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Janvier \ Edito

‘est par ces mots d’Ovide parlant de Janus et déposés dans Les Fastes il y a prés

de deux mille ans que le premier éditorial de 'année commencera.

Ce mois de janvier se veut, plus que jamais, porteur d’espoirs et messager de

nombreuses attentes. C’est le mois de Janus, dieu latin des passages, des
commencements et des fins. Et s'il est de coutume de faire le bilan de I'année achevée
pour se projeter vers un avenir moins sombre, je le fais sous les auspices de ce dieu latin.

Lannée 2023 est derriére nous et c’est tant mieux!

Elle a été cauchemardesque pour les propriétaires: la viralité de 'encadrement des loyers,
la hausse de la taxe fonciére a I'automne, les chaud et froid en matiére de rénovation

Sylvain Grataloup, B o R . ] ) -

Président de I"'UNPI énergétique, I'absence de fiabilité du DPE, la baisse du prix de I'immobilier, I'encadrement
des locations saisonniéres, 'augmentation des impayés de loyer, la perte du pouvoir
d’achat...

Elle a été éprouvante pour I'immobilier en général: la hausse des taux d’intéréts, I'inflation,
le colt des matériaux, I'indisponibilité des entreprises agréées, les délais interminables, la
baisse des mutations immobiliéres, I'effondrement de la construction de logements neufs,
les communes tiraillées entre la zéro artificialisation nette et la nécessité de construire,
des professions de I'immobilier en souffrance, les freins a I'investissement locatif dans
I’habitation...

« ... tU vois en méme temps
ce qui est dans ton dos
et ce qui est devant toi »

Il est temps que I'on en finisse avec I'absence de politique du logement, avec la remise en
cause brutale des modéles économiques, avec I'opprobre jeté sur le propriétaire, source
de tous les maux... Il est temps que le gouvernement prenne la mesure de la gravité de la
situation, avec de vrais indicateurs, et du chaos dans lequel il emmeéne les Francgais. Il est
temps que les pouvoirs publics arrétent de prendre des mesures éparses et sans ampleur
et de naviguer a vue.

Pour une fois, peut-étre, mes veeux pour I'année qui s’annonce sont sincérement — mais
fébrilement — porteurs d’'un espoir de changement et de renouveau.

Je formule le veeu que les pouvoirs publics soient tout d’abord a I'écoute des propriétaires,
qu’ils acceptent de se résoudre a I'idée que le propriétaire n’est plus un privilégié mais un
Francais que les mesures successives appauvrissent largement au point de les inscrire
dans une forme de précarité, voire de vulnérabilité...

Je formule ensuite le vaeu que les pouvoirs publics acceptent d’associer les propriétaires
a la table des discussions pour construire une vraie politique du logement, soucieuse de
remettre en place un équilibre nécessaire a la stabilité de notre société.

Je formule enfin le voeu que le gouvernement et le Parlement puissent accepter de faire
confiance aux propriétaires et voir dans la propriété un bel outil au service du logement et
des Francais.

Je vous souhaite a tous une belle année 2024.
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Une hausse minimum de 3,9 % en 2024...

Par Frédéric Zumbiehl

n a abondamment commenté

dans ces colonnes le fait

que, de maniére absolument
inique, les valeurs locatives retenues
pour le calcul des imp6ts locaux sont
indexées sur I'inflation. Encore faut-il
dire, pour étre précis, qu’elles sont
revalorisées au-dela méme de I'infla-
tion. En effet, alors que I'Insee calcule
Iinflation au moyen de I'indice des prix
a la consommation (IPC), les valeurs
locatives sont indexées sur I'indice
de prix @ a consommation harmo-
nisé (IPCH), indice qui répond a des
canons fixés par I’Union européenne
et qui augmente généralement plus
vite que I'lPC. On ajoutera méme que,
bizarrement, les valeurs locatives sont
indexées sur le glissement annuel
de I'lPCH de novembre, pas sur une
moyenne de I'année entiére.
Hélas, malgré notre action, malgré
celle de certains députés, le Gouver-
nement se refuse a plafonner d’une
quelconque maniére cette indexation.
D’ol un coefficient de revalorisation record en 2023, + 7,1 %, qui
explique en grande partie la hausse de 9,3 % des taxes fonciéres
observée dans les 200 villes les plus peuplées de France. Concer-
nant 2024, I'Insee vient de calculer le glissement annuel de I'lPCH

de novembre 2023. Ce dernier atteint 3,9 % (contre + 3,5 % pour
I'IPC). On sait donc que, sans compter les hausses de taux qui ne
mangqueront pas d’étre votées, la taxe fonciére va augmenter d’au
minimum 3,9 % en 2024... [ |

MARCHE IMMOBILER
La baisse des prix des logements anciens se poursuit

Par Frédéric Zumbiehl

des prix des logements anciens du troisiéme trimestre 2023

(donnée provisoire). LInsee révéle que les prix « diminuent de
nouveau sur un trimestre et de fagon plus marquée ». Ainsi, les prix
des logements anciens ont diminué de 1,1 % par rapport au deu-
xiéme trimestre 2023 (apres - 0,8 % au deuxiéme trimestre 2023 et
- 0,3 % au premier trimestre 2023). Sur un temps plus long, I'insee
indique que les prix ont baissé de 1,8 % sur an. C'est « la premiére
fois depuis 2015 »! Les maisons s’en sortent néanmoins un peu
mieux que les appartements (- 1,6 % pour les premiéres, - 2,0 %
pour les seconds). De méme, la baisse est beaucoup plus forte en
Tle-de-France (- 5,3 %) que dans le reste du tetrritoire (- 0,5 %). L'In-
see souligne enfin que « le volume annuel de transactions continue
de décroitre ». [

I e 30 novembre dernier, I'Insee publiait I'indice Notaires-Insee
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FOCUS Mmmis

PROBLEMATIQUE
Les risques sanitaires et de déegats
aux batiments provoqueés par 'humiditeé

Par Jean-Claude Laporte-Riou, directeur Murprotec France et Suisse

personnes sur 10 respirent un air intérieur® contenant des

niveaux élevés de polluants. Facteur majeur de cette pollution,
I’humidité, qui a elle seule favorise le développement de moisissures
et acariens, impactant directement la santé des populations. De
nombreuses pathologies en découlent alors, telles qu’allergies
respiratoires et cutanées, asthme, cancers pulmonaires ou encore
AVC, engendrant pas moins de 20000 décés prématurés chaque
année® dans I'Hexagone. A I'échelle mondiale, ce chiffre s'éléve
a prés de 4 millions.
Mais s'’il est urgent d’alerter propriétaires et locataires sur cet enjeu
de santé publique, le risque de dégats aux batiments lié a I’lhumidité
doit également bénéficier d’'une attention accrue.
La pollution de I’environnement intérieur se compose ainsi de trois
risques majeurs. Le premier de ces risques réside dans I’humidité
structurelle, qui se crée du fait de I’enveloppe d’un batiment trop ou
au contraire mal isolé. En seconde position, on retrouve les Compo-
sés Organiques Volatiles (COV) présents dans tous les matériaux de
construction — décoration, peinture, ameublement, parfum, encens
ou encore produits ménagers. Le troisieme risque réside enfin dans
I’exposition au radon, gaz directement responsable de 3000 morts
par an par cancer du poumon et issu de la décomposition des roches
composant les sous-sols des batiments.
Et si les moisissures, premiers signaux d’alerte, sont largement
pathogénes pour la santé humaine, I'impact de I’hnumidité sur la
structure méme du bati est sans appel. Remontées capillaires, infil-
trations d’eau, condensation, hygrométrie élevée et fuites multiples
sont ainsi @ méme de provoquer perte d’isolation thermique des

E n France, alors que 90 % de la vie se déroule en intérieur, 9

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG

murs, dégradation des matériaux, prolifération des champignons,
surconsommations de chauffages ou encore risques électriques.
Ainsi, 37 % des logements francais contiennent des traces de
moisissures ™ engendrant une insalubrité des murs @ méme de
compromettre I'intégrité du batiment ainsi que son esthétique.

37 % des logements francais
contiennent des traces de moisissures
engendrant une insalubrité des murs a

méme de compromettre I'intégrité du
batiment ainsi que son esthétique

Une série d’indicateurs forts sur lesquels alerte le groupe Murpro-
tec qui recommande, avant tous travaux de rénovation, de stopper
I’entrée d’eau dans les murs ou dans les parties enterrées via
I'installation d’une centrale de traitement d’air destinée a insuf-
fler de I'air extérieur filtré assaini et préchauffé afin d’éviter toute
condensation et chasser les polluants.

Il s’agit d’'une question de santé publique pour laquelle il est urgent
d’agir, a I'heure ou 1 logement sur 5 s’emplit d’humidité. Car, com-
bien dans 5 ans et surtout, au prix de combien de vies? |

1) ADEME - Agence de I'environnement et de la maitrise de I'énergie.
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LA REVUE DE L'UNPI



Aﬂmﬁés4 FOCUS

LA REVUE DE L'UNPI

Pas de réeféereé-liberté pour un squatteur
gagnant 6 000 € par mois

Par Frédéric Zumbiehl

e 10 octobre 2023, dans le
Lcadre des pouvoirs a lui conférés

par I'article 38 de la loi DALO du
5 mars 2007 (sur ce sujet, voir notam-
ment notre journal d’octobre dernier,
page 36), le préfet de la Haute-Savoie
mettait en demeure un pére et son fils
de sept ans de quitter un logement
squatté sous dix jours.
Le pére a saisi le juge des référés du
Tribunal administratif de Grenoble d’un
référé-liberté. Il a obtenu le 23 octobre
la suspension de I'arrété du préfet. Le
ministre de I'Intérieur a alors fait appel
devant le juge des référés du Conseil
d’Etat. Ce dernier vient d’annuler I’or-
donnance rendue en premier ressort:
« il résulte de l'instruction que M. A...
occupe un emploi stable en Suisse et
pergoit a ce titre un salaire mensuel
de plus de 6000 euros qui le met a
I'évidence a I'abri du besoin, y compris
pour trouver rapidement une solution
de relogement convenant a son fils de
7 ans. Dans ces conditions, en I'absence
d’autres éléments susceptibles de caractériser une situation d’ur-
gence, le ministre de I'intérieur et des outre-mer est fondé a soutenir
que c’est a tort que, par I'ordonnance attaquée, le juge des référés du
tribunal administratif de Grenoble a jugé que la condition d’urgence
pouvait étre regardée comme satisfaite ». La condition d’urgence

Errata

Deux erreurs se sont glissées dans notre revue de décembre :

> dans la bréve sur le prét familial (p. 9), il fallait lire : « Si la somme
accordée dépasse 5 000 €, il devient nécessaire de déclarer le prét
aufisc [...] »;

> dans l'article sur le bail commercial (paragraphe « Quelles clauses

T

n’étant pas remplie, le juge des référés du Conseil d’Etat ne s’est
méme pas prononcé sur I'existence dans ce dossier d’une atteinte
grave et manifestement illégale a une liberté fondamentale, seconde
condition phare du référé-liberté (Conseil d’Etat, Juge des référés,
22 novembre 2023, n° 489282). n

de résiliation? », p. 35), il fallait lire : « En dehors de cette période, la
seule possibilité pour le bailleur de résilier le contrat est de démontrer
un manquement du preneur ».

Nous prions nos lecteurs de bien vouloir nous excuser pour ces
inexactitudes.

_Pour rgcevoir toute I:actualité de I'UNPI
inscrivez-vous a la newsletter

Janvier 2024 | N° 580
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UNPI 40

Les copropriétaires face a la transition énergétique

I’UNPI 40 et présidée par Claudine Labadie-Poudenx

a eu lieu vendredi 17 novembre. L'objet de cette
rencontre était de proposer des solutions pour la rénova-
tion des batiments au coeur de la transition écologique.
L'accent a été mis tout particulierement sur I'importance
de faire établir un DPE. Une réflexion a été menée sur la
rénovation performante des chaudiéres individuelles et
leur remplacement, pour plus d’un million de logements
en copropriété, par I'installation d’'une chaudiére THPE
(trés haute performance énergétique), d’'une pompe a
chaleur hybride gaz, dans le but d’améliorer de 20 %
I’efficacité énergétique. Les avantages de I'utilisation
du gaz vert pour se chauffer (en remplacement du gaz
naturel), ainsi que les différents moyens de financement
et aides susceptibles d’étre attribuées ont été abordés.
Cet exposé a été présenté par Philippe Gaudin, Directeur
Général d’Hélagis et Arnaud Bergounhon, Responsable
copropriété et aménagement de la Nouvelle Aquitaine Sud
chez GRDF. Sylvain Castel, Directeur métier copropriété
du groupe Pichet est intervenu pour souligner le réle que
doivent jouer les syndics pour accompagner et motiver les
copropriétaires dans leur projet éco-rénovation. Le syndic est soumis
a divers défis, comme réaliser des économies d’énergie 8 moyen et
long terme, effectuer la maintenance des équipements communs
ou encore rechercher la performance au niveau du chauffage. Face
au vieillissement du parc des copropriétés, il est indispensable de
garantir la sauvegarde des immeubles a travers la programmation
des travaux. LAMO (assistance a la maitrise d’ouvrage) est a la dis-

I a derniére conférence de I’année organisée par

De gauche a droite: Arnaud Bergounhon (Responsable conseil et dévelop-
pement - Copropriété et Aménagement GRDF), Maitre Pierre-Olivier Dilhac,
(Avocat a Dax), Philippe Gaudin (Fondateur-Dirigeant d’Helagis), Claudine
Labadie-Poudenx (Présidente UNPI 40), Sylvain Castel (Directeur métier
copropriété du Groupe Pichet).

position des copropriétaires pour le lancement des appels d’offres et
le suivi des contrats d’énergie avec un plan pluriannuel de travaux.
Enfin, Maitre Pierre Olivier Dilhac, avocat & Dax a traité avec clarté
et rigueur les piéges a éviter en matiére de rédaction de bail.

La richesse des sujets abordés au cours de cette conférence a
considérablement satisfait I'assistance et I'UNPI 40 qui ne man-
quera pas a nouveau de les solliciter. |

UNPI O5
Rénovation énergétique: mobilisation des Propriétaires en Montagne

e 18 novembre, Nathalie JACOB,
Lprésidente de la chambre UNPI

des Hautes-Alpes, a inauguré
le deuxiéme forum de la rénovation
énergétique avec une préoccupation
majeure: les interdictions de loca-
tion imposées par la loi Climat et
Résilience, impactant fortement le
département alpin. « Notre dépar-
tement est tres fortement pénalisé
par le mode de calcul du DPE. Nous
avons 67 % des logements classés en E, F ou G. Il faut forcément
plus d’énergie au m2 pour chauffer un logement en montagne par
rapport a un logement a Cannes ou Nice. » Malgré la mobilisa-
tion des propriétaires, certaines situations demeurent complexes,
comme l'impossibilité d’installer les pompes a chaleur recom-

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG

mandées ou des délais de travaux
en copropriété incompatibles avec
les échéances. Face a ces enjeux,
'UNPI 05 a décidé de reconduire son
forum de la rénovation énergétique,
attirant prés de 500 visiteurs.

Prés de 40 conseillers (entreprises
de rénovation, maison de I'habitat,
bureaux d’études, maitres d’cesuvre
spécialisés) ont accueilli les visiteurs
au rez-de-chaussée de I'hotel du
département. Des tables rondes, des ateliers, des mini-conférences
se sont succédé toute la journée dans I’hémicycle. Deux tables
rondes ont particulierement suscité I'engouement, attirant une
salle comble: I'une sur la rénovation énergétique des copropriétés
et I'autre sur la rénovation du bati ancien. ]
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Nouvelles regles d’hygiene
et de salubrité dans le
Code de la santeé publique

REGLEMENTATION — Le 1¢ octobre 2023 est entré en vigueur le décret
n° 2023-695 du 29 juillet 2023 portant régles sanitaires d’hygiéne et de salubrité
des locaux d’habitation et assimilés. Ce décret insére dans la partie réglementaire
du Code de la santé publique six nouvelles sous-sections dédiées aux régles
d’hygiéne et de salubrité des logements et leurs abords, y compris les parties
communes. Ce faisant il codifie, en les actualisant, des régles jusqu’ici contenues
dans les réglements sanitaires départementaux. Par Frédéric Zumbiehl, juriste a I’lUNPI

Les réglements sanitaires
départementaux sont-ils abrogés ?
Parmi les interrogations que suscite ce décret,
l'une est centrale: avec ce décret, les reglements
sanitaires départementaux sont-ils abrogés?
La question est importante concernant par
exemple les régles de hauteur sous plafond. En
effet, la plupart des RSD imposent une hauteur
minimum de 2,20 meétres, la ot l'article 4 du
décret « décence » du 30 janvier 2002 prévoit une
alternative (la piece principale doit avoir soit
« une surface habitable au moins égale a 9 métres
carrés et une hauteur sous plafond au moins égale
a 2,20 métres, soit un volume habitable au moins
égal a 20 métres cubes »). JusqUu’ici, les tribunaux
considéraient que les éventuelles dispositions
plus restrictives des RSD doivent s’appliquer. Or,
le nouvel article R.1331-20 du Code de la santé
publique renvoie désormais a l'alternative fixée
par le décret « décence »: « les locaux dont la hau-
teur sous plafond est inférieure a 2,20 métres sont
impropres a Uhabitation sauf s’ils respectent les dis-
positions de Uarticle 4 du décret du 30 janvier 2002
relatif aux caractéristiques du logement décent ».

Les RSD a priori mis a I’écart...

Plusieurs arguments plaident en faveur d’'une
mise a I'’écart des RSD. Si les régles d’hygiene et de
sécurité devaient au départ étre précisées par les
réglements départementausx, il est prévu depuis
une loi du 6 janvier 1986 que ces regles sont fixées
par « décrets en Conseil d’Etat, pris apreés consultation
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du Haut Conseil de la santé publique » (article L1,
devenu L.1311-1 du Code de la santé publique).
On peut donc penser que les RSD ne continuaient a
s’appliquer qu’en attendant les décrets prévus par la
loi de 1986. Cest d’ailleurs ce qu’a clairement jugé
la Cour de cassation dans un arrét déja ancien: le
RSD de Paris doit recevoir application « dés lors que
les décrets en Conseil d’Etat prévus pour Uapplication
de larticle L. 1 du Code de la santé publique en sa
rédaction issue de la loi du 6 janvier 1986 n’ont pas
été publiés » (Cass., ch. crim., 15 novembre 1990,
n° 90-80.148).

La piece principale doit avoir soit

« une surface habitable au moins égale a

9 metres carrés et une hauteur sous plafond
au moins égale a 2,20 metres, soit un volume
habitable au moins égal a 20 métres cubes »

Certes, le Code de la santé publique énonce que « les
décrets mentionnés a Uarticle L. 1311-1 peuvent étre
complétés par des arrétés du représentant de UEtat
dans le département » (article L.1311-2 du Code de
la santé publique). Cependant, si cet article permet
aux préfets de « compléter » les décrets, on peut

UNPIL.ORG |25 millions de Propriétaires
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penser qu’il leur interdit d’adopter des mesures
directement contraires. En 'occurrence, le nouvel
article R.1331-20 du CSP prévoyant une alterna-
tive (soit une hauteur sous plafond de 2,20 metres,
soit un volume de 20 metres cubes), on peine a
imaginer qu'un préfet puisse n’imposer qu'une
seule branche de I'alternative seulement. De fait,
le décret du 29 juillet 2023 est généralement pré-
senté comme harmonisant, au plan national, les
regles de salubrité.

