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Immobilier
Investir
dansdes

parkingset
descaves,

le bonfilon

Le réflexenaturel desinvestisseursdans
la pierre estdeprivilégier les locaux
à usaged’habitation.Pouréviterl’écueil
d’une misetrop élevée,des solutions
moinsévidentesexistent.C’est le cas
desparkings,garageset caves.
Enquête : Aymeric Val

tudios, grands appartementspour la

colocation, immeublesde rapport...

C’est la voie royale de l’immobilier
locatif, largementutiliséeparlesFran-

çais pour préparer leur retraite, se

constituer un patrimoine ou générer

desrevenuscomplémentaires.Principalinconvénient:

un ticket d’entréeélevé,notammentdanslesgrandes

agglomérationsoù lesprix aumètrecarré descendent

rarementen-dessousde3 000 euros.Poury échapper

et ouvrir les possibilitésd’investissementauxménages

aux revenusmodestesouaux profils non finançables,

il existe heureusementdessolutionsalternativesaux-

quelles on ne pense pas forcément, comme lespar-

kings, lesgarageset caves.

Ces actifs secondaires présentent un avantage

commun : leur souplessede fonctionnement. En effet,

quandl’emplacementde stationnementoula caven’est
pas mis àbail en complémentd’un logement, il obéit

auCodecivil et nonpasà la loi du6 juillet 1989. Ce qui

signifie que le bailleur impose les conditions qui lui

siéent. La durée de location est totalement libre: à

l’année,au mois,à la semaine.Idem pour le loyer, qui

n’est ni plafonné ni réglementé. Au propriétaire de

trouver un montant en concordanceavecl’offre et la

demande.Nonobstant,fait-on vraimentune affaire en

misant sur les parkingset les caves?Quels risqueset

contraintessontà prendreencompte?Autantde ques-

tions auxquellesrépond notre enquêteavec,à la clé,

desconseilspour optimiser cetype d’investissement.

Desrendementshomogènes
surtout le territoire

Le principal avantagequand on investit dans un
parking ou une cave est donc celui du prix. Avec

quelquesmilliers ou dizainesde milliers d’euros, il est

possible d’acquérir une place de stationnement, y

compris à Paris intra-muros.Dans la capitale, le prix
moyens’établitàenviron34500 euros,selonles statis-

tiques de MonsieurParkingsur l’année2021,avecun

éventail trèslarge, d’un peu moins de 20000euros

dans le 13earrondissementà quasiment50000 euros

dansle2e(voir tableau,p. 61).Les loyersmensuelsvont

de pair: ils grimpent au-delàde 200 euros danscer-

tains arrondissementset quartiers parisiens.Ce qui
permet degénérer unerentabilité brute moyennepar

arrondissementcompriseentre4,60et 6,44%,le haut

de la fourchette étant atteint dans le 13e, selon cette

mêmesource. Passi mal si on comparecetteperfor-

mance aveccelledesappartements(voirp.20).
Côtéplus-value,lesparkingsisolésfont cependant

pâle figure dansla Ville lumière : leur valeur n’a pro-

gressé que de 60,7% de 2000 à 2020, tandis que les

prix dela pierre ontbondi simultanémentde270,8%,
selonlesNotairesduGrandParis.Soulignonsque, dans
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lesprincipalesvillesd’Ile-de-Franceet dans lesgrandes

agglomérations régionales, les rendements moyens

constatéspour lesparkingsne s’éloignentpassensible-

ment des chiffres parisiens. Seules quelques villes
moyennesparviennent à faire mieux, mais avecune

profondeur demarchéforcément moindre.

« En France,la rentabilitéavantchargeset impôtsse
situe généralemententre 5 et 10% », résume Charles

Gérard,présidentdeMonsieurParking.Pourdoperce

rendement, il existeun certainnombred’astuceset de

stratégies(voir encadrépagesuivante).Mais la mise en

œuvredeces« trouvailles » se heurteauxcontingences

juridiques. Plus prosaïquement, la copropriété peut

mettre desbâtons dans lesroues des propriétaires.

