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Profitez du crédit bon
marché pour vous lancer!

es experts se sont trompés! Ils prédisaient pour 2020 une dé-

gringolade de la cote de 20% pour cause de pandémie: les prix

ont fait mieux que tenir bon, ils ont augmenté (de 4% en

moyenne). Ces mémes experts voyaient le cotit du crédit explo-

ser début 2021, dans le sillage de la reprise économique: calme
plat ou presque de ce coté-la. Résultat? On peut aujourd hui emprunter a
moins de 1% et tirer de sa location entre 4 et 5% de rendement en optant
pour un quartier dynamique. En comparaison, les produits bancaires et
l'assurance vie font grise mine... Investir dans la pierre n’est toutefois pas
sansrisque ni de toutrepos. Mille précautions sonta prendre avant de s'en-
gager: négocier le prix affiché, bien siir, mais aussi verrouiller la promesse
d’achat, controler la santé financiere de la copropriété, évaluer le montant
des charges, des imp06ts locaux et des travaux a effectuer. La sélection du
locataire est aussi une étape cru-
ciale: tomber sur un ou deux
mauvais payeurs d'affilée, etl'af-
faire peut tourner au désastre...
1l faut enfin composer avec les
nouvelles contraintes réglemen-
taires visant les biens énergi-
vores, bient6t interdits a la loca-
tion, et les niveaux de loyer a ne
pas dépasser dans les com-
munes trés urbanisées. Le guide
que vous avez entre les mains
vous aidera a yvoir plus clair et a
déjouer les pieges qui jalonnent
le parcours de tout investisseur
immobilier: de la recherche du
logement a sa revente, il vous
livre toutes les clés pour que
votre opération soit une réussite.

Fabien Bordu,
responsable éditorial

éditorial

Par décision en date du 11 mai 2021, les associés de la société en nom collectif’ Prisma Media ont decule de changer Ia forme sociale. Prisma Media sera désormais une société
paractions simplifiée. Le 31 mai 2021, la société PRISMA MEDIA a été cédée par | tés M SAS et Gruner+Jahr C smbH (les cédants)a la société
d'investissements et de gestion 123 - SIG 123 SAS (le cessionnaire). Par décision en date du 31 mai ’U’l Monsicur Rolf’ Heinza été nommé président de Prisma Media SAS.

, de tout
matériel publié dans le magazine est
interdite.
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esprixde I'immobilier ontfaitbien mieux que résis-
ter ala pandémie: soutenus par un cott du crédit
extrémement bas, ils ont encore augmenté, de 4%
en moyenne, au cours del'année 2020! Pour les fu-
turs investisseurs, cela est rassurant sur la fiabilité
du placement, mais ne leur garantit paslatranquil-
lité absolue. En cause: lamontée prévisible du cho-
mage dans les mois avenir, quirisque d'impacterla
solvabilité de nombreux locataires, le dispositif d'encadrement
des loyers, déja en vigueur a Paris et a Lille, qu'un nombre crois-
sant d’agglomérations (Lyon, Bordeaux, Grenoble...) demandent
amettre enplace, etenfin, s'agissant des logements malisolés, les
travaux de mise auxnormes thermiques exigés d’ici 2028 parlaloi
Climatrécemmentvotée. Explications détaillées de ces nouvelles
contraintes et nos conseils pour en tirer le meilleur parti.

/% 2078 |

VIDAL L/BELPRESS/ANDIAFR

HAUSSE DES PRIX C’EST LE NOMBRE DE DATE A PARTIR DE
DU METRE CARRE ANCIEN NOUVELLES COMMUNES LAQUELLE LES LOGEMENTS
(APPARTEMENTS ET AYANT SOLLICITE LA MISE ENERGIVORES SERONT
MAISONS) ENREGISTREE EN PLACE DU DISPOSITIF TOUS DECLARES o
AU COURS DES D’ENCADREMENT DES «INDECENTS», DONC g
SIX DERNIERES ANNEES LOYERS INTERDITS A LA LOCATION z
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CONJONCTURE ET NOUVEAUTES 2021

ETAT DU MARCHE L ¢ crédit pas cher

reste un solide soutien des prix de la pierre

ontrairementaux pronostics des

experts, les vendeurs ont gardéla

main: malgré la pandémie qui a

paralysé notre économie durant
des mois, les prix de la pierre ont conti-
nué de grimper (+4% en 2020). Etcomme
le colit du crédit, principal carburant du
secteur, reste tres faible, un retourne-
mentestimprobable en2021. Le seul vrai
risque pour le bailleur, c’est d’avoir un lo-
cataire qui, perdant son emploi, ne paie
plus sesloyers. Encore qu'il existe des so-
lutions pour éviter la casse.

PRIX DUMETRE CARRE APRES SIX
ANNEES DE PROGRESSION CONTINUE,
UNE PAUSE EST ATTENDUE D’ICI 2022
Mémessiles prixnerisquentguere de s'ef-
fondrer, la dynamique haussiere semble
toutefois toucher a sa fin. Logique, apres
I'envolée des six derniéres années, ol la
cote a progressé de 17%. Une pause est
notammentattendue danslesvillesotiles
prix excédent désormais 4000 euros le
metre carré, comme Nice, Bordeaux,
Lyon ou Paris, qui a crevé le seuil des
10000 euros. LaFnaim, fédération quire-
groupe pres de 9000 agences, y attend
méme une baisse de 2 a 3% d’ici 2022. Pas
de quoi, néanmoins, différer son projet

d’achat: si, comme prévu, la reprise éco-
nomique est au rendez-vous, les prix re-
dresserontrapidementla téte.

LOYERS LA CRISE SANITAIRE
AENTRAINE DES BAISSES DANS UNE
DIZAINE DE GRANDES METROPOLES

Lheure est alamodération des loyers: ils
n’ont augmenté que de 0,20% en 2020,
soit moins que l'inflation (0,50%), et d’a
peine0,1% sur un an au premier trimestre
2021. La crise sanitaire a méme entrainé
des baisses dans une dizaine de grandes
métropoles, telles que Paris (-4,5%),
Annecy (-3%), Nice (-1,5%) ou Le Havre
(~1%). Et, avec la nouvelle loi sur I'enca-
drement des loyers ajoutée aux mesures
de plafonnement a la relocation (lire
page 9), ilne faut pas s'attendre a ce qu'ils
remontent de sitdt. Tenez-en compte
dans vos calculs de rentabilité.

TAUX DE CREDIT ILSRESTENT TRES
BAS, MAIS LES BANQUES ONT RELEVE
LEURS EXIGENCES DE SOLVABILITE

Le retour de 'inflation (+0,98% au pre-
mier trimestre 2021) n’est pas une bonne
nouvelle pour les investisseurs: si la ten-
dance s'accentuait, les banquiers remon-
teraientleurs taux de crédit. Selon les pro-

jections, la hausse serait toutefois
modeste: de 1% en moyenne (hors assu-
rance), on passeraita 1,2 ou 1,3% d'ici la
fin de I'été. Attention quand méme: face
aurisque de remontée du chomage, les
banques ont relevé leurs exigences de
solvabilité. Faute d’avoir le bon profil
(CDI, apport de 10%, endettement infé-
rieura35%...), vous écoperez plutdtd'un
tauxa 1,5 ou 2%...

LOCATAIRES DEFAILLANTS PAR
SECURITE, MIEUX VEUT SOUSCRIRE

UNE ASSURANCE LOYERS IMPAYES

On peut certes compter sur le rebond de
I'économie pour redonner de 'air auxlo-
cataires fragilisés par la crise. Le risque de
voirle nombre d’'impayés de loyer croitre
dansles mois avenir estnéanmoins assez
élevé. Comment éviter d’étre piégé ? Il est
toujours possible de demander une cau-
tion solidaire au locataire, autrement dit
un garant qui paierait le loyer en cas de
défaillance. Ets'iln’ena pas, ouquele ga-
rant en question manque de fiabilité ?
Reste une parade trés efficace: 'assu-
rance loyers impayés. Vous pouvez déni-
cher une offre de qualité a moins de 3%
des loyers et des charges encaissés (lire
notre sélection de contrats ala page9). »

LES PRIX ONT CREVE LEUR PLAFOND HISTORIQUE

PRIX DU M2*

vec une hausse de
ANNEES (EN EUROS) A 2,25% en moyenne de-
2010 3309 puis 2015, les prlix des
appartements ont crevé leur
201 3594 plafond historique de 2011.
2012 3484 L'année 2021 pourrait toutefois
donner un coup d’arrét a cette
2013 3428 inflation: un recul de 2 a 3% est
2014 3328 méme attendu dans les métro-
poles devenues inabordables
A2 3368 (Paris, Lyon, Nice...). Malgré
2016 3461 ces quelques trous d’air,
2017 3491 la probabilité pour que la ten-
dance de fond s’inverse est
2018 3530 faible:tant que le crédit sera
2019 3650 bon marché (et cela pourrait
durer plusieurs années),
B ha. la cote s'orientera a la hausse.

* Dans I'ancien, pour les appartements, France entiére.
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LOYERS APPLICABLES Les regles se

durcissent dans les zones trés urbanisées

UNE BONNE ASSURANCE LOYERS IMPAYES EST INDISPENSABLE

ixer le loyer a votre guise ne sera

bient6t plus possible si votre bien

sesitue dansune agglomération a

trés forte densité urbaine, comme
celles de Bordeaux, de Grenoble ou de
Lyon. Vous devrez compter avec le prin-
cipe d'encadrement des loyers, déja mis
en place a Paris, a Lille et dans neuf com-
munes de la banlieue parisienne. Une li-
mitation qui s'ajoute a celle existant de-
puis huit ans sur les loyers de relocation
dans les 28 zones les plus «tendues» du
pays. Mais les pouvoirs publics ne sont
paslesseuls a vous avoir al'ceil. Les loca-
taires sont aujourd’hui bien informés. En
cas d’abus, certains n’hésitent plus a al-
ler en justice pour faire valoir leurs droits.

ZONE LIBRE LEBAILLEUR DETERMINE
LIBREMENT LEMONTANT DU LOYER,

Y COMPRIS A LA RELOCATION DU BIEN
Lafixation du loyer estlibrela ou l'offre de
logements est suffisante pour satisfairela
demande, ce qui estle cas dans toutes les
communes situées hors des 28 grandes
zones urbaines définies parlaloi (lire plus
bas). Le propriétaire peut alors fixer le
loyer de son bien comme ill'entend, qu'il
s'agisse d'une premiére location ou d'une
relocation suite au départ dulocataire.

ZONE ENCADREE LE NIVEAUDES
LOYERS DEVRAIT BIENTOT ETRE LIMITE
DANS BEAUCOUP DE METROPOLES

Lyon, Villeurbanne, Bordeaux, Grenoble,
Montpellier, plus une vingtaine de com-
munes de 'lIle-de-France... Au total,
52 villes ont demandéla mise en place de
I'encadrementdes loyers. Commea Lille,
a Paris et, depuis le 1erjuin

2021, dans neuf communes de

DISTRIBUTEUR
DU CONTRAT
(ASSUREUR)

coUT DE
L’ASSURANCE

Sacapp
(Matmut)

Protection loyer
(Axa)

Interassurances
(Fidelidade)

2,75%

2,77%

2,98% @

PLAFOND
D’INDEMN. DES
LOYERS

80000 euros 4

90000 euros 7

70000 euros (10

PLAFOND
D’INDEMN. DES
DEGRADATIONS @

PLAFOND DE
PROTECTION
JURIDIQUE ®)

2300 euros | 16000 euros ©
10000 euros | 20000 euros @)

10000 euros 8000 euros

(1) En pourcentage des loyers bruts (charges comprises). (2) Par sinistre. (3) Prise en charge des frais de justice, par sinistre,
en cas de litige avec le locataire, un voisin, le syndic ou le concierge. (4) Indemnisation limitée a 24 mois. (5) Franchise de

400 euros. (6) Franchise de 230 euros. (7) Avec un plafond de 3100 euros par mois. (8) Franchise de 250 euros. (9) 2,83%
sans la protection juridique. (10) Avec un plafond de 3500 euros par mois, et dans la limite de 24 mois.

vec la montée at-
tendue du cho-
mage, souscrire

une assurance loyers im-
payés n'est pas un luxe.
Prise en charge des loyers,
des dégradations, des frais
d’avocat en cas de litige:
I'étendue des couvertures
est large. Et on trouve de
trés bonnes offres a moins

loyer supérieur de 20% au loyer médian
dit «de référence», fixé par des observa-
toires indépendants (pour Lille, Paris et
sa banlieue, les références sont acces-
sibles sur le site Service-public.fr). Un
complément de loyer, au montant libre,
pourra toutefois étre appliqué en cas de
prestation exceptionnelle (terrasse, jar-
din, vue surmonument...). Attention, car
en cas de non-respect du dispositif, le lo-
cataire sera en droit de contester le loyer
pratiqué (ou le complément exigé) dans

les trois mois de la signature

du bail. Le propriétaire devra

sa périphérie (Aubervilliers, 52 villes viennent baisser son loyer et restituerle
Epinay, L'lle-Saint-Denis, La  de solliciterla  trop-percu au locataire dans
Courneuve, Pierrefitte, Saint- mise en place un délai de deux mois. A dé-
Denis, Saint-Ouen, Stains et de I'encadrement faut d’obtempérer dans le
Villetaneuse), oi1lamesure est des loyers temps imparti, il écopera

déja appliquée, ces villes de-

vraient donc bientot étre autorisées a li-
miterle niveaudesloyers: alamiseenlo-
cation et au changement de locataire, le
bailleur n’aura pas le droit de fixer un

d’'une amende pouvant at-
teindre 5000 euros. A noter: les biens
meubléssontaussivisés par cette mesure
d’encadrement. Le loyer de référence
peut étre majoré de 10 a 15%, compte

de 3% (des loyers et des
charges), sachant que les
cotisations sont déduc-
tibles sil'on opte pour le
régime fiscal réel (lire
page 34).Si le locataire est
un salarié gagnant moins
de 1500 euros net par
mois, il est éligible (quel
que soit son age depuis le
4 juin 2021) a la caution

publique Visale. Avantage
pour le bailleur: elle est
totalement gratuite et ga-
rantit les loyers et les dé-
gradations durant 36 mois.
Seul bémol, elle ne couvre
que les biens dont le loyer
(charges incluses) est
inférieur a 1500 euros en
lle-de-France, eta

1300 euros ailleurs.

tenu du fait que les loyers des meublés
sont plus élevés. La aussi, un complé-
ment de loyer pourra étre appliqué si le
logement propose des équipements de
haut niveau (mobilier design, home-
cinéma, climatisation...).

ZONE PLAFONNEE IMPOSSIBLE,
SAUF EXCEPTION, D’AUGMENTER
LELOYERENTRE DEUX LOCATAIRES
Tous les secteurs d urbanisation continue
de plus de 50 000 habitants, ot il existe un
fort déséquilibre entre l'offre et la de-
mande de biens, sont classés en zone
«tendue». Une définition qui regroupe les
28 plus grandes agglomérations du pays,
comme celles de Bordeaux, de Toulon, de
Nantes ou de Nice, soit prés de 1200 com-
munes au total (liste disponible sur le site
Service-public.fr). Ici, les loyers de relo-
cation sont dits «plafonnés» : le bien doit
y étre proposé au méme niveau de loyer
que précédemment, tout en respectant

les limites fixées dans les villes ot 'enca- €
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Au moins trois
références sont
exigées pour
augmenter un
loyer sous-évalué

© drement des loyers est en vigueur. Il y a

toutefois des exceptions. Le loyer est ainsi
totalement libre si le logement est resté
vacant plus de dix-huit mois avant d’étre
reloué, ou, depuis janvier 2020, s'il a fait
l'objet de travauxd'un montantégal a une
année de loyer, et qu'il affiche une perfor-
mance énergétique minimale (étiquette
énergie de AaE). Etsile bien estmanifes-
tement sous-évalué ou que de gros tra-
vauxy ont été effectués, une hausse me-
surée de loyer peut, sous certaines
conditions, étre appliquée (lire plus bas).

RENOUVELLEMENT DE BAIL
LELOYERNE PEUT ETRE MAJORE QUE
DELA VARIATION D’UNINDICE OFFICIEL

Les conditions d’augmentation du loyer
au renouvellement du bail, c’est-a-dire a
la reconduction de la location avec le
méme occupant, sont claires: que le bien
soit situé en zone libre ou pas, son loyer
ne peut étre réévalué que de la variation
del'indice IRL (lire la définition plus bas),
sous réserve qu’une telle clause de révi-
sion ait été insérée dans le bail initial. A
défaut, laloivousinterdit d'augmenterle
loyer, sauf, comme pour un changement
delocataire, en cas de gros travaux effec-
tués ou de sous-évaluation «manifeste».

MAJORATION LAHAUSSE DELOYER
PROPOSEE PAR LE PROPRIETAIRE DU
BIEN DOIT TOUJOURS ETRE JUSTIFIEE

Sile bien apparait sous-évalué et est situé
enzone libre, son loyer peut aujourd’hui
étre majoré sans probleme (lire page 11
les modifications prévues en 2023), aure-
nouvellement du bail ou au changement
de locataire. S'il est en zone tendue, il
peut aussi étre réévalué, mais sans quela
hausse puisse excéder la plus élevée des
deux limites suivantes: 50% de la diffé-
rence entre le loyer moyen du voisinage
et le loyer actuel, ou 15% du cofit des
éventuels travaux d'amélioration réalisés
au cours du bail précédent, sile montant
de ces travaux équivaut au minimum a
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il 'estime injusti-
fiée, le locataire
peut refuser la pro-

position d’'augmentation
de loyer du bailleur (lire
les conditions ci-des-
sous), au renouvellement
de bail comme en cas de
nouvelle location. Il a trois
mois pour exprimer son
désaccord. Le proprié-
taire devra alors saisir la

commission départemen-
tale de conciliation (CDC)
pour tenter de faire valoir
son droit ou d’obtenirun
compromis satisfaisant.
Faute d’accord, il doit
s’adresser au tribunal
pour trancher le litige.
Qu’elle soit acceptée par
le locataire ou décidée
par la justice, I'augmenta-
tion de loyer appliquée

g Endernier
recours, c’est
le tribunal qui
déciderasi

. lahausse de
loyer prévue
peut étre
refusée par le
locataire.

LE LOCATAIRE PEUT CONTESTER UNE AUGMENTATION DE LOYER

lors du renouvellement de
bail ne prendra pas effet
immédiatement. Si elle
est inférieure a10% du
loyer initial, elle sera éta-
|ée sur la durée du nou-
veau bail, a raison d’un
tiers par an pendant trois
ans. Si elle est supérieure
a10%, elle s’appliquera a
raison d’un sixiéme par an
pendant six ans.

une demi-année de loyer. S'y ajoute, de-
puis 2021, une autre condition: présenter
uneétiquette énergie allantde Aa E. Dans
tous les cas, lamajoration de loyer prévue
doit étre motivée. La loi exige
au moins trois références de

qu’'une clause de revalorisation insérée
dans le contratle permette. Comme pour
lesrenouvellements de baux, la hausse ne
peut excéder la variation annuelle del'in-
dice de référence des loyers
(IRL), qui correspond al'évolu-

loyers plus élevés quele votre ~ Pour le premier  tiondel'inflation (horstabacet
(dans des biens proches etde  trimestre 2021, la  loyers) sur un an. Soit, pour le
standing comparable), chiffre  hausse légale des 1er trimestre 2021, une hausse
portéasixdanslesaggloméra-  loyers s’établit  de 0,09%. Le bailleur a un an
tionsde plusde 1 milliond’ha- a0,09% pour appliquer son augmenta-

bitants. La proposition d’aug-
mentation doit étre adressée au locataire
en place six mois au moins avantla fin du
bail, sachant qu’elle peut toujours étre
contestée (lire 'encadré ci-dessus).

REVISION ANNUELLE LE BAILLEUR
DISPOSE D’UN DELAI D’'UN ANPOUR
APPLIQUER AUGMENTATION LEGALE

Quelle que soit la localisation du bien
(zone tendue ou pas), unefoisle loyer fixé,
il peut étre augmenté chaque année a la
date anniversaire du bail, a condition

tion. En cas de refus du loca-
taire, ila aussi un an, a compter dela date
de révision, pour se pourvoir en justice et
réclamer les sommes dues. Le loyer peut
exceptionnellement étre révisé en cours
debaillorsque le bailleur etle locataire se
sont entendus sur ce point a la signature,
ouparl'ajoutd’un avenant, ou encore par
l'existence de travaux d’amélioration en-
trepris par le propriétaire. Dans ce cas,
une clause du bail (ou de'avenant) fixe la
majoration duloyer qui deviendra appli-
cable aprés'achévement des travaux.



NORMES ECOENERGETIQUES De tres

lourds travaux bientdt rendus obligatoires

radiquer, d'ici2028, toutesles pas-

soires thermiques : c'estl'objectif

delaloi Climat, votée le 4 mai der-

nier. Plus de 4 millions de biens
sont concernés (étiquette énergie FouG),
dont 1,7 million dansle parclocatif privé.
Au menu: des aides financiéres afin que
les propriétaires puissent engager les tra-
vaux nécessaires (le colit d'une grosse
rénovation écoénergétique peut excéder
20000 euros), mais aussi des sanctions,
allant jusqu'a l'interdiction de louer son
bien, pour ceux qui refuseraient d'obtem-
pérer dans les délais fixés. Récapitulatif
des mesures prévues, étape par étape,
dansles sept années a venir.

DEPUIS 2021 LES LOYERS DES
LOGEMENTS LES PLUS ENERGIVORES
NE PEUVENT PLUS ETRE AUGMENTES

Petit retour en arriére: avant méme la loi
Climat, certaines dispositions avaient été
prises pour inciter les loueurs de biens
énergivores a rectifier le tir. Depuis jan-
vier 2021, en zone tendue, interdiction
leur est faite d'augmenter le loyer sans
avoir entrepris les travaux permettant
d’obtenir une étiquette énergie située
entre A et E (consommation inférieure a
330 kilowattheures par metre carré et par
an). A noter aussi, depuisle 1er juillet der-
nier, la création d’'un diagnostic de perfor-
mance énergétique (DPE) plus fiable, te-
nant compte de toutes les spécificités du
bien (qualité de 'isolation, type de fe-
nétres, mode de chauffage...). Il doit figu-
rer sur toute annonce de vente ou deloca-
tion, sous peine de 3000 euros d'amende.

APARTIR DE 2022 LA VENTE D'UN

BIEN MAL ISOLE DEVRA COMPORTER

UNE ESTIMATION DES TRAVAUX A FAIRE
Des janvier 2022, un audit énergétique
sera obligatoire en cas de vente d'un bien
malisolé (étiquette au-delade E). Cetau-
dit - comptez entre 500 et 800 euros de
frais - devra étre annexé au DPE, et com-
prendre une estimation du cofit des tra-
vaux requis pour améliorer le confort du
bien, ainsi que les économies d’énergie
qui en découlent. Par ailleurs, toutes les

annonces devente et de location devront
faire état des dépenses d'énergie du bien.
Attention: des janvier 2023, partout en
France (et plus seulement en zone ten-
due), ilne seraplus possible d'augmenter
leloyer d'unlogementdontl'étiquette est
F ou G. Quant aux biens dépourvus de
toute isolation (on en compte preés de
70000), ils ne pourront plus étre loués.

A PARTIR DE 2025 LES LOGEMENTS
SANS ISOLATION DECENTE DEVRONT
TOUS ETRE RETIRES DE LA LOCATION

Deuxiéme grosse sanction pour les bail-
leurs: les 700000 biens étiquetés G, figu-
rant donc parmi les plus mal isolés
(consommation supérieure a 450 kilo-
wattheures), seront considérés comme
«indécents». Saufa étre réhabilités, ils ne
pourront plus étre proposés a lalocation
(les baux en cours ne seront pas concer-

De 40 a 90% des !
rénovations thermiques
effectuées dans le
logement sont prisen
charge par MaPrimeRénov'.
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nés). En cas d'infraction a cette réglemen-
tation, lelocataire sera en droit d’exiger la
mise en conformité. Notez aussi qu'a la
revente l'obligation de fournir un audit
énergétique a 'acquéreur sera étendue
auxlogements dotés d'une étiquette E.

A PARTIR DE 2028 PLUS AUCUNE
PASSOIRE THERMIQUE NESERA
ADMISE SURLE MARCHE LOCATIF

Derniére mesure signant la fin des pas-
soires thermiques: en janvier 2028, les
980000 habitations classées F (plus de
330 kilowattheures) seront interdites a la
location. Les bailleurs concernés devront
faire des travaux ou sortir du marché. En
cas de vente, 'annonce devra alors men-
tionner le non-respect du seuil maximal
de consommation. A signaler: en 2034,
les mémes dispositions s'appliqueront
aux 2,6 millions de logements notésE.

LES RENOVATIONS EXIGEES SONT SUBVENTIONNEES PAR L’ETAT

accessible a tous
les propriétaires, y
compris aux bail-

leurs, MaPrimeRénov’ est
la nouvelle aide a laréno-
vation énergétique. En
maison et pour la partie
privative des biens en co-
propriété, elle peut couvrir
de 40% des travaux pour
les ménages les plus aisés
a90% pour les plus mo-

destes. Pour les parties
communes des im-
meubles, I'aide, gérée par
le syndic, atteint 25% du
co(t des travaux, limitée a
3750 euros par logement
(sans condition de reve-
nus), sous réserve de ré-
duire la facture d’énergie
de 35%. Un bonus de 500
a1000 euros par loge-
ment est versé si son éti-

quette passe entre A et E.
Ces aides sont cumulables
avec les certificats d’éco-
nomie d’énergie (CEE)
issus des entreprises
fournissant du carburant
(Auchan, Total, Engie...),
les primes octroyées
variant de 600 euros
(chaudiére) a plus

de 2000 euros (isolation
des murs et de la toiture).
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IMPOTS FONCIERS Les loyers sont taxés

via un systeme d’acomptes automatiques

epuis janvier 2019 et la mise en
place du prélevementalasource
del'impotsurlerevenu, la taxa-
tion de vos loyers obéit a un dis-
positif spécifique: c’estle fisc qui préleve
directement un acompte (chaque mois
ou chaque trimestre) sur votre compte
bancaire, donc au fur eta mesure del'en-
caissement de vos loyers. Explications.

TAUX DE PRELEVEMENT ILEST
BASE SURLA DERNIERE DECLARATION
DE REVENUS QUE VOUS AVEZ ENVOYEE

Les services fiscaux déterminent le taux
de prélevement (incluant les taxes so-
ciales a 17,2%) applicable sur vos loyers
en se basant sur votre derniere déclara-
tionde revenus globale, sans tenir compte
des réductions d’impots dont vous pou-
vez bénéficier (lire 'encadré ci-contre).
Ce taux est ensuite susceptible d'évoluer
tous les ans (en septembre), en fonction
de vos déclarations de revenus succes-
sives, lesquelles permettront aussiau fisc
de calculer I'imp6t définitif de 'année
précédente, en tenant compte des
sommes déclarées, des avantages fiscaux
obtenus et de I'évolution de votre situa-
tion de famille (mariage, enfants...). Selon
le résultat obtenu, dans le courant du
mois de septembre de chaque année, le
fisc vousréclameraun supplémentd’im-
pots ou vous remboursera le trop-payé.

ACOMPTES FISCAUX vOUS POUVEZ
DECIDER D’ETRE PRELEVE, AU CHOIX,
CHAQUE MOIS OU CHAQUE TRIMESTRE
Les prélevements d'impots sont effectués
selon I'échéancier suivant: les loyers dé-
clarés en 2021 servent de base au calcul
des acomptes exigibles du 1er septembre
2021 au 31 aolt 2022, les loyers déclarés
au printemps 2022 prenant ensuite le re-
lais pour le montant des acomptes a payer
entre le 1er septembre 2022 et le 31 ao(t
2023. Et ainsi de suite chaque année.
Notez que ces acomptes sont normale-
mentprélevésle 15 de chaque mois, mais
il est possible d’'opter pour une ponction
trimestrielle via votre espace personnel
dusite de'administration fiscale (Impots.
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AVANTAGE FISCAL DANS LE
NEUF: VERSE EN DEUX TEMPS

es réductions d’'impéts accor-
L dées au titre des investisse-

ments réalisés dans la pierre
(Pinel, Censi-Bouvard, Malraux,
Denormandie...) n‘ont pas été remises
en cause par le prélevement a la
source. La régle générale veut que le
fisc régularise votre situation (donc
vous reverse votre d(1) en septembre
de chaque année, au vu des éléments
indiqués dans votre déclaration de
revenus du printemps. S'agissant des
achats de biens locatifs neufs, un sys-
téme d’acomptes a toutefois été ins-
tauré afin de réduire I'effort de tréso-
rerie des investisseurs: le 15 janvier
de chaque année, ils recoivent une
avance égale a 60% de I'avantage fis-
cal, le solde étant versé I'été suivant.

gouv.fr), auquel cas les prélevements
tombentle 15 février, le 15 mai, le 15 aofit,
puisle 15 novembre de chaque année.

PREMIERE LOCATION DEMANDEZ
UNPRELEVEMENT ANTICIPE POUR
EVITER UNE GROSSE REGULARISATION

Si vous louez un bien pour la premiére
fois en 2021, le paiement d'acomptes ne
débutera logiquement qu’en septembre

Dés janvier,
I'acheteur d’un
bien locatif
neuf recoit
une avance
égale a60%
de la réduction
d'impots due.

2022, lorsque le fisc aura pris connais-
sance de la perception de cesloyers.Ilya
toutefois moyen, via le site desimp06ts, de
demander a étre prélevé par anticipation,
afin d’éviter une trop grosse régularisa-
tion en 2022. A signaler: si vos charges
s'averent supérieures aux loyers pergus
dans l'année, autrement dit si vous avez
constaté un déficit foncier (lire page 48),
aucun prélévement ne sera effectué.

MODULATION UNE DIMINUTION
DES ACOMPTES PEUT ETRE ACCORDEE
SIVOS RECETTES LOCATIVES CHUTENT

Linconvénient du systéme mis en place
estqu’ilne s'adapte pas en temps réel aux
variations de revenus locatifs: les
acomptes fixés seront prélevés méme si
le montant des loyers pergus diminue en
cours d’année, par exemple pour cause
d’impayés. La seule parade sera alors
d’avertir le fisc de la nouvelle situation,
afin qu'il réduise en conséquence ses
prélevements, mais il n’acceptera de le
faire que sile montantd'impét annuel qui
enrésulte estinférieura 10% a celui prévu
audépart. Enrevanche, sivous arrétez de
louer votre bien, vous pouvez faire cesser
totalement les ponctions fiscales (comp-
tez deux mois de délai), sur simple de-
mande faite a votre centre des imp6ts ou
en passant par le site Internet habituel.



DECHETS - ENVIRONNEMENT

Pourquoi privilégier
la réparation

des appareils
électroménagers?

Chaque année en France, prés de 21 kg d'équipements
électriques ou électroniques (réfrigérateurs, téléphones,
ordinateurs...) sont jetés par habitant®.

Pourtant, dans bien des cas, ils pourraient étre réparés.

Choisir cette solution, c'est contribuer au prolongement de la
durée de vie des produits et participer a la réduction des déchets.

de 30 a 40 pouces, prés de 300 kg

de matiéres premiéres sont
nécessaires et sa fabrication engendre
I'émission de 374 kg de CO2®.

On se retrouve souvent démuni
lorsqu'un appareil tombe en panne
hors garantie et il parait alors plus
facile de se tourner vers une offre de
produit neuf. C'est pour y remédier
que MAIF s'implique pleinement dans
le développement de solutions pour
faciliter I'acces a la réparation.

Réduire les déchets

Aujourd'hui, seules 40 % des

pannes® des appareils électriques

et électroniques donnent lieu a une
réparation en France. C'est peu, surtout
quand on sait que 71 % des achats de
lave-linges® ont été effectués pour
remplacer un appareil tombé en panne.

C'est pourquoi I'Etat rend désormais
obligatoire I'affichage d'un indice de
réparabilité pour certains appareils
(lave-linge, smartphones, ordinateurs et
téléviseurs). Cette note de 0 a 10 permet
d'indiquer au consommateur si le produit
est réparable, difficilement réparable ou
non réparable. Le consommateur peut
ainsi faire un achat éclairé, I'objectif
étant de passer de 40 % a 60 %“ de

taux de réparation pour les appareils
électriques et électroniques d'ici 5 ans.

Depuis 2016, MAIF est partenaire

de la Fondation Repair Café, dont

elle soutient le développement en
France. L'objectif est de changer

les mentalités face au gaspillage,
combattre I'obsolescence programmée
et encourager la solidarité. Le grand
public est invité a se former avec des
experts bénévoles présents dans le
Repair Café®. Ces passionnés partagent
leurs connaissances et permettent un
apprentissage par I'expérimentation.

Economiser des ressources

La réparation permet de prolonger

la durée de vie des produits avant
qu'ils ne deviennent des déchets
mais elle permet aussi d'économiser
des matiéres premiéres et des
ressources énergétiques. Par
exemple, pour fabriquer un téléviseur

Assurer la panne

MAIF propose a ses sociétaires de
réparer les appareils électroménagers
de moins de 5 ans en cas de

panne lorsque c'est possible®.

(1): Etude de I'Université des Nations Unies - 2017. (2) : Etude de 'Ademe et GIFAM - 2018 - Etat des lieux de I'activité de réparation des appareils
électroménagers dans sa relation au produit et a la filiére. (3) : 2¢ édition barométre Fnac-Darty juin 2019. (4) : Ministére de la transition écologique

et solidaire - Dossier de presse: la loi anti dans le quotidien des frangais : cad quoi ? janvier 2020. (5) : Ademe
- «Ces objets qui pésent lourd dans notre quotidien » - 2018. (6) : ion Repair Café i - 4F -1019AZ -
Inscrite a la Chambre de é ise, sous | é . (7): Dans les limites et conditions du contrat. (8) : Etude Ademe

- «Laface cachée des biens d'équipement » - 2018. MAIF - Société d'assurance mutuelle & cotisations variables CS 90000 - 79038 Niort cedex 9.
ise régie par le Code des

}Puaucmé|

Un lave-linge est composé
en moyenne de®:

ACIER
37kg

VERRE AUTRE
PLAI?"('Q M 1ok 19k
g ~ CUIVRE1,4kg

Avec cette garantie incluse dans la
formule 3 du contrat d'assurance
habitation, les appareils remis en état
sont plus longtemps utilisables.

assureur militant



PLANIFIER
SONPROJET -~

PAGES 16 A 20

en’estpas parce qu'on peut aujourd hui emprun-
teratresbas colit, parfoisa moins de 1%, qu'il faut
s’engager dans une opération immobiliére sur
un coup de téte. En plus du crédit qu'il vous fau-
drarembourser chaque mois pendantquinze ou
vingtans, vous devezintégrer dansvotre budget
un certain nombre de dépenses auxquelles au-
cuninvestisseurn'échappes’ilachete un appar-
tement, tels les honoraires de syndic, les assurances et autres
charges courantes de copropriété. Sans parler des imp0ts sur les
loyers et de la taxe fonciere. Gare aussi aux déconvenues si, comme
c'estsouventle cas, lelogementn’est pas dans un étatimpeccable
et exige quelques travaux de réfection avant d’étre loué: trouver
un artisan dont les devis sontfiables, les prixraisonnables etle tra-
vailréalisé dans les délais fixés n’est pas aussifacile qu'on le croit.

50%  O./5% 200)e

PHOTO: © FANCHY - STOCK.ADOBE.COM

PROPORTION MAXIMALE TAUX DE CREDIT SUR MONTANT MOYEN A VERSER
DE VOS REVENUS NETS QUINZE ANS (HORS A UN ARCHITECTE POUR
QUE LE BANQUIER VOUS ASSURANCES) QUE VOUS QU’IL VERIFIE LA BONNE
AUTORISE A CONSACRER POUVEZ DECROCHER CONFORMITE DES TRAVAUX
AU REMBOURSEMENT ACTUELLEMENT AVEC UN EFFECTUES DANS VOTRE
DE VOTRE CREDIT TRES BON DOSSIER LOGEMENT
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SPECIAL
IMMOBILIER

PLANIFIER SON PROJET

BUDGET Revenus, charges, fiscalité,
apport: tout doit étre évalué avec précision

evenirpropriétaire exige souvent
un effort financier. En avez-vous
les moyens ? Autrement dit, vos
revenus sont-ils suffisants pour
en consacrer le tiers au remboursement
du prét, sans trop réduire votre train de
vie? Pensezaussi al'apportréclamé parle
banquier : au moins 10% du prix d’achat.
Pouvez-vous réunir cette somme a l'aide
de vos économies ? Tout cela doit étre
évalué précisément, car si, des le départ,
vous avez mal fait vos comptes, notam-
ment en oubliant qu'une location peut
colter cher en taxes et frais de réfection,
mieux vaudra faire marche arriere.

TAUXD'ENDETTEMENT LES
ECHEANCES DU CREDIT NE DOIVENT
PAS EXCEDER 35% DE VOTRE REVENU

Premiére question a vous poser: quel
montant pouvez-vous Consacrer aurem-
boursement de votre prét? Laréponse est
simple: depuis janvier 2021, selon la di-
rective du Haut Conseil de stabilité finan-
ciére, les échéances qui vont tomber
chaque mois (y compris 'assurance

déces-invalidité) ne doivent pas dépasser
35% de vos revenus nets mensuels. Si
vous gagnez3 500 euros net par mois, pas
question de payer plus de 1225 euros,
cela fragiliserait votre budget. Le calcul
est toutefois un peu plus compliqué, car
la banque tient aussi compte de vos
charges fixes (loyers, autres crédits...), ce
qui réduit votre capacité d’emprunt,
mais, en sensinverse, intégre vos loyers a
venir et les revenus de vos placements.
Les banques sont aussi trés sensibles a
I'importance de votre patrimoine et a la
stabilité de votre emploi: mieux vaut étre
en CDIqu’en CDD pour étre bien traité.

APPORT PERSONNEL PLUSILEST
GROS, MOINS LES MENSUALITES DU
PRET AREMBOURSER SERONT ELEVEES

Sauf exception, les banques exigent un
apport personnel d’au moins 10% du prix
d’achat (commission d’agence incluse),
ce qui correspond a peu pres aux frais de
notaire. Cet apport doit étre constitué de
fonds personnels, c’est-a-dire vos écono-
mies. En effet, des compléments d’ap-

CE QU’IL VOUS FAUDRA REMBOURSER CHAQUE MOIS A LA
BANQUE SELON LE TAUX DECROCHE ET LA DUREE DU CREDIT

MENSUALITES A REGLER ( POUR 250000 EUROS

TAUX _

D’INTERET!
10 ANS

0,80% 3095 euros 2205 euros

1% 3210 euros 2225 euros

1,20% 3140 euros 2245 euros

1,40% 3160 euros 2270 euros

1,60% - 2290 euros

EMPRUNTES SUR UNE DUREE DE...

15 ANS 20 ANS
1510 euros 1160 euros =
1530 euros 1185 euros 975 euros
1555 euros 1205 euros 1000 euros
1575 euros 1230 euros 1020 euros
1595 euros 1250 euros 1045 euros

(1) Assurance décés-invalidité incluse, au taux moyen de 0,35% par an. Les mensualités a payer
ne sont indiquées que pour les taux habituellement proposés par les banquiers sur les durées fixées.

e tableau vous in-
dique les montants
arégler chaque

mois pour 250000 euros
d’emprunt (a diviser par
deux, par exemple, pour
125000 euros). De quoi

estimer I'effort d’épargne
a faire pour boucler votre
budget. Car attention,
sauf a avoir un apport de
plus de 20%, a allonger

la durée du prét (mais il
colte alors plus cher), ou

a utiliser un dispositif de
défiscalisation, une fois
déduites les charges de
propriété, il est probable
que les loyers pergus ne
couvriront pas la totalité
des mensualités dues.
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portscomme le 1% logement oule prétdu
PEL ne sont admis que pour le finance-
ment d'une habitation principale. Bien
entendu, plus votre apportestimportant,
plusles conditions de prétsontattractives
(la banque prend moins de risques) et
moins les mensualités seront élevées.

EFFORT D'EPARGNE IMPOTS,
TRAVAUX ET AUTRES CHARGES DE
PROPRIETE AUGMENTENT L’ADDITION

N’espérez pas trop financer la totalité des
mensualités de crédit avec vos loyers
(voyez dans le tableau les montants dus
chaque mois pour 250 000 euros emprun-
tés). Assez souvent, ils n’en rembourse-
ront qu’une partie, et vous devrez vous
organiser pour payer la différence. Car de
ces loyers bruts doivent étre retranchés
lesimpots, les frais de gestion, les charges,
les assurances, la taxe fonciere... Etentre
deuxlocations, vous aurez parfois a payer
des frais de réfection. Bref, vous devez
étre aussi réaliste que possible pour cal-
culer ces dépenses et les inscrire dans
votre budget. Si elles risquent d’excéder
vos possibilités, mieux vaut réduire votre
endettement, soit en augmentant (si vous
le pouvez) votre apport personnel, soiten
choisissant un projet plus raisonnable,
soit en utilisant 'un des leviers fiscaux
existants (lire le paragraphe ci-dessous).

AVANTAGES FISCAUX ILS PEUVENT
VOUS REDONNER DE L’OXYGENE
SIVOTRE BUDGET EST UN PEU SERRE

Pinel, Censi-Bouvard, Denormandie,
amortissement des biens meublés, dé-
ductibilité des travaux... Les dispositifs
visantaréduire le niveau d’'impositionne
manquent pas. A condition d’étre en si-
tuation d’en profiter pleinement (les mé-
canismes et les criteres d’éligibilité sont
détaillés plus loin dans ce guide), ils per-
mettront d’alléger le fardeau des mensua-
lités de crédit, donc de redonner de 'oxy-
gene auxinvestisseurs dotés d'un budget
un peu serré. Sans oublier I'effet béné-
fique sur la rentabilité servie: dopée par
le bonus fiscal octroyé par I'Etat, elle ex-
céderale plus souvent 4 ou 5% l'an. «



C’est possible

de recommander
sa banque.
Surtout quand

elle propose des
crédits immobiliers
avec des taux
parmi les plus bas
du marché:

Chez Boursorama Banque, Boursorama
prés de la moitié de nos nouveaux clients Ba nque
viennent sur les conseils d’un proche.®

La banque qu’on a envie de recommander.

(1) Montant minimum pour réaliser un dossier de financement fixé & 100000 €. Délai de réflexion de 10 jours. Vente subordonnée & I'obtention du
prét; a défaut, le vendeur doit rembourser les sommes versées. (2) Etude réalisée par Boursorama Banque sur la base des clients Boursorama Banque
ayant ouvert un 1er compte bancaire en 2020. BIZZMANG BOURSORAMA - Société Anonyme au capital de 41 308 483,20 € - RCS Nanterre 351 058 151
- TVA 69 351 058 151 - 44 rue Traversiére 92100 Boulogne-Billancourt.
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PLANIFIER SON PROJET

CREDIT Des taux toujours extrémement
bas, surtout si 'on présente un bon dossier

éme si, dans le sillage de la re-

prise économique, il faut s'at-

tendre dans les mois a venir a

une légere remontée des taux
d’intérét, les investisseurs immobiliers
n’ont pas a se plaindre: ils pourront en-
core emprunter en 2021 a trés bas cofit,
autour de 1% sur quinze ans. Obtenir un
rabais supplémentaire n’est pas impos-
sible, surtout avec un bon dossier (apport
de 20%, CDI, hautsrevenus...), mais c’est
surle terrain de I'assurance déces-invali-
dité, o la concurrence estrude, qu'ily a
le plus a gagner désormais. I[dem pour les
garanties exigées: au lieu de la classique
hypotheque, il faut préférer la formule du
cautionnement, nettement moins chére.

TAUX DE PRET DES OFFRES AMOINS
DE 0,70% SUR QUINZE ANS POURLES
MEILLEURS PROFILS D’EMPRUNTEUR
Depuis maintenant deux ans, les taux pro-
posés (y compris par les banques en ligne
comme Boursorama Banque, BforBankou
ING) sont tres faibles: entre 0,80 et 1,20%
sur quinze ans, voire au-dessous de 0,70%
pour les meilleurs profils. Méme si I'infla-
tionrepartait a la hausse d'ici fin 2021, ces
tauxne devraient pas monter de plusde 0,3
point. Onresteradoncsur des cotitsde cré-
dit tres attractifs, d’autant plus que les
banques vont continuer leur guerre des
tauxpour attirer les clients. Notez toutefois

que ce n'est pas le taux affiché mais le
TAEG (taux annuel effectif global) qui doit
étre élément de comparaison, car il in-
tegre 'ensemble des frais (intéréts, gestion
du dossier, assurance et garanties).

ASSURANCE EMPRUNTEUR
LES COMPAGNIES SPECIALISEES SONT
BEAUCOUP MOINS GOURMANDES

Destinée a rembourser le capital dii en
cas de déces ou d’invalidité, 'assurance
est calculée en pourcentage du montant
prété, le taux appliqué variant selon'age
et]'état de santé de 'emprunteur, criteres
n’ayantrien avoiravecles marchés finan-
ciers. D’ou1 I'intérét de faire baisser son
co(it, en négociant avec la banque ou en
demandantla «délégation» de cette assu-
rance, afin de pouvoir y souscrire aupres
d’'une compagnie spécialisée, moins
gourmande, comme Securimut, Cardif
ou April. Un bon profil (moins de 40 ans,
non-fumeur, bonne santé) peuty obtenir
un taux inférieur a 0,20%, contre 0,35% en
moyenne. Soit plus de 5000 euros de gain
pour 200000 euros prétés sur quinze ans.

GARANTIE DE REMBOURSEMENT
LA PRISE D’HYPOTHEQUE N’EST PAS
LA FORMULE LA PLUS AVANTAGEUSE

Un banquier exigera toujours que vous
preniez une garantie supplémentaire, lui
permettant de vendre votre bien afin de

se payer en cas d'impayés du crédit. Cette
garantie peut prendre la forme d'une hy-
pothéque ou d’un «privilege du préteur
de deniers» (PPD). Les deux formules
colitent assez cher car elles doivent faire
l'objetd’unacte notarié. Mieuxvaut opter
pour une troisieme formule, plus simple
(pas de notaire) et meilleur marché: le
cautionnement. Vous payezla société de
caution (Crédit Logement, CNP,
Camca...), etc’est elle qui rembourserala
banque sivous étes défaillant. Colit pour
200000 euros prétés: 1100 euros, contre
plus de 2600 euros pour une hypotheque
etautour de 1300 euros pour un PPD.

COURTIERS ILS PEUVENT NEGOCIER
LE CREDIT A VOTRE PLACE, ET VOUS
FAIRE REALISER DE BELLES ECONOMIES

Vous ne voulez pas perdre du temps a
prospecter les banques pour trouver le
créditle moins cher? Alors adressez-vous
a un courtier spécialisé, comme Cafpi,
Empruntis, Artémis Courtage ou
Vousfinancer. Il fera le nécessaire a votre
place, en vous faisant souvent bénéficier,
en prime, d'un taux de crédit réduit de
0,10 a 0,15 point par rapport a celui que
vous auriez obtenu seul, ainsi qu'une as-
surance déces a prix doux. Certes, vous
paierez des frais (autour de 1000 euros),
mais ils ne peseront pas lourd face aux
économies que vous pourrezréaliser. »

A QUEL TAUX D’INTERET POUVEZ-VOUS EMPRUNTER DE ARGENT A VOTRE BANQUIER ? (0

DUREE DE REMBOURSEMENT DU CREDIT IMMOBILIER

QUALITE DE
Excellent 0,25% 0,40% 0,50% 0,60% 0,75% 1% 1,25%
Trés bon 0,40% 0,55% 0,60% 0,75% 0,90% 115% 1,35%
Bon 0,55% 0,65% 0,80% 0,90% 1,05% 1,30% 1,45%
‘ Correct 0,70% 0,75% 0,90% 1% 115% 135% 1,60%
Moyen 1% 110% 1,20% 1,30% 1,40% 1,55% 1,80%

(1) Taux hors assurance décés. (2) Durée maximale de crédit fixée pour 2021 par le Haut Conseil de stabilité financiére, pour un achat dans le neuf (la durée maximale est de 25 ans dans I'ancien).
algré la crainte d’'une puis des mois, et restentdonc  vingt ans (hors assurance), ranties de remboursement (ap-
M petite poussée infla- trés bon marché. Certes, les mais, muni d’un bon dossier,on port supérieur a 20%, emploi
tionniste, lestauxdes  profils les moins favorables descend assez aisément sous  stable, épargne en compte...)
crédits proposés par les peinent toujours a obtenir le seuil de 1%. Les candidats parviennent méme décrocher
banqgues n'ont pas bougé de- moins de 1,50% sur quinze a apportant les meilleures ga- des taux inférieurs a 0,70%.
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SPECIALITE TAUX DE

DE L’ENTREPRISE FRAUDE
Peinture 24%
Vitrerie 24%
Construction 22%
Platrerie 19%
Maconnerie 16%
Electricité 7%
Charpenterie 5%

Source: Agence centrale des
organismes de sécurité sociale (Acoss).

LES SECTEURS D’ACTIVITE AYANT "
LE PLUS RECOURS AU TRAVAIL DISSIMULE

rés? Impots et taxes étant évités, cela

permet d’obtenir un rabais sur le prix
demandé. Nombre d’entrepreneurs ac-
ceptent de jouer le jeu (lire le tableau), mais
il est risqué. Sans facture, vous ne dispose-
rez d’aucun recours en cas de malfagon.
Pas question non plus d’obtenir des aides
d’Etat, telle que MaPrimeRenov’ (lire
page 11). Et si un ouvrier se blesse, vous se-
rez tenu pour responsable, avec I'obligation
de payer les soins. Sans oublier la sanction
en cas de contréle: 45000 euros d’amende.

F aire exécuter des travaux non décla-

TRAVAUX Dénicher un artisan compétent
et pas trop cher n’est pas une mince affaire

eaucoup debiens anciens exigent
une remise en état avant d’étre
loués. S'il s'agit de repeindre une
porte ou de changer une prise,
on peut le faire soi-méme. Mais des lors
que les travaux dépassent le stade du bri-
colage, il vaut mieux faire appel a un ar-
tisan. Aucun probléme si vous
en connaissez déja. Les soucis

commencent quand il vous L’entrepreneur qui

ateliers ont pignon sur rue, et convoquez-
en trois ou quatre. Ce sera I'occasion de
voir de quoiils ont!'air, d'avoir une idée du
colt des travaux et d'apprécier l'intérét
qu'ils portent au projet: celui qui ne vous
pose aucune question et fait une offre au
bout de dix minutes est a écarter.
Limportance des travaux doit
aussi orienter votre choix: pré-
férez une petite équipe de spé-

faut dénicher les bons pro- vous fait une offre cialistes s'il s'agit de réfections
fessionnels avec, pour toute au bout de dix limitéesa une grosse structure,
aide, les renseignements four- ~ minutes de visite aux colts de gestion plus
nis par Internet. D'ot1lanéces- est a écarter lourds, et dont le devis sera de

sité de vous orienter en prio-

rité vers des entrepreneurs bénéficiant
de labels de qualité. Débute ensuite une
étape décisive, l'examen des devis. Lisez-
les attentivement et n’hésitez pas a en-
trer dans les détails. C'est souvent la que
se trouvent les sources de malentendus.