Il n’empéche que...

On ne peut cependant pas dire que la messe est
dite. D'une part, jusqu’ici les tribunaux ont appliqué
les regles restrictives des RSD alors méme qu’elles
paraissaient directement contraires au décret
« décence » (voir notamment Cour d’appel de Paris
- Pole 4 - Chambre 3 - 9 juin 2022 - n° 18/09880,

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG
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qui rappelle la jurisprudence en la matiere). Certes,
il s’agirait maintenant d’appliquer des dispositions
restrictives du RSD en dépit, non seulement du
décret sur la décence, mais également d’un décret
prévu par le Code de la santé publique en matiére
d’hygiéne et de salubrité. On peut néanmoins s’at-
tendre a tout de la part de tribunaux désireux de
défendre des occupants dés qu'il y a le moindre
doute sur la salubrité du logement. D’autre part,
surtout, le ministre du Logement a réfuté toutes
les accusations, venant notamment de la Fonda-
tion Abbé Pierre, de nivellement par le bas. Ainsi
déclarait-il a France Inter en septembre dernier que
« ce décret ne change strictement rien aux normes en
vigueur ». Il n’est pas exclu que, sitot les consé-
quences du nouvel article R.1331-20 du CSP bien
cernées, les pouvoirs publics apportent un correctif.
Pour siir, 'UNPI suivra de trés pres cette question.
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« Un sous-sol peut étre mis a disposition aux
fins d’habitation si ses caractéristiques ne
constituent pas un risque pour la santé de
'occupant et s’il répond a des conditions
d’hauteur sous-plafond et d’ouvertures
n’exposant pas a la pollution »

Janvier 2024 | N° 580

Précisions sur les hauteurs

et surfaces minimums

La rédaction du nouvel article R.1331-20 du Code
de la santé publique n’est pas des plus limpide.
Apres avoir indiqué que toutes « les piéces de vie
et de service du logement » (donc, pas uniquement
la piece principale) doivent avoir une hauteur
sous-plafond de 2,20 meétres, il précise que sont
conformes « les locaux (...) [qui] respectent les dis-
positions de Uarticle 4 du décret du 30 janvier 2002 ».
Or ce dernier article énonce simplement que tout
« logement dispose au moins d’une piéce principale
ayant soit une surface habitable au moins égale
a 9 métres carrés et une hauteur sous plafond au
moins égale a 2,20 métres, soit un volume habitable
au moins égal a 20 métres cubes ». On croit donc com-
prendre que tout logement sera décent et salubre
deslors qu’il comporte une piéce principale faisant
9 metres carrés et 2,20 metres de hauteur ou ayant
un volume habitable au moins égal a 20 metres
cubes, peu important le fait que d’autres pieces du
logement aient des hauteurs sous plafond moindres.
Attention toutefois: sile décret « décence » n'impose
une surface minimale que pour la piéce principale,
le nouvel article R.1331-23 du CSP précise, en ce qui
concerne la salubrité, que « les autres [pieces de vie]
ont une surface au moins égale a sept métres carreés ».
Un autre point doit appeler la vigilance : pour appré-
cier le respect de l'article 4 du décret décence (et
désormais) de I’article R.1331-20 du CSP, le calcul
du volume habitable ne prend pas en compte
les « parties de locaux d’une hauteur inférieure a
1,80 métre » (article R.156-1 du Code de la construc-
tion et de 'habitation). Il n’est donc pas possible de
louer, par exemple, un logement d’une hauteur sous
plafond d’1,70 metre méme mesurant 12 metres
carrés (12x 1,70 = 20,4).

Une codification a droit constant ?
Pour I'essentiel, le décret du 29 juillet 2023 reprend
peu ou prou les régles déja contenues dans les RSD
ou le décret « décence » de 2002. On note cepen-
dant d’importantes nouveautés ici ou la. Cest le
cas notamment au sujet de la hauteur sous plafond,
comme on vient de le voir. C’est le cas aussi des
sous-sols.

Jusqu'ici la jurisprudence semblait considérer que
tout sous-sol (la qualification de sous-sol étant
liée au niveau d’enfouissement dans le sol) est par
nature impropre a ’habitation, quelle que soit la
facon dont il est aménagé, méme si par exemple
il dispose d’ouvertures sur l’extérieur (voir par
exemple Conseil d’Etat, 3/5 SSR, 4 janvier 1985,
n°47248).

Prenant le contrepied de cette jurisprudence, apres
le nouvel article R.1331-17 du CSP rappelant que
les sous-sols et caves « sont par nature impropres a
Phabitation », 'article R.1331-18 s’empresse de pré-
ciser qu’« un sous-sol peut étre mis a disposition aux
fins d’habitation si ses caractéristiques ne constituent
pas un risque pour la santé de Uoccupant et sil répond
aux conditions cumulatives suivantes :

* il satisfait aux exigences de hauteur sous-plafond,
d’ouverture sur Uextérieur, d’éclairement et de configu-
ration posées respectivement par les articles R. 1331-
20aR. 1331-23;

* les ouvertures sur Uextérieur n’exposent pas les
occupants a des sources de pollution, notamment,
des émissions des gaz d’échappement de véhicules a
moteurs thermiques;

* il est aménagé a usage d’habitation ».

La encore, il faut a priori considérer que les éven-
tuelles interdictions de tout sous-sol dans les RSD
doivent désormais étre écartées.

Signalons que la solution adoptée pour les combles
est similaire, mais elle n’apporte ici rien de trés nou-
veau puisqu’il était déja admis que, par exception,
des combles présentant toutes garanties de salubrité
puissent étre loués.

Entre autres nouveautés, on signalera également
que:

* il est désormais prévu expressément que toute
piéce destinée au sommeil doit comporter un dis-
positif d’occultation de la lumiere au moyen par
exemple de volets ou persiennes (article R.1331-33
du CSP);

* s’agissant des salles d’eaux ou cabinets d’aisance
utilisés en commun par des locataires différents,
une limitation « du nombre de personnes appelées a
en faire usage » ou des regles de distance maximale
sont instaurées (article R.1331-30 du CSP).

Des adaptations prochaines pour les
logements atypiques (mobil-homes,
roulottes, etc.)

Désormais, il est clairement indiqué que les mémes
normes de salubrité s’appliqueront en principe
« aux installations que sont notamment les maisons
mobiles, les campements, les huttes, les caravanes,
les chapiteaux, les bateaux, les roulottes, les cabanes
informelles, les abris, les conteneurs » (article R.1331-
15 du CSP). Néanmoins, un décret a paraitre d’ici
juillet 2025 doit d’abord procéder a des adaptations
de la reglementation pour ces locaux (article 6 du
décret du 29 juillet 2023).

UNPIL.ORG |25 millions de Propriétaires



Relévement de I’amende a 750 € et
nouvelle possibilité de contravention
forfaitaire en cas d’infraction

Le décret du 29 juillet 2023 releve le montant de
I’'amende encourue en cas d’infraction aux regles
d’hygiéne ou de salubrité. Jusqu’ici punie d’une
contravention de la troisieme classe — soit 450 €
— linfraction est désormais punie d'une amende
de la quatrieme classe — 750 € (nouvel article R.
1312-14 du CSP).

Bien entendu, cette contravention est suscep-
tible de frapper aussi bien des propriétaires que
des occupants qui n’utiliseraient pas leur loge-
ment conformément a la réglementation. On
rappellera en effet ici qu'une partie substan-
tielle des regles édictées concernent la bonne
utilisation qui doit étre faite des logements.
AToccasion du décret, 'amende encourue en cas de
nuisances sonores domestiques « de nature a porter
atteinte a la tranquillité du voisinage ou a la santé de
Uhomme » est également relevée a 750 € (article
R.1337-7 du CSP modifié par l'article 4 du décret
du 29 juillet 2023).

Les infractions en matiere

de regles sanitaires d’hygiene
et de salubrité des locaux
d’habitations sont ajoutées a la
liste des contraventions
pouvant donner lieu a une
amende forfaitaire (de 135 €
dans cette hypothese)

En second lieu, les infractions en matiére de régles
sanitaires d’hygiene et de salubrité des locaux d’ha-
bitations sont ajoutées a la liste des contraventions
pouvant donner lieu & une amende forfaitaire (de
135 € dans cette hypothese) dont le paiement met
fin a toute action publique (article 5 du décret).
Cétait déjale cas pour les contraventions en matiere
de nuisances sonores.

Bien sfir, en dehors des amendes, la méconnais-
sance des regles de salubrité ou d’hygiene est
susceptible de déboucher sur plusieurs procé-
dures, que récapitule utilement le nouvel article
R.1331-16 du CSP. Ainsi, toute infraction « peut
également, selon la nature des régles méconnues,
leur importance ou leur cumul, et eu égard a U'éven-
tuel risque ou au danger qui en résulte, constituer:
1° une situation d’urgence justifiant que soient
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DECRET

tien des foyers et appareils de chauffage, de cuisine et de

I e décret n° 2023-641 du 20 juillet 2023 relatif a I'entre-

production d’eau chaude a combustion et au ramonage
des conduits de fumée insére également dans la partie régle-
mentaire du Code de la santé publique des régles jusqu’ici
contenues dans les réglements sanitaires départementaux.
La notice accompagnant ce décret est ici plus claire que
celle accompagnant le décret du 29 juillet 2023: « le décret
codifie dans le code de la santé publique les dispositions des
articles 31.3 et 31.6 du titre Il de la circulaire du 9 aodt 1978
relative au reglement sanitaire départemental type. Par ailleurs,
le décret introduit une obligation d’information sur I'entretien
et la bonne utilisation des dispositifs a combustible solide en
vue de réduire leurs émissions de particules fines dans I'atmos-
phere, et indique que les spécifications techniques relatives a
I'entretien des foyers et appareils a combustible solides seront
précisées par arrété (il s’agit notamment des appareils indé-
pendants de chauffage individuels au bois ou a charbon de type
inserts, foyers ouverts, foyers fermés, poéles a granulés, poéles
a biiches, poéle a accumulation lente de chaleur, cuisiniéres
domestiques, poéles hydrauliques, poéles a charbon) ».

ordonnées, conformément a Uarticle L. 1311-4,
Uexécution immédiate de mesures sanitaires ;
2° ou une situation d’insalubrité parmi celles défi-
nies aux articles L. 1331-22 et L. 1331-23, relevant
du pouvoir de police de la salubrité des immeubles,
locaux et installations du représentant de UEtat (...) ;
3°ou un ou plusieurs désordres non constitutifs d'un
danger ou risque pour la santé des personnes mais
nécessitant qu’il y soit mis fin pour des motifs d’hy-
giéne ou de salubrité, relevant de la police adminis-
trative du maire (...) ». u
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L'adaptation
au vieillissement,

I'autre urgence
du logement

La France vieillit, inéluctablement.
En 2050, un habitant sur trois aura plus
de soixante ans. Face a la séniorisation
galopante de la population francgaise,
I"adaptation du logement devient un enjeu
pour les propriétaires. Pour encourager
le maintien a domicile de nos ainés,
le gouvernement déploie a partir de
2024 un nouveau dispositif, baptisé
« MaPrimeAdapt’ » et largement inspiré de
MaPrimeRénoV’. Par Christophe Demay
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es papy-boomers renversent la pyramide
des ages. Plus de 6 millions de personnes
aurontde 75 ans a 84 ans en 2030. Presque
un Francais sur dix. En dix ans, la tranche
d’age aura ainsi augmenté de 50 %. Et
avec une espérance de vie qui devrait encore gra-
piller quelques précieuses années dans le futur, les
séniors deviendront de plus en plus nombreux.
Selon les savantes prédictions des démographes,
en 2050, un habitant sur trois aura plus de 60 ans
contre un sur cing en 2005, tandis que les doyens
avec plus de 85 printemps au compteur, seront pres
de 5 millions, trois a quatre fois plus qu'aujourd’hui.

Le tsunami du vieillissement

Nos logements ne sont pas préts pour absorber cette
vague. Le maintien a domicile est pourtant une
nécessité en méme temps qu'un souhait profond.
C’est simple, neuf Frangais sur dix aspirent a (bien)
vieillir chez eux sans toujours avoir conscience
des implications en termes d’aménagements. « I
est difficile d’'imaginer que le logement ott on a tou-
jours vécu et auquel on reste attaché, représente un
danger », témoigne Jean-Philippe Arnoux, directeur
Silver Economie et Accessibilité chez Saint-Go-
bain. D’ailleurs, c’est souvent faute d’alternative
et a contrecoeur qu'une personne agée se résout a
quitter son logement, apres une mauvaise chute
ou un pépin de santé.

Lenjeu est donc sociétal, mais aussi sanitaire et
économique. Le ministére de la Santé recense deux
millions de chutes chaque année chez les plus de
65 ans. Souvent bénignes, parfois dramatiques.
Le bilan est lourd : selon les chiffres officiels, ces
chutes entrainent annuellement plus de 10000
déces et 130000 hospitalisations avec 40 % de
personnes qui ne regagneront pas leur domicile.
Un véritable probleme de santé publique qui pese
sur les finances avec un cofit estimé a deux mil-
liards d’euros, dont 1,5 milliard d’euros pour la
seule Assurance maladie. Au pied du mur, la France
doit donc négocier le « virage domiciliaire » : per-
mettre a une majorité de Francais de bien vieillir
chez eux, dans un environnement adapté, afin de
diminuer le nombre d’accidents domestiques et la
prise en charge dans les Ehpad.

La France en retard

La marche est haute. Car si tous les pays riches
sont confrontés au défi du vieillissement, la France
recordman en Europe du nombre de séniors accueil-
lis en Ehpad, a pris du retard dans 'adaptation du
logement. Selon un rapport de la Caisse natio-
nale d’assurance vieillesse (Cnav) et de ’Agence
nationale de I’habitat (Anah), 6 % des logements
(seulement) répondent aujourd’hui aux attentes
en matiere de maintien a domicile. Pour rattra-
per le retard, le gouvernement annonce 680000
logements adaptés supplémentaires dans les dix

Janvier 2024 | N° 580

ans. Ambitieux. Car il ne faut pas compter sur la
construction neuve. « 80 % des logements de 2050
existent déja », rappelle volontiers Pedro Mariano, le
vice-président de HB Développement, 'association
qui porte la marque SilverBat, label de 'adaptation
du logement porté par la Capeb.

L'effort sera donc concentré sur le parc ancien.
« 94 9 de logements sont inadaptés au vieillissement
de la personne, mais tous ne sont pas adaptables, sou-
ligne toutefois Jean-Philippe Arnoux. Adapter une
chambre de bonne au sixiéme étage sans ascenseur n'a
aucun sens. De méme un logement au milieu de nulle
part, éloigné de tous services. On estime que 50 % des
logements ne sont pas adaptables. »

Les propriétaires

occupants en premiére ligne

Le défi du maintien a domicile est d’abord une
préoccupation de propriétaire: les trois quarts des
séniors de plus de 65 ans sont aujourd’hui proprié-
taires de leur maison. Mais comme la rénovation
énergétique, les travaux d’adaptation du logement
rencontrent plusieurs écueils.

Le frein est d’abord financier. Avant MaPrimeA-
dapt’, des aides de I’Anah ou de la Cnav existaient
déja, mais elles manquaient de lisibilité, étaient
synonymes de délais longs, de dossiers fastidieux
et, surtout, elles laissaient au propriétaire un
reste a charge souvent rédhibitoire. Car 'adapta-
tion du logement cofite cher, de 'ordre de 8000 a
9000 euros en moyenne, selon Pedro Mariano.

Chiffres cles

L'adaptation du
logement au
vieillissement c’est:

2,3 millions de
logements a adapter
sur la décennie a venir
(2024-2033)

700000 chutes

évitées chaque année

Un marché estimé a
1,9 milliard d’euros
chaque année a partir
de 2027

5,2 milliards d’euros
économisés pour la prise
en charge en Ehpad ou
autre structure d’accueil
pour personnes agées.

6 % des logements (seulement)
répondent aujourd’hui aux attentes
en matiéere de maintien a domicile

En moyenne, on dit bien, car les cofits peuvent
aisément s’envoler lorsqu’il s’agit d’installer un
monte-escalier. Le frein est aussi psychologique.
« Le rapport au vieillissement est toujours compliqué,
témoigne Pedro Mariano. A 65 ans, personne ne se
projette avec une barre d’appui dans ses toilettes. »
Encore moins assis sur un monte-escalier. « Entre
l'dge réel et Uage ressenti, il y a souvent un gros déca-
lage. » Mais pourquoi voulez-vous mettre du maté-
riel médical chez moi, je ne suis pas grabataire ?

Jean-Philippe Arnoux le reconnait volontiers. « Iy a
quinze ans, quand on parlait de travaux d’adaptation,
on avait un peu l'impression de faire entrer Uhépital
dans la maison. » Entre le matériel hospitalier et
le matériel dédié a 'autonomie de la personne, il
n’y avait guere une grande différence. U'adapta-
tion du logement a progressé pour se fondre dans

UNPIL.ORG |25 millions de Propriétaires
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l’habitat. «Au],'ou.r(fhui, les indust‘riels et les p,rqfes- « La prévention doit eétre de
sionnels ont réalisé de gros progres sur Uesthétique | D ducti t 'adaptati t .
et la fonctionnalité des objets pour qu'ils s’intégrent a sedauction ? adaptation peut aussl
mieux et soient davantage acceptés des propriétaires. participer a la valorisation du bien »

La prévention doit étre de la séduction et 'adapta-
tion peut aussi participer a la valorisation du bien en
apportant du confort pour toutes les générations. »
Malgré ces efforts, 'adaptation du logement traine
encore de nombreux stéréotypes qui sont autant de
repoussoirs aupres des séniors. Par exemple, elle  avoisine les 84 ans. C’est trop tard. « Aujourd’hui, les
reste trop souvent assimilée au handicap. Alors,on  personnes dgées agissent souvent en réaction et non
attend, on attend jusqu’a ne plus avoir d’autre choix.  par anticipation, regrette Jean-Philippe Arnoux.
En France, 'dge moyen pour adapter le logement  Lurgence n'est jamais bonne conseillére. Je milite pour
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que la question de l'adaptation du logement soit posée
dés le départ en retraite, par exemple au travers d’un
questionnaire ou d’une visite a domicile. »

En la matiére, MaPrimeAdapt’ représente un pro-
gres puisque l'aide est désormais ouverte a tous
les septuagénaires et plus sans condition de perte
d’autonomie. C’est mieux, mais c’est encore tres
insuffisant selon Caroline Giraux, ergothérapeute
au sein du cabinet Ergocité et membre de 'Anfe
(Association nationale francaise des ergothéra-
peutes). « Soixante-dix ans, c’est déja trop tard.
Dans lidéal, dés la cinquantaine, il faudrait déja

« Pour adapter un logement,

nous rencontrons généralement la personne
pour définir ses besoins et ses envies,
avant de visiter I’habitation »

Janvier 2024 | N° 580

réfléchir a certains aménagements dans la salle de
bain. Aujourd’hui, nous restons davantage dans le
soin, et nous ne privilégions pas la prévention. »

L’adaptation, ce n’est pas
uniquement la salle de bain

Passer du curatif au préventif, le discours revient
souvent lorsqu’on interroge un professionnel.
L'adaptation ne se résume pas a une succession
d’équipements, Pedro Mariano parle bien d’« une
réflexion globale » sur le logement et son environ-
nement pour répondre aux besoins et aux envies de
la personne. Cela prend donc du temps. Méme si la
salle de bain, les toilettes ou les escaliers concentrent
I'énorme majorité des subventions délivrées, I'atten-
tion doit se porter sur toutes les pieces. A I'intérieur
comme a I'extérieur. Remplacer par exemple les
pas japonais du jardin ou les gravillons pour faci-
liter la circulation, automatiser ’éclairage, ajouter
une main courante dans 'escalier... Trop souvent,
I'adaptation du logement se cantonne aux pieces
d’eau. Jean-Philippe Arnoux y voit une logique :
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«La salle de bain est la piéce oil la personne dgée se
rend souvent compte des premiéres limitations, lors-
qu’elle éprouve des difficultés par exemple a sortir de
sa baignoire ». C'est 1a aussi que le danger apparait
le plus visible, mais ce n’est pas forcément la que
les accidents surviennent: une bonne partie des
chutes survient dans les chambres ot les travaux
d’adaptation sont parfois négligés. Installer un inter-
rupteur a co6té du lit, mettre un éclairage progressif
pour éviter 'éblouissement au lever, rendre plus
accessible le four micro-ondes traditionnellement
placé en hauteur par les cuisinistes, etc. il existe
une foule d’aménagements. Plus la réflexion sera
menée en amont, plus elle sera accompagnée, plus
le maintien a domicile sera facilité, bien plus que
des travaux menés dans 'urgence pour permettre a
une personne agée de réintégrer son domicile apres
une hospitalisation et une mauvaise chute.

