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Jean Perrin, président de PUNPI :
« L’immobilier crée de I’emploi, pas les

actions! »

L’UNPI (Union nationale des

propriétaires immobiliers) pose,

aujourd’hui, a Dijon, les fondations
de I’avenir (de la planéte) en
abordant, lors de son 104 econgrés

national, la question de la transition
énergétique. Interview de son

président emblématique, Jean Perrin.

o
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Jean Perrin ouvrira, ce matin, au parc
des Expositions de Dijon, le
104econgresde I'Union nationale des
propriétaires immobiliers. Photo archives
Amandine ROBERT

Aprés avoir été I’un des grands
acteurs de la rénovation de
logements par le biais de ’Anah (1)
, vous abordez un nouveau
combat : 'implication des
propriétaires dans la transition
énergétique...

« Les propriétaires veulent
transmettre a leurs enfants des biens
mais aussi une planéte en bon état.
Par nature, ainsi, les propriétaires
sont plus investis dans tous ces
sujets. Il n’y a pas besoin de nous
contraindre ou de nous punir. Nous
avons pleinement conscience des

enjeux. Nous voulons contribuer,
mais pas a n’importe quel prix ! »

Que serait alorsvotre juste prix ?
« Ce sera I’'une des questions
auxquelles 1'UNPI répondra durant
ce congres. Lorsque nous faisions
des travaux dans le cadre de I’Anah,
il y avait 25 % d’aide. Ce n’était pas
des malus ou des sanctions, mais de
véritables incitations. N’essayons
pas de punir, essayons plutot de
motiver. Nous sommes confrontés a
un nouveau défi d’investissement et
de qualité. Comment allons-nous
nous impliquer dans la transition
énergétique et, surtout, comment
I’Etat peut nous y inciter 2 »

Une motion verra-t-elle le jour a
Pissue de ce congrés ?

« Bien siir. Nous ferons remonter au
gouvernement et aux parlementaires
des propositions concrétes de tous
les propriétaires de France qui seront
présents lors de ces débats. Celles-ci
concerneront naturellement la
transition énergétique. Il ne fait
ainsi, par exemple, d’ores et déja
aucun doute que nous nous
opposerons i tout le systéme de
malus. Mais nous élaborerons
également des propositions tournées
vers I’incitation, comme des
abattements ou des amortissements
de travaux. Des propositions
concerneront aussi I’investissement
immobilier plus largement. Par
exemple, notre souhait est de

0dWKMISYOmi78I85yq0nt9_cJaPDY yxzSFk3qVm8i Txf6P DuF wjzpul yw2FokiNaM2Nm

contribuer a une relance dans les
secteurs tendus. Mais, en
contrepartie, il faut arréter de
construire 1a ot il n’y a pas de
besoin de logements. Pour bitir 13
ot les besoins sont les plus criants,
I’on défend la sortie des nouveaux
logements et de ceux bénéficiant
d’une rénovation thermique de I'[FI
(2) la limitation des taxes
fonciéres... Nous ne voyons pas non
plus pourquoi le prélévement
[forfaitaire] unique (PFU) n’est pas
appliqué aux revenus fonciers, alors
qu’il Iest & tous les autres. Voici
quelques pistes de réflexion qui
pourraient se faire jour durant ce
congres... »

Dans votre ouvrageLa propriété
en danger :sauvons-la!, la
fiscalité que vous jugez

« excessive » n’est-elle pas la
principale menace qui pése, telle
une épée de Damoclés, sur les
propriétaires ?

« Un imp6t juste et consenti
laisserait déja aux propriétaires de
quoi vivre ! Aujourd’hui, pour un
propriétaire occupant, cela devient
difficile. Nous ne voulons pas une
fiscalité qui les étouffe. Pour les
propriétaires bailleurs, il faut ajouter
au taux de fiscalité 430 %, la CSG
(contribution sociale généralisée,
ndlr) & 20 %. Ils donnent ainsi 50 %
a I’Etat. Sans compter les taxes
fonciéres, les charges, les
assurances, les travaux. C’est
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e ducable b Dijor

comme cela que ’on aboutit & une
rentabilité immobiliére 4 0, 5 %, ce
qui est bien moins qu’un livret de
caisse d’épargne. N’oublions pas
non plus qu’avant, ils espéraient
beaucoup de la plus-value, mais,
dans la plupart des villes de France,
les prix stagnent, voire régressent. Il
faut que la fiscalité redevienne
raisonnable. Si quelque chose crée
de I’emploi, ce n’est évidemment
pas les actions, mais I’'immobilier.
Le Président Macron n’aime pas les
propriétaires et les ministres snobent
les propriétaires, qui sont cependant
60 % des Frangais ! On comprend
mieux les résultats des récents
sondages... Avec I'[FI, dont le taux
représente plus que la rentabilité
d’un bien — ce qui ne peut pas
fonctionner ! —, et les taxes
fonciéres, nous devons tout de
méme faire face a une double
fiscalité ! »

Pensez-vous réellement que les
propriétaires ne sont pas assez
respectés par IEtat ?

« Les propriétaires payent, c’est
certain, beaucoup d’impdts. Sachez
que les propriétaires bailleurs louent
6 millions de logements en France.
Avec 2, 5 personnes par logement,
cela signifie que 15 millions de
Frangais sont logés par des
propriétaires privés. Je rappelle que,
dans le méme temps, le parc public
ne représente que 4, 4 millions de
logements. Pour cette raison-1a, les
propriétaires méritent du respect ! Et
je veux rappeler aussi qu’en
entretenant leur patrimoine, ils
investissent et apportent de 1’activité

économique. L’on dit des artisans
qu’ils sont les premiers employeurs
de France, mais ils travaillent pour
qui ? Pour les propriétaires
essentiellement... »

Les propriétaires seraient ainsi les
« premiers de cordée » ...

« Nous sommes au début de la
chaine. C’est important pour la
France, mais c’est aussi capital
localement. Un propriétaire qui fait,
par exemple, des travaux a Dijon
prend des entreprises de proximité,
aussi génére-t-il toujours de I’emploi

local. C’est vrai aussi en zone rurale.

C’est I’un des facteurs du maintien
de I’activité dans tous les territoires.
Et ce n’est peut-Etre pas assez pris
en compte actuellement par
Monsieur Macron. Peu d’immeubles
anciens appartenant au parc public,
les propriétaires participent
également, ne I’oublions pas, a
’entretien et & la beauté de notre
patrimoine. »

(1) Anah : Agence nationalede
’habitat.

(2) IFI : imp6t sur la fortune
immobiliére. ®
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Les acquis de ’UNPI en 2017
L’annulation de I’encadrement des
loyers a Lille, puis a Paris a occupé
le haut de I’affiche de I’actualité en
2017. Le 17 octobre, le tribunal
administratif de Lille annulait
’arrété du préfet, précisant
également que I'UNPI était la seule
entité, parmi divers requérants, 4
pouvoir agir au nom des
propriétaires. Suivait, le

28 novembre, la décision du tribunal
administratif de Paris allant dans le
méme sens et mettant 3 mal
I’encadrement des loyers, “loi Alur”,
Dans le méme temps, par le biais de
son Observatoire des taxes

0qzPIBOcSobeApwHSnfwBmA7_YXM-1Ki2F-e YpTSARTB-LKKZ3IT{ZgSxGFxI8kS7ZDY4

fonciéres, I’UNPI est restée
particuliérement mobilisée sur ce
sujet, méme si « la hausse a
tendance 4 ralentir depuis

onze ans ». L’UNPI a également
obtenu la réforme de la majoration
annuelle des valeurs locatives (a
compter de cette année) en fonction
de I’inflation réelle, évaluée a partir
de I’indice des prix 4 la
consommation. Voici quelques-uns
des acquis de ’'UNPI en 2017. Etla
liste est loin d’étre exhaustive... ®
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Des services pour 250 000 adhérents

L’Union nationale des propriétaires

tmmobiliers (UNPI) pése

aujourd’hui pas moins de

250 000 propriétaires privés a travers
tout I’Hexagone. Aprés plus d’un
siécle d’existence (elle a vu le jour
en 1893 avec la création de I’Union
de la propriété batie de France), elle
est on ne peut plus active pour les
conseiller, les défendre et les
représenter. Et ce, grice a un réseau
de 120 associations implantées sur
I’ensemble du territoire. Les
chambres proposent aux adhérents
des outils performants (une

OxH3IZIW27XLCGagdKvZGYDhjIDjHyUw394DjxmAqFK02_DdaZjWIL2mmueHInbhCXNTA2

newsletter, les livres de Jean Perrin,
président de I’UNPIL, un
Observatoire des taxes

fonciéres, etc. ), mais également une
gamme élargie de services (des
consultations avec des spécialistes,
des notes juridiques, des réunions
thématiques...). L’UNPI est
également le membre fondateur de

Clameur, I’observatoire des loyers.
[
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COTE-D’OREVENEMENT

Immobilier : PUNPI édifie ’avenir
durable a Dijon

La lutte — capitale — contre le réchauffement climatique passe par la transition
énergétique. L'UNPI (Union nationale des propriétaires immobiliers) le sait parfaitement, elle

qui en afait le théme central de son 104econgrés national, qui se tient aujourd’hui, a Dijon.

Rarement le théme d’un congrés
aura eu une telle acuité ! “Les
propriétaires privés, acteurs centraux
de la transition énergétique et de la
rénovation thermique” : ce
vendredi, I’'UNPI (Union nationale
des propriétaires immobiliers) se

penche, au cours de son 104 e
congrés national, & Dijon, sur cette
question & la fois centrale pour notre
planéte et on ne peut plus
d’actualité. Pour preuve, le
changement climatique et les
accords de la COP 21 viennent
d’engendrer un nouveau bras de fer
a la tribune de I’assemblée générale
de I’ONU entre la France et les
Etats-Unis. Etle Giec (Groupe
d’experts intergouvernemental sur
I’évolution du climat) rendra public,
dans les prochains jours, son
rapport, qualifié de « spécial », &
propos duquel des fuites évoquent
d’ores et déja un scénario
catastrophe... N’oublions pas non
plus que la question de ’écologie est
revenue sur toutes les lévres apreés la
démission de Nicolas Hulot du

« ministére de I’impossible »,
comme le qualifiait le premier
ministre de [’Environnement... qui
n’était autre que I’ancien maire de
Dijon, Robert Poujade.

Frangois Sauvadet, président du conseil
départemental de la Cote-d’Or, et Jean
Perrin, président de I'UNPI. Photo
Dominique TROSSAT

C’est au palais des Congrés de
Dijon, sur les terres de

I’emblématique président de I’UNPI,

Jean Perrin, qui n’a cessé, depuis
quatorze ans, de faire avancer la
cause des propriétaires privés auprés
des gouvernements successifs, que
se tiendra ce congrés. A la veille de
céder la présidence (début 2019),
celui-ci ouvrira cet événement, lors
duquel tout porte a croire que les
propriétaires exhorteront les
pouvoirs publics a I’incitation plutdt
que la sanction afin d’avancer sur la
voie de la transition énergétique. Un
message que le secrétaire d’Etat
auprés du ministre de la Cohésion
des territoires, Julien Denormandie,
pourra remonter au Premier
ministre, ainsi qu’au président de la
République.

0Xa-BBMenYK1gjp-VvGRCPwwrX92G10cnl8AbTyaVIWsGOlas6gFnAp6il-1dScIDMmU4

it durniie 3 Oijon

Les propriétaires privés ont rendez-vous
aujourd’hui, au palais des Congrés de
Dijon, pourle 104econgres national de
I'UNPI, portant sur la transition
énergétique et la rénovation thermique.
Photo d'illustration Julio PELAEZ

Avant que ne soit rédigée la motion
finale, les adhérents de 1I’UNPI
assisteront a trois tables rondes
portant, respectivement, sur les
matériaux, les aides actuelles ainsi
que les enjeux de la rénovation
énergétique pour les bailleurs. Ils
pourront, notamment, débattre avec
de nombreux intervenants de
premier plan, & I’instar du
climatologue Serge Planton ; du
sociologue Gaétan Brisepierre ; du
président du Plan batiment durable,
Philippe Pelletier ; du directeur des
Villes et territoires durables de
I’Ademe (Agence de
I’environnement et de la maitrise de
I’énergie), José Caire ; dela
directrice générale de I’Anah
(Agence nationale de I’habitat),
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Valérie Mancret-Taylor ; du
directeur général de Soliha
(Solidaires pour 1’habitat), Michel
Pelenc ; de la vice-présidente du
conseil régional, Frédérique Colas ;
du directeur de Bourgogne Energies
renouvelables, Sébastien Pénidon...
pour ne citer qu’eux.

Souhaitant transmettre des biens
mais aussi une planéte durables a
leurs enfants, les propriétaires
privés, qui, rappelons-le,
représentent 6 millions delogements
dans I’Hexagone, sont
particuliérement sensibles & cet
enjeu climatique. Aussi, ont-ils fait
leur cette citation de Winston
Churchill qui est toujours
d’actualité : « Mieux vaut prendre
le changement par la main avant
qu’il ne vous prenne par la

gorge ! ».

+WEB Retrouvez davantage de
photossur notre site Internet,
bienpublic. com. ®
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COTE-D’ORLOGEMENT

Les propriétaires immobiliers ne
veulent pas du malus écologique

Jean Perrin, président cote-d’orien
de I’Union nationale des
propriétaires immobiliers (UNPI) a
profité, vendredi, du congres
national de la structure, organisé a
Dijon, pour fustiger I’attitude d’un
gouvernement dont il se « demande
parfois s’il réfléchit ».

C oLk .¢Anm&é !mmobiliére

Jean Perrin est président de 'UNPI de
Céte-d’Or, de la
Bourgogne-Franche-Comté, ainsi qu'au
niveau national. Photo F. J.

Une motion pourplus de mesures
incitatives

L>UNPI est, notamment, fermement

opposée au projet de bonus-malus
écologique étendu a I’immobilier.

« L’Etat doit, au contraire, aider
tous les propriétaires qui veulent se
lancer dans des travaux de
rénovation thermique, sans
conditions de revenus », martéle
Jean Perrin.

Le congrés s’est ainsi terminé par le

015Vx6gSDami6NLOKK 52VeSRIFh84yPZLY myHZjwbv7BqP6i1J9z5SPT_FC1-1MHN2]

vote d’une motion souhaitant plus de
mesures incitatives de la part du
gouvernement : “la création d’un
abattement supplémentaire pour les
logements conventionnés qui font
I’objet de travaux de rénovation
énergétique ambitieux”, ou encore
“la sortie de I'imp6t sur la fortune
immobiliére (IFI) et la baisse de taxe
fonciére de tous les biens
conventionnés en attendant sa

suppression totale comme envisagé”.
n
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Immobilier : MOTION DE PUNPI

Plus de 850 propriétaires ont participé au 104e Congrés de PUNPI a DIJON vendredi 28
septembre.

De nombreuses personnalités politiques et de la société civile ont témoigné de leurs savoirs et
expériences a forte valeur ajoutée.

Jean PERRIN, Président de PUNPI, rappelle que cette participation importante a été ’occasion
de relayer les enjeux du terrain, les inquiétudes, et des propositions en phase avec le quotidien des
propriétaires.

Ce Congrés a aussi été I’occasion de redéfinir la place centrale qu’ils occupent dans la rénovation
thermique des batiments, et que les réformes ne peuvent se faire sans les propriétaires. La
transition énergétique doit étre une opportunité et non une contrainte !

Les propriétaires ont ainsi voté cing veeux pour mettre en harmonie la rénovation thermique et
I’investissement immobilier :

— La forte volonté d’encourager fiscalement tout le monde pour rénover le béti, et I’opposition a
la mise en place de malus écologiques de maniére générale, spécialement sur les taxes fonciéres et
lors des mutations ;

— La possibilité d’amortir les travaux réalisés dans le cadre locatif, mais aussi pour sa résidence
principale ;

— La création d’un abattement supplémentaire pour les logements conventionnés qui font I’objet
de travaux de rénovation énergétique ambitieux ;

— La relance de I’investissement par I’ouverture sur option au prélévement forfaitaire unique pour
les revenus fonciers ;

— La sortie de I'TF] et la baisse de taxe fonciére de tous les biens conventionnés, en attendant sa
suppression totale comme envisagé.