RECHERCHE UNE PETITE EQUIPE DE
SPECIALISTES SERA SOUVENT MOINS
CHERE QU’UNE GROSSE STRUCTURE

Lemieuxestdevousadresseraunartisan
qui adéja travaillé pour vous et dont vous
avez apprécié le sérieux. En revanche, si
vous débarquez dans un environnement
inconnu, ce ne sera pas facile de choisir
parmi la quinzaine d’artisans de votre
ville. Pour vous éviter cette tiche, vous
pouvez faire appel a un courtier (lire
page 20), sinon, sélectionnez ceuxdontles

152a20% plus élevé. Enfin, pen-
sezavérifier quel'entrepreneur est assuré
(en responsabilité civile pour les dégéts
qu'il pourrait occasionner et en responsa-
bilité décennales'ilintervient surla struc-
ture du bien) et que son entreprise est so-
lide, donc ne risque pas de faire faillite en
cours de chantier. Des sites comme
Infogreffe.fr ou Verif.com vous livreront
les détails de sa situation financiere.

CERTIFICATIONS LES LABELS DE
QUALITE AFFICHES PAR LENTREPRISE
PEUVENT NE PLUS ETRE VALIDES

Choisir un entrepreneur, c’est toujours
prendre un risque. Il existe toutefois une
possibilité dele réduire, en vérifiant qu'il
détient les compétences requises ainsi
que les moyens matériels et humains.
C'est ce que garantissent, par exemple, les

qualifications Qualibat (pour les entre-
prises dubatiment) ou Qualifelec (entre-
prises d’équipements électriques), ou la
mention RGE (Reconnu garant de l'envi-
ronnement) concernant les travaux
d’économie d’énergie. Les matériaux
peuvent aussi étre certifiés: le sigle
CSTBatvise notammentles enduits et re-
vétements de sol, marque NF la robinet-
terie et les fenétres, Acermi les produits
isolants... Attention, méme sil'obtention
de qualifications est mentionnée sur les
documents de I'entreprise, mieux vaut
vérifier que c’est toujours le cas aupres
des organismes certificateurs, sachant
que leur attribution est payante et sou-
vent limitée a quatre ans.

DEVIS DES TARIFS TRES INFERIEURS
ALAMOYENNE DUMARCHE NE SONT
GENERALEMENT PAS BON SIGNE

Une fois accepté, le devis est un acte
contractuel qui vous engage et qui engage
I'entreprise. Sa signature est donc une
étape capitale dans le déroulement d’'un
chantier. Autant dire qu'il est indispen-
sable de contacter plusieurs intervenants
etde comparer leurs offres avant de faire
son choix. Important: I'établissement
d’un devis est obligatoire, quelle que soit
la nature des travaux et, depuis avril 2017,
quel que soit leur montant (auparavant,
le professionnel en était dispensé au-
dessous de 150 euros). Qu'il s'agisse ©
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Un devis est obligatoire, quel que soit le montant des travaux

© d’électricité, de peinture, de magonnerie

ou de menuiserie, un certain nombre de
précisions doivent étre apportées,
comme le décompte de chaque presta-
tion (en colt de main-d'ceuvre) et de
chaque produit utilisé (en quantité et en
prix), le montant a payer toutes taxes
comprises (avecle taux de TVA appliqué)
et la durée de validité du devis. Le prix
n'estpasleseul critere a considérer. Gare,
notamment, aux devis trés inférieurs aux
autres: il s'agit peut-étre d'un artisan qui
viseseulementavous arracherun accord,
aveclerisque d'un travail baclé, oud’une
entreprise qui emploie des ouvriers non
déclarés (donc non assurés), une pra-
tique encore courante.

ASSURANCES SOUSCRIVEZ UNE
DOMMAGES-OUVRAGE AFIN D’ETRE
VITE INDEMNISE EN CAS DE MALFACON
En cas de gros travaux, la garantie décen-
nale de l'artisan couvre les éventuelles
malfagons, mais elle est compliquée a
faire jouer. Il vaut donc mieux souscrire
une assurance «dommages-ouvrage» :

Réglementation, subventions de I’Etat,
sélection d’un artisan... Vous obtiendrez
toutes les réponses a vos questions.

=

i

de ler
du courtage en travaux.

vous n'aurez pas a rechercher le respon-
sable des dégats, c'est'assurance quis'en
chargera, vous indemnisera rapidement,
puis se retournera contre l'artisan.
Attention, sivous vous passez de cette as-
surance et revendez votre bien dans les
dix ans, il faudra convaincre l'acheteur
qu’en cas de problémes, ce n'est pas a
vous mais a 'entrepreneur qu'il devra
s'adresser. Peut-étre devrez-vous alors
baisser votre prix. A noter: les assureurs
hésitent acouvrir cerisque lorsqu'il s"agit
de travaux sur un vieux batiment, quin’a
pas la solidité d'un ouvrage récent. Ils
exigent alors une prime élevée, excédant
parfois 7% du colit des travaux, contre 3a
4% habituellement.

RECEPTION DES TRAVAUX POUR
REPERERLES DEFAUTS, LE COUP D’EIL
D’UN ARCHITECTE PEUT ETRE PRECIEUX
Derniére étape d'un chantier, laréception
des travaux consiste a vérifier que tout s'est
passé comme prévu. S'il s'agit de petits tra-
vaux, votre regard attentif suf-

fira a débusquer les défauts.

tout défaut apparent, donc visible a I'ceil
nu, non mentionné dans le proces-verbal
de réception ne sera couvert par aucune
garantie: vous ne pourrez pas obliger I'ar-
tisan a revenir réparer les imperfections.
N’hésitez donc pas a étre pointilleux. Un
coup de pinceau malheureux, une vitre
rayée, une porte qui grince: ne pardonnez
rien, etrefusez de régler le solde de la fac-
ture (en général 20%) avant que tout soit
remis en ordre.

COURTIERS APRES AVOIRETUDIE
VOTRE PROJET, ILS SELECTIONNERONT
LES ENTREPRENEURS A VOTRE PLACE

Chercher un bon artisan vous rebute ?
Alors passez par un courtier en travaux.
Onen compte pres de 600 en France. Leur
mission : sélectionner des artisans a votre
place, apres avoir visité votre bien et étu-
dié votre projet. Colit du service? Nul,
puisque cet intermédiaire est rémunéré
parlesartisans de sonréseau (8 a12% de
la facture), méme s'il n’est pas exclu que

ceux-ci gonflent un peu leur

devis pour s'y retrouver. A sa-

Maiss'ilsagitd’'un chantierre- ~ Ne réglez jamais  voir: le courtier n’est pas tenu
lativement lourd, mieux vaut le solde de la delabonne fin des travaux. Les
vous faireassister parunarchi- facture avant que responsables sont les artisans
tecte (comptez entre 400 et  tous les défauts  avecquivousavezsignélesde-
600 euros). Certains contrdles  sojent rectifiés  vis. Pour trouver un courtier

peuventen effet exiger un haut

niveau de compétence: conformité des
travaux avec le devis, respect du choix des
matériaux, fonctionnement des équipe-
ments (VMC, chauffe-eau...). Attention,

ORGANISME

(ADRESSE INTERNET)

Anil®
(Anil.org)

CAUE @
(Fncaue.com)

Faire (®
(Faire.gouv.fr)

FFCT @ [
(Courtage- ‘
travaux-ffct.fr)

) Faciliter, acc
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pres de chez vous, filez sur le
site delafédération (lire le tableau ci-des-
sous), ou faites appel a 'un de ceux qui
opeérent partout en France, comme Activ
Travaux, Illico travaux ou Hemea. o

QUATRE ORGANISMES POUR VOUS EPAULER
DANS LA REALISATION DE VOS TRAVAUX DE REFECTION

SERVICES RENDUS

Aide juridique, avantages fiscaux, décryptage des contrats
d’entrepreneurs: un site d’aide gratuite aux particuliers
(des agences sont aussi implantées dans 82 départements).

Démarches, réglementation immobiliére, solutions techniques:
des architectes livrent leurs conseils gratuitement (rendez-vous
physique possible auprés du CAUE du département).

Une plateforme d’informations pour connaitre les aides accordées
par I'Etat, et les moyens techniques et humains existants afin de
réaliser des travaux d’économie d'énergie.

Le site Internet de la Fédération des courtiers en travaux
(116 adhérents actuellement), qui permet, grace a son annuaire,
de contacter un courtier proche de son domicile.

(1) Agence nationale pour I'information sur le logement. (2) Conseil d'architecture, d'urbanisme et
et informer pour la rénovation énergétique. (4) Fédération francaise
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¢ Une garantie qui accompagne |I’'emprunteur tout au long
de la vie de son prét.

¢ Des formalités allégées pour un déblocage rapide du prét.
¢ Un accompagnement en cas de difficultés de paiement.
¢ Pas de frais de mainlevée en cas de revente anticipée.

* Une éventuelle restitution de mutualisation aux termes
de la garantie.

45 ans d'expertise
Crédit Logement est le spécialiste de la caution des préts destinés au financement du logement
des particuliers depuis plus de 45 ans et travaille avec toutes les banques francaises.

Sécurisation du financement de I'habitat
Crédit Logement réalise une analyse fondée sur un ensemble de critéres qui permettent de s'assurer de
la solvabilité de I'emprunteur et de sa capacité de remboursement.

Simplicité et rapidité

La banque recueille la décision de Crédit Logement et inclut I'accord de cautionnement dans 'offre de prét
remise a I'emprunteur. Il n'y a aucune formalité supplémentaire pour ce demier.

La réponse sous 48 heures de Crédit Logement favorise un déblocage rapide du prét.

Priorité au dialogue
En privilégiant la négociation amiable avec les emprunteurs, Crédit Logement limite les contentieux
et permet a I'emprunteur de retrouver un cycle normal de gestion de son prét, dans plus de la moitié des cas.

b 4 A 4
+7 millions 200

v

Notation long terme
Moody'’s Aa3 stable

v
1 prét sur 3

garanti par

d’emprunteurs partenaires ga
Crédit Logement

bancaires

Dbrs AA low
stablegarantis

9

CREDIT f!ZEMENT

UNE SIGNATURE RECONNUE

Plus d'information sur la caution Crédit Logement sur www.creditlogement.fr



EVITER
LES PIEGES

PAGES 24 A 28

e manque de précautions prises avant de conclure
laventeestal'origine de la plupartdes déboires que
connaissentles investisseursimmobiliers. La pru-
dencedevrait pourtant étrelaregle dans ce secteur
outous les coups sont permis. Prix excessifs, chan-
tiers a l'arrét, avantages fiscaux trompeurs, loyers
applicables surévalués parle commercialisateur du
programme... Les piéges quise dressentsurlaroute
ducandidat al'achatd’un bien neufsontnombreux. Dansl'ancien,
ilfautsurtout veiller a ce que le logementsoiten regle (titre de pro-
priété, diagnostics techniques...) et que le vendeur ne dissimule
pas devices qui nécessiteraient plus tard de lourds travauximpré-
vus, ou des charges de copropriété exorbitantes. Par sécurité,
faites-vous toujours assister par votre notaire le jour de la signa-
ture de l'acte, il vérifiera une derniere fois que tout esten ordre.

% 30 %

POURCENTAGE MAXIMAL NOMBRE DE JOURS, UNE ACOMPTE MAXIMAL QUI
DU PRIX D’UN LOGEMENT FOIS LE BIEN NEUF LIVRE, PEUT ETRE EXIGE PARLE
ANCIEN QU’IL FAUT DONT VOUS DISPOSEZ CONSTRUCTEUR D’UNE
VERSER AU NOTAIRE LORS POUR FAIRE RECTIFIER PAR MAISON INDIVIDUELLE AU
DE LA SIGNATURE DE LE PROMOTEUR TOUS LES MOMENT DE L’'OUVERTURE
LA PROMESSE DE VENTE DEFAUTS APPARENTS DU CHANTIER
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SPECIAL
IMMOBILIER

EVITER LES PIEGES

ANCIEN Superficie, travaux, équipements,
transports, voisinage: il faut tout contrdler

elogementancien (appartement
oumaison) que vous vousappré-
tez a acquérir, en parfait état ap-
parent, vous l'avez repéré parmi
beaucoup d’autres etl'avez visité deux ou
trois fois. Mais est-ce pour autant le bon
choix? Oui, si vous vous étes assuré que le
prixdemandé parle vendeur est cohérent
avecle marché actuel, queleslieux, apres
une inspection minutieuse, semblent ne

propriétaires, taxes locales...), puis pas-
sez al'inspection des lieux proprement
dite. Repérez d’abord les gros défauts
(plafondsfissurés, taches d’humidité, la-
vabos ébréchés...). Testez les équipe-
ments électriques et les sanitaires, tra-
quezles éventuels cache-misere, telsdes
mursrepeints ala hate. Renseignez-vous
sur les éventuelles nuisances provoquées
par les voisins (célibataire fétard ou cabi-

devoir vous causer aucune

mauvaise surprise dans les ~ —
mois ouannées a venir, et que  Assurez-
les modalités de paiement
sont conformes aux usages en
vigueur, ce que votre notaire
est en mesure de vous confir-
mer. En revanche, si, pour ga-
gner du temps ou par insouciance, vous
avez négligé 'une ou l'autre de ces pré-
cautions, le réveil risque d'étre difficile.

VISITE DU BIEN PAS MOINS D’UNE
HEURE POUR TOUT VERIFIER, DUSOL AU
PLAFOND, SANS OUBLIER LE VOISINAGE

Une visite, c'est d’abord se mettre a la
place du futur locataire et prendre son
temps pour tout observer. Pas question de
I'expédier en moins d’'une heure.
Commencez par demander au vendeur
de vous fournir des informations de base
(superficie, année de construction de
I'immeuble, charges annuelles, comptes
rendus des récentes assemblées de co-

PARTICULARITE DU LOGEMENT DECOTE |PARTICULARITE DU LOGEMENT SURCOTE

les commerces et

écoles figurant sur

I'annonce existent
réellement

net médical qui ne désemplit
— pas). Intéressez-vous enfin au
vous que quartier. Les commerces,
écoles, creches et espaces
verts figurant sur 'annonce
existent-ils vraiment? Ou se
trouventles arrétsde bus oude
métro ? Quel genre de surprise
ce terrain vague vous réserve-t-il: un
stade, une piscine ou des vilaines tours ?
Certains sites Internet, ceux des mairies
notamment, pourront vous renseigner.

CONFORMITE EXIGEZ D’AVOIR TOUS
LES DOCUMENTS OFFICIELS EN MAIN
AVANT LE JOUR DE LA SIGNATURE

Pour vous décider en connaissance de
cause, vous devez disposer de tousles do-
cuments officiels du logement (titre de
propriété, dossier de diagnostics...) En
principe, le vendeur doit vous les re-
mettre sans délai, mais il faut parfois at-
tendre le jour de la signature pour les
avoir en main. Peuvent alors apparaitre

Rez-de-chaussée coté rue -20% Immeuble avec gardien +5%
Rez-de-chaussée coté cour -15% Balcon ou terrasse +10%
Bien situé au Ter étage -5% 3e étage ou plus (ascenseur) +5%
Exposition nord -10% Double exposition est-ouest +5%
Vue sur une cour sombre -15% Belle vue dégagée +15%
Vis-a-vis de moins de 10 métres -10% Cave de plus de 8 métres carrés +2%
Bruit et circulation importante -15% Garage ou box privé +10%
Immeubles années 1960 a 1970 -10% Immeuble de caractére +10%
Petite décoration a refaire -5% Parquet, moulures, cheminées +5%
Réfections a engager -10% Bien refait a neuf +10%
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des anomalieslourdes de conséquences,
comme l'obligation de laisser passer les
voisins sur votre courette «privée», oudes
ouvriers chargés d’entretenir le toit parla
trappe dela cuisine... Ficheux, y compris
pour vos locataires, mais il sera trop tard
pour négocier une baisse de prix. Alors
n‘attendez pas le dernier moment pour
vous assurer que tout est en regle.
Sagissant des diagnostics techniques
(amiante, plomb...), méme remis a
temps, sachez qu'ils sont loin d’éliminer
tous les problemes (lire I'encadré ci-
contre). Enfin, passez a la loupe les
proces-verbaux des assemblées, en par-
ticulierla fiche synthétiquelistantles co-
propriétaires ne payant pas leurs charges,
vous saurez ainsi si la copropriété est fra-
gilisée ou pas. Vérifiez également que le
lotquivousrevient correspond bien a ce-
lui décrit dans le réeglement de copro-
priété. Cesera peut-étre'occasion de dé-
couvrir que cejardinet quivous plait tant
aétéannexé en douce par un ancien pro-
priétaire ou que cette véranda couvrant
laterrasse a été construite sans autorisa-
tion... Etqu'il faudra la raser!

VICES CACHES ILFAUDRA COMPTER
DEUX ANS DE PROCEDURE JUDICIAIRE
POURFAIRE VALOIR VOS DROITS

Si, lors de la visite, la fissure du lavabo ou
du plafond vous avait échappé, tant pis
pour vous: il faudra payer les réfections

NOTRE GRILLE DE CALCUL
POUR CONNAITRE LA VALEUR
PRECISE DU LOGEMENT VISE

a premiere étape pour approcher
L la valeur exacte d’un logement est

de relever les prix au métre carré
du quartier, via les annonces Internet
(SeLoger, Leboncoin, PAP...) ou l'outil de
recherche du site des impots (Impots.
gouv.fr). Pour affiner I'estimation,
reportez-vous ensuite a notre grille, et
ajoutez ou retranchez les pourcentages
indiqués selon les particularités du bien.
Le résultat fournira la décote ou la sur-
cote a appliquer au prix moyen constaté.



de votre poche. Il est en effet inutile de
vous en prendre au vendeur, car seuls les
vices non apparents (on dit «cachés»)
donnent lieu a réparation ou annulation
delavente. Encore faut-il prouver dans ce
cas que le vendeur connaissait le pro-
bleme et qu'il a voulu vous le dissimuler.
Ne comptez pas trop sur ses aveux. Ne
reste alors qu'a faire votre propre enquéte
aupres desvoisins, ce quiestdélicat, oua
vous adresser au tribunal, une procédure
longue (comptez autour de deux ans) et
coliteuse (au moins 3000 euros). Pour
éviter pareille mésaventure, mieux vaut
s'entourer d'un architecte, par exemple
lors dela seconde visite. Moyennant une
dépense d’environ 500 euros, la détection
de toute anomalie est garantie.

OFFRE DACHAT LIMITEZ-LADANS
LE TEMPS ET PRECISEZ QU’ELLE NE SERA
EFFECTIVE QUE SOUS CONDITIONS
Décrocher un petit rabais sur le prix affi-
ché est habituel lorsque le bien n’est pas
en parfait état. Vous 'obtiendrez d’autant
plus aisément que vous aurez constaté
une surestimation manifeste de savaleur,
en consultant les petites annonces ou
l'outil de comparaison disponible sur le
site Impots.gouv.fr, et en corrigeant le tout
al'aide dutableau de la page 24, concocté
apartir des observations des agencesim-
mobiliéres. Vous pouvez aussi tenter de
marchander lacommission de 'agentim-
mobilier si elle semble excessive (plus de
5%). Vous étes décidé a conclure? Faites
une proposition écrite, limitez-la dansle
temps (48 ou 72 heures), de maniére a ce
que le vendeur ne puisse pas venir vous
demander de signer l'offre dans quelques
moiss'iln’a pas trouvé mieux, et précisez
que la vente ne sera effective qu'une fois
l'avant-contrat signé et sous réserve des
conditions suspensives (obtention du
crédit et date de libération des lieux) qui
y seront mentionnées.

PROMESSE APRES L’AVOIR SIGNEE,
VOUS DISPOSEZ ENCORE D’UN DELAI
DEDIX JOURS POUR VOUS RETRACTER

La promesse de vente (appelée parfois
compromis) est l'avant-contrat qui
contient les points essentiels du transfert
de propriété, tels qu'ils seront repris dans
l'acte de vente. Peu d’agences acceptent
de vous remettre la promesse avant sa si-

© SISSOUPITCH - STOCK.ADOBE.COM

PHOTO:

Rienn'oblige
le vendeur
du logement
aremettre
aux normes
un circuit
électrique
vieillot ou
défaillant.

DIAGNOSTICS: ILS NE SUPPRIMENT PAS TOUS LES RISQUES

erformance énergé-
P tique, bruit, gaz,

amiante, plomb,
termites, électricité, état
du sol, assainissement
(pour un bien non rac-
cordé al'égout): 8 ou
9 diagnostics doivent
vous étre remis par le ven-
deur. lIs visent a vous

gnature, pour une lecture attentive. Ce
n'est pas grave: une fois le document
regu, vous disposez encore de dix jours
pour vous rétracter. 1l vous suffit d’en-
voyer au vendeur une lettre recomman-
dée, sans aucun justificatif a
présenter. C'est al'issue de ce
délai que vous verserez un
acompte, de 5 a 10% du prix
(maximum), que le vendeur
gardera d’ailleurs sivous reve-
nez ensuite sur votre décision.
Attention: n’envoyez pas cet
acompte au vendeur, mais au notaire qui
a été choisi pour la signature, et par vire-
mentbancaire, comme le veutla regle.

SIGNATURE C’EST ’OCCASION DE
CONTROLER AVEC VOTRE PROPRE
NOTAIRE QUE TOUT EST CONFORME

La signature est aussi un momentimpor-
tant qui permet de vérifier une derniére
fois que tout est en ordre, tant au niveau
du bien lui-méme que des procédures
d’acquisition. En principe, c’estle notaire
du vendeur qui rédige 'acte définitif de

informer d’éventuels
défauts et a vous donner
les moyens de négocier

le prix, mais sont toutefois
loin de supprimer tous les
risques. En effet, en cas
d’anomalies, rien n'oblige
le vendeur a réaliser les
travaux de mise en
conformité, sauf dans

N’envoyez jamais
l’'acompte a votre
vendeur, mais
au notaire chargé
de la signature

quatre cas: en présence
d’amiante, de plomb, de
termites, et si le systéeme
d’assainissement des
eaux présente un danger
pour la santé ou I'environ-
nement. Conclusion: si
I'installation électrique est
défaillante, la facture de
réparation sera pour vous.

vente, mais rien ne vous empéche devous
faire assister par votre propre notaire, les
deux se partageant alors les frais a parts
égales. Venir avec son notaire a un avan-
tage: il pourra veiller a la bonne confor-
mité du dossier de diagnostics,
du métrage, et de l'origine de
la propriété. Inutile d'apporter
votre chéquier: c’est par vire-
ment bancaire que s'opére la
transaction. Frais de notaire
(environ 8% du prix), apport
personnel - moins les 5 a 10%
d’acompte déjaversés -, argentemprunté
alabanque, tout devra avoir été viré sur
le compte del'étude quelques jours aupa-
ravant. Le notaire se chargeant ensuite de
payerlevendeur et, le cas échéant, 'agent
immobilier. Par prudence, programmez
une ultime inspection des lieux la veille
delasignature. Ce seral’'occasion devous
assurer que le bien n’a subi récemment
aucune dégradation, liée par exemple a
un cambriolage ou a des intempéries, et
quelevendeurabien débarrassé, comme
convenu au départ, la cave etle grenier. «
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NEUF De la réservation du logement a sa
livraison, le parcours est semé d’embuches

uste contrepartie de prix plus éle-

vésde 202a30% que dansl'ancien,

vous pensez profiter, grace au

neuf, d'un logement impeccable,
prét a étre loué, et d’'une construction
dotée des derniers progres techniques.
Lennui, quand vous achetez sur plan,
c'estquele programmeestloin d'étre sorti
de terre (il verra le jour un ou deux ans
plus tard). Vous devez donc vous décider
sur la foi de plaquettes commerciales
souvent flatteuses, de notices techniques
difficiles a décrypter et de promesses de
vendeurs payés pour vous convaincre. Or
I'expérience prouve, hélas, qu'un chan-
tier de construction d’immeuble peut
étre compliqué. Gare aux délais de livrai-
son, pas toujours respectés (deux a trois
mois de retard sont monnaie courante),
aux malfacons, aux équipements man-
quants ou remplacés par d’autres, sans
oublier la solidité financiére du promo-
teur: il peut faire faillite avant I'acheéve-
mentdes travaux et vous plonger en plein
cauchemar s'il n’était pas correctement
assuré contre ce risque. Pour éviter toute

déconvenue, mieux vaut donc veiller, du
contrat de réservation du bien a sa livrai-
son, ace quetoutse passe dans lesregles.

PROMOTEUR VERIFIEZ SA SOLIDITE
FINANCIERE ET VISITEZ SES ANCIENNES
REALISATIONS AVANT DE LE CHOISIR

Chantiers bloqués, acquéreurs désespé-
rés... Lesrisques dela vente enI'état futur
d’achévement (Vefa) sont réels. Normal,
vousachetez du vide. De fait, chaque an-
née, plusieurs dizaines de petits promo-
teurs mettent la clé sous la porte. D'ou
I'intérét de privilégier les entreprises
ayant un minimum d’ancienneté (dix
ans) et une assise financiére solide. Vous
pouvez vérifier ce dernier point sur les
sites Internet reliés aux tribunaux de
commerce, par exemple Infogreffe.fr. Sile
promoteur auquel vous pensiez s'est
trouvé une fois dans le rouge pendantles
cinq derniéres années, allez voir ailleurs.
Avec les groupes nationaux (Bouygues,
Kaufman & Broad, Marignan, Nexity...),
vous n'avez rien a craindre de ce cOté-la.
Mais allez voir quelques-unes de leurs

VEILLEZ A CE QUE LE PROMOTEUR DE LA RESIDENCE
RESPECTE LE CALENDRIER LEGAL DE PAIEMENT

- - : % DU PRIX
DELAIS ™ ETAPES CE QUE CELA SIGNIFIE CONCRETEMENT A REGLER @
De3a Achévement | Des allées de béton ont été coulées dans le trou 35%

4 mois des fondations creusé, d'ou s'éléveront les murs porteurs.

Della : " Les facades extérieures sont montées, la toiture

12mois | Misehorsdeau | o ik ot la terrasse de Pimmeuble achevée. 70%
Del16a Achévement | Le batiment est terminé et les équipements pour 95%
17 mois de l'immeuble | y vivre (chauffage, eau, électricité...) sont installés.

Del6a Livraison Les finitions doivent étre faites. Sinon, consignez 100%
18 mois du logement le solde du prix (5%) jusqu'a leur achévement.

(1) Calendrier habituel pour un programme de 20 a 40 appartements. (2) Seuil maximal, calculé sur le prix de vente du bien.
ayer imprudem- der plus d’un certain A noter: siles finitions
ment la totalité de pourcentage du prix tant  (carrelage, peintures...)
votre logement que certaines tranches ne sont pas terminées

avant qu’il ne soit habi-
table, c’est ce que vous
permet d’éviter la formule
des paiements «fraction-
nés», obligatoire dans le
neuf. Ainsi, le promoteur
ne peut pas vous deman-

de construction ne sont
pas achevées (fondations,
gros ceuvre...). Hélas,

on déplore encore des
abus. Mieux vaut donc
connaitre les régles pour
ne pas se faire avoir.
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ala livraison du bien, vous
avez le droit de bloquer
les derniers 5% du prix (sur
un compte séquestre d'un
notaire ou d’un huissier)
en attendant que tout soit
rentré dans l'ordre.

réalisations, aussi bien récentes (pour
leur apparence) qu’anciennes (pour me-
surer leur résistance au vieillissement). Et
essayez d'interroger les occupants: les
chantiers se sont-ils bien déroulés ? Des
sinistres sont-ils apparus ? Pensez égale-
ment a lire les avis de clients publiés sur
les forums Internet: méme s'ils ne sont
pasfiables a 100%, ils sont instructifs.

RESERVATION NE VERSEZ JAMAIS
D’AUTRES SOMMES AU PROMOTEUR
QUELE DEPOT DE GARANTIE LEGAL
C'est I'instant fatidique o, en échange
d’un dépot de garantie, le promoteur
s’engage a conclure la vente a une date
fixée, et c’est ce simple contrat, assorti
d’une note descriptive, qui va servir de
base a l'acte définitif. A ce stade, la réali-
sation du projet n’est pas assurée. Jusqu'a
lasignature officielle (un ou deux ans plus
tard), le promoteur peut, en toute légalité,
modifier la configuration du batiment.
Méme le prix mentionné dans le contrat
n'est que prévisionnel, il est révisable en
fonction del'évolution del'indice des prix
du batiment (matériaux, énergie...).
Certes, vous pourrez toujours renoncer a
la vente si ces changements vous dé-
plaisent, mais, saufen cas d'abus (lire plus
bas), vous ne récupérerez pas votre dépot
de garantie. Attention, ne versez jamais
d’autres sommes que le dépot de garantie
avantla signature définitive. Comptez5%
du prixsi celle-ci doit intervenir dans les
douze mois, et 2% si elle est prévue d’ici
deux ans (aucun dépot de garantie n'est
dtiau-dela de ce délai). Détail important,
vous avez dix jours pour vous rétracter
une fois signé le contrat de réservation.

SIGNATURE DEFINITIVE FAITES-
VOUS ASSISTER PAR VOTRE PROPRE
NOTAIRE, CA NE COOTE PAS PLUS CHER

Entre six etdouze mois, c'estle délai pen-
dantlequel vous devez généralement pa-
tienter avant d'étre prévenu par le promo-
teur que la signature officielle est pour
bient6t. Vousn’allez alors pas tarder are-
cevoirl’acte de vente définitif. Il doit vous
étre remis trente jours avant le rendez-
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Les équipements,
comme la
robinetterie, sont
assurés pendant
deux ans contre
toute défaillance.

GARANTIES APRES-VENTE DU PROMOTEUR: VOUS ETES
PROTEGE PARLA LOI CONTRE LE RISQUE D’ANOMALIES

e législateur a
prévu trois types
de garantie si des

désordres inattendus
apparaissent dans votre
logement. La premiére,
de «parfait acheve-
ment», oblige le promo-
teur a réparer tous les
défauts repérés dans

vous chezlenotaire, unlaps de temps suf-
fisant pour vous permettre d’étudier les
détails du contrat et de contrdler sa
conformité avec le projet initial. Vérifiez
d’abord que tous les documents et men-
tions obligatoires y figurent: description
dubien, date delivraison, prixet échelon-
nement des paiements, reglement de co-
propriété. Assurez-vous aussi que la ga-
rantie d’achévement du bien (en cas de
faillite du promoteur, un assureur finan-
cerala fin du chantier) est annexée. Pour
un maximum de sécurité, faites-vous as-
sister par votre propre notaire, il s'assu-
rera que vous avez saisi toutes les subtili-
tés du contrat. Cela ne vous colitera pas
plus cher, les frais (2 a 3% du prix) étant
alors partagés entre les deux notaires.

RENONCEMENT REFUSERDE SIGNER
L’ACTENE VOUS FAIT PAS TOUJOURS
PERDRE VOTRE DEPOT DE GARANTIE

Laloi prévoit plusieurs cas o, apres lec-
ture de l'acte de vente définitif et si vous
n'étes pas satisfait de ce que vous y trou-

I'année suivant la livrai-
son. La «biennale», elle,
garantit durant deux
ans le bon fonctionne-
ment des équipements
(robinetterie, volets...).
Enfin, la «décennale»
couvre durant dix ans
les dommages mena-
cant la solidité du bien

(fissures, infiltrations...).
Elle s'adosse a une
assurance dommages-
ouvrage (souscrite par
le promoteur), qui per-
met d’obtenir de I'assu-
reur la prise en charge
des réparations, sans se
soucier d’identifier I'en-
treprise responsable.

vez, vous pouvez refuser de signer et re-
noncer avotre achatsans perdre votre dé-
pot de garantie (il vous sera alorsrestitué,
sans aucuns frais a payer, dans les trois
mois): le prix est supérieur de 5% au prix
prévu initialement, 'un des équipements
promis dans le projet (baignoire, ter-
rasse...) a disparu, le montant des préts
censés étre obtenus par 'intermédiaire
du promoteur est inférieur de 10% au
montantconvenu, le logement asubi des
modifications (orientation, étage...) qui
réduisent sa valeur de 10% ou plus.

PAIEMENT vOUS RISQUEZ DE GROS
ENNUIS SI VOUS N’ENVOYEZ PAS VOS
CHEQUES DANS LES DELAIS IMPARTIS

Laloiimpose au promoteur un calendrier
précis d’échelonnement de vos paie-
ments, fixé en fonction de 'avancée des
travaux de construction (lire le tableau de
la page 26). Une fois ces obligations res-
pectées, c’est a vous de faire diligence
pour envoyer vos cheques, car le promo-
teur, de son cOté, a certainement prévu

des pénalités en cas de retard. Celles-ci
peuvent atteindre 1% des sommes dues
parmois de retard, sans compter, sivous
trainez délibérémentles pieds, des dom-
mages et intéréts pouvant grimper
jusqu'a 10% du prix de vente. Le promo-
teur peut méme prévoir une clause de
rupture automatique de contrat. Méfiez-
vous, cette disposition lui permet non
seulement de reprendre possession de
votre habitation, mais aussi de conserver
I'ensemble des fonds que vous lui avez
déja versés. Avant d’en arriver la, le pro-
moteur est toutefois tenu de vous adres-
ser un commandement a payer par voie
d’huissier. De quoivous ramener a larai-
son... En cas de gros probleme financier
ousivousn'étes pas d’accord, vous pour-
rez toujours vous tourner vers un juge
d’instruction:il ale pouvoir de suspendre
votre arriéré de paiement pendant un dé-
lai de deuxans (sans intéréts supplémen-
taires a payer) ou de le rééchelonner.

LIVRAISON PRENEZ VOTRE TEMPS
AFIN DE CONTROLER MINUTIEUSEMENT
LA CONFORMITE DE UAPPARTEMENT

Une fois votre logement terminé, le pro-
moteur vous conviera a sa livraison.
Venezmunide tous les dossiers dontvous
disposez (plans, nuanciers de couleurs,
types de revétements...) et vérifiez piece
par piece querienne cloche. Certes, vous
disposez d'un délai de trente jours pour
signaler les défauts évidents quivous au-
raient échappé ce jour-1a, mais mieux
vaut qu'ils figurent deés le départ sur le
proces-verbal de livraison. N’hésitez
donc pas a prendre votre temps pendant
cette visite. Le mieux est que vous ayez
préparé al'avance une check-list qui vous
aidera a procéder par ordre: conformité
des hauteurs sous plafond et des surfaces,
qualité du plancher, fonctionnement des
équipements (volets électriques, robi-
nets, chasses d’'eau...). Terminez par les
problémes de finitions: papier peint mal
collé, carreaux félés... N'hésitez pas a
vous faireaccompagner, un deuxieme ceil
est toujours le bienvenu pour traquer les
petites imperfections. Bon a savoir : cer-
tains promoteurs proposentune visite de
prélivraison, trois ou quatre semaines
avantla date officielle. Un service souvent
rendu par les grands groupes et qui fait
gagner du temps aux deux parties. »
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FAIRE CONSTRUIRE UNE MAISON Les

contrats ne sont pas des modeéles de clarté

u lieu d’acheter un apparte-

ment neuf, on peut vouloir se

faire construire une petite mai-

son, un type d’habitat exclu de
la loi Pinel (lire page 40) depuis janvier
2021, mais de plus en plus apprécié par
les locataires. Veillez toutefois a ce que
les garanties auxquelles vous avez droit
(garanties de prix et de livraison) figurent
bien dans le contrat. Certes, avec un en-
trepreneur trés connu (France Confort,
Maisons Pierre, Phénix...), vous évitezen
principe les gros soucis. Mais des dérives
ne sont pas exclues, notamment au ni-
veau des prestations indiiment facturées.

CONTRAT CCMIILESTEXEMPT
DES PLUS GROSSES ENTOURLOUPES,
MAIS IL VAUT MIEUX RESTER VIGILANT

La majorité des habitations sont livrées
dans le cadre d'un contrat de construc-
tion de maison individuelle (CCMI).
Avantage: il garantit I'achévement du
chantier en cas de faillite. Vous pouvez
toutefois tomber sur des entreprises qui
prennent quelques libertés aveclarégle-
mentation, par exemple en supprimantla
clause précisant le délai maximum pour
finir les travaux (apres trente jours de re-
tard, vous avez droit a des indemnités
égales a1/3000¢ du prix par jour). Mieux
vaut donc vous renseigner sur le sérieux
de l'entreprise, en contactantla DGCCRF
(Direction générale dela concurrence, de
la consommation et de la répression des
fraudes), qui tient ajour une liste de celles
ayant déja commis des infractions.

GARANTIE DE PRIX DEMANDEZ

LE DETAIL DES TRAVAUX QUINE SONT
PAS ENGLOBES DANS LE PRIX INDIQUE
Pour étre compétitifs, certains construc-
teurs recourent a des procédés plus que
douteux. Ils omettent par exemple de
mentionner dans leur contrat que des tra-
vaux restent a la charge du client. Il s'agit
souvent de peintures, du carrelage ou du
déblayage du chantier. De quoi parfois
augmenter la facture de 3 a4%. N'oubliez
donc pas de faire détailler les presta-
tions non comprises dans le budget du
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constructeur. Assurez-vous aussi que la
mention «ferme et définitif» figure claire-
menta coté du prixannoncé. Il ne pourra
ainsi plus bouger, sauf en cas de hausse
del'indice des cofits de construction.

GARANTIE DE LIVRAISON pAssEz
VOTRE CHEMIN SILE CONSTRUCTEUR
N’APAS JUGE BON DE LA SOUSCRIRE

Des retards de livraison de trois a quatre
semaines sont fréquents, y compris chez
les constructeurs nationaux. Mais il y a
pire: certaines entreprises, souvent de
taille modeste, vont jusqu’a abandonner
leur chantier pour cause de faillite! Une
catastrophe pour le client si la sienne n’a
pas pris la peine de s'assurer contre ce
genre de pépin en souscrivant une «ga-
rantie de livraison» : aucun garant (assu-
reur ou banque) ne viendra alors alares-
cousse pour financer 'achévement de la
construction. La probabilité de faire par-
tie des victimes n’est pas mince:
10000 habitations seraient vendues cha-
que année sans la fameuse garantie.
Avant de signer votre contrat, exigez de
voir cette police d’assurance (obligatoire
avec un contrat CCMI). Et regardez son
prix: il dépasse 4% de la valeur de votre

ETAPES DE % DU PRIX

LA CONSTRUCTION A REGLER
Signature du contrat 5%
Ouverture du chantier 15%
Achévement des fondations 25%
Achévement des murs 40%
Mise hors d’eau ™ 60%
Achévement des cloisons 75%
et mise hors d’air
Achévement des travaux 95%
de second ceuvre & &
Réception des travaux 100% @)

habitation? Méfiance, c'est peut-étre que
le constructeur adéja eu des ennuis et que
l'assureur lui a imposé une surprime.

RECEPTION vOUS DISPOSEZ DE HUIT
JOURS POUR DRESSERLA LISTE DES
PETITS ET GROS DEFAUTS APPARENTS

Clestle grand jour! Le constructeur vous
a convoqué pour vous présenter la mai-
son. Mais il est difficile d'inspecter les
lieuxdans le détail au coursd'unrendez-
vous d'une demi-journée. La loi a donc
accordé huit jours de plus a I'acheteur
pour faire le tour de sa propriété, adresser
ses doléances au constructeur, et]'obliger,
le cas échéant, a procéder auxréparations
(lire page 27 les garanties existantes en
cas de défauts apparaissant par la suite).
Un délai qui n'a rien d’exagéré vu l'éten-
due des explorations a effectuer: pein-
tures, carrelage, boiseries, robinetterie,
portes, fenétres, appareils électriques...
Sans oublier, a I'extérieur, la toiture et la
cheminée. Vous craignez de passer a coté
de certains problémes ? N'hésitez pas a
contacter unarchitecte (ou un controleur
technique) pour profiter du savoir-faire
d'un spécialiste, et établir avec lui la liste
exhaustive des désordres a corriger. «

LECHEANCIER DE PAIEMENT
DE VOTRE MAISON EST 2
STRICTEMENT REGLEMENTE

ors démarches administratives
H (élaboration des plans, établis-

sement et dépot du permis de
construire...), et sans compter les im-
prévus, comme un sous-sol difficile
a travailler ou une météo particuliere-
ment capricieuse, le délai de cons-
truction d’'une maison individuelle
varie entre 9 et 12 mois. A I'achéve-
ment de chacune des étapes clés du
chantier, présentées dans le tableau
ci-contre, le constructeur peut vous
demander de lui régler un certain
pourcentage du prix de I’habitation,

(1) Construction étanche aux intempéries (murs et toit montés).

(2) Fenétre et portes posées. (3) Chauffage, électricité, peintures,

sol, sanitaires... (4) Sauf si vous constatez des malfacons: les 5%

restants ne seront alors a verser qu'une fois les réparations faites.

lequel est défini par la loi. Il ne peut
pas exiger davantage. Et tout
paiement intermédiaire est interdit.
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evenir bailleur, c’ests'exposer a une série de dé-
penses récurrentes. Entre les frais de gestion du
bien (syndic, assurances...) et les inévitables
petites réparations ay faire, il vous faudra dé-
bourser plusieurs centaines oumilliers d’euros
chaqueannée.Ilyaenoutreles gros travauxvo-
tésparlacopropriété, qui vous tombentrégulie-
rement sur le dos. Etre propriétaire, c'est aussi
devenir la cible privilégiée du fisc, qui réclamera son dii sur les
loyers etau titre del'impo6tsurla propriété, lafameuse taxe fonciere
(dont le montant menace d’exploser d’ici quelques années). Sans
oublier que sivotre patrimoine excede 1,3 million d’euros, vous se-
rez bon pour I'[F], 'imp6t sur la fortune immobiliére. En suivant
nos conseils, etnotamment en choisissantle régime fiscal adapté
avotre situation, vous parviendrez toutefois a réduire 'addition.
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PART DU PRIX D’ACHAT ABATTEMENT APPLIQUE HAUSSE MOYENNE DE
D’UN LOGEMENT QU’IL PAR LE FISC SURLES LA TAXE FONCIERE PAYEE
FAUT CONSACRER CHAQUE LOYERS PERCUS SI VOUS PAR LES PROPRIETAIRES
ANNEE, EN MOYENNE, AUX OPTEZ POUR LE REGIME ENTRE 2014 ET 2019, DANS
TRAVAUX D’ENTRETIEN D’IMPOSITION SIMPLIFIE LES DIX PLUS GRANDES
ET DE REPARATION DU MICROFONCIER VILLES DE FRANCE
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EVALUER LES CHARGES ET LES IMPOTS

CHARGES DE PROPRIETE Travaux et frais

de gestion rognent la rentabilité locative

hauffage, eau, entretien de I'as-
censeur... Si la plupart des dé-
penses de services sont récupé-
rables sur le locataire, les frais
de gestion de I'immeuble, eux, sont de
la poche du bailleur. 11y a aussi les petits
travaux et les grosses interventions surle
bétiment (toiture, facades...), autant de
charges récurrentes qui alourdissent la
facture et viennent rogner le rendement
locatif. Méme si, nous le verrons, il est
possible d’en réduire I'impact en optant
pourle bon régime fiscal (lire page 34).

CHARGES NON RECUPERABLES
LE SALAIRE EN NATURE DU GARDIEN
ESTENTIEREMENT A VOS FRAIS

Vous devez compter avec certaines dé-
penses que la loiinterditde répercuter sur
le locataire: les installations de télésur-
veillance, I'entretien des extincteurs, les
frais de dératisation, le débouchage du
vide-ordures ou la réfection des massifs
dujardin. Le salaire en nature du gardien
(logement, fourniture d’eau, d’électri-
cité...) est également a vos frais. Soit une
facture qui peut varier de 150 a 500 euros
par an, selon le type de résidence.

FRAIS DE GESTION UNE LOI DE 2020
DEVRAIT ENFINMETTRE UNTERME A
LINFLATION DES TARIFS DES SYNDICS

Lagestion d'un logementa un cot, qu'il
vous faut supporter a 100%. Parmi les
charges les plus usuelles: I'assurance de
I'immeuble (150 euros par an pour un
deux-trois-pieces), la gestion locative de
'agence (8 210% des loyers et charges) et
leshonoraires du syndic (de 120a 300 eu-
ros par an). Pour ce dernier poste, uneloi,
entrée envigueur en 2020, devraitnéan-
moins stopper l'inflation des tarifs, qui
avaient flambé de 5% en moyenne en
2019 (de 8 215% a Paris). Le texte prévoit
en effet d’infliger une sanction de
3000 euros aux syndics qui persisteront
afacturer en sus des prestations faisant
partie du contratde base unique (imposé
parlaloiAlur de 2014), commeles décla-
rations de sinistres, I'établissement des
photocopies ou la gestion des archives.
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Durant quinze
ans, une
contribution
allantde 10

a 20 euros
par mois

. pourra étre
demandée au
locataire pour
les travaux
d’économie
d’énergie.

TRAVAUX ECOENERGETIQUES : LE LOCATAIRE EN PAIERA UNE PART

aloiest votée: le
L propriétaire d’un lo-

gement mal isolé va
étre contraint, au plus
tard en 2028 (lire page 11),
d’exécuter des travaux
d’économie d’énergie. ||

son locataire: pour lesim-
meubles construits avant
1948, elle variera de

10 euros par mois (studio)
a 20 euros par mois (au-
dela du trois-piéces). Pour
les immeubles postérieurs

lisées (calculées par un
expert) pourront étre ré-
percutées sur le loyer du
locataire. La durée des
contributions sera limitée
aquinze ans. Lesim-
meubles sortis de terre

pourra cependant récla-
mer une contribution a

Etsi, malgré tout, vous en avez assez de
votre syndic, pensezauxnouvelles offres
en ligne, comme Hello Syndic ou
Clicsyndic: tout se fait a distance, mais
pour des prix de 20 a 40% moins élevés.

REFECTIONS ET GROS TRAVAUX
ENMOYENNE ANNUELLE, COMPTEZ
AUTOURDE 1% DU PRIX DU LOGEMENT

Portes, fenétres, radiateurs... Le proprié-
taire doitremplacera ses frais les équipe-
ments défaillants du logement loué. Il
doitaussi payer les réfections du petitma-
tériel des parties communes: Digicodes,
boites aux lettres, poubelles... Et puis, un
jour ou l'autre, il lui faudra faire face a de
grosses dépenses liées a la conservation
du batiment. Prés de 2000 euros, par
exemple, pour I'étanchéité de la toiture,
de 3000 a 6000 euros pour ravaler la fa-
cade (a faire tous les quinze a vingt ans).
Et peut-étre autant au titre des travaux
écoénergétiques, qui seront bientot ren-
dus obligatoires (lire page 11). Il faut en-

41948, la moitié des
économies d’énergie réa-

apres 1990 sont, quant a
eux, exclus du dispositif.

core ajouter les travaux imprévus (affais-
sement de sol...) ou de modernisation de
I'ascenseur. En moyenne annuelle, la fac-
ture peut approcher 1% du prix du bien.

COPROPRIETES ENDETTEES vos
CHARGES AUGMENTERONT S’ILY ADES
MAUVAIS PAYEURS DANS LIMMEUBLE

Selon’Anah (Agence nationale de!'habi-
tat), 4,5% des copropriétés affichent de
gros impayés de charges, qui gachent la
vie de 350000 familles. Certes, les pro-
priétaires sérieux n'ont normalement pas
apayer pour les autres, mais en cas de tra-
vaux d'urgence (fuite de toiture), ils y sont
bien forcés. Une loi de 2020 permet dé-
sormais au syndic d’accélérer la procé-
dure de recouvrement de la dette des co-
propriétaires indélicats, mais mieux vaut
rester prudent: avant d’acheter, examinez
bien la fiche synthétique de 'immeuble,
qui doitétrejointea la promesse de vente
depuis 2015, vous saurez ainsi s'ily a des
mauvais payeurs danslarésidence. «
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a ta famille

A La France Mutualiste, vous trouvez des solutions d’épargne adaptées
a tous les projets et a tous les moments de la vie. Actuellement plus vous
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Avoir un conseiller en assurance
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Aucun déficit foncier
ne peut étre crée

par des dépenses

de construction ou
d’agrandissement.

EVALUER LES CHARGES ET LES IMPOTS

TOUTES LES REFECTIONS REALISEES PAR LE
BAILLEURNE SONT PAS ADMISES EN DEDUCTION

vis aux investisseurs
ayant opté pour le ré-
gime réel: certains tra-

vaux ne sont pas admis en dé-
duction et ne peuvent donc
pas créer de déficit foncier im-
putable sur le revenu global.
Sont d’abord concernés les
travaux de construction, de
reconstruction ou d’agrandis-
sement (que ces derniers
aboutissent a la création d’'un

volume supplémentaire ou a
I'augmentation de la surface).
Les dépenses réglées mais
censées étre a la charge du lo-
cataire (on parle de charges
«récupérables») sont égale-
ment exclues du dispositif,
sauf s'il S'agit de réparations
effectuées avant I'entrée dans
les lieux de I'occupant, ou en-
core si le bail prévoyait expres-
sément cette prise en charge.

IMPOSITION DES LOYERS Avantage au

regime réel si des travaux ont été effectués

’esta travers un systéme particu-
lier d'acomptes, prélevés chaque
mois ou chaque trimestre sur
votre compte bancaire (lire le
mécanisme page 12), que s'opére le pré-
levement ala source des imp6ts fonciers.
Mais cela ne change rien a l'affaire : au
printemps de chaque année, vous devez
déclarer vos recettes définitives a 'admi-
nistration fiscale, qui proceéde auxrégula-
risations qui s'imposent dansles mois qui
suivent. Par défaut, les loyers sont soumis
aurégime fiscal dit «<microfoncier», maisil
est possible d’'opter sur sa déclaration de
revenus pourle régime «réel», certes plus
complexe a mettre en place, mais beau-
coup plus avantageux si vous supportez
de lourdes charges de propriété, et no-
tamment en cas de gros travaux réalisés.

RECETTES LOCATIVES N*OUBLIEZ
PAS LES INDEMNITES D’ASSURANCE
ET LES ARRIERES DE LOYERS PERCUS

Mis a part les loyers issus de biens meu-
blés, déclarables dansla catégorie des bé-
néfices industriels et commerciaux (lire
page 57), toutes les recettes locatives en-
caissées au cours de 'année passée,
qu'ellessoientissues de logementsvides,
de parkings, de murs de bureaux ou de
commerces, sont a déclarer dans la clas-
sique catégorie des revenus fonciers. I
s’agit bien évidemment des loyers nets,
déduction faite des charges réglées parle
locataire. Mais gare a nerien oublier: les
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arriérés deloyers d'une année antérieure,
les indemnités regues d'une assurance
contre lesloyers impayés et les aides a la
rénovation del’Agence nationale del’ha-
bitat (Anah) sont également a déclarer.
Alinverse, le dépot de garantie demandé
au locataire n'étant pas imposable, iln'a
pas a étre inscrit dans votre déclaration.