Le propriétaire plus

important que son logement
Ladaptation du logement est d’abord une histoire
de personne. Pour les professionnels du secteur,
il n’existe pas d’adaptation standardisée. « Il faut
a la fois une vision globale et personnalisée, plaide
Caroline Giraux. Pour adapter un logement, nous
rencontrons généralement la personne afin de définir
ses besoins, ses envies, avant de visiter Uhabitation. »
Lergothérapeute intervient dans le neuf comme
dans I'ancien. La question de 'adaptation est sou-
vent une question de bon sens. Ot il faut penser a
tout, vraiment a tout. Y compris a ces petits gestes
du quotidien tellement insignifiants lorsqu’on est
jeune, devenus tellement compliqués avec le poids
des années. Un exemple tout simple soufflé par
Caroline Giraux: « si une personne souffre d'arthrite,
elle peut éprouver des difficultés a manipuler de nom-
breux objets du quotidien, comme un simple robinet
ou une poignée de porte ». Uinstallation d’'un miti-
geur peut alors simplifier la vie. Des gestes simples,
mais qui peuvent avoir une grande incidence sur
l'autonomie des occupants. « Une personne peut ne
pas avoir nécessairement besoin d’aide pour faire
sa toilette, maisy étre contrainte parce que le maté-
riel n’est plus adapté, poursuit Caroline Giraux.
Lorsque Uadaptation du logement n’a pas été réalisée
ou lorsqu’elle a été mal réalisée, il peut y avoir une
perte de compétence et une perte d’autonomie. » Dit
autrement, I'adaptation du logement permet de
garder les personnes 4gées en autonomie le plus
longtemps possible.

L’adaptation,

nouveau vivier d’arnaques

Marché florissant pour les prochaines décennies,
les travaux d’adaptation du logement attisent aussi
les convoitises de pseudo professionnels ou artisans
peu scrupuleux. La peur de 'arnaque est aussi un
frein aux travaux. Nos ainés restent, malheureuse-
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PRECISIONS
Bailleur, locataire,
qui réalise les travaux?

aPrimeAdapt’ s’adresse aussi aux locataires du parc
M privé. En effet, depuis 2016, le bailleur ne peut plus

s’opposer a des travaux destinés a adapter le logement
a la perte d’autonomie. Il suffit que le locataire adresse au bail-
leur une demande par lettre recommandée avec AR qui décrit
précisément les transformations envisagées et les conditions
dans lesquelles ces travaux seront réalisés. A défaut de réponse
dans le délai de deux mois, le bailleur sera réputé avoir donné
son accord tacite a ces travaux de transformation. La liste
de ces travaux a la charge des locataires a été précisée par
le décret n° 2016-1282 du 29 septembre 2016. lls peuvent
porter sur la suppression de portes ou de cloisons, la création
ou la modification de prises électriques, des modifications
dans 'aménagement des piéces d’eau (cuisine, salle de bain,
toilettes), installation d’un fauteuil d’escalier, etc. Les travaux
peuvent donc se révéler assez lourds. Pour autant, le locataire
ne sera pas tenu de remettre en état le logement a son départ.

A NOTER
Adaptabilité ou adaptation?
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recouvrent pas totalement. La notion d’adaptabilité est

liée a I’évolution du logement. En clair, on prépare le loge-
ment au vieillissement, sans pour autant réaliser les travaux
adéquats. Exemple concret, dans la salle de bain, on prévoit
des renforts dans les murs pour plus tard accueillir un siége
de douche ou une barre d’appui. Cette anticipation se révéle
parfois judicieuse au moment de rénover sa salle de bain.
L'adaptation du logement est la mise en place de solutions
pour faciliter le maintien a domicile et diminuer le risque d’ac-
cidents domestiques. Les normes sont a peu prés les mémes
que pour un logement PMR.

I es deux notions, si elles sont trés proches, ne se
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NOUVEAU DISPOSITIF
MaPrimeAdapt’, en trois questions

Qui peut en bénéficier?

Les aides qui existaient jusqu’a présent étaient réservées aux
personnes en perte d’autonomie. « Avec MaPrimeAdapt’, on
renverse la table, pour réellement passer a la prévention »,

se réjouit Jean-Philippe Arnoux, directeur Silver Economie et
Accessibilité chez Saint-Gobain. La prime est désormais ouverte
aux plus de 70 ans, méme lorsqu’ils ne ressentent pas (encore) le
besoin d’adapter le logement. Elle est également ouverte a leurs
cadets de 60 a 69 ans en perte d’autonomie et aux personnes en
situation de handicap sans condition d’age. L'aide accessible aux
propriétaires ou locataires du parc privé est calculée en fonction
des revenus: plus la retraite est modeste, plus le reste a charge
est réduit. Mais tout le monde ne peut y prétendre: des plafonds
de revenus sont fixés. Une personne seule avec un revenu de

plus de 20805 euros en province ou 27 343 euros en lle-de-
France, est exclue du dispositif. A la différence du crédit d'impot
qui existait jusqu’a présent et auquel s’est justement substituée
MaPrimeAdapt’ qui lui s’adressait a tous les ménages sans
condition de revenus.

A combien s’éléve I'aide ?

La subvention versée porte uniquement sur I'adaptation de la
résidence principale et couvre de 50 % a 70 % des travaux dans
la limite de 22000 euros pour les Franciliens et 10500 euros
pour les provinciaux. L'aide n’est pas seulement financiére, elle
comporte aussi une part de conseil avec le recours a un AMO
(assistant a maitrise d’ouvrage) obligatoire. Celui-ci, architecte ou
technicien, va d’abord réaliser un diagnostic logement autonomie
et orienter éventuellement vers un ergothérapeute. Cet AMO inter-
vient également dans I'élaboration du projet de travaux afin de
s’assurer qu’il colle réellement aux besoins de la personne, dans
la sélection des devis et dans le fastidieux montage du dossier
financier, en mobilisant toutes les aides existantes. Car les collec-
tivités mettent aussi la main a la poche. Par exemple, la métro-
pole d’Amiens (Somme) propose une subvention supplémentaire
afin que le reste a charge de toute personne éligible a MaPrimeA-
dapt’ ne dépasse pas 10 % du montant des travaux.

Quels travaux sont financables ?

La liste des travaux aidés est assez étoffée: douche sans ressaut,
barre d’appui, sol anti-dérapant, monte-escaliers, volets roulants
électriques, adaptation de la cuisine, aménagement d’'une rampe
d’accés en extérieur... Laide ne porte pas uniquement sur les
travaux d’adaptation, mais aussi sur les travaux induits. « Dans
I'inconscient collectif, 'adaptation c’est d’abord la salle de bain
parce que c’est la piéce la plus dangereuse ol la personne chute
le plus souvent, explique Pedro Mariano de HB Développement,
I'association qui porte le label SilverBat. Mais on chute aussi dans
les autres piéces. » Linstallation de chemins lumineux ou d’un
éclairage intelligent reléve par exemple des travaux éligibles. Les
travaux de connectivité sont également financables pour per-
mettre demain, éventuellement, une solution de télémédecine. =
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ment, des cibles privilégiées. En matiere de travaux,
70 % des victimes d’arnaques sont des personnes
agées, rappelle Jean-Philippe Arnoux.

A qui se fier? Des entreprises et associations spé-
cialisées émergent toutefois. Jean-Philippe Arnoux
en cite quelques-unes: Soliha Adapt, BelAvie, Merci
Julie... Pour mieux s’y retrouver dans le choix des
entreprises, les fédérations du batiment proposent
aussi leurs propres labels « Les Pros de I'accessibi-
lité » pour la Fédération frangaise du batiment, ou
le label « SilverBat » porté par la Capeb, adossé a
une formation de deux a trois jours, avec plus de
2000 entreprises adhérentes. Pour lutter contre
les fraudes et veiller a I'efficacité des travaux, le
directeur de Saint-Gobain se réjouit aussi de voir
la nouvelle MaPrimeAdapt’ assortie d’'un recours
systématique a une assistance a maitrise d’ou-
vrage (AMO) agréée par 'Anah. Il y voit un garde-
fou contre les « géronto-délinquants et chasseurs de
primes » dont 'appétit risque encore d’étre aiguisé
par les milliards d’euros de subventions posés sur
la table par I'Etat et de plus en plus souvent, par les
collectivités locales.

MaPrimeAdapt’,

I’arme de massification...

Pour aider les propriétaires a aménager leur loge-
ment, 'Etat injecte quatre milliards d’euros dans
MaPrimeAdapt’. Véritable copier-coller de MaPri-
meRénov’, également gérée par ’Anah, la toute
nouvelle subvention a pris son envol au 1* janvier
2024. Comme sa grande sceur, elle doit simplifier
'acces aux aides grace a une plateforme en ligne
et des relais au sein des agences France Rénov’,
tout en raccourcissant les délais. « Il faudra faire
beaucoup plus, plus vite, et aussi mieux », résume
Pedro Mariano.

Lors de la présentation du dispositif début
novembre 4 I’Assemblée nationale, le ministre
du Logement Patrice Vergriete dévoilait I'objectif
du gouvernement a travers cette prime : adapter
680000 logements en I'espace de dix ans, avec un
gros effort des les premieres années. « Sur le quin-
quennat 2023-2027, lambition du gouvernement
est de doubler le nombre de logements adaptés par
an pour un budget de 1,5 milliard d’euros. » Comme
MaPrimeRénov’ a dopé la rénovation, MaPrimeA-
dapt’ doit amener la massification de 'adaptation
du logement. Pour le propriétaire, cela commence
a faire beaucoup. Rénovation énergétique et adap-
tation, les deux chantiers reposent sur ses épaules
et se télescopent dans un espace-temps réduit. En
vérité, rien n’empéche de cumuler les deux aides,
de profiter des travaux de rénovation énergétique
pour réaliser aussi 'adaptation du logement. Ou
vice-versa. « Cette approche globale est dans la téte
des décideurs, mais elle doit encore se traduire avec
des textes », selon Pedro Mariano qui a participé a
’élaboration de MaPrimeAdapt’.
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Rénovation énergétique et adaptation

du logement: « Cette approche globale est
dans la téte des décideurs, mais elle
doit encore se traduire avec des textes »

... toutefois insuffisante

face aux enjeux

A peine née, la nouvelle PrimeAdapt’ doit cepen-
dant essuyer les critiques. Dans un rapport au
vitriol publié en octobre, la Cour des comptes lui
reproche d’abord un sérieux manque d’ambition.
680000 logements adaptés sur dix ans, le chiffre
impressionne, mais il ne répond pourtant pas a l'en-
jeu du maintien a domicile. « Ils ne couvriraient dés
lors pas le besoin estimé des deux millions de ménages
identifiés comme prioritaires et n’‘apporteraient de
réponse que pour les 500000 ménages vivant dans
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des conditions sanitaires trés dégradées », argumente
la Cour des comptes.

La critique porte sur une ambition insuffisante,
mais aussi sur le format méme de la nouvelle aide.
Le choix d’une aide a la pierre pour MaPrimeA-
dapt’ n’était peut-étre pas ce qu'il y avait de plus
judicieux. Les professionnels le disent, 'adaptation
du logement est d’abord une histoire de personne.
« Cette aide devrait étre attachée aux personnes
plutét qu’au logement, qu’il s‘agisse de la prise en
compte de la situation sociale ou de Uétat de dépen-
dance de celles-ci », reprend la Cour des comptes.
MaPrimeAdapt’ n’est sans doute pas la solution
miracle d’autant qu'une bonne partie des séniors
avec des revenus jugés trop hauts en restent exclus.
Mais la nouvelle prime marque cependant un
virage majeur. Et grace a 'abondante communi-
cation qui entoure son avenement, elle participe
a la sensibilisation et I'information. Avec un mes-
sage simple : prévenir plutdt que guérir, pas besoin
d’attendre la perte d’autonomie pour réaliser des
travaux chez soi. m
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Pourquoi faire le choix

d’une maison en bois ?

DECRYPTAGE — A ossature bois, de type poteau poutre, en rondins, en madriers ou en
panneaux de bois massif, préfabriquée en atelier, réalisée en auto-construction..., la maison
en bois séduit pour ses nombreuses facettes. Avantages, inconvénients, cout, possibilités
architecturales sont décryptés pour vendre un réve accessible. Par Sylvie Lenormand

euls quelques mois, voire quelques
courtes semaines, sont nécessaires
pour installer une maison en bois. Par
ailleurs, le chantier nécessite peu de
main d’ceuvre et ne géneére que de trés
faibles nuisances sonores puisque dans la plupart
des cas les éléments sont préfabriqués en atelier
pour étre assemblés rapidement avec un minimum
de déchets. Les principaux types de constructions
de maisons en bois sont la maison a ossature bois
ou MOB, la maison bois en poteau poutre, en fustes
empilées, en madriers ou en panneaux massifs, avec
chacun leurs particularités, leurs avantages et leurs
inconvénients. Quelle qu’elle soit, la maison en bois
ne requiert pas de lourds travaux de fondations, ce
qui permet de réduire le cofit de la main d’ceuvre.
Le bois est aussi plus léger que les parpaings tout
en étant capable de supporter de lourdes charges,
offrant une plus grande surface habitable qu'une
maison maconnée, a architecture identique.

L'ossature bois a le vent en poupe!
La maison a ossature bois ou MOB constitue plus
de 80 % des constructions bois a 'heure actuelle.

ATYPIQUE
Hors gabarit

Elle repose sur de petites sections de bois verticales
écartées de 40 a 60 cm et de 15 cm d’épaisseur
environ qui forment l'ossature dans laquelle on
peut inclure des panneaux isolants ce qui permet
de gagner en surface habitable. Des panneaux de
bois dense en contreventement assurent la rigidité
et la solidité de la construction. Tous les éléments
peuvent étre préfabriqués en atelier et sont livrés
directement sur chantier pour monter la maison en
quelques jours. En guise de finition, il est possible
de remplacer les bardages bois par des bardages en
composite, des plaquettes de parement ou un enduit
projeté. Comptez entre 1500 et 2000 € le m2, selon
la superficie, 'essence de bois et la configuration du
bien (maison de plain-pied ou surélevée) pour une

. i
maison a ossature bois de bonne facture. « AUjourd hUI,
plus d’'une
Des constructions plus traditionnelles '
La maison en bois de type poteau poutre est direc- maison
tement issue de la technique de constructiona  SUF 10 est
colombage qui 'consiste a assemblgr des poutres  construite
traversantes horizontalement et verticalement pour .
en bois »

faire la hauteur et la longueur totale de la maison et
qui apportent une touche esthétique a 'ensemble.

portables », ce qui permet d’accéder a tous les terrains sans
difficulté. La structure bois Eco Brique promet d’excellentes pro-

quel terrain, se multiplient, imaginées par des profession-

nels qui apportent de vraies solutions pour optimiser I'es-
pace tel que le jardin ou répondre a de nouvelles problématiques
de logement. Celles-ci peuvent aussi bien servir de résidence prin-
cipale que secondaire, de piéce de vie supplémentaire, de bureau,
de chambre d’amis ou de pool house. Quelques exemples...

I es constructions en bois, faciles a installer sur n'importe

> De 11 a 40 m?, c’est la dimension des studios en bois, clés
en main, proposés par Greenkub, préts a étre installés dans le
jardin. Les panneaux de bois utilisés sont parfaitement « manu-
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priétés mécaniques et physiques. Le systéme inclut une isolation
non inflammable de type M1 de 12 cm d’épaisseur et de 20 cm
au niveau du sol, compatible avec la RE 2020. Lensemble est
posé sur un systéme de fondations métalliques, se présentant
sous forme de 12 platines de 50 cm x 50 cm en acier galvanisé
ancrées dans le sol. Les panneaux de structure utilisés sur toutes
les faces de la construction sont traités contre les moisissures et
les insectes. Cinq jours est la durée moyenne d’installation d’un
studio, réalisée par les équipes de Greenkub. www.greenkub.fr

> Copacabanon est née de la rencontre entre un architecte,
Nelson Wilmotte, et un constructeur de chalets jurassiens,

UNPIL.ORG |25 millions de Propriétaires
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Copaeabanon
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ARTICHOUSE —
Technique de
construction en
madriers de bois
massifs (pin ou

Toute l'ossature autoportante peut étre fabriquée
en atelier oli il est également possible d’intégrer de
grandes surfaces vitrées (de 2 a 5 metres de large),
promettant une grande liberté architecturale. Il faut
compter de 6 a 8 semaines de construction pour
étre hors d’eau hors d’air et de 1500 a 1800 € le m2.

quant a elle, est celle qui fait le plus penser aux cha-
lets de montagne, les troncs étant juste débarrassés
de leur écorce et lavés. C'est I'épaisseur du bois (30
a40 cm) et le tassement des fustes qui permet 'iso-
lation et I'étanchéité de 'ensemble. La forte inertie
de la maison induit une amplitude thermique faible,
été comme hiver. Cette technique de construction

épicéa polaire). Tous
les madriers sont
connectés avec des
chevilles bois et des
tiges filetées qui
prennent la hauteur
compléte du mur.

