
Jem’ofjre UNE RESIDENCE

SEMI-PRINCIPALE

L
acrisesanitaireamodifié noshabi-

tudes de vie et de travail eta fait
voler enéclatsungrandnombrede

paradigmes.Sicertainsd’entre vous,une
fois le premier confinement terminé,

ontfait le choix d’un changementde vie

radical enquittant lesgrandesvilles (voir

le n° 1171 du Particulier, p. 40 à 44),

d’autres ont opté pour une solution
médiane: l’acquisition d’une résidence
secondaireou, plusprécisément,d’une
résidence«semi» ou «bi» principale.
Une appellationqui fait écho ànosnou-

velles habitudesdevie. En effet, d’après
uneétuderéaliséeparlegroupeDeParti-

culier à Particulier(PAP) enmai dernier,

30,9 % des candidatsacquéreursd’une
résidence secondaireprévoient d’en
faire un usageintensif, eny passantplu-

sieurs jours par semaine en plus des
week-ends etdesvacances.«La seuledif-

férence qui vasubsisterentrela résidence

principale et l’habitation secondairesera
fiscale [la taxe d'habitation est plus éle-

vée pour les résidences secondairesque
principales, Ndlr] », anticipe avec
humourLaurent Demeure,présidentdu
réseaud’agencesColdwell Banker.

Cette utilisationaccruede la résidence

secondaire est renduepossible par
l’essor du télétravail. Le fait de ne plus

avoir d’enfantsen âgescolaire facilite
aussi cenouveaumode devie. Voici nos

conseilspour réussiraumieux votrepro-

jet dedeuxième maison.

À 200 KM DE VOTRE

RÉSIDENCE PRINCIPALE

Logiquement, la localisation géographi-

que idéaledevotre nouveauchez-vous

se situe à proximité de votre résidence

principale,dans un rayon maximal de
200 kilomètres.Mais vousne serez pas

toujours obligé d’aller aussi loin pour
vous mettreagréablement « auvert».« À
30ou40kilomètres desgrandesmétropo-

les, on se retrouve souventdéjàdansun

autre monde », note Alexander Kraft,

PDG de Sotheby’s International Realty

France-Monaco.« Les Parisiensse...

ÉVALUEZ LE COÛT DE L'ENTRETIEN

nefois dénichée la maison de vos rêves, resteà l’aména-

ger etl’entretenir ! Le coûtva dépendre desspécificités

du bien (surfacehabitable, taille du terrain...) et de votre

disponibilité. Il esttoutefois possible de dégagerdesmoyennes.
» Jardinier et femme de ménage: 10,25 € brut/heure (Smic).

» Pisciniste: 1000€/an (pour une piscine de 40 m3).

(Assurance: sur devis.
» Impôts locaux : variables suivant la commune.
» Travaux derafraîchissement : de 500 à 1000 € HT/m2,

selon le niveau de confort.
» Remplacementdeshuisseries: de 1000 à 3 000 € HT/fenêtre.

» Installation du chauffage: en moyenne, 100 € HT/m2 pour de

l’électrique, etde 100à 150 € HT/m2 pour du fuel ou du gaz.

» Entretien de la toiture : de 70 à 250 € HT/m2 selon le matériau.

Réalisé avec l'aide dugroupeMercure
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La bonne
option pour
acheter _

Si vousachetez en couple,

la solution la plus répan-

due est l’indivision. En

fonction desfonds appor-

tés parchacun, elle est
égalitaire (50/50) ou

inégalitaire (30/70, par

exemple). Si votre priorité

est d'anticiper votre

transmission avec des

donations successives

de parts, vous pouvez
loger votre acquisition

dans une société. Mais si

vous envisagezde louer

votre résidence,même

occasionnellement,

préférez une SARL de
famille à une société civile

immobilière (SCI).