« Electricité : quels fournisseurs en proposent de la vraiment verte ? Greenpeace France dévoile
son classement Pretto rend votre prét immobilier simple »
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L’UNPI veut mettre en harmonie la
rénovation thermique et investissement
immobilier

Jean Perrin, président de I'Unpi © UNPI

A Poccasion du 104e congres de I’ Unionnationaledespropriétairesimmobiliers (UNPI) a Dijon
vendredi 28 septembre , cinq veeux ont été adoptés : « la forte volonté d’encourager fiscalement
tout le monde pour rénover le biti, et I’opposition a la mise en place de malus écologiques de
maniére générale, spécialement sur les taxes fonciéres et lors des mutations ; la possibilité
d’amortir les travaux réalisés dans le cadre locatif, mais aussi pour sa résidence principale ; la
création d’un abattement supplémentaire pour les logements conventionnés qui font I’objet de
travaux de rénovation énergétique ambitieux ; la relance de I’investissement par I’ouverture sur
option au prélévement forfaitaire unique pour les revenus fonciers ; la sortie de I’IFI et la baisse
de taxe fonciere de tous les biens conventionnés, en attendant sa suppression totale comme
envisagé. »
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REACTIONS

« Beaucoup tropde leurres! »

Victor-John Vial-Voiron, architecte
et présidentde I’UNPI 69

Photo DR

« Nous ne pouvons plus continuer
aujourd’hui a étre propriétaires,
bailleurs ou résidents, sans prendre
conscience de cette grande question
qui al’air d’effleurer a peine la
grande méche blonde de Donald
Trump : la planéte. Il y a trois

fagons d’y arriver : la fagon
politique, mais les multiples normes
qui voient le jour (BBC, HQE,
RT...) conduisent souvent a des
absurdités. Nous avons aussi un
leurre financier. Un exemple :
lorsque vous prenez les panneaux
solaires, la filiére est morte.
Pourquoi ? La France a voulu
subventionner afin que les gens en
acheétent plus mais la plupart étaient
fabriqués en Allemagne et les
entreprises qui les vendaient ont
augmenté les prix du montant des
subventions, sans améliorer les
technologies. Les abus ont été
vertigineux. La vraie fiscalité
incitative se situerait au niveau des
imp6ts locaux. Un propriétaire qui
fait des efforts devrait avoir des

083n3_OqBwgebojS_SN_mEFI4YwiXoRW6XPi429kFRx V4Flsb-HZ6X28x XhgL Rs-GMGMx

avantages sur cinq ou dix ans. Nous
devons aussi faire une autocritique :
un simple coup de peinture tous les
cinq ans ne suffit pas. Il ne faut pas
confondre esthétique et qualité
intrinséque du bien immobilier.
Différents leviers existent, comme
augmenter 1’information, reformer
tous les intervenants pour que les
investisseurs aient affaire a des vrais
professionnels... et il faut remettre
au centre de la France I’immobilier,
car c’est le premier employeur !

L’UNPI est respectable, elle doit

étre respectée, » ®
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REACTIONS

« Le réchauffement climatique n’est

plus contesté

»

Serge Planton, climatologue

Photo DR

« Pour les scientifiques, plus aucun
doute ne subsiste quant au

réchauffement climatique.
L’évolution de la moyenne mondiale
de température I’illustre ainsi
parfaitement. En 2015, tous les
records, enregistrés depuis 1880, ont
¢té battus. Ceci a des conséquences
sur les événements de fortes
chaleurs. On 1’a encore vu
récemment avec les épisodes de
canicule. Je pourrais également
évoquer la sécheresse qui s’est
accentuée. Et celle-ci, avec la
question du gonflement ou du
rétrécissementde 1’argile, a des
conséquences dans le batiment. Le
constat du réchauffement climatique
n’est plus contesté et nous sommes
dans une phase cruciale. Deux
scenarii sont possibles : le
laisser-faire ou le respect des

OWQJCEK-viaBHS1gw6akZAG_EmldpOi_GaeQOvwTNvIoCMzywjYiBp_pdHBRizthjYTcl

accordsde Paris. En laissant faire,
I’homme produirait, en250 ans, ce
que la nature a réalisé en 10 000 ans,
soit une augmentation de 4 a 5°C.
Le GIEC (Groupe d’expert
intergouvernemental sur 1’évolution
du climat) doit publier son rapport
pratiquement concomitamment avec
le congrés de I’'UNPI. La hausse de
la température visée devrait étre
limitée a+ 1, 5 °C. Aussi faut-il
encore plus intensément et plus
rapidement entrer dans la transition
énergétique ! » ®
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DIJONLES ENJEUX

Jean Perrin : « L’incitation, plutot
que la sanction! »

Le 28 septembre, le 104econgrés de I'Union nationale des propriétaires immobiliers
(UNPI) se tiendra a Dijon, sur un theme particulierement d'actualiteé : la transition
energetique. Son emblématique président, Jean Perrin, nous dévoile les enjeux.

P lus d’un siécle d’existence,

250 000 adhérents, ’'UNPI pése
véritablement dans I’immobilier,
voire plus largement...

Jean Perrin, président de I'Union
nationale des propriétaires immobiliers :

« Les propriétaires sont capables de
s'investir parce que I'avenir de leur
patrimoine et de la planéte les
concerne ». Photo Marion MOUGET

« L’UNPI est une vieille maison qui
a toujours su résister et qui continue
d’avoir des effectifs. Nous n’avons
plus d’accroissement de nos
adhérents, mais nous ne connaissons
pas d’effondrement a la différence
d’autres structures. Au-dela des
services qu’elle rend aux
propriétaires bailleurs, le plus
important pour I’UNPI réside dans
leur représentation auprés des
pouvoirs publics. L’UNPI est, en
effet, la seule structure interlocutrice
des pouvoirs publics en matiére de
propriété immobiliére. Et nous

0D30XrBZSBMAA441DZIcMyyDpjvPqfV-RMQY7 AQ.

avons été confortés, en ce sens, par
deux récents jugements a Paris et a
Lille (Nord) sur I’encadrement des
loyers que I’UNPI a fait annuler.
Nous étions plusieurs partenaires
dans cette démarche et le tribunal a
écarté les autres intervenants,
comme la FNAIM par exemple, en
précisant : seule ’UNPI a la
légitimité de représenter les
propriétaires ! C’est un grand
honneur mais aussi une lourde
responsabilité. »

Votre responsabilité ne
réside-t-elle pas essentiellement,
comme vous I’avez écrit dans
votre dernier ouvrage (*) dans la
défense du Droit de propriété ?

« Le Droit de propriété est toujours
plus attaqué. C’est 3 ’'UNPI de le
défendre car nous pensons qu’il
représente une valeur indispensable
équilibrant la société. Lorsqu’on est
propriétaire, on est un peu plus
responsable. Les propriétaires ont
quelque chose a perdre ; celui qui ne
posséde rien ne risque rien. La
propriété est une source de
responsabilité. Mais c’est aussi une
source de liberté. Quand quelqu’un
sait qu’il a son logement ou qu’il
peut avoir un complément de retraite

“en louant, il va moins pleurnicher en

demandant un salaire minimum ou

vDpZDJi

un revenu universel. L’Etat veut
toujours plus encadrer, contrdler...
mais ce n’est pas I’esprit du Droit de
propriété qui n’est autre que I’usus,
fructus et abusus. C’est a I’UNPI de
défendre ce droit qui donne aux
hommes responsabilité et liberté. Je
pense que c’est unbeau combat. »

Autre combat, votre implication
dans la transition énergétique sur
laquelle portera votre 104 e
congrés national & Dijon...

« Les propriétaires veulent
transmettre a leurs enfants des biens
mais aussi une planéte en bon état.
La qualité de vie de nos descendants
et des générations futures est
évidemment essentielle. Par nature
ainsi, les propriétaires sont plus
investis dans tous ces sujets. Il n’ya
pas besoin de nous contraindre ou de
nous punir. Nous avons pleinement
conscience des enjeux. Nous
voulons contribuer, mais pas a
n’importe quel prix ! »

Pensez-vous, comme le sociologue
Gaétan Brisepierre (lire page 4)
que les propriétaires privés ont été
les « grands oubliés » des
premiéres lois Grenelle ?

« Les politiques cherchent tout de
suite 4 mettre de la pommade sur un
bouton plut6t que de savoir pourquoi
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ce bouton est apparu. Maintenant ils
disent de former les entreprises, les
syndics, mais ce n’est pas leur
activité et ce n’est pas dit que les
propriétaires leur font confiance de
maniére aveugle. Ce gouvernement,
sous I'impulsion du président de la
République dont je pense beaucoup
de bien siir d’autres sujets, s’est
fourvoyé en parlant de la rente
immobiliére. Pour lui, il n’y a que
les actionnaires qui priment. Il n’a
pas saisi que les propriétaires sont
plus importants. Ce sont de
véritables acteurs qui générent des
travaux et de I’emploi. Il faut mettre
les propriétaires au cceur du débat,
les écouter, et le président de la
République verra qu’ils ne sont pas
des sauvages. Ils sont capables de
s’investir parce que I’avenir de leur
patrimoine et de la planéte les
concerne. »

La question du développement
durable a retrouvé une acuité avec
le changement intervenu a la téte
du ministére de I’Ecologie. Ce
congrés tombe ainsi 2
pointnommé...

« J'avais invité M. Hulot a ce
congres, mais il ne m’avait pas
répondu. J’étais un peu dégu, mais
cela pouvait se comprendre car je
m’en étais pris ouvertement a lui
apres une de ses volte-face.
Lorsqu’il était venu & Angers
(Maine-et-Loire) présenter son Plan
de rénovation énergétique des
bétiments, il avait dit qu’il était hors
de question qu’il y ait un malus. Le
lendemain a la radio, il précisait le
rétablissement du systéme de malus.
J’ai du mal avec les gens qui ne
tiennent pas parole. Son départ ne
m’a pas ému. Sans doute avait-il de
bonnes intentions, mais avec les
propriétaires, il n’a pas eu la bonne
parole. J’attends de voir ce que fera
SO SUCCESSeur... »

L’UNPI a été créée afin de faire

face, a 1a fin du XIX esiécle, au
probléme de I’évacuation des eaux
usées. Avec cette transition
énergétique, n’est-ce pas quelque
part un retour aux sources ?

« Nous sommes aujourd’hui sur la
transition énergétique, nous étions
avant, en fonction des époques, sur
les eaux usées, le chauffage... Nous
avons été un grand acteur de
I’amélioration du parc de logements
par le biais de I’Anah (Agence
nationale de I’habitat). Nous
sommes confrontés 4 un nouveau
défi d’investissement et de qualité.
Comment allons-nous nous
impliquer dans la transition
énergétique et, surtout, comme I’Etat
peut nous y inciter ? Telles sont les
questions auxquelles ce congrés
répondra. Lorsque nous faisions des
travaux dans le cadre de I’Anah, il y
avait 25 % d’aide. Ce n’était pas des
malus ou des sanctions mais de
véritables incitations. N’essayons
pas de punir, essayons plutdt de
motiver et donnons exemple aux
autres pays du monde. Le
réchauffement climatique n’est pas
un vain mot et si tout le monde agit,
nous pouvons peut-étre limiter les
choses ! »

(*)La Propriété en danger :
Sauvons-la !, paru en janvier 2015. ®
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DIJONL’EVENEMENT

Le congres des propriétaires, ces
premiers de cordée

« Les propriétaires privés, acteurs centraux de la transition énergétique et de la
rénovation thermique », tel sera le theme du 104econgrés de I'Union nationale des
propriétaires immobiliers le 28 septembre prochain & Dijon. Gros plan.

C’est a la fin du XIX e siécle que
’UNPI a vu le jour. Lors du
développement industriel, des
Frangais investissant dans
I’immobilier ont décidé de se
regrouper afin de trouver ensemble
des solutions aux problémes qu’ils
rencontraient. A 1’époque, il
s’agissait de I’évacuation des eaux
usées des immeubles situés en zone
urbaine. Les spécialistes des travaux
du célébre hydraulicien dijonnais,
Henry Darcy, qui avait permis a la
cité des ducs de Bourgogne
d’occuper le second rang des villes
européennes, aprés Rome, pour la
ressource en eau, le savent
parfaitement.

Plus d’un siécle plus tard, I’enjeu
majeur auquel sont confrontés les
propriétaires immobiliers est
naturellement différent mais il est
tout aussi écologique : il s’agit,
cette fois-ci, de larénovation
thermique. Et I'UNPI a décidé de

OEOB IrKHt5gFy-uolJJbdy CO77045Tg3 Sac! VwFpHXIbkmp-)9cZpvLal Yol luemOTBy

prendre ce probléme 2 bras-le-corps
en en faisant le théme de son 104 e
congrés national, dont I’intitulé est
on ne peut clair : “Les propriétaires
privés, acteurs centraux de la
transition énergétique et de la
rénovation thermique”.

C’est a Dijon, sur les terres de son
président emblématique, Jean Perrin,
que plus de 700 propriétaires
originaires de toute la France se
retrouveront le 28 septembre, afin de
débattre de cette question
fondamentale. A la fois pour
I’immodbilier, pour I’Hexagone, mais
aussi pour I’avenir de la planéte. A
Ia veille de céder la présidence
(début 2019), aprés quatorze années
durant lesquelles il a mis toute son
énergie au service de I’UNPI et de
ses 250 000 adhérents, Jean Perrin
ouvrira, au palais des Congrés, cet
événement qui débouchera sur une
motion destinée a étre adressée au
gouvernement ainsi qu’aux
parlementaires.

Un plateau de qualité

Julien Denormandie, secrétaire
d’Etat auprés du ministre de la
Cohésion des Territoires, sera aux
premiéres loges afin d’entendre
lesdesideratades propriétaires en la
matiére. Et, notamment, « 1’abandon
des malus et une politique fiscale

véritablement incitative », que
I’UNPI n’a de cesse de défendre.

« N’essayons pas de punir, essayons
plutdt de motiver et soyons, par 1a
méme, un exemple pour les autres
pays du monde », tel est I’appel
lancé, en amont, par Jean Perrin,
qui, lui, considére les propriétaires
comme les véritables premiers de
cordée (selon une formule chére a
Roger Frison-Roche et au président
de la République) : « Les artisans
sont présentés comme les premiers
employeurs de France mais ils
travaillent pour qui, pour les
propriétaires essentiellement... »
Aussi leur implication dans la
transition énergétique, synonyme
également d’activité et d’emplois
locaux, est-elle capitale, comme ce
104 econgrés de I'UNPI devrait le
montrer. Un rendez-vous auquel
participeront le climatologue Serge
Planton, le sociologue Gaétan
Brisepierre, le président du Plan
batiment durable Philippe Pelletier,
le directeur des Villes et territoires
durables de I’ Ademe, José Caire, la
directrice générale de I’Anah Valérie
Mancret-Taylor, le directeur général
de Soliha Michel Pelenc, la
vice-présidente du conseil régional
Frédérique Colas, le directeur de
Bourgogne Energies renouvelables
Sébastien Pénidon... et la liste des
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intervenants est loin d’étre
exhaustive.

Trois tables rondes placeront
respectivement les projecteurs sur
les matériaux, les aides actuelles et
les enjeux de la rénovation
énergétique pour les bailleurs.
Celles-ci seront entrecoupées de
débats afin que chacun puisse
apporter sa pierre a cet édifice
durable. La démission de Nicolas
Hulot ayant remis la transition
écologique sur toutes les 1évres, ce
congres devrait étre & déguster sans
modération. Et I’UNPI ne manquera
pas de remettre au gofit du jourla
citation visionnaire d’ Antoine de
Saint-Exupéry : « Nous n’héritons
pas laterre de nos parents, nous
I’empruntons a nos enfants! ».
Comme quoi, dans le domaine de
’environnement comme du
patrimoine, la transmission est
essentielle. ®
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Taxe fonciere: comment ne pas la payer?

IMPOTS Le paiement de la taxe fonciére
est une des figures obligées de la rentrée.
Si vous étiez propriétaire au I¢r janvier,
vous avez jusqu'au 15 octobre pour vous
en acquitter ou jusqu’au 20 si vous payez
en ligne. Cette ponction, qui représente
en moyenne pres de deux mois de loyers,
continue d’augmenter d’année en année.
Sur cing ans, de 2012 4 2017, la hausse dé-
passerait encore les 10, selon I'Union
nationale de la proprieté immobilicre
{Unpi) qui s’appréte a publier son obser-
vatoire le 15 octobre.

Cette tendance n'est pas pres de s'inver-
ser avec la disparition annoncée de la
taxe d'habitation. Heureusement, il exis-
te certaines dispositions qui permettent
d’en étre exempté. Nous les avons listées.
Et en cas d’erreur du fisc ou d’omission
sur votre situation personnelle, sachez
que des rectifications peuvent étre faites
jusqu’au 31 decembre de I'année pro-
chaine.

Votre logement est vide

Votre studio reste vide malgré vos

efforts pour le relouer ? Le fisc peut

vous accorder, sur demande, un
dégrévement de taxe fonciére. A trois
conditions: vous devrez prouver que cet-
te vacance locative est involontaire et que
vous avez effectué toutes les démarches

pour y mettre fin (copie d'annonces,
mandat de gestion, preuve de baisse de
loyer...). Ensuite, I'absence de locataire
doit étre supérieure a trois mois. Enfin,
celle-ci doit affecter la totalité du loge-
ment (en cas de colocation par exemple).
Sachez également que les locations sai-
sonniéres ou meublées a 'année ne sont
Ppas concernées par cette détaxe. Le calcul
de la réduction d'imp6t est pris en comp-
te au premier jour du mois suivant la va-
cance jusqu’au dernier jour du mois ou
elle prend fin.

