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Anne et =ichel sont ravis. @n septem(re prochainB ils s'installeront enfin dans leur F piGces de --- m2 
situé dans le HIe arrondissement de Paris et acheté diJKhuit mois plus tLt. PourMuoi un emménagement si 
tardif O Pls ont fait le choiJ de devenir propriétaires d'un logement occupé et ont patienté jusMu'R la fin du 
(ail pour en disposer. !"#$$# &'()*$+&, ,&-. * '#)/+. 0# '*1#) 2# 3+#, 456 /&+,. 78#) 9-# .:+2 *;*+$ ($( 
;+0#< = > ??? #-)&.@/A 0*,. 2# 9-*)$+#)B -,# $#22# (7&,&/+# ;*2*+$ 2* '#+,# 0:*$$#,0)#CB se réjouit Anne. 

Sepuis diJ ansB le marché des logements occupés se développe en Trance. Tin 200FB il représentait 8B7V 
des transactions nationalesB soit WF 000 (iens. Sans le jargon des professionnels de l'immo(ilierB la Xvente 
occupéeY consiste R devenir propriétaire d'un (ien louéB c'estKRKdire avec un occupant déjR dans les murs. 
Zu'on l'achGte pour [ vivre ou pour réaliser un investissement locatifB un logement occupé séduit avant 
tout pour la décote de priJ Mu'il affiche. !"&/'*)( D -, 2&E#/#,$ 2+3)#B -, 2&E#/#,$ *;#7 -, &77-'*,$ .# 
;#,0 $&-F&-). /&+,. 78#)< ":#.$ 2* 7&,$)#'*)$+# 0:-,# F&-+..*,7# 0+GG()(# 0*,. 2# $#/'.CB eJpliMue #ionel 
Sucro\antB directeur associé de la Tédération indépendante du patrimoine. @n généralB plus la durée du 
(ail est lointaineB plus la décote est importante. A ParisB dans le HPPe arrondissementB un W piGces de FF 
m2 li(reB au siJiGme étageB vaut W2F 000 euros. A l'étage inférieurB le m]me (ien occupé jusMu'en juin 
20-0 se vend 27. 2F0 eurosB soit une décote de -FV. A SijonB un ; piGces de 8^ m2 occupé jusMu'en 
septem(re 2007 s'est vendu -.W 000 eurosB soit 8V moins cher Mue s'il avait été proposé vide. 

@n généralB les remises consenties sur le priJ de présentation Xli(reY vont de WVB pour un (ail venant R 
échéance rapidementB jusMu'R -0VB voire 20V. =ais ces XremisesY sont majorées et atteignent parfois 
2FV dans des situations particuliGresB comme l'eJistence d'un (ail régi par la loi de ;8B d'un locataire _gé 
de plus de 70 ans ou d'une personne handicapée. `es différents cas ne donnent aucune assurance R 
l'acheteur sur le délai de li(ération des lieuJ. #'opération offrant une fai(le visi(ilitéB la décote est 
généreuse. 

Au niveau géographiMueB les décotes sont contrastées. aelon une récente étude du `onseil supérieur du 
notariat bB fin 200FB le priJ du mGtre carré mo[en d'un appartement occupé en province était de - .22 
euros/m2 contre 2 0WW euros/m2 en li(reB soit une décote de 20B2V. A ParisB le priJ d'un appartement 
occupé s'éta(lit R W 2F0 euros/m2 contre W 72W euros en li(reB soit -2B7V moins cher. PourMuoi un tel 
écart entre Paris et la région O !H#. ')+I 0# /*)78( .&,$ '2-. (2#;(. 0*,. 2* 7*'+$*2# #$ 2:&GG)# 0# 3+#,. 
+,$JE)# 0#. +//#-32#. 0# 3&,,# G*7$-)#< H#. 3+#,. '*)+.+#,. .# '*+#,$ 78#) /*2E)( 2* 0(7&$#CB eJpliMue le 
notaire rapporteur de cette étude. 

O4 trou5er un bien occupé 8 

#a filiGre la plus riche en termes d'offres occupées est celle de la Xvente en lot par lotYB appelée aussi 
Xvente R la découpeY. Sepuis déjR MuelMues annéesB les compagnies d'assurancesB les caisses de retraiteB 
les sociétés fonciGresB appelés investisseurs institutionnels K et surnommés X\in\insY KB font ainsi le 
ménage dans leur patrimoine immo(ilier en vendant des immeu(les locatifs au détailB soit appartement 
par appartement. !K, E(,()*2 L? D >?6 0# ,&$)# &GG)# #, 2&$ '*) 2&$ #.$ 7&/'&.(# 0# 3+#,. &77-'(.CB 
indiMue atéphane Pmowic\. 

eéographiMuementB l'offre de (iens vendus R la découpe est diversifiée. aitués dans des arrondissements 
(ourgeois ou populairesB les programmes sont nom(reuJ dans la capitale. #a région n'est pas en reste. 
foutes les grandes villes comme #[onB =arseille ou gantes proposent aussi des programmes R la découpe. 
#'an passéB les ventes occupées R foulouse représentaient 20V du total des transactionsB soit une 
mutation sur cinM h #e poids de ces transactions a aussi été significatif R %ordeauJ i-7BWVj et R 
atras(ourg i-FB^Vj. 

