
Un autre argument milite en faveur desparkings et
des caves: la tranquillité. «Lesimpayés�n ��e�x�i�s�t�e�n�tprati-

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 ��e�x�-

pulsion, prononcéerapidement.» Gage de sécuritépour
les deux parties, le bail fixe généralement la durée de
préavisetlesdémarchespour signifier �l ��e�x�p�u�l�s�i�o�n�.« La
rupture peutsefaire enquarante-huit heures», précise
CharlesGérard.A noter que, si la jurisprudence prévoit
undélaidedeux à trois mois pour �l ��e�x�p�u�l�s�i�o�n�,« 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
doit�s ��e�n�v�i�s�a�g�e�rsurtout dansunelogique de diversifica-
tion. Côtéassurance,�c ��e�s�tau 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 ��u�nascen-

seur, etc.), le bailleur �d ��u�nparking ou �d ��u�n�ecavedevra
mettre aupot de lamêmefaçon quelepropriétaire �d ��u�n
appartement. Il �n ��e�s�t�d ��a�i�l�l�e�u�r�spas 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 lataxe�d ��h�a�b�i�t�a�t�i�o�npourunparking, elle
est due par �l ��o�c�c�u�p�a�n�tau 1erjanvier, sauf si la place se
situeà unkilomètre ouplus desondomicile. �S ��a�g�i�s�s�a�n�t
des frais denotaire à�l ��a�c�q�u�i�s�i�t�i�o�n�,ils sont particulière-
ment lourds (voir encadré p. 59). Mais leur poids
diminue sensiblement lorsque �c ��e�s�tun lot de cavesou
de parkings qui est acheté.Enfin, la plus-value sur ces
biensnesupporte aucunetaxe dèslors que leur valeur
�n ��e�x�c�è�d�epas 15000euros.

Commepour tout investissement locatif, le crédit
estun levierpour accroître lerendementde�l ��o�p�é�r�a�t�i�o�n�.
Mais très peude banques financent des biens �d ��u�n�e
valeur inférieure à 50000 euros. Il faudra passeralors
paruncréditàla consommation, forcément plus �c�o�û�-
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,�o�ùchaque

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.

Tous droits de reproduction réservés

PAYS : France 

PAGE(S) : 58-61

SURFACE : 356 %

PERIODICITE : Mensuel

DIFFUSION : 204557

1 mai 2022 - N°478