Exempleavec la location horaire desparkings. Pour

profiter de l’effet de levier decettesolution proposée

par certainsopérateurscommeZenpark,il fautl’accord
de la copropriétéafin de placer le boîtier de la plate-

forme de location sur le portail, ainsi que la signalé-

tique obligatoire dans le parking. Une autorisation

rarement obtenuedansles immeublesrésidentiels.Il

faut aussi être situé dans une zone où existe une

demandepour ce type de location decourte durée.
Qu’en est-il de la rentabilité d’une cave? Elle est

globalementplusélevéequecelledesplacesde station-

nement. Desécartssont toutefoisconstatésselonl’em-
placement. Danslesgrandesvilles, la rentabilité brute

sesitue auminimum à 6% (à Nantes)et monte à plus

de 8% à Montpellier et à Marseille,selon lesdonnées

delajeune poussebordelaisejestocke.com.Surprisede

taille, Parisseposeenchampion toute catégorieavec
une performancede 9%. Et ce, alors même queces

actifs se sont bien revalorisésen 2021, avecun prix

moyen à 2800 euros par mètre carré de surface de

stockage,en haussede 6% par rapport à 2020. «La

quêted’espacesupplémentaire,exacerbéepar lacrisesa-

nitaire, abénéficiéàpleinau marchéparisien», rapporte

LaureCourty,présidenteetfondatricedejestocke.com.

Outresa localisation,la valeur locativeet patrimo-

niale d’une cavedépendaussidesescaractéristiques.

« Les trois critèresimportants pour bien louer sa cave

concernentl’accessibilité(possibilitéde se garer pour

déchargerfacilement,escalierouascenseuràproximité),
la sécurité (porte blindée) et l’absenced’humidité »,

indique cetteprofessionnelle.Heureusement,pour le

dernier critère, il existe des solutions permettant
d’assainirdurablement lescavesproblématiques.Des

entreprisescomme Rénov’Cave déploient une exper-

tise danscedomaine.Dernierpoint, unesourced’élec-
tricité apporte un « plus » non négligeable.

Plutôtdansunestratégie
dediversification

Le stockagen’estpasl’apanagedesseulescaves.Les

boxremplissent aussicettefonction, mêmesi, au regard
de la réglementation (anti-incendie notamment), ils

restentdesespacesdestationnement.« Enpratique,tout
le mondestockedans lesgarages»,constatecependant

PhilippeBuyens,directeurgénéraldu réseauimmobilier

Capifrance.D’un point devuepatrimonial,« boxer » un

parkingfait sens.Si le coût n’est pasnégligeable(entre

2800 et 4000euros),celapermet d’agrégerunevaleur
supplémentaireaubien, de 5000à6000 euros.

Attention auxfrais
denotaire
Acquérir une cave,un

parking ou un box indépen-

damment d'un logement

impliquede s'acquitter de

frais de notairespécifiques,

variablesen fonction

du prix de ventemais dont

une part importante est

constituée de coûts fixes.

Unerègle : plus le montant

de la transaction est faible,

pluslesdroits et frais

dusà la signature de l'acte

sont proportionnellement

élevés.Ainsi, pourun parking

acheté 15000 euros, il

faudra compterenviron

2800 euros, soit près de

19% du prix d'acquisition,

alorsque le pourcentage

excèderarement les 8%
pour un logement. Et pour

une cavede 8000euros,

le montant que l'acheteur

devra régler à lasignature

atteindra environ1700 euros

(21% du prix), dont 38%

sont destinésau Trésor

public. Voilà qui pèse lourd

dans la balance.Seules

échappatoires pour l'inves-

tisseur : misersur un bien

neuf,surlequel lesdroits

à payer à l'Etat sont réduits,

ou acheter descaves

ou parkings en lot. Pour

un stationnement neuf

de 15000 euros, lesfrais

de notaire reviennent à

1900 euros(13%du prix).

Et à 1300eurospour une

cave de8000euros (16%).
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Un autre argument milite en faveur desparkings et

des caves: la tranquillité. «Lesimpayésn’existentprati-

quement pas, décrypte Stéphanevan Huffel, cofonda-

teur deNetinvestissement,une plate-forme deconseil

en gestion de patrimoine. En cas de manquementdu

locataireà sesobligations, le bail peut être résiliéet l’ex-

pulsion, prononcéerapidement.» Gage de sécuritépour

les deux parties, le bail fixe généralement la durée de

préavisetlesdémarchespour signifier l’expulsion. « La

rupture peutsefaire enquarante-huit heures», précise

CharlesGérard.A noter que, si la jurisprudence prévoit

undélaidedeux à trois mois pour l’expulsion, « engé-

néral, comptetenudela valeurdesonvéhicule, lemauvais

payeur neprendpasle risquede le laisser», insiste-t-il.

