dessins que
présente la galerie, seul un Bon-
nard a été identifié comme prépa-
ratoire a un tableau, et deux goua-
ches de Jean Arp sont des études
pour une tapisserie. Autre signe
qui ne trompe pas: Christie’s, qui
organisait des ventes de dessins
modernes a Londres et 38 New York,
a décidé de lancer la formule a
Paris le 11avril, en mettant a 'en-
can 55lots estimés a 3,8 millions
d’euros. « Les gens ont envie de cho-
ses plus colorées, plus fortes. Ils ont
de moins en moins de patience et
de connaissances pour les choses
plus anciennes», observe Tudor
Davis, spécialiste chez Christie’s. Et
d’ajouter: «En maizoiz a
New York, une aquarelle préparatoi-
re aux Joueurs de cartes de Cézan-
ne a obtenu 19 millions de dollars
(14,8 millions d’euros). Dans la
méme vente, une nature morte de
Matisse a été adjugée pour quasi-
ment le méme prix. Des sommes

ol

«Jeune fille accoudée au bastingage, face au port», 19

similaires a celles de certains
tableaux. »

D’aprés le marchand d’art David
Lévy, la cote des dessins modernes
auraitdoubléencinqgans.Silahaus-
se profite aux classiques comme
Léger ou Mird, elle touche aussi des

Les Brix

Auguste Herbin, Danseuse
(1917), entre 120 000 et
180 000 euros, galerie Béres.

Sonia Delaunay, Danseuse
(1917), 85000 euros, galerie Zlo-
towski.

Paul Signac, Petit Andely
(1923), 45000 euros, galerie des
Modernes.

SPECIAL ISF 2013

75 % DE DEFISCALISATION,
100 % DE GENEROSITE !

Cette année encore, vous pouvez agir en faveur des
plus démunis tout en réduisant votre ISF en faisant
un don a la Fondation Francaise de I'Ordre de Malte :
75 % du montant de vos dons sont déductibles.

> Adressez votre don a :

Fondation Francaise de I'Ordre de Malte
42, rue des Volontaires - 75015 Paris,
et recevez un recu fiscal a joindre a votre

déclaration.

> Pour plus d’informations :

Contactez Gwénaélle Balloux

au 01 452098 07

ou consultez notre site internet
www.fondationordredemalte.org

Fondéilyaplusde900ans, ’Ordre de Malteestla plus ancienne des institutions caritatives.
Il déploie ses actions en France et dans le monde en faveur des populations marginalisées
par la pauvreté, la maladie, les conflits ou les catastrophes naturelles.

artistes plus confidentiels comme
leBelge Léon Spilliaert. « Les dessins
de ses meilleures années, entre1908
et 1912, qui se négociaient entre
150000et 200000 euros, valent
entre 300000et 400000 euros
aujourd’hui », remarque M. Lévy.
Toutefois, pour Thomas Bom-
pard, spécialiste de Sotheby’s, «ily
a ceux qu’on pourrait interpréter
comme des tableaux sur papier et
des dessins-dessins». L'exemple
d’untableau sur papier ? Une goua-
che de René Magritte, trés colorée,
dont la construction s’apparente a
celle d'une toile. Le marché des
gouaches du surréaliste belge a
connu un boom surprenant ces
trois dernieres années. En
février2011, Le Maitre d’école,
représentant un homme au cha-
peau melon de dos regardant un
croissant de lune, a atteint 2,5 mil-
lions de livres sterling (2,9 mil-
lions d’euros) sur une estimationa

8ooo0o00livres sterling. Autre
exemple de dessin-tableau, Le Cri,
de Munch, un pastel adjugé pour
le prix record de 119,9 millions de
dollars en 2012 chez Sotheby’s. «II
y avait deux maniéres de I'experti-
ser, explique M.Bompard. Si on
l'avait estimé comme un dessin, on
yaurait mis 20 a30 millions de dol-
lars. Sionletranscende, et qu'on dit
qu’il s’agit d’un tableau sur papier,
l'estimation passe a 80 millions de
dollars. Soit on consideére le dessin
comme le genre mineur d’un art
majeur, soit on oublie le support et
onraisonne en termes d’image. »®
Salon du dessin, 10 au 15 avril
www.salondudessin.com

Christie’s, vente de dessins modernes
le 11avril a Paris

www.christies.com

Galerie Malingue, « Perspectives
atmosphériques », 26, avenue Mati-
gnon, Paris 8e

S offrir un bout
du Crillon

Avant son grand lifting, le palace parisien
vend son mobilier aux encheres

pres le Prince de Galles,

le Trianon Palace et le

Royal Monceau, c’est au

tour du Crillon, palace
situé surla place de la Concorde a
Paris, de faire place nette. L’hotel
parisien va fermer pour deux ans.
L'occasion pour les collection-
neurs de mettre la main sur du
mobilier, de la vaisselle, tissus et
autres vitrines...

Au total, 35001ots sont propo-
sés a la vente par Artcurial, du
18au 22avril, directement dans
les salons du palace. « Cela repré-
sente a peu preés tout le mobilier
du Crillon, souligne le commissai-
re-priseur Francois Tajan, a I'ex-
ception de quelques piéces qui
appartiennent a I'histoire de I'éta-
blissement et qui seront intégrées
dans la nouvelle décoration. »

Provenance attestée

Ouvert depuis le 11mars 1909,
le Crillon est principalement
meublédansle styledu XVIII°sie-
cle. « Nous proposons des meu-
bles de style Régence, LouisXV,
Louis XVI... Mais aussi quelques élé-
ments plus modernes, dont le bar
César, en mosaique de miroirs, des
fauteuils Sonia Rykiel ou une
console dessinée par Starck pour
Baccarat. »

Le palace devant étre entiere-
ment vidé, les lots sont proposés
sans prix de réserve et les estima-
tions restent trés abordables:
autour de 100 euros pour un
ensemble de salle de bains (pei-
gnoir, chaussons, serviettes por-
tant le « C» couronné du Crillon) ;
300 euros pour une paire de fau-
teuils cabriolet; 600 euros pour
unlit avec ses deux chevets.

Macarons et champagne

Tous les lots porteront une éti-
quetteattestantdeleur provenan-
ce. «Les palaces incarnent le réve,
etles acheteurs souhaitentempor-
ter un petit bout du mythe, analy-
se Francois Tajan. Ainsi, nous
attendons également des enchéris-
seurs sur quelques piéces symboli-
ques telles que le casier a clefs du
concierge ou les deux shakers du
barman. »

L’exposition publique, du 12 au
16 avril, devrait drainer une
importante foule de curieux. Art-
curial prépare une visite dans une
trentaine de chambres, un guide
distribué a I'entrée et des stands
de vente de macarons de Pierre
Hermé et de champagne Laurent-
Perrier... 1a vie de palace, une der-
niére fois... @

LouiSsE THOMAS
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