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Spécial immobilier

GRAND EST/RHONE-ALPES

Sculs les logements
renoves trouvent ,
facilement des locataires

CROIX-ROUSSE

12%

Les deux-piéces des
immeubles de type
canut affichent un taux

d’occupation élevé.

MASSENA

o

6%

Dans ce secteur proche
de la Part-Dieu, la clientelem

d’affaires apprécie
les i eubles XX®

internationale

Parc de
la Téte-d’Or
Vie

VIEUX-LYON

4%

Il reste quelgues biens
avec gros travaux
permettant de profiter
du mécanisme
de déficit foncier.

Monchat

RENDEMENT
LOCATIF*
de5
a7%
de 4,5
a5%
de 4
a4,5%
de 3
a 4%

Parking
@ Neuf Pinel
Airbnb

MERMOZ
4%

Un rendement plutot

élevé pour du neuf, servi
par un deux-pieces

VALMY

6,5%

Privilegiez les places
de stationnement

Biens avec ~ Sécurisées et proches , en rez-de-chaussée.
travaux d’une station de métro. = | N|VERSITE

Studios

" et petites 4%

surfaces Les petites surfaces

étudiantes des années 1950

_selouent a une
clientéle d’étudiants.

* En moyenne,
dans 'ancien, pour les
studios et deux-piéces.
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ous les types d'investis-
seurs trouveront ici
leur bonheur. Ceux au
budget serré, qui vise-
ront les parkings dés
12000 euros. Comme
les professionnels, capables d’ache-
ter desimmeubles entiers. Sans ou-
blier les amateurs de murs de com-
merces et de bureaux. Ces régions
constituent en effetle coeur de l'offre
de plusieurs SCP], telles Immo Pla-
cement (67% du patrimoine géré et
un rendement de 5,7% en 2016),
ImmAuvergne (55% du patrimoine,
5,25% de rendement), ou la récente
Rhéne-Alpes Méditerranée (5,88%
derendement en 2015).

A Lyon, visez
la Part-Dieu, pour

sa clientele d'affaires
de 2 @ 12% de rendement

Prix moyen dans I’ancien:
4200 euros le m? en centre-ville
Prix moyen dans le neuf:
4000 euros le m?0ans
les zones peripherigues
Alors que les prix ont grimpé de 5%
dansles arrondissements centraux,
notamment sous la pression d’in-
vestisseurs parisiens, mieux vaut
étre astucieux pour doper une ren-
tabilité d’a peine 3 a 5%. Premiere
technique: se lancer dans de gros
travaux. «Le déficit foncier généré
permet de réduire son imposition»,
rappelle Gérald Branche, associé gé-
rant du Groupe ICE. Comme avec ce
studio, dans un ancien atelier de
confection de larue Baraban (III° ar-
rondissement), payé 166 300 euros.
Il ne rapporte que 3,5%, mais le
montant de travaux a pesé pour 61%
du budget global. Cours Lafayette
(III¢), ce bailleur a, lui, décidé de




scinder en deux son deux-pieces de
40 metres carrés. Rendement ob-
tenu, en louant chaque lot 500 eu-
ros, contre 700 euros avant 'opéra-
tion: 6,5%. Mais le plus fructueux
consiste a basculer en meublé, a
destination de salariés en mobilité.
«Fréquent pres de la Part-Dieu, ce
type de location réduit le risque de
dégradations et d'impayés», té-
moigne Marine Delaigue, de
Solvimo Lyon VI¢. Rue Téte-d’Or, ce
32 metres carrés, payé 174500 eu-
ros, se loue ainsi 850 euros par mois,
pour 5,9% de rendement. Certains
bailleurs louent méme aux cadres
du lundi au jeudi soir, puis aux tou-
ristesle week-end. Prudence toute-
fois, car les hoteliers locaux tentent
d’obtenir un durcissement des
conditions de location.
Coté parkings, le ticket d’entrée se si-
tue a 21000 euros, pour 4,85% de
rentabilité moyenne. L'idéal est de
viser un emplacement pres du mé-
tro, qui permet au locataire de rallier
le centre. Ce box de 25 metres carrés,
pres dumétro Valmy, rapporte 6,6%.
Enfin, les investisseurs en Pinel pri-
vilégieront les VIII¢ et IX® arrondis-
sements plutdtque Gerland, dansle
VII¢, ou les prix ont trop grimpé.
Morgane Remy

A Clermont-Ferrand,
les locataires boudent

les petites surfaces
de 3,5 Q 9% de rendement

Prix moyen dans 'ancien:
1800 euros le m” a proximite
du centre-ville

Prix moyen dans le neuf: prevoir
2500 euros le m?’