225000€
C’est le prix moyen

d'une résidence

secondaire.
Source : Pretto (moi2021)

...dirigent vers la vallée de la Marne, le
Valois, ledébut dela Normandieet lePer-

che, lesLillois sont plutôt attirés par la

Côted’Opale, entre lesstations balnéai-

res de Wimereux et d’Hardelot, et les
Lyonnaisprospectent lesabordsdulacdu

Bourget, la Bresseou encore la Drôme »,

témoigne Olivier de Chabot-Tra-
mecourt, directeurgénéraldu groupe

Mercure, spécialiste de l’immobilier de
luxe. « Unepartiede laclientèle lyonnaise

opteaussipourlesstationsdeSavoieet de

Haute-Savoie, telles que LesGets, Mor-

zine, Pralognan-la-Vanoise, Saint-Ger-

vais-les-Bains, Saint-Martin-de-Belle-

ville et même Megève », confie Jean-

Jacques Botta,présidentdelaFédération

nationale de l’immobilier (Fnaim)
Savoie-Mont-Blanc.

Les 200 kilomètresde distanceentre
lesdeux résidencescelacorrespond à un

trajet d’environ 1 h 30 en voiture. Un

mode de transportà plébisciterplutôt
que l’avion (peuécologique) ou le train,

dont lesdessertesnesontpasforcément
pérennes. « Il estdifficile des’émanciper
de sa voiture.D’autant, qu’au grédespoli-

tiques commercialesdela SNCF,unecom-

mune trèsbien desserviepar le train à un

moment donné, peutseretrou ver ensuite

nettement moins bien lotie », avertit Oli-
vier deChabot-Tramecourt.« Regardez

l’exemple de Vendôme : il n'y a plus
qu'unepoignéede TGV qui marquent
aujourd'huil’arrêt », souffle, dépité, un
agent immobilier installéàproximité de

lapetite bourgade duLoir-et-Cher.

DES ACQUÉREURS
TRÈSEXIGEANTS

Pour les agentsimmobiliers, les candi-

dats à l’achat d’une résidence semi-prin-

cipale sont souvent à la recherchedu
moutonàcinq pattestant leurs exigen-

ces sontnombreuses,voirecontradictoi-

res. « Auparavant, une résidencesecon-

daire était uniquement réservéeaux
loisirs. Cen’estplus le casaujourd'hui, où
il y a de moins en moins de différence

entrevieprivée etvie professionnelle.Les

acheteurs réclamenttous unepiècefer-

mée pouvant être utilisée comme

bureau », constate DonatienDumontier,
directeurduréseaud’agences Re/Max.
En résumé, ils veulent retrouver le

confort de leur habitation principale
avecdavantaged’espaceextérieuret, si

possible, descommerces, debons res-

taurants et quelquesactivités de loisirs
(golf, centre équestre...)àproximité. « Les

possesseursde résidences secondaires

acceptaient aisémentd'êtreisolés,perdus

aumilieu denulle part. Ils étaientmême

disposés,pourcertains, à selancer dans
un ambitieux projet de rénovation.
Désormais, ils souhaitent un bienprêt à

habiter, plus petitmais très confortable.

Ils plébiscitent les cuisines haut de
gamme, lessalles debainsen suite (don-
nant directement dans la chambre,
Ndlr) et la piscine dansle jardin. Cette
clientèleneseprojettera pasdansunchâ-

teau de20chambresavecuneseuleetuni-

que sallede bains! », assureAlexander
Kraft. La deuxième résidence idéale est

donc une maisonancienne, avec du
charme(ou mieux encore, unevéritable
histoire), qui mesurede 120 à 150 m2et

dispose d’un terrain d’au moins
1 000 m2. Cesélémentspeuventvarier, à
la haussecomme à labaisse,en fonction
des régionset, bien sûr, devotrebudget.

