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| .a vieillesse est
un marché d’avenir

L achat d'un bien dans une maison de retraite
beneticie d'avantages fiscaus.

"ot & 2040, Fnses prévoit
D que 30% de la population

francaise ‘aura plus de
0 ans, soit quebque 20 millions de
personnes, dont plus de 1,2 million
de personnes dépendantes, « Les
ehanieeils we sont pos sewlement
demograpligues, ils sont musst so-
ciologiques © o n'héberge pas ses
parenls ches sl comine milfois «,
ajoute Benjamin Nicaise, président
de Cerenleimo, ine société spécia
lisée dans l'investissement: immo-
hilier, Voild effectivement un mar-
cheé em plein boom, qui attive & L finis
les prestataires ef les investisseurs.
En témoignent les parcours bour-
siers des grands groupes de mai-
sons de reirpite depuis leur intro-
duetion {Orpea, Koran, et plus
récemment Medica),
Les particuliers peuvent investir
anssi en direct en achetant des
chambres d'Ehpad (Etablissement
hospitalier de personnes igées dé-
pendantes], des [agements en mai-
sons de refraite classigues ou méme
i « tesidences seniors » muprés des
promoteurs on des exploitants,
Depuis quelgues années, = marché
s'est segmenté : il n'y a rien & voir
entre une résidence pour « sp-
niors =, 0il inatallent de jeunes sep-

aginaires qi veulent gagner en
confort de vie, et un Ehpad trés
équipe, encadré par des conven-
tions avec UEtal, ef desting i des
personnes en fn devie, of ks durde
moyenne de risidence n'excide pas
les dix-huit mois, Leur seul point
commn, ¢'est d'Elre assortis de ré
gimes fseanx favorables.

Mais attention, ce type d'achat, qui
se chiffre en dizaines de milliers
d'euros (i cing progrommes
page suiimnte), n'est pas ouvert &
tout le monde, « Cela resfe un pro

darit soplistigud qui s ndresse i des
investisseurs possédant deéja les
ividrites essendielles du patrimoine,
comime [nssurance-me s, privient
Maxirnilien Jazani, avocat fiscaliste
chez Manswell

Fisealité intéressante

Pour bitir leur projet, les inves:
tissenrs peuvent profiter de la
Iod Censi-Bowvard (aussi appelée
LMNP Scellier, car elle cumule les
deux dispositifa) qui offre une ré-
duction dimpdts de 25% du prix
d'achat pour un appartement dans
une résidence seniors ou pour un lic
dans un Ehpad - neuf ou en vente en
Iétat futnr dachévement (Yefa) - =i
I'investisseur s'engage & le »ewe
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Un investissement
quinarien
d'un coup de téte

epuis 2004, Znédine Zidane est |e
& discret propeiétalre d'une maison de

refraite située & cap Sicié, prés de Toulon,
dont il @ fait I'acquisiticn pour & millions
d'euros. Cet établizsement, ouvert en
féwrier 2005 et génd par le proupe Aplus Santé
{un résesu de douze maisons de retraite),
dispose de BO piaces. || peat aussi accueillir
des personnes dépendantes, grice 3 uns
convention tripaite slgnée avee le conseil
général et la DDWSS, et dispose d'une unité
Alzheimer, En phus de la bonne conscience
de 5'occuper des personnes agies cet
imvestissement rapparte & I'ancien footballeur
erwiran S00000 euros par an et i permet
d'aliéger sas impats durant neuf ans grice
aux avantages flscau. Comme i a créé
une SARL inscrite au registre du commercs
pour acheter la résidence, il peut bénéficier
du statut de [susur meublé professionnel et
donc récupérnar la TVA sur les loyers versés
par |z société exploitants. Un investissement
qui n'avalt rien d°un coup de tate!
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Finances privées

Cing programmes de maisons de retraite

PRIX DU BIEN

NOTRE AVIS

NOM DU PROGRAMNME VILLE TYPE DE
EXPLOITANT] RESIDENCE
Vila Beausoleil  Comeles: |
:m} E;:‘I;WEH | EI’rpEH‘.I
Mé&con Résidence
Les Epicuriales (71) SEniors
Résidence Médicls  Greroble  ai
(Dilcéa) ' 128} i ﬁH .%;lh:
Perpignan | Reésidence |
Hora Mova l:ﬁﬂl'?fgﬂ SENIGIS i
Résidence Pasteur  Poitiers
(Les Jardins de Cybdie) (86} ] il
ek louer pendant neufans en bail
commercial 3 I'organsme qui gére
létablissement. Cette réduction
dimpéts est plafonnde & T5000 eu-
ros et étalée sur nenf ans (1 durde I fEEIIJ't i
du bail, justerment ). Petite non- méfier des
veantd & partie dio 19 janvier 2001, la perDtEUTS
rixduction d'impots descendrg i 15% '
si le bitiment n'est pas cemific hasse QUJ 58
consommazion (BBC). presentent
Linvestisseur béndficie d'un second  pomime
avantage fiscal puisqu'il peut récu- :
pérer la TVA & 10,6% sur ses frals 00 E'E'"'?FS~
d'acuisition, 4 condition que la ré- alors qu ils
sidence propose au moins trols ser- gt juges
vices parmi ceux-cl @ aceuedl, petit ;
déjenner, fourmitare de linge ou me- et DEIJEIEE
nage des logements. dans
Par exemple, un cadre qui investit  |'affaire,