=]me si la pu(licité fait mouche ipanneauJB annoncesB (ureauJ de venteB sites internetB etc.jB les \in\ins 
ne sont pas les seuls R proposer des logements occupés. Se fakon sporadiMueB des (iens locatifs sont 
cédés par des particuliers R la suite d'un divorceB d'un héritageB d'un pépin financier ou de santé. Pl suffit 
de scruter les petites annonces des journauJ ou de surfer sur les sites internet d'immo(ilier pour les 
dénicher. Pl faut ]tre attentifB car ces offres sont souvent no[ées dans le flot des logements vides mis sur 
le marché. 
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Tout sa5oir sur le locataire 

ge cro[e\ cependant pas réaliser une (onne affaire en achetant R un \in\in. `e dernier est un 
professionnel de l'immo(ilierB Mui a déterminé la valeur de chaMue (ien R partir d'un eJamen o(jectif du 
marché local. `omme dans le neufB il a constitué une grille tarifaire vala(le pour l'ensem(le des lots de son 
immeu(le. AinsiB le priJ d'un m]me appartement varie de MuelMues milliers d'euros selon Mu'il est vendu 
li(re ou occupéB Mu'il se situe en lS` ou au dernier étage. !M,# 78&.# #.$ .N)#B 2# 3+#, ,:#.$ '*. .-)7&$(B 
7&,$)*+)#/#,$ D 7#2-+ 0:-, '*)$+7-2+#) 9-+ * -,# ;+.+&, .-3F#7$+;# 0# .&, 8*3+$*$+&, #$ * $&-F&-). $#,0*,7# D 
2* .-)#.$+/#)CB ajoute atéphane Pmowic\. H#. ')+I *GG+78(. .&,$ ')#.9-# $&-F&-). G#)/#. #$ 0(G+,+$+G.B 2* 
'2*7# '&-) 2* ,(E&7+*$+&, #.$ *-F&-)0:8-+ )(0-+$# ($*,$ 0&,,( 2# ,&/3)# +/'&)$*,$ 0:*78#$#-). +,$()#..(.<C 

Pl n'en reste pas moins Mue ce genre d'opération offre des avantages. S'a(ordB dans une période om l'offre 
de (iens R vendre est réduiteB l'arrivée sur le marché de tels immeu(les comprenant plusieurs di\aines 
d'appartements li(res ou occupés constitue une réelle opportunité pour celui Mui prospecte. @nsuiteB les 
constructions mises sur le marché sont de (onne facture. 

@nfinB pour le futur (ailleurB la présence d'un locataire offre une connaissance eJacte de la renta(ilité réelle 
de l'investissement. @n outreB l'acheteur dispose de toutes les informations nécessaires sur le locataire. 
@lles lui sont fournies par l'actuel (ailleur. lassem(lées dans un livretB différentes informations concernant 
l'occupant sont préciséesB comme ses revenusB sa professionB sa situation familialeB l'historiMue des 
MuittancesB l'ancienneté dans le logementB la nature du (ailB etc.  

AttentionB un locataire _gé de 70 ans et plus est une personne XprotégéeY R Mui on ne peut pas donner 
congé dans n'importe Muelles conditions. !O(7#//#,$ -, #I'*$)+( 0# )#$&-) #, P)*,7# ,:* '*. )(-..+ D 
)(7-'()#) .&, 4>? /A #, G+, 0# 3*+2 7&//# +2 2:#.'()*+$<<< K, *78#$*,$ D 2* ;*Q;+$# #$ *;#7 -,# 3#22# 0(7&$# 
D 2* 72#GB +2 *;*+$ $&-$ .+/'2#/#,$ ,(E2+E( de .:+,G&)/#) 0# 2:RE# *;*,7( 0# .* 2&7*$*+)#B .&+$ S5 *,.CB se 
souvient un administrateur de (iens parisien. 

!T)*+$#) *;#7 -, U+,U+, &GG)# -, 0&-32# *;*,$*E# *- G-$-) 3*+22#-) V 0:*3&)0 2* 9-*2+$( 0- 2&7*$*+)# #.$ #, 
')+,7+'# 3&,,#< "# 0#),+#) * 0(FD ($( $)+( .-) 2# ;&2#$ 2&). 0# .* 7*,0+0*$-)# D 2* 2&7*$+&,< K,.-+$#B 2#. 
2&1#). ')*$+9-(. .&,$ ;&2&,$*+)#/#,$ '#- *E)#..+G. '&-) )#/'2+) 2:+//#-32#< O(.-2$*$B 2# E*+, '&$#,$+#2 D 
*$$#,0)# 0- 2&1#) '#-$ W$)# +,$()#..*,$ D 2:&77*.+&, 0# 2:*))+;(# 0:-, ,&-;#*- 2&7*$*+)#CB fait valoir eu[ 
gepla\B président de eu[ gepla\ `onseil. 

`ette transparence d'information est moins s[stématiMue en cas de négociation avec un particulier. g'étant 
pas un professionnel de l'immo(ilierB il ne dispose pas des m]mes mo[ens pour mettre son (ien en valeur. 
@Jige\ toujours une copie du (ail et les Muittances de lo[er. Pour o(tenir des informations plus délicates 
iimpa[és de charges ou de lo[ersB contentieuJ en coursB etc.jB ne pas hésiter R passer un coup de fil R 
l'administrateur de (iens en charge de la location et au s[ndic de l'immeu(le. 

!X#*-7&-' 0# '#).&,,#. *78J$#,$ -, 3+#, &77-'( .*,. .# ')(&77-'#) 0- 3*+2< Y+#-I ;*-$ 0&,7 2:#I*/+,#) 
#, 0($*+2 *;*,$ 0# .+E,#)CB insiste un juriste. A moins d']tre disposé R attendre Mue le locataire parte de 
luiKm]meB sache\ Mue les rGgles de récupération d'un logement loué sont strictes et codifiées. @lles 
nécessitent d']tre respectées R la lettre sous peine de voir le (ail se renouveler automatiMuement pour 
trois ou siJ ansB sans aucun recours possi(le. 

Actualité. @conomie. aports. `ulture #oisirs. =adame. Pmmo(ilier. @mploi. PratiMue.
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