Vous avez acheté un logement

neuf ou fait construire

Vous avez investi en Pinel, ache-

té sur plan pour habiter ou fait
construire une extension a votre maison?
Vous pouvez profiter d’une exonération
de taxe fonciere dans les deux années sui-
vant I'achévement des travaux. Sont
concernées par ce cadeau fiscal les nou-
velles constructions mais aussi les res-
tructurations et additions a I'existant
(garage, piscine...).
Attention pour béneficier de cet avanta-
ge, il faut déposer une déclaration au
centre des finances publiques concerne
au plus tard 90 jours apreés la déclaration
d’'achevement (ou date d'achat s’il s’agit
d'une queue de programme). Cette déta-

xe s’applique de plein droit a la part dé-
partementale de la taxe fonciére, mais
pas forcément a la part communale. La
commune ou le groupement de commu-
nes ou se situe le logement peut avoir de
cide de supprimer cette exonéeration pour
la part de d’imp6t lui revenant.

Vous étes ageés de plus

de 75 ans ou étes en situation

de handicap

Vous étes igeé de 75 ans ou plus au
1¢r janvier de cette année. Vous pouvez,
sous condition de revenus, étre entiére-
ment exonéré de taxe fonciére. Pour cela,
votre revenu fiscal ne doit pas dépasser
10815 euros annuels (2888 euros par
demi-part).
Bonne nouvelle, cette détaxe s’applique
désormais également a votre résidence
secondaire. Vous étes dge de 65 ans a
75 ans et respectez ces mémes conditions
de revenu? Le fisc vous octroie dés lors
un abattement de 100 euros sur le mon-
tant global de cet impot. Enfin, les béne-
ficiaires de I'allocation supplémentaire
d’invalidite (ASI), de I'allocation adulte
handicapé (AAH) ou de I'allocation de
solidarité aux personnes agées (Aspa) bé-
néficient aussi d’'une exemption totale

sous conditions. m
JORGE CARASSO
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Immobilier : il y a urgence a redorer le blason
des propriétaires-bailleurs

On n’en parle jamais, ou on en parle mal : propriétaire investisseur n’est plus un concept si I’on
veut emprunter au registre des philosophes. Un concept, c’est une logique, une intelligence, un
sens, bien loin d’un mot qui rend compte d’une réalité d’opportunité ou d’un pis aller. C’est un
souffle et une flamme.

En quelques années, tout s’est passé comme si ce qui a été un concept s’était vidé. Les preuves ?
La plus récente est cette assimilation de la propriété, fiit-elle locative, a une rente, dans la bouche
méme du Président de la République. Il y a aussi cette absence totale de réflexion pour
moderniser la fiscalité des bailleurs, en particulier pour les encourager & entretenir Ie parc locatif :
le mécanisme du déficit foncier n’a pas été revu depuis prés de trente ans, jusqu’au montant de
I’enveloppe des travaux pouvant donner lieu a imputation pour réduire 1’assiette imposable des
revenus fonciers : lors du passage a I'euro, on I’a simplement converti, et il n’a jamais été
réévalué, comme si les prix des travaux n’avaient pas augmenté sur la période ! La mise en place
de la retenue de I’impbt 4 la source a également conduit I’Etat 2 un moyen terme, qui comme
toutes les demies mesures ne ressemble & rien : le montant des travaux engagés en 2018 et en
2019 ne sera pris en compte dans les déductions fiscales atténuant les revenus fonciers taxables
pergus en 2019 que pour la moitié.

L’Etat ne regarde pas objectivement la communauté des bailleurs. Ce n’est pas nouveau, mais
cela pése de plus en plus: 1a probabilité que I’accession a la propriété perde du terrain est forte,
sous ’effet de la désolvabilisation des ménages, par I’inflation des prix, de celle des taux
d’intérét, par la suppression de I’APL accession, par les incertitudes non résorbées quant au
chomage. La future loi ELAN était I’occasion révée de rééquilibrer les rapports locatifs a bon
compte : en rétablissant la licéité de la clause pénale, qui permet d’appliquer une majoration de
loyer en cas de retard de paiement, les sénateurs avaient fait ceuvre utile et la loi aurait ainsi
rassuré les investisseurs actuels et potentiels. Quant a I’encadrement des loyers, il a certes été
assoupli, mais reste attaquable judiciairement comme le précédent I’a été : le gouvernement
donne I’impression de s’arc-bouter sur une posture idéologique. Frangois Hollande ou sa ministre
Cécile Duflot reliait cette disposition 4 une défiance envers le marché qu’on pouvait combattre,
mais qui était claire : rien de semblable avec I’exécutif actuel, qui se dit libéral et ne le prouve
guére,

>> Notre service - Trouvez le crédit immobilier le moins cher grice & notre comparateur

Le 104e Congrés de I’Union nationale de la propriété immobiliére, qui s’est déroulé en fin de
semaine derniére a Dijon, s’interrogeait avec des débatteurs de premier plan, dont le président du
Plan Batiment Durable et la directrice de I’ Agence nationale de I’habitat, sur le role des bailleurs
dans la transition énergétique du parc locatif... Oui, elle se fait péniblement. Il ne faut pas s’en
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étonner : les pouvoirs publics ne sont pas assez convaincants, face a une population qui ne se sent
pas aimée. Tiens, d’ailleurs, le secrétaire d’Etat Julien Denormandie n’a finalement pas honoré de
sa présence la manifestation et ce signal a affecté les participants. On ne saurait douter qu’une
raison supérieure 1’ait empéché de s’exprimer lors de cet événement, mais il n’empéche que c’est
facheux. Jean Perrin, président de 1’Union, qui vivait aprés quinze ans de régne son dernier
congres, n’a pas caché ressentir que cette absence témoignait du mépris ou au moins un manque
d’intérét.

Il faut aussi que la communauté des bailleurs et les organisations qui les représentent balaient
devant leur porte. D’abord, I’histoire récente a conduit a une sécession, avec PUNPI d’un c6té, la
Chambre nationale des propriétaires de 1’autre. Ca fait désordre. Les responsables respectifs I’ont
compris et on saluera leur intention de se rapprocher en vue d’une fusion a terme. Il est urgent
que les décideurs publics aient face a eux une unique incarnation de la propriété, locative en
particulier. Il n’est pas moins urgent que le discours des bailleurs se modernise : ils sont des
acteurs de 1’économie et d’authentiques entrepreneurs, qui contribuent a la mission de loger les
ménages, pour laquelle les HLM ne suffiront jamais. Les mots qu’ils emploient sont encore trop
clivants, donnant I’impression d’une hiérarchie entre le locataire et le propriétaire, les seconds
étant responsables quand les premiers n’auraient pas les mémes mérites. Au demeurant, les
entend-on encore ? La presse les relaie-t-elle comme elle le faisait ? Non, clairement non.

Ils doivent également gagner en rigueur de gestion : trop d’entre eux malménent les obligations
légales. On les sent réticents a la délégation de gestion a un professionnel, alors que c’est une voie
pour améliorer la sérénité des rapports locatifs et de les rendre plus neutres. Un moyen sans doute
aussi de mieux entretenir les logements et de qualifier un parc qui laisse & désirer. A 1’échelon
national et homothétiquement dans les deux associations de propriétaires, les 2/3 ont fait le choix
d’autogérer, par souci d’économie essentiellement. Le parc locatif frangais n’est pas assez
intermédié. Les administrateurs de biens doivent quant a eux s’interroger sur le fait que leur
valeur ajoutée ne soit pas assez pergue.

On ne peut que déplorer enfin que les organisations de bailleurs ne soient pas parvenues a
régénérer leurs rangs : ol sont les nouveaux investisseurs, celles et ceux qui sont arrivés a la
propriété locative par la défiscalisation depuis les premiers dispositifs, & la fin des années 80,
jusqu’au Pinel ? Ou sont les héritiers des investisseurs des Trente glorieuses ? Sait-on les incliner
ces deux sortes de propriétaires bailleurs a le rester, en les conseillant et en les rassurant ? Le défi
de PUNPI et de la Chambre des propriétaires est surtout 13. Ils ne seront pas écoutés comme ils
doivent I’étre tant que leur voix ne sera pas rajeunie : les pouvoirs publics n’ont pas forcément la
grandeur d’dme ni le réalisme d’étre aussi attentifs aux retraités qu’aux actifs, qu’ils croient
peut-étre plus utiles politiquement. On ne niera pas de toute fagon que les plus productifs des
meénages comptent au moment de convaincre et de peser sur la décision publique.

>> Notre service - Découvrez tous les programmes de logements neufs et de défiscalisation
actuellement en vente en France

L’enjeu pour les associations qui représentent les propriétaires investisseurs consiste a étre
reconnues a nouveau, a restaurer leur autorité, et pour les pouvoirs publics a cesser de tenir les
bailleurs pour quantité économique et sociale négligeable : sans les quelque 6,5 millions de
logements qu’ils détiennent et qui logent 25% des Frangais, que serait le pays ? Sans compter que
les millenials seront probablement plus locataires que leurs ainés et qu’il faudra les satisfaire.
L’investissement locatif privé est promis a un bel avenir... pour peu qu’on ne le lui obscurcisse
pas.
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Encadrement des loyers, fiscalité locale... Les
propriétaires organisent leur riposte

Réunis ce vendredi a Dijon a I'occasion du congrés de I'UnionNationaledesPropriétaires

Immobiliers(UNPI), leur principal représentant, les propriétaires comptent bien faire entendre
leur voix contre la politique du gouvernement.

Les propriétaires immobiliers sont en colére et ils sont préts a des actions concrétes pour freiner
les projets du gouvernement. « On ne lachera rien », nous dit-on a I'UnionNationaledes
Propriétairesimmobiliers, la principale association de défense des propriétaires, qui tient
aujourd'hui son 104éme congreés a Dijon.

Un recours constitutionnel contre le retour de I'encadrement des loyers ?

Premiére cible de 'UNPI : le retour de l'encadrement des loyers. Les propriétaires sont en train de
mobiliser sénateurs et députés pour tenter un recours constitutionnel contre la nouvelle loi
logement. La loi Elan doit en effet permettre a Paris et a Lille de rétablir le dispositif et aux autres
villes qui le souhaitent de 'adopter plus facilement.

L'UNPI envisage déja deux angles d'attaque contre cette « encadrement a la carte ». Le premier :
le c6té expérimental du nouveau dispositif sachant qu'en la matiére il y a des régles précises &
respecter. Autre sujet & recours : I'aspect géographique. « Ce n'est pas pour rien que la loi Alur
avait ouvert I'encadrement a des ensembles urbains et non pas a des villes seules comme la
nouvelle loi logement », nous explique un spécialiste du secteur. Il y a donc des risques sérieux
d'inégalités au sein d'un méme territoire.

La réforme de la fiscalité locale dans le collimateur

Autre combat a venir pour 'UNPI : la réforme de la fiscalité locale. Et les propriétaires
préviennent déja qu'octobre sera le mois idéal pour donner de la voix sur le sujet. Il y a déja la
prochaine conférence des territoires mi-octobre mais aussi et surtout le traditionnel rendez-vous
de I'UNPI sur I'évolution des taxes foncieres.

Un rendez-vous qui sera d'autant plus suivi que les propriétaires diront si oui ou non ce qu'ils
redoutaient s'est concrétisé. Autrement dit, si la disparition annoncée de la taxe d'habitation a
incité les collectivités locales a augmenter les taxes fonciéres.

Lobbying et pourquoi pas des actions plus radicales

Egalement dans la ligne de mire des propriétaires : la disparition progressive des aides a l'achat ou
la création d'un bail numérique prévue dans la loi Elan. Bail qui permettrait au gouvernement de
mettre la main sur une série de données jusqu'ici relativement confidentielles entre les
propriétaires, leurs locataires et éventuellement leurs gestionnaires.

Et si le lobbying traditionnel devait ne pas suffire a réorienter un peu la politique du
gouvernement, les propriétaires sont déja préts a des actions plus radicales. « On pourrait par
exemple, nous dit-on, appeler un maximum de copropriétés a bloquer I'installation de la fibre dans
leurs immeubles ».
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Placements : la sécurité ne paie plus

Le retour de I’inflation rabote 1’épargne des Frangais. Cette hausse du coiit de la vie a généré une
perte de pouvoir d’achat du coté des placements garantissant le capital. D’autres investissements
sont épargnés a condition d’accepter une dose de risque.

En France, comme en Europe, I’inflation se réveille. Selon I’Institut national de la statistique et
des études économiques (Insee), les prix a la consommation ont connu cet ét€ un pic a 2, 3 %, soit
son plus haut niveau depuis 2012. « Ce petit ressaut relatif est, pour le moment, conjoncturel. Il
est avant tout une conséquence de la hausse du prix de I’énergie et notamment du pétrole »,
relativise, dans sa derniére lettre d’informations, Lorello Ecodata, un cabinet d’études et de
stratégies économiques. « Le scénario actuel pencherait pour une remontée lente et progressive »,
avance Emmanuel Gand, directeur du département des banquiers privés de la Banque Palatine.
D’ici a la fin de cette année, les prévisions font état d’une inflation comprise entre 1,6 et 1,8 %.

Meéme léger, ce rebond ne fait pas le bonheur des épargnants. Car si ces derniers peuvent
emprunter pas cher, la hausse des prix fait des dégats du coté de certains placements en laminant,
voire effagant leurs performances. C’est flagrant pour les produits d’épargne réglementés a taux
fixe, comme le Livret A, le Livret de développement durable et solidaire (LDDS) et le Livret
d’épargne populaire (LEP). Avec des rémunérations a leur plus bas historique, de 0,75 % pour les
deux premiers et de 1,25 % pour le troisi¢éme, les rendements réels — nets d’inflation — sont
négatifs. Ainsi, un épargnant ayant 10 000 euros de liquidités sur son Livret A accuse aujourd’hui
un rendement réel négatif de prés de 1 point (0,75 — 1,8).

Gel du taux du Livret A

Concrétement, cela signifie qu’il perd 100 euros de pouvoir d’achat sur un an. Et avec le gel du
taux du Livret A décidé par le gouvernement jusqu’en 2020, il n’y a rien a espérer. C’est d’autant
plus dommage que les modalités de révision de ce taux intégraient jusqu’alors les évolutions de
Pinflation. « Le LEP est un peu moins impacté, car il bénéficie d’un taux un peu plus élevé »,
indique Philippe Crevel, directeur du Cercle de I’épargne.

La hausse générale des prix est encore plus pénalisante pour les livrets bancaires. En plus du bas
niveau des taux d’intérét et du regain d’inflation, les intéréts servis sont imposés par la « flat tax »
a 30 %, soit 12,8 % au titre de I’impdt sur le revenu, plus 17,2 % de prélévements sociaux. En se
référant au rendement moyen de ces livrets, qui est égal a 0,26 % selon la Banque de France, le
cabinet Lorello Ecodata a calculé que leur rendement passe a 0,18 % en appliquant la flat tax, et
devient négatif a 1,6 % apreés prise en compte de I’inflation.

Méme constat du c6té du plan épargne logement (PEL). Les générations de plans ouverts avant
2015 s’en sortent bien grace a des rémunérations de 2,50 % ou plus et une fiscalité qui s’applique
a partir de la douziéme année. En revanche, les PEL souscrits depuis aoiit 2016, rémunérés
actuellement a 1 % et fiscalisés dés la premiére année, ne protégent plus le capital.

Eviter les obligations

Quant au fonds en euros d’un contrat d’assurance-vie, il est un peu mieux loti. Pour mémoire, il a
rapporté en moyenne, en 2017, 1,8 % net de frais — toutefois, certains contrats servent 2 %, ce qui
parvient tout juste a garantir le capital. En période de hausse des prix, les obligations sont a éviter.
« Le coupon a taux fixe est annulé, tout ou partiellement, par la hausse des prix », commente
Jean-Jacques Friedman, directeur des investissements de Vega IM et de Natixis Wealth
Management.

« Pour ceux qui le peuvent, mieux vaut céder ces actifs et empocher les plus-values », ajoute
Emmanuel Gand.

Le placement dans la pierre semble épargné, car la loi prévoit une indexation réguliére des loyers
sur la base de |’indice de révision des loyers (IRL), qui tient compte de la hausse des prix. Reste

que pour Jean Perrin, président de I’Unionnationaledespropriétairesimmobiliers(UNPI), cette
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protection est en trompe-1’ceil : « Il n’y a certes pas d’effet négatif de I’inflation sur les loyers
pratiqués dans les grandes métropoles, ot la demande locative excéde 1’offre et ou cet indice est
utilisé. En revanche, ce n’est pas vrai dans les villes petites et moyennes, au marché locatif peu
dynamique. Pour conserver son locataire ou en trouver un autre, un bailleur est contraint de faire
une croix sur cette indexation. Le plus souvent, il reloue au méme prix ou moins cher. »

Si la sécurité ne paie plus, il subsiste des produits financiers peu ou pas sensibles a I’inflation.
Certes plus risqués et non garantis, ces derniers permettent de capter des rendements
potentiellement élevés. C’est le cas des actions ou des parts de fonds détenus en direct ou via des
unités de compte d’un contrat d’assurance-vie.