200000 euros (dont une partie avec
in eredit) dans une résidence se-
niors pent défiscaliser 4645 eurns
' impiit= par an pendat neuf ans, e

A NE PAS FAIRE

. | INVESTIR DANS
LA FAIRE | | UN ETABLISSEMENT
VERIFIER LA VIABILITE | EN PLEINE CAMPAGNE
DU PROMOTEUR | B Plusgue le cadre
ET DEL'EXPLOITANT | bucolique d'une maison

Méme sl s agit " 4 ln campagne

R(E-Y q Al ]
:ail mﬁﬁeﬁfmﬁiﬂ‘ | les residents
le loyer n'est pes lié | de'maisons de retraite
& |'oocupation effective | pechenchent la proximits
des flaux, misl vagt | €1 !@nimation
iiter & Bailline | @'un centre-ille.
“de Fexplodtant, | Is souhaitent continues
I Faut wérifser sa solidits & avolr une vie sociale,
cidre, ezittrn s paLvioar faire

m{m msui?mﬂ‘ : s | lelirs courses, sortir...
et léquilibre du projet
(loyers acceptables:. L
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il récupérera en plus 32 775 suros de
TYA, qui pourront servir & rembour-
ser les échéances du prét contract,

Achat, mode d emploi

Anprés de qui peut-on acheter des
chambres? Le secteur reste rés ato-
misd {prés de 30000 struchires en
France), mais les cing premiers ac-
teurs représantent 35% du marehd
prive, Ces grands réseauyx grandis-
sent en construisant de nouveauns
hiitiments, mais anssi en rachetant
des maisons de retraite déja exis
fantes el en les rémovant pour les
remielire sy normes, Alors que cer
lains assurent @ux-meémes la vente
aux investissears particuliers,
d autres préférent s adresser & des
comseillers en gestion de patrimolne
on i dhes réseany spécialisés qui les
propeesent enswite aupublic. « Big is
ol benatiful = tempére un profes-
sionnel, qui tente cette comparaison
vo Comeme dans Ie sectewr baneaive,
ce n'est pas forcement dans les
greids réseawT e vous trowves les
meillewrs fonds, mais parfois de
ol ey petites struchires s

AMlors, comment faire son choix?
# Comene ot v 'lngporde quel achal
immobilier, allez sur ploce se
veridre comple », tranche Patrice
Ponmaret, président de s chambre
des conselllers en gestion de patri-
maoine indépendants. 51 la résidence
existe; il faul se renseigner sur ses
tax de remplissage, recueillic les
avis des oecupanis, Sielle est en
eonstruction, Uinvestissenr doit réa:
liser sa propre éfude de marché : ob
se situe I résidence? ¥ a-t-il une
clientéle ? Existe-t-il déji des

Cal etsbigsarmant G& B chambres i
présente Favantage d'tre & vingt minutes de Paris par k& train.

A-ogvert Fan demior et

De 185000 ouros | L8 en 2012, [a réaidence complera 50 appartements
= 000 euros de 2 ou 3-pidoes pour deE senices - actifs ., avec une piscne
a250 | #l des Servicas paur les réssdents.
A de .-LEB 95 chambyes de cette résidence, Situee en plein centre-
EMUW 'uilla-dé‘ﬁrarﬂlhie.:wﬁwMﬁu.mm.mMN'iﬂﬂ.'
A partir de Sfude du cobur de Perignan, cette risidence, qui comportera
111 000 suros 111 logements. construite per Nexity, sera achevée en 2012,
A i La résadenca, qui ouvrira fe 2001, comptera B9 fits..

gl | 8t comportera Une LNite Specalisde pour (S personis
141750008 | onecdes o Alhelmes. e

concurrents sur place ? 51 oui, guels
sont leurs prix et lenrs prestations?
= Le seoleur est eneors trop récent
pour auwry connu des seandales,
s des eremples du possd velulifs
ar lois favorisant fes tnvestisse-
mettls hiteliors ou enl outre-mer
tneifent 4 (o prudence « avertit
Maximilien Jazani,

Veérifications uiiles

Premier élément i verilier; lasolva-
bilité du gestionraire, sa legitimineg,
ses experiences passees, Pois il faut
analyser de prés 'équilibre du pro-
Jet, em se méfiant des promoléurs
(ui se présentent comme des
conseillers auprés des acquéreurs
alors quils sont juges of parties dans
Vaffaive. « IT peut arviver que cer-
tains promolewrs fussend monier
los prize, au wolif de Vovavtage fis-
airl, ef que Coperation ne soil plus
intdressante pour Pacheteur o pré-
vient Yves Benoit, patron-fondatens
di=s Epicuriales. un jeune résean de
riesidences seniors.

w Mes clients sond des gens qui
achefent dovantoge que de la déis-
elisation : des appartenients pour
lewrs pavents oy mdme pounr sy,
mais dons dix ow quings ons. «
Cette option est une bonne solwtion
car, une fois le pret remboursd, 1a
revende i bien est compliguée. 11
n'v a plus d'avantage fiscal pour le
nouvel acheteur et la transforma-
tion du bitiment est trés difficile,
voire impossible pour les Ehpad.
o Muis e vevents en (état roste pos-
sible, wous en FEOEEORS e Ving-
taine pay an! « affirme Benjamin
Nicaize, die Cerenicimo. Damien Pelé