Voilà pour les points rassurants. Mais comme tout

placement,un parking ou une cave comporte des

risqueset descontraintes. « La rotation deslocataireset

le taux devacancepeuventêtrerelativementimportants,

souligne Philippe Buyens.Autant lesavoir pour nepas

êtresurpris par lesfraisderelocationou lespériodessans

aucun revenu.» Pour cet expert,un tel investissement

doits’envisagersurtout dansunelogique de diversifica-

tion. Côté assurance,c’estau locataire de seprotéger,

mais le propriétaire aura intérêt à lui demander une

attestation. Autre point de vigilance: les charges de

copropriété. Elles sont calculées selon les tantièmes

attribués au lotconsidéré. En casde grostravaux (rava-

lement, réfection de la toiture, installation d’un ascen-

seur, etc.), le bailleur d’un parking oud’une cavedevra

mettre aupot de lamêmefaçon quelepropriétaire d’un
appartement. Il n’estd’ailleurs pas rare quelescharges

decopropriété obèrentcomplètement larentabilité. «Il
convient de scruter en amont tous les élémentsde la

copropriété,exactementcommeon leferaitsionachetait

un logement», prévient StéphanevanHuffel.

Derniers points à connaître: les spécificitésfiscales

et de financement. Lesbienssontsoumis àla taxe fon-

cière. Quant à lataxed’habitation pourunparking, elle

est due par l’occupant au 1erjanvier, sauf si la place se

situe à unkilomètre ouplus desondomicile. S’agissant
des frais denotaire à l’acquisition, ils sont particulière-

ment lourds (voir encadré p. 59). Mais leur poids

diminue sensiblement lorsque c’estun lot de cavesou

de parkings qui est acheté.Enfin, la plus-value sur ces

biensnesupporte aucunetaxe dèslors que leur valeur

n’excèdepas 15000euros.

Commepour tout investissement locatif, le crédit

estun levierpour accroître lerendementdel’opération.
Mais très peude banques financent des biens d’une
valeur inférieure à 50000 euros. Il faudra passeralors

paruncréditàla consommation, forcément plus coû-
teux et plus court (sept ansen pratique). Acheter un

lot de cavesou deparkings plutôt que desactifs isolés

serévélera, là encore, plus efficace. •

5 idéespour doper
larentabilité
Certaines de ces astuces

ne supposerontaucun

équipement. Mais dans

tous les cas, veillez à être
en conformité avec le

règlementde copropriété.

• Boxer son parking. Propice

austockage sécurisé

d'objets divers et variés,

ainsique de moyens de

locomotion doux (vélo,

trottinette), leboxage d'une

place de stationnement

apporte un « plus »

indéniable à un stationne-

ment, en termesde

valorisation etsurtout de

rentabilité. Dansune grande

ville, la prime sur le loyer

pourraatteindrequelque

40euros, selonMonsieur

Parking. De quoi rembourser

totalementl'investissement

en sixà huit ans(voir

encadrép. 59), cequi est

particulièrement rapide.

• Brancher une borne

électrique.Lesplaces

de parking équipées d'une
borne de recharge restent

marginales. Une excellente

raisonpour s'y intéresser,

puisquecela permet de

sedémarquer. D'autantque

la demande progressede

manièreexponentielle: les

propriétaires de véhicules

électriques sontprêts

à payer une prime de

plusieurs dizaines d'euros

sur leur loyer pour recharger

leur batterie.La démarche

estindolore pour le bailleur:

l'installation estsubven-

tionnée par l'opérateur

tandis que le locataire

s'acquittedirectementou

indirectement de l'abonne-

ment mensuel (ou de la

consommation réelle).

• Opterpour la multi-

location. Diviserun

stationnementou un espace

de stockage pour le louer à

plusieurs utilisateurs estune

solution efficacepour doper

la rentabilité du bien. Cela

passe,pour un parking,

par une commercialisation

auprès des propriétaires de

deux-roues. En additionnant

les loyers, il est possible

d'augmenterde 30 à 50%

lesrevenus potentiels.

Mais l'emplacement doit le

permettre.Idéalement près

d'unegare, par exemple.