« Les titres réagissent mieux a I’inflation. L’épargnant profite des versements de dividendes liés a
la croissance et aux bons résultats des entreprises », commente Philippe Crevel. Certains secteurs
ont méme le vent en poupe. « Il faut privilégier les entreprises o la croissance est réguliére,
prévisible et résistante aux cycles économiques. C’est le cas de certaines valeurs de I’alimentaire,
du luxe, de la santé et des biotechnologies », affirme Marjorie Sonigo, directrice de la gestion
financiere chez Pictet Wealth Management. Si I’inflation grignote le pouvoir d’achat, ce dernier
pourrait étre en partie restauré par la baisse de la taxe d’habitation et quelques autres mesures
présentées dans le projet de loi de finances pour 2019.
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BORDEAUX

RETOUR A LA RAISON

Apreés deux années de flambée due notamment a larrioée
de la ligne a grande vitesse et d l'afflux dacheteurs parisiens,
le marché bordelais revient peu d peu a [equilibre

Par FLORENCE BERNSON

n les appelle « ilot Saint-Ger-
main » ou «ilot Pessac centre ».
Ce sont des friches apparues ¢a
et 13, sur les lieux d’anciens ate-
liers, entrepdts, garages... vouées a donner
naissance a de nouveaux quartiers que les
promoteurs et architectes ont congus en
fonction des impératifs de mixité et de
redensification verticale. L'avenue des
Quarante-Journaux, dans le quartier de

Bordeaux-Lac, est elle aussi en pleine
mutation. De nouveaux bitiments ne
cessent d'y voir le jour. La forte demande
peut étre ainsi en partie satisfaite, avec un
prix du neuf compris entre 3000 et
4500 €/m". Les programmes neufs fleu-
rissent autour du tracé des lignes de tram-
way. La plupart des promoteurs nationaux
(le Groupe Pichet, BNP Paribas, Altarea
Cogedim, Pitch Promotion, Bouygues,
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Vinci, Eiffage, Kaufman & Broad, Nexity...)
proposent actuellement de nouveaux pro-
grammes 4 Bordeaux. Aux Bassins-a-Flot,
les T3 oscillent entre 2800 et 3500 €/m>
La Fédération des Promoteurs immobi-
liers (FPI) constate un prix moyen en
centre-ville supérieur a4 5000€/m’.
A Mérignac, ou le choix d’appartements
neufs est assez vaste, les prix sont compris
entre 2500 et 3500 €/m>

Dans l'ancien, apreés la hausse de 2017
(+16% selon la chambre des notaires), la
raison semble étre revenue et les prix se
stabilisent. Selon Thibault Sudre, chargé
de communication de la chambre, « début
2018, les appartements anciens se sont ven-
dus en moyenne 4275 €/n?’. Sur l'ensemble
de la métrapole, le prix moyen s'établit a
3085 €/m’ et atteint 3325 €/m’ pour le
département de la Gironde. Les prix
devraient se maintenir en 2018 mais le
volume des ventes a marqué une légere
baisse, entre 10 et 15 % au premier semestre
par rapport alaméme période en 2017, »Lau-
rent Laroche, responsable de P'agence

Bedin du quartier Nansouty, illustre ce
retour a l'équilibre en évoquant une
échoppe « proposée a la vente a 600000 €
il y a quatre mois et toujours en vente
avjourd’hui & 520000€ ». Passé I'engoue-
ment di 4 la ligne a grande vitesse (LGV),
qui dés 2016 a boosté les tarifs de I'immo-
bilier, les acheteurs sont redevenus raison-
nables. « Dailleurs, on voit des Parisiens
repartir », explique Guillaume Rachel,
directeur de plusieurs agences Laforét. Les
acheteurs de la capitale sont arrivés en sai-
sissant Popportunité de prix abordables
mais n'auraient pas tous anticipé la possi-
bilité de ne pas trouver de travail dans l'ag-
glomération. « Certains ont mis la charrue
avant les beeufs. Ils se retrouvent sans emploi
ou avec des salaires bien inférieurs a leurs
espérances », commente un agent immobi-
lier. Sur le terrain, Fabienne Romain, direc-
trice de 'agence Bedin située coursde I'In-
tendance, observe l'arrivée d’'une clientéle
étrangeére et de retraités venus des dépar-
tements voisins comme la Dordogne, la
Charente ou méme la Corréze. Cette
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demande, tournée vers les centres-villes, Euuu"‘"]“ n[ l A n AP Aﬂ"‘['
fait monter la pression sur les prix. « Dans f

le cceur de Bordeauwx, les petites surfaces de I]'Aﬂ“ A'I' UES H[N n“[s

moins de 50 nv® reviennent sur le marché

depuis Paccalmie des locations Airbnb, d Superficie moyenne compte tenu du prix au
7000 €/m? dans le centre et autour duJar-  Métrecarré.des apports personnels

din public », souligne Fabienne Romain. et des conditions de crédit

Pourtant, nombre de bitimentsducentre- 3 3 Ha]
ville, comme sur le cours Pasteur oularue g
Vital-Carles, manquent d’ascenseurs, indis-

pensables au confort d’une clientéle dgée.

Malgré cela, les prix atteignent facilement L — 1 7
5000 voire 6000 €/m?*, d’autant que beau- 9 H“ H m?
coup d'immeubles anciens bénéficient Eﬂ's m !
délégantes cages d'escalier datant du 50 | ]

xviir siecle, au cachet trés apprécié dans EI “ m?

lacité girondine. Quant aux maisons, majo- )

ritaires en dehors du vieux Bordeaux, elles 0

arrivent sur le marché 4 400000 € mini-
mum. Sur 'ensemble de Ia métropole, les
maisons anciennes, dont le prix de vente SOURCE OBSERV APOIRE CREDIT LOGEMENT CSART
moyen est de 344000 € selon la chambre .

des notaires, ont encore vu leur prix aug-  trouventencore preneur, elles sontloin de
menter de 4,9% au deuxiéme trimestre.  représenter le gros des transactions, Dans
Thierry Guérin, président de la Fnaim 33, la métropole, Bégles, Lormont et Cenon
rappelle que « l'échopperestelemust delha-  sont des communes encore relativement
bitat bordelais. Son prix oscille aujourd’hui  abordables, ott on peut trouver une mai-
entre 300000 et 500000 €, selon qu'il sagit  son 3300000 € et des appartements neufs
d’une échoppe simple ot double. » D'autant  autour de 3000 €/m?’, soit un T3 entre
plus que les bitisses anciennes dispa- 200000et 240000 €. A Villenave-d'Ornon,
raissent au profit des nouveaux quartiers le neuf est proposé entre 3200 et
comme Saint-Jean-Belcier ou Bacalan. Et  3500€/m’ Enbordure de laroute de Tou-
silesbelles demeures bordelaises ’'unmil-  louse, les acheteurs peuvent trouver un T3
lion d’euros situées prés du Jardin public  neufapartir de 215000 €,/m’. Des prix qui
ou a Saint-Genes (rues d'Aviau, dArcachon,  restentattractifs pour les primo-accédants
Théodore-Gardére, Adrien-Baysselance...)  ou les investisseurs.

2006 2017 2018
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“Les investisseurs
pensent que les
rix vont encore
monter”

A DENIS JACQUES, niesident de
LLNBE 33 Bordeaux (Chambra
synthcale de la Propriete
immabihiere Nouvelle Aouniaine)

!

=T

sont ligs au chmat, a Fart
de vivre erala culture

Que pensez-vousde la gastronontigue ou

tension sur les prix vinicole. Avane, taville
a Bordeaux depuis Clait ferne et grise.
deuxans ? Aujunrd hui, elle est

Laregion bordelaise est a
Lamaode. Clest la gu'il fawt
etre propridaire ou
investir. Les arguments

le Aeuve. A ma
connaissance, atcune
commune de taille

lumineuse ¢t ouverte sur

¢quivalente n'aconnu
d'évolution semblable
Apres Pautoroute vers
Bavonne et la LGV,
d'autres projets sont
encore avenir. Celaa
pousse les investisseurs,
qui sont persuades que
les prix vont encore
monter,

Le niveau atteint vous
semble-t-il un plafond ?
Personne ne peut predire
une hausse des pris dans
les années a venir. Ce qui
estsfin, clest quian déburt
des annces 2000, on
trouvait des logements a
1500 € 'm"au centre-ville.
Aujourdhut, onest
au-dessus de 4500 ¢/m
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FISCALITE

GHERS IMPOTS LOGAUX

Si lu tave d'habitation doit progressivement disparditre, lu taxe fonciére
augmente et pése lourd sur les finances des propriétaires

Par LOUISE MONNERET

ntre 2003 et 2017, mes impdts locaux

ontaugmentéde 1198 € !», constate

Marie-Angele, propriétaire d’'une

maison de 120m* 4 Ramonville-
Saint-Agne (Haute-Garonne), commune
située 10 kmde Toulouse. « Au total, je paie
aujourd’hui 3234 € pour les taxes fonciere et
d'habitation. C'est énorme et lasomme conti-
nue daugmenter chaque année », poursuit-
elle. La taxe d’habitation est calculée en fonc-
tion de la composition du foyer et des
revenus. Son montant est souvent plus ou
moins égal a celui de la taxe fonciére. D'une
ville a lautre la note peut vite doubler. « Je
suis propriétaire en le-de-France. Sije fais le

POIDS DES TAXES DANS

calcul, entre mon crédit immobilier, mon assu-
ranceet mesimpdts locaux, mon taux dendet-
tement atteint 40% ! Les fins de mois sont par-
fois difficiles », confie Hélene, chargée de
projets. « En plus, je dépasse légerement les
plafonds de dégrévement de la taxe d’habita-
tion pour cette année », remarque-t-elle. En
effet, en faisant une simulation sur le site
Impotgouv.fr, si vos revenus dépassent
28000 € par an pour une seule part, vous
n'étes pas éligible a'intégralite de laréforme.

Le courtier en crédits immobiliers Meil-
leurtaux.comaévalué Fimpactdela fiscalité
locale dans les budgets des propridtaires
(voir tableau ci-dessous). « En moyenne, pour

LE BUDGET D'ACQUISITION

les dix grandes métropoles frangaises, la fisca-
lité locale représente 183 € de plus par mois &
acquitter »,constate Maél Bernier, directrice
de lacommunication de cette entreprise de
courtage. Soit l'équivalent de deux échéances
de crédit immobilier en plus par an, ou un
emprunt  un taux beaucoup moins avanta-
geux que ceux observés actuellement.
A Saint-Etienne (Loire) par exemple, ville
dontle prixaumétre carré est le moins élevé
du tableau, cela revientd emprunter au taux
de 5%, soit un budget de 179 € en plus par
mois! A Paris, avec des prix d'achat qui s'en-
volent, la fiscalité locale est quasi indolore
avec « seulement » 56 € de plus par mois a
débourser. Signe que plus les prix sont bas,
plusla fiscalité locale pese lourd pourles pro-
priétaires.

Deson cité, 'Union nationale des Proprié-
taires immobiliers (UNPI) constate une
hausse globale de 14 % de lataxe fonciere au
cours des cing derniéres années. Beaucoup
craignent quelle augmente encore en raison
de la suppression totale de la taxe d’habita-
tion pour 80%des Frangais d'ici 22020. Une
suppression qui pourrait faire également
grimper la note des loyers... et faire baisser
le pouvoir d’achat des propriétaires.m

-
. 2 % % - a% %
%% %t-:”e, %% 4%'»,,’4- :f g, o, %"%- b g %”2”%. R
Y B iy, B, % W % % By Ry Bl 2, B %, A%

ok 2 o, %, u% s Gt % Binm %, % o,

B\ 2o\ \ % BTV TR\ % TR h W% 3R \ s
e\ D U T S T Tt N o Ml o
SantEenme 14016 9B490E  145% 0206 4136 12€  966E  2MAE 45 8526 W96 | 500%
Nimes 206E ISSE20E  1M4% 236056 TE 13326 14236 27556 37 ME 206 440%
teMans 17926 5M0E 151%  99NE  G0GE  I4TE  10B4E  220€ 36 6 B4E | 445%
LeHavia 19076 1934306 5%  AZ%3C GASE  BG0E 13436 2203¢ 34 8296 IME  430%
Angers 2005€ BSTS0E  IS1%  9E  JRE  9NE  I3S4E  2285€ 30 W26 0E  400%
Toulon 2315 162050 144% 24506 7E  0ME  IUBE 2208 29 %26 BSE . 3TE%
Mompeller 20506 207200€  144%  3I30E 93 13UE  I8TE  2704E 21 1288 256 385%
Dijon 2425€ 9S0E  145% 259036 GISE  O0BE  1293€  22IE 21 9BE B3 385%
Marseille 28876 2020006 144%  J0GIBE  9B3E (4306  1026E  2456€ 25 ME  WSE  350%
Reims 256 WTMDE  142% 264626 BABE  IODIE  1089€ 20706 24 € MIE 345%
Grenoble 25196 180S30€  145%  2IS4BE  BGIE  BIVE 12526 2089¢ 24 1ME  ME 345%
Toulouse 30086 20560E  148%  3B27E IOME  NOTE  124€ 2316 23 2078 1938 335%
Rennes JOME  ZSBOE  I51%  34259E 10396 1336 9B9E  2a02€ 22 13E W€ 335%
Nantes J44E 24D30E 151%  BANE  1BIE  IBSE 12026 2367€ 20 I%BE  WE | 320%
Bordeaux 46626 3263406  148%  SO8TIE ISME  I2E  I3GE  2629€ 1 906 2ME . 200%
Sashowrg 33346 29330E  149%  6IME  IME  1ME  BIOE  1934€ 17 I285€  BIE 285%
Lile 383 22280  142% 332656 V0BT I03IE  BBE  1BNE 1 1286 BIE  285%
Nice A50E 2975008 1A4% 450706 1AZE  TI5€ 1056 206E 15 16086 BIE  270%
tyon AS5IE  JBE0E  145%  486IE ISI0E  987E  B09E  I79GE 12 1680 S0E  245%
Paris 9829E 68B0IDE  140%  I0IZI2E 32886 4336 GI5E  1IBBE 04 IWE YE . L0%

*Sowrce . Selager.com. ** Taux hors asstrance refevés pour fes dossiers moyens Meileuriaur en fuin 2018 dans chacune des villes concerndes. ***Taxe o habitation

SOUHUE MEILLELRSTALN

o laxe foncidre Source Forum paur [a gesiion des villes, pour un couple avec 2 enlants (info 2017 avec projection (13xe d habilarion= 2.5 B et taxe lonciére » 3 %)
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TOULOUSE

T0UIQURS PLUS
DEMAL-10GES..
APPARTEMENTS VIDES

La ville compte plus de 23000 logements vacants,
mais les constructions ne faiblissent pas.
Pourtant, pour les plus modestes. trouver un toit
dans lagglomération toulousaine est

tres difficile. Explication d'un paradoxe

agelomération  toulousaine
accueille 14000 nouveaux habi-
tants par an et plus de 7000 loge-
mients neuls y ont été construits
Fannée derniére. Pourtant, le mal-logement
ne cesse de sagraver alors que la ville
compte 23255 logements vacants, selon
I'Insee (donndes 2015). Un chiffre d manier
avec précaution puisqu'it prend en compte
toutes les périodes pendant lesquelles les
biens n'ont pas été loucs (y compris ladurée
transitoire entre les relocations).