REGIME MICROFONCIER LEFISC
APPLIQUEUN ABATTEMENT DE 30% SUR
LE MONTANT DES LOYERS DECLARES

C'est le régime déclaratif le plus simple.
Seules exigences poury avoir acces: que
les loyers de votre foyer fiscal n’excedent
pas 15000 euros par an etque vous ne dé-
teniez aucun bien éligible a d'anciens ré-
gimes fiscaux (Cosse, Besson, Robien ou
Borloo) ou classé monument historique.
Le microfoncier estainsiapplicable dans
I'ancien classique etdansle cadre deslois
de défiscalisation Pinel et Malraux. Ilvous
suffit de reporterle montant de vosloyers
sur le formulaire ordinaire (le 2042) pour
obtenir un abattement forfaitaire de 30%
(opéré par lefisc surle montantdéclaré),
censé couvrir vos charges. Le solde de
70% est ajouté avos autres revenus et sou-
mis al'impdtet aux prélévements sociaux
a17,2% (I'année suivante, une partiedela
CSG payée, égale a 6,8%, sera toutefois
déduite de vosrevenus taxables). A noter
que sivos loyers sont exclusivement issus
d’une société immobiliére, type SCPI,
c’est au régime réel qu'ils doivent étre

déclarés, le microfoncier n’étant autorisé
qu'a condition de posséder en direct au
moins un logement locatif non meublé.

REGIME REEL TOUTES LES CHARGES
NON RECUPEREES SUR LELOCATAIRE
SONT FISCALEMENT DEDUCTIBLES

Appliqué d’office si le montant de vos
loyers dépasse 15000 euros par an, le ré-
gime réel peut aussi étre choisi a la place
du microfoncier. Avantage: il autorise la
déduction des charges non récupérées
sur le locataire, c’est-a-dire les frais de
gestion, les assurances, les intéréts du
prét, lataxe fonciere, etla plupart des dé-
penses de réfection (lire'encadré ci-des-
sus). Si le total excede les 30% d’abatte-
ment dumicrofoncier, ce quiserale cassi
vous faites des travaux, vous avez intérét
aopterpourle «réel» (il s'appliquera alors
pour une durée minimale de trois ans).

DEFICIT FONCIER ILEST IMPUTABLE
SURLE REVENU GLOBAL DUBAILLEUR
AHAUTEURDE 10700 EUROS PAR AN
Atout supplémentaire du régime réel, si
un déficit foncier apparait - les charges
excedent lesloyers -, il peut alors s'impu-
ter sur votre revenu global, a hauteur de
10700 euros par an, dopant ainsi le ren-
dement de 1 a 2 points (lire les explica-
tions page 48). En pratique, il faut remplir
le formulaire 2044 et déterminer vous-
méme votre revenu taxable en déduisant
de vos loyers les charges constatées. «



IMPOTS SUR LA PROPRIETE Vers une

hausse record de |la taxe fonciere en 2026

esservicesfiscauxne se contentent

pasdesiphonnerune partie de vos

loyers: votre statut de propriétaire

fait aussi 'objet de taxations di-
verses. Tout commence a l'achat, avec,
dans le neuf, une TVA a 20%. Viennent
ensuite les droits d'enregistrement - plu-
totsalés dans I'ancien -, puis, chaque an-
née, la taxe fonciere, qui risque de peser
de plus en plus lourd afin de compenser
lasuppression de lataxe d’habitation des
locataires et des propriétaires occupants.
Ilyaenfinl'imp6t surla fortune immobi-
liere (IFI), sivotre patrimoine estestimé a
plus de 1,3 million d’euros (lire page 36).

FRAIS DE MUTATION coMPTEZ
AUTOUR DE 8% DU PRIX D’ACQUISITION
DANS L’ANCIEN, ET 2 A 3% DANS LE NEUF

Lachatd’un bien immobilier engendre de
nombreuses dépenses annexes. S'il s'agit
d’un investissement dans le neuf, il y a
d’abord la TVA au taux de 20%. Puis vous
réglez dans la foulée la taxe de publicité
fonciere (0,715%), la contribution de sé-
curité immobiliere (0,10%), les frais de
formalités (autour de 1200 euros), sans
oublier la rémunération du notaire, ce qui
fait grimper la note de 2 a 3% du prix
d’achat. S'il s’agit d'un bien ancien, il n'y
apasde TVA, mais des droits d'enregistre-
ment (de 5,1 a 5,8% selon les départe-
ments), auxquels il faut ajouter, comme
pourle neuf, la taxe de publicité fonciere,
la contribution de sécurité immobiliére et
la rémunération du notaire. Au total, les
frais d’achat d'un bien ancien se situent
autour de 8% du prix payé au vendeur.

TAXE FONCIERE LAFACTURE
DEVRAIT BIENTOT FLAMBER AVEC
LAREVISION DES VALEURS LOCATIVES

Preés de 22 milliards d’euros par an: c’est
ce que va coliter a I'Etat la disparition de
la taxe d’habitation (80% des foyers sont
totalement exonérés depuis 2020, et, pour
les 20% de ménages les plus aisés, la sup-
pression de la taxe s'opérera de 2021 a
2023). Un manque a gagner qu'il va bien
falloirrécupérer dans la poche des contri-
buables. Parmi les pistes explorées, il y a

AUGMENTATION DE LA TAXE
FONCIERE EN CINQ ANS
DANS LES 10 PLUS GRANDES
VILLES DE FRANCE
vl DE LA TAXE®
Lille +25,33%
Nantes +19,92%
Strasbourg +17,22%

Nice +16,66%
Toulouse +13,97%
Bordeaux +13,85%

Lyon +11,85%
Marseille +7,89%

Paris +7,49%

Montpellier +6,82%

* Entre 2014 et 2019. Source: Unpi.

ncing ans, la taxe fonciére a
E bondi de 11% en moyenne dans

les 50 plus grandes villes de
France, et de 14% dans les 10 grandes
métropoles, un rythme quatre fois
supérieur a I'inflation. Certaines villes
ont eu la main particulierement
lourde, comme Lille ou Nantes, ou la
hausse excéde 19%. Et avec la ré-
forme des valeurs cadastrales pro-
grammeée en 2026, il faut s’attendre
ades envolées encore plus folles...

bien siir la hausse de la taxe fonciére due
parles propriétaires. Elle avait déja beau-
coup grimpé entre 2014 et 2019 (lirele ta-
bleau ci-dessus), nettement moins en
2020, année d’élections municipales, du-
rantlaquelle a peine une dizaine de com-
munes ont augmenté leur taux, et avec
une relative modération: +1,79% a Aix-
en-Provence, +1,65% a Tours, +1,49% a
Orléans... Mais ce répit sera de courte du-
rée. Pour 2021, plus d’un tiers des villes
envisagentune hausse de la taxe fonciere,
de 2 a 3% en moyenne. Surtout, les ser-
vices du cadastre sont en train de réviser
les valeurs locatives servant au calcul de
la taxe, qui n'ont pratiquement pas bougé

depuis 1970. Le lancement de la réforme
est prévu en 2026 (elle devrait s'étaler sur
cinqadixans). Deux études récentes, me-
nées par Bercy et!'Institut des politiques
publiques (IPP), montrent que les biens
les mieux situés (quartiers centraux,
bourgeois ou rénovés...) subiront une
hausse de taxe de 20 a 30%, avec des pics
a plus de 100% pour les plus beaux loge-
ments. Celareviendra, pour ces derniers,
aaugmenter la taxe fonciére du montant
de la taxe d’habitation supprimée...

TAXE SUR LES LOGEMENTS
VACANTS APPLICABLE SI LE BIENEST
SANS LOCATAIRE DEPUIS PLUS D’UN AN

Votre logement est situé dans une agglo-
mération de plus de 50 000 habitants ?
Alors, gare a ne pas le laisser sans loca-
taire plus d’'un an, car vous serez rede-
vable de la taxe surles logements vacants
(TLV). Son taux, calculé sur la valeur lo-
cative annuelle - comme pour la taxe fon-
ciére -, est de 12,5% la premiére année,
puis de 25% ensuite. Vous n’en serez exo-
néré que si le bien exige de gros travaux
pour étre habitable (équivalents a25% de
sa valeur), qu'il est mis en vente au prix
dumarché mais ne trouve pas preneur, a
été occupé au moins 90 jours consécutifs,
ous'ils'agit d’'une résidence secondaire.

TAXE SUR LES LOCATIONS
TOURISTIQUES LAMESUREEST
ADOPTEE PAR DE NOMBREUSES VILLES

Attention, la suppression de la taxe d’ha-
bitation ne concerne pas les résidences
secondaires. En détenant un bienloué en
meublé touristique, vous y serez donc as-
sujetti (ce n’est pas al'occupant de payer).
Or, en zone locative «tendue», ces biens
peuvent étre frappés d’une surtaxe. Prés
de 230 villes appliquent déja la mesure,
dont Paris, Nantes, Montpellier, et une
cinquantaine de villes touristiques du
Sud. Hélas, la situation empire: Paris a
obtenu, en 2016, que cette surtaxe, fixée
a 20% au départ, soit portée a 60%.
Depuis, elle est passée a 35% a Bayonne,
a40% a Ajaccio, a 50% a Bordeaux, a 60%
aNice... Etlaliste devrait s'allonger. «
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EVALUER LES CHARGES ET LES IMPOTS

IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE

La valeur des biens taxables peut souvent
étre minorée de 10 a 30%, en toute légalité

eéslors que votre patrimoine im-

mobilier affiche une valeur su-

périeure a 1,3 million d’euros

au lerjanvier, vous étes soumis
al'TFI (impo6tsur la fortune immobiliere).
Vous devez déclarer tous les biens a usage
privé (les biens professionnels sont exo-
nérés) dont vous etles membres de votre
foyer étes propriétaires, sans oublier les
titres de sociétés immobilieres (SCPI,
SCI...). La déclaration doit étre effectuée
dans les mémes délais que votre déclara-
tionderevenus, le paiement devants'opé-
rer en ligne au-dela de 300 euros d’'im-
pots. Mais il ya moyen de réduire lanote,
voire de I'effacer, en profitant de certains
abattements et d'investissements judi-
cieusement sélectionnés.

CONTRIBUABLES VISES UNE SEULE
DECLARATION FISCALE A REMPLIR
POUR TOUS LES MEMBRES DU FOYER

Sont concernées par I'IFI les personnes
fiscalement domiciliées en France a rai-
son detousleurs biensimmobiliers, qu'ils
soient situés en France ou pas (comme
une villa au Maroc, par exemple), ainsi
que celles fiscalement domiciliées a
Iétranger, mais uniquement sur leurs

biens situés en France. A signaler: une
déclaration unique doit étre faite pour
I'ensemble des membres du foyer, a sa-
voir le déclarant lui-méme, son éventuel
conjoint, partenaire de Pacs ou concubin,
ainsi que les enfants mineurs a charge.

METHODE D’EVALUATION LESITE
INTERNET DES IMPOTS DISPOSE D’'UNE
BASE DE DONNEES DES PRIX DE VENTE

C'estlavaleur théorique de vente de votre
patrimoine immobilier qui est retenue
dans le calcul de I'TFI. Cette valeur doit
étre appréciée au 1erjanvier de 'année.
Lapproche la moins contestable pour
évaluer un bien estla méthode par com-
paraison. Il suffit alors de se référer aux
prix constatés lors de la vente de biens si-
milaires a la méme période et au méme
endroit. Ces informations se trouvent
dans les numéros spéciaux publiés par
Capital (le prochain sortira en sep-
tembre 2021), dansles annonces des sites
spécialisés, comme SeLoger ou
Leboncoin, mais aussi sur un outil infor-
matique intégré au portail Internet du fisc
(Impots.gouv.fr). Pourles biens mis enlo-
cation, une autre approche possible est
I'évaluation par le revenu. Elle consiste a

LES ABATTEMENTS APPLICABLES SUR VOS BIENS IMMOBILIERS

TYPE DE LOGEMENT ABATTEMENTS ADMIS

es valeurs vénales de vos
biens ont droit a certains

abattements, afin

de tenir compte des difficultés
que vous auriez a trouver un

acquéreur si vous deviez les

céder. Pour la résidence prin-
cipale, par définition occupée

(donc compliquée a vendre),

la décote est fixée a 30%.
Pour les autres biens, le taux

varie de 5a 40%, sachant que

c’est a vous de le déterminer

Résidence principale 30%

Résidence secondaire 0%
Bien locatif classique 152 20%
Bien locatif loi de 1948 30a40%

Bien locatif meublé 5a10%

Bien détenu en indivision 10 a 30%
Bien détenu en SCI 10 2 20%
Bien démembré * 20 a30%
Monument historique 20 a 25%

en fonction des contraintes
liées a chaque type de bien.

* Aucun abattement n'est admis par le fisc sile bien est occupé en tant
que résidence secondaire, soit par l'usufruitier, soit par le nu-propriétaire.
Si le bien démembré est donné en location, I'abattement est réduit a 15%.
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Le tableau ci-contre résume
les décotes admises par le fisc.

prendre le montant annuel des loyers et
ale diviser par le taux de rendement cor-
respondant a 'état du marché locatif.

ABATTEMENTS AUTORISES LES
BIENS ACQUIS VIA UN DISPOSITIF DE
DEFISCALISATION N°ONT DROIT ARIEN

Le fisc admet l'application de certains
abattements sur la valeur de vos biens
(lire le tableau ci-dessous), comme pour
votre résidence principale, qui a droit a
une décote de 30%. A noter que, si vous
ne vivez pas sous le méme toit que votre
conjoint (ou toutautre partenaire) etque
vous étes soumis a un IFI commun, un
seul des deuxlogements en profitera. Un
abattement estaussi prévu pour les biens
mis enlocation, mais c'estavousdele cal-
culer. Dans le cas d'un logement occupé
par un locataire qui en fait sa résidence
principale, donc qui compteyresterlong-
temps et, de ce fait, est difficile a déloger,
une décote allantjusqu’a 20% de son prix
estacceptée. Pasde décote, enrevanche,
pourles biens bénéficiant d'un dispositif
de défiscalisation, commele Pinel. Le fisc
estime que la contrainte de durée mini-
male de location fait partie du systeme.

IMPOT A PAYER NUE-PROPRIETE,
MEUBLE, VIGNES... LES BONS PLANS
ABONDENT POUR ALLEGER LADDITION

Plusieurs formules d’investissement sont
envisageables pour minimiser I'I[FI ou'y
échapper: acheter la nue-propriété d'un
bien démembré (en passant par des so-
ciétés comme Perl ou Iplus), vous lancer
dans!'immobilier meublé professionnel
(lire page 57), voire investir dans des fo-
réts, des vignes ou des terres, détaxées a
75%... Sans oublier la regle du plafonne-
ment de I'IFI, qui établit que I'impot sur
le revenu payé I'année passée (préleve-
ments sociaux et contribution exception-
nelle sur les hauts revenus inclus) ajouté
al'lF12021 ne doit pas excéder 75% de vos
revenus de 2020. En cas de dépassement,
le surplus sera déduit de votre IFL «



ERMG Evolution

Pour une épargne a vos couleurs

donne:z le ton

Avec ERMG Evolution®, vous personnalisez votre épargne dans ses moindres nuances : durée de
I'investissement, répartition entre fonds en euros et supports en unités de compte, gestion libre
ou pilotée par des experts financiers. Toute une palette de solutions pour embellir vos projets
d’avenir.

Parlons-en ensemble au
01 43 44 62 78 (prix d'un appel local) ASAC

ou sur ermgevolut%on.fr . FAP ES

*ERMG Evolution (Epargne Retraite MultiGestion Evolution) est un contrat d’assurance vie de groupe souscrit par I'association Asac auprés de Generali vie, entreprise régie par le Code des
assurances, libellé en unités de compte et en engagement donnant lieu a la constitution d’une provrswn de duvers>ﬁcat|on Linvestissement sur les supports en umtes de compte supporte
un risque de perte en capital puisque leur valeur est sujette a i alah a la baisse dépend: del ion des hés fil iers. L
s’engage sur le nombre d’unités de compte et non sur leur valeur qu’il ne garantit pas. Le document d'information clé du contrat d’assurance vie ERMG Evolution contient les informations
essentielles de ce contrat. Vous pouvez obtenir ce document aupres de votre courtier ou en vous rendant sur le site http://www.generali.fr.

ASAC-FAPES est une marque de Fapes Diffusion, 31 rue des Colonnes du Trone - 75012 Paris — Enregistrée auprés de 'ORIAS n° 07 000 759 (www.orias.fr) en qualité de courtier en assu-

rance (catégorie B au titre de I'article L520-1 Il du Code des assurances), de courtier en opérations de banque et services de paiement et de mandataire non exclusif en opérations de banque
et services de paiement.
COMMUNICATION A CARACTERE PUBLICITAIRE




ACHETER UN
LOGEMENT CLES
EN MAIN

PAGES 40 A 44

‘est la formule d’investissement la plus simple,
puisqu'il s’agit d’acheter unlogementnu, c’est-a-
dire vide de meubles, sanstravauxay faire, donc
prétaétremis en location, que vouslouez ensuite
directementou en passant par une agence. Dans
le neuf, lerégime delaloi Pinel vous permetd’éco-
nomiser jusqu’a 63000 euros d'imp6ts. De quoi
obtenirde4a4,5% derendementl’an, parfoisda-
vantage sivous veillez a sélectionner un programme de qualité et
un promoteur pas trop gourmand en frais de commercialisation.
Pas de réduction d'impo6ts automatique dans I'ancien déja rénové
(il n'y a pas de travaux déductibles), mais des tarifs de 20 a 30%
moins élevés que dans le neuf, et un choix de biens plus étendu
qu’en meublé, allant jusqu’aux cing-piéces, sans oublier les mai-
sons, dont l'attractivité a été renforcée parla crise sanitaire.

%

/Os

%

TAUX DE REDUCTION POURCENTAGE DE HONORAIRES QU’UNE
D’IMPOTS ACCORDE EN LOCATAIRES QUI SONT AGENCE IMMOBILIERE
LOI PINEL SI VOUS LOUEZ ELIGIBLES A LA LOI PINEL, VOUS DEMANDERA
VOTRE LOGEMENT NEUF LAQUELLE LEUR IMPOSE DE PAYER, EN MOYENNE,
DURANT UNE PERIODE UN MONTANT DE REVENUS POUR GERER LA LOCATION
MINIMALE DE DOUZE ANS A NE PAS DEPASSER DE VOTRE LOGEMENT
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SPECIAL
IMMOBILIER

ACHETER UN LOGEMENT CLES EN MAIN

PINEL Le dispositif fiscal sera nettement
Moins généreux a partir de janvier 2023

ccessible jusqu’a la fin 2024,
le dispositif Pinel vous permet
d’acheter un logement neuf,
donc préta étreloué, touten ob-
tenantun gros avantage fiscal. Copération
est toutefois soumise a des conditions ri-
goureuses, quela derniéreloi de finances
a encore durcies: exclusion des maisons

individuelles depuis janvier 2021 et, sauf

exceptions, baisse de la réduction d'im-
poOts accordée a compter du début 2023.
C'estdire qu'il vaut mieux ne pas trop trai-
ner si l'on veut profiter a plein de ce dis-
positif de défiscalisation. Prudence tout
de méme, notamment au niveau du prix
apayer et des niveaux de loyers pouvant
étre pratiqués: les simulations chiffrées
des commercialisateurs sont souvent flat-
teuses, mais la rentabilité d"un tel investis-
sement n’est jamais garantie.

FISCALITE JusaU’A 63000 EUROS DE
REDUCTION D’IMPOTS A CONDITION DE
LOUERLE BIEN PENDANT DOUZE ANS
Un vrai cadeau: vous louez votre bien
pendant six, neuf ou douze ans, etempo-
chez12,18 ou21% deréduction d'impots
surson prixd’achat, étalée surla durée de

location. Ilyanéanmoins des contraintes.
Vous devez respecter des plafonds de
loyers (de 10 a 15% inférieurs a ceux du
marché) et de revenus des locataires. Et
vous ne pouvez effectuer que deux opé-
rations au cours d'une année, le montant
total investi ne devant pas excéder
300 000 euros, avec un maximum de
5500 euros par metre carré. De quoi tout
de méme effacer jusqu’a 63 000 euros
d’imp6ts! Important: les taux de réduc-
tionactuels ne seront maintenusjusqu’en
2024 que pour les biens situés dans un
quartier classé «prioritaire» parlaville ou
dontles performances énergétiques sont
supérieures auxnormes en vigueur. Pour
les autres biens, ces tauxtomberont, selon
ladurée delocation, a10,5%, 15% et17,5%
en 2023, eta9%, 12% et 14% en 2024.

BIENS ELIGIBLES LEDISPOSITIF A
ETE RECENTRE SURLES REGIONS OU IL
MANQUE DE NOMBREUX BIENS A LOUER

Pour avoir droit a la réduction d'impots
Pinel, vous devez acheter un apparte-
ment(etnon pasune maison)laoulade-
mande locative excede l'offre. Début

2018, 'administration améme recentréle

EXEMPLE CHIFFRE D’INVESTISSEMENT DANS UN STUDIO
LOCATIF NEUF SOUS LE REGIME DE LA LOI PINEL

dispositif sur les secteurs d’habitation les
plus tendus du territoire. Y sont donc éli-
gibles aujourd’hui les zones A (Ile-de-
France, Cote d’Azur, Lille, Lyon, Marseille,
Montpellier et le bassin genevois fran-
¢ais), A bis (Paris et 76 communes de la
petite couronne parisienne) et B1 (grande
couronne parisienne, agglomérations de
plus de 250000 habitants, Corse, dépar-
tements d'outre-mer et quelques villes
chéres comme Annecy, Bayonne,
Chambéry, La Rochelle ou Saint-Malo).
S’y ajoutent, depuis mars 2020, 58 com-
munes de Bretagne, jusque-la exclues,
telles que Brest, Saint-Brieuc, Quimper,
Vannes ou Lorient, région o1 une expéri-
mentation visant a redynamiser certains
quartiers est menée jusqu’ala fin 2021.

CONDITIONS ATTENTION ANEPAS
EXCEDER LE PLAFOND DES NICHES
FISCALES DE10000 EUROS PAR AN

Lavantage fiscal du Pinel ne fait pas tout.
Premieére exigence pour espérer dépasser
4% derendement: veillez a ce que le prix
d’achat ne soit pas trop élevé (pas plus de
30% au-dessus de 'ancien), ce quirisque-
rait d'entrainer une moins-value a la re-
vente. Deuxieme exigence: vous devez
payer suffisammentd’impéts. En prenant

©

DEROULE DE DONNEES En louant votre bien durant d ;
L’OPERATION CHIFFREES Abthitdlooiel vous lébtie\;]d:ez Lllie rgcriiztio?\uze g
- . R i Achat d'un studio a Lille, via un crédit 4 1,30% d'impéts égale a 21% du prix d'achat.
Superficie du bien 33 metres carrés sur quinze ans (assurances déces incluse).
: e Prix payé par 'acquéreur, intégrant
Prix d'acquisition 196000 euros forise mble des frals (TVA, nota?re...).
Prix retenu pour la Le prix au métre carré neuf ne doit pas
réduction d’impots 181500 euros excéder le seuil de 5500 euros. z
Plafond de revenus 38377 euros Limite de revenus bruts en 2021 &
annuels du locataire dans la zone A M pour un célibataire. §
Réduction annuelle 3630 euros par an durant neuf ans, S
d’impéts 3630 euros puis 1815 euros pendant trois ans. g
Le plafond de loyer en zone A M est de E
Loyer annuel percu 5164 euros 13,04 euros par métre carré par mois en 2021. g
Rentabilité annuelle 263% Rapport entre le loyer annuel percu §
brute i et le prix d'achat du logement. -+
Rentabilité annuelle 435% Le studio est vendu au bout de quinze ans, é
nette (2 £ sans aucune plus-value. o

(1) Zone A: lle-de-France (hors Paris et sa banlieue), Cote d’Azur, Lille, Lyon, Marseille, Montpellier,
partie francaise de Genéve. (2) Compte tenu des avantages fiscaux, et charges déduites.
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» SCPI

En partenariat avec CO ?U M

- L] ) 4 - L] L]
Privilégier un investissement
- ome - - L 4
immobilier diversifié
Engouement éphémeére ou Véritable tendance de fond? Limmobilier a pris
la premiére place dans les placements préférés des Francais. Décryptage.

‘est I'un des effets longs du confinement.
Selon une récente étude Opinionway*
menée au ceeur de la deuxieme vague de
Covid-19, prés d’'un quart des Francais
(23%) estiment que I'immobilier serait la meilleure
fagon de valoriser leur épargne. Un taux en hausse
de 3 points sur 6 mois, qui place la pierre en téte des
solutions d'investissement devantle Livret A, I'assu-
rance vie etméme l'or, valeurrefuge par excellence.

LA SCPI,UNE SOLUTION
PATRIMONIALE ACCESSIBLE

IIn’existe pourtant pas une seule et unique maniere
d’'investir dans I'immobilier. En effet, nul besoin
d’étre propriétaire en direct & 100% pour perce-
voir un loyer potentiel chaque mois. En achetant
des parts de société civile de placement immobilier
(SCPI), vous pouvez vous constituer également un
patrimoine immobilier professionnel dédié alaloca-
tion. Loccasion de se préparer un revenu complé-
mentaire potentiel en vue delaretraite, sans garantie
du capital. Inutile de vous occuper de la gestion loca-
tive du bien, puisqu’elle est déléguée a une équipe
de spécialistes en contrepartie de frais de gestion.

DIVERSIFIER POUR REDUIRE

LES RISQUES

Reste a choisir la SCPI la mieux adaptée a votre
portefeuille et a son objectif. Tout d’abord, il faut
veiller a diversifier le plus possible son patrimoine
immobilier afin de mutualiser les risques : préférez
une diversification a la fois géographique, dans plu-
sieurs pays de la zone euro et au-dela, et sectorielle
(bureaux, commerces, résidences...) des SCPI.
Enfin, il s’agit de s’appuyer sur des baux longue
durée et entreprises sélectionnées avec soin, pour
tirer parti de la solidité des locataires.

DES OBJECTIFS DE PERFORMANCE
RESPECTES

C’est grace a cette stratégie de diversification que
les trois SCPI de la gamme CORUM L'Epargne
(CORUM Origin, CORUM XL et CORUM Eurion)
ont réussi a amortir les effets de la crise sanitaire
et économique de 2020, et a2 maintenir des perfor-
mances en ligne avec leurs objectifs non garantis**
(voir graphique ci-contre), comme chaque année
depuis leur création —sans que cecine puisse pré-
sager de leurs performances a venir.

* Enquéte réalisée sur un échantillon de 1019 individus par OpinionWay pour AuCoffre.com, novembre 2020.
** Le taux de rendement (OVM) ou taux de distribution sur valeur de marché se définit comme le dividende brut, avant prélévements SOciaux et llscaux francais et étrangers, verse au titre de

Uannée n divisé par le prix acquéreur moyen de ' am\ee ndela pan(y
rentabilité interne (TRI) mesure La rentabilité d

te-part de plus-values di m%squﬂRUMﬂnqmenZDZﬂ] Letauxde

ée. |l tient :umvtedel

lution de L valeur de partet ibués surla période. TRI CORUM

Origin: 5,77 % sur 5 ans : CORUM XL objectif non garanti 10% sur H] ans; CORUM Eurion objectif non garanti 4,5% sur 10ans.

*** Sources moyenne du marché SCPI : ASPIM - IEIF (2020).

COMMUNIQUE

L’'EPARGNE

PRECAUTIONS
AVANT D’INVESTIR

Acheter des parts de SCPI est un
investissement immobilier. Comme

tout placement immobilier, il s'agit d'un
investissement long terme dont la liquidité
est limitée. Nous vous recommandons

une durée de placement de 10 ans.
Contrairement au livret A par exemple,

ce placement comporte des risques.

Il existe tout d'abord un risque de perte
en capital. De plus, les revenus ne sont pas
garantis et dépendront de I'évolution

du marché immobilier et du cours des
devises. Nous précisons que CORUM Asset
Management ne garantit pas le rachat

de vos parts. Enfin, comme pour tout
placement, les performances passées ne
préjugent pas des performances futures.

144

Nombre d'immeubles

possédés par CORUM Origin
dans 13 pays de la zone euro

sescssessssces

Historique des performances** des
SCPI de lagamme CORUM LEpargne

T il

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
I CORUM Origin** I CORUM XL**
Il CORUM Eurion** I Moyenne du marché***
Les performances passées ne préjugent pas des performances futures.

Votre conseiller dédié
est disponible au
0170 82 27 66
du lundi au samedi de 9h a 19h

(@appel non surtaxé).
Pour plus d'informations:

www.corum.fr

CORUM L'Epargne, SAS au capital social de 100 000 €, RCS Paris n® 851 245 183, siége social situé 1rue Euler 75008 Paris, inscrite auprés de U ORIAS sous le numéro 20002932 (www.orias. fr) en ses qualités de conseiller en investissements
financiers, membre de la CNCIF, chambre agréée par I'AMF, de mandataire en opérations de banque et services de paiement, de mandataire d'intermédiaire d'assurance et d'agent général d'assurance sous le controle de UACPR, 4, place de
Budapest CS 92459 75436 Paris Cedex 9. Les SCPI CORUM Origin, visa SCPI n° 12-17 de UAMF du 24 juillet 2012; CORUM XL, visa SCPI n° 19-10 de UAMF du 28 mai 2019 ; CORUM Eurion, visa SCPI n® 20-04 de UAMF du 21 janvier 2020 sont
gérées par CORUM Asset Management, société de gestion de portefeuille, SAS au capital social de 600 000 €, RCS PARIS n° 531 636 546. Siege social: 1 rue Euler 75008 Paris. Agrément AMF GP-11000012 du 14 awril 2011.
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ACHETER UN LOGEMENT CLES EN MAIN

Interdit de louer a un enfant rattaché a votre foyer fiscal

I'’hypothese d'un bien acheté 300000 eu-
ros et conservé douze ans, 6000 euros
d’impoéts par an sont un minimum.
Troisieme exigence: vérifiez que vous ne
crevez pas le plafond annuel des niches
fiscales de 10000 euros, en additionnant
tousles avantages fiscaux obtenus (Pinel,
emploi a domicile, garde d’enfants...).

ENGAGEMENT OPTEZ POURUNE
DUREE DE LOCATION DE SIX ANS, VOUS
POURREZ ENSUITE LA PROLONGER

Vous devez vous engager a louer votre
bien, non meublé eta usage derésidence
principale, durant au moins six ou neuf
ans, au choix. Mais vous pourrez prolon-
ger cet engagement par période de trois
ans, afin d’atteindre douze ans et obtenir
une plus grosse réduction d'impéts. Un
conseil : opter directement pour neuf ans
n’apportant pas d’avantage supplémen-
taire, choisissez plutot une durée initiale
de six ans, apres quoi vous pourrez soit
récupérer le bien (ou le vendre), soit pro-

La réduction d’impots octroyée

en outre-mer (ici, Fort-de-France,

en Martinique), peut atteindre 32%
du prix d’acquisition du logement!

longerlalocation de trois ou sixans, selon
votre stratégie patrimoniale. A signaler:
vous pouvez louer votre logement a un
enfant ou a un parent, mais a condition
qu'ilne fasse pas partie de votre foyer fis-
cal etqueles plafonds deloyer etdereve-
nus soientrespectés (lire ci-dessous).

PLAFONDS DELOYERET DE
REVENUS LES PETITES SURFACES
ONTDROIT A UN AVANTAGE SPECIFIQUE
En loi Pinel, les loyers ne doivent pas ex-
céder certains plafonds mensuels. Le
maximum autorisé, revalorisé chaque
année de l'inflation, est actuellement de
13,04 euros par metre carré enzone A, de
17,55 euros en zone A bis et de 10,51 eu-
ros en zone B1. Mais pour ne pas pénali-
ser les propriétaires de studios et deux-
piéces, dontlesloyers aumetre carré sont
plus élevés que ceux des grandes sur-
faces, laloi a prévu un coefficient de ma-
joration permettant de rehausser le pla-
fond de 20%. Les revenus des locataires

PINEL OUTRE-MER: UN BONUS FISCAL ENCORE PLUS ALLECHANT

es iles francaises
d’outre-mer
(Guadeloupe,

Martinique, La Réunion,
Saint-Martin...) sont aussi
éligibles a la loi Pinel.
Avec un bonus fiscal
encore plus important,
puisque la réduction d’'im-
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pots s'éleve a 23%, 29%
ou 32% pour une durée de
location de six, neuf ou
douze ans (le taux dimi-
nueraen 2023 et 2024).
En prime, le dispositif
bénéficie d’'un plafond

de niches fiscales majoré
(18000 euros par an,

contre 10000 euros
ailleurs). Mais a moins de
bien connaitre ce marché,
il est conseillé de se
rendre sur place avant

d'y investir, afin de vérifier
la qualité du programme
proposé et I'existence
d’un marché locatif actif.

sont aussi plafonnés. Le calcul tient
compte du revenu des candidats, de leur
situation de famille (marié ou pas, avec
ousans enfants...) etde lalocalisation du
bien, sachantqu’en pratique pres de 70%
des locataires sont éligibles au Pinel.

PACKAGE DE SERVICESUNE
FORMULE D’ACHAT PRATIQUE, MAIS LE
PRIXA PAYER EST PARFOIS EXCESSIF

Sélection du bien, plan de financement,
gestion locative, assurances... Avec les
«packages de services» que proposent la
plupart des promoteurs, I'investisseur,
unefoisle cheque signé, ne s'occupe plus
de rien. Attention, cette formule, certes
pratique, masque parfois des cofits exces-
sifs. Exemple: 15% dumontant desloyers
et des charges au titre de la gestion et de
l'assurance loyers impayés, plus 10% de
commission du réseau de vente (maxi-
mum légal depuis avril 2020). Quant au
prét proposé, il n’est pas forcément avan-
tageux non plus. Mieux vaut toujours
prendre le temps de comparer'offre avec
celles des courtiers spécialisés en crédit
(Cafpi, Empruntis, Vousfinancer...) etdes
établissements bancaires de votre ville.

REQUALIFICATION LA REVENTE DU
BIEN DURANT LA PERIODE MINIMALE
DE LOCATION SERA SANCTIONNEE

Laloi Pinel vous propose un contrat: vous
financez un logement destiné a ceux qui
enmanquent, et, en échange, vous obte-
nezunallegementfiscal. Aussi, pas ques-
tion de ruser. Si vous ne respectez pas le
fonctionnement du systeme (hausse de
loyer, arrét de la location, vente de I'ap-
partement...), nonseulementvousne bé-
néficierez plus del'avantage fiscal pour la
période d’engagement restant a courir,
mais vous verrez votre impot sur le re-
venu majoré du montant des réductions
obtenues depuis le début de 'opération!
Ce principe comporte toutefois des ex-
ceptions, en cas de licenciement, d’'inva-
lidité grave ou de déces de 'un des
membres du couple soumis aimposition
commune (donc marié ou pacsé). Notez
que, dans ce dernier cas, le survivant peut
demander la reprise du dispositif a son
profit, y compris s'il hérite uniquement
del'usufruitdubien, cela dansles mémes
conditions fiscales que le défunt.



ANCIEN SANS TRAVAUX De 4 a 6% de

rendement par an pour un studio bien situé

LA RENTABILITE DES PETITES SURFACES LOCATIVES
DANS LES DIX PLUS GRANDES METROPOLES DE FRANCE

e 20 a 30% moins cher que le
neuf, et beaucoup plus abon-
dantsurle marché, I'ancien reste
le placement immobilier préféré
desinvestisseurs. Viser unlogement déja
rénové (sans travaux fiscalement déduc-
tibles) afin de le louer en I'état, c’est-a-
dire non meublé, n’est pas forcément le
plusintéressanten matiere de rentabilité,
comme nous le verrons plus loin dans ce
guide (lire le chapitre des pages 46 a 51).
Mais la formule a l'avantage de la simpli-
cité (lamise enlocation peut se faire sans
délai) et donne acces a un choix de loge-
ments plus étendu, allant du studio au
trois ou quatre-pieces, sans oublier les
maisons avec jardin, dontla demande a
littéralement explosé avecles épisodes de
confinementliés a la crise sanitaire.

RECHERCHE AFINDE GAGNEREN
REACTIVITE, CREEZ UNE ALERTE E-MAIL
SURLES SITES DE PETITES ANNONCES
Eplucher les petites annonces publiées
danslesjournaux? Unetache fastidieuse
et souvent décevante, car les biens les
plus intéressants sont souvent déja ven-
duslorsqu’on contacte le vendeur... Alors
pourquoine pas utiliser Internet, comme
désormais 85% des candidats a I'achat ?
Lessites de présentation sont de mieuxen
mieux congus: en plus du texte publié, ils
fournissent des vidéos ou des photos en
3D dulogement, permettant de se prome-
nervirtuellement, a 360 degrés, dans cha-
cune des pieces, de la plus petite ala plus
grande. Chacun des grands réseaux im-
mobiliers (Century 21, Laforét, Orpi,
LAdresse, Nestenn...) regroupe ainsi sur
son site les offres de vente de toutes les
agences adhérentes. Il y a aussi les por-
tailsindépendants, souvent tres agréables
a parcourir, tels que Seloger.com, Logic-
immo.com, Leboncoin.fr ou Pap.fr, que
beaucoup de particuliers privilégient au-
jourd’hui. Pensez a créer une alerte sur
cessites, de maniére a étre prévenu par e-
mail des que le type de logement qui vous
convient est a vendre. Le must: installer
leur application (tous les sites réputés du
secteur en ontune) sur votre smartphone,

PRIX D’ACHAT
VILE | AUMETRE | \eNSUE! o
Paris 12250 euros 745 euros
Marseille 3000 euros 400 euros
Lyon 5000 euros 460 euros
Toulouse 4900 euros 400 euros
Nice 4500 euros 490 euros
Nantes 4600 euros 380 euros
Montpellier 3100 euros 415 euros
Strasbourg 3500 euros 385 euros
Bordeaux 4400 euros 440 euros
Lille 4000 euros 425 euros

TE—— M algré la hausse conti-
nuelle des prix depuis
2 2015, de 2 4 3% par
2.92% an en moyenne (+4% en
2020), 'immobilier reste 'un
6,40% des placements les plus ren-
4,42% tables, surtout en petites sur-

92 faces. Notre tableau, élaboré
3.92% a partir des enquétes menées
5,23% par la rédaction de Capital,
307% montre que, excepté a Paris,

. ou les prix du métre carré
6,43% sont devenus prohibitifs, le
5,28% rendement moyen atteint 5%

I'an, avec des pointes a plus
4,80% de 6% dans des villes comme
510% Marseille ou Montpellier.

(1) Prix moyen pour un studio de 25 a 30 métres carrés, bien sit

ué et en bon état.

(2) En moyenne et hors charges. (3) Avant impéts et charges de propriété.

un outil indispensable pour une re-
cherche dans un quartier prisé ou les
biens disponibles trouvent vite preneur.

PETITES SURFACES ELOIGNEZ-VOUS
DE HYPERCENTRE, LE PRIXDEVENTE Y
EST DESORMAIS TROP ELEVE

Rentabilité élevée (4 a 6% avant impots),
forte demande locative: les studios ne
manquent pas d’atouts, a condition de
s'éloigner de I'hypercentre ou le prix du
metre carré est désormais dissuasif (plus
de 12000 euros a Paris). Gare aussi a ne
pas choisir des candidats trop instables
(étudiants, intérimaires...), en quéte d'un
toitpourun an, ce qui vous obligeraita de
fréquentes réfections. Un moindreincon-
vénient avec les deux ou trois-pieces: les
locataires restent assez longtemps
(quatre ans en moyenne) et, dans le cas
de couples avec enfants, sont en général
plussoucieux delabonne tenue des lieux.

CHAMBRES DE BONNE VEILLEZ
ALADECENCE DU BIEN AFIN D’EVITER
LES ENNUIS AVEC LADMINISTRATION
Un prix relativement accessible (a Paris,
comptez quand méme un minimum de

80000 euros) et des locataires disposés a

payer 400 ou 500 euros par mois pour 10
a 15 metres carrés, avec des toilettes si-
tuées au bout du couloir: telles sont les
caractéristiques dumarché des chambres
de bonne, toujours attrayant (entre 5 et
6% de rendementannuel), surtout depuis
lasuppression, en janvier 2020, dela taxe
Apparu sur les microsurfaces (les loyers
mensuels supérieurs a 42 euros par metre
carré subissaient jusqu’alors une surtaxe
allant de 10 a 40%). Pour ne pas avoir
d’ennuis avec 'administration, veillez
néanmoins a respecter les regles d’enca-
drement des loyers (lire page 9), eta vous
assurer que le bien répond aux criteres de
«décence» définis par le législateur: au
moins 9 metres carrés habitables,
2,20 metres de hauteur sous plafond, une
alimentation en eau - chaude et froide -
etla possibilité de recevoir des appareils
de cuisson et de chauffage.

MAISONS INTERESSANT, A CONDITION
DE MISER SURUN LOGEMENT DE TAILLE
MODESTE ET SITUE EN PERIPHERIE

Avoir sa maison, c’est le réve de 80% des
Frangais. Ce type d’habitat se loue facile-
ment, avec cetavantage que les occupants,
souvent des familles aisées, s'installent €
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Avec une petite
maison située hors
du centre, on peut
dépasser 3,5% de
rendement annuel

© pour plusieurs années, prennent soin du
bien et paient leur loyer rubis sur I'ongle.
Uninvestissement s{ir, donc, mais pas tou-
jours trés rentable, carles prix sont élevés.
AParis ou en proche banlieue, n'y pensez
méme pas. Laparade ? Privilégierles biens
excentrés et de petite taille (de 70 a
90 meétres carrés). De quoi limiter votre
mise a 150 000 ou 200 000 euros et passer
le cap des 3,5% de rendementl’an.

PLAN DE FINANCEMENT INVESTIR
DANS LIMMOBILIER A CREDIT ESTLA
PLUS ECONOMIQUE DES SOLUTIONS
Pour financer son investissement, mieux
vautemprunter del'argenta un banquier
que payer comptant (méme si vous en

ACHETER UN LOGEMENT CLES EN MAIN

avez les capacités). D'abord parce que le
cott du crédit estaujourd’hui tres faible :
autour de 1% sur quinze ans, hors assu-
rances (lire le tableau détaillé page 18). Et
qu’en choisissant le régime réel pour dé-
clarer vos recettes locatives aux impats,
vous aurez le droit de déduire chaque an-
née de vos loyers les intéréts de prét
payés, plusles primes d’assurance déces-
invalidité et les petites réfections cou-
rantes (lire les détails du mécanisme
fiscal page 34). De quoi faire de jolies éco-
nomies. Ainsi, en contractantun crédit de
100000 euros sur quinze ans, au taux de
1,30%, vous allezrembourser 7 500 euros
la premieére année, dont 1300 euros d'in-
téréts déductibles. Certes, ce montantva
aller en diminuant, pour tomber a 350 eu-
rosla quinziéme année. Mais, au boutdu
compte, vous aurez déduit plus de
12300 euros d'intéréts et généré un gain
d'impots (et de prélevements sociaux)
de 5800 euros si vous étes taxé a 30%.
L'opération vous aura donc cofité
6500 euros (12300 - 5800). Pour la rendre
attractive, il faudra que les 100000 euros

DE 5 A 7% DE RENDEMENT POUR UNE MAISON EN FLORIDE

i c’est une grande
surface qui vous
tente, pourquoi

vous restreindre a la
France? La Floride, et
son climat subtropical,
attire de plus en plus
les familles améri-
caines. Fiscalité ultra-
douce, rendements de
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5a7%, la péninsule ne
manque pas d’attraits.
Mais soyez sélectif, car
les prix grimpent de 4 a
5% I'an et flirtent dé-
sormais avec ceux de
2008 (avant la crise).
Pour une maison de
100 métres carrés vers
Miami ou Palm Beach,

comptez 95000 euros.
Par commodité, vous
pouvez passer par une
agence locale, comme
Auxandra ou Florida
Invest, qui s’occupera
de tout (choix du loge-
ment, gestion, bilan fis-
cal...). Colt du service:
de 10 a15% des loyers.

Comptez 95000 euros pour une
maison de 100 metres carrés proche
de Miami (photo) ou de Palm Beach.

de notre hypothese, ceux conservés pen-
dant qu’un crédit équivalent était sous-
crit, soient investis sur les marchés finan-
ciers et rapportent au moins 6 500 euros
sur quinze ans. Il suffit pour cela d'une
épargne placée a0,45% I'an. Pas trés com-
pliqué avec une bonne assurance vie!

GESTION LOCATIVE LES TARIFS DES
NOUVELLES AGENCES 100% INTERNET
SONTNETTEMENT PLUS ABORDABLES

Quel que soit le type de bien, pour vous
décharger des taches de gestion, vous
pouvezles confier aun agentimmobilier
(ouaunnotaire).Ils'occuperade tousles
contacts avec le locataire (paiement des
loyers, envoi des quittances...) et, en cas
deréparations a effectuer, mandaterales
artisans. Pour ces services, comptez de 8
a 10% des loyers et charges encaissés...
Renseignez-vous etfaites jouerla concur-
rence, sachant qu'il ya moyen de diviser
la note par deux en passant par les nou-
velles sociétés 100% Internet (sans
agence physique), telles que Blue,
Directgestion, Flatlooker, Homepilot,
Immo Online, Imodirect ou Wizi, dontles
tarifs varient entre 4 et 5%. Le tout pour un
niveau de prestations équivalent: gestion
desannonces, sélection deslocataires, vi-
rement des loyers perqus, régularisation
des charges, déclaration des sinistres...

FISCALITE LEREGIME MICROFONCIER
N’EST ACCESSIBLE QU’AU-DESSOUS
DE 15000 EUROS DE LOYERS ANNUELS

Si le montant de vos loyers n'excede pas
15000 euros par an, vous étes éligible au
régime microfoncier. Il n'y a pas plus
simple: les loyers ont alors droit a 30%
d’abattement, avant d’étre ajoutés a vos
revenus pour étre soumis a 'imp6t et a
17,2% de prélevements sociaux (le tout
étantpayé, rappelons-le, par un systéme
d’acomptes depuis 2019). Un autre choix,
plus compliqué a mettre en ceuvre, est
toutefois possible : celui du régime réel
(appliqué d'office au-dessusde 15000 eu-
ros de loyers). Sous réserve de pouvoir
fournir au fisc les justificatifs, il vous au-
torise a déduire toutes vos charges (gé-
rance, taxe fonciére, intéréts du prét...),
y compris les travauxréalisés. C'est évi-
demmentdans ce dernier cas, celuid'un
investissement dans un bien a retaper,
quelerégimeréel serale plusintéressant
(lireladémonstration ala page 48). «
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SPECIAL
IMMOBILIER

INVESTIR DANS
UNE HABITATION
A RENOVER

PAGES 48 A 51

éme s'ils ne sont pas tres engageants a pre-
miere vue, les logements exigeant de gros
travaux constituent souvent d’'excellentes af-
faires. Pour uneraisonsimple: c’'estle fisc qui
regle en grande partie la facture de rénova-
tion. Vous pourrez ainsi la déduire de vos
loyers taxables (puis de votre revenu global
si nécessaire) des lors que le bien sera loué
pendant aumoinstrois ans. Avecleslois Denormandie et Malraux,
lesregles sont un peu plus strictes, notamment au niveau dumon-
tantdestravauxaréaliser etdeladurée delocation. Maislarécom-
pense est a la hauteur des efforts consentis: une réduction d'im-
potsallantjusqu'a21% (Denormandie) ou 30% (Malraux). De quoi
doperlerendementde 1 ou2 points. Avec, en prime, des perspec-
tives de confortables plus-values aumomentde larevente du bien.

O ans 25% %
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DUREE PENDANT L’AVANTAGE FISCAL LIE POUR ETRE RENTABLE,
LAQUELLE VOUS POUVEZ A LA LOI DENORMANDIE LE cOUT D’UN PROGRAMME
REPORTER SUR VOS N’EST OCTROYE QUE SI LES EN LOI MALRAUX NE DOIT
LOYERS LE DEFICIT TRAVAUX REPRESENTENT PAS EXCEDER DE PLUS
FONCIER CREE PARLA AU MOINS LE QUART DE 15% LE PRIX DES BIENS 2
REALISATION DE TRAVAUX DU PRIX DE L’'OPERATION NEUFS DU QUARTIER Z
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SPECIAL
IMMOBILIER

INVESTIR DANS UNE HABITATION A RENOVER

DEFICIT FONCIER Charges et travaux

sont déductibles des revenus imposables

epuis 1993, tousles investisseurs

immobiliers ontle droit de sous-

traire de leur revenu imposable

le déficit foncier créé par la dé-
duction de leurs charges. Le dispositif
concerne avant tout ceux qui achetent
a crédit un logement ancien (loué non
meublé) exigeant de trés gros travaux, de
maniére a maximiser les charges déduc-
tibles. Le gain d’'imp6ts permet alors de
doper le rendement d’au moins 1 point.
Notez que la partie des travaux visant a
améliorer la performance énergétique du
bien ouvre droit, dans certains cas, au ver-
sement de MaPrimeRénov, la toute nou-
velle aide octroyée par!'Etat (lire page 11).

FISCALITE LE REGIME REEL EST LE
SEUL QUI AUTORISE LA DEDUCTION
D’UN DEFICIT FONCIER DE SES REVENUS

Lerégime microfoncier estbien pratique,
avecses 30% d'abattement fiscal automa-
tique, mais il a un inconvénient: méme
avec unmontant de charges excédant ce-
lui des loyers, vous ne pouvez pas utiliser
le déficit foncier créé pour le déduire de
votre revenu global. Al'inverse, le régime
réel, que vous étes libre de choisir, auto-
rise cette déduction. C’est donc pour ce
régime qu'il faut opterlors de votre décla-
ration de revenus. Il vous faudra alors

remplir le formulaire fiscal 2044 (en plus
du 2042 relatif a vos revenus classiques),
et déterminer par vous-méme votre re-
venu taxable en déduisant les charges
payées (tous biens locatifs confondus).

CHARGES DEDUCTIBLES Tous
LES TRAVAUX DE CONSTRUCTIONET
D’AGRANDISSEMENT EN SONT EXCLUS

Au titre des charges, figurent les frais de
gestion, les taxes, les assurances et les in-
téréts du prét. Mais les travaux (etles inté-
réts du prét souscrit pour les payer) sont
aussi déductibles. De quoi améliorer la
rentabilité de 15 a 20%, voire plus en cas
de déficitfoncier. Voyezle tableau ci-des-
sous: grace au régime réel, un investis-
seur taxé a 30% qui effectue 15000 euros
de réfections obtiendra 1,3 point de ren-
dement en plus (4,40% contre 3,10% avec
le microfoncier). Notez que tous les types
de travaux sont admis - réparations, en-
tretien, améliorations -, saufles dépenses
de construction et d’agrandissement.