Dernier critère, rédhibitoire celui-là,

il faut obligatoirementune bonne
connexion à internet afin de pouvoir
télétravaillerdansdes conditionsopti-

males. N'hésitezpasà consulterlessites,
telsque ariase.comoumaconnexionin-

ternet.arcep.fr, pour évaluer la qualité

desréseauxdansle secteuroùvousenvi-

sagez deprospecter.
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EMPRUNTERN’EST PAS PLUS DIFFICILE

C
ontrairement à une idéereçue, financer l’achat d’une résidence

secondaireà crédit n’estpasforcément plus compliqué que

décrocherun prêt pour sarésidenceprincipale. Dès lors que
l’on reste en deçàdu taux d'endettement maximal de 35 % exigé

le Haut Conseil destabilité financière (HCSF). Les taux obtenus (entre

0,80 et 1,5 %, débutjuin) sontsimilairesà ceux pratiqués pour une

résidenceprincipale. Néanmoins, les prêts « résidencessecondaires»

sontétudiés très attentivement par les banques.«Si le dossierestun

peujuste, ellesregardentsil’emprunteur afini ou estsurlepointde
finir de remboursersarésidenceprincipale », constateAngélique Lau-

rent, directrice de l’agence Vousfinancer de Quimper. Certains pro-

fessionnels ont aussi relevé, au caspar cas, que le taux d’apport
demandépouvait variersuivant l’attractivité de la région d'achat.

DES MAISONS POUR

TOUS LES BUDGETS

Reste la question de l’argent. Bonne
nouvelle,selon les professionnels, à de

rares exceptionsprès (le littoral breton
et la Creuse, par exemple) les prix de

l’immobilier frémissentmais ne flam-

bent paspour le moment.

Par exemple, dans les Deux-Sèvres,
avecun budgetcompris entre250000 et

300 000 €, vous pourrezvousoffrir une
élégante propriété de4 chambresavec

2 000m2de terrain etunepiscine. Si vous

disposez de 150000à 200000 € supplé-

mentaires, il estpossible, dansle même

département,de viser une maison de
maître de 250à 300 m2 habitablesavec

5 ou6 chambres,située aumilieu d’un
parcarboréde 5 000à 6 000 m2 enbor-

dure de Sèvre Niortaise. Un budgetde
300000 €, c’estaussice qu’il faut prévoir

pour s’installer dans une maison en
pierre dansun petit village prochede

Saint-Brieuc, dans les Côtes-d’Armor.
Dansl'Orne, dansle secteurde L’Aigle et

d’Alençon, ou bien dans le Perche, de

200000 à300 000 € suffisent générale-

ment pour trouver un bien répondant
aux critères de la résidencesemi-secon-

daire. En revanche,il faudradébourser
plus si vousprospectezen Île-de-France.
Comptezde 800 000 à 900 000 € pour
une petite maison anciennede 150m2

suruneparcelle de3 000m2dansunvil-

lage prochedeMontfort-l’Amaury (Yve-

lines). Dansle même département,à Poi-

gny-la-Forêt, Paris Ouest Sotheby’s
International Realty est chargéde la

vente, pour 900 000 €, d’une belle lon-

gère de325 m2sur 3 800m2. Atout sup-

plémentaire : lapropriété comprendune

grange rénovéeoffrant 4 chambres, cha-

cune dotéede sa salle de bains,et une
vaste « family room» (piècedevie).À une
dizaine de kilomètresde là, dans le cen-

tre deRambouillet, la mêmeagencepro-

pose une vastepropriété de 15 pièces
répartiessur 1 000 m2habitables, siseau

milieu d’une parcelle de 4 hectares avec

piscine. Le tarif estnettementplus élevé

-2,1 millions d’euros- mais lespresta-

tions le justifient.

Posséderunedeuxième maison estcer-

tes agréablemais celanécessiteunmini-

mum de moyensfinanciers. Selon une

étude réaliséepar le courtier en prêts
immobiliers Pretto,lesrevenusnetsmen-

suels desacquéreursd’une résidence...