Par ailleurs, Toulouse est soumise a la
taxe sur les logements vacants (TLV), qui
s'applique sur les biens inoccupés depuis
plus d’unan. Selon la préfecture, 'agglomé-
ration en comptait 12843 en 2015. Pourquoi
certains propriétaires-bailleurs préférent-
ils se passer de revenus locatifs, en ampli-
fiant du méme coup les difficultés des
personnes mal logées ? « On recense
155000 petites surfaces & louer a Toulouse,
essentiellement des T et des T2 qui sont le
plus souvent proposés en gestion directe »,
estime Frangoise Tournicr-Salés, la juriste
qui conseille les propriétaires & 'Union
nationale de la Propriété immobiliere
(UNPI) de Haute-Garonne. Elle pointe
« une crise de vocation des propriétaires-
bailleurs. Confrontés dune forte concurrence
de logements neufs a louer, notamment le
long de la ligne B du métro et dans des zones
périurbaines, ils doivent aussi faire face a de
nombreuses contraintes juridiques et admi-
nistratives ». Un contexte tendu qui rendrait

H

certaines surfaces dif-
ficiles a louer, ce qui
découragerait les bail-
leurs, selon 'UNPI 31.
La vacance des loge-
ments? Pierre, un
retraité propriétaire
de 6 studios a Tou-
louse, ne connait pas
ce probleme. iles loue toute Pannée, le plus
souvent & des étudinnts. « La régle est
simple :les logements doivent étre bien placés
et toujours impeccables, explique-t-il. Les
micns sont situés aux Arénes et a Saint-
Cyprien, des quartiers centraux recherchés
et desservis par le métro. Je fais aussi des tra-
vaux entre chaque location. Les logements
neufs sont plus chers que les miens, ils ne me
font aucune concurrence ! »

A Toulouse, le loyer moyen reste stable.
Selon les derni¢resdonnées de l'observatoire
local des lovers, leur tarif médian s'élevait a
11 €/m? en 2017, Lagglomération est parmi
les plus accessibles de France, 4 un niveau
voisin de celui de Nantes, Grenoble, Rennes
ou Strasbourg, mais avec de fortes disparités
selon les quartiers. Dans I'hypercentre, les
petites surfaces se louent plutdt a 16 €/m?,
selon 'UNPL. Des données compilées par
T'agence d'urbanismie et d'aménagement de
'aggiomération toulousaine montrent aussi
que la plupart des nouveaux arrivants se
logent dans le parce privé. Parmi cux, 64 % de
ménages dgés de moins de 40 ans et beau-
coup d'étudiants. Du coté des propriétaires,

SPECIAL IMMOBILIER IouLOUSI

nombreux sont ceux qui ont basculé récem-
ment vers la location de surfaces meublées.
« Depuis un an, cette fagon de louer connait
un grand suceés, note Frangoise Tournier-
Salés. Ils y trouvent des avantages fiscaux, In
possibilité de proposer un bien sur des courtes
durées et done d'éviter la vacance. »
Lassociation Droit au Logement, qui
milite pour faciliter Faceés au logement des
personnes les plus modestes, mal logées ou
alarue, sagace que lesbureaux vides recen-
sésdans l'agglomération - 220500 m* enjuil-
let 2018, selon Pobservatoire toulousain de
Fimmobilier d'entreprise - ne soient pas
transformés en habitations. Ce dispositifest
pourtant prévudansle cadre delaloi portant
sur l'évolution du logement, de aménage-
mentetdu numérique (Elan), actucllement
en discussion et soutenue par le député de
Haute-Garonne Mickaél Nogal, porte-parole
du groupe LREM sur ce projet de loi. Mais
sur le terrain, des freins subsistent encore.
Investisseurs et promoteurs immobiliers
doutent de la rentabilité financiére de ces
opérations et plaident plutot pour des démo-
litions-reconstructions. B. 8.

Page 10
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®Vos questions ®Nos réponses

CHAQUE MOIS, NOS EXPERTS VOUS REPONDENTET
VOUS APPORTENT DES PRECISIONS SUR UNE PROCEDURE
OU UNE DEMARCHE DE LA VIE COURANTE.

Avec
Thomas CARBONNIER

Avocat de {'Union des propriétaires
immobiliers (UNPI) Paris

Mon locataire ne paie pas ses loyers. Quelles démarches
dois-je faire pour les récupérer au plus vite? atan s, Limoges

© Réagissez rapidement. Dés le premier
retard de paiement, contactez le locataire

- par téléphone, courrie! -~ pour en connaitre
la cause. S'il rencontre des difficultés de
trésorerie, proposez-lui un échéancier.

© Si la situation perdure, avertissez

la caution, afin qu'elle pallie la défaillance

du locataire. Elie pourra linciter a payer.
voire payer & sa place.

© Envoyez une lettre recommandée. Faute
de résultat, mettez le locataire en demeure,
par lettre recommandée avec AR, de payer
dans la semaine, en rappelant l'obligation
prévue par le contrat de location de régler

le loyer et les charges récupérables au terme
convenu, sous peine de résiliation du bail.
Envoyez un double a la caution.

INFOS

£ Sivotre locataire bénéficie de la garantie

Visale d'Action logement, mettez-la en ceuvre,

dans les trente jours de la constitution de
Uimpayé en prévenant Visale, Cette garantie
couvre jusqu a trente-six mois d impayés

© Si vous avez souscrit une assurance de
loyers impayés, informez l'assureur sans
tarder.

© Avertissez la CAF. Si votre locataire
pergoit une aide au logement, informez la
Caisse d'allocations familiales (CAF) dans

les deux mois. Elle peut mettre en place une
procédure de tiers payant (la caisse vous
verse alors directement l'aliocation durant

au moeins six Mois).

© Négociez le départ du locataire. Si

sa situation financiére est durablement
compromise, mieux vaut négocier avec lui

un départ dans un délai rapide.

© Saisissez un huissler de justice si

vous n'avez pas obtenu satisfaction. il
adressera au locataire ainsi qu'a la caution un
commandement de payer. Co(it 3 prévoir: une
centaine d'euros, somme récupérable auprés
du locataire détaillant. La résiliation du bail ne
peut intervenir qu'aprés un délai de deux mois.
Enl'absence de réaction a l'issue des

deux mois, saisissez le juge d'instance en
référé pour lui demander de constater que le
contrat est résilié et prononcer I'expulsion.
Un avocat vous conseillera sur la meilleure
procédure & mettre en ceuvre.
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Evénement

Coup de troid

sur le logement

Lactivité recule dans le neuf alors que lancien ralentit. Retournement
du marché immobilier ou «atterrissage en dovceurs? La loi Elan.
bientot examinée, promet un choe d'offre dans le batimend. Liat des lien.

u'il s'agisse des transac-

tions dans l'ancien ou de la

construction de logements,

le marche immobilier a pris
un coup de froid. Certains com-
mencent méme 3 s'inquicter d'un
possible retoumement du marche :
« Le mais de juillet est calamitenr
celte fois, le logement plonge
s'alarme Jacques Chanut, president
de la Fédeération frangaise du biti-
ment, Prenons les deriers chiffres
ils font bien état d'un coup de frein.
Dans le neuf, la situation est deve-
nue inquiétante. Selon les demicres
statistiques publiées par le minis-
tere de la Cohesion des territoires,
le nombre de permis de construire
accordés a reculé de 12,1%de mai a
juillet par rapport & la méme pé-
riode de 2017, tandis que le nombre
de mises en chantier s'est replié de
4,9%. Dans une perspective plus
longue, sur un an a fin juillet, les
permis de construire s'inscrivent en

nette baisse (- 4,5%), tandis que les
mises en chantier restent en hausse
{+3,4%). Concernant le secteur de
la maison neuve, 'heure est plus
grave : les ventes de maisons indivi-
duelles ont chuté de prés de 15% au
niveau national en juin 2018, par
rapport a juin 2017, selon l'indica-
teur du secteur Markemetron.

Coupes sombres et rabotage

De mauvais chiffres donc, alors que
le gouvernement promet depis des
mois un = choc d'offre = dans le
cadre du projet de loi sur le loge-
ment, dite Elan (Evolution du loge-
ment, de Faménagement et du nu-
merique), dont les 65 articles vont
étre examinds en commission mixte
paritaire par les parlementaires le
19 septembre prochain (voir enca-
dré ci-contre). Plusieurs facteurs
sont pointés du doigt pour expli-
quer ce phénoméne, Tout d'abord,
les coupes sombres effectuées par

Signes d’essoufflement a tous les étages

«lly aura un
ministre du
Logement
heureux au
cours du
quinquennat,
car il sera
chargé du
prochain
plan de
relance,
peut-€tre
méme

des I'an
prochain...»
Michel Piron,
députe du Maine-
etLotre et ancien
président du

Consel! national de
I'habitat.

le gouverncment avec la suppres-
sion des APL accession dans le
neuf, qui pénalisent = des milliers
de meénages qui ne pruvent plus
réaliser lewr projet immobilier »,
souligne Patrick Vandrome, pre-
sident de LCA-FFB (Les Construc-
teurs ot Aménageurs de Ia Fédera-
tion francaise du bitiment). Idem
avec le rabotage du prét a taux zéro
= Celte réforme ra entrainer
Vabandon d'environ 20000 projets
inumobiliers », évalue Benoit Catel,
directeur general du Crédit foncier.
Ensuite, recentrée autour du patri-
moine immobilier des menages, la
fiscalité plombe les vellcités d'in-
vestissement locatif des particu-
liers. Certes, ceux-ci bénéficient
toyjours du dispositif Pinel, recon-
duit pour quatre ans et qui leur per-
met de bénéficier d'une réduction
d'impdt pouvant aller jusqu’a 21%
du prix d'achat du logement, dans la
double limite de 300000 euros et

Nombre de permis de construire Nombre de logements mis en chantier Taux moyen des crédits immobiliers Evolution des pnx dans I'ancien
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La loi Elan

au pied du mur
e 19 septembre, le projet
de loi Elan doit étre

C examiné en commission

mixte paritaire. Les discussions
sur le texte, adopté en premiére
lecture au palais Bourbon

le 12 juin derier puis au Sénat
le 25 juillet, promettent d'étre
animées : I'Assemblée
nationale a déja préwu fin
septembre plusieurs réunions
de travail de la Commission
des affaires économiques,
saisie au fond sur le texte, en
cas d'échec de la commission
mixte.

Des aménagements sur les
opérations de revitalisation
territoriale dans tes centres-
villes et les centres-bourgs sont
attendus. Surtout, le ministére
de la Cohésion des territoires
veut « construire plus, mieux

et moins cher « en simplifiant
les multiples procédures
d'urbanisme, avec notamment
au menu la lutte contre

les recours abusifs, des
procédures d'obtention des
permis de construire plus
encadrées, et la transformation
de bureaux en logements
facilitée. L'objectif du secrétaire
d'Etat Julien Denormandie est

luflen Denormandie, secrétaire d'Etat auprés du mink

le 30 mal. Son objectif : simplifier les p

de réduire le code de la
construction d'au moins 20%:!
Pour « apporter des solutions
aux Francais », le texte va aussi
créer le « bail mobilité », qui
s'appliquera aux logements
loués meublés pour une durée
d'un 3 dix mois destiné 3
certains locataires, notamment
les étudiants ou les actifs

en mutation professionnelle.

dela Cohésl

Castirt Mp

des tent

P

pour «

Aucun dépbt de garantie

ne pourra étre exigé par le
propnétaire, qui pourra
bénéficier de l1a garantie Visale
d’Action Logement.

Le texte aménage aussi

le dispositif d’encadrement
des loyers, précédemment mis
en place par Céctle Dufiot.

Et pour contrer les propriétaires
indélicats, le volet « sanctions =

a'Assemblée,

plus, mieux et moins cher »

va étre musclé : notamment

a I'encontre des ballleurs

qul Jouent illégalement sur
des plateformes de location
touristique comme Airbnb,

De nouveaux débats
pourraient resurgir sur
I'évolution du role des
architectes, les aménagements
de la loi Litteral ou les normes
handicapés. »

d'un plafond de 5500 euros par
meétre carré. Mais la taxation des
revenus locatifls, qui s'est alourdie
avee la hausse de la CSG, et le re-
centrage de 'ISF sur le seul patri-
moine immobilier ont envoyé des
signaux negatifs. ~ Les venfes aux
investisseurs ont reculé de 10,4%
un denxvieme rimestre 2018, tan-

Evolution des transactions

45 03ns I'ancien (ghssement annuel, en %)
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Pourtant soutenus
par des taux
d'emprunt bas,
autour de 1,5 %, les
acquéreurs se font
moins nombreux.
Quant aux prix, is
ont baissé durant
les trois derniers
mois dans la moitié
des villes de moins
de 100 000
habitants. Mais pas

007 | 2018 en lle-de-france.

SIEACTS  BARUTR (%, ULIGHR

2016 |

dis que les venles en accession onl
augmenté de 5,6% =, conslate
Alexandra-Francois Cuxac, prési-
dente de la Fédération des promo-
teurs immobiliers.

Une premiére depuis 2014

Par ailleurs, les mises en ventes de
logements neufs ont baissé, pour la
premiére fois depuis 2014, de 12%
au premier semestre 2018. Les pro-
moteurs évoquent moins des diffi-
cultés de commercialisation, la de-
mande étant encore vigoureuse et
les stocks de biens invendus tres
réduits, que des allongements de la
durée de production, eu égard aux
contraintes administratives (délais
d'obtention des permis, recours,
etc.). Mais surtout, I'heure n'est pas
au déploiement des grues. Pour
Norbert Fanchon, président du di-
rectoire du groupe Gambetta, if faut
regarder la route & venir et non le
rétroviseur : « Un an avant les élec-
tions municipales, les maires

bloguent la délivrance des permis
de construire. Dans ces conditions,
si Fannée 2019 risque d'étre mé-
divcre, Uexercice 2020 menace
d’étre catashrophique! » Voila l'il-
lustration du vieil adage « maire
bitisseur, maire battu =, les élec-
teurs ayant la réputation d’étre hos-
tiles aux nouvelles constructions.
Les collectivités doivent aussi faire
face & des questions plus concretes:
qui dit nouveaux habitants dit nou-
velles infrastructures (écoles, cré-
ches, équipements publics, etc.) :
Or, avec la suppression progressive
de la taxe d'habitation (lire encadié
p. 18), certaines communes ris-
quent fort de ne plus pouvoir joindre
les deux bouts, sauf i augmenter les
autres impots locaux, type taxe fon-
ciére ou taxe d'aménagement.
Reste donc a savoir si le marché va
retrouver un nouve:u souffle avec
la loi Elan. Fin aoit, réu is pour les
Entretiens d'Inxauseta a Bunus au
Pays basque, bailleurs »d»p
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»»p sociaux, promoteurs,
constructeurs, banquiers et élus se
sont penchés sur la question. = Je
fais le pari qu'il y aura un mi-
nistre du Logemen! heureur au
cours du quinguennat, car il sera
chargé du prochain plan de re-
lance, peut-élre méme des lannde
prochaine... », a conclu Michel
Piron, député du Maine-et-Loire et
ancien président du Conseil
national de Ihabitat pendant plus
de dix ans

Transactions en repli

Dans I'ancien, de loin le plus impor-
tant en termes de volumes, le mar-
ché montre aussi des signes d'es-
soufflement. Ainsi, selon le
barométre LPI-SeLoger, le nombre
de transactions dans toute la France
affiche un recul de 8,6% au premier
semestre 2018 par rapport a la
méme période un an plus tot. Et, en
Ile-de-France, selon les derniers
chiffres de Ja Chambre des notaires,
les volumes de ventes de logements
anciens onl baissé de 6% au deu-
xiéme trimestre 2018 par rapport a
la méme période en 2017, apres un
recul de 7% au premier trimestre.
Les acquéreurs sont pourtant soute-
nus par des taux de credit immobi-
lier toujours extremement bas. En
moyenne, ils sont inférieurs a 1,50%
depuis le mois de janvier, hors assu-
rance et toutes durées d’emprunt
confondues, selon 'Observatoire
Crédit Logement/CSA. Les durées
d’'emprunt ont continué de s'allon-
ger de quatre mois supplementaires
depuis janvier, ce qui permet d'em-
prunter davantage.

Malgré tout, les acquéreurs peinent
a boucler leur budget. En cause, Ie
niveau des prix élevés et toujours
orientés, en tendance nationale,
a la hausse (+3,6% sur un an),
« Dans des villes comme Paris,
Lyon, Bordeaux ou bien encore

et

=" -

Angers. En 2017, la cité angevine a

=7

pris la premiére place des gra

Lovay rancs  Hemes Fr

ndes villes od la taxe

fonclére est la plus élevée, avec des taux cumulés (département et commune) de 56,42%.

Une hausse de la taxe fonciere se profile

Macron, la taxe

d'habitation est vouée
a disparaitre dans les
prochaines années. La loi
de finances 2018 a préwu
son extinction pour 2022
ou presque. Car dans les
faits, pour l'instant, la taxe
d'habitation va disparaitre
seulement pour les
résidences principales (mais
pas les autres biens,
résidence secondaire ou
investissement locatif}. Et
ensuite, il va bien falloir
compenser le manque a
gagner de 26,3 milliards
d'euros, selon le rapport
remis en mai au Premier
ministre par le sénateur du
Val-d'Oise Alain Richard et
I'ancien préfet Dominique
Bur, dont pas moins
de 24 millards d'euros pour
les collectivités locales!

I njuste - selon Emmanuel!

des conditions de crédit n'a per-
mis de compenser qu'une hausse
des privde 8% »

Inflation en perte de vitesse

Les propriétaires pourraient
bien étre mis a contribution
via la taxe fonciére, qui, elle,
rapporte déja prés de

45 milliards d’euros,
contribution fonciére des
entreprises et taxe
d'enlévement des ordures
ménagéres comprises.

Rien qu'entre 2011 et 2016,
la taxe fonciére a déja
augmenté de 14% en
moyenne, selon
I'Observatoire des taxes
fonciéres sur les propriétés
baties de ['Unign nali

des propriétaires
immobiliers. La hausse de
2017 avait é1é relativement
modérée, 3 1% environ,
contre prés de 4% entre
2015 et 2016. Mais la
flambée pourrait étre trés
rapidement ravivée : 2018
constitue quasiment

Ia derniére année de forte

augmentation possible
avant les élections
municipales de 2020...

Et certains départements
s’y sont déja engagés : les
Hautes-Alpes ont annoncé
relever leur taux de 24,8%,
le Lot-et-Garonne de 20,8%
et la Lozére de 16%.

