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Jorge Carasso

| 'achat de murs de boutique Rentabilité élevée, loyers sécurisés,
séduit de plUS en plUS de gestion réduite. .. les murs de bouti-

T - que représentent un placement de niche
partlcuhers. Mais Uoffre est qui fait briller les yeux de bon nombre

rare eJ_E les pieges frgquents. d’investisseurs. Mais dénicher le bon
Nos pistes pour assister emplacement au juste prix a tout d’un
l'investisseur novice. art, car l'offre est rare. « J’ai au moins
une vingtaine de clients potentiels en
attente. Ce sont tous des particuliers qui
cherchent a diversifier leur patrimoine »,
confie Philippe Zilli, patron d"une agence
Orpi Entreprises a Paris. Malgré la concur-
rence des fonciéres et des sociétés civiles
de placement immobilier (SCPI), les >
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Pour la
bangue, le
particulier

investisseur
entre dans
la catégorie

entrepreneur.

> pas, confirme Vincent Saada. On entre
dans la méme grille de critéres qu’un
entrepreneur. Et les préts aux entreprises
sont en moyenne sept fois plus risqués
que les préts aux particuliers. »

Concernant les modalités de finance-

ment, deux possibilités. Tout d’abord, le
crédit classique. Le montant de ["apport
varie en fonction de la rentabilité de I'in-
vestissement. « L'idée est que I'opéra-
tion s’autofinance. Au-dessus de 9 % de
rendement, c’est le cas. Mais on est plus
souvent entre 6 % et 7 %. Ce qui corres-
pond a un apport de 15 % », explique
Jérome Schibler. Toutefois, certaines ban-
ques peuvent exiger que le loyer couvre
davantage que les mensualités (de 110 %
a 130 % selon la qualité de la signature
et de ’emplacement). « Si le loyer parait
surélevé, un banquier pourra trés bien
vous dire qu’il finance a hauteur des
loyers constatés sur le secteur, mais pas
au niveau du loyer en place », explique
Guillaume Elie.

La seconde option est de choisir un
crédit in fine. Ce montage consiste a ne
rembourser que les intéréts d’emprunts
sur quinze ans (déductibles des reve-
nus fonciers). « Dans le méme temps,
I'emprunteur place 20 % du montant
de I'opération dans un véhicule de type
assurance vie (environ 3,5 % de rende-
ment actuellement). Cet apport va se
capitaliser durant les quinze ans de I'em-
prunt, pour atteindre un montant équi-
valent a la somme empruntée au bout
de cette durée », explique Jean-Philippe
Deltour, de Crédit Relax. L'avantage de
cette option: des mensualités moins
lourdes pendant la durée de I'emprunt.
L'Inconvénient? Le capital n’est pas
amorti pendant la durée du prét. Par
ailleurs, les intéréts d’emprunts étant
plus importants que dans le cadre d'un
crédit classique, I'opération n’est inté-
ressante qu’'a partir d'un certain niveau
de revenus fonciers. Les banques sont
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aujourd’hui plus réticentes a accorder
ce type de préts.

FAIRE JOUER SON RESEAU
POUR TROUVER UN MUR

Reste a trouver la perle rare. Les agen-
ces immobilieres traditionnelles sont
relativement peu présentes sur ce cré-
neau. Ce n’est pas le cas de la plupart
des réseaux, qui ont développé une
offre « entreprise et commerces »
— Century 21, Guy Hoquet, Orpi, et
pour la Fnaim, la Cotrac — et des agences
dédiées. Toutefois, ces agences s’adres-
sent plus spécifiquement aux utilisateurs
souhaitant acheter des fonds de com-
merces qu’aux investisseurs en quéte de
murs. C’est également le cas de cabinets
d’affaires spécialisées, comme Michel
Simond, avec 80 franchisés sur toute la
France. Par ailleurs, les sites d’annonces
proposent aussi des offres sur ce secteur.
C’est le cas d’Explorimmo.com, a travers
le portail agorabiz.com. Nouveau venu
dans la profession, le cabinet d’affaire en
ligne Coysevox (murscommerciaux.net)
propose uniquement des offres pour les
investisseurs. Toutefois, il existe peu de
mandats exclusifs sur ce segment et les
mémes offres se retrouvent d'un site a
I'autre. « Concernant la recherche de
mur de boutiques, le vrai enjeu, c’est
I'information... Un particulier peut
trouver des locaux satisfaisant via des
agences, mais on peut supposer que si
une offre est publique et en ligne depuis
plus d’une semaine, c’est qu’elle ne ren-
tre pas dans les critéres des “pros’” »,
estime Guillaume Elie. « Le vrai atout
d’un particulier par rapport aux inves-
tisseurs les plus rodés reste son ancrage
local et son réseau, notamment les
commergants et les notaires », conclut
Jean-Marc Peter. De fait, un tiers des
boutiques sont vendues dans le cadre
de successions occasionnant la vente
d’un immeuble. I