La technique de construction en fustes ou rondins,

Jérémy Dumont-Fillon, dont le désir était d’'amener I'architecture

a la nature en valorisant I'excellence de la filiere bois francaise.

lls créent ainsi leurs cabanes a vivre en bois réalisées sur-mesure
et personnalisables d’une superficie de 5 a 45 m2. Les panneaux
des facades sont congus a partir de trois tranches de bois massif
assemblées et collées selon un procédé unique pour un maximum
de robustesse. La gamme se décline en six modéles au style dif-
férent, avec un aménagement et des finitions intérieures et exté-
rieures personnalisables. Ces cabanes sont dotées d’une structure
autoportante sans fondations ni dalle de béton et peuvent étre
indépendantes énergétiquement. www.copacabanon.com

> Castorama propose un studio Déco Home en bois, idéal
comme bureau, chambre d’amis ou salle de jeux, d’'une surface

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG

hors tout de 10,91 m2. |l est équipé d’une porte double et d’'une
fenétre oscillo-battante en PVC. Bardage en panneaux préas-
semblés en sapin du Nord. Isolation en laine de verre (60 mm
d’épaisseur). A poser sur dalle plane. www.castorama.fr

> Réalisées sur-mesure, les Tiny Houses sont de vraies petites
maisons écologiques en bois de 10 & 30 m2. A I'intérieur, le gain
de place est une notion essentielle avec des placards coulissants,
des espaces multifonction, des trappes, des tablettes rabattables,
des meubles modulables ou hybrides. On peut les poser sur
n’importe quel terrain méme non constructible puisque les Tiny
Houses sont sur roues, a condition d’obtenir une autorisation de
stationnement prolongée ou renouvelable tous les 3 mois. www.
tinyhousefrance.org
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POIROT
CONSTRUCTION —
Toutes les piéces sont
calibrées, entaillées,
découpées, percées
et numérotées. Les
différents éléments
de la maison bois
sont ensuite livrés
progressivement sur
site et chaque auto-
constructeur peut étre
suivi personnellement
dans I'avancée de son
chantier.

ENB — Esprit Nature Bois fabrique des kits de construction de maison en
bois massif provenant de Finlande, bénéficiant d’une garantie décennale.

artisanale rend unique chaque maison avec le
charme du bois a I'intérieur comme a 'extérieur
mais limite les possibilités architecturales a cause
de la forte présence esthétique des rondins.

Pour les amateurs d’auto-construction
Plébiscitée par les bricoleurs adeptes de l'au-
to-construction, la construction en madriers est
la moins cofiteuse et aussi la plus industrialisée
puisque toutes les pieces de bois sont usinées et
profilées, prétes a étre empilées les unes sur les
autres. Ces maisons en kit sont livrées comme un
meuble a monter, tous les éléments étant numéro-
tés. Avis aux bricoleurs: au fil des ans, les murs se
tassent lentement sous leur propre poids et perdent
quelques centimétres de hauteur... il est important
de I'anticiper au moment de la construction !

La maison en panneaux de bois massif ou panneaux
structurels se compose de murs pleins préfabriqués
en atelier puis livrés sur chantier, donc rapides a
monter. Son isolation se fait par 'extérieur, ce qui
garantit un trés bon confort d’été. Le plus gros
inconvénient est la nécessité d’'une grue pour assem-
bler les lourds murs mais 'avantage est de pouvoir
faire sortir de terre une maison en 2-3 jours! Son

« En auto-construction, il est rare de bénéficier
d’une garantie en cas de malfacons! »
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cofit reste néanmoins élevé en raison du prix du
bois massif : comptez un minimum de 1900 € le m2.

Bois: avantages et inconvénients

Le bois est un matériau vivant, chaleureux et natu-
rellement excellent isolant thermique (deux fois
plus isolant que les parpaings). Il est aussi moins
polluant a condition de choisir un bois issu de foréts
gérées durablement et de proximité pour limiter le
transport. Seul le confort d’été reste un probleme,
étant limité a cause de l'inertie trop faible de la
maison (sauf pour les constructions en fustes).
11 faut donc veiller a mettre en place des protec-
tions solaires, des volets roulants et une ventila-
tion traversante. Selon le type de construction, le
budget est aussi de 10 a 20 % plus élevé que pour
une construction traditionnelle mais il faut surtout
vous renseigner sur le PLU (Plan Local d’'Urbanisme)
en vigueur sur la commune avant d’acheter votre
terrain pour savoir si tous types de formes archi-
tecturales et de constructions bois sont autorisés.
Enfin, il faut garder a l'esprit que le bois nécessite
beaucoup d’entretien méme traité au préalable. Il
est souvent conseillé de réappliquer régulierement
un traitement contre les insectes xylophages, les
champignons et les vers pour éviter tout déconve-
nue. A prévoir également : 'entretien du bardage a
'aide d’'une lasure ou d’une peinture. En revanche,
oubliez les préjugés : une maison en bois n’est pas
moins résistante au feu qu'une maison en béton, le
bois se consumant lentement et transmettant 10 fois
moins de chaleur que le béton. m
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Découvrez |'expérimentation réalisée dans une
copropriété gérée par le syndic Clardim a Arcueil (92).
/ f:

O U La mise en place d’actions de
conduite, de réglage ou d’entretien
permettent de réaliser des
économies d’énergie immédiates, () ~
et sans travaux. =2/

Recenser toutes les actions
d’économies d’énergies immédiates

Laurent Carlier
Syndic Clardim

Julien Galli
Reon Ingénierie

Julien Galli de Réon Ingénierie qui est intervenu sur la
chaufferie le confirme et explique la démarche : « Pour
chaque action, des indicateurs ont été définis sur
le gaz et I'électricité avec une fourchette de gain
estimée, en termes de consommation, de bénéfice
environnemental et sur le plan financier ».

Cette démarche comprend plusieurs étapes concretes
et propres a chaque copropriété :

1. Collecter les données sur I'immeuble.

2. Effectuer une visite technique des installations.

3. Confronter les données a la réalité du terrain.

4. Evaluer les gains énergétiques et financiers.

L'énergie est notre avenir, économisons-la !

PUBLI-COMMUNIQUE

Optimisez votre chaufferie
collective au gaz

Réduction immédiate des
consommations de 10% a
20%

« Il s'agit d'une copropriété
de 108 appartements dans le
92, équipée d'une chaufferie
installée en 1998, et nous
voulions en améliorer la
consommation énergétique
», explique Laurent Carlier, co-
gérant de Clardim. Une visite
sur place a permis de faire
I'inventaire des installations,
évaluer les besoins en
puissance et analyser le réseau
de chauffage.

« Grace a de simples réglages,
les gains immédiats sont
de 10% sur le poste gaz
(chauffage et eau chaude
sanitaire) et de 20% pour
I'électricité consommée par les
équipements de la chaufferie »,
détaille Julien Galli.

GDr

Quel que soit votre fournisseur.
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Immobilier de montagne,
la nouvelle donne

OPPORTUNITES — Qu’ils soient propriétaires, locataires ou investisseurs, les
Francais font les yeux doux au marché de la montagne, qui se présente aujourd’hui
comme une option crédible été comme hiver. Avec, ce qui n’allait pas de soi, de sérieux

oila probablement I'un des plus grands
paradoxes sur lesquels repose le marché
immobilier francais! Alors que le
réchauffement climatique annonce une
inévitable raréfaction de 'enneigement,
au moins jusqu’a moyenne altitude, on aurait pu
croire les stations de ski, héritées en grande partie
des années 60 a4 90, condamnées a s’étioler. Il n’en
est rien... Le premier tournant eut lieu lors de la
canicule de I'été 2003, qui a amené des dizaines
de milliers de vacanciers a rejoindre la montagne
(Alpes, Pyrénées et Auvergne) afin de fuir la chaleur.

« Les acheteurs veulent en priorité retrouver
en montagne le confort dont ils disposent dans
leur logement a Paris, a Lille ou a Londres »
Vincent Davy, président de la FPI Alpes
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Pour nombre d’entre eux, ce fut une premiére aux
allures de révélation sur fond de nature préservée
et d’air pur. Et méme s’il n’existe aucune statistique
officielle, les professionnels de 'hétellerie d’altitude
sont unanimes pour considérer que les stations de
ski, qui s’éveillaient tout doucement au tourisme
estival, ont gagné cette année-la leurs galons de
rivales des stations littorales les plus courues —
et les plus encombrées. Un mouvement qui s’est
subitement accéléré a 'aune des années Covid-19,
des périodes de confinement qu’elles ont engendré
et de la généralisation du télétravail. D’un coup, la
montagne, pas seulement francaise, est devenue

atouts face au réchauffement climatique. Par Laurent Caillaud, Savana Media

une destination majeure. Dans le neuf comme dans
I'ancien, pour les résidences principales comme
secondaires ainsi que pour cette solution hybride
que 'on appelle la résidence semi-principale.

La crise sanitaire a donc fait découvrir aux Francais
les joies de la vie a la montagne, été comme hiver.
«Nos clients ne sont plus a la recherche d’un bien ot
ils iraient uniquement pour skier mais plutét d’'une
véritable résidence secondaire dans un joli cadre ot
ils pourraient se rendre tout au long de 'année. C’est
d’ailleurs pour cette raison que méme les stations de
basse altitude (autour de 1 000 métres) connaissent
un franc succés aupres des vacanciers comme des
investisseurs, explique Charles-Antoine Sialelli,
directeur Alpes d’Athena Advisers. Et les stations
en sont bien conscientes, étoffant leur offre d’activités
et de services. »

Un marché en voie de consolidation

La FNAIM Savoie Mont-Blanc a enregistré pour la
saison d’été 2023 une fréquentation en hausse de
1,9 % par rapport a 2022, elle-méme considérée
comme une année record. Et des réservations pour
I'hiver 2023-2024 déja en avance sur celles de I'an
passé. Cet engouement se traduit sur le plan immo-
bilier, avec des prix en moyenne montagne s’établis-
sant entre 4 500 et 5000 €/m2, autour de 10000 €/
m2 dans les stations comme Avoriaz et Chamonix
et jusqu’a 20000 voire 40000 €/m2 dans des sta-
tions de prestige, comme Courchevel ou Méribel.
Et méme siles volumes de vente se contractent sous
leffet de la hausse des taux, la demande reste soute-
nue et porte ce marché dont les prix devraient rester
stables ou éventuellement trés 1égérement baisser
dans les mois a venir, mais moins que ceux du reste
du marché francais, selon la FNAIM. «Limmobilier
de tourisme en montagne réagit avec modération a la
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hausse des taux», confirment Grégory Flon et Ben-
jamin Berger, respectivement président fondateur
et directeur général associés du réseau d’agence
Cimalpes. La remontée des taux d’intérét n’a en effet
qu’'un impact réduit sur un marché composé a 59 %
de résidences secondaires (chiffre FNAIM). « Quand
les zones urbaines rencontrent des corrections, 'im-
mobilier en montagne, plus particuliérement dans
les Alpes, suit une autre courbe qui s’apparente a
une consolidation, poursuivent les dirigeants de
Cimaples. La montagne offre ce double avantage :
celui de linvestissement patrimonial mais aussi celui
d’un mode de vie plus sain, plus proche de la nature,
et donc plus séduisant a long terme. Par conséquent,
méme si le marché immobilier global connait des sou-
bresauts, celui de la montagne n’a jamais aussi bien
porté sa réputation de valeur refuge. » Il s’agit en fait
de repenser le modele de la vie en montagne. Ni feu
de paille, ni méthode Coué, I'immobilier de mon-

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG
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tagne semble cumuler les atouts. « Nous voyons de
plus en plus de clients, surtout dans le monde post-Co-
vid-19, quirecherchent un cocon avec de Uespace pour
se réunir en famille et entre amis ou encore un espace
pouvant faire office de bureau poury travailler une
bonne partie de lannée. Ils vont favoriser U'achat d'un
chalet, demi-chalet ou penthouse dans une station
un peu moins connue pour avoir plus d’espace et un
meilleur emplacement dans ce resort», ajoute Camille
Letuve, directeur associé d’Athena Advisers.

« Nous voyons de plus en plus de clients qui
recherchent un cocon avec de I’espace pour se
réunir en famille et entre amis »

Camille Letuve, directeur associé d’Athena Advisers
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Les 6 tendances qui influencent le marché immobilier de la montagne

Une concentration des acteurs

Durant les deux derniéres années, certains acteurs de
I'immobilier ont procédé a I'acquisition de petits groupes
d’agences ou d’agences indépendantes influentes sur leurs
territoires dans les Alpes. Le développement devient stratégique
pour gagner des parts de marché.

Ubérisation de la location touristique, mythe ou réalité ?
La professionnalisation de la mise en location devient une
véritable réponse aux propriétaires désireux de rentabiliser leurs

Une fiscalité toujours attractive pour les acquéreurs

Lacquisition d’un bien et sa mise en location bénéficient de
différentes mesures pour optimiser ses revenus et sa fiscalité.
Notamment via le statut de loueur en meublé non professionnel
(LMNP).

Les Alpes, premiére destination de ski au monde

Avec une infrastructure de pointe, une clientéle internationale
et une offre hoteliére diverse, les Alpes confirment leur statut de
destination ski incontournable.

propriétés tout en bénéficiant d’une résidence secondaire a la

montagne.

La rénovation, nouvel enjeu majeur

La rénovation des batiments est percue par les profession-
nels du secteur comme le prochain grand enjeu de I'immobilier.
Bien que cette année encore, les locations saisonniéres et les
transactions ne soient pas contraintes par le volet logement de la
Loi Climat & Résilience, tout porte a croire qu'’il faut anticiper.
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Un marché dynamique porté par le tourisme et la rareté de

I’ offre

Le casse-téte des passoires thermiques

Le fait que les grandes chaines hoteliéres soient
nombreuses a vouloir s'implanter en altitude, avec
les investissements que cela représente, constitue
un autre indicateur de la bonne santé de ce marché.
Avec en corollaire une inexorable montée en gamme
de l'offre, redonnant peu ou prou aux stations le
caractere élitiste qu’elles avaient dans les années 50,
avant la démocratisation du ski. «L'essor de 'immo-
bilier haut de gamme en montagne, que ce soit dans les
Alpes frangaises ou suisses, représente une tendance de
fond ces derniéres années », estime Thibault de Saint
Vincent, le président de Barnes International, un
réseau de référence pour I'immobilier de prestige.
«Cette tendance s’explique principalement par la qua-
lité de vie exceptionnelle qu’offrent les stations de ski.
De nombreuses destinations de montagne ont en effet
élargi leur offre d’activités estivales avec la randonnée,

Le marché de 'immobilier dans les Alpes n’est pas hermétique
a la conjoncture mais suit ses propres régles. Bien que stable,
le marché semble en fin de cycle haussier, dissuadant la
spéculation sur une croissance des prix future et incitant les
vendeurs a ne pas attendre.

(*) Source Cimalpes

le VTT, le golf et d’autres sports de plein air. Cela les
rend attrayantes toute 'année». Ainsi des stations
comme Chamonix et Megéve ont aujourd’hui le vent
en poupe aupres des acheteurs du monde entier.
«L'amélioration des infrastructures de transport telles
que les liaisons aériennes et les autoroutes a pour sa
part facilité Uaccés aux régions montagneuses, ce qui
a élargi la clientéle potentielle. Le réchauffement cli-
matique a finalement un impact limité sur le pouvoir
d’attraction des stations de montagne car de plus en
plus de résidents ou de visiteurs ne considérent plus le
ski comme une activité essentielle», ajoute Thibault
de Saint Vincent. Une situation qui se vérifie dans
les Alpes de maniéere générale, moins en Auvergne
et dans les Pyrénées, plus axées sur un tourisme
rural et menacées par le manque de neige en hiver.
Reste un bémol de taille dans ce tableau idyllique:
la part de logements énergivores (classés F ou G au
DPE) est nettement plus importante dans les stations
de ski que dans 'ensemble des communes métropo-
litaine, & 38 % contre 21 % (source FNAIM). Ceci
étant di a la politique d’urbanisme volontariste des
années 60, pas toujours regardante sur la qualité
de construction. Leur interdiction a la location, qui
pourrait commencer dés 2025 pour les moins bien
classés, ressemble a un casse-téte autant pour les
municipalités que pour les propriétaires privés. Le
colit d’'une rénovation est en effet quasiment impos-
sible a rentabiliser, a moins de disposer de la puis-
sance financiere d’'un promoteur immobilier (lire
interview ci-contre). Le neuf — ou l'ancien réhabilité
dans les régles de I'art — parait donc cumuler les
atouts, moyennant un surcofit allant de 30 a 100 %
(1 sur de ancien non rénové. ]
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«Le neuf
est I’'avenir

de 'immobilier

d’altitude »

ENTRETIEN — Vincent Davy est directeur régional

de Crédit Agricole Immobilier pour la région Auvergne-
Rhéne-Alpes et président de la Fédération des
Promoteurs Immobiliers (FPI) Alpes. Avec 50 membres
sur 5 départements (Dréme, Isére, Savoie, Haute-
Savoie et Hautes-Alpes), la FPI Alpes agit pour améliorer
la qualité de I'habitat, les conditions de logement et la
productivité, maitriser les prix de revient et favoriser la
production de logements collectifs afin de répondre aux
besoins variés du plus grand nombre de concitoyens.

A part celles situées a haute altitude, les sta-
tions luttent contre le manque de neige. Dans
ces conditions, le modéle des stations de ski
traditionnelles est-il obsoléte ?

Vincent Davy: Dans les Alpes, les stations les plus
élevées comme Val-d’'Isére, Tignes, Val-Thorens ou
I’Alpe-d’Huez ne sont pas réellement menacées
par un manque d’enneigement sur leur domaine
skiable. Les modéles et les prévisions météorolo-
giques a long terme sont assez rassurants sur ce
point. Les principaux groupes immobiliers opérant
en montagne continuent donc d’y développer des
programmes de qualité. Pour les stations situées
a moyenne altitude, tout dépend de la maniére
dont elles ont réussi a prendre le virage d’une cer-
taine vie de village active toute I'année. C’est par
exemple le cas de La Clusaz, qui est aujourd’hui un
modéle de ce que peuvent et doivent devenir les
stations pour continuer d’exister malgré le manque
de neige, en misant sur des activités culturelles,
gastronomiques et sportives a savourer en toute
saison. De maniére globale, enfin, il va de soi que
les constructions souvent massives des années
70 et 80 ne sont plus d’actualité!

En quoi le neuf se pose-t-il en alternative cré-
dible en montagne face au charme de I’ancien?
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Vincent Davy,
directeur régional
de Crédit Agricole
Immobilier pour la
région Auvergne-
Rhoéne-Alpes

et président de

la Fédération

des Promoteurs
Immobiliers

(FPI) Alpes.
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Habiter dans un chalet ancien de bois parait trés
tentant sur le papier. Mais s’il n’a pas été réhabilité
pour correspondre aux standards modernes en
termes de confort et de performance énergétique,
le réve se montre trés loin de la réalité... Les
constructions neuves d’aujourd’hui cumulent le
meilleur des deux mondes, avec un confort remar-
quable, de grands espaces lumineux, une isolation
de haut niveau et la généralisation des matériaux
nobles, a commencer par la pierre et le bois, autant
a I'intérieur que pour les fagades extérieures. Ces
matériaux sont d’ailleurs bien souvent des maté-
riaux de récupération, prélevés sur d’anciennes
constructions comme des fermes abandonnées.