Tous les leviers sont bons
pour les collectivités, qui
pourraient aussi faire grimper
la taxe d'aménagement, due
par les ménages qui font
construire leur maison.

Elle aussi peut se révéler
particulidrement injuste
selon les communes
cancernées. Par exemple,
dans deux villes voisines de
'Essonne, pour une méme
maison neuve, le cout des
taxes vane de 6000 3
9000 euros 3 Arpajon,
contre 18000 &

20000 euros 3 Ollainviille. =

rissage en douceur », indique les
analystes de I'agence de notation
américaine.

Par ailteurs, l'augmentation des prix

ne concerne pas toutes les agglomé-
rations. Sur les trois demiers mois,
les prix ont méme baissé dans 50%
des villes de plus de 100000 habi-
tants, selon le barométre LPI-Se-
Loger, avec par exemple un reflux
de 1,1% & Nice ou Béziers, 1,8% a
Bordeaux ou 1,9% i Toulon. Méme
des villes plus abordables, 3 moins
de 1700 euros le métre carré, ont
enregistré des corrections, comme
Brest (-3,9%), Dunkerque (-3,8%) ou
Cherbourg (-6,3%). Virginie Grolleau

Nantes, o les prix ont progresseé
trés rapidement depuis 2015,
on constale que, au cours des six
derniers mois, le pouvoir d'uchat
de la demande a reculé d'envivon
10%, calcule Michel Mouillart,
professeur d’économie i I'universi-
té Paris Ouest. Les prix de Uancien
ont augmenté plus rapidement que
les revenus des ménages, d'un peu
plus de 11% sur les trente derniers
mois, alors que Pamélioration

Cette inflation est toutefois en perte
de vilesse. Ainsi, en lle-de-France, Ia
hausse des prix, qui atteignait 5,6%
par an fin 2017, a été ramenée 44,8%
au deuxiéme trimestre. Elle chute-
rait & 2,9% par an en octobre 2018
d'aprés les projections des notaires
franciliens. Une estimation confor-
tée par la derniére note de Standard
and Poor’s: « Les prix ne devraient
augmenler que de 2,7% en 2018,
confirmant le scénario d'un atler-
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des bailleurs

e loyer et proposent, notamment, un service de vérification des dossiers

néme sila question de leur responsabilité en cas de mauvais diagnostic reste posée.

Smartloc fournit
une assistance a la carte

Lancée en 2012, cette société propose
plusieurs services aux propriétaires.

=» Le bailleur peut choisir une assistance
compléte : recherche de son tocataire,
rédaction du bail, réalisation de l'état
des lieux, ou se contenter d'une de ces
prestations 3 la carte.

=» Parmi les options, une vérification
des dossiers particuliérement
intéressante pour ceux qui souhaitent
souscrire une Garantie loyers impayés
{GL1), Smartloc proposant les contrats du
courtier en assurance Insured Services.
Aux autres, Smartloc remet une
attestation precisant que tel locataire
pourrait étre garanti.

= Co(it variable selon les prestations.

le rappeler. » Le cas des époux Letort
estextréeme, puisqu’'il s'est avéré
qu'aucun des documents que leur
avaient remis leurs locataires n'‘était
authentique, explique M" Guillaume
Cizeron, qui n'a « pas le souvenir
d'avoir vu pareil cas en 16 ans de pra-
tique ». Mais sans atteindre ce
niveau, les cas de falsification sont
frequents. Les agents immobiliers le
reconnaissent : Jean-Philippe
Millour. directeur de trois agences du
réseau Guy Hoquet dans la grande
couronne parisienne, estime ainsi
que v de 20a 25 %o des dossiers que
nous jugeons recevables s'aveérent
contenir des faux documents. Cer-
tains sont grossiers - nous avons
notamment identifie de faux contrats
de travail présentant tous l'entéte de
la méme societé - d’autres le sont
moins. Il n'est d'ailleurs pas rare que
le pot aux roses soit decouvert au
moment de la validation des dossiers
par notre courtier en assurance, qui
exerce un deuxiéme controle. » Dans

!ocat"me. du site de rencontres
a la vérification des dossiers
[ ey e . iy

Lancée en 2013 sur le modéle d'un site
de rencontre entre bailleurs et
locataires, cette plateforme propose
depuis l'année demiére d’autres
services

=» Par son agence immobiliére en ligne
Blue, créée en 2017, elle propose les
mémes services qu'une agence
classique. Les visites sont en option et
peuvent étre réalisées par le bailleur.

=» Offre un service de vérification des
dossiers des locataires sélectionnés par
le bailleur et propose la GLi de la MAIF, 3
laquelle elle est adossée depuis 2016.

=% Coit variable selon la formule
choisie : 349 € sans visite ; 349 €+4 €/m?
avec visite.

ce contexte, les bailleurs qui gerent
en direct peuvent sembler moins
protéges que ceux qui confient la ges-
tion de leur bien a un professionnel.
1Is ne sont pas demunis pour autant.

Beaucoup de bailleurs ont pris
I'habitude de demander des docu-
ments originaux pour faire eux-meé-
mes des photocopies. Avec la généra-
lisation des logiciels de creation
graphique et le développement de
sites internet proposant la creation de
faux documents plus vrais que natu-
re®, d'autres précautions sont néces-
saires. Il est possible d’appeler
I'employeur ou le precédent bailleur
du candidat locataire, en prenant soin
de le prévenir au préalable. [l est aussi
recommandé de croiser les informa-
tions figurant sur les differents docu-
ments demandés, comme 'avis
d'tmposition aI'impot sur lerevenu et
les fiches de pave. Un service dispo-
nible sur le site de la Direction géné-
rale des finances publiques'’ permet
de vérifier I'authenticite d'un avis

d’impot sur le revenu, en saisissant le
numeéro fiscal du declarant et la refe-
rence de I'avis, informations figurant
sur le document. Avec I'entree en
vigueur du prélévement i la source et
la fin du décalage d’un an qui existe
encore entre la perception et la décla-
ration des revenus, cette méthode
devrait étre plus sureencore.

Sanctions pénales

L'Union nationale de la propriete
immobiliére (UNPI) rappelle aux
bailleurs qui se découvriraient victi-
mes d'un faux que « l'article 441-1 du
code pénal punit toute “ alteration
Srauduleuse de la vérite de nature a
causer un préjudice” d 'une peine de
3ans de prison et de 45000 € d’'amen-
de ». 1] peut étre utile de le preciser au
locataire a titre preventif, au moment
de la signature du bail. « Il est par
ailleurs possible d‘aller devant le juge
pour qu'il prononce la resiliation d'un
bail sur la base du dol (art. 1137 nou-
veau du code civil) », poursuit 1'asso-
ciation dedéfense des propriétaires. A
noter que le ministere de la Justice a
récemment rappele a ce sujet qu'un
proprietaire ayant souscrit « un
contrat d ‘assurance pour se premunir
contre un risque d'impaye » et qui esti-
merait « étre privé d'une indemnite
d'assurance en raison de la produc-
tion, par son locataire, de documents
constitutifs d'un faux, {doit] porter
plainte soit par courrier simple au
commissariat de police, soit a la briga-
de de gendarmerie de son domicile, qui
doit enregistrer sa plainte et la trans-
mettre au procureur. Il appartiendra
alors a cedernier d'apprecier les suites
devant étre réeservees aux agissements
qui lui auront éte decrits 1. @
{1) Décret n® 20151337 du 5.11.15, pris pour
'application de Varticle 222 de la loi du 6.7.89 sur
les rapports locatifs. (2) Voir « La traque aux fausses
fiches de paie s'organise », LPIn° 322, p. 33-38

{3} https.//cksmsp. impots gouv fr/secavis//
{4} Rép. min. n® 2843, IOAN du 22.5.18, p. 4268
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FISCALITE

GHERS INPOTS LOGAUN

8il tave d habitation doit progressivement disparditre, la tave fonciére
augmente el pese lowrtd sur les finances des propriétaires

Par LOUISE MONNERET

E maison de 120 m? a Ramonville-

Saint-Agne (Haule-Garonne), commune
située 210 km de Toulouse. « Au total, je paie
aujourd’hui 3234 € pour les taxes fonciere et
Qhabitation. Cest énormeet ki somme conti-
mie daugmenter chaque annde », poursuit-
clie. Laraxe dhabitaton estealeulée e fone-
tion de la composition du foyer et des
revenus. Son montant est souvent plus ou
moins égal A cclui delataxe foncidre. D'une
ville & luwre Janote peul vile doubler. « Je
sul's propriétaire en Ile-de-France. Sije fais le

ntre 2003 et 2017, mes impdts locaix
ontaugmentéde 1198 €! », constate

Marie-Angéle, propriétaire d’une |

caleul entre mon crédit inumobilier, mon assu-
ranceet mes impdts locaux, mon taux d'endet-
tement atteint 40%! Les fins de mois sont par-

| fois difficiles », confic 11¢ldne, chargée de

projels. « En plus, je dépasse légérement les
plafonds de dégrévement de la taxe d’habita-
tion pour cette année », remarque-t-clle. En
effel, en faisant une simulation sur le site
Impotgouvfr, si vos revenus dépassent
28000 € par an pour unc scule part, vous
wétes pas éligible A Pintégralité de laréforme,

T.e courtier en crédits immobiliers Meil-
lewrtaux.coma évalué Pimpactde la fiscalité
locule dans les budgets des propriéluires
(voir tableau ¢i-dessous). « Enmoyenne, pour

lesdixgrandes métropoles frangaises, lafisca-
lité locale représente 183 € de plus par mois &
acquitter », constate Macl Bernicr, directrice
dela communicationde cetle enlreprise de
courtage. Soit Péquivalentde deux échéances
de crédit immobilier en plus par an, ou un
emprunt aun Laux beaucoup moins avanta-
geux que ceux observés actuellement
A Saint-Eticnne (Loire) par exemple, ville
dontle prixaumétre caré estle moins élevé
du tableau, celarevienta emprunter au taux
de 5%, soit un budger de 179 € en plus par
mois ! A Daris, avec des prix d’achal qui s'en-
volent, la fiscalité locale est quasi indolore
avec « seulement » 56 € de plus par mois &
débourser. Signe que plus les prix sontbas,
plusla fiscalitélucale péselourd pourles pro-
idLaires,

Deson ¢dté, 'Linion natienale des Proprié-
ires immaohilices (UNPI) constate unc
ausse globale de 14 % de la Laxe foncidre an
cours des cing derniéres années. Beaucoup
craignent quiclle augmente cncore cnraison
de la suppression lolale de la taxe d’habita-
tionpour 8% des Frangais d'ici 8 2020. Une
suppression qui pourrait faire également
grimper Iu note des loyers... el faire baisser
le pouvoir d’achat des propriétaires.m

POIDS DES TAXES DANS LE BUDGET D'ACQUISITION

%, %o
% . % % 4 % %
%, %‘"%@, ', %*r{f"* o, w3, 4{5’%@:‘?’% ‘%"'%%%"%% e,

5 % %, 3 % % "
i % %“a %‘*‘ B, N\ op e %‘/*';‘%r % %42#,

e \ T e T e e e T T e
Tanrdeme . WDE WIOE 45%  G0A@E  AWE VME  G66  2WBE 4% Wk WeE | GO0
Nimes P66 ERNE L% 236056 WIE  I3NE 1486 2KGE 3 grE 206 | A4D%
LeMans 196 WSMDE 5% BONE  BBE  ME 104G 221€ 3B M08 IME | Ad5Y
Leavre IS8 WIA0E  I5I% 22536 BSE  BGOE  1M3€ 2136 B9 1€ | 430%
Angers 256 B0  I5i%  MIOE TRE 93E  I%4E 2B 30 UL I0E | ADD%
Toulon 2366 120508 LM%  ZS0E  TME  (0ME  I0BE  22E 2 026 GE | a75%
Monpeller 29508 2012006 4% II0E  GME AE  1WE 2046 2] 128E 256 | 3854
Dion € BIHOE  I45% 50036 BGE  WBE 1236 2WIE O %BE 1936 | 385
Marselll 2006 202008 1A%  NGBE 9698 140E 108 24566 25 ME 256 | 350%
Reims 256 WDE  142% 26426 GABE  IOME  I0S9E  200E 24 10ME Ve | 84E%
Beooble 25198 60506 145%  U5AGE  GGTE G 1506 206 24 1041 UME | 345%
Toulouse 3006 205608 148%  N6UE DM€ UOE 1246 23ME 23 \E W36 | 935%
Rennes 308 2506 IS1% M6 (039€ 1396 99 23026 22 129E 26 | 3%%
Nantes 3436 20308 151%  B2NE UME  VG6E 12026 29€ 20 I%GE (7 | 0%
Bdsax  AGG2E WGMDE 148%  SOBTE ISNE 12706 M6E 2626 11 UDE  2E | 280%
Smesbowg 33346 2933008 14B%  GGOB4E M€ \ME  BOE 19348 o IMEE BIE 2%
Uil IG3E EDE  142%  MEE 10676 IONE  GE  18UE v 1286 BlE | 285%
Nice A%0E WEI0E LM%  AS0006 e TSE 1B 20BE 5 16086 e [ 2%
e  ASHE 3OSI€ 1% 4066 1506 Q@6 B9E  IMGE 12 G806 S0E | 245%
Pais DN9E GIDE 140%  OI2RE 3%E  493E  GSE IIGRE 04 3me 96 | W%

*Soyrce. Selogercom. ** Tayx hors assurance relavés pour les dossiars moyens Maliieuriaux an juin 2018 dans chacuns dss villes concerndes. **“Taxe d'habitation

SOLRCE MEILLELRS TAUX

8tiaxe fanciérs : souics Farom pour (3 gestion das villes. pour un couple avec 2 snfants (info 2017) avac prajection (taxs d habitation+ 2.5 B et 1axs fonciérs + 3 &)
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Peut-on échapper
a la taxe ordures ?

La taxe d’enlevement des ordures ménageéres (TEOM), facturée
en octobre en méme temps que la taxe fonciére, nourrit de nombreux
mécontentements. En cause, la fixation d’un taux parfois déconnecté

du service rendu. Toutefois, il est possible d’étre exonéré

de cette taxe sous certaines conditions.

A SAVOIR

La décision d’exonérer
un local de la TEOM
pour absence de
service a proximité

ne peut étre prise

que par les services
fiscaux - non par la
commune - et doit
étre contestée par

la voie du contentieux
fiscal (CE du 17-1-94
n°132988).

’est I'impot local qui monte, qui
c monte... La taxe d’enléevement des
ordures ménagéres (TEOM), instau-

ree pour prendre en compte les dépenses
d'enlevement, et présentée en méme temps
que la taxe fonciére sur I'avis d'imposition,
est de plus en plus contestée. Un flou persis-
tant concerne la fixation (libre) du taux par
les communes, laquelle est réguliérement
denoncee par les associations de contribua-
bles et attagquée en justice. Le taux fixé par la
metropole de Lyon a été maintes fois annulé
par le tribunal administratif. Et le Conseil
d'Etat suit. Il est encore venu rappeler
recemment que seules les depenses liées aux
ordures ménageres peuvent servir a calcu-
ler le taux de la TEOM (CE du 19.3.18,
n°402946). En attendant que ces actions

aboutissent & un remboursement du trop-
percu pour les contribuables, il est possible
de s’exonérer de cet impo6t. Mais dans des
conditions extrémement strictes, rappelées
fréquemment par les juges. Nous avons fait
le point pour vous.
1 B3 N’UTILISE

7 PAS LE SERVICE

Les jalons sont posés par I'article 1521 du
code général des impots (CGI) : toutes les
propriétés baties soumises a la taxe fonciéere
le sont aussi a la TEOM. C'est une imposi-
tion, non une redevance. Le fait qu'un pro-
priétaire, normalement assujetti a cetimpot,
ne produise pas de déchet n'est donc, par
principe, pas de nature a I'en exonérer (BOI-
IF-AUT-90-10, n° 180du 24.6.15). Les proprie-
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taires d'emplacements de parkings, de para-
ges ou de caves sont donc redevables de la
taxe, meéme si I'utilisation de ces locaux ne
produit pas de detritus. L'imposition peut
toutefois etre minoree si la commune a ins-
tauré une TEOM dite incitative, comme c'est
possibledepuis 2010. Une partiede la taxe (de
10 & 45 %) est alors calculée sur la base du
volume, du nombre de ramassages ou du
poids des déchets de chaque usager. Cette
fraction peut ainsi etre annulee en leur
absence, ou reduite si l'utilisateur fait le
necessaire. Enfin, les immeubles d'habita-
tion munis d'appareil d'incineration d’ordu-
= res menageres beneficient d'une exonera-
?tion totale ou partielle de taxe, a condifion
2 que le conseil municipal ou I'établissement
% public (EPCl ou EPT) délibére en ce sens (CE

n° 132988 du 17.1.94). Sachant qu’ils n'y sont
pas tenus, cette delibération restant faculta-
tive (CE n° 132988 du 17.1.94). Attention, les
immeubles dotes d’'un compacteur d’ordu-
res ne sont pas eligibles a 'exonération (rép.
min. AN n° 30465 du 14.3.88 ). Par ailleurs, le
seul fait de bruler ses ordures dans un
champ ne dispense pas le contribuable de
taxe, s'il n'a obtenu aucune décision du
conseil municipal ou de 'organe délibérant
encesens (CEn° 02486du 3.11.76 ).
2 LE POINT DE COLLECTE
L= ESTTROP ELOIGNE

L'article 1521 du CGl instaure un principe
de base. Sauf décision contraire des commu-
nesoudesorganes delibérant, la TEOM n'est
applicable que dans la partie de I'agglo- eee
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see meration ot fonctionne le service. Com-
ment, alors, établir qu'une propriété se trou-
ve ou non dans ce périmétre ? Selon le
Conseil d’Etat, une distance de 200 métres
serait regardée comme un maximum au-de-
la duquel une propriéte peut étre considéree
comme veritablement desservie (CE
n° 20697 du 24.7.81). La distance i retenir est
celle qui existe entre le point de passage du
service et I'entrée de la propriété 1a plus pro-
che. Dans le cas d'une maison située dans un
lotissement, ce sont donc les portes d’acces
de celui-ci qui devront étre prises en compte
et non celles du domicile. Sauf si la voirie a
ete incorporée au domaine public (TA de
Montpellier du 25.9.08, n° 053723), auquel cas,
on retient bien les portes des habitations.
L'installation de containers n'interdit pas
aux communes de percevoir la TEOM sur les
propriétés desservies, selon les conditions
précédemment evoquees (rep. min, AN
n°63390du 15.3.93).