Les investisseurs sont de 10 a 15%
plus nombreux que I'an passé. «La
baisse des prix et des taux d'intérét
les a fait revenir», résume Jean-Bap-
tiste Taravant, gérant de 'agence
Chanturgue Immobilier. Que celane
vous empéche pas de redoubler de
vigilance dans cette ville oliles loge-
ments sociaux font concurrence au
privé. Evitez notamment le secteur
dela gare etlacommune de Royat, a
l'ouest. «La demande faiblit en outre
pour les surfaces inférieures a 20
metres carrés», poursuitl’agent. Sec-
teurs conseillés: ceux proches du
centre, tels les Salins, Glaciere et

Au centre
de Dijon (ici,
rue Vaillant),

les petites

surfaces
étudiantes,
facturées
70000 eu-
ros, peuvent
verser 7% de
rendement.

PHOTO: PMOULU / HEMIS

Montjuzet. Ce 32 metres carrés des
années 1920, rue des Salins, payé
60000 euros, verse ainsi 8% de ren-
tabilité. Quant a cet immeuble des
années 1900, entierement rénové,
situé a Montjuzet, il procure 6,8%
de rendement, pour un prix de
260000 euros. «Le secteur de
Chamalieres reste une valeur stire»,
observe Corinne Baron, directrice
d’ERA a Montferrand. Pour desren-
tabilités parfois élevées, comme
dans le cas de ce 31 metres carrés
avecbalcon, des années 1970, négo-
cié 247000 euros, pour 9% de rende-
ment. Pour le neuf, dont la rentabi-
lité plafonne a 4%, direction soit le
centre-ville, ot ' Hotel Dieu devrait
étre entierement réhabilité, soit
Trémonteix, un éco-quartier pro-
metteur, au nord.

Marie-Dominique Dubois

A Dijon, les places
de parking bien situées

rapportent 6%
de 3 é 9% de rendement

Prix moyen dans ’ancien: un oeu
moins de 2000 euros le m?

Prix moyen dans le neuf: prevoir
3170 euros le m?

Clientele de prédilection des inves-
tisseurs: les 30000 étudiants que
compte la ville. «Ils se logent dans

Dijon

de 3 @ 9% de rendement

les petites surfaces du centre, ou
dans l'est de la commune, pres des
facs et du CHU», résume Adrien
Allez, de Guy Hoquet. Prévoir un
budget de 70000 euros pour
25 metres carrés, ensuite loués en-
viron 430 euros. Soit un peu plus de
7% de rendement. Pres de la place
Wilson, ce 19 métres carrés d'unim-
meuble 1900 a, lui, cotité 56 000 eu-
ros. Et nécessitera un rafraichisse-
ment avant d’étre loué 405 euros. Le
rapport est moins alléchant pour un
trois-pieces. En atteste, rue Pasteur,
ce 67 metres carrés d'un immeuble
du XVIII®siecle, dont les 750 euros
deloyer ne correspondentqu’a’5,1%
de rentabilité.

Pour un garage, limitez vos re-
cherches au centre historique, otile
manque de stationnement est
criant. Et comptez 20 000 euros de
budget, pour un loyer de 100 euros
mensuels (soit 6% de rendement).
Pres de 'église Saint-Michel, un
grand box sécurisé au premier sous-
sol s’est, lui, vendu 23 000 euros
pour 90 euros de loyer (4,7%).
«Evitez toutefois la Toison d’or,
ou presque tous lesimmeubles dis-
posent de leur parking», note
Romain Cartier, de Buet Immobilier.
A prendre avec des pincettes: le
neuf, qui nécessite un budget de

100 000 euros pour un studio ne ©
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