±Zoom
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Vous envisagez delouer

votre résidence secon-

daire quelques semaines

cet été ou cet automne ?

Commencez par déclarer

votre location àla mairie.

Certaines communes

(Paris et les métropoles

régionales, mais aussi

Annecy, Biarritz ou

Cannes...)peuvent vous

imposer unchangement

d'usage : une procédure
complexe et, parfois,

coûteuse. Enfin, pensezà

informer votre assureur

devotre projet.

...secondaireatteignent,en moyenne,

5 700 €. Au prix d’achat du bien, stricto

sensu,s'ajoutentles droitsd’enregistre-
ment, communémentappelés« frais de

notaire». Cesderniers représententde 6 à

8 % delavaleur dubiendansl’ancien.Ilne

faut pasnon plus oublier les dépenses
d’ameublementet de décoration.Car,

même si le bienest enbonétat, lesache-

teurs préfèrent souvent refaire lessalles

debainspour lesmettreàleur goût.

CALCULEZ TOUS LES FRAIS

Tenez compte, aussi, descharges inhé-

rentes à une doublerésidence(impôts
locaux, assurances, abonnements
divers, etc.), etne sous-estimezpas les

frais d’entretiencourant (voir encadré,
p. 32).Ceux-cipeuvents’envoler,surtout
en bord de mer (le sel et les embruns

impliquent derepeindrerégulièrement
lesfaçades,saufsi elles sontenpierre, et

lesvolets) ou en montagne.« Le budget

chauffagepeutêtre conséquenten raison

de la nécessité de laisserla chaudière
alluméeenmodehorsgel. Lecoûtd’entre-
tien d’un chaletatteint, en fonction de sa

superficie et del'utilisation que l’on en

fait, de 6000 à 9 000 € chaqueannée,

¦¦¦¦¦

avertit Philippe Grisol. Il faut également

regarder les facilités d'accès avant
d’acheter.Si le chaletestauboutd’un che-

min privé, l’hiver, vousdevrez faire appel

à unesociétédedéneigement.»
Il est possibled’anticiper toutesces

mauvaises surpriseseninspectantsoi-

gneusement leslieux avantde faire une
offre. « Vérifiez bien l'état des toitures,

surtout dans les régions venteuses.
Recherchez la présenced’éventuelles
moisissures-.pour être saine, unemaison

doit êtreétanche à l’eau maispasàl'air»,

prévient Sylvain Cresteaux, agent
immobilier Guy Hoquet, àSaint-Brieuc.

Vouspouvez cependantconfier cetaudit

préalableàunarchitecte (voir p. 30).

Enfin, pour quevotre projet soitune
réussite,n’achetezquece vousêtesen

mesure d’entretenir, au regardde vos

moyens financiersbien sûr, maisaussi

de votre disponibilité. « Lorsqu’ils
s’offrent une maison, les clients la trou-

vent belle et grande, car elle est bien
entretenueainsique le jardin. Mais, au

bout de2ou3ans,nouslesvoyonsparfois
revenir. Ils veulent revendrepouracqué-

rir unbienplus petit», témoigneÉricLié-
nard, conseiller immobilier Capifrance

dansla région deNiort. V. V.-S. @

¦H

C’EST LE BON MOMENT

POUR DONNER EN LOCATION

I
l estpossiblede rentabiliser votre résidence secondaireen la

louant pendant les périodes où vousne l’occupez pas. En fonc-

tion de salocalisation et desdatesde mise en location, vous

pourrez amortir tout ou partie de vos charges.Cetteannée estla

bonnepour vous lancer car, selon une étude du groupe PAP, les

grandesmaisonsà la campagneont la cote ! Plusabordables et
souvent plus vastesque les biens situés sur le littoral, ellessont

convoitéespar ceux - nombreux - qui envisagent le prochain été

comme ungrand moment de retrouvailles, aprèsplusieurs mois

de confinement et de restrictions de déplacements.
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