MON IMMEUBLE
VIENT D'ETRE CONSTRUIT
Si les constructions nouvelles peuvent
bénéficier d'une exonération de taxe fonciére
pendant 2 ans, cela ne s’applique pas ala
TEOM. « Les proprietaires sont parfois sur-
pris de voir apparaitre cette taxe sur leur avis
d’imposition de taxe fonciere, alors qu'ils pen-
saient ne rien payer pendant 2 ans », constate
Laurent Brossier, directeur de 1'Union natio-
nale des propriétaires immobiliers du Rhone.
Ils bénéficient guand méme d'un petit
répit. Les constructions nouvelles ne sont
imposables a la TEOM qu’'a partir du I*f jan-
vier de I'annee de leur achevement. Ce qui
garantit qu’ils sont en position d'habiter le
logement. Si ce n'est pas le cas. la taxe n'est

A SAVOIR

Les communes instaurent parfois une
TEOM incitative. Chaque utilisateur peut
alors faire le nécessaire pour minorer
son impot, en réduisant ses déchets.

LE CHIFFRE

de la taxe peuvent étre
calculés sur 13 base

du volume de déchets
de chaque usager,

de leur poids ou du
nombre de ramassages.
C'est le principe de

la TEOM incitative.

Vous souhaitez étre exonéré de la TEOM pour cause de vacance
involontaire du logement ? Adressez votre demande aux services fiscaux
au plus tard le 31 décembre de l'année suivant le constat de cette vacance.
L'exonération peut étre accordée 2 compter du 1¢ jour de vacance
constatée. Le dégrévement de TEOM doit étre prononcé en méme temps
que celui de U'impat principal. Donc de la taxe fonciére, méme si le
contribuable ne l'a pas demandé. La cerise sur le giteau en quelque sorte !

pas due. Ainsi, un immeuble dont les instal-
lations n'étaient pas en état de fonctionne-
ment au 31 décembre en raison de I'absence
de branchement sur les réseaux a-t-il ete
considere comme non acheveé au 1°" janvier
de I'anneée suivante (CE du 25.3.66, n" 67628 ;
CE du 15.7.64, n° 63048). 1.a commune (ou
I'EPCI) a la faculté, quant a elle, d’exonerer
totalement ies constructions nouvelles et les
reconstructions, de la part incitative corres-
pondant a la premiere annee suivant la date
d’achévement (art. 1522 bis du CGI).

{ i | MON LOGEMENT
! EST VACANT

L.a TEOM est, comme la taxe fonciére, une
charge récupérable sur le locataire. Nean-
moins, ¢'est bien le propriétaire qui regoit
I'avis d'imposition. En cas de vacance loca
tive, le bailleur du logement concerne a la
possibilité de bénéficier d'une décharge ou
d'une reduction de sa TEOM. Les conditions
d’exoneration sont les memes que pour la
taxe fonciére. La vacance, independante de
la volonté du contribuable, doit durer plusde
3 mois et affecter la totalite du loge-
ment (art. 1389du CGI). En vertu de cette
disposition, les degrévements pour vacance
ne peuvent étre accordés que pour des habi-
tations genéralement donnees en location ou
des locaux commerciaux habitueliement
exploités. Le propriétaire est tenu de prou-
ver qu’il a fait toutes les démarches indis-
pensables pour parvenir a louer. « Des copies
d'ecran d'annonces ou la copie d'un mandat
de gestion peuvent étre nécessaires pour que le
proprietaire puisse prouver a l'administra
tion fiscale sa bonne foi », explique Laurent
Brossier. Cette exonération specifiéea l'arti-
cle 1524 du CGI ne s’applique pas a la part
incitative de la TEOM (BOI IF-AUT-90-10
n°440, du 24.6.15). ®
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Forum bailleurs privés

0Vw_MFucx8YU4Dr

Pour répondre a la demande de
nombreux propriétaires, Royan
organise un forum d'information, qui
apour théme “Louer abordable et
solidaire”, jeudi 13 septembre, 4 14
h 30, au palais des congrés de
Royan.

Cette réunion sera animée par les
principaux acteurs en la matiére :

- Agence Nationale pour
I'Amélioration de I'Habitat (ANAH)
- Association Départementale
d'information sur le Logement
(ADIL 17)

- ALIZES 17 (Agence Immobiliére a
Vocation Sociale pratiquant 1'Inter

Médiation Locative)
- SOLIHA, HATEIS HABITAT

JLiwoG3IDKmHVxFa3B6Veg: )5]QeiYB3ChrYjAy

(Organismes d'aide a la constitution
des dossiers pour les propriétaires)
- HABITAT et HUMANISME,
Association pratiquant 1'Inter
Médiation Locative

- Union Nationale des Propriétaires
Immobiliers.

Elle sera suivie d'un échange, et il

sera possible de consulter de
maniére plus privative les
intervenants, qui disposeront chacun
d'un stand. ®
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PATRIMOINE

LEGISLATION #~La commission mixte paritaire de la loi logement Elan devrait se réunir cette rentrée
parlementaire. En attendant les derniers ajustements sur ce texte, voici le résumé des dispositions.

CequelaloiElan
va changer pour
les propriétaires

e futur texte sur le logement
L baptisé « loi Elan » (Evolu-

tion du logement, de 'amé-
nagement et du numeérique) est en
passe d'achever son parcours légis-
latif au Parlement. Adopté par le
Sénat le 25 juillet dernier, ce texte
va, en cette rentrée parlementaire,
étre examiné une derniére fois en
commission mixte paritaire. En
attendant les derniers ajustements,
I'adoption définitive de la loi et la
publication des décrets d'applica-
tion - probablement fin 2018 ou
début 2019 -, voici six mesures pha-
res de ce texte.

CREATION DU BAIL

MOBILITE
Ce bail d'un nouveau genre a été
congu par I'Etat afin de répondre &
la demande croissante des loca-
tions meublées de courte durée. Il a
été créé pour les jeunes en forma-
tion professionnelle, suivant des
études supérieures, en contrat
d'apprentissage, en stage ou en mis-
sion temporairedansle cadred’une
activité professionnelle. De un a
dix mois, la durée de ce bail est
volontairement courte pour répon-
dre aux besoins de ce profil de loca-
taires.

Contrairement a la procédure

applicable avec un bail classique, le
bailleur ne pourra pas exiger de
dépot de garantie. Le locataire et le
propriétaire bénéficieront de la
garantic « Visale » (Visa pour le
logement et I'emploi), un dispositif
gratuit couvrant les impayés de
loyers. Ce bail mobilité a la spécifi-
cité d'étre non reconductible.

Ainsi, sile locataire en place sou-
haiterester dansleslieuxau-delade
la durée initialement prévue, il fau-
dra signer un nouveau bail meublé
classique d'une durée d’'un an (ou
neufmois pourunétudiant) plusun
dépdt de garantie. « Le bail mobilité
constitue un nouvel instrument a la
disposition du bailleur. Comme il
existe déja de nombreuses déclinai-
sons de contrats de location (nu,
meublé, location touristique, coloca-
tion...), 'avenir dira si ce bail d’un
nouveau genre sera vraiment utile et
surtout s'il trouvera son public »,
commente Jean-Marc Torrollion,
président de la Fnaim.

Cenouveau bail pourraitétreune
solution pour les propriétaires qui,
en dehors de Paris et des grandes
agglomérations, ont des difficultés
pour louer leur bien. Certains pro-
fessionnels sceptiques affirment
que cela pourrait aussi servir aux
bailleurs des grandes villes ayant

épuisé leur quota de jours en loca-
tion touristique de courte durée.

CAUTIONNEMENT

SIMPLIFIE
Lacte de cautionnement solidaire
demandé lors de la location devrait
étre moins compliqué. Ainsi, la per-
sonne qui se portera caution pour
un locataire n‘aura plus a recopier
de fagon manuscrite plusieurs
paragraphes obligatoires (sans
ratures et a la virgule prés) men-
tionnant son engagement en tant
que caution. A l'avenir, elle devra
lire cet acte déja prérédigeé et signer
aubasdu documentou réaliser une
signature électronique (dématéria-
lisée).

« Avec la digitalisation prévue de
cedocument, il devrait étre plus facile
d'effectuer cette démarche de caution
a distance. C'est une bonne chose car
cela devrait étre plus rapide pour
monter un dossier de location »,
reconnait Pierre Hautus, directeur
général I'Union nationale des pro-
priétaires immobiliers (UNPI). « Iy
a un coté pratique indéniable qui
devrait faciliter la vie des bailleurs et
rendre plus simples les démarches
liées au cautionnement », ajoute
Sophie Erignac-Godefroy, avocate
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associée spécialiste de I'immobilier
au cabinet UGGC Avocats.

Deux autres mesures a relever
concernant le volet locatif : « Ladis-
pense de la solidarité du bail lors-
qu'un époux doit quitter le domicile
commun pour cause de violence et
l'obligation pour le bailleur de don-
ner l'identité de son locataire au syn-
dic. Cette précaution sera utile en cas
de troubles du voisinage », signale
Sophie Erignac-Godefroy.

LOCATION

TOURISTIQUE
PLUS CONTROLEE
Laloi Elan prévoit de durcir les con-
trdles et renforcer les sanctions
financiéres civiles 4 'encontre des
propriétaires et des sites qui abu-
sent de la location touristique de
courte durée et qui ne suivent pas
les obligations. En cas de location
d'une résidence principale a des
fins touristiques au-dela de la durée
légale de 120 jours par an (selon
l'article L.651-2 du Code de la cons-
truction et de I'habitation), les
amendes a I'encontre des particu-
liers devraient passer de 5.000 &
10.000 euros.

« Ces pénalités financiéres civiles
renforcent les amendes existantes,
étant rappelé que les cas de fraude
caractérisée sontégalement passibles

de sanctions pénales », précise
Sophie Erignac-Godefroy. A noter
que les plates-formes Internet de
location, diffusant ces offres non
légales, écoperont aussi d'amendes
pouvant aller jusqua 50.000 euros.

ENCADREMENT DES

LOYERS CONFIRME
Annulé il y a quelques mois par les
tribunaux administratifs de Lille et
de Paris, l'encadrement des loyers,
introduit par la loi Alur du 24 mars
2014, devrait faire un retour en
force avec la loi Elan. Le texte pré-
voit la réintroduction de cette
mesure 4 titre expérimental pen-
dantuneduréedecinqans,dansles
zones tendues. Cette décision est

laissée a I'initiative des villes, et
notamment des élus locaux sur la
base d’'une démarche volontaire
dans le but de réguler leur marché
locatif.

Ce nouvel encadrement devrait
étre opposable aux bailleurs avec
des sanctions prévues en cas de
non-respect des regles. Les amen-
des pourront atteindre 5.000 euros
pour une personne physique et jus-
qu'a 15.000 euros pour une per-
sonne morale (notamment lors-
qu’'une SCI est propriétaire du
logement loué).

COPROPRIETE

REAMENAGEE
Larticle 60 du texte devrait permet-
tre au gouvernement de légiférer
par ordonnance afin d'ajuster et de
simplifier la loi du 10 juillet 1965 sur
la copropriété. Cela devrait étre
l'occasion de revisiter les régles de
gouvernance. « Ce réaménagement
devrait permettre des assouplisse-
mentsadaptésalataille et la diversité
des copropriétés de plusen plus nom-
breuses en France et de digitaliser
davantage les processus et les rela-
tions entre le syndic et les coproprié-
taires », précise Jean-Marc Torrol-
lion.

NUMERISATION

GENERALISEE
Cela va dans l'esprit de cette loi. Un
certain nombre de documents liés
au bail (réglement de copropriété,
diagnostics immobiliers...)
devraient & terme pouvoir étre
numérisés et accessibles en ligne
par le locataire. « Cela devrait éviter
les nombreux documents en annexes
au bail qui, aufil des obligations légis-
latives, sont de plus en plus volumi-
neux et cotiteux a éditer », indique
Pierre Hautus.
— Laurence Boccara
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Lyon: le prix des logements étudiants s'envole

Le prix des logements étudiants est plus cher que les logements standards, selon une enquéte de
Guy Hoquet Immobilier. La palme revient a Lyon ou les étudiants paient 8 euros de plus par
métre carré.

Chaque année, a la méme période, c’est le méme probléme pour les étudiants : trouver un
logement reléve du parcours du combattant.

Amélia est étudiante en ressources humaines et commence a désespérer: "J'espére que je vais
trouver, mais ¢a va me bloquer si je reste chez ma meére pour étudier & Lyon. J'ai visité plusieurs
logements, mais il y avait énormément d'étudiants dessus, donc a chaque fois ¢a me passe sous le
nez. Dans le Crous, c'est déja trop tard".

Se tourner vers le privé, c’est donc la solution quand les résidences universitaires sont saturées.
Des étudiants qui devront payer a Lyon, par exemple, un loyer jusqu’a 8 euros plus cher le métre
carré par rapport au marché de la location.

La solution? La colocation

Et cela s’explique tout simplement selon Laurent Brossier, directeur de ’Unionnationaledes
propriétairesimmobiliers dans le Rhdne: "Plus les logements sont petits, plus les logements sont
chers, donc le différentiel peut se retrouver en raison de la prise d'un studio par rapport a un
appartement plus grand. Ils peuvent se tourner vers un appartement en colocation et ¢a leur
coiitera moins cher"

Sans compter |’offre qui est inférieure a la demande, ce qui fait gonfler les prix. De quoi peser un
peu plus dans le budget des étudiants.
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Taxe fonciere : du salé dans la pierre

B Pierre Malpouge
pierre-malpouge@present.fr

ETTEFIN DESEMAINE ne

manque pas de... scl. Apres le re-

tour cnvisagé de la gabelle (taxe
sur I sel) par certains députés qui sc sou-
cient, disent-ils, de la santé des Frangais
qui ont la main lourde avee le sel (Pré-
sent d’hier), ¢’est au tour du foncier qui
pourrait connaitre une note satée. C'est
du moins I"avertissement lancé par
I"'Union nationale des propriétaires im-
mobiliers (LINPL) A ses adhérents.
La raison de cette envolée probable ? La
fin de la 1axe d’habitation promise ds
cette rentrée 2018 par Emmanucl Ma-
cron et généralisée d’ici trois ans pour
80 % des ménages, soit 17 millions de
foyers, qui la paicnt.

Les communes perdant cetie ressource,
pas besoin d'étre devin pour se douter
qu’elles vont avoir besoin de trouver
I"argent ailleurs pour financer les travaux
d’aménagement et autres de leur ville ¢t
village. « Les dépensces publiques des
collectivités locales ayant explosé, [...]
le seul levier qu’il reste aux communes,
c’est la fiscalité », explique Jean Perrin,
président de LUNPL D’od le risque pour
les propriétaires de se retrouver avee une
note plus salée alors que jusqu'a présent
départements et communes — qui préle-
vent cet impdi local - s”étaient dans 1'en-
semble montrés plutdt raisonnables. Un
coup dur, un de plus, pour prés de 31 mil-
lions de Frangais propriétaires assujettis
alataxe foncidre.

Comme le soulignent plusicurs médias
spécialisés comme Challenges et Capi-
tal, les propritaires peuvent s'atiendre
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a un coup de massuc fiscal. Unc dou-
lourcuse qui devrait tomber d’ici
quelques semaines. Sans surprise, il y
aura donc plus d augmentations que de
baisses.