Les chalets bénéficient-ils d’une cote d’amour
supérieure a celle des appartements dans le neuf?
Les acheteurs veulent en priorité retrouver en
montagne le confort dont ils disposent dans leur
logement a Paris, a Lille ou a Londres. Un apparte-
ment est pour eux le choix naturel car ils n’ont pas
forcément envie de devoir s’occuper de la gestion
d’un chalet, plus lourde. C’est le réle du promoteur
de connaitre sa clientéle et de lui proposer le cas
échéant une alternative sous forme de chalet.

Est-il encore possible de construire en mon-
tagne? Y a-t-il des terrains disponibles ?

Bien sdr, mais ils sont comme en plaine déterminés
par le PLU et le schéma de cohérence territoriale,
le SCoT. Donc par la volonté des élus. En paralléle,
les promoteurs ménent dés que c’est possible des
opérations de restructuration et de réhabilitation
d’anciens immeubles des années 60 a 90 dont les
appartements sont rénovés, agrandis et habillés de
matériaux nobles. Ce qui revient a une construction
neuve, mais sur un emplacement déja construit.

Le prix de la construction en altitude réserve-t-il
I’achat a une clientéle aisée ?

Oui, automatiquement. Le prix du foncier, déja, est
plus élevé car I'offre est plus rare qu’en plaine.

Le prix des travaux est pour sa part plus élevé car
il y a moins d’entreprises de construction qui tra-
vaillent en altitude, parce que les matériaux utilisés
sont chers et parce qu’un chantier dans une sta-
tion de ski obéit a des régles spécifiques. Le gros
ceuvre doit en effet s’arréter et les grues doivent
étre démontées durant la saison hivernale pour ne
pas géner les vacanciers.

Sur le plan de I'investissement patrimonial, est-il
intéressant d’acheter en montagne ?

Sans hésiter! Il y a en montagne structurellement
plus de demande que d’offre, par manque de
place. Par rapport a d’autres destinations de vil-
|égiature comme le bord de mer, I'investissement
sera a priori plus lourd financiérement mais il aura,
sans jeu de mots, le statut d’'une valeur refuge. =
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L’acces aux aides a

la réenovation énergeétique
des résidences a

usage d’habitation

Il n"aura échappé & personne que I'Etat francais a fait de la
rénovation énergétique du parc immobilier un objectif majeur. Quitte a imposer
une pression notable sur les propriétaires de biens immobiliers anciens. Il
deviendra en effet impossible de louer un bien immobilier classé G a compter de
2025, les logements classés F en 2028 et les logements classés E en 2035.

Par Kevin Lannuzel, avocat fiscaliste associé du cabinet Agil’lIT

‘objectif est louable puisque la disparition

des fameuses « passoires thermiques »

permettra de répondre aux enjeux envi-

ronnementaux actuels tout en impactant

tres favorablement le pouvoir d’achat des
occupants. Il n'en reste pas moins que cette marche
forcée vers le logement responsable souléve d’épi-
neux problémes en raison de la pénurie d’artisans
dansle secteur de la rénovation, du prix des maté-
riaux ou encore des taux d’emprunt ayant signifi-
cativement augmenté. Fort heureusement, ’Etat
francais a prévu la mise en place d’'un ensemble
d’aides permettant d’alléger 'impact financier de
ces opérations de rénovation. Nous nous attache-
rons ici a en faire un état des lieux et a en clarifier
les lignes directrices.

Les aides financiéres

MaPrimeRénov’

Le dispositif MaPrimeRénov’ est la principale
aide financiére a la réalisation de travaux en vue
de 'amélioration de la performance énergétique
d’'un logement.

Qui peut y prétendre

Cette prime s’adresse aux propriétaires, occupants
ou bailleurs. Seules sont visées les personnes phy-
siques. Les biens immobiliers détenus par une
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société ne peuvent donc pas en bénéficier. A cette
regle il existe une exception notable: les associés
personnes physiques d’'une SCI soumise a I'IR
peuvent en bénéficier lorsqu’ils occupent le bien
a titre de résidence principale @.

Quels sont les logements concernés

Il s’agit des logements occupés a titre de résidence
principale c’est-a-dire les logements effectivement
occupés au moins 8 mois par an. Les résidences
secondaires sont donc exclues. Par ailleurs, le loge-
ment doit avoir été construit depuis au moins 15
ans. La seule exception concerne les travaux de
remplacement des chaudiéres au fioul pour lesquels
ce délai minimum est réduit a 2 années.

Quels sont les travaux éligibles

Les travaux de rénovation énergétique éligibles
a MaPrimeRénov’ sont notamment les travaux
d’isolation thermiques, de remplacement d’appa-
reils de chauffage et de production d’eau chaude
sanitaire, d’installation d’'une VMC Double-flux
ou encore la réalisation d’un audit énergétique. La
liste exhaustive des travaux éligibles est détaillée
par le décret n° 2020-26 du 14 janvier 2020 relatif
a la prime de transition énergétique. Ces travaux
doivent par ailleurs répondre a un certain nombre
de criteres techniques et doivent étre réalisés par
une entreprise du batiment qualifiée RGE, c’est-a-
dire reconnue garante de 'environnement.

Les biens
immobiliers
détenus

par une
société ne
peuvent pas
bénéficier de
MaPrime
Rénov’

1) Si la SCI ne peut prétendre
aux aides en tant que personne
morale, ses associés le peuvent
individuellement en tant que
propriétaires occupants. Il
faudra démontrer I'occupation
du logement par la production
d’une convention d’occupation a
titre gratuit, a titre de résidence
principale. La demande doit étre
faite au nom de I'associé

et non au nom de la SCI.
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Pour quels montants

MaPrimeRénov’: le plafond global d’aide par

La prime dont le montant est forfaitaire variera en
fonction du type de travaux réalisés, des revenus
du propriétaire, de la localisation du logement et

logement est fixé a 20 000 € pour des travaux
réalisés sur une période de 5 ans maximum

du gain énergétique visé. S’agissant des condi-
tions de ressources, les bénéficiaires sont classés
en plusieurs catégories, chacune bénéficiant d’'un
niveau d’aide différent. Il sera tenu compte du der-
nier revenu fiscal de référence du bénéficiaire afin
de déterminer la catégorie a laquelle il appartient.
Les plafonds d’aide sont déterminés par type de
travaux réalisés. Mais plusieurs primes peuvent
étre accordées dés lors que le propriétaire réalise
différentes catégories de travaux dans un méme
logement. Le montant maximal annuel de la prime
s’étale de 5000 € pour les foyers les plus aisés a
11000 € pour les plus modestes.

En toute hypotheése, le plafond global d’aide par
logement est fixé a 20000 € pour des travaux réali-
sés sur une période de 5 ans maximum. Ce plafond

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG

par logement est également applicable aux proprié-
taires bailleurs, dans la limite de trois logements.

Conditions d’octroi

La prime est versée sur justification d’achévement
des travaux et de leur montant. Ils doivent étre
réalisés dans les deux ans a compter de l'avis d’at-
tribution de la prime. S’agissant des propriétaires
bailleurs, ils doivent par ailleurs s’engager a louer
le logement en tant que résidence principale pour
une durée minimale de 5 ans. Ils doivent également
informer les locataires de la réalisation des travaux.
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MaPrimeRénov’ Sérénité
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MaPrimeRénov’ Sérénité : des aides plus
importantes sont attribuées aux ménages
modestes et tres modestes pour la rénovation
énergétique globale de leur logement permettant
un gain énergétique minimum de 35%

Des aides plus importantes sont attribuées aux
ménages modestes et trés modestes pour la réno-
vation énergétique globale de leur logement per-
mettant un gain énergétique minimum de 35 %. La
prime finance alors jusqu’a 65 % du cofit des travaux,
en fonction des conditions de ressources, élevant

LA REVUE DE L'UNPI
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le plafond annuel de prime a 22750 € maximum.

Cumul avec les autres aides disponibles
MaPrimeRenov’ est cumulable avec les aides de
I’Anah, les aides des collectivités territoriales, les
primes énergie générées par les certificats d’éco-
nomies d’énergie, 'éco-prét a taux zéro.

Les primes Coup de pouce
économies d’énergie

Le dispositif « coup de pouce économies d’énergie »
regroupe un certain nombre d’aides financieres
destinées a financer certains travaux de rénovation
énergétique. Leur montant dépend du niveau de
ressources des ménages.

Pour quels bénéficiaires

Ils sont attribués aux propriétaires occupants
ou bailleurs par les fournisseurs d’énergie dans

Janvier 2024 | N° 580

le cadre du dispositif des certificats d’économie
d’énergie (CEE). IIs concernent les logements exis-
tants de plus de deux ans, résidence principale ou
secondaire. Ces logements peuvent étre détenus
par une SCI soumise a I'IR.

Pour quels travaux

Des primes peuvent étre versées pour plusieurs
catégories de travaux: chauffage, isolation, ther-
mostat avec régulation performante ou encore
rénovation globale.

La prime rénovation globale
La prime rénovation globale des maisons indivi-
duelles peut s’avérer particuliérement intéressante.
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La rénovation globale consiste a mettre en ceuvre
un ensemble de travaux considérés comprenant
la rénovation des équipements de chauffage, de
distribution d’eau sanitaire et d’isolation. Ces tra-
vaux de rénovation globale doivent respecter les
exigences suivantes:

1° Les travaux portent au moins sur une des catégo-
ries de travaux d’isolation telles que définies parla
réglementation existante et répondant a un cahier
des charges précis;

2° Les travaux permettent d’atteindre une baisse
de consommation annuelle énergétique d’au moins
55 %:;

3° Les travaux ne doivent pas conduire a I'instal-
lation d’équipements consommant du charbon,
du fioul ou du gaz ou entrainant une hausse des
émissions de gaz a effet de serre.

La prime est alors calculée sur la base de la consom-
mation annuelle d’énergie finale économisée de la
maison rénovée exprimée en euros par MWh. Son
montant peut atteindre 350 € / MWh. Loctroi de
ces aides est conditionné a la réalisation d’'un audit
énergétique et a la réalisation des travaux par un
professionnel certifié RGE.

Cumul avec les autres aides disponibles

Les primes coup de pouce sont cumulables avecles
aides de ’Anah, les aides des collectivités territo-
riales, 'éco-prét a taux zéro, le dispositif MaPri-
meRenov’.

Travaux réalisés dans le cadre

du dispositif Loc’Avantages

Les propriétaires bailleurs peuvent obtenir une
aide financiere de ’Agence nationale de I’habitat
(Anah) pour la réalisation de travaux de rénova-
tion énergétique de leur bien immobilier. Mais ces
mémes aides sont également disponibles pour la
réalisation de travaux lourds de réhabilitation d'un
logement indigne ou tres dégradé. Ce dispositif est
ouvert aux propriétaires détenant le bien directe-
ment ou au travers d’'une SCI soumise a I'IR. Ce
dispositif répond au double objectif de proposer
des logements a des prix abordables pour les loca-
taires aux revenus modestes et de lutter contre la
précarité énergétique de ces mémes populations
par la diminution de leurs factures énergétiques.
Son application est donc conditionnée a la location
du bien a des locataires ayant des revenus infé-
rieurs a certains plafonds et en tant que résidence
principale. Les travaux réalisés doivent permettre
un gain énergétique d’au moins 35 % et d’atteindre
au minimum une étiquette D. Il s’agira de réaliser
un ensemble de travaux incluant I'isolation et le
remplacement des systemes de chauffage ou de
production d’eau chaude. ’aide proposée pourra
alors atteindre 25 % du montant total des travaux
HT dans la limite de 15000 € par logement. Pour
bénéficier de ce dispositif, le propriétaire devra
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Afin de gérer au mieux le financement des
travaux de rénovation énergétique, il est
intéressant de solliciter le plus rapidement
possible Mon Accompagnateur Rénov’,
c’est-a-dire I'interlocuteur tiers de confiance
chargé d’assister les particuliers dans leur
projet de travaux de rénovation

signer une convention avec ’Anah dans le cadre
de Loc’Avantages précisant ses engagements,
notamment en termes de plafonnement du loyer
et de durée de location du bien (6 ans minimum).
De facon complémentaire, le propriétaire pourra
bénéficier d’'une réduction d'impét sur ses revenus
fonciers bruts pouvant aller jusqu’a 65 %. Ce dispo-
sitif est cumulable avec les aides des collectivités
territoriales, les primes énergie générées par les
certificats d’économies d’énergie, 'éco-prét a taux
zéro, le dispositif MaPrimeRenov’.

Les aides locales a

la rénovation énergétiques

et Mon Accompagnateur Rénov’

Il existe par ailleurs de nombreuses aides accordées
par les collectivités locales pour 'amélioration des
performances énergétiques des logements. Il est
impossible de les lister ici de facon exhaustive mais
elles sont recensées sur le site de 'Agence Nationale
pour I'Information sur le Logement ('ANIL) @. Afin
de gérer au mieux le financement des travaux de
rénovation énergétique, il est intéressant de solli-
citer le plus rapidement possible Mon Accompa-
gnateur Rénov’, c’est-a-dire I'interlocuteur tiers
de confiance chargé d’assister les particuliers dans
leur projet de travaux de rénovation. Il assure un
accompagnement des particuliers dans tout leur
parcours de travaux en proposant un appui tech-
nique, administratif, financier et social.

Il est d’ailleurs obligatoire d’y avoir recours depuis
janvier 2023 pour pouvoir prétendre aux princi-
paux dispositifs d’aide mis en place par l'état.

Les changements attendus en 2024
A partir de 2024, les dispositifs d’aides a la réno-
vation énergétique seront intégralement refondus
en deux piliers principaux :

Un pilier performance qui reprendra I’essentiel
dudispositif MaPrimeRenov’, mais recentré sur les
rénovations globales. Ce dispositif vise a accélérer
la sortie de certains logements de leur catégorie
de passoire thermique. L’attribution des primes
sera donc conditionnée au gain d’au moins deux
classes de DPE.

LA REVUE DE L'UNPI

2) https://www.anil.org/
aides-locales-travaux/
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Le second pilier — efficacité — a pour objectif de
soutenir les rénovations par petits bouquets de
travaux ayant pour finalité la rénovation de 'iso-
lation et I'installation d’équipement de chauffage
décarboné.

Lobjectif est d’évoluer vers un reste a charge mini-
mal pour les propriétaires avec un taux de prise en
charge pouvant aller jusqu’a 90 % pour les ménages
les plus modestes. Lensemble de ces mesures sera
porté par le renforcement du réle de ’Accompa-
gnateur Rénov’ dont 'accompagnement deviendra
obligatoire pour 'ensemble des dossiers d’aide.

Les travaux d’amélioration de la qualité
énergétique des locaux a usage d’habitation,
principale ou secondaire, achevés depuis
plus de deux ans bénéficient, sous certaines
conditions, du taux réduit de TVA de 5,5 %

Janvier 2024 | N° 580

Les aides fiscales

Limputation du déficit foncier

sur le revenu global

En principe, une part importante des charges liées
aun projet de rénovation énergétique devrait pou-
voir étre considérée comme déductible fiscalement.
Or, lorsque 'immeuble est loué nu, son exploitation
est susceptible de générer un déficit déductible du
revenu global dans la limite d’'un plafond annuel
dont le montant est fixé a 10700 € pour la généra-
lité des immeubles. Ce régime est applicable aux
biens détenus directement ou par le biais d’'une
SCI soumise a I'IR. Ce plafond de déficit foncier
imputable sur le revenu global est relevé de 10 700
421400 € maximum, a titre temporaire et sous cer-
taines conditions, pour les immeubles loués faisant
'objet de travaux de rénovation énergétique leur
permettant de sortir du statut de « passoire ther-
mique ». Ce relévement de la limite d’'imputation
du déficit concerne:

Les immeubles faisant 'objet de travaux de réno-
vation énergétique destinés a les faire passer d'une
classe énergétique E, F ou G a une classe A, B, C
ouD;

Les dépenses pour lesquelles le contribuable
justifie de l'acceptation d’un devis a compter du
5 novembre 2022 et qui sont payées entre le 1° jan-
vier 2023 et le 31 décembre 2025.

Attention, 'avantage lié a 'imputation des déficits
sur le revenu global doit étre nuancé. Cela permet
bien entendu de réaliser une économie immédiate
de trésorerie, bénéfice non négligeable en période
de travaux. Néanmoins, elle représente en réalité
un coft fiscal sur la durée globale de 'exploita-
tion: la part des déficits qui aura été imputée sur le
revenu global ne pourra plus I'étre sur les revenus
fonciers futurs. Or ces derniers supportent, en sus
del'lR, les prélévements sociaux au taux de 17,2 %.
Ainsi, 'économie immédiate de I'imp6t cofitera au
propriétaire le montant des prélévements sociaux.

TVA a 5,5 % pour les

travaux d’amélioration

de la qualité énergétique

Les travaux d’amélioration de la qualité énergé-
tique des locaux a usage d’habitation, principale
ou secondaire, achevés depuis plus de deux ans
bénéficient, sous certaines conditions, du taux
réduit de TVA de 5,5 %. Ce dispositif bénéficie
aux propriétaires personnes physiques détenant un
bien immobilier directement ou par 'intermédiaire
d’une société soumise a 'R, ainsi qu’aux personnes
morales. Les travaux concernés par 'application du
taux sont ceux portant sur la pose, I'installation et
I'entretien de matériaux et équipements des lors
qu’ils respectent des caractéristiques techniques
et des critéres de performance minimale. Le taux
réduit s’applique également a la fourniture des
matériaux, équipements et appareils lorsqu’ils
sont fournis par le prestataire réalisant les travaux.
En revanche, sont exclus du taux réduit les travaux
qui concourent a la production d’'un immeuble neuf
ou augmentant la surface de plancher des locaux
existants de plus de 10 %.

Exonération de la taxe fonciéere pour
les travaux d’économies d’énergie
Les collectivités locales sont autorisées a exonérer
temporairement de taxe foncieres certains loge-
ments lorsqu’ils réunissent certaines conditions
de performance énergétique. Cette exonération est
applicable a 'ensemble des propriétaires.
Les logements éligibles sont les logements:
anciens achevés avant le 1° janvier 1989 ayant
fait 'objet, par le propriétaire, de dépenses en
faveur des économies d’énergie et du développe-
ment durable;
neufs achevés a compter du 1" janvier 2009 dont
le niveau élevé de performance énergétique globale
est supérieur a celui qu'impose la 1égislation en
vigueur.
Ces logements bénéficient alors d’'une exonération
de taxe fonciere pendant cing ans a concurrence
de 50 % ou de 100 %. Il doit étre noté que le projet
de loi de finances pour 2024 prévoit de modifier
les conditions d’éligibilité de ces exonérations afin
d’en clarifier la portée.

