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7 CONSEILS POUR
UN INVESTISSEMENT
LOCATIF RENTABLE

Méme si le marché locatif se tend, I'immobilier reste 'un des placements privilégiés des Francais.
Pour transformer votre projet en réussite, mieux vaut connaitre les bonnes stratégies. Emplacement,
travaux, fiscalité, gestion : voici les clés d'un investissement locatif gagnant.

Encadrement des loyers, suppression des dispo-
sitifs fiscaux dans le neuf, interdiction de louer
les passoires thermiques... Le durcissement tous
azimuts de la location immobiliére a refroidi les in-
vestisseurs et le marché locatif déprime. Pourtant
I'investissement dans la pierre reste prisé des
Francais et il conserve un atout indéniable : c'est
I'un des seuls placements qu'il est possible de fi-
nancer a crédit.

Mais pour éviter de transformer une belle oppor-
tunité patrimoniale en un véritable cauchemar, il
convient de prendre quelques précautions. Nos
conseils pour un investissement locatif serein et
rentable.

CHOISIR SON EMPLACEMENT AVEC SOIN

Savoir ou acheter est la premiere difficulté a laquelle
est confronté l'investisseur. La décision n'a rien d'ano-

dine et dépend en partie de vos objectifs. « Tout dé-
pend si I'on souhaite plutét obtenir un complément
de revenus et donc maximiser sa rentabilité ou sil'on
vise une plus-value a long terme », estime Arnaud
Hacquart, président fondateur de I'agence immobi-
liere Imodirect.

Dans le premier cas, il sera intéressant de cibler
des villes moyennes ou le rapport entre le loyer et
le prix d'acquisition est supérieur aux grandes villes
moyennant un risque locatif plus fort. Attention a
sélectionner une commune offrant une croissance
démographique et économique. Vérifiez aussi les
loyers de marché.

Dans le second cas, on privilégiera des grandes agglo-
mérations ou les prix de I'immaobilier suivent une ten-
dance haussiére a long terme malgré des prix d'achat
plus élevés. En outre, le risque de vacance locative
y est quasi-inexistant. Investir dans une grande ville
présente un autre atout : il sera possible de revendre



le bien plus rapidement en cas de besoin du fait d'un
bassin d'acquéreurs potentiels plus important.

NE PAS AVOIR PEUR DES TRAVAUX

Depuis le 1¢" janvier 2025, les logements dont le dia-
gnostic de performance énergétique (DPE) est clas-
sé G sont considérés comme «indécents ». A ce titre,
ils ne peuvent plus étre loués. Une interdiction qui
sera élargie aux biens de notation F a partir de 2028.
Pour autant, investir dans une passoire thermique
peut étre pertinent. « Plus le DPE est mauvais et
plus ¢a nous intéresse, plaisante Aurélien Toulouse,
fondateur du spécialiste de I'investissement locatif
Victor Investissements. En effet, le prix d'achat évo-
lue en conséquence et surtout cela permet d'avoir
beaucoup moins de concurrence, y compris sur des
emplacements prisés. »

En revanche, il faut s'entourer de professionnels
avec des connaissances en matiere de réhabilita-
tion énergétique pour éviter que cela se transforme
en mauvais plan. En effet, dans certains cas il sera
possible de rénover a moindre co(t alors que dans
d'autres, cela impliquera un chantier de grande en-
vergure. « Il ne faut pas que les travaux soient un
frein, car c’est souvent une bonne stratégie finan-
ciere dans la mesure ou c'est un levier de négocia-
tion objectif avec le vendeur et c'est déductible des
revenus fonciers », considére Bertrand de Raymond,
président du gestionnaire de patrimoine immobilier
Capcime. D'autant que le déficit foncier (les loyers
moins les charges), imputable sur les revenus glo-
baux, est en ce moment doublé - sous condition - en
cas de travaux de rénovation énergétique.

OPTER POUR UN BIEN DE QUALITE

Une fois I'emplacement soigneusement identifié,
encore faut-il sélectionner un bien adapté a la de-
mande locative. Par exemple, on privilégiera une
petite surface en centre-ville pour un logement
étudiant ou un bien avec plusieurs chambres dans
un quartier plus calme pour des familles. Misez sur
un appartement confortable, tant du point de vue
des équipements (douche moderne, cuisine équi-
pée) que du quartier (acces aux transports et aux
commerces de base). Les locataires resteront plus
longtemps dans un logement ou ils se plaisent.