DEFICIT LE MONTANT DES CHARGES
IMPUTABLES SUR LE REVENU GLOBAL
EST LIMITE A10700 EUROS PAR AN

Afin d’écarter tout risque de redresse-
mentfiscal, lors du calcul de votre déficit
foncier, il estimportant de bien respecter

UNE RENTABILITE NETTEMENT PLUS ELEVEE EN CHOISISSANT
LE REGIME REEL PLUTOT QUE LE REGIME MICROFONCIER

DEROULEMENT DE L'OPERATION

Prix d’achat du logement
Rendement brut annuel

Recettes locatives annuelles
Charges déductibles chaque année
Intéréts annuels de prét déductibles
Travaux déductibles du revenu
Rentabilité annuelle aprés impéts 4)

MICROFONCIER REGIME REEL

180000 euros 180000 euros
4]0% 4,0%

7380 euros 7380 euros

2214 euros® 1965 euros @

0 euro 1467 euros ®)

0 euro 15000 euros
310% 4,40%

(1) Abattement forfaitaire de 30% sur les loyers. (2) Assurances, gestion locative, taxe fonciére...
(3) Le bien a été acheté via un prét a1,30% sur quinze ans. (4) Pour une revente au bout de quinze ans,
au prix d'achat (pas de plus-values), loyers et charges ayant été réévalués de 2% par an.
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les régles de déductibilité. Tout d’'abord,
sachez que le déficit créé une année ne
peut étre déduit que du revenu global de
cette méme année, et dans la limite de
10700 euros. Le déficit va donc réduire de
10700 euros maximum votre revenu im-
posable. Seconde regle a retenir: la part
de déficit générée parvosintéréts de cré-
ditne peut pass'imputer, comme pourles
travaux, sur votre revenu global, mais
seulement dans la limite des loyers de
I'année. Et si le montant de vos intéréts
excede ces loyers ? Alors le solde s'impu-
tera sur vos revenus fonciers des dix an-
nées suivantes. Idem pour la fraction de
déficitissue de vosautres charges déduc-
tibles - y compris les travaux - qui excede
le seuil de 10700 euros: elle sera unique-
ment déductible des loyers, pendant dix
ans. A signaler: si votre revenu global ne
suffit pas a absorber le déficit imputable
une année (ce qui peut étre le cas sivous
déclarez moins de 10 700 euros de reve-
nus), 'excédent est reportable sur votre
revenu global des six années suivantes.

OBLIGATIONS LE BIEN QUI DONNE
DROIT A L’AVANTAGE FISCAL DOIT ETRE
MIS EN LOCATION AU MOINS TROIS ANS

Le fisc ne validera définitivement la dé-
duction d’un déficit foncier de votre re-
venu global qu’a condition de garder le
bien en location au moins trois ans apres
l'application de cette déduction (soit
jusqu’a la fin 2024 pour un déficit impu-
table sur le revenu global de 2021). En cas
de non-respect de cette régle (arrét de la
location ou revente), tous les avantages
fiscaux empochés seront repris - a l'ex-
ception des déductions qui avaient été
opérées sur les loyers provenant de vos
éventuels autres biens loués -, sachant
toutefois que le déficitrestant pourra étre
imputé sur les loyers (et non plus sur le
revenu global) pergus au cours des dix
années suivantes. Cependant, aucunere-
mise en cause fiscale ne sera effectuée en
cas de force majeure, par exemple en cas
d’invalidité, de licenciementoude déces
du propriétaire ou de son conjoint, ou
bien dans le cadre d'une expropriation. s
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i celui de Chartres).

4 eules quelques cen-

. --“"‘4 taines de communes
(labellisées «Coeur de

| ville» ou ayant signé avec
I’Etat une convention de revi-
talisation de leur territoire),
dont le besoin de réhabilita-
tion du parc immobilier est
particuliérement marqué,
sont éligibles au dispositif
Denormandie. A I'image de
Chartres, Gien, Tulle, Denain,

| LE PERIMETRE D’INVESTISSEMENT A ETE ELARGI
A TOUS LES QUARTIERS DES VILLES ELIGIBLES

Vesoul, Melun ou Sedan (la
liste compléte est disponible
sur le site Cohesion-
territoires.gouv.fr). Mais alors
que, jusqu’au 15 avril 2020, on
ne pouvait investir que dans
un logement situé en centre-
ville, un décret a abrogé cette
limitation: le Denormandie
est désormais accessible
dans I'ensemble du territoire
d’une commune éligible.

DENORMANDIE Une réduction d’'impéts

contre la rénovation d’un bien trés dégradé

alqué surlaloi Pinel (lire page 40),
ycompris auniveau des plafonds
deloyers, le <Denormandie», en-
tré envigueur en 2019, estle der-
nier dispositif d'incitation fiscale lancé
par les pouvoirs publics. Il a pour but
de favoriser la remise sur le marché lo-
catif de biens tres vétustes, donc délais-
sés, en offrant une grosse réduction d'im-
poOts aux investisseurs qui y font réaliser
des travaux de réhabilitation. Lacces au
Denormandie estlimité a 435 communes
de taille moyenne, mais pour le rendre
plusattractif (iln'a pasrequ un accueil trés
favorable au début), son périmetre a été
récemment élargi a davantage de quar-
tiers au sein des villes éligibles. Laliste des
travaux admis a également été allongée.

AVANTAGE FISCAL ILEST OCTROYE
A CONDITION D’ENGAGER DES TRAVAUX
REPRESENTANT 25% DU COUT TOTAL

Tout investisseur achetant un bien dé-
gradé (appartement ou maison) qu'’il
s'engage a rénover puis a mettre en loca-
tion obtientune réduction d'imp6ts égale
a 12, 18 ou 21% du cot de I'opération
(plafonné 2300000 euros eta 5500 euros
parmetre carré), selon que la durée delo-
cation est de 6,9 ou 12 ans. Il faut que les
travaux représentent au moins 25% du
prix total de I'opération. Pour un loge-
ment de 150 000 euros, I'investisseur a
doncl'obligation d’entreprendre un strict
minimum de 50 000 euros de réfections,

sachant que seul un artisan qualifié RGE
(Reconnu garant del'environnement) est
habilité alesréaliser. Bon a savoir:1'avan-
tage fiscal accordé par I'Etat est cumu-
lable avec MaPrimeRénov’ (lire page 11).

TRAVAUX ILS DOIVENT GENERER DE
GROSSES ECONOMIES D’ENERGIE OU
AMELIORER LE CONFORT DU LOGEMENT

Les travaux peuvent aujourd’hui étre de
deuxtypes: soitrelever d’'une rénovation
éco-énergétique (changement de chau-
diere, de systeme de production d’eau
chaude sanitaire, isolation des murs et
desfenétres...), laquelle doit alors engen-
drer une baisse de la consommation
d’énergie d’au moins 30% (20% dans'ha-
bitat collectif); soit, selon les dernieres
dispositions en vigueur depuis le 1¢r jan-
vier 2020, viser a 'amélioration du confort
du logement: création de nouvelles sur-
faces habitables (agrandissement ou
ajout d’une piéce), modernisation des
équipements (systéme électrique...), as-
sainissement des eaux usées (tout-a-
I'égout), ou encore aménagement de
pieces annexes en lieu de vie, telles que
les combles, sous-sols, caves ou garages.

RENTABILITE APROXIMITE DE PARIS
OU DANS DES VILLES REGIONALES
DYNAMIQUES, ELLE PEUT DEPASSER 4%
Pas de précipitation toutefois : la rentabi-
lité del'opération dépendra del'existence
d'un véritable marché locatif. Or, dans les

villes de taille modeste, les risques sont
plus nombreux qu'ailleurs: moins-values
alarevente sila population tend a dimi-
nuer, faible demande locative sile taux de
chomage augmente ou sila périphérie est
saturée d'immeubles neufs. Pour éviterle
mauvais plan, mieuxvautcibler les com-
munes proches de Paris, ou les besoins
locatifs sont élevés, comme Corbeil-
Essonnes, Evry ou Meaux, ou desvilles ré-
gionales dynamiques, telles que
Beauvais, Colmar, Niort, Pau ou Roubaix,
ou lerendement apres fiscalité peut excé-
der 4% 'an (sans compter la plus-value).

CONDITIONS LELOYER POUVANT
ETRE APPLIQUE EST INFERIEUR DE
10 A15% A CELUI DU MARCHE LIBRE

Pour bénéficier des avantages fiscauxliés
au dispositif Denormandie, il faut satis-
faire a un certain nombre de conditions.
D’abord, avoir entierement terminé les
travaux de rénovation ala fin de la deu-
xiéme année suivant celle del'acquisition
dulogement; ensuite, louer ce logement
(non meublé et a titre de résidence prin-
cipale) dans les douze mois qui suivent
I'achévement du chantier; enfin, respec-
ter des plafonds de loyer, qui sont situés
entre 10 et 15% au-dessous de ceux du
marchélibre (soit, selon les régions, entre
9,13 et 17,55 euros mensuels par metre
carré), et de revenus du locataire (par
exemple, 57357 euros par an pour un
couple de la région parisienne). «
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INVESTIR DANS UNE HABITATION A RENOVER

BIENS HISTORIQUES Le fisc régle une

bonne partie des travaux de restauration

défaut de pouvoir assumerseul

la restauration de notre patri-

moine historique, I'Etat a ap-

pelé les contribuables a la res-
cousse. C'estainsi que laloi Malraux leur
permet de s'offrir un logement de carac-
tere aréhabiliter, et d'obtenir en échange
une jolie réduction d’'impéts. La seule
condition a remplir est que le bien, une
fois les travaux achevés, soit mis en loca-
tion pendant au moins neuf ans. Ce dis-
positif, qui nécessite I'intervention de so-
ciétés de gestion spécialisées, telles quele
Groupe CIR ou Buildinvest, est toutefois
réservé aux investisseurs ayant de gros
moyens: lamise démarre a 250 000 euros.

TRAVAUX DELADEMOLITIONALA
RECONSTRUCTION DU BIEN, TOUTES
LES DEPENSES SONT PRISES EN COMPTE
Le montant de la réduction d'impéts est
calculé sur la base des dépenses de res-
tauration engagées. Tous les types de tra-
vaux sont pris en compte: démolition, re-
construction, réparations, amélioration,
remise aux normes... S’y ajoutent les
primes d’assurance, les frais de gestion du
chantier et ceuxd’'adhésion a une associa-
tion fonciére urbaine libre (Aful), parfois
rendue obligatoire. Enrevanche, lesinté-
réts du crédit souscrit pour financer'opé-
ration n’ouvrent pas droit a l'avantage fis-
cal (maisils seront déductibles des futurs
loyers percus). Attention: les travaux
doivent étre réalisés sousle controle d'un
architecte des Batiments de France.

RENTABILITE LEMONTANT TOTAL
DELA FACTURE NE DOIT PAS EXCEDER
DE PLUS DE 15% LE PRIX D’UN BIEN NEUF

Avec leurs magnifiques facades, leurs es-
caliers en pierre et leurs parquets mar-
quetés, les programmes en loi Malrauxne
sont pas ala portée de toutes les bourses.
Cen'est pas une raison pour les payer trop
cher. Lopération ne sera rentable que sile
prix du bien, avant travaux, est inférieur
de 25 a30% a celui du bel ancien du sec-
teur. Le colit des travaux de restauration
doit aussi rester raisonnable. Sila facture
dépasse de 75% le prix d'achat, c’est sans
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ncore plus rentable
E que le Malraux, le

dispositif «<monu-
ments historiques» vous
permet d’investir dans
une partie d’'unimmeuble
classé par I'Etat, par
exemple un vieux moulin

doute que le batiment est de pietre qua-
lité, et qu'il le restera. Gare aux déconve-
nues a la revente! Au bout du compte, le
prixglobal (murs plustravaux) ne doit pas
excéder le prix du neuf de plus de 15%.

ENGAGEMENT vOUS N'AVEZ PASLE
DROITDELOUERL’HABITATIONA L'UN
DE VOS ENFANTS OU A VOS PARENTS

Le propriétaire doit s'engager a louer son
bien (nonmeublé) durant neufans mini-
mum, a titre de résidence principale. Le
loyer est libre (aucun plafond a respec-
ter), mais la location, qui doit débuter
dansles douze mois suivantla fin des tra-
vaux, ne peut étre faite au profit d'un
membre de son foyer fiscal, a un enfant
ouun parent. Bonasavoir: plutét quere-
vendre son bien au terme des neuf ans,
mieux vaut le garder jusqu’au rembour-
sement du prét (souvent souscrit sur
quinze ans) afin d'optimiser la déductibi-
lité des intéréts des loyers, voire davan-
tage pour profiter au maximum des abat-

MONUMENTS HISTORIQUES : PLUS DE 6% DE RENTAB

ou un couvent, aleres-
taurer puis a le louer. La
totalité des travaux (su-
pervisés par I'architecte
des Batiments de France)
est déductible des reve-
nus: de quoi annuler tout
imp6t deux a trois ans

Rénover un
batiment classé
(ici, la Petite
France,

a Strasbourg)
peut effacer
tous vos impots
durant trois ans.

ILITE PAR AN

de suite, et tirer le rende-
ment au-dela de 6% I'an.
Aucune durée de location
n’est exigée, mais le bien
doit étre gardé au moins
quinze ans. Le seul souci
est que les opérations
sont devenues tres rares.

tements pour durée de détention sur la
taxation des plus-values, I'idéal étant d’at-
tendre trente ans (lire le tableau page 86).

AVANTAGE FISCAL LA REDUCTION
D’IMPOTS VARIE DE 22 A 30% SELON LE
PERIMETRE OULELOGEMENT EST SITUE

Le bonus fiscal accordé par I'Etat corres-
pond a une réduction d’'impdts qui est
égale soita 30% du colit des travaux pour
les immeubles situés dans un secteur
couvert par un plan de sauvegarde et de
mise en valeur (PSMV), soit a 22% pour
ceux faisant I'objet d’'un simple plan de
valorisation de l'architecture et du patri-
moine (PVAP) ou dont la restauration a
été déclarée d'utilité publique. Méme si
I'administration fiscale a fixé un plafond
aces dépenses (elles ne sontretenues que
dans la limite de 400000 euros étalés sur
quatre ans maximum), la rentabilité
d'unetelle opération excede en général le
seuil de 3,5% par an. Sans compter la
plus-value enregistrée a larevente. »



Lexique
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battements pour durée
de détention Dispositif
fiscal permettant de
réduire le montant de la
taxe sur la plus-value réalisée
lors de la revente d’une rési-
dence secondaire ou d’un loge-
ment donné en location (les rési-
dences principales en sont
intégralement exonérées). Ces
abattements sont appliqués pro-
gressivement a partir de la si-
xiéme année de détention du
bien, et peuvent conduire a une
exonération totale de I'imposi-
tion au bout de 22 ans pour la
taxe a19% et de 30 ans pour les
prélevements sociaux a 17,2%.

ful «Association fon-
ciére urbaine libre».
Catégorie d’associa-
tions syndicales libres,
plus particulierement adaptées
au milieu urbain. Elle permet a
un groupe de propriétaires ayant
les mémes intéréts de gérer des
biens communs ou d’y faire réa-
liser des travaux. Son objet com-
prend notamment la conserva-
tion, la restauration et la mise en
valeur de secteurs d’habitation
sauvegardés. Les Aful sont trés
utiles - et souvent encouragées
par les pouvoirs publics - dans
le cadre d’opérations de rénova-
tion architecturale effectuées
sous le régime de la loi Malraux.

harges de propriété
Elles s'imposent a tous
les propriétaires d’un
logement situé dans une
résidence. Certaines sont rela-
tives a la conservation de I'im-
meuble (réparations sur le bati
et remises aux normes), d’autres
a son entretien (réfection et net-
toyage des parties communes),
d’autres encore a I’administra-
tion du bien (rémunération du
syndic, salaire du gardien...).
Seules les charges «récupé-
rables», comme I’entretien cou-
rant des parties communes inté-
rieures et des espaces verts, ou

|’éclairage des cages d’escalier,
sont réglées par le locataire (le
propriétaire du bien les paie et
se les fait ensuite rembourser).

éficit foncier
déductible || apparait
quand les charges de
propriété payées au
cours d’'une année (taxes, ges-
tion, travaux...) sont supérieures
aux loyers encaissés sur la pé-
riode. Ce déficit n’est pas perdu,
car il pourra étre déduit du
revenu global de I'investisseur
et allégera donc sensiblement
le montant de son impét. Cette
compensation comptable sur les
autres revenus n’est toutefois
pas illimitée: elle est plafonnée
par laloi a 10 700 euros par an.

SMV Comme «Plan de
sauvegarde et de mise en
valeur». Relevant du Code
de I'urbanisme, c’est une
réponse aux opérations de réno-
vation urbaine qui détruisent
trop souvent les quartiers histo-
riques du pays. L'objet d’'un
PSMV est autant de conserver le

cadre et I'architecture ancienne
que d’en adapter I’évolution

au regard des fonctions urbaines
contemporaines. A ce titre, il doit
prendre en compte les besoins
des habitants du secteur visé par
les travaux de restauration.

evenu global Montant a
partir duquel est calculé
I'impot sur le revenu, en
fonction du baréme ap-
plicable. Il est constitué de I’ad-
dition de tous les revenus pergus
par la totalité de membres du
foyer fiscal au cours de I'année
civile (desquels il faut, le cas
échéant, retrancher certains
abattements). Ces revenus sont
les salaires, les traitements des
fonctionnaires, les pensions de
retraite et les rentes, les revenus
des capitaux immobiliers, les bé-
néfices agricoles, industriels et
commerciaux (ou non commer-
ciaux), et les plus-values des
particuliers. Ce revenu est cal-
culé par I'administration et figure
sur I'avis d’imposition adressé
chaque année au contribuable.

Le déficit foncier
issu des charges de
propriété payées, y
compris les travaux
qui ont été engagés,
peut étre déduit de
VoS revenus impo-

' sables a hauteur de
10700 euros par an.
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OPTER POUR
LA FORMULE
DU MEUBLE

PAGES 54 A 58

esavantages a louer un bien meublé, autrement dit
garni de tout le nécessaire a vivre, sont particulie-
rement intéressants: desloyers d’aumoins 15% plus
élevés, et un régime fiscal spécifique, dit «d’amor-
tissement», permettant de déduire de vos recettes
locatives’ensemble des charges payées, mais aussi
une partie du prix du logement. La formule existe
dans le neuf, auquel cas le sort de votre opération
dépend du savoir-faire de I'exploitant hotelier a qui vous confiez
la gestion du bien. Dans I'ancien, vous vous débrouillerez seul,
avec les contraintes des locations habituelles, plus une: 'obliga-
tion de tenir une comptabilité rigoureuse. Et la location tempo-
raire a des touristes ? Lactivité repart depuis la levée des restric-
tions sanitaires, mais attention aux abus: le législateur a durciles
regles du jeu et prévu de lourdes amendes en cas d'infraction.

%

RENDEMENT MOYEN QUI
VOUS EST GARANTI PAR
L’EXPLOITANT DE LA
RESIDENCE OU VOUS AVEZ
ACHETE UN APPARTEMENT
NEUF MEUBLE

%

TAUX DE RENDEMENT
QU’IL EST POSSIBLE
D’ATTEINDRE EN LOUANT
UN BIEN ANCIEN MEUBLE,
UNE FOIS LES AVANTAGES
FISCAUX INTEGRES
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ABATTEMENT LEGAL
ACCORDE PAR LE FISC
SUR LES LOYERS QUI
SONT ENCAISSES DANS LE
CADRE D’UNE LOCATION
TOURISTIQUE
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OPTER POUR LA FORMULE DU MEUBLE

MEUBLE NEUF Tres rentable, a condition

d’étre hypersélectif sur le choix du gérant

EXEMPLE CHIFFRE D’INVESTISSEMENT LOCATIF DANS UNE
RESIDENCE MEUBLEE NEUVE A DESTINATION DES SENIORS

ucun souci de gestion, des

loyers garantis par contrat et

des économies d’'imp6ts po-

tentiellement supérieures a
celles tirées d'un bien acheté sous la loi
Pinel (gréce au systéme d’amortissement
fiscal), voila lesnombreux avantages dont
vous pouvez bénéficier en misant sur le
neufenmeublé. En pratique, il s'agitd'in-
vestir dans une résidence dotée de ser-
vices parahdteliers, gérée par un exploi-
tant professionnel etlouée aune clientele
d’étudiants, de seniors ou de personnes
dépendantes. Lexploitant s'occupant
absolument de tout (niveau de loyer, re-
cherche de locataires...), c'est de lui que
va dépendre l'avenir de votre placement.
Ilfautdonc étre particulierement vigilant
sur sa sélection, d’autant plus que vous
vous engagezsur du long terme (neufans
auminimum), et quela crise des dix-huit
derniers mois a entrainé une hausse des
impayés etune baisse des tauxd’occupa-
tion dans certaines résidences. Et atten-
tion: comme pour la loi Pinel, en cas de
revente du logement avant le terme fixé
dans le contrat de bail, le fisc exigera le
remboursement de la totalité des réduc-
tions d'imp6ts accordées.

SYSTEME DAMORTISSEMENT
FISCAL SOUVENT PLUS AVANTAGEUX
QUE LEDISPOSITIF CENSI-BOUVARD

Le régime d’amortissement fiscal vise
tous les logements garnis de meubles
en nombre et en qualité suffisants pour
permettre d’y dormir, manger et vivre
convenablement. Vousy aurezdonc droit
eninvestissantdansunerésidenceneuve
de services. Parrapportalaseconde op-
tion fiscale qui vous est proposée, celle
delaloi Censi-Bouvard (lire 'encadré de
lapage 55), ce principe d’amortissement
est un peu plus compliqué a mettre en
place, mais s’avére souvent avantageux.
Aulieud’uneréduction d'impéts, il vous
autorise a déduire de vos loyers l'inté-
gralité des charges supportées (intéréts
du prét, frais de gestion et de syndic...),
ainsi - c’estlale principal intérét du dis-
positif - qu'une cote-part du prix du lo-

54 CAPITAL VOTRE ARGENT * JUILLET-AOUT 2021

DEROULEMENT DE

L’OPERATION* CHIFFREES

Prix d’acquisition 145000
du bien neuf en 2021 euros
Loyer annuel 5800
garanti par contrat euros
Charges annuelles 2130
déductibles des loyers euros
Amortissement annuel 4400
moyen sur trente ans euros
Rendement annuel net

de PPopération 5,05%

DONNEES

Achat d’un deux-piéces via un crédit a 1,30% sur
quinze ans, dans une résidence pour seniors a Lille.
La TVA a 20% est récupérée par l'acquéreur.

L'exploitant de la résidence garantit a l'investisseur
un loyer annuel égal a 4% du prix du logement
meublé, pendant onze ans (renouvelables).

Sont déductibles: les intéréts du prét (20000 euros
sur quinze ans), la taxe fonciére (500 euros par an) et
les charges de copropriété (300 euros par an).

Le bien est amorti sur trente ans (3,33% I'an),
le mobilier sur dix ans (10% I'an). Soit, en moyenne
annuelle, 4400 euros déduits des loyers taxables.

La revente est effectuée en 2051, soit trente ans
aprés I'achat du logement, sans plus-value. Les loyers
et les charges ont été revalorisés de 2% I'an.

COMMENTAIRES

*L'opération est réalisée par un investisseur imposé a la tranche marginale de 41%.

n utilisant le dispo-
E sitif d’'amortisse-

ment fiscal pour le
deux-piéces neuf qu'’il a
acheté dans une rési-
dence seniors, cet inves-
tisseur obtiendra plus de
5% de rentabilité par an.
Car, outre le rembourse-
ment de la TVA a 20% sur

le prix d’achat total (murs
et meubles), il déduira de
ses loyers les charges de
copropriété et les intéréts
du crédit, mais aussi une
quote-part du prix du
bien et du mobilier inté-
gré. Résultat: les loyers
percus échapperont a
I'impét sur le revenu du-

rant dix a quinze ans selon
les cas. En optant pour la
loi Censi-Bouvard (lire le
second encadré), certes
plus simple d’application,
mais qui ouvre seulement
droit a une réduction
d’impots de 11%, son ren-
dement aurait été infé-
rieur d’au moins 20%.

gement etdes meubles. Le bien samortit
surtrenteans (durant cette période, vous
retranchez donc3,33% du prixd’achat de
vos loyers), et les meubles s'amortissent
surdixans (10% de leur prixsont déduits
desloyersannuels). Sile total des déduc-
tions est supérieur aux loyers, le déficit
crééestdéductible desloyersdesdixan-
nées suivantes. De quoi échapper a tout
imp6tdurant desannées, etobtenir plus
de 5% derentabilité (lire'exemple du ta-
bleau ci-dessus).

CATEGORIE DE RESIDENCE Pour
ETUDIANTS, SENIORS OU PERSONNES
DEPENDANTES, VOUS AVEZ LE CHOIX
Investir son argent dans une résidence
avec services, c'est devenir coproprié-
taire d'un immeuble doté de logements

entiérement meublés et proposant un
certainnombre de prestations auxloca-
taires (accueil, ménage, restauration,
linge...). Il existe sur le marché trois
grandes catégories de résidences: pour
étudiants, seniors et personnes agées
dépendantes (Ehpad). Pour bénéficier
de laréduction d'imp06ts de la loi Censi-
Bouvard, larésidence doit étre neuve ou
vendue sur plan (une acquisition dans
I'ancien est toutefois possible dans une
résidence agée de plus de quinze ans et
ayant été totalement réhabilitée). Sous
ce statut fiscal, certaines de ces rési-
dences sont soumises a des obligations
précises. Les immeubles estudiantins
doivent notamment étre occupés par au
moins 70% d'étudiants et offrir un mini-
mum de trois services parahoteliers.



Quant aux Ehpad, du fait de leur voca-
tion a héberger des personnes fragiles,
ils doivent avoir obtenu un agrément de
la préfecture (ou, depuis le mois de mai
2020, une autorisation départementale).
Celaestavérifieravant de vous lancer.

EXPLOITANTS PRIVILEGIEZ CEUX
DONT LE SERIEUX ET LES COMPETENCES
SONT RECONNUS DEPUIS DES ANNEES
Outre le régime fiscal privilégié, le prin-
cipal avantage des résidences avec ser-
vices est que vous n’avez aucun souci de
gestion: pas de locataire a rechercher,
pas de contrat de bail a faire signer, pas
d’entretien des lieux, pas de personnel
de servicesarecruter... C'estl’exploitant
qui prend tout en charge. Autant dire
que le sort de votre opération dépend
étroitement de sonsérieuxetde sescom-
pétences en matiere de gestion. Mieux
vaut ainsi orienter votre choix vers I'un
de ceux dontlaréputation est reconnue
depuis des années, comme Studélites ou
Réside Etudes pour une résidence étu-
diante, et Domitys, Korian oules Jardins
d’Arcadie pour l'accueil des seniors.
Portezaussiune grande attentional'im-
plantation dubien:seulela proximité du
centre-ville et des commerces consti-
tueraun gage de valorisation. Dans cer-
taines résidences malsituées, larevente
n'apu se faire qu'avec des rabais de prix
de 15 a 25%, et méme plus lorsque les-
biens avaient été commercialisés a des
tarifs excessifs (comptez environ
80000 euros pour unstudio estudiantin
etentre 130000 et 160000 euros pourles
autres types de biens, plus spacieux).

RENDEMENT GARANTI VERIFIEZ
QUE LES LOYERS PREVUS PARLE
GERANT NE SONT PAS TROP ELEVES

Parle contratde bail signé, vous vous en-
gagez a louer votre bien pour une durée
de neuf ou onze ans (reconductibles),
pendant laquelle un rendement d’envi-
ron 4% est garanti. Mais certains pro-
blémes de gestion peuvent ensuite sur-
venir, comme une faible occupation de
larésidence, par exemple aseulement 65
ou70% de sa capacité. Pour se sortir d’af-
faire etéviterlafaillite, son exploitantn’a
alors d’autre choix, a la fin du premier
bail, de baisser le rendement servi, par-
foisde0,5a1 point. Afin d'éviterlesmau-
vaises surprises de ce genre, vérifiez que

les loyers prévus sont raisonnables. Ils
débutent autour de 500 euros par mois
dans un studio d’une ville moyenne,
mais peuvent excéder 1200 euros dans
certaines grandes métropoles. C'est
trop, méme danslehautde gamme, pour
remplirlarésidence! Etune fois piégé, ne
comptez pas trop sur les possibilités de
revente du bien: dans ces résidences en
difficulté, elles sont quasimentnulles...

CHARGES DE PROPRIETE GROS
TRAVAUX, HONORAIRES DE SYNDIC ET
TAXE FONCIERE SONT DE VOTRE POCHE

N’omettez pas d’examiner dans le détail
le contrat qui vous est proposé avant de
vous engager. Il précise le fonctionne-
ment delalocation, les hypothéses envi-
sageables en cas de cession dulogement
(la plupart des sociétés de gestion pos-
sedent leur propre structure de revente),
ainsi que larépartition des charges de co-
propriété. La taxe fonciére, les honoraires
de syndic et les grosses interventions sur
le batiment (toiture, facades...), attendus
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aunhorizon de quinze ou vingt ans, sont
toujours pour vous, tandis que les fraisde
gestion et les travaux d’entretien sont en
principe payés par 'exploitant. Mais il est
recommandé de le vérifier.

SERVICES AUX SENIORS PREFEREZ
LES RESIDENCES OU ILS NESONT PAS
OBLIGATOIRES, MAIS ALA CARTE

Dans certaines résidences seniors, les
frais de fonctionnement des services pro-
posés (bibliothéque, coiffeur, salle de
sport...) sont payés par les investisseurs.
Dans d’autres résidences, c'est I'exploi-
tant qui regle la note. Cette seconde for-
mule est évidemment a privilégier. Mais
le gérantpeut étre tenté de répercuter ces
frais sur 'ensemble des locataires, qu'ils
utilisent ou pas les services. Avec, la en-
core, lerisque d’avoir desloyers trop éle-
vés pour attirer la clientele. La solution ?
Opter pour une résidence ot les services
sontala carte:lelocataire ale choixde s’y
abonner ou pas, mais, dans les deux cas,
le loyer de base reste acceptable.

Avantage
fiscal inclus, en
régime Censi-
Bouvard, le taux
de rendement
obtenu dans

une résidence
s ':l pour seniors
ou étudiants
varie entre 3,8
et 4,2% I'an.

REGIME CENSI-BOUVARD : UN DISPOSITIF PLUS SIMPLE D’ACCES

hoisir le régime
Censi-Bouvard est
I'autre moyen

d’obtenir un gros avan-
tage fiscal en investissant
dans une résidence neuve
avec services. Un systéme
plus simple d’acces,
puisqu’il ne nécessite pas
de faire la comptabilité
des charges a déduire de

ses loyers. Contre la si-
gnature d’un bail de neuf
ans (ou onze ans) avec
I’exploitant de la rési-
dence, vous aurez droit,
en plus de I'exonération
delaTVAa20%,aune
réduction d'impots égale
a11% du prix d’acquisition
hors taxes (avec un pla-
fond fixé a 300000 eu-

ros), répartie sur toute la
durée du bail. Soit un gain
fiscal maximal de

3666 euros par an. La
rentabilité de I'opération
est généralement un peu
moins élevée qu’avec le
systéme d’amortissement
fiscal, mais reste appré-
ciable: elle varie entre 3,8
et4,2% I'an.
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MEUBLE ANCIEN Toujours attrayant,

malgré des régles devenues plus rigides

alocation meublée a titre de ré-

sidence principale a longtemps

été régie par un principe de li-

berté contractuelle entre le bail-
leur et son locataire: en clair, le proprié-
taire dictait ses conditions. Mais la loi
Alur,adoptée en 2014, aimposé desregles
plus strictes, visant a mieux protéger les
droits de 'occupant. Globalement, loca-
tions vides et meublées sont désormais
soumises aux mémes obligations légales,
concernantnotammentle contratde bail,
qui doit étre conforme a un modele type,
la délivrance de diagnostics techniques
ou l'établissement d’'un état des lieux.
Les biens meublés sont également sou-
mis au plafonnement des loyers de relo-
cation dans les zones d’habitation dites
«tendues» et a leur encadrement dans
les villes ou ce dispositif est prévu (lire
7 les détails page 9). Malgré ces nouvelles
contraintes, le nombre de biens loués
meublés ne cesse d'augmenter. Logique,
auregard des atouts du produit: uneren-
tabilité brute 15 a 25% plus élevée, cou-
plée a un régime de taxation particulie-
rement doux. Et la création, fin 2018, du
«bail mobilité», qui autorise aujourd’hui
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le propriétaire a louer son logement pour
une durée réduite (entre un et dix mois),
n'’a fait que renforcer cette tendance.

MOBILIER LELEGISLATEUR A DRESSE
LA LISTE DES EQUIPEMENTS DEVANT
OBLIGATOIREMENT GARNIR LE BIEN

Mieuxvaut toujours soigner la décoration
d’un bien meublé et y installer tous les
équipements modernes (télévision,
Internet...) sil'on veut le rendre attractif.
En tout cas, pour les baux signés depuis
septembre 2015, le mobilier doit com-
prendre, au minimum, tous les éléments
permettant aulocataire de vivre convena-
blement. Soit, dans le détail : un lit avec
couette ou couverture, des volets ou des
rideaux dans la piece a coucher, des
plaques de cuisson, un four ouun micro-
ondes, un réfrigérateur doté d'un com-
partiment pouvant descendre aune tem-
pérature de - 6 degrés, de la vaisselle et
des ustensiles de cuisine pour prendre
sesrepas, une table etdes sieges, des éta-
geres de rangement, des luminaires ainsi
que des produits d'entretien ménager de
base (aspirateur, serpilliére...). Le bien
doit aussi étre pourvu d'un chauffage,

Au lieu de provisions
de charges (entretien,
eau...), arégulariser en
fin d’année, le bailleur
peut imposer un forfait
mensuel ou trimestriel.

d’une arrivée d’eau, d'une salle de bains,
d’une cuisine - ou dun coin cuisine doté
d’un évier - et de sanitaires, pouvant étre
situés a l'extérieur s'il s'agit d'un studio.

CONTRAT LE BAIL PEUT PREVOIRLE
VERSEMENT D’UN DEPOT DE GARANTIE
EQUIVALENT A DEUX MOIS DELOYER

Le bail doit étre établi par écrit et respec-
ter les régles du contrat type du meublé.
Doivent ainsi étre annexés a ce bailledos-
sier des diagnostics techniques (perfor-
mance énergétique, gaz, amiante...), un
inventaire du mobilier et 'état des lieux
d’entrée. Comme pour unelocation vide,
sicetétatdeslieux estréalisé par un agent
immobilier, les frais sont a partager entre
lebailleur etlelocataire, la partde ce der-
nier étant plafonnée a 3 euros par metre
carré habitable. Concernant la durée du
bail, saufa opter pour le bail mobilité pré-
senté ci-apres, elle est d'un an (trois ans
pour un bien non meublé), renouvelable
tacitement, ou de neuf mois sile locataire
est étudiant. Le bail peut prévoir le verse-
ment d'un dép6t de garantie, de deux
mois de loyer hors charges au maximum
(contre un mois pour une location vide),
pour tenir compte de I'éventuelle dégra-
dation du mobilier. Afin de se prémunir
contre les impayés de loyers, il est aussi
possible d’adjoindre au bail un acte de
cautionnement solidaire. Mais, sauf si le
locataire est étudiant ou apprenti, le pro-
priétaire n'a pas le droit de souscrire en

POUR LE PAIEMENT DES CHARGES LOCATIVES,
LA FORMULE DU FORFAIT EST LA PLUS COMMODE

eux solutions s’offrent au
D bailleur pour faire payer

au locataire ses charges
courantes (eau, chauffage, en-
tretien des parties communes...).
Soit il luiimpose le réeglement de
provisions mensuelles, régulari-
sables chaque année sur justifi-
catifs. C’est le systéeme au «réel».
Soit il décide d’appliquer un
forfait de charges, payable par
mois ou par trimestre. Si le bail

le précise, ce forfait peut étre
révisé a la hausse tous les ans,
selon les mémes modalités que
le loyer (donc en fonction de I'in-
flation), mais il ne donne jamais
droit a régularisation. Lavantage
de la formule est sa simplicité.
Mais gare a ne pas en abuser:

la loi précise que le montant du
forfait facturé doit étre cohérent
avec les charges réelles dont

le locataire aurait d s’acquitter.



meéme temps une assurance spécifique le
couvrant contre ce risque (lire page 9). 11
lui faut choisir entre ces deux garanties.

BAIL MOBILITE UN CONTRAT DE
LOCATION DE TRES COURTE DUREE
RESERVE A UNE CLIENTELE DE PASSAGE

Créé fin 2018, le bail mobilité accorde da-
vantage de souplesse aux propriétaires de
meublés. Illeur permet delouerleurbien
surune durée tres réduite, a des locataires
étudiants, apprentis, en formation, en
mission ou en stage. La durée du bail de-
vant étre comprise entre un et dix mois,
sans renouvellement possible, le proprié-
taire récupere donc automatiquement
son bien au terme du bail. Ce nouveau
contrat n’est toutefois pas sans inconvé-
nients: aucun dépot de garantie ne peut
étre exigé, et, si 'occupant peut donner
congé quand il le veut, comme pour un
bail meublé classique (lire ci-apres), le
propriétaire, lui, est privé de cette possi-
bilité. Il doit tenir jusqu’a la fin du bail.

LOYER SONMONTANT SERA BIENTOT
ENCADRE DANS DE NOMBREUSES
COMMUNES A FORTE DENSITE URBAINE

La fixation des loyers des meublés a été
alignée sur celle deslogements vides. Elle
est donc libre, a la premiére location du
bien ou au changement de locataire, sur
une vaste partie du pays. En revanche,
c’est le principe d’encadrement qui
prévaut désormais a Paris (depuis juil-
let 2019), a Lille (depuis mars 2020), dans
neuf communes proches de Paris (de-
puis le 1erjuin 2021), et qui s'appliquera
bientdt dans certaines agglomérations,
comme celles de Lyon et de Bordeaux:le
loyer ne pourra pas y excéder le niveau,
adapté aux meublés, défini par un ob-
servatoire dumarché (lire page 9). Un se-
cond principe de limitation desloyers est
aprendre en compte, lors delarelocation
du bien, dans les zones urbaines de plus
de 50000 habitants ol 'on peine a se lo-
ger (28 agglomérations sont concernées).
L3, sauf exceptions, le loyer ne pourra pas
y excéder celui du précédent locataire.

RUPTURE DE CONTRAT seuL

LE LOCATAIRE PEUT DONNER CONGE
ATOUT MOMENT EN COURS DE BAIL

Sile locataire d'un meublé peut donner
congé a tout moment (en respectant un
préavis d'un mois), le bailleur ne peut le
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de taxe sur la plus-value
~de revente au bout de cing ans
d’activité si les loyers n’excédent
pas 90000 euros par an.

LE STATUT HORS NORME DU LOUEUR EN MEUBLE PROFESSIONNEL

e gros avantages
fiscaux sont
octroyés aux

loueurs en meublé profes-
sionnels. Mais ce statut
exige de remplir deux
conditions: toucher plus
de 23000 euros de loyers
de meublés par an et

en retirer plus de 50% de
ses revenus. En optant

faire qu'a la fin du bail de neuf ou de
douze mois, a condition d’avertir 'occu-
pant trois mois a 'avance et d’'invoquer
undes trois motifs suivants: I'inexécution
d’une obligation du locataire, notam-
ment le paiement du loyer, la vente du
bien (sachant qu'en meublé aucun droit
de préemption n’est accordé au loca-
taire), ousareprise poury habiter ouylo-
ger un proche, qui ne peut étre que son
conjoint, son partenaire de Pacs, son
concubin (ou leurs enfants), ou bien ses
propres enfants ou ses parents. Et gare a
la sanction en cas de congé donné sans
motifréel: jusqu’a6000 euros d'amende!

FISCALITE ENSEMBLE DES CHARGES
ET UNE PARTIE DU PRIX DU BIEN SONT
DEDUCTIBLES DES LOYERS TAXABLES

C'est dans la catégorie des bénéfices in-
dustriels et commerciaux (BIC) que sont
imposés les loyers issus d'un meublé, et

pour le régime «réel», vous Enfin, vos biens meublés
pourrez alors imputer
I'éventuel déficit sur votre
revenu global durant six
ans. En outre, la vente
d’unbien sera exonérée
de taxe sur la plus-value
si vous exercez I'activité
depuis cing ans et si

vos loyers sont inférieurs
a90000 euros par an.

échapperont a lI'impot sur
la fortune immobiliere.
Seul bémol: depuis 2021,
au lieu d’'un prélévement
social de 17,2% sur vos
bénéfices, c’est une coti-
sation sociale de 35a 40%
qu’il vous faut régler (mais
quiouvre droit aux presta-
tions maladie et retraite).

non pas dans celle, habituelle, des reve-
nus fonciers. Avantage de cette particula-
rité: les loyers pergus sont soumis a l'im-
potsoit au «forfait», apres un abattement
sur les loyers de 50% (régime de base ap-
pliqué au-dessous de 72600 euros de
loyers annuels), soit au «réel». Cette se-
conde option, accessible a tous les bail-
leurs de meublés, est encore plus intéres-
sante: toutes les charges et dépenses
engagées (assurances, honoraires dusyn-
dic, intéréts de crédit, travaux...) sontdé-
duites des loyers, ainsi que, comme le
veut le systtme d’amortissement, une
partie du prixdu bien (2 hauteur de 3,33%
l'an) et des meubles (10% l'an). Mieux, si
les charges sont supérieures auxrecettes,
le déficit constaté sera déductible des
loyers pergus pendant dix ans. Echappant
ainsi a 'impot durant plusieurs années,
I'investisseur peut espérer obtenir un
rendement supérieur a 6% par an. «
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MEUBLE TOURISTIQUE Les locations

temporaires sont désormais trés encadrées

vec la fin des restrictions sa-

nitaires, le secteur de la loca-

tion touristique, anéanti par la

pandémie, commence a se re-
lever. Le concept est simple: louerunbien
tout équipé pour quelques jours. Tout
le monde y gagne: les sites d'annonces
(Airbnb, Abritel...), qui prélévent de 5
a 15% du loyer, les propriétaires qui ar-
rondissent leurs fins de mois, etles voya-
geurs qui se logent a moindre co(it. Mais
gare, pour limiter les abus (rares sont les
loueurs qui déclarent leurs loyers) et la
prolifération de ces hébergements, de
nouvelles régles sont entrées en vigueur.

RESIDENCE PRINCIPALELALOI
VOUS INTERDIT DELAMETTREEN
LOCATION PLUS DE 120 JOURS PAR AN

Sile bien estvotre résidence principale, il
est interdit de le louer plus de 120 jours
par an. Gare a ne pas jouer avecle feu: de

Un vote effectué en assemblée
générale peut suffire pour interdire
les meublés touristiques dans votre
résidence, ou en limiter le nombre.
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plus en plus de villes, al'image de Paris,
Bordeaux, Nice, Biarritz, Toulouse ou
Marseille, mettent en place un dispositif
de déclaration en mairie, avecl'obligation
d’indiquer le numéro d’enregistrement
dans les annonces, afin de controler que
lalimite n'est pas dépassée. Tout contre-
venant paie une amende de 5000 euros!

RESIDENCE SECONDAIRE DANS
LES VILLES TOURISTIQUES, LA GUERRE
CONTRE CES LOCATIONS EST DECLAREE

Deux cas de figure se présentent a ceux
qui veulent louer une résidence secon-
daire (ou locative). Soit elle est située
dans une ville sans déficit de biens loca-
tifs. Aucune autorisation n’est alors re-
quise, il faut juste se déclarer en mairie.
Soitle bien est situé dans une commune
touristique ou «tendue» au plan locatif
(c’estle casde la plupart des villes de plus
de 150000 habitants). Vous devrez alors

LOCATIONS A LA JOURNEE: LA COPROPRIETE PEUT S’Y OPPOSER

une durée minimale de

ien ne dit que vous
avez le droit de
louer votre appar-

tement sur de courtes
durées. Le réglement de
I'immeuble peut en effet
proscrire ce type d’acti-
vité. Ce sera notamment
le cas dans les résidences

de standing, qui excluent
souvent toute entreprise
commerciale (a I'excep-
tion des professions libé-
rales). L'assemblée de co-
propriété peut aussi voter
une interdiction ou une
limitation des meublés
touristiques, ou exiger
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location par client (par
exemple un mois). Enfin,
en cas de nuisances répé-
tées, les copropriétaires
ont la possibilité de porter
plainte pour «troubles de
voisinage», et vous obli-
ger ainsi a tout arréter.

obtenir une autorisation de changement
«d'usage» du bien (délivrée au compte-
gouttes), mais, en plus, parfois subir une
«compensation» : a Paris, Nice, Lyon ou
Bordeaux, parexemple, onvous obligera
a payer la transformation de bureaux en
habitation, pour un prix au metre carré
pouvant atteindre 1000 euros. Pas stir, des
lors, que 'opération soit trés profitable.

LOYER SONVERSEMENT PEUT ETRE
EXIGE AU PLUS TOT DANS LES 30 JOURS
PRECEDANT L’ARRIVEE DU LOCATAIRE

Le propriétaire détermine librement le
montantduloyer et des charges. Le paie-
ment (prix total moins l'acompte déja
versé) peut étre exigé, au plus tot, dansles
trente jours précédant l'arrivée du loca-
taire. Il est possible de lui demander un
dépdt de garantie afin de couvrir d’éven-
tuelles dégradations. Son montanten est
souvent fixé entre 20 et 25% du loyer. Asa-
voir: une foisle contratsigné, 'accord est
définitif. Le locataire ne disposant d’au-
cun délai de rétractation, il perdra tout
son argents'il décide de ne plus venir.

FISCALITE vOS RECETTES LOCATIVES
SONTDECLAREES AU FISC PARLES
SITES INTERNET DE MISE EN RELATION

Comme pour tous les biens meublés, les
revenus des locations touristiques (rési-
dence principale ou secondaire), quel
quesoitle montantannuel encaissé, sont
imposables dans la catégorie des béné-
fices industriels et commerciaux (BIC).
Des lors que ces revenus - charges com-
prises - n'excedent pas 72600 euros par
an, ils bénéficient d'un abattement de
50% avant d'étre soumis, via un systéme
d’acomptes automatiques (lire page 12),
a l'impot sur le revenu et aux préleve-
mentssociauxa 17,2%. Gare ala fraude si
vous louezvotre bien en passant par'une
des plateformes en ligne existantes: de-
puis 2019, la loi les oblige a déclarer
chaque année aux services fiscaux les
sommes percues par leurs clients et le
nombre delocations qu'ilsont effectuées,
le tout a partir d'un niveau d’activité de
3000 euros par an ou de 20 locations. «
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lacer sonargent dansla pierre ne passe par forcé-
ment par I'achat d'un logement aupres d'un par-
ticulier ou d'un promoteur. Pour le prix d'un bel
appartement familial, investir dans des murs de
boutiques, par exemple, permet d’obtenir des
taux de rentabilité jusqu'a deuxfois plus élevés. Si
vos moyens sont limités, intéressez-vous plutot
aux parkings, toujours profitables sil'on prendle
soin de bien choisir son emplacement, ou aux SCPI, ces sociétés
axées sur I'immobilier d’entreprise et dont les parts sont acces-
siblesa partir de 1000 euros. Enfin, pensez auviager etaux ventes
aux encheres sivousrecherchez une affaire a prix douxet étes dis-
posé a prendre quelques risques. Les pages qui suivent vous dé-
voileront tout ce qu'il faut savoir sur les procédures d’acquisition
un peu spéciales de ces opérations sortant de 'ordinaire.

3,/0u% % %

=
<]
o
pre
@
Q
a
<
x
Is]
o
£
@
o
8
b4
F4
3
208
i
o
e
oF
I
z

RENTABILITE MOYENNE TAUX DE RENDEMENT RABAIS QUE VOUS POUVEZ
OBTENUE POURLA SERVIEN 2020 PAR LES AISEMENT DECROCHER SUR
LOCATION D’UNE PLACE SCPI, CES SOCIETES LE PRIX D’UNE HABITATION
DE PARKING SITUEE DANS IMMOBILIERES INVESTIES MISE EN VENTE DANS
LE XIE ARRONDISSEMENT EN BUREAUX, ENTREPOTS UNE SALLE D’ENCHERES
DE LA CAPITALE ET MURS DE BOUTIQUES PUBLIQUES
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MISER SUR DES BIENS SPECIAUX

BOUTIQUES Une rentabilité bien plus

eélevée que dans 'immobilier d’habitation

émesilapandémie et ses confi-
nements a répétition ont dopé
le commerce en ligne, les ma-
gasins (du moins ceux qui ont
pu résister ala crise) ont toujours la cote,
comme I'a prouvé I'explosion de leur fré-
quentation depuis leur réouverture, en
mai dernier. Alors pourquoi ne pasy in-
vestir ? Les rendements, de 6 a 8%, sont
plusélevés que dans]’habitation etleslo-
cataires, fideles. Certes, lamise exigée ex-
cede souvent 300000 euros, et choisir une
boutique n’est pas simple. Mais sil'idée
vous séduit, voici lamarche a suivre.

CHOIX DU COMMERCE PREFEREZ
LES RUES PIETONNES OU LES SURFACES
IMPLANTEES EN CENTRE COMMERCIAL

Lemplacement est le premier critere de
choix. Cibler une rue animée, piétonne de
préférence, estun gage de rentabilité, car
le loyer sera élevé et le taux de vacance
faible. Les surfaces situées en centre com-
mercial sont aussi un bon choix. A condi-
tion de toujours miser sur un secteur en
vue: a l'inverse de I'habillement ou du
jouet, en perte de vitesse (nombre de ces
boutiques, étranglées par la crise, ont fait
faillite), les commerces de bouche (bou-
langerie, produits bio...) ou les salles de
loisir (fitness, jeux...) ont le vent en
poupe. Mais la qualité se paie: jusqu’a
5000 euros le metre carré en région, etle

En choisissant un
bureau occupé
par un libéral,

par exemple un
architecte, vous
aurez un locataire
fiable et fidéle.
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double ou le triple a Paris. Vous trouverez
des offres aupres des agences et des so-
ciétés spécialisées (CBRE, Cushman &
Wakefield, EOL, Evolis, Isseo, Nexim...).