UNPIL.ORG |25 millions de Propriétaires
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L« éco-prét a taux zéro» (éco-PTZ) s’adresse a I’ensemble des propriétaires,
occupants ou bailleurs, pour les biens immobiliers détenus directement ou par
I'intermédiaire d’une société soumise a I'IR

Les financements incitatifs:
I’éco-prét a taux zéro

Les banques peuvent accorder des préts ne portant
pas intérét a des personnes physiques en vue du
financement de travaux d’amélioration de per-
formance énergétique des logements anciens. Ce
prét dénommé « éco-prét a taux z€ro » (éco-PTZ)
s’adresse a l'ensemble des propriétaires, occupants
ou bailleurs, pour les biens immobiliers détenus
directement ou par I'intermédiaire d’une société
soumise a I'IR. Ce prét est accordé sans condition
de ressources pour certains travaux portant sur
les locaux déclarés en résidence principale (qu’ils
soient occupés par le propriétaire ou le locataire)
et achevés depuis plus de deux ans.

Il peut s’élever jusqu’a 50000 € et est strictement
accordé pour les travaux suivants:

> Travaux de rénovation permettant au logement
d’améliorer sa performance énergétique. Plusieurs
actions sont éligibles: isolation, mise en place de

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG

double vitrage, installation d’équipement de chauf-
fage ou de production d’eau chaude utilisant une
source d’énergie renouvelable, etc.

> Travaux permettant d’atteindre une performance
énergétique globale minimale du logement, soit
331 kWh/m2 maximum par an et un gain énergé-
tique d’au moins 35 %.

> Travaux de réhabilitation des installations d’as-
sainissement non collectif pour des systémes peu
consommateurs d’énergie.

Un audit énergétique réalisé par un diagnostiqueur
qualifié doit étre effectué au préalable pour déter-
miner les travaux nécessaires. Les travaux doivent
obligatoirement étre réalisés par des professionnels
qualifiés RGE. Léco-PTZ est cumulable notamment
avec les aides de ’Anah, les aides des collectivités
territoriales, les primes énergie générées par les
certificats d’économies d’énergie, le prét a taux
zéro pour l'accession a la propriété, le dispositif
MaPrimeRenov’. Ce dispositif serait prorogé de 4
ans par le projet de loi de finances pour 2024, soit
jusqu’au 31 décembre 2027. n

LA REVUE DE L'UNPI
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Haro sur les locations
meublées touristiques!

Point d’étape sur la proposition de loi visant a
remédier aux déséquilibres du marcheé locatif

BILAN — Accusées de provoquer la raréfaction des logements offerts a la location
a I'année, les meublés de tourisme sont dans le collimateur des pouvoirs publics. La
proposition de loi visant a remédier aux déséquilibres du marché locatif, déposée a
I’Assemblée nationale au printemps dernier par les députés Renaissance, Socialistes,
Horizons et apparentés, constitue sans doute I'attaque la plus forte de ces derniéres
années menée contre les locations de courte durée. Par Frédéric Zumbiehl, juriste UNPI

n novembre dernier, le Gouvernement

engageait la « procédure accélérée » sur la

proposition de loi visant a remédier aux

déséquilibres du marché locatif. Elle ne

fera donc I'objet que d’une seule lecture
par ’Assemblée nationale et le Sénat. C’est bien le
signe de l'intérét qu’elle suscite aupres de Matignon.
Les rapporteurs de la loi, les députés Ifiaki Echa-
niz (Socialistes) et Annaig Le Meur (Renaissance),
tablaient méme sur une adoption au Palais Bourbon
desle 6 décembre 2023. Toutefois, les débats ayant
été houleux — les rapporteurs ont publié un com-
muniqué dénongant une obstruction des députés
RN et LR —, la suite de la discussion ne pourra pas
se tenir avant la fin janvier 2024. Il n’est cependant
pas inutile d’évoquer les mesures phares du texte, tel
qu'amendé en commission et en séance publique.
Elles ont en effet de bonnes chances d’exister encore
dans la version finale.

Extension de I’encadrement des
changements d’usage a toute la
France (a la main des collectivités)
Tout d’abord, le texte en projet réécrit l'article
L.631-9 du Code de la construction et de ’habitation
pour permettre aux collectivités de toute la France
de décider elles-mémes — la délibération doit étre
motivée — de soumettre a autorisation les change-
ments d’'usage (amendement adopté en commis-

Janvier 2024 | N° 580

sion n° 178). C’est une des raisons pour lesquelles
la précision « en zone tendue » a été retirée du titre
initial de la proposition de loi. A ce jour, en dehors
des zones tendues, une collectivité ne peut encadrer
les changements d’usage qu’avec 'accord du préfet.

Extension des exigences de
performance énergétique aux
meublés touristiques

En zone d’encadrement, pour obtenir une autorisa-
tion temporaire de louer en meublé — courte durée,
la proposition de loi prévoit qu’il faudra désormais
«justifier » du respect des exigences énergétiques
applicables aux logements loués a titre de résidence
principale (selon le méme calendrier) !
Rappelons ici que les personnes louant leur rési-
dence principale quelques jours ou semaines dans

Pour obtenir une autorisation temporaire

de louer en meublé - courte durée il faudra
désormais « justifier » du respect des exigences
énergétiques applicables aux logements loués a
titre de résidence principale

UNPIL.ORG |25 millions de Propriétaires
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I'année n’ont jamais d’autorisation a demander
(article L.631-7-1 A, dernier alinéa du CCH). Des
lors, elles pourront continuer a effectuer des loca-
tions touristiques quelle que soit la performance
énergétique du logement qu’elles habitent.

Possibilité de n’autoriser

que 90 jours de location —

au lieu de 120 — pour les personnes
louant leur résidence principale

(a la main des collectivités)

En I’état actuel du texte, une collectivité pourra
décider qu'une personne louant sa résidence prin-
cipale n’aura le droit de la louer que maximum
90 jours dans I'année, contre 120 jours maximum
aujourd’hui. On s’étonne des arguments apportés
pour justifier la mesure. Lamendement adopté
en commission n° 88 insiste en particulier sur le
fait qu’en comptant les jours de congés payés, les
jours fériés et les weekends, les occupants peuvent
déja étre absents 129 jours par an... Si on ajoute

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG
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Une collectivité pourra décider qu’une personne
louant sa résidence principale n’aura le droit de
la louer que maximum 90 jours dans I'année,
contre 120 jours maximum aujourd’hui

120 jours de location, « cela apparait difficilement
compatible avec une occupation réelle d’un logement
comme résidence principale au moins 8 mois par an ».
C’est pour le moins intrusif... Par ailleurs, on ne voit
pas bien l'intérét de la mesure. Puisque I'on parle
de résidence principale, 'éventuelle limitation a
90 jours ne va pas pour autant amener 'occupant
a mettre son logement sur le marché de la location
al'année. Il lui sera simplement interdit, au-dela de
90 jours, de louer a des touristes son logement les
jours ot il est absent.

N° 580 | Janvier 2024
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Ce sont surtout les petits propriétaires,
ceux qui louent un ou deux meublés pour compléter
leur retraite, qui vont patir de ces mesures

L'abattement reste a

50 % pour les chambres
d’hétes. Bien siir, les
meublés loués a I'année
n’étant pas concernés,
ceux-ci bénéficient tou-
jours de I'abattement de
50 % pour le micro BIC.
Par exception, I'abat-
tement reste de 71 %
pour les meublés classés
dans les communes

« trés peu denses »

ou dans les stations

de sport d’hiver.

1) En Corse, la mesure pourra
méme étre décidée par la Collec-
tivité de Corse pour les communes
non couvertes par un PLU.
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Possibilité pour une commune
d’imposer un nombre maximum
d’autorisations temporaires a délivrer
(tous propriétaires confondus)

Selon le texte en projet, afin d’agir sur le nombre
de locations saisonniéres sur leur territoire, les col-
lectivités auront désormais la possibilité de fixer un
nombre maximal de nouvelles autorisations tem-
poraires délivrables, non pas par propriétaire mais
pour tous les propriétaires confondus. Dans ce cas, la
délibération locale devra définir une « procédure de
sélection entre les candidats » et chaque autorisation
ne pourra valoir que 5 ans (I'idée étant de permettre
aux recalés de retenter leur chance assez vite).

Possibilité de réserver les
constructions nouvelles a un usage
strict d’habitation principale!

C’est probablement 'une des mesures les plus
attentatoires au droit de propriété contenues dans
le texte en projet. Ce dernier prévoit en effet que,
notamment la ou s’applique la taxe sur les loge-
ments vacants, le réeglement du PLU pourra délimi-
ter des secteurs dans lesquels toutes les construc-
tions nouvelles de logements devront étre a usage
exclusif de résidence principale V. 9300 communes
seraient concernées. En cas d’infraction, et aprés
mise de demeure d’avoir a régulariser la situation,
le maire pourrait infliger une astreinte de 1000 €
par jour de retard avec un maximum de 100000 €
au total ! Cette mesure suscite évidemment de mul-
tiples interrogations. Elle ne se rapproche d’aucune
« servitude de logement » aujourd’hui connue. Siles
articles L.151-14 et suivants du Code de I'urbanisme
permettent déja de délimiter dans le PLU des empla-
cements réservés aux « logements », d'imposer des
« catégories de logements » ou des « logements d’'une
taille minimale » a 'occasion de nouveaux pro-
grammes immobiliers, il s’agit en pratique d’im-
poser des logements sociaux, intermédiaires ou
de favoriser I'installation de familles en résidence
principale (s’agissant des servitudes de taille mini-
male). Non d’imposer un usage a titre d’habitation
principale. Plus largement, la réglementation des
changements d’usage vise a interdire d’utiliser un
logement (a usage d’habitation) comme meublé
touristique (considéré comme un usage commer-
cial). Avec la mesure envisagée, il s’agit d’obliger a
un usage d’habitation principale au sein méme de
la catégorie « habitation ».

Forte remise en cause

du régime fiscal des meublés

Pour terminer, la proposition de loi examinée
plombe le régime fiscal actuel des locations
meublées de courte durée (ce point n’a cependant
pas encore été examiné en séance publique). A
I’heure ol nous écrivons ces lignes, le projet de loi
de finances pour 2024 supprime I'abattement de
71 % dans le cadre du « micro BIC » pour les meublés
classés (sauf meublés classés situés en zone non
tendue et dégageant moins de 50000 € de recettes),
mais pas pour les chambres d’hotes.

La proposition de loi va beaucoup plus loin:

> elle étend la suppression de 'abattement de 71 %
aux chambres d’hotes.

> I'abattement forfaitaire de droit commun de 50 %
passe a 30 % pour tous les meublés saisonniers (clas-
sés ounon). Par ailleurs, le micro-BIC est désormais
réservé aux meublés classés dégageant moins de
30000 € de recettes (contre 188700 € a ce jour)
et aux meublés non classés dégageant moins de
15000 € de recettes (contre 77000 € a ce jour). Le
régime fiscal en micro des meublés touristiques non
classés est donc aligné sur celui des locations vides.
> Enfin, le texte en projet revient sur le calcul de
la plus-value pour les loueurs en meublé non pro-
fessionnels. Ces derniers bénéficient du régime
des plus-values non professionnelles. Jusqu’ici,
les LMINP n’ont pas a déduire du prix d’achat les
amortissements éventuellement pratiqués, alors
que les LMP doivent le faire (dans le régime des
plus-values professionnelles). A l'avenir, les LMNP
devraient, comme les LMP, déduire les amortisse-
ments pratiqués.

Selon les auteurs de 'amendement adopté en com-
mission n° 201, il s’agit de « rééquilibrer les arbitrages
des propriétaires » (CE201). Sans entrer dans le détail
de ce point technique, on peut gager que ce sont
surtout les petits propriétaires, ceux qui louent un
ou deux meublés pour compléter leur retraite, qui
vont patir de ces mesures. Ce sont eux qui ont ten-
dance a choisir le régime « micro », car plus simple
a défaut d’étre plus avantageux. Les investisseurs,
eux, se placent généralement sous le régime réel.
L'UNPI se bat en ce moment méme pour tenter d’in-
fléchir les mesures les plus négatives de la proposi-
tion de loi « Le Meur ». Elle a cependant face a elle
une majorité décidée a en découdre avec la location
touristique. Et qui semble oublier que, peut-étre,
si des propriétaires se détournent de la location a
l’année, c’est en raison des contraintes fiscales et
réglementaires écrasantes qu’elle induit. Ce n’est
pas en matraquant les locations touristiques que 'on
encouragera les propriétaires a revenir sur le marché
traditionnel. Mais plut6t en libérant — ne serait-ce
qu'un peu — la fiscalité et la réglementation, ou,
entre autres difficultés majeures, en facilitant 'ex-
pulsion des locataires indélicats (compter encore
un a deux ans, malgré la loi Kasbarian...). n
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La nullité d’un mandat de vente
non exclusif opposée a une
agence immobiliere

Labsence de mentions essentielles a charge du
professionnel de I'immobilier lors de la formation du
mandat de vente constitue un vice du consentement
entachant la validité du contrat.

| est courant de confier la vente d’un bien immobilier a un pro-
fessionnel de I'immobilier par le biais d’'un mandat de vente
exclusif, semiexclusif ou non exclusif. Le mandat non exclusif
de vente autorise le propriétaire a vendre lui-méme son bien
immobilier sans versement d’une commission d’agence dés
lors que le potentiel acquéreur n’a pas visité préalablement
ledit bien avec I'agence immobiliére mandatée. Si tel s’avere
ne pas étre le cas, le mandant s’engage a verser une indemnité
forfaitaire a titre de clause pénale équivalent au montant des
honoraires stipulés dans le contrat. En I'espéce, une agence

La clause de renonciation du
preneur a I'indemniteé d’éviction
dans un bail commercial

Le bailleur peut-il se prévaloir d’'une clause de renonciation
du preneur a I'indemnité d’éviction lors de la délivrance
d’un congé sans renouvellement?

n couple avait acquis une villa dans une résidence

de tourisme et conclu un bail commercial avec la

société exploitante en 2002. Le bail contenait une

clause de renonciation de la locataire a son droit a
une indemnité d’éviction. Le 23 septembre 2014, les proprié-
taires délivraient un congé avec refus de renouvellement et
sans offre d’'indemnité d’éviction avec effet au 31 mars 2015.
Le 5 avril 2015, les propriétaires reprenaient possession de
I'immeuble. Mais la société locataire demandait en justice
I’annulation du congé, I'indemnisation du préjudice résultant
de sa dépossession et la restitution des locaux loués ou,
subsidiairement, le paiement d’une indemnité d’éviction. La
Cour de cassation a rappelé que la Loi Pinel du 18 juin 2014
avait substitué a la nullité de la clause ayant pour effet de faire
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immobiliere assigne ses mandants au paiement des honoraires
d’agence soutenant que la vente avait été conclue avec une
personne ayant visité le bien et formulé une offre d’achat par
son intermédiaire en violation des dispositions contractuelles.
En défense, les particuliers mandataires soulévent la nullité du
contrat avec effet rétroactif ayant pour conséquence I'anéan-
tissement du mandat tant dans ses effets passés que futurs.
Deux mandats de vente originaux différents I'un de I'autre sont
communiqués a l'instance, I'un par les vendeurs, I'autre par
I'agence immobiliére. Celui en possession des mandants ne
comporte ni le cachet de I'agence, ni la mention ni le numéro
de la carte professionnelle de I'agent immobilier.

Or, tout document a usage professionnel tel qu’'un mandat
de vente aux termes duquel I'agent immobilier est autorisé
a recevoir, verser ou remettre des sommes d’argent, biens,
effets ou valeurs a I'occasion de I'opération doit contenir le
numeéro et lieu de délivrance de la carte professionnelle, le
nom ou la raison sociale, I'activité et I'adresse de I'entreprise.
Ceci en application tant de la loi Hoguet du 2 janvier 1970, de
ses textes d’application que du droit commun des mandats.
La Cour d’appel confirme la décision de premiére instance en
rejetant la demande de paiement des honoraires de I'agence
immobiliere, en érigeant les informations précitées en informa-
tions essentielles justifiant, lorsqu’elles font défaut, la nullité
relative du mandat non expressément prévue par la loi. [

échec au droit de renouvellement et d’indemnité d’éviction
son caractére réputé non écrit, non soumis a prescription et
applicable aux baux en cours: « Dés lors, quand bien méme
la prescription de I'action en nullité des clauses susvisées était
antérieurement acquise, la sanction du réputé non écrit est
applicable aux baux en cours. ». En outre, la Cour de cassation
a considéré, de maniére regrettable, que le notaire n’était
pas tenu de mettre en garde les bailleurs sur le risque d’an-
nulation d’une clause du bail qui était sans incidence sur la
validité et I'efficacité de I'acte de vente qu’il instrumentait.
En conclusion, il semble que les bailleurs aient été trompés
par le preneur lors de I'insertion d’une clause de renonciation
a I'indemnité d’éviction.

Sur ce méme théme, la cour d’appel de Montpellier du
10 janvier 2017 (n° 14/06714) avait jugé, cette fois-ci en
faveur du bailleur, que: « C’est donc avec une malignité cer-
taine que le preneur a introduit dans le bail cette clause dont
elle savait pertinemment que les différents propriétaires de
I'immeuble, parmi lesquels les époux Y..., ne pourraient s’en
prévaloir le moment venu, soit en fin de bail soit a I'issue
d’un renouvellement de celui-ci. (...) ». Tenant compte de la
spécialisation de la société gestionnaire de résidence de
tourisme, les juges d’appel avaient fait droit a la demande
d’annulation du bail formulée par le bailleur sur la base du
dol, retenant que le preneur ne pouvait ignorer que cette
clause était contraire aux dispositions d’ordre public et que
rien ne permettait aux futurs acquéreurs de soupgonner que
leur futur preneur ne faisait la que feindre de renoncer par
avance au droit a une indemnité d’éviction. ]
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BAIL D’'HABITATION

Préavis réduit du locataire dans les zones « tendues »

Par Arnaud Couvelard, juriste de I’'UNPI

QUESTION — Dans un article paru dans le numéro de novembre 2023, vous indiquez que le
préavis réduit du locataire concerne a présent 1434 communes énumérées dans un décret du

25 aolit 2023. Mon locataire invoque ce motif (le logement loué est situé dans I'une de ces 1434
communes) pour bénéficier du délai de préavis d’un mois. En a-t-il le droit sachant que le bail a pris

effet en septembre 20237

—
l._.ﬂ:‘_ W 'L»L'T

S~

elon 'article 15 de la loi du 6 juillet 1989, le
délai de préavis du locataire est de trois mois,
sauf dans certains cas ou il n’est que d’un
mois, notamment « sur les territoires mention-
nés au premier alinéa du | de I'article 17 ».
L’article 17, | renvoie aux « zones d’urbanisation
continue de plus de 50000 habitants ou il existe un
déséquilibre marqué entre I'offre et la demande de
logements » et ajoute qu’« un décret fixe la liste des
communes comprises dans ces zones. » Ce décret est

Janvier 2024 | N° 580

Lille figure sur la
liste des communes
situées en

zones tendues.

1) Vous pouvez consulter ce texte
sur le site www.legifrance.gouv.

fr en tapant «2023-822» dans la
barre de recherche.

2) Vloir par exemple a propos de la
réforme des congés par la loi ALUR
de 2014 : Civ. 3¢, 23 novembre
2017, n° 16-20.475 et Civ. 3¢, 9
février 2022, n° 21-10.388.

celui du 10 juin 2015 dont I'article 1°" indique que
« les communes comprises dans les zones mentionnées
au | de l'article 17 de la loi du 6 juillet 1989 susvisée
sont celles qui figurent sur la liste annexée au décret
du 10 mai 2013 susvisé. » Le décret du 10 mai 2013
énumere I'ensemble des communes ou s’applique la
taxe annuelle sur les logements vacants.