Pour une cave,où chaque

locataire disposera de

quelquesmètrescubes,

c'est aussiplus intéressant

qu'une location simple.

• Louer aux professionnels.

Faceà la pénurie d'entrepôts

de petitetaille, les PME

de divers secteurs (BTP,

commerce, etc.) n'hésitent

pasàsolliciter lesespaces

de stockagedesparticuliers.

Seule condition requise:

une grande accessibilité du

lieu, y compris par camion.

Le bailleur peut imposer

un loyer supérieur à celui du

marché. Decombien? C'est

une affaire de négociation.

• Cibler uneniche : le vin.

A condition de disposer

d'unecaveréunissant les

caractéristiques adéquates

(températureconstante
entre10et12degrés,

humidité de80%, faible

luminosité), il estpossible

de la louer à un amateur

de bonnes bouteilles.

Le jeu envautla chandelle:

« Enmoyenne, onconstate

unesurcotede loyer de

10 %», souligne Mathieu

Patron, directeur marketing

de Jestocke.com.
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Leprix desparkingsdanslesprincipales villes

Ville

Loyer

mensuel
moyen

Prix de vente
moyen

Rentabilité
brute

moyenne

Ville

Loyer

mensuel
moyen

Prix devente
moyen

Rentabilité
brute

moyenne

Aix-en-Provence 103,3 € 21202 € 5,8% Paris 4 189,76 421956 5,4%

Amiens 43,0 € 11434€ 4,5% Paris 5 161,66 38700 6 5,0%

Angers 53,4 € 10 712 € 6,0% Paris6 211,46 493166 5,1%

Argenteuil 68,4 € 11556€ 7,1% Paris7 206,16 461526 5,4%

Besançon 39,4€ 89576 5,3% Paris 8 193,66 448926 5,2%

Bordeaux 96,0 € 257126 4,5% Paris 9 162,26 343226 5,7%

Boulogne-Billancourt 102,5 € 203576 6,0% ParislO 129,96 25 9416 6,0%

Brest 46,8 € 8230 6 6,8% Paris 11 115,26 244656 5,7%

Caen 38,5€ 68616 6,7% Paris 12 111,26 277416 4,8%

Clermont-Ferrand 42,9 € 94316 5,5% Paris 13 107,36 19 9956 6,4%

Dijon 42,3 € 75736 6,7% Paris14 130,06 268326 5,8%

Grenoble 63,9 € 131506 5,8% Paris15 121,06 247336 5,9%

Le Havre 53,0€ 112916 5,6% Paris 16 206,16 46 725 6 5,3%

Le Mans 44,8 € 93076 5,8% Paris 17 168,66 377266 5,4%

Lille 71,8 € 18 5486 4,6% Paris18 125,66 303076 5,0%

Limoges 41,7 € 101726 4,9% Paris 19 103,46 209786 5,9%

Lyon 102,7 € 22 5636 5,5% Paris 20 112,56 24 0276 5,6%

Marseille 96,3 € 20 7916 5,6% Perpignan 72,6 6 143106 6,1%

Metz 68,8 € 14268 6 5,8% Reims 50,86 127246 4,8%

Montpellier 89,6 € 191576 5,6% Rennes 62,96 149136 5,1%

Mulhouse 41,6 € 81546 6,1% Rouen 70,56 152476 5,5%

Nancy 50,8 € 12068 6 5,0% Saint-Denis (La Réunion) 71,16 159026 5,4%

Nantes 63,3 € 164166 4,6% Saint-Denis 77,96 170946 5,5%

Nice 151,7 € 369106 4,9% Saint-Etienne 48,86 114576 5,1%

Nîmes 67,7 € 9 698 6 8,4% Saint-Paul(La Réunion) 114,8 6 22 6616 6,1%

Orléans 46,0 € 89866 6,1% Strasbourg 87,46 203356 5,2%

Paris (moyenne ville) 154,4€ 34 478 6 5,4% Toulon 70,46 148126 5,7%

Paris 1 138,8€ 362306 4,6% Toulouse 94,96 214806 5,3%

Paris 2 210,2€ 484226 5,2% Tours 65,16 123666 6,3%

Paris 3 182,9€ 39 8646 5,5% Villeurbanne 57,46 128326 5,4%

Source : Monsieur Parking, Baromètre desprix de l'immobilier de parking 2021. Données du 1er janvier au 31 décembre 2021.
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