Sclon un décompte établi dans Ie maga-
zine Capital, une dizaine de départe-
ments ont déja ainsi décidé d augmen-
ter leur taux d’imposition sur la part de
la taxe foncitre qui leur revient. Pour
exemple, le déparicment des Hautes-
Alpes a déjd augmenté sa taxe foncicre
de 2091 % 2206.1 %. soil unc augmen-
tation de prés de 25 % en U'espace

d’un an.

Si pour 'heure d’autres départements
ont laissé leur taux inchangé, cela ne si-
gnifie pas pour autant que les proprié-
taires ne recevront pas incessamment
sous peu une facture revue 3 [a hausse.

D autant que de nombreuses communces,
confrontées A la baisse progressive des
dotations de !'Ltat d"ici 2020, n ont
d"autres solutions que d’augmenter leur
taux sur leur part de taxe foncidre. Et ce
méme si 'Etat a promis de compenser la
taxe d’habitation a I'euro prés. Dans
cette perspective plus qu aléatoire,
Berey réfiéchit A fa fagon de compenser
les 24 milliards d’curos qui, pour les col-
lectivités locales, passeront 2 la trappe
en 2020. Parmi les pistes d"un rapport
sur larefonte de 1a fiscalité locale remis
au Premicr ministre Edouard Philippe, il
serait question de transférer A ces collec-
tivités une part des receties de la'TVA el
de leur allouer une fraction supplémen-
taire de taxe intéricurc de consommation
sur Ies produits éncrgétiques ou de la
C8G. Reste que pour le contribuable le
matraquage fiscal continue.
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UN POINT D’ACCES
AU DROIT A SAINT-CLOUD

Un PAD labellisé a récemment ouvert ses portes dans les locaux de la Maison de 'Amitie.
Ce service est un lieu d'accueil gratuit et permanent qui permet d'apporter une information
de proximité sur leurs droits et devoirs aux personnes qui en font la demande.

- epuis sa création il y a 40 ans 3 Saint-
Cloud, Ia Maison de I'’Amitié a toujours
eu comme principal objectif d'aider les
persannes en difficuité. Aujourd hui, c'est
en accueillant le Point d'Accés au Droit
qu'elle confirme sa détermination a soute-
nir et guider toutes les personnes qui s’y
présentent - explique Annie Guyon, respon-
sable de la Maison de I'Amitié. En effet,
depuis avril dernier, le Conseil départe-
mental d’'Accés au Droit, 13 Ville et la
Maison de 'Amitié ont signé une conven-
tion qui détermine les missions et le fonc-
tionnement du PAD. Il y a une dizaine
d'années, un point d'information jundique
avait déja vu le jour au sein de la Maison
de ['Amitié. La demande étant de plus en
plus importante (environ 800 personnes
reques en 2017) et de nouveaux besoins
apparaissant, la nécessité de créer un lieu
d'accuell complet, adapté et avec plus de
vistbilité s'est fait ressentir. « Ce nouveau
service est une veritable passerelle entre
le public et les différents organismes : CAF,
Tresor public, caisses de retraites, etc. Cela
permet une intervention et une avancée
rapides des dossiers. Par ailleurs, la notion
d'accés au droit pour tous est en parfaite
harmonie avec les missions de la Maison
de I'Amitié » ajoute Brigitte Clermont, prési-
dente de I'association.

Mieux répondre aux besoins

« Aprés quatre années de démarches
diverses, le Point d"Accés au Droit de Saint-
Cloud labellisé par le Conseil départemen-
tal d’'Accés au Droit est en place. Il est bien
identifié et est surtout un vrai gage de
qualité! ajoute Isabelle Sanglé-Ferrére,
juriste au PAD. Grace aux différents profes-
sionnels du droit qui interviennent : juriste,

Accueillir - Ecouter - Informer - Onienter

avocat, notaire, conciliateur de justice, délé-
gué du défenseur des droits, écrivain public,
mais également avec les associations
ADIL92, UNPI, UFC Que Choisir. nous
pouvons apporter notre aide dans de
nombreux domaines et sur des sujets trés
divers. » En effet, ce lieu d'accueil regoit et
accompagne les personnes quirencontrent
des problémes concernant le logement
(troubles du voisinage, litige entre proprié-
taires et locataires), comme des difficuités
hées a la famille (divorce, garde d’enfants,
pension ahmentaire...) ou encore en lien
avec le travail (contrat, licenciement,
harcglement...). - Le Point d'Accés au Droit
est ouvert a tous, quels que soient les reve-
nus et surtout, les rendez-vous et les
rencontres y sont confidentiels. Nous y
tenons beaucoup. Chacun doit pouvair trou-
ver ici I'aide et le soutien dont il 3 besoin
en toute confiance et sérénité » précise

madame Sanglé-Ferriére. La juriste regoit
trois jours par semaine pour informer et
accompagner, ou encore diriger les
personnes en demande vers les profes-
sionnels spécialisés dans des domaines
spécifiques {droit du travail, de Ia famille,
immobihier, de la consommation...) pour
une aide plus ciblée et compléte.

Que vous rencontriez des difficultés ou que
vous cherchiez simplement des réponses
aux questions sur vos droits et vos devoirs.
les professionnels sont 1a pour vous aider.
n'hésitezpas a8 pousseriaporte duPAD!m
Renselgnement auprés de la Maison de i'Amitié.

Sur rendez-vous uniquement au 0146022569

ou sur place au 18, rue des Ecoles.

[COLLECTE]

unc rentrée sohidaire

Pour la 9" année consécutive, le Rotary
Club de Saint-Cloud organise une collecte
de fournitures scolaires au Monoprix les
vendredi 31 aodt et samedi 1 septembre
de 10h & 19h. Elles seront ensuite remises
a la Maison de I'Amitié qui les distnbuera
aux familles en difficuité. Un geste solidaire
qui aide chaque année de nombreuses
famitles. Soyons génereux !

Renseignements sur www.rotarysaintcioud.fr
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Taxes, crédit, prix, loi logement : ce que la
rentrée vous réserve

* Taxe fonciére: la facture risque d’étre salée

Les départements ont rendu leurs arbitrages sur la taxe fonciére: pour la grande majorité, ils se
sont montrés moins gourmands qu’il y a un an. Mais les communes, bientt privées des recettes
de la taxe d’habitation, pourraient augmenter leur taux. Verdict dans les prochaines semaines.
Courant octobre, I’Unionnationaledespropriétairesimmobiliers dévoilera, comme chaque
année, son observatoire qui analyse les 50 plus grandes villes de France.

» Pour en savoir plus, vous pouvez lire cet article: Taxe fonciére: la facture risque d’étre
salée

* Taxe d’habitation: premiére baisse pour 80% des ménages

La réforme de la taxe d’habitation entre en vigueur cette année. Selon les calculs du
gouvernement, 80 % des Frangais, soit 17 millions de foyers, devraient étre exemptés de taxe
d’habitation dans 3 ans. Cette année, premiére étape de cette réforme, leur taxe baissera de 30%.
Suivra ensuite un autre tiers en 2019 avant d’arriver a la suppression compléte en 2020,

» Pour savoir si vous étes concernés, consultez notre simulateur: Taxe d’habitation:
profiterez-vous de la baisse dés 2018?

* Crédit immobilier: c’est toujours le calme plat

Pendant I’été, la baisse des taux de crédit immobilier s’est poursuivie. Ils se sont établis & 1,43%
en moyenne toutes durées confondues, selon la derniére étude mensuelle CSA/Crédit Logement.
Du jamais vu depuis leur plus bas niveau historique enregistré a la fin de I’année 2016. Selon les
courtiers, les taux fixes moyens varient autour de 1,30 4 1,40% sur 15 ans, de 1,50 & 1,60% sur 20
ans et de 1,70 a 1,80% sur 25 ans. Les Frangais profitent de la concurrence toujours aussi vive
entre les banques pour attirer de nouveaux clients et notamment des primo-accédants dont la part
a fortement chuté. A en croire les experts, ce calme estival a de grandes chances de se prolonger a
la rentrée.

» Pour en savoir plus, vous pouvez lire cet article: Immobilier: emprunter n’a jamais été
aussi bon marché depuis deux ans

* Prix immobiliers: ¢a flambe a Paris!
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On nous avait promis une accalmie immobiliére en 2018. Il n’en est rien pour les prix, méme si
les volumes se calment. Les tarifs ont grimpé dans I’ancien de 3,5% en France, selon les derniers
chiffres publiés par les notaires et I’Insee. M@me constat a Paris ot les prix se sont envolés de
7,5% en un an. Cette folie des prix s’est également emparée de I’Europe. La tendance a la hausse
des prix devrait se poursuivre mais de maniére moins soutenue.

Ainsi, a Paris, le prix moyen devrait progresser de 5,3% sur un an pour atteindre 9420 euros par
m?*. «Dans le reste de la région, les augmentations annuelles de prix de septembre 2017 a
septembre 2018 devraient étre faibles», expliquent les notaires. Le réseau immobilier Guy Hoquet
s’attend de son co6té a ce que la barre des 10.000 euros du m? soit atteinte d’ici la fin de ’année.

» Lire aussi: Inmobilier: découvrez en détail I’évolution des prix a Paris depuis 5 ans

* Une loi pour doper le marché du logement

Sa mission? Faciliter la construction et réorganiser le secteur du logement social. Tel est ’objectif
du projet de loi logement (dont vous pouvez lire une synthése ici) dont chacune des principales
mesures a €té adoptée par les députés de I’ Assemblée et par les sénateurs. Mais les deux
chambres ont des points de désaccord. Une commission mixte paritaire se réunira a la rentrée
pour tenter de trouver un compromis.

» Pour en savoir plus, vous pouvez lire: HLM, loyers, locations Airbnb: ce que la loi
logement va changer pour vous
Partager Twitter Partager Envoyer
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Les loyers, un sujet
trop sérieux pour
étre laissé aux lobbys

»ar TONINO SERAFINI
Cheladjoint du service France

Comme certaines écoles de communes rurales, la
capitale perd des éleves dans 'enseignement primaire:
3000 enfants en moins lors de cette scule rentrée,
et 19000 en moins pour la période 2010-2020, anticipe
le recteur de 'Académie de Paris. Maisa la dificrence
de nombreuses collectivitésd’Auvergne, du Limousin
ou de Bourgogne, la capitale ne se situe pas dans
un territoire a la démographie déclinante. La
population dHe-de-France ne cesse en eftet d'augmen-
ter: 11 millions d’habitants en 2000 et 12,2 millions
en 2018,

Mais la hausse incessante des loyerschasse du centre
dela région, c'est-a-dire de Paris, les familles qui ne par-
viennent plus a suivre cetie inflation immobilicre.
Le moindre appartement familial comportant deux
chambres se loue entre 1800 ¢t 2500 euros. Et pour
un logement avec trois chambres, il faut compter
de 25004 3500 curos selon les quartiers. Des lors, pas
¢tonnant que des ménages avee des enfants jettent
F'éponge et choisissent d'aller habiter en banlicue, pour
trouver a se loger & des prix plus accessibles et éviter
que fe poste habitat ne vampirise jusqu'a la moitié du
revenu de la famille.

Conscient de la dérive des loyers a Paris ¢t dans
d'autres capitales régionales, le gouvernement de
Jean-Marc Ayrault avait fait adopter en 2014 la loi Alur,
prévoyant la mise en place d'un encadrement des
loyers et dont Fobjectif n'était pas de bloquer les tarifs
des locations, mais de limiter les abus les plus fla-
grants pour éviter que d'exces en exces la dérive ne de-
vienne la norme. Mais les lobbys de l'immobilier, qui
ont intérét aux loyers chers, se sont déchainés contre
ce lexte défendu par la ministre du Logement de I'épo-
que, Cécile Duflot. Jamals un texie n'a ¢t¢ autant cari-
caturé, a coups de présentations fallacicuses et de son-
dages biaisés.

Mis en ceuvre a Paris et Lille, 'encadrement a finale-
ment éi¢ invalidé par la justice administrative saisic par
{'Unpi (une association de propridtaires) ainsi que par
la Fnaim et I'Unis (deux syndicats professionnels). De-
puis, les loyers connatssent une nouvelle flambée dans
la capitale. Dans le projet de loi Elan, Yencadrement a
desurcroit é1é revu a la baisse, sous la pression des mi-
lieux de Vimmobilier. Mals les éeoles qui se dépeuplent
a Paris revelent que la politique du logement estune
affaire trop séricuse pour ére 4 la remorque des désirs
des lobbys de 'immobilier, qui défendent leurs intéréts
bien compris au détriment de U'intérét général. o
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« Information pour les élus ignorants
en matiere immeobiliere »

COUP DE GUEULE

No parking, no business! Jean

Ferrando, président de I’UNPI 47
COouP
DE GUEULE
« Information pour les élus ignorants
en matiére immobiliére »
A P’heure ot arrivent dans les boites
aux lettres, les taxes fonciéres sur
les propriétés baties qui représentent
souvent plus de deux mois de
salaire, pension de retraite ou deux
voire trois mois de loyers, il est
surprenant, voire anachronique, que
certains propos d’élus locaux,
victimes soit de leurs propres
turpitudes soit de leur ignorance,
tiennent des propos accusateurs a
I’encontre de leur population.
Aprés avoir, pendant des années,
organisé voire encouragé I’exode
des commerces vers les périphéries
urbaines a grand renfort de CDEC
(Commission départementale
d’équipement commercial) et de
grands parkings gratuits, aprés une
chasse exterminatrice permanente
des voitures en centre-ville aux
coiits de stationnement exorbitants
(y compris aujourd’hui FPS, Forfait
Post Stationnement, c’est plus joli &
’oreille, mais c’est une pénalisation
supplémentaire), certains élus
s’émeuvent des conséquences
néfastes et destructrices de leurs
propres actes politiques.

Un principe simple connu de toute
activité : No parking, no business!
Du fait de ces politiques, certains

ORTKijgPTbgAwVSZIBrMbL1-QvySieljeg3wBkisy3fgwhrs_k3YIZUsyKYaDYLHmMjUx

centres-villes sont, soit sous
perfusion soit en soins palliatifs.
N’avez-vous pas employé cette
manne fiscale des centres
commerciaux pour aménager vos
centres-villes et investir dans des
parcs de stationnement gratuits!
Vos remédes préconisés : des
subventions inappropriées et des
mesures coercitives sans fondement
économique en méconnaissance
totale de la réalité et de directives
européennes comme le SIEG. A des
fautes de gestion, s’ajoutent des
jugements hitifs et belliqueux.

Si d’aventure, les autorités
communales engageaient des actions
coercitives a I’adresse des
propriétaires, I’'UNPI47 saurait étre
a leurs c6tés devant les juridictions
de compétence.

Mesdames et Messieurs les élus
locaux, vous qui avez entiérement
confiance en vos actions politiques
locales, combien d’immeubles, ou
de logements réhabilitez-vous par an
dans vos villes? Ou est votre propre
patrimoine? Ou investissez-vous?
Nous attendons les réponses avec
délectation! ®
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De précieux conseils pour louer

misgiine einteatd o6 &

Pour la deuxiéme année consécutive, s'est tenue au marché gare la Journée du Propriétaire
Bailleur organisée parl'UNPI82 (I'Union nationale des propriétaires immobilier du
Tarn-et-Garonne) qui a pour objet de permettre la rencontre entre bailleurs et professionnels du
secteur immobilier (experts-comptables, notaires, huissiers, Anah, Le foyer des jeunes travailleurs
du Fort, divers artisans, Visale, agents immobiliers, diagnostiqueurs, secteur bancaire, finances
publiques, etc.) en un méme lieu.

A travers des conférences, les professionnels ont informé les bailleurs des évolutions et
obligations du secteur immobilier (la fiscalité immobiliére, le permis de louer délivré par le maire,
les diagnostics obligatoires, remplir son bail, faire face & un impayé etc.). Le président de I'UNPL,
Michel Gabach, a tenu a préciser : «En Tarn-et-Garonne, les loyers et les ventes dans l'immobilier
sont assez bas par rapport 4 la moyenne nationale. Pour améliorer 'habitat et pour obtenir un
permis de louer délivré par la mairie dans certains lieux de Montauban (comme & Villenouvelle,
le centre-ville, la rue Mary-Lafon, la rue d'Elie, ou encore de l'autre c6té du Tarn aprés le pont
vieux), le propriétaire bailleur doit dans un premier temps faire la déclaration & la mairie sur le
nombre de piéces, I'état de I'appartement. De son c6té, la mairie mandate un expert qui fait une
enquéte pour voir si le logement correspond bien aux normes. Si ce n'est pas le cas des réparations
devront étre faites pour que ce logement soit convenable (installation électrique, de gaz, au niveau
de l'assainissement que les eaux usées aillent directement dans le tout a I'égout, que le chauffage
soit en bon état, qu'il y ait aussi une bonne isolation, qu'il n'y ait pas d'humidité et donc trouver la
raison de cette humidité). Nous avons vu le cas par exemple que les bouches d'aération avaient été
fermées, cela arrive».

Fort de toutes ces précautions les marchands de sommeil sont prévenus, les nouveaux locataires
peuvent dés a présent dormir sur leurs deux oreilles.
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