Comme indiqué dans notre article paru en novembre
2023 (page 34), le décret n° 2023-822 du 25 aolt
2023 a notamment €élargi le nombre de communes
concernées par la taxe sur les logements vacants.
Avant ce décret, 1 140 communes en zone « tendue »
étaient concernées par le délai de préavis réduit;
depuis ce décret, ce sont 1434 communes qui sont
concernées (ces communes sont reprises dans la
premiére liste annexée au décret du 25 aolt 2023 @),

Par conséquent, tout locataire peut bénéficier du
préavis réduit a un mois s’il invoque dans sa lettre
de congé le motif li€ aux « territoires mentionnés au
premier alinéa du | de I'article 17 » et que le logement
est bien situé dans I'une des 1434 communes concer-
nées. A défaut, le délai de préavis applicable a ce
congé est de trois mois.

Le décret du 25 aolt 2023 ne donne aucune indication
quant a la date d’entrée en vigueur de cette mesure.
A défaut de précision, cette mesure s’applique a comp-
ter du lendemain de sa parution au Journal Officiel,
soit depuis le 27 aolt 2023.

Le décret ne précisant pas que cette mesure est d’ap-
plication immédiate, elle ne devrait donc s’appliquer
qu’aux nouveaux contrats conclus depuis le 27 aolt
2023 et aux baux renouvelés et tacitement reconduits
depuis cette méme date. Votre bail ayant pris effet en
septembre 2023, votre locataire peut donc bénéficier
du délai de préavis réduit.

A noter: les tribunaux concluant généralement a I'ap-
plication immédiate de regles plus favorables aux loca-
taires @, il faut a notre avis considérer que, quelle que
soit la date de prise d’effet du bail, le locataire peut
délivrer congé avec un préavis d’un mois si le logement
est situé dans I'une des 1434 communes. ]
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Acte de cautionnement en cas de colocation

Je vais signer un bail d’habitation avec un couple en concubinage. Est-il suffisant de
demander une seule caution ou me conseillez-vous d’en demander deux?

n demandant uniqguement une caution a un
colocataire, vous prenez le risque de ne plus
avoir de garantie si ce colocataire donne congé
et n’est pas remplacé et que le colocataire
restant refuse de fournir une nouvelle caution.
Comme le prévoit I'article 8-1, VI de la loi du 6 juillet
1989, I'engagement de la caution s’éteint a I'expi-
ration d’un délai de six mois aprés la date d’effet
du congé du colocataire sortant si ce dernier n’est
pas remplacé: « La solidarité d’un des colocataires et
celle de la personne qui s’est portée caution pour lui
prennent fin a la date d’effet du congé régulierement
délivré et lorsqu’un nouveau colocataire figure au bail.
A défaut, elles s’éteignent au plus tard a I'expiration
d’un délai de six mois aprés la date d’effet du congeé.

L’acte de cautionnement des obligations d’un ou de
plusieurs colocataires résultant de la conclusion d’un
contrat de bail d’une colocation identifie nécessaire-
ment, sous peine de nullité, le colocataire pour lequel
I'extinction de la solidarité met fin a I'engagement de
la caution. »

Afin de ne pas étre confronté a ce genre de probléeme,
nous vous conseillons donc de demander une caution
(voire méme plusieurs cautions) a chaque colocataire.

A noter: en cas de pluralité de cautions, un acte de
cautionnement doit étre souscrit pour chacune d’entre
elles (des actes de cautionnement peuvent étre com-
mandés en page 43 du journal). ]

Signature d’un bail mixte professionnel et d’habitation

J'ai mis en location un logement et un des candidats locataires souhaiterait en plus
y exercer son activité libérale. Quel type de bail puis-je utiliser et y a-t-il des précautions a prendre?

ous pouvez utiliser le bail UNPI référence 80
(s’il s’agit d’'une location nue) ou 103 (s'il s’agjt
d’une location meublée) et cocher la case
« Usage mixte professionnel et d’habitation » dans
la partie « Destination des locaux » en page 2 du bail.

Il n’est toutefois pas indifférent de signer un bail d’ha-
bitation ou un bail mixte d’habitation et professionnel.
Du fait de son obligation de délivrance, le bailleur doit
fournir un local apte a I'usage prévu (en I’occurrence
ici aux usages d’habitation et professionnel).

En autorisant le locataire a exercer dans son habitation
une activité professionnelle, on ne peut pas écarter
totalement le risque que, plus tard, le locataire invoque
I’obligation de délivrance du bailleur pour le conduire

25 millions de Propriétaires | UNPI.ORG

a faire des travaux pour que le local corresponde a
I’'usage professionnel prévu contractuellement.

Le propriétaire serait ainsi tenu responsable si, par
exemple, I'usage prévu se révélait impossible compte
tenu des dispositions du réglement de copropriété
(si le local est situé dans une copropriété), de la
non-conformité aux normes en vigueur (notamment
aux normes d’accessibilité) ou plus simplement parce
que le local ne dispose pas des équipements indispen-
sables a 'exercice de I'activité considérée.
Précisons enfin que la clause par laquelle le pre-
neur prend les lieux dans I'état ol ils se trouvent ne
décharge pas le bailleur de son obligation de délivrer
un bien conforme a sa destination contractuelle (Cass.
3¢ civ., 5 juin 2002, n° 00-19.037). [
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COPROPRIETE

Vente d’un parking

Par Arnaud Couvelard, juriste de 'UNPI

QUESTION — Je vais vendre une place de stationnement dans une copropriété. Un ami m’a indiqué
que dans certains cas les autres copropriétaires de I'immeuble pouvaient bénéficier d’une priorité a
I'achat. Qu’en est-il sachant que notre réglement de copropriété ne prévoit rien a ce sujet?

e réglement de copropriété peut prévoir dans
certaines conditions un droit de priorité des
copropriétaires a |'occasion de la vente d’un
ou plusieurs lots a usage de stationnement.
En effet, selon I'article 8-1 de la loi du 10 juillet 1965
(créé par la loi Boutin du 25 mars 2009):
« Le reglement de copropriété des immeubles dont
le permis de construire a été délivré conformément
a un plan local d’urbanisme ou d’autres documents
d’urbanisme imposant la réalisation d’aires de station-
nement peut prévoir une clause attribuant un droit de
priorité aux copropriétaires a I'occasion de la vente de
lots exclusivement a usage de stationnement au sein
de la copropriété.
Dans ce cas, le vendeur doit, préalablement a la conclu-
sion de toute vente d’un ou plusieurs lots a usage de
stationnement, faire connaitre au syndic par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception son
intention de vendre, en indiquant le prix et les conditions
de la vente. Cette information est transmise sans délai
a chaque copropriétaire par le syndic par lettre recom-
mandée avec demande d’avis de réception, aux frais
du vendeur. Elle vaut offre de vente pendant une durée
de deux mois a compter de sa notification. »

Indépendamment de cette loi, le réglement de copro-
priété peut également contenir une clause qui interdit
de céder des lots a d’autres qu’aux copropriétaires
ou qui instaure un droit de préférence au profit de
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Les réponses que nous apportons, de maniére rapide, le sont toujours
sous reserve de I'appréciation souveraine des tribunaux.

Nous ne pouvons toutefois pas répondre aux questions personnelles et conseillons de
vous adresser a votre Chambre syndicale de propriétaires et copropriétaires qui est la
plus a méme d’'apporter la réponse adaptée a votre cas.

ces derniers (mais les tribunaux peuvent, suivant les
circonstances, déclarer de telles clauses illicites).

Votre réglement de copropriété ne comprenant
aucune disposition de cet ordre, vous pouvez donc
vendre librement votre place de stationnement sans
en avertir préalablement le syndic ou les autres copro-
priétaires. [

Retrouvez les coordonnées de votre Chambre syndicale sur www.unpi.org, rubrique « Réseau UNPI »

UNPIL.ORG |25 millions de Propriétaires
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Gérez

vos biens immobiliers

Nos éauines de furd \ e oh Nouveau -
os équipes de juristes mettent 4 votre disposition Carnets de quittances
des formulaires a jour des derniéres réglementations deoyer avec,systéme

“autocopiant rer. 47)
- (50 liasses| de 2 feuillets)

Commander = 3 solutions

www.unpi.org Contactez votre Remplisseziie bon
rubrique « La Boutique » chambre locale UNPI de commande ci-dessous

A l'unité Jeu de 2 exemplaires | Jeu de 3 exemplaires

| Désl . TOTAL
pesienation

1 6t o Houx. 1 Tohe pour candidatlocatar, 1.iste des éparatons o des chares locaties) | 2590 € 4490¢ 64,90 ¢
K32 | ldaront ot ceslios T nehe pourls canciatlotetae, 1 se cesréparations o descrarsiocatie) | 290 € 4150 € 6690 €
80 | 80 Bail de 3 ans ou plus (locaux vacants : location ou colocation) 14,90 € 19,50 €
80A | Avenant au bail référence 80 (a remplir en cas de départ d’un colocataire) 5,20 €
103 | Bail meublé + inventaire du mobilier 15,50 € 19,90 €
Bail de colocation de logement meublé + inventaire du mobilier 15,50 €
103-M | Bail mobilité + inventaire du mobilier 13,90 € 19,90 €
AC | Acte de caution solidaire (pour les baux références 80, 103, 103-CO et 103-M) 5,20 €
101 | Bail de résidence secondaire (locaux nus) 12,90 € 16,90 €
102 | Bail professionnel 12,90 € 16,90 €
104 | Bail de garage (loué séparément d’une location d’habitation) 12,90 € 16,90 €
105 | Bail de location saisonniére avec état descriptif (systéme autocopiant) 12,90 €
49-3 | Bail commercial + notice explicative 16,90 €
FR 01 | Fiche pour candidat locataire 2,50 €
47 | Carnet de quittances de loyer (50 liasses - autocopiant : 1 ex. propriétaire + 1 ex. locataire) 12,90 €
EL | Etat des lieux (autocopiant : 1 ex. propriétaire + 1 ex. locataire) 10,50 €
67 | Liste des réparations locatives et charges récupérables 3,20 €
TOTAL

*Frais de port inclus

Nos baux sont clairs, WM.
pratiques et ﬁables PIBNOM.

. ) ] o RATBSSE. ...
Bulletin & compléter et & retourner impérativement

accompagné de votre réglement a I'adresse suivante ;

25 millions de Propriétaires ,
1 quai Anatole France - 75007 PARIS e Ml

Réglement par chegue, libeller a l'ordre de : Ol
La Presse immobhiliere

11, quai Anatole France - 75007 Paris
[11] QI‘IS_ de Tel. 01 4411 32 52 - Fax 01 4556 03 17
propriétaires 25millionsdeproprietaires@unpi.fr
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Le bail réel solidaire démocratise I'accession
a la propriété dans les zones en tension ... Février n°570
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ICC | Indice du coiit de la construction |

2°T.2023 | INSEE | LES VARIATIONS (en %)

2123

ILC | Indice des loyers commerciaux |

Champ d’application: toutes les activités commerciales, y compris celles exercées
par les artisans, peuvent bénéficier de I'lLC. Sont en revanche exclues du champ
d’application les activités commerciales exercées dans des locaux a usage exclusif de
bureaux, y compris les plates-formes logistiques, ainsi que les activités industrielles.

ILC BASE 100 au 1 trimestre 2008

Variation annuelle | Variation Triennale | Variation sur 9 ans
+ 0,09 % +4,44 % + 9,87 %

2°T. 2023

131,81

3¢ trimestre

115,70

2020

& trimestre 115,79 -0,32 % +4,01 % + 8,95 %
1¢trimeste 116,73 + 0,43 % +4,34 % + 9,08 %
o Zwimeste 118,41 +259%  +517%  +10,00 %
¢ trimestre L + 3, o +5, ) + 10, o
8 3 tri 119,70 3,46 % 5,51 % 10,66 %
& trimestre 118,59 +2,42 % +3,97 % + 9,46 %
1¢ trimestre 120,61 + 3,32 % +5,21 % +11,183 %
ﬁ 2 trimestre 123,65 + 4,43 % +7,33 % + 13,96 %
Q ¥timestre 126,13 +537%  +911% +1628%
& trimestre 126,05 +6,29 % +8,51 % +16,22 %
8 1¢trimestre 128,68 +6,69 % +10,71 % + 18,60 %
& Ztimeste 131,81*  +6,60%  +1420%  +21,48 %

*Parution INSEE 26/09/2023

LA REVUE DE L'UNPI

100au4eT1953 | Anuelles | Triennales | Sur9ans
Y uimeste 1627  +0,93 +0,18 +27,31
& ttimeste 1625 40,62 -079 +22,00
1¢ trimestre 1632 -0,97 +0,93 +19,82
O 2timeste 1614  -0,43 -3,12 +18,16
Q Ftimesre 1608 1,17 2,43 +16,44
{¢ trimestre 1629 +0,25 -0,61 +15,86
1¢ trimestre 1615 -1,04 -1,88 +16,61
© uimeste 1622  +0,50 -0,91 +13,03
Q Ftimesre 1643 42,18 +1,92 +13,86
{¢ trimestre 1645 +0,98 +1,86 +11,60
1¢ trimestre 1650 +2,17 +0,12 +10,22
,': 2¢ trimestre 1664 +2,59 +2,65 +6,53
Q Ftimeste 1670  +1,64 264 +4,77
4¢ trimestre 1667 +1,34 +2,58 +9,45
1° trimestre 1671 +1,27 +2,39 +11,18
D ruimeste 1699 42,10 +527 +13,42
8 3¢ trimestre 1733 +3,77 +7,77 +15,38
¢ trimestre 1703 +2,16 +4,54 +13,01
1¢ trimestre 1728 +3,41 +7,00 +14,59
D ruimeste 1746 +2,77 +7,64 +15,10
Q timeste 1746 40,75 +627 +14,87
£ trimestre 1769 +3,88 +7,54 +15,39
1¢ trimestre 1770 +2,43 +7,27 +13,90
8 2 trimestre 1753 +0,40 +5,35 +10,04
R Fuineste 1765 41,00 +569 +8,68
{¢ trimestre 1795 +1,47 +7,68 +9,58
1¢ trimestre 1822 +2,94 +9,04 +12,68
E 2 trimestre 1821 +3,88 +7,18 +9,30
Q Fuineste 1886 46,86 +8,83 +14,44
4 trimestre 1886 +5,07 +10,75 + 15,07
1¢ trimestre 1948 +6,92 +12,73 +18,35
ﬁ 2¢ trimestre 1966 +7,96 +12,60 +20,10
Q Ftimeste 2037 48,01 +16,67 +26,36
¢ trimestre 2052 +8,80 +16,00 +27,06
Q rtimeste 2077 46,62 +17,34 +26,03
8 2¢ trimestre 2123* +7,99 +21,11 +30,97

*Parution INSEE 26/09/2023

Important: |a loi Pinel du 18 juin 2014 a supprimé la référence a
I'lCC pour déterminer le loyer plafond au moment de la révision
triennale 1égale ou du renouvellement du bail. Cette mesure
concerne tous les baux commerciaux conclus ou renouvelés depuis
le 1¢" septembre 2014. Pour ces baux, et sauf a aller au-devant de
complications lors de la révision triennale ou du renouvellement du
bail, seul I'lLC ou I'lLAT (suivant I'activité exercée) doit donc étre

utilisé comme indice de référence.

Janvier 2024 | N° 580

Important: L'article 14 de la loi pouvoir
d’achat du 16 aot 2022 modifié par I'article
1 de la loi du 7 juillet 2023 plafonne & 3,5 %
la variation annuelle de I'lLC si le locataire est

une PME au sens de la Igislation communau-

taire, ¢'est-a-dire une entreprise dont I'effectif
est inférieur a 250 salariés. C’est donc le
critere de la taille de I'entreprise locataire

qui détermine si I'indexation est limitée ou
non. Ce plafonnement concerne toutes les
révisions de loyer encadrées par I'lLC (révision
conventionnelle selon une clause d'échelle
mobile, révision triennale et a I'occasion du
renouvellement du bail). Il concerne les loyers
indexés sur I'lLC du 2¢ trimestre 2022 et s'ap-
pliquera jusqu’a I'lLC du 1 trimestre 2024.

ILAT | Indice des loyers des activités tertiaires |

Champ d’application: activités commerciales exercées dans des locaux a usage
exclusif de bureaux, activités effectuées dans les plates-formes logistiques (y compris
les entrepdts), activités industrielles, activités des professions libérales.

2°T. 2023
130,64

ILAT BASE 100 au 1* trimestre 2010

Variation annuelle

Variation Triennale | Variation sur 9 ans

1 trimestre 115,53 +1,45 % + 5,59 % +13,31 %
S rtimeste 114,33  -012%  +4,04% +11,28%
8 3 trimestre 114,23 -0,54 % +3,51 % + 10,22 %
£ trimestre 114,06 -1,19% +2,87 % +9,04 %
1¢trimeste 114,87 -0,57 % + 3,07 % + 9,08 %
o Zuimeste 116,46 +1,86%  +397%  +987 %
8 3 trimestre 117,61 + 2,96 % +4,32 % +10,47 %
& trimestre 118,97 + 4,30 % +5,00 % +11,47 %
1 trimestre 120,73 +5,10 % + 6,02 % +12,74 %
ﬁ 2 trimestre 122,65 +5,32 % +7,15 % +14,43 %
8 3 trimestre 124,53 + 5,88 % + 8,43 % +16,21 %
& trimestre 126,66 + 6,46 % +9,73 % + 18,09 %
8 1¢trimestre 128,59 + 6,51 % + 11,30 % +19,75 %
8 2 trimestre  130,64* + 6,51 % +14,27 % +21,59 %

*Parution INSEE 26/09/2023
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IRL | Indice de référence des loyers - « nouvelle version » |
POUR L'INDEXATION DES LOYERS D’HABITATION A COMPTER DU 10 FEVRIER 2008
Cet indice concerne les locations soumises a la loi du 6 juillet 1989 (c’est-a-dire essentiellement les locations a usage d’habitation principale ou a usage mixte

professionnel et d’habitation principale), les locations meublées, les batiments d’habitation loués dans le cadre de baux ruraux (article L. 411-11 du Code rural)
et les loyers relevant de la location-accession a la propriété (article 7 de la loi n°® 84-595 du 12 juillet 1984). Cet indice est publié chaque trimestre par I'Insee.