CONTRAT DE BAIL VERIFIEZ QUUNE
CLAUSE PERMETTANT D’EXPULSERUN
LOCATAIRE MAUVAIS PAYEUREXISTE

Ladurée d'un bail commercial est en gé-
néral de neuf ans (reconductible). C'est
long. Autant dire qu'il vaut mieux ne pas
lerédiger (silelocal estvide) ou enaccep-
ter les conditions (s'il est occupé, ce qui

BUREAU: UN PEU MOINS
RENTABLE QU’UN COMMERCE,
MAIS PLUS SIMPLE A GERER

la place d’une boutique, on
A peut choisir d'investir dans

une surface de bureau. Le
rendement attendu est un peu moins
élevé (entre 5 et 6% I'an), mais les
atouts ne manquent pas: le bail n'est
que de six ans, le loyer peut étre ré-
visé a lahausse chaque année, et la
répartition des charges est librement
fixée entre le bailleur et son locataire.
La mise n’est pas inférieure a celle des
boutiques, mais en acquérant un bu-
reau occupé par un libéral (architecte,
notaire, médecin...), vous aurez la cer-
titude d’'avoir un occupant qui paiera
son loyer rubis sur I'ongle et restera
sur place de nombreuses années.
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est le cas dans 95% des offres de vente) a
lalégere. Parmi les clauses a négocier en
priorité: celle qui limite l'activité exercée
aune spécialité, par exemple I'épicerie. Si
le locataire en place (ou son successeur)
veut en changer, vous pourrez alors exi-
ger un loyer supérieur ou facturer un droit
d’entrée. Vérifiez aussi 'existence d'une
clause résolutoire: elle permettra, en cas
d'impayés, d'obtenir'expulsion duloca-
taire. A signaler: au vu des nombreuses
subtilités d"un bail commercial, se faire
aider par un avocat ou un notaire pour en
verrouiller le contenu ne sera pas un luxe.

LOYER SONMONTANT PEUT ETRE
REHAUSSE TOUS LES TROIS ANS, SELON
LA VARIATION DE L’INDICE DU SECTEUR

La fixation du loyer d’un local vide est
libre (tablez sur 10 & 12% du chiffre d’af-
faires du commergant), ce qui n’est évi-
demment pas le cas pourun local déjaoc-
cupé. S'agissant des modalités de révision
de ce loyer, elles sont strictement enca-
drées par la loi, la plupart des baux pré-
voyant une réévaluation tous les trois ans,
indexée sur I'indice des loyers commer-
ciaux (+4,46% au 1ertrimestre 2021). Bon
asavoir: depuis juin 2014, 'augmentation
du loyer al'échéance du bail de neufans
ne peutjamais dépasser 10% du montant
qui était appliqué 'année précédente.

CHARGES LE PROPRIETAIRE DOIT
ASSUMER TOUS LES GROS TRAVAUX
ETLES MISES AUX NORMES DU LOCAL

Le mode de répartition des charges est
aussi treés encadré. Les interventions sur
la structure du batiment (ravalement, toi-
ture...) et les gros travaux d’amélioration
etde mise auxnormes (électricité, chauf-
fage...) sont pour le bailleur, comme les
frais de gestion de la copropriété et la
contribution économique territoriale
(CET). Le reste peut étre refacturé au lo-
cataire (on parle de charges «récupé-
rables»), et notammentla taxe fonciére et
d’enlévement des ordures ménageres. A
condition toutefois que ces dispositions
aientbien été insérées dansle bail. Sinon,
le bailleur en sera encore de sa poche.



LES TAUX DE RENDEMENT OBTENUS RESTENT TRES
ATTRACTIFS DANS LA PLUPART DES GRANDES VILLES

PRIX(™ LOYERM RENTABILITE

o Paris Xle 22600 euros 165euros | 8,76%

Paris Xille 16100 euros 115 euros ‘ 8,57%

N Paris XIXe 19100 euros 125 euros \ 7,85%

2 Toulouse 14300 euros g5euos | 713%

g Marseille 22400 euros 130 euros ‘ 6,96%

g Lille 14800 euros 85 euros | 6,89%

é Bordeaux 19000 euros 100 euros | 6.32%

: Lyon 24800 euros 120 euros l 5,81%
]

(1) Moyenne englobant tout type de parking : garage, box fermé en sous-sol, place extérieure...
- " (2) Avant charges, taxe fonciére et imp6t sur le revenu.

PARKINGS De 6 & 7% de rendement, voire
davantage, en visant les meilleurs quartiers

orsqu’on songe a investir dans
la pierre, acquérir un garage, un
boxouunesimple place extérieure
n’estpas la premiére idée qui vient
al'esprit. Le placement ne manque pour-
tant pas d’attraits: moins cher qu'un stu-
dio, pas 'ombre d'un souci de gestion, et
une réglementation trés souple qui per-
metderédigerle bail au mieuxde ses inté-
réts. Certes, la concurrence avec les parcs
publics étant de plus en plus vive, les es-
poirs de plus-values sont minces et les
rendements moins élevés qu'ilya quinze
ans. Mais aux meilleurs emplacements,
ils peuvent encore excéder 6 ou 7% l'an.

MISE MINIMALE COMPTEZ AUTOUR DE
15000 EUROS EN REGION ET LE TRIPLE

DANS LES BEAUX QUARTIERS DE PARIS

Difficile d’établir une moyenne des prix
sur ce marché, tantles écarts sontimpor-
tants. Dans les métropoles, comme Lyon,
Lille ou Marseille, ils s'affichent a partir de
15000 euros et grimpent jusqu’a
25000 euros. C’est plus cher a Paris:
30000 euros en moyenne, et jusqu'a
55000 euros aux adresses bourgeoises,
mais moitié moins dans les quartiers po-
pulaires, d’ailleurs les plus rentables.
Comptez toujours 15 a 20% de majoration
s'il s'agit d'un box fermé: le locataire peut
yranger sa voiture et ses affaires person-

nelles. Leloyer ?Il varie entre 50 et 250 eu-
ros par mois, voire davantage selon les
difficultés de stationnement du coin.

SELECTION EVITEZLES QUARTIERS
RECENTS ET LES ABORDS DES GARES,
TOUJOURS BIEN EQUIPES EN PARKINGS

Pour s'assurer de la rentabilité du place-
ment, directement liée ala densité de voi-
tures, il est préférable d’'investir dans une
ville de plus de 50000 habitants Mais
fuyezles quartiers récemment construits
(depuis les années 1980, tous les bati-
ments sont dotés de parkings) et les envi-
rons des gares. Il y a moins de risque en
centre-ville. Méfiance, néanmoins, avec
les immeubles antérieurs a 1960: les
places et rampes d’acces y sont parfois
trop exigués pour accueillir nos gros véhi-
cules modernes. Enfin, allez vérifier la
qualité des équipements de sécurité et de
confortdel'immeuble (Digicode, caméra,
éclairage des parkings, proximité de l'as-
censeur...), etprivilégiezle premier sous-
sol, le plus prisé car le moins anxiogene.

BAIL DULOYERA LADUREEDELA
LOCATION, LE PROPRIETAIRE PEUT
IMPOSER LIBREMENT SES CONDITIONS
Les parkings n'étant pas régis parla loi sur
les baux d’habitation, vous aureztoute li-
berté pour imposer vos conditions au

locataire, tantau niveau du loyer, de sa ré-
vision que dela durée delalocation. Vous
pourrez donc décider, par exemple, de
conclure avecluiun bail de sixmois, avec
un préavis de deuxmois. Un dép6t de ga-
rantie peut étre exigé (un mois deloyer est
usuel), en guise de garantie sil'occupant
venait a disparaitre sans payer son loyer
ou sans vous remettre le bip d’acces au
parking. Notez qu'’il vous faudra partici-
per, comme tout copropriétaire, aux
charges de 'immeuble (ascenseur, es-
paces verts, concierge...). Mais la facture
excede rarement 10a 15 euros par mois.

IMPOTS LES LOYERS RELEVENT DELA
CATEGORIE DES REVENUS FONCIERS,
COMME POURUN BIEN D’HABITATION
Lafiscalité applicable aux loyers est celle
desrevenus fonciers: comme pourunlo-
gement, vous relevez du régime micro-
foncier - donnant droit a 30% d’abatte-
ment - au-dessous de 15000 euros de
loyers par an, et, au-dessus, vous étes au
régime réel et pouvez alors déduire vos
charges (lire page 34). Vous étes aussi re-
devable de la taxe fonciére, et devez dé-
clarer le parking au titre de 'imp6t sur la
fortune immobiliére si vous y étes sou-
mis. Notez, enfin, que larevente d'un par-
king est exonérée de taxe sur la plus-value
sisavaleur estinférieure a 15000 euros.
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MISER SUR DES BIENS SPECIAUX

SCPI Les résultats ont été impactés par la
mais restent impressionnants

crise sanitaire,

cheter des parts de SCPI dites

«de rendement», c’est deve-

nir associé d'une société dont

le patrimoine est constitué de
locaux d’entreprises et qui a pour but de
vous verser des loyers réguliers (les parts
peuvent aussi prendre de la valeur). Les
rendements servis en 2019 approchaient
4,40%, mais ceux de 2020, impactés par
la crise - les loyers des entreprises en dif-
ficulté ont été reportés ou annulés -, ont
pointé enlégerrepli, a4% enmoyenne. Le
placement reste néanmoins tres perfor-
mant, en particulier sil'on prend soin de
répartir sa mise sur trois ou quatre SCPI
aux types de gestion distincts (lire le ta-
bleau ci-dessous).

VERSEMENT MINIMAL IL EXCEDE
RAREMENT LE SEUIL DE 5000 EUROS,
MEME POUR LES MEILLEURS PRODUITS
Commerces, bureaux, parkings, hotels,
entrepots... Les SCPI permettent d’accé-
der a I'immobilier professionnel, plus
rentable que I'habitation, pour une mise
modique (moins de 5000 euros en géné-
ral) etdes frais similaires a ceux d'une ac-
quisition en direct, soit autour de 10% ala
souscription ('équivalent des honoraires
dunotaire et de la commission de vente),
et chaque année au titre de la gestion lo-
cative. Notez qu'il est possible d'investir a
crédit, etainsi de profiter d'un fort effet de
levier: vous empruntez a 1,30% pour fi-
nancer un placement pouvant rapporter
plus de 5 ou 6% paran! Pouradoucir la fis-
calité, il peut aussi étre souscrit a travers
une assurance vie ou un plan d'épargne

retraite. Derniére précision: grace a des
courtiers, tels que Linxea, France SCPI,
Altaprofits ou MeilleureSCPI.com, il est
possible d'investir directement en ligne.

DIVERSIFICATION PRUDENCE AVEC
LES SOCIETES DE GESTION QUI SONT
TROP INVESTIES EN MURS DE BUREAUX

Rares sont les SCPI qui n’ont pas été im-
pactées parla crise: le poids des impayés
deloyers et des remises octroyées aux en-
treprises locataires ont fait chuterlesren-
dements 2020 de 5 a 10%, davantage en-
core pour les produits tres investis en
bureaux. C'est pourquoi il estaujourd’hui
recommandé de diversifier sa mise sur
plusieurs classes d’actifs, en sélection-
nant une poignée de SCPI (au moins
trois) ayant une stratégie d’investisse-
ment différenciée. A I'image d’Activ-
immo, axée sur le secteur logistique (en-
trepdts), ou d’Iroko Zen, nouveau venu
quimeéle commerces, habitations et rési-
dences de services (pour étudiants, se-
niors...). Autre cible intéressante: les
SCPI européennes, ou la fiscalité sur les
loyers est avantageuse. C'est le choix qui
a été fait par Corum Origin, dont les actifs
sontrépartis sur 13 pays européens.

IMPOTS ET TAXES COMMEPOUR
L’IMMOBILIER EN DIRECT, LESLOYERS
ETLES PLUS-VALUES SONT FISCALISES

Lesloyersversés parles SCPI étant bruts
de tout prélévement fiscal, le souscrip-
teur est ensuite taxé sur les recettes per-
cues, comme pour l'immobilier phy-
sique, aveccettedifférence quelerégime

simplifié du microfoncier (lire page 34)
n'est accessible qu’a condition de déte-
nir, en plusde parts de SCPI, un bien loué
nu. L'achatde parts est aussi soumis aux
droits d’enregistrement, qui sontinclus
dans le prix d'émission. Sur le marché
secondaire (celui de la revente), ils sont
dus en plus, 'acheteur devant payer 5%
detaxe. Quantalarevente, ellereleve du
régime des plus-values immobilieres:
I'impét, fixé au départ a 36,2% (19% de
taxe et 17,2% de prélévements sociaux),
bénéficie ensuite d'abattements annuels
quivarienten fonctiondela durée de dé-
tention des parts, aboutissant a une exo-
nération totale de la taxe a 19% au bout
devingt-deuxans, etdes 17,2% de préle-
vements sociauxau bout de trente ans.

SCPIFISCALES UNE SOLUTION
SIMPLE ET EFFICACE POUR CEUX QUI
CHERCHENT A ALLEGERLEURS IMPOTS

Ces produits peuvent servir ad’autres ob-
jectifs qu'empocher des revenus régu-
liers. Acquérir des parts de SCPIdites «fis-
cales», investies dans des immeubles
d’habitation neufs ou a rénover, est ainsi
un moyen simple et efficace de réduire
sesimp0ts. Lavantage fiscal estidentique
a celui existant pour les logements ache-
tés en direct, en lois Pinel, Denormandie,
Malraux ou via le mécanisme du déficit
foncier. Seul inconvénient: il faut attendre
la dissolution de la SCPI pour récupérer
sa mise, soit une quinzaine d’années.
Parmi les offres de qualité: Ciloger
Habitat (Pinel), Urban Prestigimmo
(Malraux) et Renovalys (déficitfoncier). «

TROIS SCPI DE RENDEMENT QUI VERSENT DES LOYERS TRES SUPERIEURS A LA MOYENNE DU MARCHE

NOM DE LASCPI |VALEUR DE LA PART!
(GESTIONNAIRE) | (MISE MINIMALE)
Activimmo 610 euros
(Alderan) (10 parts)
Corum Origin 1090 euros
(Corum) (1 part)
Iroko Zen 200 euros
(Iroko) (25 parts)

FRAIS D’ENTREE (DE
GESTION PAR AN)

10,80%

RENDEMENT 2020

La spécialité de ce produit: entrepdts et locaux d'activité

(f2%) 6,05% implantés aussi bien en lle-de-France qu’en région.
12% 6% Des commerces, des hotels, des bureaux, en France, mais
(13,20%) surtout chez nos voisins européens (92% de ses actifs).
0% 756% * Original: pas de frais d’entrée pour cette SCPI récente
(14,40%) 120 (2020), bien diversifiée (entrepots, bureaux, créches...).

* Rendement annualisé sur 2020, la SCPI ayant été lancée en novembre 2020.
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Iroko Zen,
la SCPI du
monde d’apres.

Qu'est-ce que la Covid a changé pour 'immobilier d’entreprise ?

Voila plus d'un an que le monde est plongé dans une crise
sanitaire sans précédent. Parmi ses conséquences directes,
I'essor du télétravail ainsi que celui du e-commerce laissent
planer un doute sur I'avenir de I'immobilier d’entreprise. Que
vont devenir les bureaux et les commerces physiques dont la
demande est déja en train d'évoluer ?

C'est une question fondamentale pour les gérants tant ces
deux classes d'actifs composent la majorité du parc des SCPI du
marché et qui pourraient donc en subir les bouleversements a
court et moyen terme.

La fin du bureau?

Il est néanmoins périlleux d'imaginer la fin du bureau au profit
d'un télétravail total. La perspective d'un prochain retour a la
normale provoque d'ailleurs une certaine euphorie chez les
utilisateurs exprimant une réelle envie de retrouver un contact
social. Pour autant, il ne faut pas non plus oublier que le
télétravail a été en grande partie efficace, tant les entreprises
ont su s'adapter. Jusqu'a 39 % des salariés d'lle-de-France, tous
secteurs d'activité confondus, auraient télétravaillé selon les
Echos.

Le bureau n'est pas mort mais il doit étre repensé. Il ne peut
plus étre un simple lieu qui regroupe toutes les fonctions d'une
entreprise et qui offre uniquement un bureau, un ordinateur et
internet a ses collaborateurs.

Alors que les entreprises, avant la crise sanitaire, imaginaient
proposer aux salariés une journée de télétravail par semaine
selon I'étude de Jones Lang LaSalle en juin 2018, amenant
ainsi un gain de surface de 12%, une enquéte réalisée par
le bureau Savills en France en octobre 2020 annonce que
désormais 41% des entreprises interrogées souhaitent
passer a deux jours de télétravail. Cette envie générerait
un gain d'espace de 27 %, soit environ 3,3M de m? de besoins
d’espace de bureaux en moins, augmentant ainsi la vacance
d'aprés I'Institut d’Epargne Immobiliére et Fonciere ! Aussi la
mode des grands ensembles de bureaux de plus de 15000 m?
parait désueéte et le futur du bureau semble se tourner vers
des lieux a taille plus modeste offrant ainsi aux utilisateurs des
services, des lieux de convivialité, de partage et de réception.
Et c’est sans compter leur envie d’avoir un lieu de travail proche
du domicile ou de moyens de transport efficaces.

Le commerce physique: je t'aime moi non plus.

Le désamour pour le commerce physique n'est pas nouveau. La
crise sanitaire actuelle n’'aura eu pour effet que d’accélérer une

PUBLICITE

tendance déja bien profonde allant vers le e-commerce. Il ne
peut pour autant étre généralisé tant les différentes typologies
de commerces connaissent des trajectoires tres différentes.
Autant le commerce physique non-alimentaire, vestimentaire en
figure de proue, semble étre le grand perdant, autant certains
commerces notamment l'alimentaire ont clairement tiré leur
épingle du jeu et paraissent encore bien ancrés dans la vie
quotidienne des utilisateurs. La Covid a rebattu certaines cartes.
Toutes les classes d'actifs n'en sortiront pas gagnantes et les SCPI
devront faire de gros efforts en prenant ces virages le plus tét
possible pour tirer leur épingle du jeu.

Iroko Zen: la premiére SCPI post Covid.

Avec Iroko Zen, vous investissez dans un parc immobilier
diversifié et récent, en France et Europe de |'ouest, composé
exclusivement d’actifs occupés sourcés par I'équipe de gestion
immobiliere d'lroko.

Un des grands atouts d'lroko Zen réside dans sa jeunesse. Elle
n'a absolument aucun héritage avec lequel composer et son parc
se constitue aujourd’hui en connaissance de cause d'un marché
profondément bousculé par la crise sanitaire et le changement
d’'usage des batiments qui en a découlé. De nature dynamique et
se revendiquant SCPI des usages, elle accompagne les transitions
d'aujourd’hui et de demain en investissant sur des bureaux a taille
humaine et commerces avec services (créches, alimentation,
ensembles médicaux) pour 34% et sur la logistique-entrepots
pour 66% a mai 2021.

Une SCPI labellisée ISR pour construire le monde d’aprés.

Investir dans Iroko Zen, c'est étre convaincu qu'engagement
et performance peuvent cohabiter. Au-dela de I'objectif de
5,50% de performance annuelle, 20% des résultats de la SCPI
sont consacrés a des actions d’amélioration du parc immobilier
respectant des engagements environnementaux, sociétaux et de
gouvernance (ESG). Forte de ces arguments, Iroko est devenue
en 2021 la septieme SCPI a obtenir le label ISR (investissement
socialement responsable).

Et en plus, Iroko Zen, c’est sans frais de souscription.

La SCPI Iroko Zen est donc un produit d'épargne immobiliere
cohérent avec |'état de I'immobilier d’entreprise actuel et a venir,
destiné aux investisseurs cherchant a diversifier leur épargne
sur de I'immobilier tout en percevant des revenus chaque mois.
Sa particularité : elle est accessible sur www.iroko.eu a 0% de
frais de souscription contre plus de 9% en moyenne sur le marché
selon I'lEIF.

Iroko Zen, investissez
dans le monde d’apres.

IROKO-

Investissons I'immobilier

Acheter des parts de la SCPI Iroko ZEN est un investissement immobilier. Comme tout placement immobilier, il s'agit d'un investissement long terme. Nous vous recommandons une
durée de placement de plus de 7 ans. En cas de sortie avant 3 ans, une commission de sortie anticipée de 6%TTC sera facturée. Ce placement comporte des risques. Le capital investi et
les revenus ne sont pas garantis : ils sont liés aux évolutions du marché de I'immobilier et au bon paiement des loyers par les locataires. Iroko ne fait pas de conseil en investissement et
ne garantit pas le délai de rachat de vos parts. Enfin, comme tout placement rappelez-vous que les performances passées ne préjugent pas des performances futures.
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MISER SUR DES BIENS SPECIAUX

La valeur donnée a I'occupation du
logement par le vendeur échappe au
paiement des 8% de frais de notaire.

FRAIS DENOTAIRE:LANOTEEST MOINS .
ELEVEE DANS LE CAS D’UN VIAGER OCCUPE

omme c’est la régle pour

toute transaction immo-

biliere, les frais de no-
taire (autour de 8%) sont payés
par I'acheteur. Mais si, pour un
viager libre, ils sont calculés sur
le prix de vente total, il n’en va
. pas de méme pour un viager
occupé. Le vendeur restant
dans les lieux jusqu’a son dé-
cés, une partie de la valeur du
bien n’est pas transmise a I'ac-

quéreur. Cette partie échappe
donc logiquement au paiement
des frais de notaire (composés
pour I’essentiel, rappelons-le,
de taxes et de droits d’enregis-
trement). Par exemple, pour
une habitation de 200000 eu-
ros, dont 'occupation est éva-
luée a 50000 euros, la base
soumise a ces frais sera réduite
a150000 euros. Soit une éco-
nomie d’environ 4000 euros.

VIAGER Un moyen d’acquérir un bien a
prix doux sans pour autant léser le vendeur

ares sont les contrats dont les

parties ont des intéréts aussi

contraires: verser une rente le

moins longtemps possible pour
l'acheteur, en profiter le plus longtemps
possible pour le vendeur. Cette particu-
larité du viager, ce pari un peu morbide,
fait parfois hésiter les acquéreurs poten-
tiels. Pourtant, c’est'une des rares occa-
sions de payer son bien au-dessous du
prix du marché, sans pour autant léser
le propriétaire (sauf ses héritiers s'il dé-
ceédevite). Avis auxintéressés: il est aussi
possible d’investir en viager a travers des
SCI (sociétés civiles immobiliéres), telles
que Viagénérations ou Silver Avenir, qui
mutualisentle risque sur des dizaines de
biens. Rendementvisé: autour de 5% l'an.

TYPES DE VIAGER MEME AVECUN
VIAGER OCCUPE, LACQUEREURDOIT
PAYERLES CHARGES DE PROPRIETE

Plus de 90% des viagers sont vendus «oc-
cupés». Lacheteur devient propriétaire du
bien deés la signature de l'acte, mais il n'en
apasl'usage. Il en paie une partie en capi-
tal (ce qu'on appelle le «<bouquet») et le
reste sous forme de rente jusquau déces
del'occupant. Inconvénientdela formule:
mémesionne peut pas habiterleslieux, il
fautréglerles charges de propriété incom-
bantau propriétaire (syndic, taxe fonciére,
gros travaux...). Avec un viager «libre», le
vendeur perd instantanément I'usage du
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bien. Lacheteur peutdoncen disposer asa
guise, pour s'y installer ou le mettre enlo-
cation. Le mode de paiement est iden-
tique. Mais les offres sont rares.

PRIX ENVIRON 30% DE LA VALEUR DU
LOGEMENT SERA A REGLERLORS DE
LA SIGNATURE, AU TITRE DU BOUQUET

Le prix du bien est fixé en fonction du
marché, comme pour n'importe quelle
vente. Les deux parties doivent aussis'en-
tendre sur les parts respectives du bou-
quet et de la rente. Le montant de cette
derniére dépend de plusieurs facteurs:la
valeur estimée du logement, le bouquet
(souvent égal a 30% du prix), et 'espé-
rance de vie du vendeur. Le notaire vous
aidera a faire les calculs. Dansle cas d'un
viagerlibre, le fait pourl'acheteur d'occu-
perlebien doit étre pris en compte, carle
prix a payer est alors plus élevé. Notez
qu'afin de garantir le pouvoir d’achat du
vendeur, la rente est en général indexée
surl'inflation (indice publié par]'Insee).

IMPAYES L'ACHETEUR PERD TOUT,
Y COMPRIS LES SOMMES DEJA VERSEES,
S’IL ARRETE DE VERSER LA RENTE DUE

Il arrive que l'acheteur, suite a des diffi-
cultés financieres, ne puisse plus payer la
rente. Le vendeur a alors deux solutions.
Soit faire vendre le bien aux enchéres et
récupérer sa créance. Soitfaire appliquer
parun juge la clause résolutoire, toujours

présente dans ce type de contrat. Outre
I'annulation de la vente, cette clause pré-
voit que les montants de rente (ou «arré-
rages») déja versés lui restent acquis.
Lacquéreur défaillant peut alors faire une
croixsurlebien, le bouquet etles sommes
payées. La sévérité de la sanction s'ex-
plique parlavolonté des pouvoirs publics
de protéger le vendeur, souvent en posi-
tion de faiblesse par rapport al'acheteur.

FIN DU VIAGER SILE VENDEUR
DECEDE D’UNE MALADIE CONNUE DANS
LES 20 JOURS, LA VENTE EST ANNULEE
Le déces du vendeur entraine la fin du
viager, donc du versement de la rente.
Lacquéreur prend alors possession de
sonlogement, seuls les meubles pouvant
étrerécupérés parles héritiers du défunt.
Aucune autre formalité n’est a remplir.
A noter cependant que la vente en viager
estconsidérée comme nulle sile vendeur
meurt dans les vingt jours suivant la si-
gnature du contrat, des lors que le déces
estimputable a une maladie dont il était
atteint a cette date. En effet, dans cette si-
tuation, l'aléa indispensable pour carac-
tériser la vente en viager n’existe plus. Le
cas échéant, c’est aux héritiers (ou a toute
autre personne concernée) de faire jouer
cette disposition. Enrevanche, iln'yapas
d’annulation possible sila cause du déces
estdue aun événementimprévisible, par
exemple un accident de laroute.
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ENCHERES De belles affaires, mais il faut
se décider aprées une seule et courte visite

articiper auxencheres publiques

est le meilleur moyen d’acquérir

unlogementavec 15a35% dera-

bais. Les ventes sont organisées
par les tribunaux (biens saisis), les no-
taires (biens successoraux) oul'adminis-
tration des Domaines (biens appartenant
a I'Etat). Vous trouverez les ventes a ve-
nir sur des sites tels que Licitor, Encheres
Publiques.com, Immobilier.notaires.fr ou
Encheres-domaine.gouv.fr. Mais mesu-
rez bien les enjeux, cariln’y a pas de dé-
lai de rétractation etles visites sont bréves.
Pensez aussi auxfrais annexes (72 12% du
prix d'adjudication) avant de vous lancer.

ACCES EN SALLE UN CHEQUEDE10
A 20% DELA MISE A PRIX DUBIENDOIT
ETRE REMIS LE JOURDE LA VENTE

S'agissant des ventes des notaires ou des
Domaines, 'acces en salle est libre: cha-
cun peut y participer, en se rendant a la
chambre notariale du département ouen

préfecture. Et vous pouvez enchérir seul.
En revanche, pour les ventes judiciaires,
faites au tribunal, vous devez étre assisté
parun avocat, donc payer des honoraires
(de 100022000 euros). Le jour delavente,
dans tous les cas, vous devez déposer un
chequedebanque de 10 a20% dela mise
aprix. [lvous sera rendu sivousratez'af-
faire. Attention, une vente aux encheres
ne comporte ni condition d'obtention de
prét, ni délai de rétractation : saufrares ex-
ceptions (lire ci-dessous), vous devenez
immédiatement propriétaire du bien.

CONDITIONS DE VENTE bEs QUE
DEUX BOUGIES DE SUITE S’ETEIGNENT,
LEBIENEST ADJUGE AU PLUS OFFRANT

On utilise encore le systéme de vente ala
bougie. Une premiére meche estallumée,
annongant le début de la séance. Elle se
consume en trente secondes. Une deu-
xiéme est alors allumée, et ainsi de suite
tantqu'ily a des encheres. Lorsque deux

Les visites

du logement,
toujours
collectives,

~ sont
organisées
deux a trois
semaines avant
la vente

aux enchéres.

MOINS DE DEUX HEURES POUR SE FAIRE UNE OPINION

vant d’enchérir
sur une offre,
il est conseillé de

recueillir le maximum
d’informations sur le
logement, c’est-a-dire
le visiter et consulter
au passage son cahier
des charges, document

officiel qui contient ses
principales caractéris-
tiques ainsi que tous les
détails de la future vente
(mise a prix, frais a dé-
bourser, montant du
chéque de banque a dé-
poser, délai de paiement
du solde, servitudes a res-

pecter...). Notez que les
visites sont collectives
(elles peuvent rassembler
plus d’'une dizaine de per-
sonnes) et bréves (moins
de deux heures, le plus
souvent) Elles ont lieu
deux a trois semaines
avant la cession de vente.

meches consécutives s'éteignent sans
étre interrompues par une enchere, le
bien est adjugé au plus offrant. Dans les
tribunaux, sauf a Paris, le chronometre a
remplacé labougie, le bien étantvendu a
la derniere offre suivie de 90 secondes
sans enchére. A noter: pour les ventes des
notaires et des tribunaux, durant dix
jours, toute personne peut encore se por-
teracquéreur devotre bien en surenché-
rissantde 10% par rapport a votre offre.

MONTANT DU voUS DEVREZ PAYER
ENTRE 7 ET12% DE FRAIS DE VENTE,
A AJOUTER AU PRIX D’ADJUDICATION

En plus du prixauquel on remporte I'en-
chere («prix marteau)», une foule de dé-
penses annexes entrent en jeu. Pour des
encheresjudiciaires, il yales frais d"huis-
sier et de publicité, ainsi que les droits de
recouvrement, le toutatteignant10a 12%
du prixd’achat. Pour les ventes notariales,
la contribution aux dépenses de publicité
etd’organisation de 'opération estde 1 a
2% du prix, a quoi s'ajoutent la r*émuné-
ration du notaire et les droits de transfert
de propriété (soit prés de 8% du prix
d’achat). Pour une vente des Domaines,
vous devez tabler sur 7 a8% de frais.

SITES INTERNET ILS PROPOSENT
CHAQUE JOUR DES DIZAINES DE BIENS,
QU’ON PEUT ACHETERDEPUIS CHEZ SOI

Acheter un bien aux encheres via sa ta-
blette ou son ordinateur, c’est possible!
Des sites comme Immobilier.notaires.fr,
36h-immo ou Agorastore proposent
chaque jour des dizaines de biens. Apres
inscription, vous recevrez un agrément
électronique etun mot de passe sécurisé.
Lavente se déroule comme en salle, vous
pourrezdoncvisiter le bien auparavant et
accéderason cahier des charges. Avecun
avantage: a l'issue de 'enchere, vous si-
gnerez une promesse et bénéficierez
donc des dix jours légaux de réflexion
pour changer d’avis. Linconvénient du
systéme est que, méme si le plus offrant
remporte généralement la mise, le pro-
priétaire peut choisir son acheteur, voire
décider de ne plus vendre son bien... »
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tablissement du bail, état des lieux, diagnostics
techniques, révision du loyer, répartition des
charges, paiement des réparations, formalités de
départ... Autantd’étapes que le bailleur doit gérer
avec application afin d'éviter les mauvaises sur-
prises, toujours possibles en cours de location
(loyers impayés, nuisances...) et, surtout, lors du
départ du locataire (dégradations, préavis de
congénonrespecté...). Labonne volonté des signataires du contrat
ne suffit pas toujours a régler les probléemes posés. Il faut alors se
conformer aux dispositions 1égales en matiere de droits et de de-
voirs, tant pour le locataire que pour le propriétaire. Avec cette dif-
ficulté supplémentaire que les texteslégislatifs évoluent constam-
mentet,l'expérience le prouve, rarementen faveur du propriétaire.
Voici ce qu'il faut savoir pour que tout se passe sans encombre.

37€ MOIS ZO%

PHOTO: © BENARD E/ANDIA.FR

SOMME QU’IL EST DELAI DE PREAVIS POURCENTAGE DU DEPOT
POSSIBLE DE FACTURER QUE DOIT RESPECTER DE GARANTIE QUE VOUS
AU LOCATAIRE AU TITRE LE LOCATAIRE QUAND POUVEZ CONSERVER

DE L’ETAT DES LIEUX IL QUITTE LE LOGEMENT, AU DEPART DU LOCATAIRE
QUAND IL A ETE EFFECTUE SI CELUI-CI EST SITUE DANS JUSQU’AU DECOMPTE DE
PAR UN HUISSIER UNE ZONE «TENDUE» CHARGES DE L'IMMEUBLE
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BAIL Mieux vaut confier sa rédaction a un
professionnel, agent immobilier ou notaire

édiger soi-méme son contrat de

bail n'est pas interdit par laloi, ni

trés compliqué a premierevue. Il

suffit de se procurer un formu-
laire type et d'y reporter les données de
base (identité des parties, adresse de'ha-
bitation, loyer mensuel a payer, charges
provisionnelles...), et celane vous colitera
pasun centime. Mieuxvaut toutefois pas-
ser par un intermédiaire compétent, qui
sait, lui, que chaque détail compte dans
ce document, et qu'il est d’autant plus
important d’en soigner la rédaction qu'il
vous engage pour longtemps: trois ans, au
minimum. Durée du bail, clauses obliga-
toires ou fortement conseillées, état des
lieux dulogement, autant d’éléments qui,
s'ils ne sont pas clairement définis au dé-
part, peuvent devenir de véritables pieges
ou sources de conflits au fil du temps.

FRAIS DETABLISSEMENT DACTE
LA PART IMPUTEE AU LOCATAIRE DU
LOGEMENT EST PLAFONNEE PARLA LOI
Toute location commence par la signa-
ture du bail. Vous pouvez le rédiger vous-
méme, en vous procurant un formulaire
surInternet (ily en abeaucoup), ou alors
passer par un professionnel, agent im-
mobilier ou notaire. Dans le premier cas,
vous ne pouvez évidemment pas deman-
der 1 euro aulocataire. Dans le second, les
frais d’établissement du contrat, a savoir
la rédaction du contrat, mais aussi la vi-
site dulogementetl'étatdeslieux (comp-
tez un demi-mois de loyer en tout), sont
a partager pour moitié avec le locataire.
La partimputée a ce dernier ne peut tou-
tefois pas dépasser certains plafonds:
12 euros par meétre carré a Paris et dans
76 communes d’Ile-de-France, 10 euros
dans les 28 plus grandes agglomérations
du pays, 8 euros partout ailleurs. Petite
précision: les honoraires dus par le loca-
taire au titre del'état deslieux sont plafon-
nés a 3 euros par metre carré. La loi dis-
pose que ces sommes ne sont payables
qu’a la signature du bail. Pas question,
donc, de réclamer un paiement au fur
et a mesure que ces taches sont exécu-
tées. Notez que si vous demandez a un
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Imposer au locataire
le paiement du loyer
par prélévement
automatique, et non
par chéque ou par
virement bancaire,
est interdit par la loi.

PHOTO: © MARIESACHA - STOCK.ADOBE.COM
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LES DISPOSITIONS TROP CONTRAIGNANTES SONT ILLEGALES

n propriétaire ne
peut pas imposer
cequ'il veutaulo-

cataire. Certaines clauses
écrites dans le contrat

de bail seront réputées
«non écrites», c'est-a-dire
inapplicables, si elles
enfreignent la législation
en vigueur. Exemples

de clauses abusives qui
seront sans effet: l'obliga-
tionde régler le loyer par
prélevement automatique

sur son compte (le paie-
ment par chéque ou par
virement bancaire reste la
norme), I'application de
pénalités en cas de retard
de paiement du loyer ou
des charges, la possibilité
d’effectuer des visites de
relocation - aprés que le
locataire a donné congé -
durant les jours fériés ou
plus de deux heures par
jour ouvrables. Sont aussi
considérées comme

illégales les clauses inter-
disant d’avoir des animaux
de compagnie, d’exercer
une activité syndicale,
politique, associative ou
confessionnelle, ou d’hé-
berger des personnes ne
vivant pas habituellement
sur place. Ajoutons que

si le locataire a I'obligation
de souscrire une assu-
rance habitation, le pro-
priétaire ne peut pas lui
imposer une compagnie.

professionnel de se charger de la gestion
locative du bien, son cofit sera entiére-
ment a votre charge: rien n’est récupé-
rable sur l'occupant des lieux.

DUREE DU BAIL AUMOINS TROIS ANS,
RECONDUCTIBLES TACITEMENT TANT
QU’AUCUN CONGE N’EST DONNE

La durée minimale d’un contrat de bail
est de trois ans (six ans si le propriétaire
du logement est une entreprise ou asso-
ciation), sachant que, six mois au moins
avantsadate d'expiration, le bailleur doit
adresser a son locataire un congé motivé
(lire page 78), sans quoi le bail est recon-

duittacitement et auxmémes conditions.
Il est parfois possible de consentir un bail
d’une durée inférieure a trois ans, mais
d’au moins un an et a condition de justi-
fier cette exception par une raison fami-
liale ou professionnelle précise. Exemple:
le propriétaire souhaite récupérer son lo-
gement ety habiter lors de son départ en
retraite, attendu dans quinze mois. Dans
tous les cas, retenez queladate delaprise
d'effet de la location n’est pas celle de la
signature du bail, mais celle de la remise
des clés, laquelle peut parfois intervenir
quelque temps plus tard. Or c’estl'entrée
dans les lieux qui détermine le point de



départdelalocation et va devenir la date
anniversaire pour la fixation des délais 1é-
gaux en matiere de hausses annuelles du
loyer ou d’envoi du congé.

CLAUSES OBLIGATOIRES DANS LA
PLUPART DES CAS, ILFAUT INDIQUER
LE LOYER DU PRECEDENT LOCATAIRE

Un certain nombre de clauses doivent fi-
gurer dans le bail: le montant du loyer et
de la provision pour charges, mais aussi
les modalités de paiement
(périodicité, date du regle-
ment). Autre mention obliga-

Si votre logement

droit du bail) est également vivement
conseillée: elle s'appliquera en cas de
manquement du locataire a I'une ou
l'autre de ces quatre obligations : défaut
de paiement du loyer et des charges, non-
versement du dép6t de garantie, défaut
d’assurance contre les risques locatifs,
troubles de voisinage constatés par une
décision de justice. Contrairement a ce
qu’indique son nom, cette clause ne si-
gnifie pas que le propriétaire peut expul-
ser son locataire. Enréalité, les
modalités de mise en ceuvre
sont tres encadrées, et la jus-

toire, lemontantduloyer payé ~ est en colocation, tice doit toujours intervenir. La
parle précédentlocataires’ila  pensez a insérer  clause de solidarité, elle, est
quitté les lieux il y a moins de une clause utile dans le cas d’'une coloca-
dix-huitmois. En effet, en plus de solidarité tion. Elle prévoit que tous les

des nouvelles regles d’enca-

drement des loyers dans quelques
grandes métropoles, entre deux loca-
taires, le bailleur ne peut pas augmenter
le loyer a sa guise dans nombre de zones
«tendues (lire tousles détails page 9). Le
bail doit aussi indiquer si des travaux ont
été réalisés depuisle départdu précédent
locataire, en précisantleur nature et leur
montant, le but étant de pouvoir justifier
le niveau de loyer fixé. Au cas, assez rare,
ot c'est le locataire qui prend en charge
les travaux, le bail doit I'indiquer, de
méme que la baisse du loyer qui en dé-
coule. Autres mentions a ne pas oublier:
le montant du dépdt de garantie, la date
de prise d’effet dubail, sa durée etl'usage
du bien (habitation ou semi-profession-
nel). Doit enfin figurer sa description:
pieces principales, parties secondaires
(grenier, terrasse...), éléments d'équipe-
ment, installations sanitaires...

CLAUSES RECOMMANDEES PAS
D’AUGMENTATION POSSIBLE DULOYER
S’ILMANQUE SON MODE DE REVISION

Bien que facultatives, certaines disposi-
tions devraient figurer dans tous les
contrats, en raison des avantages que le
bailleur peutenretirer. Ilen estainsidela
clause d’'indexation des loyers, qui per-
met de revoir régulierement le loyer a la
hausse pour tenir compte de I'évolution
du cotit de lavie. Le contrat doit alors in-
diquer la date de révision et le trimestre
de référence de l'indice des loyers (IRL)
servanta cette révision. La clause résolu-
toire (ou clause de résiliation de plein

colocataires (ou les personnes
qui se portent caution pour eux) sont
coresponsables du paiement des loyers
et des éventuelles dégradations du bien.

ETAT DESLIEUX AFIN DELIMITERLES
RISQUES DE LITIGES, IL DOIT ETRE AUSSI
PRECIS A ENTREE QU’A LA SORTIE
Obligatoirement jointau contratdeloca-
tion, I'état des lieux permet au locataire
de vérifier, alaremise des clés, que le bail-
leur met a sa disposition un logement
correct, et au propriétaire, en fin de bail,
de déterminer si des dégradations sont
imputables au locataire. Pour limiter les
risques de litiges et permettre une com-
paraison précise, I'état des lieux doit étre
aussi pointilleux a I'entrée qu'a la sortie.
Concretement, ce document doit indi-
quer pour chaque piéce et chaque partie
du logement I'état des revétements des
sols, murs et plafonds ainsi que des divers
équipements. Il doit aussi préciser le dé-
tail et la destination des clés ou de tout
autre moyen d’acces aux locaux, qu'’ils
soient privatifs ou communs. Lorigine la
plus courante d'un conflit, c’est quand le
propriétaire estime que la dégradation du
bien est due a un manque d’entretien
alors que, selonlelocataire, il s'agit d'une
usure normale. La consultation d’'une
«grille devétusté» (lire page 78) peut alors
aidera trouver un terrain d’entente. A no-
ter: en cas derefus de'un d’eux de dres-
serun étatdeslieuxal'amiable (donc gra-
tuit), l'autre peut faire appel a un huissier.
Les frais, fixés par la loi a 274 euros maxi-
mum, sont alors a partager en deux. «
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Méme si le bail n'a été signé que
par I'un des deux membres d’un
couple marig, ils en sont tous deux
cotitulaires, avec les mémes droits.

QUISONT LES LOCATAIRES EN
TITRE DE VOTRE HABITATION?

C e sont bien sdr ceux dont les
noms figurent sur le contrat.
Mais dés lors que les locataires
sont mariés, la signature de I'un vaut
pour l'autre. lls sont ainsi cotitulaires
du bail: chacun est chez lui, et tous
deux sont solidaires du paiement du
loyer. Idem si le mariage a lieu apres

la signature du contrat (a condition
toutefois d’avoir averti le bailleur

de cette union). Pour un couple pacsé,
si un seul signe le bail, la cotitularité
nest effective que si elle est ensuite
demandée au bailleur par écrit. Pour
les concubins, c’est plus radical: seul
le signataire est locataire. Lautre n'a
aucun droit au logement, et cela méme
s’il paie une partie du loyer. En contre-
partie, il peut quitter les lieux a tout
moment, sans aucun préavis a donner.
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GERER SA LOCATION

LES OBLIGATIONS DU PROPRIETAIRE

Garan’gir la sé_curité =i la tranquillité du
locataire, mais aussi entretenir le logement

ettre un logement en location
nesignifie pas seulement four-
nir des metres carrés a votrelo-
cataire. Laloi dispose que vous
devez lui proposer un espace de vie dé-
cent et salubre, c’est-a-dire respectueux
ala fois de sa sécurité et de sa santé. Le
logement en question doit évidemment
étre en bon état, sans aucun équipement
défectueux ni gros travaux a prévoir a
court terme. Enfin, votre locataire est en
droit de vivre paisiblement chez lui: pas
de voisins tapageurs, pas d'ascenseur

en panne, pas de visite intempestive du
«proprio»... C'estavous de faire le néces-
saire pour lui garantir cette tranquillité.

DECENCE NIPLOMB NI AMIANTE,
UNEQUIPEMENT ELECTRIQUE FIABLE,
UNECLAIRAGE NATUREL SUFFISANT...
Tout logement destiné a la location doit
étre «décent». Autrement dit, il doit res-
pecter un certain nombre d’exigences le
rendant conforme a un usage d’habita-
tion. La plus importante concerne la sé-
curité et la santé des locataires, ce qui

DU LOGEMENT: QUI REGLELANOTE?

es gros travaux pour
L le propriétaire, les

petites réfections
pour le locataire, dit la loi.
Voici sept cas concrets
afin d’éviter toute mau-
vaise interprétation.
© ELECTRICITE Mise aux
normes et remplacement
du circuit: alacharge du
propriétaire. Prises, inter-
rupteurs et ampoules: ala
charge du locataire.
© PORTES, FENETRES,
VOLETS C’est au proprié-
taire d’en assumer le
changement ou la répara-
tion, le locataire paie juste

pour les vitres, poignées
et poulies cassées.

© SANITAIRES Seules

les pieces amovibles
(flexibles de douche,
systeme de chasse d’eau,
joints des robinets...) sont
de la poche du locataire.
© PLOMBERIE Siphons,
robinets, canalisations
d’eau...: les factures sont
toutes au nom du proprié-
taire (sauf les frais de dé-
bouchage des conduits).
© CHAUFFAGE Le locataire
paie pour I’entretien régu-
lier de la chaudiere (y
compris le ramonage des
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REPARATIONS OU REMPLACEMENT DES EQUIPEMENTS

Tuyauteries, siphons,
robinets... Cest au 1
propriétaire de payer

la facture si des

piéces de plomberie
sont a changer.

conduits), le propriétaire
pour tout le reste: ballon,
radiateurs, thermostats...
® GAZ Seul le changement
des tuyaux usagés doit
étre payé par le locataire,
le propriétaire étant
comptable du bon fonc-
tionnement des appareils.
© MURSETSOLS Le
locataire se charge des
interventions partielles
(carreau de carrelage,
lame de parquet...), le
propriétaire des remises
en état complétes
(peintures et revétements
de sol arefaire...).

suppose l'existence d’'une toiture
étanche, d’escaliers, balcons, fenétres et
garde-corps assez solides pour éviter la
chute d'une personne, de matériaux ou
de canalisations sans plomb ni amiante,
d'installations électriques, de gaz et d'eau
fiables, d'un éclairage naturel «suffisant»
dansles pieces principales. D’autres élé-
ments de confort sont requis, comme un
systeme d’alimentation en eau potable et
d’évacuation des eaux usée, une cuisine
convenablement équipée (prises élec-
triques supportant des appareils de cuis-
son, évier...) ou encore une installation
sanitaire séparée avec toilettes, baignoire
oudouche. A noter qu'un W-Csur le pa-
lier est toléré dans le cas d'un logement
d’une seule piece. Depuis 2018, deux
nouveaux criteres de décence sontappa-
rus: I'étanchéité al'air (protection contre
lesinfiltrations toxiques) etl'efficacité de
l'aération (dispositifs de ventilation). En
2025 sy ajoutera un seuil de consomma-
tion énergétique par metre carré et par
an, ane pasdépasser (lire page 11). Lelo-
gement doitaussidisposerd'une surface
minimale, a savoir une piece d’au moins
9 metres carrés et dotée d’'une hauteur
sous plafond d’au moins 2,20 meétres, soit
un volume minimal de 20 metres cubes.

PARASITES vOUS DEVEZ ATTESTER
QU’IL N’Y A AUCUNE ESPECE NUISIBLE
OU PARASITE DANS VOTRE LOGEMENT

Selon la loi du 6 juillet 1989, le proprié-
taire doit fournir un logement salubre a
sonoccupant. Unarticle delaloi Elan, vo-
tée fin 2018, apporte un élément complé-
mentaire, I'obligeant également a propo-
ser un bien «exempt de toute infestation
d’especes nuisibles et parasites». Sontno-
tammentvisés les punaises de lit, insectes
se nourrissant du sang humain et qui pro-
liferent depuis quelques années en
France, les cafards, mais aussi les rats, de
plus en plus présents en ville. Aucune ex-
pertise professionnelle n’est encore exi-
gée (comptez de 50 a 70 euros pour un
deux ou trois-pieces), mais attention: si



votrelocataire détecte un de ces nuisibles
sitOt apres avoir emménagé, ce sera a
vous de payer la facture d’éradication.

BON ETAT SIDES TRAVAUX RESTENT A
FAIRE, LE LOCATAIRE PEUT OBTENIR LE
VERSEMENT D’UN DEDOMMAGEMENT

Est considéré comme en bon état un lo-
gement danslequel lelocataire peut vivre
normalement. Le bailleur n’a pas'obliga-
tion dele remettre a neuf, mais il doit s'as-
surer que les lieux sont propres, préts a
étre habités, avec des équipements qui
fonctionnent. Tous les travaux permet-
tantune utilisation normale dulogement
doivent donc avoir été réalisés avant I'ar-
rivée dulocataire, lequel, sice n’est pasle
cas, peut mettre en demeure le proprié-
taire deles faire exécuter ou exiger un dé-
dommagement financier. Le bail peut
toutefois prévoir que le locataire se char-
gera de certains travaux. Encore faut-il
qu'il s'agisse de problemes de finition et
non de gros travaux, quirelévent, eux, de
la responsabilité du bailleur. Une clause
doit alors prévoir les modalités de leur
imputation sur le loyer. A savoir: sauf
danger immédiat, un locataire ne peut
pas exiger du propriétaire qu’il mette les
équipements du bien en conformité avec
des normes rendues obligatoires plu-
sieurs années apres la signature du bail.

TRANQUILLITE SILES VOISINS DU
LOCATAIRE OCCASIONNENT TROP DE
NUISANCES, VOUS DEVREZ INTERVENIR
Garantir aulocataire une «jouissance pai-
sible des lieux» estune obligation du bail-
leur. Elle vise d’abord les troubles qu'il
pourrait causer lui-méme, par exemple
en supprimantune prestation prévue par
le bail (gardiennage, utilisation de I'an-
tenne de télévision collective...) ou en
modifiantla configuration des lieux (sup-
pression d'un escalier de service, acces au
parking rendu plus difficile...). Le loca-
taire serait égalementautorisé a considé-
rer comme un trouble le fait que le pro-
priétaire s'introduise chez lui sans
autorisation, notamment pour faire visi-
terle bien ou vérifier que tout est en ordre.
Latranquillité des lieux peutaussi étre af-
fectée par des troubles de jouissance cau-
sés par des tiers. S'il s'agit de voisins a qui
il arrive parfois d’étre un peu bruyants,
c’est au locataire d’intervenir. Mais si les

Pour régler les
désaccords, mieux
vaut souvent passer

par la commission
de conciliation
qu’aller en justice.
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MARCHE A SUIVRE EN CAS
DE LITIGE AVEC LE LOCATAIRE
DE SON HABITATION

nmatiére de conflits, c’est le tri-
E bunal qui est compétent. Il doit

étre saisi par huissier (ou simple
déclaration au greffe si le différend
porte sur moins de 4 000 euros). Mais
les délais d’audience sont longs (trois
a six mois), I’aide d’un avocat est
conseillée si le dossier est technique
(comptez 1000 euros minimum), et il
faut attendre un bon mois avant le ju-
gement. Voila pourquoi, quel que soit
le litige (loyer, réparations, état des
lieux...), il est préférable de saisir
d’abord la Commission de conciliation
(CDC), présente dans chague dépar-
tement. La procédure est simple, ra-
pide (deux mois maximum), et gra-
tuite. Elle permet souvent de trouver
un accord amiable. En cas d’échec,
son avis pourra étre présenté au juge,
et peser sur sa décision.

nuisancesl'empéchentrégulierement de
dormir, le propriétaire devra alors agir
pourmettre finalasituation. Tout comme
il seraresponsable des désagréments dus
alarupture d'une canalisation d’eau oua
la panne d'un ascenseur plusieurs jours
d'affilée. C'est a lui, en effet, qu'il appar-
tient de faire exécuter dans les meilleurs
délais les réparations qui s'imposent.