Ne négligez pas I'immeuble. Tout d'abord car les
charges peuvent peser lourd. « A immeuble égal et
service égal, les charges peuvent varier du simple

Il ne faut pas que les travaux soient
un frein, car c'est souvent une bonne
stratégie financiere

au triple, ce qui impacte énormément la rentabili-
té sur la durée de vie du projet », indique Aurélien
Toulouse. Sans compter que vous pouvez avoir de
mauvaises surprises. « Vous achetez un apparte-
ment et une quote-part des parties communes,
souligne Bertrand de Raymond. Donc il ne faut pas
faire I'impasse sur les procés-verbaux d'assemblée
générale ni sur le pré-état daté, sorte de carte
d’identité de I'immeuble. Pour éviter les travaux
inattendus, prenez le temps de décortiquer ces
documents. »

S’ASSURER CONTRE LES IMPAYES

Etre propriétaire d'un bien prisé et sélectionner
soigneusement son locataire ne permet malheu-
reusement pas de se prémunir contre les impayés
de loyer. Deux principales options s'offrent a vous.
Tout d'abord la garantie Visale de I'Etat, trés effi-
cace, mais cette derniére se limite aux étudiants
et aux jeunes actifs. Pour cette population, la
caution parentale peut aussi étre une précaution
bienvenue.

Sinon, il vous reste a vous tourner vers une assu-
rance privée. Ces derniéres n'ont pas bonne répu-
tation. C'est pourquoi il faut bien lire les termes
du contrat avant de choisir pour vérifier ce qu'il
couvre. « |l existe des assurances trés perfor-



mantes mais les assureurs exigent de respecter
un certain processus : il faut relancer en temps et
en heure, envoyer des recommandés, etc. », pré-
vient Arnaud Hacquart.

SE MONTRER REALISTE

Eimmobilier permet de se batir un patrimoine
avec l'argent des loyers. Tout du moins, en théo-
rie. En pratique, rares sont les cas de figure ou ces
derniers comblent l'intégralité des frais. « Méme
si le loyer couvre la mensualité de crédit, il ne faut
pas oublier la taxe fonciére, l'assurance, les frais
de gestion locative et de comptabilité, etc., pointe
Aurélie Toulouse. Sans compter les imprévus. Je
conseille de toujours garder environ une année de
loyer de cOté pour faire face a un impayé de loyer
ou a des travaux de copropriété. »

Ne vous laissez pas non plus aveugler par les pro-
messes trop alléchantes de commerciaux vous
faisant miroiter une rentabilité a deux chiffres.
Cette derniére se calcule en rapportant les loyers
annuels minorés des charges au colt complet du
projet, incluant les frais de notaire et taxes, les
travaux et le prix du mobilier le cas échéant. « On
peutespérer 4% a 6% en moyenne selonles villes »,
estime Aurélie Toulouse.

PRENDRE EN COMPTE LA FISCALITE

Sur cette rentabilité nette, il faudra encore dé-
duire les impdts. Or, I'immobilier est lourdement
imposé puisque les revenus fonciers sont taxés
par défaut au baréme progressif de I'imp6t sur le
revenu. Mais plusieurs dispositifs permettent d'al-
léger la note, dont le statut de loueur en meublé
non professionnel (LMNP) ou le déficit foncier.
Chacun d'entre eux comporte des contraintes et
des exigences a bien évaluer pour choisir le plus
adapté a votre situation.

ANTICIPER LA GESTION LOCATIVE

Lappartement acheté, rénové et le locataire ins-
tallé, vous pensez avoir fait le plus dur ? Il reste
a faire rentrer les loyers, envoyer les quittances,
gérer les petits travaux au quotidien etc. Déléguer
ces taches a un professionnel a un co(t (30 a
40 euros par mois, déductibles des loyers), mais
c'estle prix de la tranquillité d’esprit. « Le pro n'ou-
blie pas derécupérer lataxe d’'ordures ménageres,
ni de répercuter les augmentations de loyers »,
indique Bertrand de Raymond. Il met, en outre,
une distance avec le locataire qui peut étre confor-
table pour éviter les demandes incessantes. Enfin,
il saura comment réagir en cas de probléeme. &

Vers un statut du

bailleur privé ?

La mission parlementaire menée par Mickaél Cosson et
Marc-Philippe Daubresse propose dans un rapport un statut
fiscal du bailleur privé pour relancer 'investissement locatif.
Plusieurs mesures phares pourraient intégrer le projet de loi
de finances 2026, dont I'amortissement du capital. Chaque
année, une partie du prix d'achat du logement (5% de la va-
leur d'un bien neuf et 4% d'un bien ancien) pourrait étre dé-
duite des revenus fonciers, afin de réduire significativement
I'impot. Le projet prévoit aussi de porter I'abattement pour
charges du micro-foncier a 50% pour les locations nues, de
relever le plafond du déficit foncier déductible du revenu
global a 40.000 euros, d'exclure de I'impd6t sur la fortune
immobiliere (IFl) les biens loués en résidence principale et,
enfin, d'exonérer totalement la plus-value des bien locatifs
aprés vingt ans.