1¢ TRIMESTRE 2° TRIMESTRE 3¢ TRIMESTRE 4 TRIMESTRE

3° T. 2023

141,03 En niveau Variation annuelle En niveau Variation annuelle En niveau Variation annuelle En niveau Variation annuelle
2014 125,00 + 0,60 % 125,15 + 0,57 % 125,24 + 0,47 % 125,29 + 0,37 %
2015 125,19 +0,15 % 125,25 + 0,08 % 125,26 +0,02 % 125,28 -0,01 %
2016 125,26 + 0,06 % 125,25 + 0,00 % 125,33 + 0,06 % 125,50 + 0,18 %
2017 125,90 +0,51 % 126,19 +0,75% 126,46 + 0,90 % 126,82 +1,05%
2018 127,22 +1,05 % 127,77 +1,25 % 128,45 + 1,57 % 129,03 +1,74 %
2019 129,38 +1,70 % 129,72 +1,53% 129,99 +1,20 % 130,26 +0,95 %
2020 130,57 + 0,92 % 130,57 + 0,66% 130,59 + 0,46 % 130,52 + 0,20%
2021 130,69 + 0,09 % 131,12 +0,42% 131,67 + 0,83 % 132,62 +1,61 %
2022 133,93 +2,48 % 135,84 + 3,60 % 136,27 + 3,49 % 137,26* + 3,50 %
2023 138,61 +3,49 % 140,59 +3,5% 141,03* + 3,49 %

*Parution INSEE 13/10/2023
Important: Larticle 12, Il de la loi pouvoir d’achat du 16 aolt 2022 modifié par A noter pour les régions et départements d’outre-mer et en Corse:
I'article 2 de la loi du 7 juillet 2023 plafonne temporairement a 3,5 % la variation Par dérogation, la variation en glissement annuel de I'IRL ne peut excéder :
annuelle de I'IRL. Ce plafonnement concerne les loyers indexés sur le 3¢ trimestre ® 2.5 % dans les régions et départements d'outre-mer (dans ces collectivités, I'IRL de
2022 et s'appliquera jusqu'a I'IRL du 1% trimestre 2024. Par conséquent, I'IRL de ce trimestre s'établit donc a 138,33) ;
ce trimestre s’établit a 141,03 (la variation en glissement annuel de I'IRL ne pouvant ® 2,0 % en Corse (dans cette collectivité, I'RL de ce trimestre s'établit donc a 136,98).
excéder 3,5 %). Cette mesure vise principalement I'indexation annuelle (art. 17-1 de la [1] Pour connaitre plus précisément le champ d'application de cette mesure, voir notre numéro d'octobre 2022 sur
loi du 6 juillet 1989) et la fixation du loyer de renouvellement (art. 17-2) [1]. Ia loi pouvoir d'achat (p. 18)
IPC | Indice mensuel des prix a la consommation* Indice mensuel 6.79

' : des prix 1012023 11657

(HORS TABAC, MENAGES URBAINS DONT LE CHEF EST OUVRIER OU EMPLOYE, BASE 2015) es prix

2017 100,29 100,37 101,06 101,14 101,20 101,18 100,62 101,15 101,21 101,31 101,40 101,65

2018 101,50 101,47 102,27 102,46 102,93 102,89 102,54 103,02 103,03 103,15 102,92 102,90
2019 102,36 102,45 103,21 103,52 103,65 103,86 103,43 103,88 103,79 103,75 103,71 104,12
2020 103,64 103,64 103,61 103,52 103,59 103,65 104,00 103,84 103,55 103,51 103,62 103,77
2021 103,92 103,91 104,59 104,70 105,01 105,16 105,10 105,71 105,65 106,07 106,45 106,63
2022 106,87 107,71 109,29 109,67 11042 11126 111,33 111,83 111,36 112,48 112,89 112,76
2023 113,23 114,44 11533 11594 11585 116,00 115,77 116,94 116,58 116,79

* En janvier 2016, I'indice des prix a la consommation a changé d’année de référence (base 100 en 2015).

BTO1 | Indice batiment national BT O01* | * Nowele valeur, base 100 en 2010 BT01 09/2023 = 130,2 o
z

2 >

_

2018 1080 108,3 108,55 108,7 109,0 109,0 109,2 1095 109,5 109,7 109,7 109,7 w
2019 110,17 110,83 1106 1109 111,0 1112 1112 1116 1114 1114 111,3 1116 e

w

2020 11,8 111,8 111,7 1115 111,7 112,0 1122 1125 1129 1129 1132 113,6 )

>

2021 1144 1152 116,21 1163 1166 1175 1185 1185 1186 1191 1195 1197 w

o

2022 1214 122,2 123,3 1249 1264 1272 127,7 1279 1271 1272 1272 126,8 <
2023 1284 129,7 1306 130,5 130,3 130,3 129,7 130,6 130,2 -
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TAUX DE L’'USURE |

LES TAUX DE L'USURE APPLICABLES A COMPTER DU 18 DECEMBRE 2023 ONT ETE PUBLIES AU J.0. DU 29 NOVEMBRE 2023

& Taux effectif pratiqué par les établissements de crédit et les sociétés de Seuil de I'usure applicable & compter
PRETS IMMOBILIERS AUX PARTICULIERS financement au cours des trois mois précédant le 1% décembre 2023 du 1% décembre 2023

Préts a taux variable

4,14 %

5,52 %

Préts relais

4,63 %

6,17 %

fra i Taux effectif pratiqué par les établissements de crédit et les sociétés de Seuil de I'usure applicable & compter
PRETS A LA CONSOMMATION financement au cours des trois mois précédant le 1% décembre 2023 du 1¢ décembre 2023

¢ Montant < 4 3000 €* 16,44 % 21,92 %
¢ Montant > a2 3000 € et < 4 6000 €* 9,54 % 12,72 %
¢ Montant > a 6000 €* 5,39 % 7,19 %

* Pour apprécier le caractére usuraire du taux effectif global d'un découvert en compte ou d'un prét permanent, le montant a prendre en considération est celui du crédit effectivement utilisé.

PRETS, CREDITS ET SURENDETTEMENT
A QUOI SERT LE TAUX DE L'USURE ?

Par Bercy Infos, le 22 janvier 2023

Le taux de l'usure correspond au taux maximum légal que les
établissements de crédit sont autorisés a pratiquer lorsqu’ils vous
accordent un prét. Fixé a la fin de chaque trimestre pour le trimestre
suivant par la Banque de France, le taux de I'usure vise a vous protéger
d’éventuels abus. Tour d’horizon de ses spécificités.

A savoir : Du 1° février au 1°juillet 2023, la publication des taux d’usure
sera effectuée sur une base mensuelle, au lieu de trimestrielle. Cette
mensualisation temporaire du taux d’usure permettra de lisser dans
le temps I’évolution des taux d’usure, afin qu’ils assurent leur fonction
protectrice en correspondant a I'état a date du marché.

QU’EST-CE QUE LE TAUX DE L'USURE ?

Le taux (ou le seuil) de I'usure est le taux maximal auquel un prét
peut étre accordé. Il n’existe pas un, mais plusieurs taux d’usure
en fonction du type de prét. Ce taux s’applique aussi bien aux préts
immobiliers, qu’aux crédits a la consommation, aux découverts en
compte, ou aux crédits renouvelable, etc.

COMMENT EST-IL CALCULE ?
La Banque de France fixe le taux de I'usure a partir des taux effectifs
moyens pratiqués par les établissements de crédit augmentés d’un

Indice fédération
francaise du batiment
base 1 en 1941

2 trimestre  995,2
2020 3 trimeste  996,8
4¢ trimestre 1000,5
1 trimestre 1022,3
2 trimestre 1033,4
3 trimestre  1055,2
4 trimestre 1066,4
1 trimestre 1101
2 trimestre  1135,5
3 trimestre 1142,8
4 trimestre 1137
1¢trimestre 1160,8
2023 2 trimeste 1163,6
3 trimestre 1153,7

Depuis le 1¢"juillet 1983, le
versement desting aux transports
en commun a été étendu a toute
I'le-de-France. En conséquence,
la FFB ne publie plus qu’une
seule valeur, prenant en compte
I'incidence de ce versement.

Le coefficient de raccordement
avec valeur applicable aux
départements dans lesquels le
versement destiné aux transports
en commun n’était pas pris en
compte est de 0,995.

2021

2022
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tiers. Les seuils de I'usure sont publiés au Journal officiel a la fin de
chaque trimestre pour le trimestre suivant. Comme indiqué au début
de cet article, notez qu’entre le 1¢ février et le 1° juillet 2023, la
publication des taux d’usure sera effectuée sur une base mensuelle,
au lieu de trimestrielle. Ces seuils varient en fonction du montant
emprunté, de la durée d’emprunt et de la catégories de préts (crédit a
la consommation, préts a taux fixe ou variable, découvert en compte,
crédit renouvelable, etc.).

A QUOI SERT LE TAUX DE L'USURE ?

La fixation d’un taux d’usure permet de protéger I'emprunteur contre
des taux excessifs qui lui seraient proposés. Des taux d’intérét trop
élevés pourraient placer I'emprunteur dans une situation financiére
difficile, et, a plus grande échelle, déstabiliser I’économie globale. Le
taux de |'usure joue donc un role de régulateur.

QUE RISQUE L’'ORGANISME

QUI PRATIQUE UN TAUX USURAIRE ?

Un prét est considéré comme usuraire lorsque son taux annuel effectif
global (TAEG, anciennement TEG) est supérieur au taux de I'usure.
Le TAEG est le taux auquel on se référe pour apprécier si une offre
de crédit dépasse le seuil usuraire. L'usure est un délit passible
d’un emprisonnement de deux ans et/ou d’une peine d’amende de
300000 € (article L341-50 du Code de la consommation).

Source : www.economie.gouv.fr/particuliers/taux-usure

Taux de I'intérét légal

Un arrété du 27 juin 2023 (J.0. du 30 juin) fixe les taux de I'intérét Iégal
pour le 2¢ semestre 2023, I'un pour les personnes physiques n’agissant
pas pour des besoins professionnels, I'autre pour tous les autres cas. Ces
taux sont désormais actualisés une fois par semestre (sachant que les taux
indiqués dans le tableau sont des taux annuels). Pour calculer I'intérét da sur
le semestre, il faut appliquer la formule :

montant dii X taux annuel valable pour le semestre
X jours de retard dans ce semestre / 365 jours

DEBITEUR | CREANCIER | TVPE DE TAUX Partouler:
o o personne physique
Particulier Particulier 6,82 % 'agissant pas
Professionnel Particulier 6,82 % pour dels besoins
Professionnel Professionnel 4,22 % ﬁroffessu.)nnelsl.
Particulier Professionnel 4,22 % ’[OrL?S?:sS I;lﬂ?:S .cas.
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LE TABLEAU DE BORD DU PROPRIETAIRE \_lndicgs

PLUS VALUES IMMOBILIERES | TAUx D'ABATTEMENT ANNUEL EN VIGUEUR

Durée de détention | Impot sur le | Prélévements Durée de détention | Impot sur le | Prélévements Durée de détention | Impot sur le | Prélévements
du bien revenu: 19% |sociaux: 17,2% du bien revenu: 19% |sociaux: 17,2% du bien revenu: 19% |sociaux: 17,2%

Moins de 6 ans 0% 0% Entre 14 et 15 ans 54 % 14,85% Entre 23 et 24 ans  Exonération 37 %
Entre 6 et 7 ans 6 % 1,65 % Entre 15 et 16 ans 60 % 16,50 % Entre 24 et25ans  Exonération 46 %
Entre 7 et 8 ans 12% 3,30 % Entre 16 et 17 ans 66 % 18,15% Entre 25 et 26 ans  Exonération 55%
Entre 8 et 9 ans 18% 4,95 % Entre 17 et 18 ans 72% 19,80 % Entre 26 et 27 ans  Exonération 64 %
Entre 9 et 10 ans 24 % 6,60 % Entre 18 et 19 ans 78 % 21,45% Entre 27 et 28 ans  Exonération 73 %
Entre 10 et 11 ans 30 % 8,25 % Entre 19 et 20 ans 84 % 23,10 % Entre 28 et 29 ans  Exonération 82 %
Entre 11 et 12 ans 36 % 9,90 % Entre 20 et 21 ans 90 % 24,75% Entre 29 et 30 ans  Exonération 91 %

Entre 12 et 13 ans 42% 11,55% Entre 21 et 22 ans 96 % 26,40 % Plus de 30 ans Exonération  Exonération
Entre 13 et 14 ans 48 % 13,20 % Entre 22 et 23 ans  Exonération 28 %

A noter: selon I'article 1609 nonies G du CGl, une taxe forfaitaire supplémentaire (entre 2 et 6 %) s'applique aux ventes générant une plus-value nette imposable
supérieure a 50 000 € (ce seuil de 50000 € s’apprécie apres prise en compte de I'abattement pour durée de détention). Certaines ventes ne sont pas concernées
par cette surtaxe (exemples : les cessions exonérées d'impdt sur le revenu comme la vente de la résidence principale, la cession de terrains a batir).

LOI DE 1948 | 1A SORTE Nombre de personnes par foyer | Revenus nets le-de-France | Revenus nets province

Le bailleur ne peut pas proposer un bail de huit ans pour sortir de la loi de 1948 4 1 personne 42271 € 31703 €
son locataire ou occupant dont les ressources, cumulées avec celles des autres oc- 2 personnes 51584 € 38688 €
cupants du logement, sont inférieures aux seuils fixés par décret (art. 29 de laloidu 3 personnes 60897 € 45674 €
23/12/1986). Conséquence : pour toute proposition de sortie de la loi de 1948 faite 4 personnes 70212 € 52659 €

a compter du 1¢ janvier 2023, les revenus nets imposables de I'année 2022 doivent

étre supérieurs aux seuils de ressources indiqués dans le tableau suivant. Personnes en + 9313 € 6985 €

RENTES VIAGERES | s TAUX DE MAJORATION POUR 2023

Un arrété du 23 décembre 2022, publié au J.0 du 28 décembre, a fixé a 5,4 % la revalorisation des taux de majoration pour les rentes servies en 2023.
Ainsi, les taux de majoration applicables en 2023 sont les suivants :

Période au cours de laguelle Taux Période au cours de laquelle Taux Période au cours de laguelle Taux
est née la rente originaire applicable est née [a rente originaire applicable est née la rente originaire applicable

Avant le 01/08/1914 118371,80 Année 1981 121,40 Année 2002 32,70
Du 01/08/1914 au 31/12/1918 67600,80 Année 1982 105,50 Année 2003 30,80
Du 01/01/1919 au 31/12/1925 28411,00 Année 1983 95,50 Année 2004 28,80
Du 01/01/1926 au 31/12/1938 17386,80 Année 1984 86,70 Année 2005 26,40
Du 01/01/1939 au 31/08/1940 12522,10 Année 1985 81,60 Année 2006 24,00
Du 01/09/1940 au 31/08/1944 7584,60 Année 1986 78,70 Année 2007 22,10
Du 01/09/1944 au 31/12/1945 3693,60 Année 1987 74,30 Année 2008 20,30
Années 1946, 1947, 1948 1732,70 Année 1988 70,50 Année 2009 18,90
Années 1949, 1950, 1951 946,10 Année 1989 66,20 Année 2010 17,10
Années 1952 a 1958 incluse 691,60 Année 1990 61,90 Année 2011 15,20
Années 1959 a 1963 incluse 560,50 Année 1991 58,00 Année 2012 13,10
Années 1964 et 1965 525,10 Année 1992 53,90 Année 2013 11,70 5
Années 1966, 1967, 1968 495,60 Année 1993 51,00 Année 2014 11,20 z
Années 1969 et 1970 463,50 Année 1994 48,50 Année 2015 11,10 >
Années 1971,1972 et 1973 403,20 Année 1995 45,50 Année 2016 11,00 :
Année 1974 284,50 Année 1996 43,30 Année 2017 9,80 )
Année 1975 263,60 Année 1997 41,70 Année 2018 8,10 i}
Années 1976 et 1977 232,30 Année 1998 40,00 Année 2019 7,10 2
Année 1978 208,70 Année 1999 39,40 Année 2020 6,90 '5.'2
Année 1979 181,40 Année 2000 37,50 Année 2021 5,40 <
Année 1980 149,80 Année 2001 35,40 -
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GMAT COURTAGE, groupement d’artisans de-
puis 2005, vous permet de réaliser tous vos
travaux de rénovation ou construction sans
stress et sans dépenses inutiles (assurances
décennale et civile, références, adhésion a
une charte qualité, respect des délais). Nous
intervenons sur Paris et région parisienne
pour les particuliers ou entreprises.

Tél.: 06 68 02 00 06.

E-mail : contact@gmat-courtage.fr

Site internet: http://www.gmat-courtage.fr

%

Nice, rue Puget, calme résidentiel, proximité
tous commerces, poste, arrét tramway, parc,
creche, écoles, faculté. Immeuble bon stan-
ding. T2 traversant Sud / Nord. 51,80 m2.
Bon état, rangements cuisine, salle de bain,
W.-C séparés entierement carrelés. Balcons.
Garage avec grande hauteur (mezzanine
possible). DPE: D; Climat: E. Appartement:
238000 euros + garage: 30000 euros.

M. Jean-Michel GOLFIER.

Tél.: 0663 13 6294.

EN CETTE NOUVELLE
ANNEE 2024, L'UNPI VOUS
OFFRE L'INSERTION DE
VOTRE PETITE ANNONCE
IMMOBILIERE

POUR UNE PARUTION

Pour vos annonces,
vous pouvez nous contacter au

01 44 11 32 52

Passez votre annonce
N 1 Insertion gratuite (une parution par an par abonné)
mi nassage 25£ T1C \ l2uassages 4U=ETTE

Merci de nous faire parvenir votre annonce au plus tard le 10 de
chaque mois pour une parution dans le numéro du mois suivant.

Ces mentions sont obligatoires pour

les annonces publiées dans la presse écrite :

> Faire apparaitre les deux étiquettes du DPE :

étiquette « énergie » et étiquette « climat » (lettres A a G).

> Remplir la mention suivante pour tout logement dés lors qu’un DPE est

requis (cela ne concerne donc pas par exemple les locations saisonniéres):

«Montant estimé des dépenses annuelles d’énergie pour un usage
standard : €. Prix moyens des énergies

indexés au - . (abonnements compris) ».

> Intégrer la mention «Logement a consommation énergétique excessive :
classe F (ou G)» si le DPE a été réalisé aprés le 1 juillet 2021

et qu'il classe le logement F ou G (étiquette «énergie »).

Bulletin & adressera : 25 millions de Propriétaires
11 quai Anatole France 75007 PARIS
Réglement par cheque, libeller a I'ordre de: La Presse immobiliere

Merci de cocher la rubrique dans laguelle vous Souhaitez faire paraitre votre annonce ;
] Ventes offres [ Achats ventes immeubles de rapport [ Locaux commerciaux ou industriels
[ Locations saisonnieres (1 Autres locations Terrains [ Viagers [ Divers

\lotre annonce (en indiquant vos nom, prénom et teléphone): ...

déclare sur I'honneur que les renseignements portés sur ce bulletin sont exacts et ne sont entachés d'aucune erreur ou
omission de caractére trompeur. Je prends note que les annonces relatives a la mise en vente ou  [a location d'un bien
immobilier doivent obligatoirement comporter les mentions reprises ci-avant. - Signature :
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Rénovez hellio
votre immeuble
pour éviter

les interdictions
de location —

Garantie
d'd'\'.te.‘nte de
+ Audit énergétique avec scénarios de travaux \:étiqueﬂ'-e

P étique
+ Plan de financement (recherche et obtention des aides, énerg

des préts et des dispositifs de défiscalisation de votre
investissement)

DPE apres travaux ; i

L]

 Votre = 1|§li"'
énergie
a de I'impact rj
hellio

habitatcollectif@hellio.com

copropriete.hellio.com