ENTRETIEN IL VOUS FAUT REMEDIER
ALA VETUSTE DES EQUIPEMENTS, SAUF
POURLES REFECTIONS DU QUOTIDIEN
Le propriétaire est tenu de conserver le
logement «en bon état d'usage» et d'y
faire les réparations requises, a I'excep-

tion des réfections courantes, a la charge
dulocataire (lire 'encadré page 72). Outre
les travaux a faire tous les dix ou vingt ans
sur le gros ceuvre (toiture, facades...), il
s’agit de remédier au vieillissement des
équipements (fenétres, portes, pein-
tures...), sauf si le locataire est en cause
suite a une utilisation anormale de ces
éléments, auquel cas c’est lui le respon-
sable. Lobligation d'entretien du bailleur
est permanente, dit la loi, il n’a donc pas
a attendre que le locataire se plaigne.
Dans les faits, ce dernier doit cependant
avertir le propriétaire s'il estle seulapou-
voir constater les problemes. A noter: il
existe une grille de vétusté qui, si elle fi-
gure dans le bail, peut servir de référence
pour évaluer la durée de vie normale des
équipements (lire le tableau page 78) et
ainsi déterminer a qui il revient de payer
la facture. Faute de grille et en cas de dé-
saccord, 'appréciation de la vétusté sera
laissée au juge ou a la Commission de
conciliation (lire 'encadré ci-contre).

TRAVAUX DAMELIORATION VOTRE
LOCATAIRE NE PEUT RIEN EXIGER, MAIS

VOUSPOUVEZ Y TROUVERINTERET

Un bailleur ne peut pas étre contraint par
son locataire a faire des travaux d’amélio-
ration, visant a rendre I’habitation plus
agréable. Mais il peuty trouver intérét, ne
serait-ce que pouraugmenter la valeur de
son bien. Il peut bénéficier d'un autre
avantage: le louer plus cher, soit en cours
de bail (silelocataire est d'accord), soitau
renouvellement de bail, y compris si le
bien est situé en zone «tendue», donc
soumis aun plafonnementdesloyers (lire
l'explication page 9). Encore faut-il s'en-
tendre surlanotion «d’amélioration». Ce
sont, selon la loi, des travaux apportant
soitun équipementnouveau ou des pres-
tations de meilleure qualité (création
d’unascenseur), soit une plusgrande sé-
curité pour les biens et les personnes
(pose d’un Digicode). Il appartient alors
aux deux parties de prévoir dans le bail,
oud’ajouter plus tard via un avenant, que
leloyer sera majoré désla fin des travaux.
Le montant de cette hausse doit étre noté
par écrit. Pour éviter tout malentendu,
mieuxvaut préciser le délai de réalisation
des travaux etleurs modalités d'exécution
(par exemple, I'installation d'un échafau-
dage, susceptible de génerle locataire). »
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SPECIAL
IMMOBILIER
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GERER SA LOCATION

LES DEVOIRS DU LOCATAIRE Régler le

loyer, les charges, et respecter le voisinage

n plus de payer son loyer et ses

charges, le locataire doit entrete-

nir son habitation et 'assurer. Le

paiement du loyer est une obli-
gation de base, qui doit étre effectuée se-
lonles modalités prévues. Quantal'entre-
tien, cela signifie veiller que le bien reste
enbon état, ce quiimpose au locataire de
régler lui-méme les petits soucis du quo-
tidien. A cela s'ajoute le devoir de se com-
porter en bon voisin, respectueux de son
environnement. Autant d’obligations qui
peuvent étre sanctionnées par le proprié-
taire sile locataire les néglige.

LOYER SON PAIEMENT NE PEUT PAS
ETRE SUSPENDU, MEME SI L'UN DES
EQUIPEMENTS NE FONCTIONNE PLUS

Régler son loyer en respectant scrupuleu-
sement les modalités de paiement (déci-
dées d'un commun accord avec le pro-
priétaire) est la principale obligation du
locataire. Celoyer peut étre payé d'avance
ou aterme échu, mensuellement, trimes-
triellement ou selon toute autre périodi-
cité. Le locataire peut toutefois exiger le
paiement mensuel, lequel est de droit. Il
ne peut étre interrompu que si les man-
quements du bailleur rendentimpossible

I'usage du bien. Une simple géne ne suf-
fit pas, ni le mauvais fonctionnement
d’un équipement. Le propriétaire doit
transmettre au locataire une quittance
détaillée justifiantle paiement, sans pou-
voir exiger des frais en retour. Le défaut de
paiement des loyers entraine de plein
droitlarésiliation dubailsi celui-cile pré-
voit, faute de quoi le propriétaire devra
demander une résiliation judiciaire. Mais
de toute fagon, il devra saisir le tribunal.
Rappelons que les époux ou les pacsés
sont coresponsables du paiement des
loyers. Idem pour les colocataires et les
concubins, mais a condition qu'une
clause de solidarité figure dans le bail.

CHARGES ELLES PRENNENT SOUVENT
LA FORME DE PROVISIONS, AREGLER

ENMEME TEMPS QUE LELOYERDU MOIS
Un certain nombre de dépenses revenant
au locataire sont payées par le proprié-
taire, qui en demande ensuite le rem-
boursement. Ces charges, dites «récupé-
rables» ou «locatives», concernent la
fourniture d’énergie et d’eau, ou encore
les frais engagés pourl'entretien des par-
ties communes (lire les détails dansl'en-
cadré ci-dessous). Le bailleur peut récla-

mer le paiement de ces charges sous
forme de provisions payées a l'avance et
régularisées en fin d'année. En regle gé-
nérale, ces provisions sont payables men-
suellement, avec le loyer. Leur montant
doit étre détaillé a 'aide de pieces justifi-
catives. A chaque régularisation annuelle,
le montant payé doit étre comparé avec le
montant di. Selon les cas, le propriétaire
doit alors soit rembourser le trop-percu
aulocataire, soit lui réclamer un complé-
ment de charges. Comme pourles loyers,
le défaut de paiement des charges en-
traine de plein droitla résiliation du bail.

ENTRETIEN DES LIEUX LAPLUPART
DES REFECTIONS A LA CHARGE DU
LOCATAIRE SONT FIXEES PARDECRET

Lentretien courant du logement et des
équipements mentionnés dans le contrat
incombe au locataire. Concretement, il
doit prendre en charge les petites inter-
ventions etles réparations peu coliteuses
duquotidien. La plupart d’entre elles sont
listées par un décret de 1987. Exemples
types: nettoyage du corps de chauffe de
la chaudiere, graissage des gonds de
porte, changement des petites pieces de

plomberie, raccords de peinture et de ©

CHARGES COURANTES: LE LOCATAIRE DOIT REMBOURSER

i C’est le propriétaire
S qui paie les charges,

le locataire doit en-
suite luirembourser la part
correspondant a sa
consommation de ser-
! vices. Cest ce qu'on ap-
pelle les charges «récupé-
rables». En voici le détail.
® ASCENSEUR Factures de
dépannage, remplace-
ment des piéces usées,
cout d’entretien (a hau-
teur de 100% des
dépenses pour un contrat
de base, de 73% pour
un contrat étendu aux
grosses réparations).

Le colt d’entretien
des Digicodes et

A des interphones est
récupérable a100%
auprées du locataire.
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® EAU Consommation
(eau chaude et eau
froide), quote-part des
parties communes et des
espaces extérieurs, frais
de location, d’entretien et
de relevé des compteurs.
® CHAUFFAGE Combustible
consommeé, frais de ramo-
nage des conduits, colt
d’entretien de la chaudiere
et des pompes a chaleur.

© ESPACES EXTERIEURS
Dépenses d’éclairage (al-
lées, parking...), engrais,
insecticides, graines et
fleurs plantées, entretien
des jardins (coupes, arro-

AU PROPRIETAIRE SA PART DE CONSOMMATION DE SERVICES

sage...), taxe de balayage
et d’enlévement des
ordures ménageres.

© ESPACES INTERIEURS
Produits de nettoyage,
entretien des interphones
et des Digicodes, de

la minuterie et des tapis.
© PERSONNEL 100% de la
rémunération des em-
ployés d'immeubles char-
gésde l'entretienetdela
sortie des poubelles (75%
seulement si ces taches
sont réalisées par le gar-
dien, et 40% seulement
s'il ne s'acquitte que de
'une de ces deux taches).



CHOISIR SON ASSURANCE EMPRUNTEUR

PUBLIREDACTIONNEL

LA CLE POUR OPTIMISER SON PRET IMMOBILIER

Dans un prétimmobilier, 'assurance emprunteur est essentielle car elle vous
protege, ainsi que votre famille, contre les coups durs. Mais cette assurance
peut coliter cher ! Heureusement, vous n'étes pas obligé de souscrire le contrat
proposé par votre b

Lassurance emprunteur, combien ¢a cotite ?

Le cotit d’un crédit est principalement composé des intéréts et de I'assurance.
En cette période de taux bas, la marge de négociation sur le taux d’intérét est
restreinte et le meilleur moyen doptimiser son crédit est probablement de
choisir son assurance emprunteur.

Vous avez le droit de choisir

La loi Lagarde permet de choisir son assurance de prét avant la souscription
du crédit. Si vous n'avez pas pu le faire 4 ce moment, vous pouvez changer
d’assurance a tout moment la premiére année du crédit, grace a la loi Hamon.
Ensuite, tout au long du crédit, vous bénéficiez d’un droit de résiliation annuel
(Amendement Bourquin). Dans tous les cas, plus vite vous changez d’assurance
et plus vos économies pourront étre importantes.

Changement d’assurance, comment faire ?

Pour changer votre assurance emprunteur, vous devez présenter un nouveau
contrat avec un niveau de garanties équivalent. La banque dispose de 10 jours
pour répondre a votre demande de substitution et n’a pas le droit de changer les
modalités de votre crédit ni de vous facturer des frais.

Adressez-vous a un spécialiste

Pour changer en toute simplicité, vous pouvez vous adresser a la Macif. Réalisez
votre devis directement en ligne ou par téléphone gréce a sa plateforme dédiée.
Ses experts de lassurance emprunteur vous guideront et calculeront vos
économies. En cas de changement, ils se chargeront de toutes les démarches
aupres de votre banque.

4 RAISONS DE CHOISIR LA MACIF

1. La meilleure fagon d’économiser
A la Macif, un couple de trentenaires économise en moyenne 10000€"
sur son assurance emprunteur, soit I'équivalent de 0,5 point de crédit.

2. Un contrat assurément meilleur
Gréce a une bonne couverture et au certificat d’équivalence de garanties
de la Macif, les propriétaires sont siirs d’étre mieux assurés®.

3. Changez en toute sérénité
Gréce au mandat de résiliation, la Macif s'occupe gratuitement de toutes
les démarches de changement d’assurance auprés de votre banque.

4. Devis et souscription 100 % en ligne
Toute la démarche de souscription peut se faire en ligne, jusqu’a la signature
électronique du contrat.

(1) Changement d'assurance de prétimmobilier sous conditions. Exemple
d’économies selon profil de I'emprunteur au 01/01/2021 : pour un couple de
34 ans, chacun employé, non-fumeur, et assuré a 100 % en Décés/Incapacité/Invalidité,
empruntant ensemble 170 000 € au taux de 1,30 % sur une durée de 20 ans. Le cofit des
intéréts du crédit est de 23 150 €. Le coit moyen d'une assurance emprunteur proposée
par la banque est de 19 040 € sur la durée du prét (soit un TAEA de 1,01% pour le couple).
Le codit de la Garantie Emprunteur Macif s'éléve & 7 296 € sur la durée du prét (TAEA de
0,42 % pour le couple). Economie réalisée supérieure & 10 000 € soit I'équivalent de plus
de 0,50 % de taux de crédit.

(2) Sous réserve d'acceptation et dans les conditions et limites de la note d‘information
en vigueur.

(3) Codt selon opérateur.

mon budget

Crédit phot

La Macif s’engage a vos cotés.

Calculez vos économies au

04 78 62 60 00 B

ou sur www.garantie-emprunteur-macif.fr

©

MACIF

Essentiel pour moi

Le contrat Garantie Emprunteur distribué par la Macif est assuré par Apivia Macif Mutuelle, mutuelle régie par le Livre II du code de la mutualité, adhérente
AACATE a la Mutualité Frangaise. SIREN : 779 558 501. Siége social : 17-21 place Etienne Pernet - 75015 PARIS cedex 15.

MACIF - MUTUELLE ASSURANCE DES COMMERGANTS ET INDUSTRIELS DE FRANCE ET DES CADRES ET SALARIES DE LINDUSTRIE ET DU COMMERCE. Société d'assurance
mutuelle a cotisations variables. Entreprise régie par le Code des assurances. Siége social : 1 rue Jacques Vandier 79000 Niort.



Pas question
d’abattre une
cloison intérieure
sans avoir obtenu

I’accord du bailleur

© tapisserie, remplacement des interrup-

teurs et des ampoules, contréle des bal-
lons d’eau chaude... Cas particulier, celui
dela piscine: si elle est comprise dans la
location, le locataire doit I'entretenir,
mémes'il nel'utilise pas. C'esten compa-
rant I'état des lieux d’arrivée et de sortie
dulocataire que le bailleur appréciera, le
cas échéant, la nature des dégats maté-
riels occasionnés etl'origine des respon-
sabilités (lire les conséquences page 78).

NUISANCES UN JUGE PEUT RESILIER
LEBAILEN CAS DEBRUITS EXCESSIFS,
D’INJURES OU D’ACTES DE VIOLENCE
Leslocataires doivent le savoir : tout com-
portement pouvant entrainer une déva-
lorisation de I'immeuble ou une géne
pour les autres peut étre considéré
comme une nuisance et, a ce titre, entrai-
ner une procédure de résiliation du bail.
Sontvisés aussi bienles injures, violences
et coups portés que 'encombrement des
parties communes par des objets qui
n’ont rien a y faire, ou I'utilisation indue
d’un parking. Le bruit peut aussi étre
sanctionné s'il devientinsupportable, de
nuit ou de jour, par sa durée ou son inten-
sité (soirées arrosées, aboiements de
chien...). Le propriétaire ne peuttoutefois
faire jouer la clause de résiliation pour
manquemental'obligation d'usage «pai-
sible des lieux» que si elle figure dans le
bail. Surtout, seul le tribunal peutappré-
cier le caractere excessif des nuisances.

DEGATS MATERIELS TANT QUELE
LOCATAIRE N’A PAS REMIS LES CLES,
SARESPONSABILITE RESTE ENGAGEE
Tout locataire est présumé responsable
des dégradations survenues pendant la
durée delalocation. Saresponsabilité est
toutefois écartée s'il prouve que les dom-
mages sont dus a la force majeure (un ou-
ragan...), a la faute du bailleur (qui, par
exemple, n'aurait pas agi pour éviter le gel
des canalisations d’eau) ou au fait d’'un
tiers qui se serait introduit sans autorisa-
tiondanslelogement. Cette derniere pré-
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GERER SA LOCATION

Souscrire une
assurance contre les
risques d’incendie,
d’explosion ou de
dégats des eaux est
une obligation pour
tout locataire.
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ASSURANCE: LE BAILLEUR PEUT EXIGER DE VOIR LATTESTATION

ul locataire ne peut
échapper a
la souscription

d’une assurance contre les
risques locatifs (incendie,
dégatsdes eaux,
explosion...). En pratique,
il s’agit de la classique
multirisque habitation,
proposée par toutes les
compagnies et la plupart

des banques. Le locataire

doit présenter un justifica-

tif au bailleur lorsqu’il re-
coit les clés, puis, chaque
année, sur demande, lui
remettre une attestation.
S'il ne s’exécute pas,

le propriétaire peut soit
souscrire lui-méme une
assurance aux frais du ré-
calcitrant (il pourra récu-

pérer le montant de la
prime par douziéme, sur
chaque loyer), soit faire
jouer la clause résolutoire
de résiliation du bail. Sile
bien fait partie d'une co-
propriété, le bailleur doit
aussi souscrire une assu-
rance responsabilité civile
garantissant les dom-
mages causés a autrui.

cision est importante, car, si ce tiers est
une personne - artisan ou déménageur -
quelelocataire a fait entrer chez lui et qui
a provoqué de gros dégits, sa responsa-
bilité est engagée, quitte a ce qu'il se re-
tourne contre le coupable. Notez enfin
quelaresponsabilité du locataire cesse a
laremise des clés et non al'expiration du
contrat de bail: les dommages survenus
durantla période séparant ces deux dates
sont considérés comme étant de son fait.

AMENAGEMENTS INTERIEURS

LES TRANSFORMATIONS DURABLES

EXIGENT LE FEU VERT DU BAILLEUR

A condition de ne pas modifier la struc-
ture ni la configuration du logement, le
locataire a le droit d’effectuer les travaux
qu'ilveut. Changerun radiateur, refairela
peinture, poser du double vitrage, instal-
lerune baignoire, tout cela est possible, et
sans avoir besoin de l'accord du bailleur.
Ce neserapasle cas s'il s'agit de percerun
mur porteur, d’abattre une cloison ou de
supprimer une fenétre. Pour toutes les

transformations durables, I'aval du pro-
priétaire sera requis (et celui de la copro-
priété siles murs porteurs sont touchés).
Et si le locataire se passe d’autorisation ?
Alafin du bail, le propriétaire pourra soit
exiger la remise en I'état, soit garder les
modifications apportées, sans accorder
d’indemnisation au locataire.

SOUS-LOCATION 120 JOURS PAR AN
MAXIMUM, ET A CONDITION D’AVOIR
L’AUTORISATION DU PROPRIETAIRE

Un locataire qui s'absente peut avoir inté-
rét, tout en payant son loyer, a sous-louer
son bien. Il ne peut toutefois le faire
quavecl’accord dubailleur et, conformé-
ment a la loi, dans la limite de 120 jours
par année civile. En outre, le loyer appli-
quéne doit pas excéder celui du locataire
enftitre. Gare aux sanctionsen cas de non-
respect de ces régles: le propriétaire, s'il
estaverti (par un voisin), sera en droitde
faire résilierle bail parun juge et de récla-
mer au locataire fautif des dommages et
intéréts pouvant atteindre 5000 euros.



FIN DU BAIL Létat des lieux de sortie est
souvent la source d’importants désaccords

éme si gérer un bien locatif

n’est pas toujours une partie

de plaisir, c’est souvent quand

sonne 'heure du congé que
les vrais probléemes apparaissent. Ainsi,
le préavis légal de trois mois que le lo-
cataire vous doit, et qui vous donne le
temps d’en trouver un autre, seraréduita
unmois dans de nombreux cas. Etsil'oc-
cupantdéménage alacloche debois, au-
trement dit sans vous donner de congé,
c’est a trois mois de procédure judiciaire
minimum qu'il faut vous attendre avant
de récupérer votre bien. Quant a la der-
niere étape, celle del'état deslieuxde sor-
tie, elle peut vous réserver bien des tracas
silelogementn’estpasrenduen bon état.

DEPART DU LOCATAIRE LEPREAVIS
NORMALEST FIXE A TROIS MOIS, MAIS
ILEXISTE DENOMBREUSES EXCEPTIONS
Un locataire peut résilier son bail et quit-
terle logementa toutmoment, sans avoir
a donner d’explication. En revanche, il
doit au bailleur un préavis de trois mois,
délai qui court a partir de la réception du
congé par le propriétaire. Le préavis peut
étre réduit a un mois sile locataire résilie
son bail en raison, par exemple, de 'ob-
tention d'un premier emploi oude samu-
tation, ou sile bien est situé dansune zone
d’habitation «tendue», ol l'offre locative
est inférieure a la demande, une mesure
justifiée par le fait que le bailleur n’aura
aucune difficulté a trouver un autre loca-
taire (lire les autres cas dans I'encadré ci-
contre). Notez que le délai réduit s'ap-
plique aux deux membres d'un couple,
méme siun seul estvisé parl'une des dis-
positions d’exception prévues. Attention,
le congé estirrévocable: le locataire devra
partir ala fin du préavis, saufsile bailleur
accepte de faire un geste en sa faveur.

COUPLE DE LOCATAIRES LE CONGE
SIGNE PAR UN SEUL DES DEUX EPOUX
N’EST PAS VALABLE POUR L’AUTRE

Quel que soitleur régime matrimonial, les
locataires mariés sont tous deux cotitu-
laires du bail (méme si un seul a signé le
contrat). Siles deux veulent déménager,

le congé doit étre établi auxdeuxnoms, et
il vaut mieux que chacun le signe, sans
quoiil ne serait valable que pour celui qui
I'adonné et, du coup, le bail continuerait
au bénéfice de l'autre. En cas de divorce,
et siles conjoints se disputent I'usage du
bien, c’est le juge qui décidera, selon les
intéréts de la famille, lequel des deux
pourrarester sur place. Méme chose pour
un couple pacsé cotitulaire du bail (ils
peuvent demander a I'étre méme si le
contratn’a été signé que parl'un d’eux), y

Mais si I'unique titulaire du bail donne
son congé, 'autre doit aussi quitter le lo-
gement. Et pour des concubins ? Celui qui
n'a pas signé le bail n'a pas la qualité de
cotitulaire: il doit doncs'en aller quand le
concubin titulaire donne son congé.

ABANDON DE LOGEMENT pour
INDEMNISERLE BAILLEUR, UN JUGE
PEUT FAIRE VENDRE TOUT LE MOBILIER
On parle d'abandon delogementlorsque
I'occupant des lieux met un terme alalo-

compris en cas de rupture conflictuelle.

cation sans donner de congé nirespecter €

DELAIDE PREAVIS DU LOCATAIRE: LES SIX CAS DE FIGURE
OUIL PEUT ETRE RAMENE A SEULEMENT UN MOIS

condition de pré-
senter au bailleur
les justificatifs, un

locataire peut donner
congé avec un préavis de
seulement un mois, dans
les six cas suivants:

© ZONE TENDUE Le loge-
ment doit étre situé dans
une zone d’urbanisation
continue de plus de
50000 habitants. 28 ag-
glomérations sont
concernées, regroupant
prés de 1200 communes.
© SANTE Impossibilité
pour le locataire de vivre
normalement dans le lo-
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gement, ses caractéris-
tiques (éloignement des
commerces, escaliers...)
n’étant plus adaptées a sa
mauvaise santé. Constat
médical obligatoire.

© MUTATION Elle doit étre
effective au moment du
congé. Aucune condition
d’éloignement du nou-
veau lieu de travail n’est
requise. Un changement
d’école ou la find’un
stage ne sont pas consi-
dérés comme valables.

® CHOMAGE Licenciement,
fin de CDD et rupture
conventionnelle sont les

cas admis. La démission
ou I'labandon de poste
n’en font pas partie.
Larrét d’une activité exer-
céeen libéral non plus.

© EMPLOI Le locataire doit
soit décrocher un premier
emploi (temps complet
ounon, CDI ou CDD), soit
avoir été au chdomage
puis retrouver un emploi
au cours du méme bail.

© AIDES SOCIALES |l faut
percevoir le revenu de so-
lidarité active (RSA) ou
I'allocation adulte handi-
capé (AAH), ou bien ob-
tenir un logement social.

Le préavis du
locataire est
réduit a un mois
lorsque son état
de santé n'est
plus compatible
avec les
caractéristiques
dulogement
qu'il occupe.
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SPECIAL
IMMOBILIER

GERER SA LOCATION

Un congé pour vendre donne la priorité a votre locataire

© de préavis, et, le plus souvent, en laissant
des impayés de loyers et de charges der-
riere lui... Méme si des indices montrent
sans ambiguité qu'il est déja loin (volets
fermés, boite aux lettres qui déborde...),
le propriétaire n’est pas autorisé a re-
prendre possession de son bien. Il doit
faire intervenir un huissier qui va deman-
der au locataire, par voie de mise en de-
meure, s'il occupe encore le logement.
Faute de réponse sous un mois, I'huissier
peuty pénétrer. Une fois constaté 'aban-
don deslieux, il va établir I'inventaire du
mobilier. C'estalors au tribunaljudiciaire,
saisi parle bailleur, de se prononcersurla
résiliation du contratde bail. Encas d'im-
payés, il peut autoriser la vente aux en-
cheres des objets laissés sur place afin
d’indemniser le propriétaire. Le locataire
a un mois pour réagir. Passé ce délai, le
bailleur peutrécupérer son bien, mais, au
total, la procédure aura duré trois mois...

CONGE DU PROPRIETAIREIL DOIT
AVOIR UN MOTIF SERIEUX ET LEGITIME
ET ATTENDRE LECHEANCE DU BAIL

Enmatiere de congg, le bailleur estmoins
bien traité que son locataire (lire aussi le
paragraphe suivant). Alors que ce dernier
peut partir assez vite, le propriétaire, lui,
doitattendre quelebail arrive aéchéance,
en respectant un préavis d’au moins six
mois, eten invoquant 'un des trois motifs
prévus parlaloi: lavente dubien, sarécu-
pération pour lui-méme ou pourloger un

proche, oule manquement du locataire a
ses obligations (impayés, nuisances...).
Ces motifs sont strictement encadrés. En
casdereprise pourlogerun proche, il doit
s'agir soit de son conjoint, son partenaire
de pacs ou son concubin, ou de leurs en-
fants, soit de ses propres enfants ou pa-
rents. Et gare aux entourloupes! Sile bail-
leur prétend qu'il va habiter le bien alors
qu'ilveutenréalité le relouer plus cherou
ycaser unami, il encourt une amende de
6000 euros, plus un dédommagement fi-
nancier a verser au locataire, ce qui peut
facilement doubler la note a payer.
S'agissant du congé pour vendre, il vaut
offre prioritaire pour le locataire durant
les deux premiers mois du préavis.

LOCATAIRE AGE S’IL A DESREVENUS
MODESTES, LE BAILLEURPARVIENDRA
DIFFICILEMENT A LUI DONNER CONGE
Les contraintes du propriétaire qui veut
donner congé ason locataire ne s'arrétent
pasla. En effet, quel que soit le motiflégal
invoqué, il est difficile de mettre fin au
bail d'un locataire s'il a plus 65 ans et des
revenus modestes (en 2021, moins de
24116 euros par an enIle-de-France et de
20966 euros ailleurs) ou s'il héberge une
personne a charge respectant ces deux
conditions. Le bailleur n’en a le droit
qu’en lui faisant une offre de relogement
cohérente avec ses besoins et ses moyens,
etpas éloignée de plus de 5 kilometres du
bien actuel. 1l est toutefois dispensé de

cette obligation s'ila lui-méme plus de 65
ans ou des revenus inférieurs aux pla-
fonds applicables auxlocataires agés.

FORMALITES LEDEPOT DE GARANTIE
DOIT ETRE RESTITUE AU LOCATAIRE
SOUS UN ADEUX MOIS, SELON LES CAS

Un état des lieux doit étre réalisé ala sor-
tie dans les mémes conditions qua I'en-
trée, donc une fois le bien vidé et nettoyé.
Siles deux états des lieux sont conformes,
le dépot de garantie doit étre restitué au
locataire dans le mois qui suit la remise
des clés. Sinon, le délai est de deux mois.
La restitution est effectuée apres déduc-
tion des sommes restant dues (loyers ou
charges impayés...) ou, en cas de dégra-
dations, apres chiffrage justifié et calcul
des frais de remise en état. Attention,
I'usure normale des équipements ne peut
pas étre facturée au locataire. Afin d'évi-
terles conflits, il est possible de se référer
aune grille de vétusté (lire ci-dessous),
préalablement insérée dans le bail, la-
quelle fixe la durée de vie théorique des
équipements et permet ainsi d'estimer si
I'usure est acceptable ou pas. Sile dépot
de garantie n’est pas restitué dans les dé-
lais, son montant est majoré de 10% du
loyer par mois de retard. Dans le cas oti le
locataire part avant que le décompte des
charges del'immeuble soit établi, le bail-
leur peut garder 20% du dépot de garan-
tie. Larégularisation devra étre faite dans
le mois suivant I'arrété des comptes.

GRILLE DE VETUSTE : TRES UTILE POUR EVALUER LA

FRANCHISE @

FACTURE DU LOCATAIRE EN CAS DE DEGRADATIONS

la facture du locataire. Le calcul

TYPE D’EQUIPEMENT AN?IEUCE?.[EE N
Peinture et papier peint 14%
Parquet et carrelage 14%
Moquette 14%
Porte intérieure 8%
Volet roulant 14%
Serrure 13%
Appareil sanitaire (faience) 14%
Robinetterie 8%
Prise électrique 14%
Radiateur électrique 14%

(1) Coefficient qui réduit, pour chaque année passée dans le logement, la facture
de remise en état a la charge du locataire. (2) Délai durant lequel aucune décote
ne s'applique: le locataire devra alors payer la totalité des réparations.
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Tan e nombreux litiges appa-
9ans D raissent a propos des re-
tenues opérées sur le dé-
lan pot de garantie. C'est pourquoi il
9ans est conseillé d’annexer au bail
As une grille de vétu_sté (il en existe
plusieurs, accessibles sur
4 ans Internet) fixant la durée de vie
14 ans normale des équipements: au-
dela de cette durée, le locataire
4ans n’a plus rien a payer, et au-
4ans dessous, une décote annuelle est
S appliquée sur le colt de la remise
en état afin de tenir compte de

I'usure naturelle du bien dé-
gradé, ce qui permet de réduire

intégre aussi une franchise

qui fait que la décote ne joue
qu’apres un certain délai.
Exemple avec une moquette a
changer, pour 1000 euros, sa-
chant que la décote est de 14%
par an et la franchise d’un an: si
le locataire quitte les lieux moins
d’unan aprés la pose, il devra
payer 100% de la note; s'il part
cing ans aprés, il bénéficiera
d’une décote de 56% (14% x4 ans,
compte tenu de la franchise d’'un
an). Sa quote-part des frais sera
alors limitée a 440 euros.



Lexique
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DC Ou Commission
départementale de
conciliation. Organisme
de médiation qui inter-
vient en cas de désaccord entre
un propriétaire et un locataire,
afin de résoudre le conflit a
I'amiable sans devoir s’adresser
aunjuge. Il s’agit d'un orga-
nisme paritaire, composé a parts
égales d’associations de loca-
taires et de bailleurs. La saisie
de cette commission est gra-
tuite. La CDC est compétente
pour régler toutes sortes de
litiges: état des lieux, charges,
réparations, congés, loyers... A
défaut de conciliation entre les
parties, le secrétariat de la CDC
émet un avis qui peut ensuite
étre produit devant le tribunal.

lause de solidarité
Disposition insérée dans
un bail en cas de coloca-
tion, donc lorsque le bien
est loué a plusieurs personnes
qui ne sont ni mariées ni pacsées
(la solidarité entre ces occu-
pants-la est automatique).
La clause de solidarité permet
au bailleur, en cas de probléme,
de réclamer au locataire de son
choix I'intégralité du loyer et des
charges, quitte a ce que ce colo-
cataire se retourne ensuite vers
les autres afin qu’ils paient leur
part. A noter que le colocataire
solidaire qui donne son congé
continue de devoir régler loyers
et charges, jusqu’a ce qu’il soit
remplacé par un autre coloca-
taire ou, a défaut d’étre rem-
placé, au plus tard six mois aprés
la fin du délai de préavis.

épot de garantie
Somme versée au mo-
ment de la signature du
contrat de location pour
indemniser le propriétaire, aprés
le départ du locataire, en cas
de dégradation de son logement
ou de dettes restées impayées.
Dans le langage courant, on
parle souvent de caution. C’est

la loi qui fixe le montant maximal
du dépot de garantie (un mois de
loyer hors charges pour un loge-
ment vide, deux pour un bien
meublé) ainsi que la date de son
versement et de sa restitution.

ultirisque habitation
Contrat d’assurance
regroupant dans un
méme document les
garanties de dommages aux
biens (I’habitation et le mobilier y
figurant) et les garanties de res-
ponsabilité (dommages causés a
des tiers). L'assurance habitation
a donc pour objectif d'indemni-
ser les diverses victimes d’un si-
nistre (dégats des eaux, incen-
die...) qui serait survenu dans le
logement. La souscription de ce
type de contrat est une obliga-
tion pour le locataire en place.

uittance Document
fourni par le bailleur, qui
détaille les sommes ver-
sées par le locataire en
échange de I'occupation d’un
bien, en distinguant le loyer, les
charges récupérables et I'éven-

L’agglomération de
Paris fait partie des
28 zones d’habita-
tion tendues ol les
loyers de relocation
sont plafonnés et ou
le locataire dispose
d’un délai de préavis
réduit a un mois.

tuelle participation aux travaux
d’économie d’énergie. Aucuns
frais ne peuvent étre facturés
pour la gestion et I’envoi de la
quittance, qui devra étre effec-
tué par courrier ou, avec l'accord
expres du locataire, par e-mail.

ones tendues Désigne les

secteurs urbains ou I'on

recense un grave manque

de biens a louer. Certains
dispositifs y ont été mis en place,
tels que le plafonnement des
loyers de relocation et un préavis
réduit pour le congé du locataire.
La liste de ces zones tendues
comprend les 28 agglomérations
des villes suivantes: Ajaccio,
Annecy, Arles, Bastia, Bayonne,
Beauvais, Bordeaux, Draguignan,
Fréjus, Genéve-Annemasse,
Grenoble, La Rochelle, La-Teste-
de-Buch - Arcachon, Lille, Lyon,
Marseille - Aix-en-Provence,
Meaux, Menton-Monaco,
Montpellier, Nantes, Nice, Paris,
Saint-Nazaire, Séte, Strasbourg,
Thonon-les-Bains, Toulon et
Toulouse.
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REVENDRE
SON BIEN
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nimpot de 19%, plus un prélevement social de
17,2%: c'estle montantde la taxe surles plus-va-
lues qu'il vous faudra payer alarevente de votre
bien s'il s’est valorisé depuis son achat. Certes,
des abattementslégaux permettent d’allégerla
note, et vous échapperez totalement au fisc en
cédant votre logement apres trente ans de dé-
tention. Mais, méme dans ce cas, d’autres frais
vous attendent au tournant. Entre lacommission d’agence, les dia-
gnostics sanitaires, votre quote-part des charges de copropriété,
la mainlevée d’hypotheque et 'éventuel remboursement de la
TVA, ce sont parfois des dizaines de milliers d’euros que vous de-
vrezsortirdevotre poche. D'oul'intérétde vendre a un prixle plus
élevé possible, mais sans exagérer car le marché est moins dyna-
mique qu'en 2020. Nous vous expliquons commenty parvenir.

50,2% 900 2o

=4

TAUX DE TAXATION DES NOMBRE DE VENDEURS QUI COMMISSION DE VENTE 2
PLUS-VALUES DE CESSION SE FONT REDRESSER PARLE MOYENNE DES NOUVELLES 3
D’UN LOGEMENT LOCATIF FISC CHAQUE ANNEE POUR AGENCES 100% INTERNET, s
AVANT APPLICATION DES AVOIR ACCEPTE SOIT DEUX A TROIS FOIS o
ABATTEMENTS POUR UN DESSOUS-DE-TABLE DE MOINS QU’UNE AGENCE 2
DUREE DE DETENTION LA PART DE LACHETEUR TRADITIONNELLE &
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REVENDRE SON BIEN

FIXATION DU PRIX Capital livre chaque

année la cote détaillée des principales villes

otre décision est prise, vous
allez céder votre logement. Il
vous faut maintenant déter-
miner son prix. Les moyens ne
manquent pas pour vous faire une idée,
entre les sites spécialisés, les agents im-
mobiliers, les experts, sans oublier, bien
stir, le guide complet de la cote publié par
Capital alafin del’été. Sile bien esten ex-
cellent état, vous pouvez tenter d’ajouter
un petit 5%. Mais gare a ne pas étre trop
gourmand, car apres la hausse des cinq
derniéres années (+4% en moyenne pour
I'année 2020, pourtant paralysée par la
pandémie), le marché va sans doute ré-
clamer une pause. A force d’étre scotché
en vitrine ou sur un site d'annonces, votre
biensera catalogué comme une mauvaise
affaire etn’aura plus aucune visite...

ESTIMATION PERSONNELLE
NE VOUS FIEZ PAS UNIQUEMENT AUX
PRIX AFFICHES DANS LES ANNONCES

Une premiére approche pour estimer
votre bien consiste a relever les prix dans
votre quartier, en épluchantles annonces
des sites spécialisés (SeLoger, Leboncoin,
PAP...). Cette méthode n’est toutefois pas
d’une fiabilité a toute épreuve, car il s'agit
de prixdemandés etnon de prixde vente.
Une autre solution, moins hasardeuse, est
de vous baser sur le prix de capitalisation
dulogement:vous prenezle loyer annuel
percu et le divisez par un taux de rende-
ment correct, disons de 4%. Pour un loyer
de 500 euros par mois, on aboutita un prix
de 150000 euros (500 x 12/4%).

BASES DE DONNEES TRES UTILES
AFIND’OBTENIRLATENDANCE DU
MARCHE ET DES EXEMPLES DE VENTES
Dansvotre quéte du juste prix, il n’est pas
inutile de consulter les bases de données
existantes. Celles des notaires recensent
les ventes signées par acte authentique
(donc avec un décalage de trois mois sur
le marché) dans la plupart des grandes
villes du pays. Vous y avez acceés sur les
sites de la chambre des notaires de Paris
(pour I'lle-de-France) et Immoprix (en
régions). Le logiciel Patrim, accessible sur
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Le délai légal
dont dispose le
locataire pour
accepter ou
refuser 'offre que
vous lui proposez
est de deux mois.

VOTRE LOCATAIRE PEUT BENEFICIER D’UN DROIT DE PREEMPTION

i vous vendez votre
S bien en donnant

congé au locataire,
vous devrez, en vertu du
droit de préemption, lui
proposer de I'acquérir
en priorité. Le locataire
dispose de deux mois pour
rendre sa décision.
Sil'offre est acceptée,

la vente doit étre signée
dans les deux mois (quatre
mois en cas de recours au
crédit). Mais sielle est re-
fusée et que le bien est en-
suite mis en vente a un prix
plus bas, il faudra repré-
senter la nouvelle offre au
locataire, qui aura un mois
pour y répondre. A noter:

ce droit de préemption ne
joue pas sil'acheteur est
un de vos parents jusqu’au
3e degré (petit-enfant,
enfant, parent, grand-
parent, frére ou sceur,
oncle ou tante, neveu ou
niéce), a condition qu’il
habite les lieux durant au
moins deux ans.

le site Impots.gouv.fr, livre quant a lui des
exemplesde ventes réalisées au cours des
derniers mois. La base d'informations la
plus complete reste celle de Capital. Dés
la sortie de son Spécial immobilier, en
septembre, vous aurez tout sous lamain:
la tendance de votre ville et les prix les
plusrécents, quartier par quartier.

EXPERTISE POURDECROCHER
UN MANDAT DE VENTE, CERTAINES
AGENCES SURESTIMENT LE LOGEMENT

Sivotre bien est atypique, rien ne vaut le
coup d’ceil d'un professionnel. La plupart
des agences immobiliéres offrentun ser-
vice d’estimation gratuit. Prudence tout
de méme, car certaines surestiment les
biens pour décrocher un mandat de
vente, alors que d’autres, au contraire, les
sous-estiment pour attirer plus facile-
ment un acheteur. Ce risque est écarté si
vous faites appel a un expert indépen-
dant, lié par exemple ala Fnaim (Experts-

fnaim.org) ou a un réseau de notaires
(Public.notexpert.fr). Comptez entre 600
et 1000 euros d’honoraires pour obtenir
un certificat en bonne et due forme.

DESSOUS-DE-TABLE sivous vous
FAITES REPERER PARLES SERVICES
FISCAUX, CELA VOUS COUTERA CHER
Sile prix demandé apparait trop élevé a
l'acquéreur, il peut vous proposer d’en
payer une partie en liquide: pres de 5%
des ventes sont visées par cette pratique.
Elle permet a 'acheteur de réduire les
frais (notaire etagence), etainsi d’écono-
miser plusieurs milliers d’euros. Mais de
votre cOté, gare aux sanctions sile fisc re-
pérelamanceuvre (entre 800 et 1 000 par-
ticuliers se font épingler chaque année).
Le prix payé sera alors réévalué sur celui
de biens similaires, sans compter le re-
dressement de la taxe sur la plus-value,
assorti de 0,20% d'intérét par mois de re-
tard, le tout majoré de 40% de pénalités.
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Si, depuis 20 ans, nous attirons autant
les seniors et les investisseurs, c'est
certainement que nos résidences
répondent a toutes leurs attentes.

Mais c'est peut-étre aussi parce que nous
faisons notre métier avec amour, celui que
nous devons a Nos ainés.

Pour la génération baby boom, nous
sommesfiersd'avoirle coeur quifaitboom.
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REVENDRE SON BIEN

INTERMEDIAIRES L2 petite annonce

en ligne est la solution la plus économique

aire appel a une agence immobi-

liere est le plus simple: elle s'oc-

cupera de tout. En échange, elle

prendra une commission com-
prise entre 4 et 8% du prix. Un peu cher
pour vous ? Pensez aux notaires, de plus
en plus actifs dans le secteur de la vente
(10% de parts de marché), et dont les frais
sont souvent un peu plus doux. Les nou-
velles agences Internet sont encore plus
avantageuses, avec des tarifs en général
inférieurs a 5000 euros (lire le tableau
ci-dessous). Derniére solution : les an-
nonces en ligne. Gueére plus de 100 euros
a payer, voire pas un centime, mais vous
devrez faire tout le travail : contacts télé-
phoniques, visites, négociations de prix...

PETITES ANNONCES LEBONCOIN
ET PAP SONT LES PLATEFORMES EN
LIGNELES PLUS ACTIVES DU SECTEUR

Internetestle principal outil de recherche
des acquéreurs. D’ou I'intérét pour vous
d'y passer votre annonce. Leboncoin et
PAP, avec respectivement 11 millions et
3,5 millions de visiteurs par mois, sontles
plateformes les plus actives pour les an-
nonces de particuliers (SeLoger et Logic-

immo.com, autres poids lourds, ciblent
les offres des agences). Notez que, depuis
2014, toute annonce doit fournir les é1é-
ments suivants: le diagnostic de perfor-
mance énergétique (lire page 11, les obli-
gations prévues sur ce sujet a partir de
2022),le montant des charges, lenombre
de lots de la copropriété etles éventuelles
procédures dont elle fait 'objet (notam-
ment pour cause d'impayés de charges).

AGENCES PHYSIQUES 80% DES
BIENS SONT VENDUS EN MOINS DE
TROIS MOIS AVEC UN MANDAT EXCLUSIF
Alors qu'avec un mandat simple la vente
d’un bien peut étre confiée a plusieurs
agences, le mandat exclusif la réserve a
une seule. Longtemps boudée, cette se-
conde formule concerne aujourd’hui
plus de 20% des transactions. Un contrat
fortement défendu par la profession
(Century 21, LAdresse, Nestenn...), qui
loue son efficacité: 80% des affaires
conclues sous mandat exclusif sont ven-
dues en moins de trois mois, contre 55%
avec un mandat simple. De fait, une
agence est d’autant plus motivée qu’elle
est assurée d'étre payée pour son travail.

CARACTERISTIQUES ET GRILLES TARIFAIRES
DE CINQ AGENCES IMMOBILIERES 100% INTERNET

AGENCE
(ADRESSE
INTERNET)

ANNEE DE
CREATION

SECTEURS D’ACTIVITE

TYPE DE | HONORAIRES
MANDAT DE VENTE

Hosman Paris et région lle-de-France, " Forfait de
(Hosman.co) 2018 Bordeaux, Nantes Simple 4900 euros
Immo-Pop 2018 Paris et périphérie, plus SImble Forfait de
(Immo-pop.com) une dizaine de métropoles P 3500 euros M
| Paris et périphérie, i
Liberkeys h . Forfait de
(Liberkeys.com) 201 Mgﬁ%ﬁﬁ:{gﬁﬂ,ﬁhgﬁgéu. Siope 4990 euros
[ |le-de-France, Nice, Lyon, = [
Proprioo 2017 Aix-en-Provence, Simple 0u | o 35 4% @
(Proprioo.fr) Strasbourg exclusif
Welmo 2017 Paris et périphérie, Lyon, | Simple ou De1,90 a
(Welmo.fr) Bordeaux, Nice... exclusif 2,90% ®

(1) Gestion des visites en plus, pour un forfait global de 4 000 euros (en région) ou de 4500 euros (en lle-de-France).
(2) Selon le prix du bien. Avec un minimum de 5000 euros. (3) 1,90% pour le mandat exclusif (avec un minimum de
4990 euros), 2,90% pour le mandat simple (avec un minimum de 7990 euros).
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Probléme: il vous est alors interdit de
vendre le bien par vous-méme, sous
peine de devoir payer les honoraires pré-
vus. Sivous optez pour ce type demandat,
profitez-en pour négocier lacommission
(pas plus de 5%). Vous préférez un man-
dat simple ? Cantonnez-vous a deux ou
trois agences. Un acheteur qui verraitle
bien dans toutes les vitrines de la ville en
conclurait qu'il estdifficile avendre etre-
fuserait de le payer au prix demandé.

AGENCES EN LIGNE 4000 EUROS
D’ECONOMIES, AUMINIMUM, POUR UN
LOGEMENT VALANT 200 000 EUROS

Liberkeys, Homki, Imop, LesAgences de
Papa, Welmo... Les agences en ligne, ot
toutes les étapes de la vente sont digitali-
sées, font beaucoup parler d’elles depuis
deux ans. Leur atout? Une commission
tres faible: entre 3000 et 5000 euros. De
quoi, par rapporta une agence classique,
économiser au moins 4 000 euros pour
un bien de 200000 euros. Etla qualité de
services n'est pasridicule: évaluation du
prix, suivi du dossier, diffusion des an-
nonces, visites... Unregret: la plupart de
ces agences n'officient pour’heure qu'en
région parisienne et dans quelques mé-
tropoles (Lyon, Nantes, Bordeaux...).

NOTAIRES LEURS HONORAIRES DE
TRANSACTION S’ECHELONNENT ENTRE
3,5ET 4% DU PRIX DE ’HABITATION

Un notaire est indispensable a la signa-
ture d'unevente. Il en garantitl'authenti-
cité. On le sait moins, mais il peut aussi
servir d'intermédiaire entre un vendeur
etun acheteur, sous réserve, comme pour
un agent immobilier, d'étre titulaire d'un
mandat écrit. S'il concrétise la vente, il
auradroitde percevoir des honoraires. Ils
ontlongtemps été fixés parlaloi, selon un
mode de calcul précis (6% jusqu'a
45735 euros, et 3% au-dela). Depuis 2016,
ils sont libres. Chaque notaire peut donc
appliquer sa propre grille de tarification.
Enregle générale, les honoraires prélevés
varient entre 3,5 et 4%, soit sensiblement
au-dessous des taux de commission affi-
chés par les agences traditionnelles...
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Pour établir 'ensemble
des diagnostics
techniques surun
trois-piéces, comptez
environ 400 euros.

LE COUT DES DIAGNOSTICS TECHNIQUES
EST ENTIEREMENT A LA CHARGE DU VENDEUR

u plus tard a la signature
‘ N de la vente, vous devez

remettre a I'acheteur un
dossier de diagnostics tech-
niques comportant aujourd’hui
prés d’une dizaine de certificats
(amiante, plomb, termites, élec-
tricité, gaz, performance éner-
gétique...). Le colt des exper-
tises, entiérement a votre
charge, dépend de la surface du
bien, mais peut excéder 100 eu-
ros par diagnostic. Vous rédui-

rez la note en passant par un
seul diagnostiqueur. Prix moyen
pour un trois-pieces: 400 eu-
ros. Mais rappelons qu’en cas
d’anomalie rien ne vous oblige
aréaliser les travaux de mise
aux normes, sauf en présence
d’amiante, de plomb dans les
peintures, de termites dans les
charpentes, et si le systéme
d’assainissement des eaux
usées présente un risque pour
la santé ou I'environnement.

DEPENSES ANNEXES La liste des frais

a payer est plus longue gu’on

es honoraires de négociation ver-

sésal’agentimmobilier (ou auno-

taire) ne constituent pas la seule

dépense a supporter lors de la
vente d'unlogement. Outrel'impdtsurla
plus-valueréalisée (lire le mode de calcul
page 86), il faut aussi inclurela facture des
diagnostics sanitaires (amiante, plomb,
gaz...), dont la liste n’en finit pas de s’al-
longer, votre quote-part des charges de
propriété du trimestre en cours, les tra-
vaux déja votés en assemblée générale de
copropriété, les frais de mainlevée d’hy-
potheque sivousvendez avantd’avoir en-
tierement remboursé votre crédit, voire le
paiementdela TVA a20% silelogementa
été acquisily amoins de cinq ans.

CHARGES DE PROPRIETE LEPLUS
SOUVENT, IL VOUS FAUDRA PAYER
LA TOTALITE DES TRAVAUX DEJA VOTES

Sil'on se réfere a la loi, vous devriez seu-
lement payer les charges de copropriété
qui ont été appelées en réglement avant
la vente. Cela comprend les dépenses
courantes (entretien, nettoyage...), a ré-
gler chaque début de trimestre, etles gros
travaux, qui font'objet d’appels de fonds
spécifiques. Imaginons que la vente se
signe le 10 octobre 2021. Les charges ap-
pelées le 1er octobre devraient étre pour
vous. Et si une provision pour travaux
tombele 15 octobre, la facture devrait étre
pour l'acheteur. Il est toutefois d'usage de
procéder a une autre répartition: la plu-

part des actes de vente stipulent que les
charges du trimestre serontréparties pro-
rata temporis (en proportion du nombre
dejoursauquellebien aappartenuacha-
cun), tandis que les appels de travaux, des
lors que ces derniers ont déja été votés,
seront a la charge duvendeur a 100%.

TAXE FONCIERE LE CONTRAT DE
VENTE PREVOIT GENERALEMENT QUE
L’ACHETEUR EN SUPPORTE UNE PARTIE

Tres souvent, 'acte de vente prévoit éga-
lementune répartition de la taxe fonciere
(due par le propriétaire du logement au
1erjanvier de 'année en cours) selon la
regle du prorata temporis. Ainsi, pour une
vente signée le 1er septembre, vous n’en
paierez que 75%, 'acquéreur assumant
les 25% restants, somme qui vous sera
versée le jour de la signature devant no-
taire. Notez bien que si I'acte ne men-
tionne rien de particulier sur ce point, ce
sera a vous de régler la taxe en totalité.

MAINLEVEE D'HYPOTHEQUE UNE
DEPENSE INEVITABLE SI VOUS SOLDEZ
VOTRE CREDIT PARANTICIPATION

Si vous cédez votre bien alors que votre
prét n’est pas encore totalement rem-
boursé, vous allez devoirle solder paran-
ticipation. Au cas ou celui-ci était couplé
a une hypotheque ou a un privilege de
préteur de deniers (lire page 18), il faudra
alors radier son inscription du fichier.
Cette formalité administrative, appelée

ne le pense

«mainlevée d’hypothéque», nest pas gra-
tuite: entre les droits d’enregistrement et
I'intervention du notaire (dont le baréme
de rémunération a été revu a la baisse le
lerjanvier 2021), prévoyez entre 0,30 et
0,60% dumontant du prét contracté. Soit,
par exemple, un peu moins de 650 euros
de frais pour 200000 euros empruntés.

