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IMMOEBEILIER

Les murs de boutiques gardent la cote

Les particuliers consomment
mains ouachétent de plusen plus
sur Internet. Pourtant, I'investis-
sement dans les murs de bou-
tiques demeure prisé. Il peut
certes se révéler trés rentable. A
condition de se montrer intransi-
geant sur I'emplacement.

A priort, vaili une niche réscirvéc i
la gestion collective, Histarique-
ment, les murs de magasins ont fait
la bonne fortune des sociélés d'in-
vestissement ([oncieres, SCIT,
OPCT). Il w'en demeure pas moins
que le marché reste ouvert aux
mvestisseurs privés. Pour ceux qui
recherchent de bons rendements,
voild une piste 4 creuser. Ne serait-
e guienraison de cetargument :les
impayes de loyer y sont moins f¢-
quents quen immobilier d’habita-
tion. T escommergants tiennent pé-
néralement & leur emplacement.
Dies lors, pas question denchanger
a tout instant ou de ne pas honorer
son lover,

« La demande reste forte sur les
anplacements de qualitd, explique
Llie Aenel, le PDG du réseau Mi-
chel nous avons plus de
demandes gue d'offres. » Certes,
comme pour F'ensemble du marché
immohilier, des imterrogations pé-
sent sur ['évolution de o¢ segment
en raison de o crise économigue.
La consommation des ménages a
bel et bien ralenti 'an dernicr
(0.9% de croissance en 2008,
contre 2,5% en 2007), ce qui a
rejailli sur e chillve dulluires des
conunergants, Bt & moins d'un mi-
racle, 2000 ne devrait pas se placer
sous de meillenrs auspices,

Pour autant, comme e souligne
la derniére étude de CB Richard
Lillis, la consommation dans notre
pays monlre dessignes de meilleure
résistunce que dans L plupart des
grands pays dévcloppés. « Le
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comsernpatewr francais est moins
endetté, demeure solvable et il a de
plus ume préférence pour 'épargne
sécurisée (... ), précise-t-on chez
CB Richard Fllis. Fn oure, les
prestations sociales modérent in
peu les conséguences de la crise. »

Malpré le contexte, investisseur
particulier peut donc lrer son
Epingle du jew, A condition de ne
pasinvestir n'importe ol Ftla, plus
que jamais, jouen! les trois régles
fondamentales de T'immobilier :
l'emplacement, 'emplacement
et... l'emplacement,

Le grand écart des prix

Les zones de chalandise des
prandes villes francaisessont finale-
ment assez €troiles el ne laissent
que peu dopportunitds gux inves-
tisscurs prives, d'autant que lotfre
est rés chere et quielle est plutdr le
terrain dechasse desinstitutionnels.,
Dans la capilale, cest évidemment
le cas de I'avenue des Champs-1ly-
sées, des rues de Rivol, de Rennes,
du Commerce... oi P'oftre est rare
el la demande toujours trés pré-
sente. Les prix sont 4 avenant.

Atitre d'exemple, les murs d'une
boutique de 92 m’ {sur deux ni-
veaux) i lenirée de la galerie des
Champs-Elysées saftichent actuck
lement 4 18 million d'eurcs, Non
loin de 15, mie du Fanbourg-Saint-
Honoré, une autre de 150 m7 est
proposée & 16 million d'eures. Ce
qui vaut pour Paris vaut ¢galement
pour Lyon avee la place Bellecour
et la rue de la République, pour
Nice avec 'avenue Jean-Médecin.
pour Bordeaux avee la tue Sainte-
Catherine ouencorepour Marseille
avee la rue Saint-Fernéol,

Pour les investisscurs privés, les
oppartunités sont done 4 recher-
cherailleurs. Avec 83400 ]ocauxen
rez-dechaussée recensds en 2008,
Paris n'cnmandquc pas. « En dehors
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Mationale, & Tours. Pour s'assurer une bonne rentabilité, les investisseurs doivent cibler les centres de vie

des agglomérations et les rues piétonniéres, qui offrent les emplacements commergants les plus recherchés.

des grandes adresses, le top en mia-
fiére de commerce. ce sont les nies
piétonnigres », résume Daniel Cor-
mier, président du GIE Orpi Entre-
prises. Les rues parallcles aux rues
piétonniénes sont aussi de honsem-
placements, de méme que les
abords des gares, des stations de
métro, des grands magasins. MEme
chose en province. olt la plupart des
grandes agplomérations font tout
pour vitaliser leur centre-ville. L'ar-
rivée dun tramway, par exemple,
est l'occasion de profonds réamé-
nagements, attirant de nouvelles
enseignes el laisanl monter les en-
chéres. « En matiére de murs de
miagasing, i fout impérativermnent vi-
ser les cenires de vie des ageloniéra-
fions =, prévienl Emmanuel Pon-
oct, responsable du réscau Guy

Hoquet Entreprises & Com-
merces. Quant aux prix, enfre les
secteurs de premier plan et ks
autres, ils tont souvent le grand
éeart, Une brasscric située dans un
guartier animé de Montpelliers'est
récemment vendue 250.000 euros,
A Nimes, une boutigue bien placée
de S0m? est actnelkement proposée
a 140000 euros. Dans une ville
moyenne, les vilewrs peuvent dé-
marrer autourde 50,000 curos pour
un emplacement de second choxet
grimper & 200.000-300.000 euros et
plus pour un emplacement
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Quoi qu'il en soit, 'évalvation
des murs de commerces s'eftectue
selon deux méthodes, la premiére
par capitalisation sclon le taux de
rendement, la seconde selon le

« dhscounted cash-flow =, méthode
isuc de ['évaluation de la valeur
nctte actualisée des revenus futurs,

Priorité aux locaux occupés
Parmi les critéres qui influent surle
rendement, il y a aussi la composi-
tion et les types de commerces
présents dans la rue. Quiil exisie
une concurrence n'est pas [orcé-
ment un handicap, Cest bien
connu, plusil y a de restaurants, de
cafiés, de boutiques de prét-i-porter
duns une méme rue, pluslaclieniéle
s'v donne rendes-vous, Le raison-
nement n'est cependant pas le
méme pour une boulangeric, une
houcherie, une pharmacie. ..
Autre ¢lément trés important
qui intervicnt dans le prix : exis-
tenee ou non d'un locataire.
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