ans la jungle des produits
immobiliers locatifs, ceux qui
proposent d'investir dans une

résidence de tourisme doivent
gtre appréhendésavecune prudence extré-
me. Cetypede placementde « bon pére de
famille», commeil estencore souvent pré-
senté, est en réalité 2 hauts risques.
Deprime abord, lesatouts decesmonta-
ges semblent indéniables. L'achat en rési-
dence classée permet la déduction de la
TVA219,5% surle prix d'acquisition, entre
autres avantages fiscaux. Les rendements
locatifs de 4% & 5% par an sont garantis
_par bail commercial. Le propriétaire est
déchargé detouslessoucis de gestionloca-
tive puisque celle-ci est confiée 3 un

. Desassociations
" sesont constituées
pour u.-.onmm.....n-. contre
_ lesréductions
" deloyers imposées
lors des renégociations
... Gebaux

exploitant. Cerise sur le gateau, il peut
jouir de son bien quatre semaines par an.
Idéal pour les vacances.

Laréalité est beaucoup moins idyllique.
Ces dernitres années, des milliers de
petits propriétaires qui s'étaient laissés
envoiter par des promesses de rende-
ment illusoires se sont vus privés de tout
oupartie deleursloyers aprésla défaillan-
cedeleurexploitant, Pour gérerleur bien,
ils avaient pourtant fait confiance a des
entreprises reconnues. Mais derniére-
ment, par exemple, Soderev et Résitel,
deux filiales du groupe Lagrange (second
acteur du secteur en France), ont été pla-
cées en procédure de sauvegarde judiciai-

Te enmars et octobre 2012.

«Nous avons choisi
I'autogestion »

taire d'un appartement en

résidence de tourisme a
Vignec (Hautes-Pyrénées). Rési-
tel, 1a société qui exploitait sa
résidence, a été placée sous sau-
vegarde judiciaire en mars2012.

‘H hien An Hoang est proprié-

Comment a commencé votre
meésaventure et quelles ont été
les conséquences pour vous? |
Dansun premier temps, Rési-
tel etl'administrateurjudiciaire
m’ont écrit pourm'expliquer
que les loyers de mon apparte-
ment étaient trop élevés et que je
devais consentir 2 une baisse de
70 %. Aucun document compta-
ble ne m'a été fourni. 1y aeu
ensuite une série de lettres me
mettanten demeure d'accepter
l'avenantau bail ou de voir celui-
cixésilié. Dans ce cas, je m'expo-
sais al'obligation de rembourser
a1'Etatles avantages fiscaux
(TVA et Demessine) dont j'avais
bénéficié, soit enviren
40000 euros sur un prix d'achat
de180000 euros.”

Vous avez refusé de signer
I'avenant aubail. Trop risqué...
Les loyers proposés dans l'ave-
nant n'étajent pas acceptables:
8o euros mensuels charges
déduitesaulieu des 600 euros
garantis parle bail initial! Signer
I'avenantrevenait 2 accepterune.
baisse deloyer & vie, sans possibi-
lité de rompre le bail. Tous les
copropriétaires de larésidence
étajent dans le méme cas. Nous
TOUS SOMMES Tegroupes en asse-
ciation et nous avons refusé col-

lectivernent la baisse de Joyers.
Dés lors, tous nos baux ont été
résiliés parl'administrateur judi-
ciaire. C'était le grand saut dans
inconnu.

Aprésla rupture du bail, vous
avez choisil'autogestion. En
quoi cela consiste-t-i1?
Rembourserla TVA et 'avanta-
ge Demessine tout en continuant
arembourserle crédit était
impossible financiérement.

' Nous avons donc choisi de rester

dans le cadre juridique de la rési-
dence de tourisme pour respec-
ter les obligations fiscales. Aidés
par un cabinet d'expert-compta-
ble et un avocat, nous avons créé
une société par action simplifiée
(3AS)avec un groupe de proprie-
taires bénévoles. Cen’est pasla
solutionla plus facile. Personnel-
lement, j'y consacre toutes mes
soirées et mes week-ends. Nous
avons cependant euTecours a des
prestataires pourla commerciali-
sation et I'exploitation courante
des appartements (état des lieusx,
entretien..).