TVA IMMOBILIERE vous DEVREZ
LAREVERSER AU FISC DES LORS QUELE
LOGEMENT VENDUEST ESTIME NEUF

Vous avez acheté un logement neuf (ou
sur plan) il y a moins de cinq ans? Sare-
vente - fortement déconseillée sivous ne
voulez pas perdre les avantages fiscaux
quiysontattachés - serasoumisealaTVA
a20%. Il faudra donc la reverser au fisc,
déduction faite, commele veutlaregle, de
celle payée lors de l'achat. Ainsi, vous
n'aurezrien arégler enl'absence de plus-
value a la revente, mais un complément
vous sera demandé dans le cas contraire.
Etl'addition sera d’autant plus salée que
la plus-value est importante. Illustration
avec unlogementacheté 150000 euros et
cédé 200000 euros quatre ans plus tard:
laTVAincluse dansle prixde vente s'‘éleve
a 33333 euros, somme dont on soustrait
les 25000 euros de TVA payés lors de
I'achat. Soit un cheque a signer de
8333 euros (33333 - 25000). Précision
utile: si le bien a changé de mains au
moins une fois depuis son achévement,
vous ne devrezrien au fisc.
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REVENDRE SON BIEN

PLUS-VALUE Pour ne plus rien devoir

au fisc, il faut conserver son bien trente ans

avente d'unerésidence principale
est exonérée de toute ponction fis-
cale, mais ce n’est pas le cas avec
un bien locatif: sauf exceptions, si
vous le revendez plus cher que vous ne
l'avez acheté, la plus-value réalisée sera
imposable. Le taux de taxation est de
36,2% (19% d'impot et 17,2% de préleve-
ments sociaux), auquel s'ajoute une sur-
taxe de 2 a 6% en cas de gains supérieurs
a 50 000 euros. Mais vous pouvez profi-
ter de certains abattements, liés a la du-
réede détention devotre bien etaumode
de calcul de la plus-value. Explications.

CAS DEXONERATION

SIVOUS ETES LOCATAIRE

ET SOUS CERTAINES CONDITIONS

La regle générale d'imposition supporte
quelques cas d’exonération. Comme les
biens vendus moins de 15000 euros, sa-
chantqu’en cas d'indivision (bien détenu
a plusieurs) ou de régime commun
(couples mariés), ce plafond vaut pour
chacune des quotes-parts. Sivous éteslo-
cataire, vous ne paierez pas d'imp6t non
plusalarevente de votre bien, a condition
de ne pas avoir été propriétaire de votre
résidence principale au cours des quatre
années passées et d'en acheter une (oude
la faire construire) dans les deux ans. La
plus-value réalisée parles retraités ou les
personnes reconnues invalides, non sou-
mis a l'imp6t sur la fortune immobiliere
etdéclarantunrevenu annuel inférieur a
11098 euros, majoré de 2963 euros pour
chaque demi-part de quotient supplé-
mentaire (chiffres pour 2021), sera aussi
exemptée. Enfin, en cas d’expropriation
pour cause d’utilité publique, I'indemnité
percue sera exonérée d'impdts sous ré-
serve d'étreréemployée (a aumoins 90%),
dans les douze mois suivant son verse-
ment, dans I'achat d'un autre logement.

CALCULDE LAPLUS-VALUE
LES FRAIS D’ACHAT ET LES TRAVAUX
REDUISENT L'ASSIETTE DE TAXATION

Par définition, le montant de la plus-value
a déclarer est égal a la différence entre le
prix de cession et le prix d’achat. Pour
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BAREME DE TAXATION DES
PLUS-VALUES DE REVENTE
DUREE DE TAUX DE
DETENTION TAXATION
DU BIEN GLOBALE ™
Moins de 6 ans 36,20% @
6ans 34,78%
7ans 33,35%
8ans 31,93%
9ans 30,50%
10 ans 29,08%
Mans 27,66%
12ans 26,23%
13ans 24,81%
14ans 23,39%
15 ans 21,96%
16 ans 20,54%
17 ans 19.11%
18 ans 17,69%
19 ans 16,27%
20 ans 14,84%
2lans 13,42%
22ans 12,38%
23 ans 10,84%
24 ans 9,29%
25ans 7,74%
26 ans 6,9%
27 ans 4,64%
28ans 310%
29ans 1,55%
30ans 0%

(1) Impét et prélévements sociaux, hors surtaxe au-dela

de 50000 euros de plus-value. (2) Soit 19% d'impot et

17,2% de prélévements sociaux.

alléger la note, ce dernier peut toutefois
étre majoré de certaines dépenses, cor-
respondantaux frais de notaire (un forfait
de 7,5% du prix d’achat est accepté), aux
travaux réalisés par une entreprise, a
condition qu'ils n'aient pas déja été dé-
duits de vos loyers (sont donc seulement
visés les travaux de construction, de re-
construction ou d’agrandissement), sa-
chant que le fisc admet un forfait de 15%
du prixd’achatsilebien a été détenu plus
de cinqans, sans exiger justificatifs de tra-
vaux. Pourun bien issu d’une succession,
les droits réglés a I'Etat sont aussi a ajou-
ter. De son c6té, le prix de vente peut étre
diminué (factures a 'appui) de la com-
mission d’agence, du cofit des diagnos-
tics, des frais de mainlevée d’hypotheque,
des honoraires versés a un architecte, et
de la TVA acquittée. Ces dépenses par-
viennent souvent a réduire le montant de
la plus-value de 30%, avec un minimum
légal de 22,5% (frais de notaire et travaux)
silebien a été vendu apres cinqans de dé-
tention. Soit, pour une habitation acquise
200000 euros il y a douze ans et cédée
320000 euros en 2021, une plus-value
nette de 75000 euros (320000 - 200000
-22,5%de200000), aulieu des 120000 eu-
ros auxquels on pouvait s'attendre.

ABATTEMENTS FISCAUX vous
N’EN BENEFICIEZ QU’A PARTIRDELA
SIXIEME ANNEE DE DETENTIONDU BIEN

Unefoislaplus-value calculée, reste a dé-
terminer son taux de taxation, qui dimi-
nue a mesure que le nombre d’années
de détention du bien augmente (lire le
tableau ci-contre). Concrétement, le
taux initial de 36,2% ne bouge pas du-
rant les cinq premieres années, puis il
subit une série d’abattements, de 4 a
6% par an pour la taxe a 19%, et de 1,60
a 9% pour les prélevements sociaux a
17,2%, de telle sorte qu'on aboutit a une
exonération totale de taxe au bout de
22 ans, et de prélevements sociaux au
bout de 30 ans. S'ajoute a cela une sur-
taxe pour les plus-values supérieures a
50000 euros, de 2% jusqu’a 100000 eu-
ros, de 3% de 100000 a 150000 euros, de



4% de 150000 a 200000 euros, de 5% de
200000 4250000 euros, et de 6% au-dela.
Pour mesurer I'impact de ces ponctions,
reprenons notre bien acheté il y a douze
ans et affichant 75000 euros de plus-va-
lue. Le vendeur bénéficie d'un abatte-
ment qui ramene le taux de taxation de
36,2 a 26,23%, puis subit 2% de surtaxe.
Soit un taux global de 28,23%. Montant a
verser au fisc: 21172 euros.

DECLARATION ET PAIEMENT
LIMPOT EST SOUSTRAIT DU PRIX DE
VENTE AUMOMENT DE LA SIGNATURE

C'est le notaire chargé de la vente qui, le
jour de la signature, établitla déclaration
de plus-value. Ilretranche ensuite 'impot
di sur le prix payé par 'acquéreur, et le
verse au fisc. Ilvousresteraa mentionner
cette plus-value dans votre déclaration de
revenus, afin que le fisc ait un moyen de
contrdle, et puisse éventuellement vous
réclamer les justificatifs. Car attention,
méme sile notaire gere lui-méme les for-
malités de paiement de 'impot, vous de-
meurez responsable des éléments chif-
frés que vous lui avez communiqués.

Vous paierez une surtaxe

allant de 2 a 6% si la plus-value
enregistrée lors de la vente de
votre bien excéde 50 000 euros.
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Lexique

roit de préemption
Privilége accordé a une
personne (le locataire,
par exemple), ou a
un établissement public (une
collectivité territoriale), qui per-
met d’acheter un bien en priorité
lorsque le propriétaire le met
en vente. Si le bénéficiaire de ce
droit est une collectivité, elle
disposera, comme un locataire,
de deux mois pour se prononcer,
et pourra alors acheter le bien au
prix qu’elle aura librement établi
(ce n'est pas le cas du locataire,
qui ne peut qu’accepter ou refu-
ser I'offre de son propriétaire).
A noter: c’est au notaire chargé
de la vente de s’assurer de I'exis-
tence ou non d’un droit de pré-
emption que pourrait faire valoir
une collectivité territoriale.

xpert immobilier
Professionnel indépen-
dant spécialisé dans les
domaines techniques
(qualité d’une construction...),
économiques (connaissance du
marché de I'offre et de la de-
mande...) et juridiques (droit de
I'urbanisme...) du secteur immo-
bilier, il a pour mission d’estimer
en toute impartialité et le plus
précisément possible la valeur
vénale ou locative d’un bien,
qu’il soit dédié a I’habitation ou
de nature commerciale. |l remet
ensuite un rapport au client pour
justifier ses conclusions. Cout
moyen du service: 800 euros.

ndivision Situation dans la-
quelle plusieurs personnes
détiennent des droits de
méme nature, a parts égales
ou inégales, sur un méme bien
(ou sur un ensemble de biens),
sans que la part de chacun de
ces propriétaires «indivis» soit
matériellement identifiable.
L'indivision peut résulter de
I’achat d’un logement a plusieurs
(entre pacsés, concubins...), mais
elle peut aussi découler d’une
succession: les héritiers d’un dé-

funt se retrouvent souvent indi-
visaires de ses biens, en particu-
lier de son habitation, et restent
dans cette situation jusqu’a ce
que la vente ou le partage de
I’ensemble de I’héritage soit fait.

ainlevée
d’hypothéque C'est |a
fin officielle de I'hypo-
théque, autrement
dit de la garantie permettant a la
banque ayant accordé un prét
immobilier de revendre le loge-
ment pour se payer si I’'emprun-
teur ne parvient plus a rembour-
ser son crédit. Notez qu’une
hypothéque peut courir méme
aprés le remboursement total
d’un emprunt, pendant un an.
Au-dela de ce délai, I'hypo-
théque s’éteint automatique-
ment, sans frais supplémen-
taires. Mais si la mainlevée est
demandée (formalité obligatoire
dans le cas d’un remboursement
anticipé de crédit pour cause de
vente du bien), elle entraine le
paiement de droits d’enregistre-
ment et de frais de notaire, pour
un montant variant entre 0,30 et
0,60% du capital emprunté.

andat Lorsque I'on
confie la vente d’un
bien a un agent immo-
bilier (ou a un notaire),
il est nécessaire d’établir un
mandat qui mentionne sa durée,
le montant des honoraires a ver-
ser si la vente se réalise et le prix
auquel on veut que le bien soit
mis sur le marché. Ce mandat est
«exclusif» lorsque la vente est
confiée a une unique agence
(pour un délai limité a trois mois
en général), et «<simple» sinon: le
propriétaire peut confier la vente
a plusieurs agences, voire la
conclure lui-méme. Une troi-
sieme formule est parfois propo-
sée, celle du mandat «semi-
exclusif» : la vente est réservée
a une seule agence, mais le pro-
priétaire garde la faculté de trou-
ver un acheteur par lui-méme.
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ou si vous avez accepté la transmission de vos données a des partenaires du Groupe Prisma Media, vos données sont ibles d'étre érées hors de I'Union é Ces ont encadrés conformément
ala réglementation en vigueur, par le mécanisme de certification Privacy Shield ou par la signature de Clauses Cc types de la Ce issil
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GRAND ANGLE

A I’ere de la mondialisation,
“une poignée de PME
des Vosges ont réussi

a maintenir leur activité
dans le textile.
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VOS DROITS

Vos questions
juridiques sur la
consommation:
réglement par chéque,
vol de voiture,
annulation de vacances,
délai de déclaration

de sinistre, expertise de
véhicule défectueux...

CAPITAL.FR

Toute une gamme de
services sélectionnés
par Capital.fr pour vous
aider a mener a bien
vos projets immobiliers:
annonces, crédit,
estimation du bien,
accompagnement a la
rénovation énergétique...
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VOS DROITS

CE QUI CHANGE POUR
LA CONSOMMATION

Un assureur peut-il se contenter

d’une expertise superficielle? Monsieur Y.,
qui a acheté une voiture d’occasion
défectueuse, souhaite recourir a son
assurance de protection juridique. Doit-il
accepter que l'intervention se limite a une
expertise a distance?

> LA REPONSE DE L’AVOCAT

Non, car les assureurs, qui sont redevables d'un
devoir de conseil, ne peuvent se contenter d'une
expertise superficielle, comme I'a rappelé la Cour
de cassation a une compagnie de protection juri-
dique, sollicitée dans le cadre d'un défaut de
construction d’'une maison (3¢ chambre civile, arrét
n° 17-31.188 du 1er octobre 2020). Alors que l'expert
missionné n'avait pas décelé que le léger affaisse-
ment de la dalle dissimulait en réalité de graves
dommages, les juges ont estimé que la compagnie,
«en se conformanta la solution superficielle propo-
sée par I'expert, avait manqué a son devoir de vigi-
lance ». De la méme maniére, monsieur Y. est en
droit d’exiger une expertise sérieuse, incluant un
déplacement de I'expert.

Quelles limites a une garantie vol de

voiture ? L’acheteur potentiel de la voiture

de monsieur P. entend lui donner rendez-

vous en soirée, sur un parking isolé.

Monsieur P. sera-t-il couvert en cas de

probléme?

> LA REPONSE DE L'AVOCAT

Pas forcément, car les clauses d’exclusion de la ga-
4 rantie vol sont tres strictement interprétées par les
£ juges. C'est ainsi que la Cour de cassation a donné
g tort a un automobiliste qui, lors de la vente de son
2 véhicule, avait vu les supposés acheteurs démarrer
& en trombe, alors qu’il venait de descendre de la voi-
% ture pour qu'ils essaient, puis rouler dans sa direc-
& tion pour I'intimider (2¢ chambre civile, arrét n° 19-
$19.499 du 8octobre 2020). Alors que cet
¢ automobiliste disposait d'une assurance le proté-
Z geant en cas de vol par soustraction frauduleuse,
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Barthélemy
Lemiale
Avocat ala Cour,
associé du
cabinet Valmy
Avocats

menace, et méme paiement duvéhicule par cheque
volé, les juges ont estimé que le délit n’aurait pas eu
lieu si I'assuré «n’avait pas confié au voleur la
conduite de son véhicule a I'aide des clés qu'il y
avaitlaissées». Et que s'appliquait des lorsla clause
du méme contrat, prévoyant une exclusion de ga-
rantie pour les vols commis alors que les clés sont a
I'intérieur ou sur le véhicule. Peu importe, sur ce
point, lamise en scéne utilisée par les voleurs pour
accéder al’habitacle, oula violence dont ils ont fait
preuve, postérieure au vol. S'il veut éviter tout
probléme, mieux vaudra donc que monsieur P.
consulte en détail les clauses de son contrat.

Un chéque bel et bien regu vaut-il
paiement? L’artisan chargé de rénover
Pappartement de madame F. lui demande
un nouveau chéque d’acompte, car

il a égaré le premier. Cette propriétaire
peut-elle estimer qu’elle a déja payé la
somme exigée ?

> LA REPONSE DE L’AVOCAT

Non, car selon le Code monétaire et financier, le ti-
reur d'un chéque n’est libéré de son paiement qu'a
I'encaissement de ce moyen de reglement. Et ce,
méme silecheque a été accepté parle créancier, par
exemple via un accusé de réception. Une regle que
la Cour de cassation vient de rappeler a un affilié a
la Cipav, la caisse de retraite des professionnels li-
béraux, furieux que 'organisme lui ait plusieurs fois
demandé de rééditer un cheque de 2645 euros de
cotisation, alors qu'un premier chéque avait été
recu, avantd’étre détourné et pergu par un fraudeur
(2¢ chambre civile, arrét n°19-11.149 du 12 no-
vembre 2020). A ce cotisant, qui soulignait que la
perte des cotisations I'avait empéché de liquider sa
retraite de fagon anticipée, les juges ontindiqué que
«le cheque par lequel I'assuré prétendait s'étre li-
béré du paiement des cotisations restant dues
n’avait pas été encaissé parla Cipav», et qu'il n’était
deslors pas ajour de ses contributions. Aucuneres-
ponsabilité de la caisse n'a été retenue sur ce point,



méme si celle-ci s'était vu dérober pour un total, au
niveau national, de 800000 euros de chéques! Du
coté de madameF., pas d’autre choix que d’adresser
un second paiement a son artisan, et sans doute de
faire opposition surle cheque perdu.

Un assureur doit-il se renseigner
réguliérement sur la situation de son client ?
La nouvelle cuisine des époux K. a disparu
dans un incendie. Pourront-ils se faire
rembourser, alors que leur assurance
prévoyait un plafond de 20 000 euros pour
les biens meubles?

> LA REPONSE DE L'AVOCAT

Non, car c’est au client de signaler toute évolution
du risque couvert. L'inaction d'un assureur n’est
donc pas fautive, comme I'a rappelé la Cour de cas-
sation a un homme qui s’était fait voler pour
214000 euros de bijoux, quand son contrat, souscrit
avant 'achat, ne le couvrait que pour 60000 euros
(1re chambre civile, arrét n° 19-19.110 du 17 février
2021). A cette victime qui soulignait que la compa-
gnie l'avait, il y a peu, incité a vérifier 'adéquation
des montants assurés, et estimait que son courtier
aurait d(i aussi s'en inquiéter, les juges ont répondu
que ce professionnel n'était «pas tenu de s'informer
périodiquement de I'évolution du risque» et que ce
client, parsonsilence, I'avaitempéché d’exercer son
devoir de conseil.

Peut-on se faire rembourser un séjour

qu’il a fallu brutalement interrompre ?

Arrivé depuis peu dans un hétel de I’ile de

La Réunion, monsieur D. apprend le décés

de son pére. Alors qu’il repart pour les
obséques, pourra-t-il se faire rembourser

le séjour?

> LA REPONSE DE L'AVOCAT

Non, méme si ce retour contraint a tout d’'un cas de
force majeure, susceptible d’exonérer le débiteur
d’une obligation contractuelle de son exécution.
Car, dans le cadre d'une prestation touristique, la
seule obligation du client est de régler la facture et
non... de bénéficier du séjour. La Cour de cassation
a conclu de méme, dans le cas d'un couple dont le
mari avait été hospitalisé au début d'une cure ther-
male (I1rechambre civile, arrét n° 19-21.060 du
25novembre 2020). A ces curistes, quiinvoquaient
laforce majeure pour se faire restituer 522 euros de
nuitées payées a I'avance, les juges ont indiqué
qu’«ils avaient exécuté leur obligation en s’acquit-
tant du prix du séjour, et qu'ils avaient seulement

été empéchés de profiter de la prestation». Mon-
sieur D. n'aura pas non plus satisfaction, sauf a
avoir souscritune assurance dédiée.

Une société de maintenance d’équipement
est-elle toujours fautive en cas d’accident ?
Madame C. a chuté dans un escalier roulant
d’un centre commercial, qui s’était
subitement arrété. Peut-elle poursuivre la
société de maintenance ?

> LA REPONSE DE L'AVOCAT

Oui, car les prestataires spécialisés dans1'entretien
d’équipements potentiellement dangereux sont
tenus a une obligation de résultat en matiere de sé-
curité. Enl'absence de cause extérieure, ils peuvent
ainsi étre reconnus responsables des dommages
occasionnés par une panne, comme l'a rappelé la
Cour de cassation a une société chargée delamain-
tenance d’'un portail de parking, dont le dysfonc-
tionnement avait blessé un homme (3¢ chambre
civile, arrét no 19-10.857 du 5 novembre 2020). Ce
prestataire aeubeausouligner que ses visites d’en-
tretien n’avaient lieu que tous les sixmois et que son
intervention en cas de panne était soumise a un si-
gnalement par le gardien, pour les juges, «celui qui
est chargé de la maintenance d’'une porte automa-
tique d’acces a un parking est tenu d'une obligation
de résultat en ce qui concerne la sécurité». Ma-
dame C. ne doit donc pas hésiter a rappeler ses res-
ponsabilités au prestataire chargé de1'Escalator.

Un assureur peut-ilimposer un délai raccourci

pour déclarer un sinistre ? L’assureur de monsieur P.

refuse de Pindemniser, au motif qu’il a mis trois jours a
déclarer un vol, quand le contrat prévoit deux jours au plus.
La compagnie est-elle dans son droit ?

> LA REPONSE DE L’AVOCAT

Non, car ce délai de déclaration des sinistres contrevient au mini-
mum du Code des assurances, de cing jours ouvrés. Sila compagnie
peut prévoirundélai supérieur, elle ne peuten aucun casimposer une
durée moindre, comme l'arappeléla Courde cassation a un assureur
quirefusaitd'indemniserunagriculteur, quiavait perdu34 000 euros
derécolte, maisavait outrepassé le délai contractuel, de quatrejours,
pour signaler le sinistre (2¢ chambre civile, arrét n°19-13.347 du
21 janvier 2021). Alors que la compagnie soulignait qu'une déclara-
tion dansles délaislui aurait permis delimiterles dégats, les juges ont
estimé que la clause de déchéance invoquée prévoyait «un délai de
déclaration de sinistre inférieur au délai minimallégal de cinq jours
ouvrés», etn'était pas opposable.
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VIE AU BUREAU
RETOUR DANS L’ENTREPRISE: LE CHEF
DOIT-IL ETRE PLUS CONCILIANT?

oui

andis que le coronavirus devient moins
I menagant, la vie reprend doucement son

cours dans les entreprises. Al'heure ot les
bureaux se regarnissent, il serait tentant pour un
manager derenouer avec ses habitudes. Ce serait
une erreur. La crise a provoqué des bouleverse-
ments durables. Certains salariés ont ainsi
découvert les avantages du télétravail, comme
celui de s'organiser plus librement sans avoir leur
chef surle dos. D’autres, au contraire, ont souffert
d’isolement. Il faudra en tenir compte dans la
réorganisation du travail inévitable que la crise
sanitaire entraine. Au quotidien, de la souplesse
sera nécessaire pour gérer des équipes sans doute
stressées par la situation économique. Les
objectifs devront étre revus. Le management doit
intégrer cette nouvelle donne. Si les collabora-
teurs se sentent entendus et soutenus, ils seront
plus motivés pour se retrousser les manches.

Moins de monde
dans les open
spaces (ici, dans
la série «Ground
Floor»), plus de
télétravail: les
managers vont
devoir adapter
leurs méthodes.
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76%

des salariés trouvent
que les relations
avec leur manager
ont changé.

479

estiment
qu’il est moins
conciliant qu’avant
la crise du Covid.

* SOURCE: SONDAGE QAPA,
JUIN 2020

non

nle sait, les prochains mois seront
o éprouvants pour une majorité d'entreprises.
Dans ces conditions, écouter les états d’ame
des salariés est un luxe que les managers ne peuvent
pas se permettre. D’ailleurs, leurs propres patrons
ne leur laisseront srement pas le choix. Bien stir,
ilyaura d'inévitables discours de la DRH pour
remercier les équipes de leur engagement durant
la crise etles rassurer sur la situation. On dira
comprendre que lareprise du travail est stressante,
alors que le virus n’a pas totalement disparu. Mais
la priorité sera de remobiliser les équipes. C'est
au chefde donner le rythme, de fixer les objectifs
pour rattraper le temps perdu de ces derniers mois
etde s'assurer que personne n'alevé le pied.
Sicelaarrive, il ne faudra pas hésiter a placer le
collaborateur concerné devant ses responsabilités,
quitte a dramatiser un peu. La situation est grave: il
fauten appeler al'esprit de solidarité pour s'en sortir.
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COMPAGNIE COMMERCIALE FRANCAISE CINEMATOGRAPHIQUE/LE FILM D ART/COLLECTION CHRISTOPHEL

PAR LAURENT TYLSKI
DG DU CABINET ACTEO CONSULTING

% Lodieux chef

du personnel
Viralot, joué par
Louis de Funés

. (adr.)dans «La
Belle Américaine»,
prendrait sGrement
prétexte de la crise
pour refuser toute
hausse de salaire...

PEUT-ON OSER DEMANDER UNE HAUSSE
DE SALAIRE EN CES TEMPS DE CRISE?

oui

endantla période éprouvante que nous venons

Pde traverser, de nombreux salariés n'ont pas
oséréclamer une augmentation. Par pudeur
ou par peur de se faire rabrouer par leur N + 1. Dans
une entreprise en difficulté, une telle revendication
sera dure a plaider. Mais toutes les entreprises n'ont
pas souffertau méme degré. Et si un collaborateur
s'estdémené pour sauver ce qui pouvait 'étre,

qu'il s'est montré investi et efficace en apportant
une véritable plus-value, il mérite d'étre
récompensé. Des éléments factuels devront alors
étre réunis pour étayer son argumentation:

hausse du chiffre d’affaires ou des parts de marché,
amélioration des indicateurs de qualité ou dela
satisfaction des clients... Sans oublier des points
moins tangibles mais importants, comme I'esprit
d'équipe, larigueur apportée au travail ou la volonté
de monter en compétence. Et si le salarié n'obtient
rien ou qu'il regoit moins qu'espéré, il aura posé des
jalons pour I'avenir, quand les affaires iront mieux.

* SOURCE: SONDAGE QAPA,
NOVEMBRE 2020

non

elon une récente enquéte du cabinet
SDeloitte, plus de la moitié des entreprises

prévoient un gel des salaires ou un budget
restreint consacré aux augmentations en 2021.
Les managers vont devoir bloquer les
revendications financieres de leurs équipes.
Inutile d’aller au casse-pipe. Ce serait passer,
au mieux, pour un franc-tireur, au pire, pour
un irresponsable. Il serait ainsi malvenu de
réclamer une augmentation en raison d'une
surcharge de travail due a une compression
de personnel ou au télétravail. De méme, tout
chantage ala baisse de motivation en cas de
non-revalorisation se retournerait contre le
collaborateur, son manager sachant qu’il ne peut
pas compter sur lui dans les moments difficiles.
Durant les entretiens avec le N + 1, il sera plus
avisé de rappeler son esprit de responsabilité et
de solidarité vis-a-vis de l'entreprise et de ses
collegues, tout en prenant date pour plus tard.
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Créée en 1833, la vénérable maison Garnier-
Thiebaut est une spécialiste du linge pour
I’hotellerie. Elle a toujours utilisé les métiers
Jacquard, célébres pour leur capacité
areproduire les dessins les plus variés et

les plus colorés en croisant fils de chaine
(dans la longueur) et de trame (en largeur)
dans un nombre infini de combinaisons.

GRAND ANGLE

LE TEXTILE
VOSGIEN FAIT DE
LA RESISTANCE

Prés de Gérardmer et d’Epinal, une poignée de
PME textiles, parfois créées au début du XIXe siécle,
ont su s’adapter a la mondialisation. Certaines
maintiennent haut la tradition du jacquard.
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PHOTOS

CHACUNE DE CES MACHINES PRODUIT

3000 KILOMETRES DEFILS PAR JOUR Les barils

bleus contiennent 40 kilos de rubans de coton. Ceux-ci
passent dans les machines a filer dites «open-end», qui les
transforment en bobines a I'aide d’un systéeme de rotors.
L’usine Tissage Mouline Thillot compte dix de ces engins,
ce qui en fait la plus grande filature de coton frangaise.
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DESORMAIS POUR15% DES
APPROVISIONNEMENTS

Le coton compacté, dans le fond, est”
épluché couche par couche a l'aide
d’une machine qui en gratte la surface.
Apreés cette opération, il est prét,
comme on le voit au premier plan, a
étre démélé (le cardage) et étiré pour
étre mis en ruban avant d’étre tissé.

LE COEON BIO COMPTE
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En sortie de
bobine, les fils
sont tendus
comme les cordes
d’une gigantesque
harpe. Il en faut
de 30 3 40 par
centimétre de
largeur de tissu.

Pour que les fils

soient débobinés sans
s’entreméler, on les fait
passer par une série de
peignes métalliques.

QUELQUE
3000 EMPLOIS
ONT ETE
MAINTENUS DANS
LES VALLEES

e métier Jacquard, du nom de l'inven-
teur lyonnais qui I’a congu au début du
XIXesiecle, aétélapremiére machineatisser
programmable. Depuis, les cartes perforées
quiservaientaguider cette mécanique com-
plexe ont été remplacées par des systemes automati-
sés gérés par ordinateur. La tradition de ces tissus aux
motifssophistiqués perdure ainsidans 'une des plus
anciennesrégionstextilesfrancaises, les Vosges. C'est
la que la manufacture Garnier-Thiebaut, qui produit
draps, nappes et autres étoffes en jacquard destinées
al'hotellerie de luxe - le Lutetia, le Royal Monceau
etle futur Cheval Blanc, quai du Louvre, comptent
parmises clients -, aouvertses portes a Capital. Cette
entreprise d’environ 200 salariés est la plus impor-
tante d'un étonnant «cluster» dumade in France. Une
trentaine de sites, pesant dans les 400 millions d’eu-
ros de chiffre d’affaires etregroupés au sein de Vosges
terre textile, une sorte d’AOC du tissu, ont survécu a
la concurrence asiatique. Quelque 3000 emplois ont
été maintenus dans les vallées grace a la spéciali-
sation dans le haut de gamme et a la capacité a pro-
duire en petites séries du linge de maison, la grande
spécialité locale, mais aussi des cordages, des uni-
formes, les chaussettes ou dufil, comme]le faitla mai-
son Mouline, qui nous a également accueillis.
IIn'yapas que dans les Vosges que le textile frangais
faitdelarésistance. Cette industrie, la premiere a avoir
souffert de la mondialisation, a certes vu ses effectifs
divisés par 10 en quatre décennies. Mais elle a réussi
ase stabiliser ces derniéres années et a maintenir plus
de 60000 emplois et un chiffre d’affaires annuel de
l'ordre de 14 milliards d’euros. Elle a été aidée en cela
par son organisation en groupements régionaux et
spécialisés, notamment autour de Troyes avec la
maille, dans le Nord pourla dentelle ou en Auvergne-
Rhone-Alpes avec les textiles techniques. Dans cette
derniere spécialité, qui trouve des débouchés dansla
santé, l'aéronautique ou le batiment, et ou1 la France
se situe au deuxieme rang européen derriere I’Alle-
magne, on embauche. Et dans les Vosges aussi, depuis
le début de I'année, 50 postes ont été créés !
Eric Wattez
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CAPITAL.FR
DES SERVICES POUR VOS
PROJETS IMMOBILIERS

cheteurs, vendeurs, proprié-
taires, locataires... Grace a ses
services, Capital.fr vous ac-
compagne dans toutes vos
opérations immobilieres. En cliquant
surl'onglet Services, en hauta gauche de
notre site, en bas sur la version mobile,
vous pourrez accéder a nos compara-
teurs d’assurances habitation ou de cré-
dits immobiliers, mais aussi découvrir
nos annonces dans le neuf comme dans
I'ancien, estimer la valeur de votre bien...

Des annonces et des informations sur
les quartiers ciblés. Vous cherchez a
acheter ou a louer ? Notre portail d'an-
nonces immobiliéres vous donne acces
a des centaines de milliers d'annonces
dansl’ancien comme dansle neuf. Notre
service vous permet de géolocaliser

& capital.fr

Capital

La baisse d'impét, c’est cette semaine... As}
'voici combien vous allez économiser 20

) TOUTE L'ACTUALITE ECONOMIQUE
ET FINANCIERE SUR CAPITAL

Aprés le compteur Linky,
Vinquiétude monte face
lasG

ECONOMIE ET POLITIQUE

Automobile, tourisme...
croissance de la Chine
menace de
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chaque annonce et de disposer d'infor-
mations pratiques sur le quartier: écoles,
commerces, transports en commun.

Une liste de programmes neufs dans
votre ville. En complément de notre ser-
vice d'annonces immobiliéres, notre mo-
teur de recherche de programmes neufs
vous permettra de dénicher les projets
immobiliers en cours delancement dans
votre ville, que ce soit pour habiter ou
pour investir. En indiquant la ville de
votre choix et le montant que vous sou-
haitez investir, vous aurez acces aux opé-
rations correspondantes. Sur demande,
vous pourrez recevoir une documenta-
tionsurle programme qui vous intéresse.
Grace a notre simulateur d’investisse-
mentlocatif Pinel, vous aurez également
la possibilité de recevoir une estimation

& capital.fr

Capital

Services

del'économie d'imp0Ots que vous pourrez
réaliser surles opérations éligibles au dis-
positif. Pour rappel, le dispositif Pinel
permet, en achetant un logement neuf
qu’on s’engage a louer pendant 6, 9 ou
12 ans, de déduire de sesimpots 12, 18 ou
21% de l'investissement.

Des comparateurs de crédits et d’assu-
rances. Notre comparateur de crédits
immobiliers vous permettra ensuite
d’obtenir le prét le plus adapté, et au
meilleur taux, pour financer votre acqui-
sition. Sans compter qu'une fois proprié-
taire, vous pourrez également profiter de
notre comparateur d’assurances em-
prunteur pour encore diminuer le cotit
de votre crédit. Ces assurances déces-
invalidité liées au crédit immobilier
peuvent en effet étre mises en concur-
rence a tout moment la premiére année
de votre prét et chaque année a la date
anniversaire du contrat. A la clé, des éco-
nomies qui peuvent atteindre plusieurs
dizaines de milliers d’euros. Notre com-
parateur d’'assurances habitation vous ai-
deraaussi a dégoter le contrat qui corres-
pond le plus a vos besoins.

Un accompagnement pour vos travaux
de rénovation énergétique. Notre tout
nouveau service d’aide a la rénovation
énergétique vous accompagne pour me-
nerabienvos travaux d’isolation, de chan-
gement de chauffage... Du choix de l'arti-
san al'obtention devos aides (Primes CEE,
MaPrimeRénov...), nous vous suivons
dansl’ensemble de vos démarches.

Une estimation de la valeur de votre
bien. Vous vendez ? Renseignez les ca-
ractéristiques de votre logement
(adresse, surface, nombre de piéces,
étage, exposition, cave, garage...), vous
obtiendrez une estimation de son prix
qui vous donnera de solides indications
avant de lancer votre opération. e



Si vous aimez la
liberté de trader
ou vous voulez

Depuis I'app IG, vous accédez
facilement aux marchés actions,
indices, matieres premieres...
Investissez ou que vous soyez et
quand vous le voulez avec un leader.

UN MONDE D'OPPORTUNITES IG &3
INVESTISSEZ AVEC

TRADING/24H/24
OU'QUE VOUS SOYEZ

Les turbos warrants et les options sont des instruments financiers complexes présentant
un risque de perte en capital. Les pertes peuvent étre extrémement rapides. Les CFD
sont des instruments complexes et présentent un risque élevé de perte rapide en capital
en raison de l'effet de levier. 71% des comptes d’investisseurs particuliers perdent de
I'argent lorsqu’ils investissent sur les CFD avec IG. Vous devez vous assurer que vous
comprenez le fonctionnement des CFD et que vous pouvez vous permettre de prendre le
risque élevé de perdre votre argent. Compte risque limité.

Scannez pour
en savoir plus



Il vous faudra moins de temps pour choisir
votre assurance de prét immobilier.

AVEC CARDIF LIBERTES
EMPRUNTEUR, C'EST
SIMPLE ET RAPIDE.

Une offre personnalisée,

des tarifs adaptés a vos besoins,
des experts a vos cotés,

une adhésion 100% en ligne.
Plus d'infos sur : www.cardif-fr,
au 0801 02 00 55 (appel gratuit)
ou auprés de nos courtiers
partenaires.

: L'assureur
a4 CARDIF d'un monde

3% GROUPE BNP PARIBAS C|U| change

Offre commerciale de Cardif Groupe BNP Paribas - Cardif Libertés Emprunteur est un contrat d'assurance collective souscrit par 'Union Frangaise d'Epargne et de Prévoyance auprés de Cardif Assurance Vie,
SA au capital de 719167 488€ - 732028154 RCS Paris et Cardif Assurances Risques Divers, SA au capital de 21602240€ - 308896 547 RCS Paris - Siéges sociaux : 1 boulevard Haussmann - 75009 Paris,
entreprises d'assurance régies par le code des assurances.
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«La nouvelle revue qui raconte, explique, décrypte»

D NATIONAL GEOGRAPHIC

Ce second numéro de la revue Explorer vous propose un voyage sublime et
émouvant mais aussi une véritable lecon d"humilité face a ces événements

qui dépassent 'Homme.
De Hawai a Pacaya au Guatemala, découvrez des photographies aussi

rares que spectaculaires.

Chez votre marchand de journaux et sur prismashop.fr





YANM COLCANOPA

MAIS POURQUOI
UN SAPIN SQUATTE
VOTRE SALON ?

REGARDEZ COMME IL A FIERE ALLURE, AVEC SES BELLES EPINES ET SA
HAUTE STATURE. En cette saison, le sapin est présent dans
6 millions de foyers frangais. Mais d'ou vient cette drole
de tradition de faire entrer un arbre dans sa maison ? De
loin, puisqu’il faut remonter a 'Antiquité ! A Rome, au-
tour du 21 décembre, on célebre le solstice d’hiver et la
divinité solaire Sol Invictus. Pour I'occasion, on décore
son intérieur avec des branches de sapin. Pourquoi lui ?
Avec son feuillage toujours vert et persistant, il symbo-
lise a merveille I'allongement des jours apres le solstice.
Résultat : il fait un carton dans les cultes paiens, des
Nordiques aux Celtes.

Quid des chrétiens ? La tradition de I’arbre de Noél prend
racine a I’Est. La Polonaise Marie Leszczynska, épouse de
Louis XV, I'aurait introduite a Versailles au XVIII® siecle.
Quelle coutume étrange, estime-t-on en France ! «Pen-
dant la semaine qui précede Noél, une des préoccupa-
tions les plus graves de chaque mére de famille allemande
est d’installer convenablement dans le salon 'arbre de
Noél, de lui faire sa toilette et de suspendre a ses mille
rameaux les cadeaux», s’étonne encore un correspondant
a Berlin en 1869. Changement radical a la fin du
XIX*siecle : avec 'afflux des émigrés d’Alsace-Lorraine
apres I'annexion de leur région par I’Allemagne en 1871,
il se démocratise. Enfin ! Maintenant, vous savez pour-
quoi un sapin squatte chez vous. Mais '
connaissez-vous [’origine du Pére Noél
(p.98) ? Ou pourquoi I'année com-
mence le 1¢ janvier (p.34) ? Rassurez-
vous, votre hors-série « Ca vient
d’ot1 ? » ne sera pas périmé apres les
festivités. Nous avons enquété pour
vous donner l'origine de 200 inven-
tions, coutumes et expressions.

Bonne lecture ! GAELLE RENOUVEL
Responsable éditoriale

© SUIVEZ-NOUS :
I3 facebook.com/CaMinteresseHistoire £74 @cm_histoire
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06 Lapressions
Quel est le rapport entre les «vieux de
la vieille » et Napoléon 7 Pourquoi les
apothicaires se doraient-ils la pilule 7
L'origine insolite des proverbes du quotidien.

18 Mode, sporis 44 Autour du
& loisirs monde

Saviez-vous que les hommes nouaient D’ou sortent les hermines du drapeau
leurs cheveux en chignon en Mésopotamie ? ' breton ? Pourquoi écrit-on « Metz »

Que les crampons de foot ont éte inventes alors gu'on prononce « Mess » 7 Quel est
pour un roi anglais qui avait peur de tomber le rapport entre le Venezuela et Venise ?
devant sa cour ? Si, si ! C'est le monde a I'envers. ..

L
26 Pouvoir
] =] ]
& Politique
Que doit le coq gaulois aux rughymen ?
Un étranger a-t-il déja dirige la France ?
Pourquoi le président a-t-il le droit d’entrer au
Vatican a cheval 7 Révision des institutions.

32 Coulumes

Qui a inventé le doigt d’honneur ?

Depuis quand féte-t-on le nouvel an ?
D’oui sortent les blagues sur

les blondes 7 Guide des usages.

« Tchin-tchin », p. 10.
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Saviez-vous que le donut n'avait a I'origine
pas de trou ? Que le calisson d’Aix servait
a redonner des forces aux pestiférés ?

Et que le petit-suisse était né en Picardie ?
C'est fou !

86 Objels
& tnvenlions

Comment une grenouille a-t-elle invente la pile
électrique 7 Pourquoi le premier escalator ne
menait-il nulle part ? Quel est le rapport entre
le préservatif et la diplomatie ? Que d'idées !

«Les noms
d'oiseaux »,
p. 16.
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EXPRESSIONS CAVIENT DOU..

EN FRANCE, LES M
OBTENU LE DROIT L

[TAI
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... “FAIRE LA TOURNEE
DES GRANDS-DUCS” ?

En octobre 1596, le (sar de Russie Nicolasll
est a Paris pour une visite diplomatique. A la

méme époque, ses oncles, les fils de I'ancien tsar
Alexandrell, passent leur temps a écumer les
restaurants et cabarets chics de la capitale. Or,
selon le protocole officiel, les descendants directs
du tsar ont le titre de grand-duc. La « tournée des
grands-ducs» de ces aristocrates noceurs devient
rapidement une expression pour désigner une virée
nocturne durant laquelle on dépense sans compter.

RES ONT
TE EN 1945,

D

... SEDORER
LAPILULE™ ?

Au XVIF siecle, 'expression
désigne un stratageme
malhonnéte. Des apothicaires ont
trouvé un moyen de rendre

leurs pilules attractives: ils les
recouvrent de feuille d’or. Pour
moquer cette pratique, on dit
qu’on «dore la pilule» lorsqu’on
donne une apparence agréable a
quelque chose qui ne I'est pas.
Quel rapport avec la bronzette ?
A partir des années 1930, avec
les congés payés, les Francais
découvrent le plaisir de «se dorer
au soleil». Dans la seconde moitié
du XX° siécle, par confusion avec
I’ancienne expression, on parle
alors de «se dorer la pilule»
lorsqu’on s’adonne au farniente.

HORS-SERIE HIVER 2019
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... ‘REPUBLIQUE BANANIERE” ?

Llle fail référence a lenltreprise américaine Uniled
Fruit Company qui, en 1899, détenait le quasi-monopole de
I'exploitation des bananes en Amérique latine et aux Caraibes.

La société controlait les transports, le logement des travailleurs,
parfois la distribution d’eau et d’électricité ; elle manigancait des
coups d’Etat, réprimait les manifestations et bloquait toute réforme

en faveur des paysans. En 1904, I’écrivain américain O. Henry

publiait Choux et Rois, situé dans la république imaginaire d’Anchuria,

en Amérique centrale. Dans ce roman, le dictateur Miraflores

dirigeait, sous la coupe d’'une multinationale du fruit, sa «petite

république bananiére maritime ». Cette expression désigne

aujourd’hul un régime apparemment démocratique, mais regi
en réalité par des grandes entreprises qui placent aux postes clés

de I'administration des hommes dévoués a leur cause.

... FAIRE
CHOUBLANC” ?

Au XIX" siecle, cette
expression jaillit de la bouche
des joueurs de quilles qui ne
font rien tomber : ils font «coup
blanc». Mais pourquoi diable le
coup se transforme-t-il en chou ?
En fait, sous I'Ancien Régime, on
almait jouer sur I'assonance des
mots et, justement, «les chouxy,
¢a ressemble a «il échoue».

Des le XVI° siecle, d’ailleurs,
I'expression «étre dans les
choux» est employée pour dire
que 'on a échoué. «Faire chou
blanc», c’est donc rater son coup
de quille et, plus largement,
échouer sur toute la ligne.

... “ESPECE DE FAYOT” 2

Avant d’étre un éléve frop =élé, le fayot est
un haricot sec ! Dans les années 1830, cette
légumineuse bon marché et longue conservation
se retrouve fréquemment dans la gamelle

des matelots. Certains marins, ne sachant rien
faire d’autre ou bien aimant la discipline

de leur métier, ne font que se réengager

des leur contrat terminé : ils reviennent a bord
aussi souvent que les fayots. Ce terme s’est ensuite
étendu a tout militaire se réengageant, avec

une pointe de mépris supplémentaire : on le
soupconnait de faire de la leche aux gradés

pour obtenir quelques faveurs. Aujourd’hui, plus
besoin de bateau ni de grand large. Les fayots

sont légion, dans les salles de classe ou au bureau !





EXPRESSIONS CAVIENT DOU..

AU MEXIQUE, ... TCHIN-TCHIN"?
4

|- e U J 4 AR M E E Dans les années 1630, des
g commercants anglais débarquent

¥ ;' dans le sud de la Chine. Pour
l\/ U A| w E j N communigquer sur place, ils
]

. ce systeme linguistique métissé,
[: H E FS E on utilise le mot «tsing-tsing»
pour se saluer. En 1860 a lieu

E U D : I N D | E “ S % la seconde guerre de 'opium.
Les Francgais arrivent en Chine
pour contraindre le pays a
s’ouvrir au commerce européen.
IIs y découvrent I'expression
« tsing-tsing» qu’ils introduisent
ensuite en France. Mais au pays
du bon vin, un glissement
semantique s'opere et la formule
se transforme en un convivial
« tchin-tchin» dorénavant
utilisé... pour trinquer !

5 utilisent un mélange d’anglais
-I_ K« B E AU [: :] U P et de chinois, un pidgin. Dans

... “UNE ARMEE MEXICAINE” ?

Elle puise son origine dans la révolution mexicaine des années
1910-1920. A cette époque, deux armées régionales se battent contre
le pouvoir central de Mexico: I'une au nord, commandée par Pancho
Villa, I’autre au sud, par Emiliano Zapata. Une nuée de généraux,
colonels et autres commandants sans formation militaire dirigent des
troupes essentiellement composees de peones (paysans et journaliers).
Les guérilleros sont promus — et dégradés — du jour au lendemain.
Pendant cette longue période d’anarchie, les armées mexicaines se
font et se défont au gré des alliances passageres et des coups de main.
Dans le langage populaire, «une armée mexicaine » désigne une
organisation a la hiérarchie pléthorique, ol ordres et contre-ordres
sement la zizanie. A noter qu’au Mexique on emploie I'expression

« Muchos jefes y pocos Indios » (« Beaucoup de chefs et peu d’Indiens»).

HORS-SERIE HIVER 2019






... VOUER
AUX GEMONIES™ ?

En 355 avant J.-C., a Rome,
les cadavres des condamnés

a mort sont exhibés pendant
plusieurs jours dans un escalier
qui relie le Capitole, centre
religieux de la cité, au forum,

la place publique. Pourquoi cette
mise en scéne macabre ? Pour
susciter le courroux du peuple
a 'encontre des criminels et
montrer la puissance de la
Justice. Le passage ou sont ainsi
exposés les corps est appelé

en latin scalae gemoniae, ce qui
signifie «1'escalier des
gémissements». Car il semble
que certains suppliciés laissés
pour morts ne I'étaient pas
completement. Au XIX*® siecle,
inspiré du latin, le terme
«gémonies» apparait dans

la littérature francaise pour
former I'expression «vouer

aux gémonies». Elle désigne

le fait d’accabler quelqu'un
publiquement.

YANN COLCANORA

AU XIF SIECLE,
Lo PARDISSES
PARAIENT LES
SATUES DES
SAINTS LE JOUR
UE LEUR FelE

... “DESHABILLER PIERRE
POUR HABILLER PAUL"?

Dans les églises, au XIF siécle, on prend
I'habitude de vétir les statues des saints lors des
processions. Les paroisses qui n’ont pas assez de
parures habillent et déshabillent les saints en
fonction des fétes. Le probléme, c’est que saint
Paul et saint Pierre sont fétés le méme jour,

le 29 juin. Il ne sert donc a rien de déshabiller
Pierre pour habiller Paul, sauf a se débarrasser
d’un probleme pour en créer un autre.

... "FAIRE UN LAIUS” ?

En 1504, les étudianis qui passent le concours de la trés
sélecte Ecole polytechnique de Paris découvrent le sujet de leur
composition francaise. Au programme : mythologie grecque. Il leur
est demandé d’imaginer le «discours de Laius», roi de Thébes,

dont le destin est d’étre assassiné par son fils (Edipe. Les aspirants
ingénieurs, davantage habitués aux exposés scientifiques, se
lancent dans des dissertations interminables et... trés ennuyeuses.
La correction de ces «laius» est si éprouvante que le mot va

vite désigner dans le langage courant un discours long et creux.





EXPRESSIONS CAVIENT D'0U...

Nymphes et
gorgones

e mot “écho” vient
de la jolie nymphe
Echo, condamnée par
Héra a repéter les
derniers mots qu'elle
vient d’entendre.
Si on dit que vous
étes médusé, c’est
a cause de Méduse,
I'une des trois
Gorgones. Elle avait
la particularite
de changer en pierre
toute personne
qui la regardait.

AUX SOURCES
DU NARCISSISME

NARCISSE ETAIT LE NOM DU FILS
MAGNIFIQUE de la nymphe Liriope.
Le devin Tiresias avait predit qu’il
vivrait tant qu’il ne se verrait pas.
Un jour qu’il s’abreuvait a une
source, Narcisse apercut son reflet.
Il devint fou amoureux de son
1mage et finit par mourir de cette
passion qu’il ne pouvait assouvir.

JLLET

STUDIQ LIPMITZENROGER-VIO

Représentation d'Antigone
de Sophocle a |a Comédie-
Francaise en 1959.
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PARLEZ-VOUS LE

Il est plus élégant de tomber dans les bras de
Morphée - du nom du dieu du Sommeil - que de
fatigue. Comment avoir le mot juste grace aux
expressions tirées de la mythologie. par MANUELA FRANCE

Vg

IFHistoire

SUBIR LE SUPPLICE
DE TANTALE

GARDEZ-VOUS DE VOUS EXPOSER

A LA VENGEANCE DIVINE ! Pour avoir
tenté de tromper les dieux, Tantale,
fils de Zeus, fut condamné a subir
pour |'éternite la faim et la soif dans
les Enfers. Chaque fois qu'il se
penchait sur la riviere pour boire,
I'eau disparaissait ; chaque fois qu'il
tentait de cueillir un fruit dans I'arbre,
la branche s’ecartait. De nos jours,
on parle de «supplice de Tantale »

a propos d 'une chose qui est
constamment sous nos yeux et qu'on
ne peut obtenir, d'un désir qu'on ne
peut assouvir.