Quels sont les premiers résul-
tats de 'exploitation?

Larésidence a purouvrirle
15février, juste avantles vacan-
ces d'hiver. Dans ces conditions
difficiles, nous sommes parve-
nus aun taux de remplissage de
50%a70 %. C'est un résultat
encourageant mais encore trés
fragile. L'accueil des clients est
assuré, mais 'avenirn'est pas du
tout garanti.@

PROPOS RECUEILLIS PAR T. K.

A chaque fois, le scénario se répéte: au
bout de quelques années, la société ne
peut plus s'acquitter du paiement des
loyers garantis. Elle demandealors sonpla-
cement sous sauvegarde judiciaire, et
enjointaux propriétairesde signerunave-
nant au bail entérinant une baisse de
loyers importante pour sauver |'entrepri-
se. En cas de refus des locataires, 'exploi-
tantmenace de seretirer, avec pour consé-
quence la perte de l'avantage TVA et le
paiement d'une indemnité d'éviction. 5i
les propriétaires acceptent, l'exploitant
peut parfois reprendre son activité. Dans
le cas contraire, la société estliquidée etils
n'ontd'autre choix que de seregrouperen
association pour changer d'exploitant ou
passer al'autogestion

Généralement, tout se passe bien les
premiéres années, car les appartements

- sont vendus & un prix supérieur a leur

valeurréelle. Ladifférence estreversée par
le promoteur a I'exploitant sous forme
d'un «fonds de concours». Le gestionnai-
re utilise cette somme pour s'acquitter

el BNP PARIBAS
oy

ls Nowde do-oY . 2042
Gare aux résidences de tourisme

De _uu.gm abord, ce placement a tout pour plaire. Il procure un rendement élevé et le propriétaire
peut jouir de son bien pendant ses vacances. Mais la réalité est souvent autre

d'une partie des loyers afin de distribuer
aux propriétaires le rendement promis,
'exploitationne permettantpasaelle seu-
le de l'agsurer. Mais au bout de deux ou
trois ans, une fois cette somme épuisée,
lesdifficultés commencent.
Jusqu'a une période récente, ces mésa-
ventures semblaient surtout concerner
les petits gestionnaires de résidences.
Tout a changé avec la défaillance des
deux filiales du groupe Lagrange. Méme
Pierre & Vacances, le leader du secteur,
provoque l'ire de certains propriétaires.
Dans plusieurs résidences, des associa-
tions se sont constituées pour protester
contre les réductions de loyers imposées
par 'exploitant 2 I'occasion des Tenégo-
ciations de baux. 3
«Suruntiersdupare, a lissuedu contrat
initial nous sommesen effetamenés arévi-
ser certaines propositions de loyer en rai-
son de la mauvaise conjoncture et donc a
proposer un loyer plusen adéquation avec
le contexte actuel», se justifie Philippe
Pages,directeurdela gestion des patrimoi-

nes chez Pierre & Vacances. Pour ces loca-
taires,lalogique deloyers garantis qui pré-
valait jusqu’alors est remplacée par «un
minimum garanti, auguel s'ajoute une
partvariable duloyerliée alaperformance
économique du site », précise M. Pagés.

Lacrise a bon dos, mais elle n'explique
pas tout. C'est le modéle économique -
méme des résidences de tourisme quiest
«irréaliste », estime Georges Guérin, pré-
sident delaFédération nationale des pro-
priétaires de résidences de touris-
me (FNRPT), qui regroupe une trentaine
d'associations: «Les biens vendus ne peu-
vent rapporter ce qui est promis et les
fonds de concours masquent cette réalité
économique.»

Preuvequecetyped'investissementest
a manier avec des pincettes, le Crédit
immobilierde France classe les résidences
‘detourisme au second rang en matiére de
toxicité dans son «Guide des engage-
ments», un document interne desting a
ses conseillers datant de 2010.8

TATIANA KALOUGUINE
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(1) Réduction de 2.5 4 10.7% sut e prix de vente TTC lors de |
Jari des stocs disponibles au 22 mars 2012
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