UN OUVRAGE DE
PENELOPE

ON DESIGNE AINSI UN TRAVAIL JAMAIS
ACHEVE qu'il faut sans cesse
reprendre. Alors qu’elle n'a plus
aucune nouvelle de son mari Ulysse,
Pénélope est assaillie par de
nombreux pretendants. Pour les tenir
éloigneés, elle invente cette ruse : elle
leur fait savoir qu’elle épousera le
meilleur d’entre eux lorsque son
tissage sera fini. Mais, chaque nuit, la
femme fidele defait ce qu'elle a tisse
le jour, et ce, pendant vingt ans.

JOUER LES
CASSANDRE

UNE CASSANDRE EST UNE PERSONNE
ALARMISTE dont on n’ecoute pas les
prédictions. A 'origine, Cassandre est

la fille du roi Priam qui a requ d'Apollon
le don de la prophétie. Mais comme

elle se refuse au dieu séducteur, ce
dernier fait en sorte gu'elle ne soit
Jamais crue par quicongue.

DANS LES BRAS
DE MORPHEE

CE DERNIER ETAIT LE DIEU DU SOMMEIL
ET DES SONGES. D'un battement
d'ailes, il se déplacgait d'un point

a |'autre de |a terre pour endormir les
mortels. D'ol I'expression «étre dans
les bras de Morphée » pour indiquer
un sommeil calme et profond.

13





EXPRESSIONS CAVIENT DOU..

Dans la mythologie
grecque, la déesse Eris
(«discorde» en grec) seme la
zizanie a I'aide d'une pomme.
Oubliée par Zeus dans la liste des
invités au mariage du roi Pélée
et de la néréeide Thétis, Eris lance
une pomme d’or sur la table.
Avec cette inscription: « A la plus
belle.» Le fruit séme le trouble
chez les déesses, qui pretendent
toutes la mériter. Le berger

(et prince) Paris désigne la plus

... POMME” DE DISCORDE?

belle: Aphrodite. L'expression

a été utilisée pour la premiére
fois par 1'écrivain protestant
Agrippa d’Aubigné, au déebut du
XVII*siecle. Elle doit peut-étre
aussi sa popularité a une autre
histoire, plus familiere aux gens
du peuple... Dans I'’Ancien
Testament, Eve cueille le fruit
défendu puis le partage avec
Adam. Le premier couple de
I’humanité est chassé du paradis
a cause d'une pomme.

AU FOUR POUR

'ARMEE PRUSSIENNE
ANCAITDES
B0ULETS CHAUFFES

INCENDIER LENNEM

... “TIRER A BOULETS ROUGES” ?

par les flammes du foyer, les projectiles
sont insérés dans le canon et lancés

sur I'ennemi. Leur petit plus ? Devenus
incandescents, ils provoquent des
incendies sur leur cible, notamment les
navires en bois ! L'expression «tirer

a boulets rouges», qui désigne aujourd hui
une attaque verbale violente, fait référence
a cette ancienne pratique guerriere.

Au XVHI siéele, I'armée prussienne
est I'une des plus puissantes d’Europe. Et
le roi Fréderic-Guillaume I*" a une idée

pour la rendre encore plus redoutable :

fabriquer des boulets rouges. Avec de

la peinture ? Non, du feu ! Prés des zones
a défendre, notamment les cotes,

son armee construit des forges en pierre

appelées fours a boulets. Une fois rougis

]
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... "ETREAUBOUT
DU ROULEAU” ?

Au XIIF siecle, le «role»

est le morceau de papier
enroulé sur lequel on écrit.
Quand les comédiens de
théatre mémorisent leur texte,
ils apprennent donc leur
«rdle». Ceux qui ont peu de
répliques ont un «rollet» de
quelques lignes, et arrivent trées
vite «au bout de leur rollet».
Depuis au moins le XVII® siecle,
I'expression désigne ainsi une
situation dans laquelle on ne

Fal
sait plus quoi dire, exactement AU M UY E N AG E
comime I'acteur qui a terminé ’
sa tirade. La langue évoluant, ES D A M E S
le mot «rouleau » remplace -
«rollet» dans I’expression au
XIX® siecle. Aujourd’hui, elle :] I: I: R E N T |_ E U RS
est synonyme d’une extréme )
fatigue ou lassitude. \4 A N b H E S

\

... UNVIEUXDELAVIEILLE” ?

Entre 1504 el 1515, Napoléon I a dominé I’Europe

de I'Atlantique aux Balkans grace a sa redoutable . ‘1‘ -
Grande Armée et surtout son unité d’élite: la Ay .
Garde impériale. Ce corps était divisé en trois :
entités: la Jeune, la Moyenne et la Vieille Garde.
Cette derniére était composée de soldats d’au
moins dix ans d’expérience. Enfin, dans cette
Vieille Garde, il y a les grognards : les vétérans.
Ou tout simplement les «vieux de la Vieille».
Rapidement, on utilise cette expression pour
louer I'expérience et I'excellence d’un ancien.

La créme de la créme en somine. ;:'.:?
iy

Histoi

... FAIRELAMANCHE” ?

A partir du XIV* siécle, les tournois guerriers
en plein champ deviennent un sport élégant.

Les nobles se pressent pour assister au spectacle.
Les dames offrent une des manches — amovibles —
de leur robe a leur champion préféré qui I'accroche
a son casque. De fil en aiguille, cette «manche»

a pris le sens de «don» ou «cadeau», avant

de signifier « pourboire », et enfin, «auméne ».
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« ENTRER
’ 44

ALEIL"?
Au début du XX* siecle,
dans les maisons closes de Paris,
on croise des notables mais aussi
des petits et grands bandits de
la capitale. Pour surveiller tout
ce joli monde, la préfecture de
police crée la Brigade mondaine
en 1901. Comme signe de
reconnaissance, les premiers
inspecteurs épinglent au revers
de leurs pardessus le logo de
la célebre agence de détectives
= privés américaine Pinkerton:
= 0 QG E S AN [] un petit ceil. Ainsi, lorsque les

™

J = inspecteurs de la Mondaine

3 J A | I: I E D E arrivaient devant la porte d'un
- lupanar, il leur suffisait de

bl R QU C H E U N E montrer subrepticement

= I'insigne au «taulier» pour en

i franchir gratuitement le seuil...

_:MME VA‘NE en un clin d’ceil !

... LAPOLITIQUE DE LA CHAISE VIDE” ?

Celle formule désigne une
aclion diplomaligque décidée
dans les années 1960 par de Gaulle,
alors président de la République.
Entre le 30 juin 1965 et le

30 janvier 1966, la France refuse

de siéger au conseil des ministres
de la Communauté économique
européenne (CEE) pour
protester contre les modalités
de financement de

la politique agricole
commune (PAC). Selon
de Gaulle, cela mettait
en cause la souveraineté
nationale. Les décisions
devant étre prises

a I'unanimité, en
laissant sa «chaise
vide» — et donc en

ne votant pas—,

la France bloquait

tout processus.

HORS-SERIE HIVER 2019






.. TENIR
LE HAUT DU
PAVE” ?

Dans les villes du
MHoyen Age et jusqu’au
XIX* siécle, les riverains
font leurs besoins
directement dans la rue.
Pour canaliser ces déjections,
les chaussées sont construites
en forme de V, plus hautes le
long des facades et creuses
au centre, créant une rigole
ol coule un ruisseau de
détritus. On prend donc
I'habitude de marcher sur la
partie supérieure. Mais
quand 1ls croisent une
personne de la haute
société, I'usage veut que
les gens du peuple
s'écartent, quitte a mettre
les pieds dans le caniveau...
D’ou I'importance de « tenir
le haut du pavé » Aujourd’hui,
on utilise I'expression

pour désigner une position
soclale élevee.

[ES VOLEURS SONT LES DERNIERS AAVOIR | .. “FRANCHIR LA
UTILISE LE PIED COMME UNITE DE MESURE | LIGNE ROUGE™ 2

Celle expression, symbole
d’une étape a ne pas franchir,
vient du Red Line Agreement,

dd
PRENDRE SON PI ED" 9 un accord de 1928 conclu entre
EEE | ]

les plus grandes compagnies

A la fin du XIX* siecle, plus  historique des argots frangais (1965). pétroliéres britanniques,
grand monde en France n'utilise  Et comme les bons comptes font américaines et francaises qui
le pied, cette unité de mesure de  les bons amis, quand on n’est pas se sont distribué les restes

33 cm. Une corporation emploie  satisfait de sa part, on dit que de I'Empire ottoman, riche en
toutefois encore le mot: les «C’est pas le pied». D'un milieu or noir. Les frontiéres auraient
cambrioleurs. Quand le casse interlope a un autre, il n'y a simplement été tracées au

est fini, chacun des voleurs qu’un pas. L'expression passe stylo rouge sur une carte pour
prend sa part de butin, on dit dans le langage de la prostitution matérialiser le partage.

alors qu’il « prend son pied», mais ne désigne plus le butin.

comme le raconte Gaston Elle signifie alors que I'on prend

Esnault dans son Dictionnaire sa part de plaisir amoureux.

r=Histoire 17
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1T en Mesopotamie ?
S'de foot ont ete inventes
oranglais qui avait peur de tomber
jant sa cour ? Si, si |
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... LERUGBY ?

1523, Les éléves de la trés chic
Rugby School en Angleterre
s’élancent pour une énieme
partie de football. Soudain,
I'un d’eux, William Webb Ellis,
saisit le ballon de la main
pour marquer. Le rugby est ne !
L'histoire tient sans doute de

codifiées pour la premiére fois les
régles du rugby en 1846. En 1871,
une fédération voit méme le jour.
Longtemps méprisé en France, le
sport commence i faire des
adeptes au début du XX* siecle. Le
22 mars 1906, des rugbymen
francais et anglais s’affrontent

pour la premiére fois. Les Bleus

_lalégende, mais c’est bien en
=4 sont défaits 35 a 8.

Angleterre que sont

VECTEEZY.COM

LE SOUTIEN-GORGE DORIGINE EST
FAIT DE DEUX MOUCHOIRS EN SOIE

ATTACHES PAR DE LA

.« LE
SOUTIEN-GORGE ?

En 1910, Mary Phelps Jacob,
une jeune Américaine, se prépare
pour aller au bal. Alors qu’elle
enfile son rigide corset, elle
réalise qu’il ne s’accorde pas bien
avec sa robe. Mary se débarrasse
de I'inconfortable gaine et bricole
autre chose. Elle relie deux
mouchoirs en soie avec de la
ficelle et attache le tout avec deux
rubans qu’elle noue dans son
dos. U'ancétre du soutien-gorge
est né. La jeune femme dépose
le brevet de sa brassiére en
1914. Ca tombe bien, en 1917,
I'entrée en guerre des
Etats-Unis sonne le glas du
corset: le métal nécessaire

a sa fabrication est réservé

a I'armement. Alors le «bra»
de Mary vient équiper les
travailleuses qui remplacent
a I'usine les hommes partis
au combat. La trouvaille
débarque dans 'Hexagone a
peine trois ans plus tard, quand
I'entreprise francaise de lingerie
La Gaby (future Maison Lejaby)
se lance dans la production de cet
accessoire libérateur.

-|CELLE

FREDERIC BENAGLIA
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.. LEPAPARAZZI ?

C’est un emprunt au film de
Federico Fellini La Dolce Vita (1960).
Marcello Mastroianni y incarne
un chroniqueur mondain
secondé par un ami photographe
particulierement indiscret — un
certain Paparazzo. Le cinéaste

et son scenariste ont indique
avoir choisi ce nom de famille, lu
dans un récit de voyage du début
du XX¢ siecle, pour sa sonorité.

[l évoque en effet le pappataci
(littéralement «mange et tais-toi»),
un moustique des marécages
(Phlebotomus pour les scientifiques)
qui pique discrétement sa victime
et transmet différentes maladies

accompagnées de fievres. | \
donc se comprendre : «la fusée

d’or au festival de Cannes), ;

le patronyme de ce photographe I:] U N P E q S U N \I AG E
le pluriel italien de paparazzo

La seconde partie du mot, razzo,
signifie fusée. Paparazzo peut L E T E R M E PA PA R A ZZ |
silencieuse qui rend fiévreux».

Avec le succes du fili (Palme Vl E N T D U N D I\/

a scandale est aussitot devenu =

un nom commun. Mais c’est D U F | |_ N D E F - L |- | N |
qui s’est imposé en francais: « LA D U [: E V TA »

un paparazzi. i

... LEMARATHON ?

En - 490, le guerrier Philippidés aurait couru de Marathon a Athénes
pour annoncer la victoire des Grecs face aux Perses. Il serait mort
d’épuisement a son arrivée. Vingt-quatre siécles plus tard, en 1896, les
premiers Jeux olympiques modernes d’Athénes lui rendent hommage
en calquant I’épreuve de course de fond sur sa course entre Marathon
et la capitale grecque. Sauf que la distance réelle est de 39 km ! D’oti
sortent donc les 42 km d’aujourd’hui ? D'une dérive incontrolée. ..

A Londres, en 1908, les organisateurs optent pour 26 miles (41,843 km),
entre la grille du chateau de Windsor et le White City Stadium. Mais

la ligne de départ est reculée afin d’offrir ce spectacle aux enfants de

la creche royale ! Les coureurs parcourent 42,195 k. Aux JO suivants,
¢a continue: 40 km a Stockholm en 1912 et 42,750 km a Anvers en
1920. En 1921, I'Association internationale des fédérations d’athlétisme
grave dans le marbre les 26 miles et 385 yards (soit 42,195 km).

= Histoire

Bonne,.
questhion!

POURQUOI LE VELO
EST-IL APPELE
LA “PETITE REINE” ?

n 1890, Wilhelmine, agée de

10 ans a peine, succede a Guil-
laume lll et devient reine des Pays-Bas.
La souveraine prend I'habitude de
circuler a vélo dans son royaume. La
presse francaise salue cette « petite
reine a bicyclette », notamment lors
de sa visite en 1898. Trés populaire
des cette époque, I'expression désigne
vite le vélo lui-méme: la «reine Bicy-
clette » (devenue « petite reine » en
1911). Quant a Wilhelmine, elle a
continué a pédaler jusqu'a son abdi-
cation en 1948. Son arriére-petit-fils,
I'actuel roi Willem-Alexander, a per-
pétué cette tradition. Les Pays-Bas
sont parfois surnommes la « monarchie
a bicyclette ».
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Bonne,.
question.

QUI A INVENTE
LE CHIGNON ?

Questiun difficile... de quoi s’arra-
cher les cheveux ! Peut-étre est-
ce une femme (ou un homme) de
Mésopotamie, en Irak actuel, il y a
4 300 ans. A I'époque de I'empire
d’Akkad, les deux sexes portent en
effet de longues chevelures tressées,
relevées et nouées sur la nuque a
I'aide de broches d'or ou d’argent,
ou par des anneaux en spirale. A
partir du Ve siécle av. J.-C., le chignon
devient la coiffure préférée des
Athéniennes, qui portent un bandeau
ou parfois un diadéme. Elles fixent
leurs cheveux au niveau de la téte
ou du cou avec des épingles-bijoux
en or ou en ivoire. Mais la mode du
chignon est peut-étre plus ancienne.
Datées d’environ 7000 av. J.-C., des
peintures rupestres du Tassili nAjjer,
dans le Sahara algérien, représentent
des femmes dont le haut du crane est
surmonté d’une forme arrondie et
allongée...

22

|ES GAULOIS
UTILISAIEN]
E5 PROTHESES
JENTAIRES
POUR DES
MOTIES

-0 [HETIQUES

... LES
CHARENTAISES ?

Apres la ceréalion du port
militaire de Rochefort en 1666,
I'industrie textile se développe
autour d’Angouléme. Il faut
habiller les marins de ’arsenal
voisin. Et ensuite, on recycle !
Les chutes de feutre sont utilisées
pour garnir les sabots, afin de
les rendre plus confortables. On
fabrique aussi des pantoufles
«silencieuses», Elles permettent
aux domestiques de cirer les
parquets et de s’affairer, au pefit
matin, sans réveiller leur maitre.
11 faut attendre 1907 pour que le
Dr Jeva, industriel de Chasseneuil-
sur-Bonnieure (Charente),
commercialise des modeles a
motif écossais. Succeés immeédiat !
La revue professionnelle

La Chaussure mentionne en 1922
les «saut de lit charentaises».
Sept ans plus tard, le Larousse
du XX siecle accuellle le mot
«charentaises» dans ses pages.

... LES FAUSSES DENTS ?

Leur usage existait il y a

2 300 ans sur la commune actuelle
du Chéne, pres de Troyes. Comment
le sait-on ? Dans une tombe gauloise,
des archéologues ont retrouve le
squelette d’'une femme dgée de 20

a 30 ans. Dans sa bouche, sur les
trente-deux dents qui composent

la machoire humaine, seule manque
une incisive. A sa place, les experts
ont trouvé un étrange morceau

de fer. Un objet d’art ? Non, cette
masse de fer ne ressemble en rien
aux artefacts retrouveés intacts

dans les tombes de cette époque.

Un pendentif ? Peu probable,

elle ne possede aucun trou pour

étre attachée au bout d’un fil...
Clairement, sa position au milieu

de la machoire la désigne comme
I'une des plus anciennes

prothéses dentaires de 1'Histoire.

Les chercheurs ont méme une theése
un peu particuliére: cet implant
aurait eté pose par un apprenti
dentiste pour enjoliver le sourire

de sa jeune patiente. Apprenti, parce
que ca ne s’est pas tres bien passé.

Le matériau utilisé — le fer — étant
sujet a I'oxydation, il aurait provoqué
des infections et des abces. Cette
premieére greffe de dent a méme pu,
selon les chercheurs, déclencher
une septicémie et, par conséquent,
la mort de la patiente. La plus vieille
prothése dentaire jamais retrouvée
serait donc avant tout... une grosse
boulette de dentiste.

HORS-SERIE HIVER 2019





LATFOIS... QU'ON
A PORTE DES
CHAUSSURES

C'élail il y a

3300 ans. En fouillant
la grotte d’Areni-1 en
Arménie, a la frontiére
entre la Turquie et I'lran,
des archéologues irlandais
ont découvert une
chaussure de taille 37.

Le mocassin, réalisé dans
une seule piéce de cuir,

se ferme grace a une
vingtaine d’ceillets reliés
par une laniére. La trés
bonne conservation laisse
d’abord penser que ce
soulier a été fabriqué entre
— 600 et — 700. Mais les
datations au radiocarbone
ont repousse les premieres
estimations de pres

de 5 000 ans et révélé que
cette chaussure date du
chalcolithique. Comment
a-t-elle pu nous parvenir

YAMNM COLCANCPA

en si bon état ? Le sol de la grotte

e - A PREMIERE CHAUSSURE CONNUE
g ST UN MOCASSIN DE TAILLE 37

la conservation des artefacts.

-AIT D'UN SEUL MORCEAU DE CUIR

... LES CRAMPONS DE FOOT ?

En 1526, 1a Garde-robe royale commande a un certain Cornelius
Johnson, cordonnier d’Henri VIII, des chaussures pour pratiquer

le football, un sport de balle tres violent (ancétre du foot moderne)
auquel s’adonne le roi d'Angleterre chaque Mardi gras. Mais, souvent
détrempées, les pelouses anglaises sont glissantes et le monarque ne
veut pas risquer de s’étaler devant la cour. Johnson a donc I'idée de
mouler des crampons en cuir dans les semelles, a ’aide d'une forme,
les rendant ainsi plus adhérentes. Au XIX® siécle, I'usage de
crampons devient courant et les footballeurs utilisent tout ce qu’ils
trouvent: clous, plaques en métal...
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LES TOUT
PREMIERS
TALONS

n Egypte, vers

—3 000, tout le
monde va pieds nus,
sauf... les bouchers!
Ces derniers inventent
les chaussures
surélevées pour
leur coté pratique.
Imaginez. Toute
la journée, ils
dépecent des hétes
dont le sang coule
sur le sol. Juchés
sur des plateformes
en jonc tresse,

ils restent au sec. : DEPUIS OUAND ‘
tPORTE-T-ON
LESTALONS [

ROUGESDUROI g g i 9

POUR ETRE AU-DESSUS DU RESTE DU L
MONDE, le Roi-Soleil a pris I'habitude
de porter des talons de 12 cm, rouges

t richement décorés de scénes de (B8 T i gt
ettt Depuis dix ans, 1a «Glam Run» de Lille
ineslsniplvivbsnioll  invite a relever le pari fou d’'une course en

mais jamais plus hauts que les siens.

Question de respect ! En 1789, la . stilettos ! Dans ]’Egypte anclenne, foin de

Revolution decapite le talon, assimile

3 la noblesse — Marie-Antoinette en : ]a mOde C ESt l’aSIJECt prathue qu.l poussalt |

porte jusque sur |'échafaud. Liberte, ==
égalité et chaussures plates : les a Se Slll'ElEVEl‘ PAR HUGO l.lHDEHBEHE .

ballerines, jugées plus égalitaires, ‘f- I e ke - . ‘ i A

s'imposent a tous les pieds. =8 i
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& pesrs 'fr&senléﬂgn de modéles
~ d'escarpins chez le bottier
- Laure a Paris en 1950.

AVENISE, LES
CHAMPIONNES DE LA
HAUTE VOLTIGE

LES NOBLES VENITIENNES RAFFOLENT
DES “CHOPINES ", des chaussures a
plateforme de bois pouvant s'élever
Jusqu'a... 60 cm. Symbole de pouvoir
et de richesse, elles se portent lors de
processions pour se faire remarquer.
Catherine de Médicis popularise la
mode en France. Complexée par sa
petite taille, elle fait fabriquer des
chaussures surélevées pour son
mariage avec le duc d'Orléans, en
1533. Mais elle reste raisonnable :
ses talons ne dépassent pas 5 cm.

LES TALONS COQUINS
DE PARIS

LE TALON FAIT SON COME-BACK EN
FRANCE VERS 1850. Dans les maisons
closes ! Les messieurs raffolent des
filles au mollet galbé. La bottine
mutine s'exporte aux Etats-Unis a la
fin du siécle lorsqu’'une prostituée
frangaise s'installe dans un bordel de
La Nouvelle-Orléans. Séduite, la
tenanciére en équipe toutes ses
pensionnaires. C'est un tel succes que
les femmes « honnétes » finissent par
adopter |'accessoire des filles de joie.

SIMONE CONTRE
LES TALONS AIGUILLES

DANS LES ANNEES 1950, les bottiers
profitent des progrés de I'industrie
pour tenter toutes les extravagances.
Les nouvelles matiéres (laiton, verre
incassable) permettent d'ériger des
talons «aiguilles » hauts et solides.
Pour faire tenir le poids d'une dame
sur une lame de 18 cm, le couturier
francais Roger Vivier fait dessiner ses
stilettos (de «dague » en italien) par
une société d'ingénierie aéronautique !
Erotiques, ludiques et... machistes.
En pleine émancipation des femmes,
les aiguilles s'attirent les foudres

des féeministes : Simone de Beauvoir
fustige cet outil qui «augmente
I'impotence du corps féminin».
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... LEBOB
RICARD ?

En 1951, une loi interdit
la pub pour les alcools
anisés par affichage et
voie de presse. Pour

la société Ricard, c’est

la tuile. Vite, il faut
trouver une solution
pour continuer a

vendre du pastis.

Paul Ricard a une

idée: dénicher de
nouveaux clients sur

le Tour de France.

La marque rejoint

la caravane de la

Grande Boucle et ses
employés distribuent
aux spectateurs des
cadeaux, dont le fameux
bob estampillé Ricard. Idéal
pour se protéger du soleil et...
transformer les supporters en
pub ambulante.

FREDERIC BEMAGLIA

Fa)
NOS ANCETRES LATCFOIS... ‘
»
SAPIENS UTILISAIENT QU’ON A CHASSE AVEC DES FLECHES
C'était il y a 71 000 ans, fixée a une tige en bois.
:] M M E P R DJ E CT I |_ E S en Afrique du Sud. Comment Intuition confirmée quand
il le sait-on ? Grace a des chercheurs ils comparent leur trouvaille
:] & S E C I_ ATS D E de I'université de Cape Town a des pointes de méme genre
" A qui ont retrouveé, sous une retrouvées dans des sites plus
D E R R E F | X ES S U R couche de sédiments, des éclats récents, datés de 60000 ans.
de pierre longs de 2 a 4 cm. CQFD: tirées d'un arc ou d'un
En regardant attentivement, propulseur, les pierres ont servi
J \I E T | G E E N B U I S les savants ont remarqué de projectiles. Mais il y a mieux.
que ces pierres sont aiguisées Ces vestiges prouvent que notre
sur tous les bords, sauf un. ancétre Homo sapiens avait déja
Pourquoi garder une partie un langage complexe. En effet,
non taillée ? Cela intrigue pour fabriquer de telles armes,
les archéologues, qui pensent il faut pouvoir se parler pour
que celle-ci pouvait ainsi étre se transmettre des instructions.
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LALUNISSAGE DE 1969
AINSPIRE L
MOON BOOTS A UN
INDUSTRIEL [TALIEN

... LESMOCASSINS ?

Celte chaussure chic est
née... au fin fond des foréts du
Canada. Au XVII® siecle, les
chasseurs algonquins portent des
souliers en peau de gibier (daumn,
caribou...) tannée et cousue

a enfiler sur le pied. Dans les
annees 1920, un chasseur
américain, George Bass, les
remarque. Cela ferait un carton
au pays ! se dit-il. Pour renforcer
leur maintien, 1l ajoute une
languette sur le dessus. Comment
les appeler ? Le nom d’origine,
makisin, devient « mocassin». Dans
les années 1950, un chausseur
francais, Edouard Blanchard, crée
un modele de mocassin elégant
sous la marque J.M. Weston.

La chaussure des foréts est
devenue citadine et branchée.

... LAMOONBOOT ?

Depuis 1960, a Montebelluna, en Italie, I'entreprise Calzaturificio
Tecnica est spécialisée dans la fabrication de chaussures de sport. Alors
que le ski se développe dans les Alpes, la marque cherche une idée
pour s'imposer sur ce nouveau marché. L'inspiration tombe du ciel le
20 juillet 1969, le jour ou le monde médusé assiste a 1'alunissage de
Neil Armstrong et Buzz Aldrin. Devant sa tele, le patron de 'entreprise,
Giancarlo Zanatta, a une révélation: il va copier le look des chaussures
des astronautes. Dés I’année suivante, Tecnica crée un modele d’apres-
skis pour marcher dans la neige. En hommage a la Lune, il I'appelle
Moon Boot, «botte de Lune» en frangais. A 'opposé des vieux souliers
en cuir, cette chaussure en caoutchouc et synthétique a du style !

Sa forme originale et ses couleurs chatoyantes lui assurent le succes.

= Histoire

DEE DES  |...LADISCOTHEQUE?

Sous I’'Occupation, a Paris, une bande de jeunes gens de bonne
famille résistent a leur maniere: ceux qu’on surnomime les « zazous »
portent les cheveux longs, des tenues excentriques et se réunissent
secretement dans des caves pour danser sur les derniers tubes de jazz
americains. Ces adeptes de la clandestiniteé refusent d’embaucher

un orchestre — peu discret: ¢’est autour d’'un gramophone portatif
qu’ils se déhanchent. Dans ces clubs, on passe des disques, d’ou

le nom de «discotheque». En 1947, un entrepreneur marseillais,
Paul Pacini, reprend le concept et ouvre a Paris le Whisky a gogo,

la toute premiére discotheque «officielle ».

Bonne,.
question!

LE TISSU APPELE
TULLE A-T-IL

UN RAPPORT AVEC
LAVILLE DE TULLE
EN CORREZE ?

0 ui, mais les Tullistes se sont fait
piquer I'idée. A la fin du XVII® siecle,
sous Louis XIV, la capitale du Bas-
Limousin est réputée pour son « point
de Tulle », de la dentelle en soie ou
en coton. L'Encyclopédie de Diderot
et d’Alembert de 1765 définit alors la
tulle (au féminin) comme une «espéce
de dentelle commune qui sert a faire
des manchettes » ou plus couramment
comme un «entoilage ». Mais a lafin
du XVIlie siecle, les Anglais font de la
concurrence aux Tullistes en se lan-
cant dans 'industrie mécanisée de la
dentelle. Leur tulle (au masculin
désormais) est un voile léger, quasi-
ment transparent, en soie, coton, lin
ou laine. Les ateliers manuels de Tulle
n'y survivront pas.
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... LAMARQUE MAYBELLINE ?

En 1914, a Chicago, la jeune Mabel  Son frére chimiste, Thomas Lyle,
Williams échappe de justesse a est impressionné et surtout
I'incendie de sa gaziniére. [l y a plus  inspiré: il stabilise la recette avec
de peur que de mal, mais cet accident de la vaseline et de la poussiére
domestique lui laisse en souvenir de charbon. En hommage a sa sceur,
des cils et des sourcils partiellement il commence a vendre son

brulés. Coquette, elle masque

cette imperfection avec un mélange

de cendre et de gelée de pétrole.

... LEPARACHUTE ?

En 1793, André-Jacques
Garnerin, militaire francais de
I’armée révolutionnaire, est fait
prisonnier. Dans sa gedle en
Hongrie, il fantasme sur son
évasion: il sauterait par la fenétre
et une grande toile amortirait sa
chute... Impossible a mettre en
ceuvre entre quatre murs. Libéré
apres deux ans de captivité, il
décide de se consacrer a son
parachute. Le 22 octobre 1797, au
parc Monceau, a Paris, une foule
de curieux observe André-Jacques
s’envoler dans une montgolfiere.
A 700 m au-dessus du sol, soit
dix fois plus haut que les tours de
Notre-Dame de Paris, le ballon
explose. L'assistance retient son
souffle. Mais tout est prévu.
André-Jacques coupe alors une
corde qui déploie une grande
voile circulaire. Maintenue par
un cerceau de bois, elle est
composée de douze panneaux en
toile de soie. Et ¢a marche ! Ainsi
ralentie, la nacelle se pose
doucement dans le parc, sous les
acclamations de la foule.

mascara sous le nom de Maybell
Laboratories, avant de transformer
sa marque en Maybelline.

N 179/, GARNERIN,
_INVENTEUR

JU PARACRUTE,

o EJECTE DUNE
MONGOLFIERE
AU PARC MUNCEAU

... LAPETITE
CULOTTE?

Quand elle apparail

au XIV* siecle, 1a culotte est
reservée aux hommes. C'est

un pantalon long et bouffant
dont le role, étymologiquement,
est de «couvrir le cul». La «petite
culotte », quant a elle, ne fait
son apparition qu’en 1918
lorsque Pierre Valton, patron
d'une bonneterie qui deviendra
la marque Petit Bateau, cherche a
faire des économies. En coupant
les jambes des calecons, il
s’apercoit qu'il peut fabriquer
trois a quatre fois plus de culottes
dans la méme quantité de tissu.
Ailnsi nait le slip bon marché.
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LAT®FOIS..
QU'ON EST PARTI
EN WEEK-END
EN VOITURE

En 15588, en Allemagne,
I'industriel Karl Benz déprime.
En deux ans, il a vendu deux
exemplaires de sa Motorwagen,
premiére voiture pourvue

d'un moteur a essence. Personne
ne croit en la fiabilité de son
engin. Un matin d’aott, Bertha,
son épouse, prend les choses

en main. Elle grimpe dans

le véhicule pour se rendre chez
sa meére, a une centaine de
kilomeétres. Autant dire le bout
du monde: a I'époque, aucune
automobile n’a parcouru plus
d’une vingtaine de kilometres.
Sur les routes boueuses et
cahoteuses, le voyage est une
vraie galere. Mais Bertha s’en sort
toujours. Elle fait une réparation
de fortune sur le moteur avec sa
jarretiére et débouche le réservoir
avec une aiguille. Apreés douze
heures de trajet, soit une vitesse
moyenne d’environ 8 kim/h, elle
arrive a bon port. Surtout, elle

a croisé des centaines de témoins
ébahis qui rapportent I'exploit

a la presse. Le coup de pub est
réussi: 600 véhicules sont vendus
I’'année suivante.

YANMN COLCANDPA

... L AUTO-TAMPONNEUSE ?

Au débul du XX* siecle,
piloter une automobile est un
réve inaccessible pour le
commun des mortels. Sauf dans
les parcs d’attractions ! En 1905,
au Luna Park de Coney Island, a
New York, on s’amuse a conduire
des petites voitures sur un
plancher mouvant. Rapidement,
elles sont pourvues d'un petit
moteur. Dans les années 1920,
'automobile se banalise dans les
rues. Les maneges de voitures

n'amusent plus personne. Les
forains lancent donc un nouveau
concept : ce qui est drole, ce n’est
plus de conduire, c’est de se
rentrer dedans ! On installe alors
des pare-chocs en gomme. En
1928, I'entreprise américaine
Lusse Brothers met au point un
systeme d’alimentation via une
tige fixée a I'arriére du véhicule
et reliée a un grillage électrifié
au plafond. L'auto-tamponneuse
moderne est née !
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LA MODE VINTAGE ?

En 1955, le film Davy
Crockett, roi des trappeurs fait
un carton aux Etats-Unis.
Tous les fans veulent
avoir la méme toque

en raton-laveur que ce
héros du XIX® siécle.

Pour satisfaire la
demande, les tailleurs
recyclent des stocks

de fourrure qui leur

sont restés sur les

bras apres le krach

de 1929. Trés vite,

les manteaux en
raton-laveur, en vogue
dans les années 1920,
redeviennent branchés.

A New York, des grands
magasins, comme le

trés chic Lord & Taylor

en 1957, vantent la
qualité «vintage » de leurs
fourrures, un terme
jusque-la réservé au monde
du vin pour désigner

un excellent millésime.

FREDERIC BEMAGLIA

A PLUS ANCIENNE
YEPRESENTATION D'UNE
MOUSTACHE EST

CELLE D'UN CAVALIER
SCYTHE SUR UN TAPIS
VIEUX DE 2300 ANS

... LAMOUSTACHE ?

Avant de la laisser
pousser, il a fallu apprendre
a... se raser. Histoire de

se débarasser de la vermine
grouillant dans les poils.

Les rasoirs apparaissent des
I’age du bronze (deuxieme
millénaire av. J.-C.). Quand, par
la suite, la moustache reparait,
elle est la marque des princes
et des guerriers. Sa toute
premiére représentation, sur
un tapis datant de 300 av. ].-C.,
est celle d’'un cavalier scythe.
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... LEJEAN?

Non, le «denim» n’esl pas originaire « de Nimes », comme
le dit la légende. Dans cette ville, on fabriquait de la serge, composée
de laine et de soie: rien a voir avec la toile brute du jean. Celui-ci
remonte en fait au XIV* siecle, époque ou les pauvres heres d’Europe
étaient vétus d’un habit en toile bleue, appelée futaine de Génes, car
la ville italienne en fabriquait en grandes quantités. Cette étoffe de
coton grossierement tissée servait a fabriquer des vétements de travail
teints a I'indigo. On a donc pris I’habitude de les appeler «bleus de
Génes». L'expression, passée en anglais, a donné... «blue-jeans ».

.'”I'I. nle -,
i - :1-',. o
'.-,t- :_‘r\t’-‘\_‘w‘."fhl

AUX HABITS tol

DES VETEMENTS

Sl T LA

|OBSERVATION DE
A MIGRATION DES
P0UX DES CHEVEUX

CE QUI'A PERMIS Dt
DATER LAPPARITION

.. LATONG ?

En 19523, rentrant de la guerre
de Corée, des GI américains
rapportent des sandales a semelle
en paille de riz, munies d'une
laniére de tissu qui passe entre
les orteils. Elles viennent en fait
du Japon et se nomment zori. Et
le moins qu’on puisse dire, c’est
qu’elles vont voyager. En
Californie, des avant-gardistes
commencent a les porter. On a
vent de cette nouvelle mode
Jusqu’au Bresil. La-bas, en 1962,
I'entreprise Sao Paulo Alpargatas,
fabricante d’espadrilles, décide de
faire une version caoutchouc de
la zori. Les modeles sont baptisés
Havaiana, clin d’ceil aux plages
paradisiaques d’Hawai. Vous
suivez toujours ? La chaussure
bon marché séduit les Brésiliens
et devient une référence.

En France, on I'appelle «tong»,
terme qui pourrait venir de
I’anglais thong signifiant laniére.

LA 1% FOIS...QU'ON A PORTE DES VETEMENTS

C'élait il y a 170 000 ans. Pourtant,

la plus ancienne trace physique d’un habit

préhistorique a moins de 30000 ans. Alors
comment le sait-on ? Grace aux poux !
Certains de ces insectes s’installent dans
les cheveux, quand d’autres privilégient

les vétements. Des chercheurs de

I'université de Floride ont analysé les
différences d’ADN entre le pou de cheveux

= Histoire

et le pou de corps, pour savoir a quel
moment les deux sous-especes se sont
separees, Réponse: certains poux ont
commencé a quitter les chevelures pour
pondre sur les vétements il y a 170000 ans.
Et pour qu’ils y solent allés, encore faut-il
que nos ancétres aient inventé les habits.
C'est donc a cette époque que nos ancétres

ont abandonné la tenue d’Adam.

bonne,.
queshon!

DEPUIS QUAND
JOUE-T-ON AU FOOT
AONZE?

CE sport, né en Angleterre, se joue
ainsi depuis le milieu du XIX¢ siecle.
Et c’est a cause... des dortoirs dans
les pensions anglaises ! A I'époque,
chaque chambrée compte dix lits.
Pour affronter le dortoir voisin, le
surveillant se joignait a ses éléves,
dans le role du gardien de but. En
1896, le jeu a onze devient la régle.
La méme année, c'est bien avec des
équipes de onze joueurs que le foot-
hall fait son apparition aux Jeux olym-
piques d'Athénes, comme «discipline
de démonstration ».
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Jues sur les blondes ?
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.. LAFETE DU 1% JANVIER ?

Au cours du IV° siécle, 1a féte de Noél, le 24
ou le 25 décembre en Occident, s’impose dans

la chrétienté comme jour de la naissance du Christ. ’

Mais on célebre aussi le 1¢ janvier. Pour la nouvelle E N |: R A N [: E ; C E ST

année ? Pas du tout, ¢’est la circoncision du

divin enfant qui est commémorée lors d’une féte P A R U N E D | T D U R [] l

religieuse. D’apres I'Evangile selon saint Luc, _

ce rituel juif a lieu huit jours apreés la naissance de C H A R E S | X - N 1 5 6 4

Jésus. Quant au premier jour de I'année, il flotte _‘ s S

entre le 1°janvier et Piques. Le roi CharlesIX [] U E I— [ D E B U D E

impose la date a toute la France en 1564, puis - e y

le pape GrégoireXIII a toute la chrétienté en 1582. LA N N B E A E '|' # I: | X E
AU 1% JANVIER
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... LAMAJUSCULE EN DEBUT
DE PHRASE?

Cel usage remonle a Charlemagne.
Auparavant, sous I'Empire romain, on utilise des
lettres capitales; a I'époque mérovingienne, on
emploie I'écriture onciale, une version modifiée et
plus arrondie (certaines de ces lettres sont d’ailleurs
a I'origine de nos minuscules). C'est vers 780 que

le roi des Francs diffuse dans toute I'Europe une
nouvelle écriture appelée caroline, issue de
I'onciale. Une lettre capitale romaine, plus grande
que les autres, apparait alors souvent en début de
phrase pour faciliter la lecture. Aprés 'invention de
I'imprimerie, a la Renaissance, 'usage des
minuscules et des majuscules va étre codifie.

..LECOQSUR
LE CLOCHER ?

Ce symbole esl a la fois
chrétien el bien francais. \}
Dans la nuit qui a suivi
I'arrestation de Jésus, I'apotre
Pierre a renié son maitre trois
fois avant le chant du coq, selon
les Evangiles. L'oiseau
domestique, annonciateur du
soleil levant, marque le passage
de I"'obscurité a la lumiere. La
tradition chrétienne expliquant
que saint Pierre a passé une nuit
dans I'erreur avant de renaitre au
chant du coq, on ne sera pas
étonné de trouver ce volatile sur
de nombreux clochers d’Europe.
Au IX¢ siécle, le pape Nicolas [
ordonne méme d’en installer

sur chaque campanile de la
chrétienté. En France, le symbole
se double d'un jeu de mot
remontant a 2 000 ans. En latin,
2allus signifie a la fois coq et
Gaulois. Le coq gaulois (ou Gallus
gallus domesticus) a donc deux
raisons de faire la girouette sur
les clochers de France !

LAT®FOIS...QU'ON A EU DES

GRANDS-PARENTS

C’élail en Europe, il y a
environ 30 000 ans. Jusqu’a
cette époque, I'espérance de vie
humaine dépasse rarement

30 ans. Du coup, une femme qui
enfante a 15 ans (I’age moyen de
la premiere procréation a la
préhistoire) et dont le premier
enfant est a son tour parent
quinze ans plus tard, devient
mamie juste avant de mourir.
Mais a quelle époque nos
ancétres se sont-ils mis a vivre
suffisamment vieux pour
papouiller leurs petits-enfants ?
Pour le savoir, des chercheurs de
I'université de Central Michigan

ont analysé I'usure des dents de
768 individus issus de quatre
grandes périodes de la préhistoire.
Le but ? Etablir le ratio de
personnes de plus de 30 ans pour
chaque période. Résultat: il y en
a cing fois plus au paléolithique
supérieur (de — 30000 a — 8 000)
que lors de la période précédente
(de — 300 000 2 — 30 000), et
donc cing fois plus de grands-
parents potentiels. Les chercheurs
ignorent encore les raisons de cet
allongement de la vie. En tout
cas, papys et mamies gateaux, en
transmettant leurs connaissances,
ont sacrément boosté I'évolution.
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... LES BLAGUES SUR LES BLONDES ?

Jusqu'au XVIII’ siécle, 1a blonde symbolise I'innocence et la
douceur, notamment dans I'art religieux. Mais au siecle du
libertinage, les grands peintres (Watteau, Boucher, Fragonard...) se
mettent a représenter des jeunes femmes lascives aux cheveux d’or.
Les blondes deviennent insouciantes. L'incarnation de la sottise
apparait en 1775 avec la courtisane Rosalie Duthé. Modéle préféré des
artistes érotiques, elle devient la cible d’une comédie satyrique:

Les Curiosités de la foire. Elle y est décrite comme une sotte a la beauté
solaire. Le cliché sur les blondes se fixe définitivement en 1953. Dans
le film Les hommes préferent les blondes, Marilyn Monroe joue une jeune
écervelée hypersexy. Le seul mot de «diamant» la met dans tous ses
etats. L'actrice récidive la méme année dans Comment épouser un
millionnaire. Les blagues sur les blondes — prétendument affolantes,
stupides et cupides — commencent alors a se diffuser. Les blondes ne
disent pas merci a Marilyn... une vraie brune.

... LEDOIGT
D’HONNEUR ?

Pendant la guerre de

Cenl Ans (1337-1453), les
Anglais causent de lourdes pertes
dans les rangs francais avec leurs
longs arcs. Si bien que, lorsque
des archers sont faits prisonniers,
les Frangais leur coupent I'index
et le majeur pour les mettre

hors d’état de nuire. En réponse,
les Britanniques se mettent

a lever leurs deux doigts en I'air
sur le champ de bataille. Une
manieére de dire: « Nous les avons
encore et nous allons nous

en servir, faites-nous confiance. »
Selon d’autres sources, le doigt

I." A LCOOL INTERDIT PAR L'ISL AM 2 d’honneur était aussi connu
ko o durant Antiquité, mais il avait
On ne trouve pas dans le Coran son interdiction rédigée sous la forme une autre signification.
habituelle: «Il est illicite pour vous de...» mais des condamnations morales et des Le «majeur» dressé représentait
mises en garde nuancées. Dans la 5° sourate, un verset assimile le vin a «une un phallus et les autres doigts
abomination, ceuvre du diable». Comparant le jeu de hasard et le vin, la 2° sourate repliés des testicules. On dit que
se montre plus tolérante: «Il y a dans I'un et 'autre un grand péché et certaines le philosophe Diogene de
utilités pour les hommes. » Malgré tout, «le péché I'emporte sur I'utilité». La Sinope (413-327 av. ].-C.), un
4* sourate ordonne aux croyants de ne pas prier en état d’ivresse. L'interdiction de provocateur, n’hésitait pas
I'alcool a été imposée, dans certaines sociétés musulmanes, bien apres la réedaction a gratifier ses adversaires de ce
du Coran (VI siecle) par des doctrinaires qui n'ont retenu que le verset le plus dur. geste bien senti.
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... LECALENDRIER ?

Il apparait il y a 10 000 ans en Ecosse. Dans
I’Aberdeenshire (nord-est du pays), douze trous
forment un arc de cercle au milieu d’'un champ.
La datation géologique indique qu’ils ont été
creusés par des chasseurs-cueilleurs. Un
archéologue a I'université de Birmingham formule
une hypotheése: il s’agirait d’un calendrier

pour «noter» les lunaisons successives — tous les
29 jours — et anticiper les changements de saison.
Et prévoir ainsi I'arrivée des saumons ou la pousse
de certaines plantes. Probleme: I'année lunaire,
plus courte que I'année solaire, se décale par
rapport aux saisons, ce qui rend ce calendrier
inutilisable. A moins qu’il ne posséde une fonction
de «réinitialisation». Or, le monument est orienté
face au col d’'une montagne, a I’endroit précis ou se
levait I'astre du jour lors du solstice d’hiver il y a
10 000 ans. Une fois par an, ce rayon de soleil
indiquait la date de la nouvelle année.

JN ToVJOURS

PEUR Q'L
CIECRAPFE..

LAT=FOIS...
QU'ONA
TENU UN
CHIENEN
LAISSE

C'élait il y a
S 000 ans, dans
le nord de I'actuelle
Arabie Saoudite.
Comment le sait-on ?
Une équipe
d’archéologues de
I'Institut Max-Planck
en Allemagne a étudié
des scénes de chasse
gravées sur des falaises
de la région de Hail.
On y voit des hommes
en train de bander
leurs arcs entoures de
dizaines de chiens.
Un détail intrigue les chercheurs :
des lignes tracées entre le cou
de certains chiens et la taille des
hommes. Il pourrait s’agir de
laisses. Accrochées a la taille des
chasseurs, elles leur permettent
de maitriser I'animal tout en
gardant les mains libres pour tirer
leurs fléches. Mais pourquoi
tous les canidés ne sont-ils pas
attachés ? Selon la chercheuse
Maria Guagnin, certains chiens
etalent specialisés dans 'attaque
quand d’autres, en laisse, étaient
chargés de flairer la proie.

| E PHILOSOPHE GREC DIOGENE SE
PLAISAIT. DIT-ON, A BRANDIR SON
MAJEUR FACE A SES ADVERSAIRES
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La minijupe
c e sont les Anglais
qui ont dénudé
les jambes des
femmes ! En 1962,

dans sa boutique de
King’s Road, a Londres,

la jeune styliste

Mary Quant raccourcit
sérieusement ses
jupes pour « permettre
aux femmes de courir
librement apres un
bus ». Lignes simples,
couleurs vives, hon
marcheé. .. le succes
est immediat et

la minijupe devient
I'étendard de la
libération des femmes.

SINVENTIONS
FORMIDABLES DES

LA POP MUSIC

LE 3 DECEMBRE 1965, les Beatles
sortent Rubber Soul, un album qui
signe |'acte de naissance de la pop
music, en livrant une meélodie riche,
originale et retravaillée en studio.
Incarnation d'une jeunesse populaire,
le courant pop s'inscrit dans les
nouvelles pratiques de consommation
et la culture de masse. Pour I'artiste
londonien des sixties Richard
Hamilton, I'art pop est « populaire,
ephéemere, jetable, bon marche,
produit en série, jeune, spirituel,
glamour (...) et rapporte gros».

/So smart!1l faut bien le reconnaitre, nos
voisins ont du génie. Le rugby, leﬁ_passages
cloutés et le métro ne sont qu’une partle
de leurs trouvaﬂles .. PAR KARINE PARQUET

HERITAGE IMAGES/KEYSTOME ARCHIVES/AKG-IMAGES
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LE TRAIN

21 FEVRIER 1804, PAYS DE GALLES.
Pour la premiere fois, un train

a vapeur s'élance sur des rails,
a 8 kilometres-heure. Congue
par I'ingenieur anglais Richard
Trevithick, la locomotive tracte
10 tonnes de fer et 5 wagons
transportant une soixantaine de
personnes. La course au rail

est lancée ! En 1825, dans

les Midlands, la premiere ligne
ferroviaire a usage commercial
est ouverte.

LESW-C

1592. LA REINE ELISABETH I*¢
D'ANGLETERRE, en visite chez

le poete John Harington, découvre
une chaise d'aisance etonnante.

Sur le toit, une réserve d'eau est
reliee aux toilettes par un tuyau qui,
lorsqu’on ouvre le robinet, chasse

le contenu vers une fosse extérieure.
C'est la toute premiere chasse

d'eau. La reine en équipe aussitot
son palais de Richmond. En 1775,
Alexander Cummings y ajoute un
siphon, empéchant la remontée des
puanteurs, et fait breveter le systeme.
Au XIX¢ siecle, avec |la géneralisation
de |'eau courante et du tout-a-I"égout,
les W-C (pour « water-closets») se
repandent dans les logis.

LE BIFTECK

LAMOUR DE LA VIANDE, C'EST

AUX ANGLAIS QU'ON LE DOIT! Leur
passion pour le beeuf réti (roast beef)
est telle qu'au XVIII® siécle, au théatre,
le personnage de Jacques Rosbif est
I'incarnation de I'Anglais typique.

« Le beefsteak est un mets qui mérite
bien qu’en temps de paix |'on passe
la Manche pour connaitre », écrit

en 1803 le gastronome Grimod de
La Reyniere dans son Almanach des

Devant Buckingham Palace gourmands. Apres la défaite de

oil les Beatles sont décorés Napoleon, les troupes anglaises a
par la reine, 26 oct. 1965. Paris finissent par convaincre les chefs

d'ajouter rosbif et biftek a leur carte.
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... LES PRENOMS
DES TEMPETES ?

Jusqu'aux années 1930,
les tempétes étaient nommeées
de facon arbitraire : en fonction
des villes ou des régions
frappées, de la date, du nom
des bateaux dématés, etc. Pour
que le nom soit plus facilement
meémorisable, le Centre national
des ouragans des Etats-Unis
décide en 1953 d’attribuer un
prénom féminin aux tempétes
tropicales de I’Atlantique.
Limpact médiatique est plus
efficace (en 1954, les journaux
titrent « Carol arrive !»)

et I'expérience montre que

les populations concernées

s’y préparent mieux. Ce systéme
s'institutionnalise et, en 1979,
des prénoms masculins viennent
compléter les listes. En Europe,
c’est I'Institut allemand

de météorologie de Berlin qui
et décide des prénoms des

FREDERIC BEMAGLIA

:: 8 & oy Megy % o
R T R tempétes depuis 1954. Pour
- > - rll_.."-' ¥e

les dépressions, les listes sont
féminines les années paires et
masculines les années impaires.

LA® FOIS... QU'ON
AETEDROITIER

C’élail il y a 1.5 million d’années, en
Tanzanie. Notre ancétre s’appelle alors Homo habilis.
Sur le site archéologique des gorges d’Olduvai,

des chercheurs de I'université du Kansas ont
trouvé une machoire fossilisée, dont une des dents
est couverte de stries. Quel rapport avec les
droitiers ? Les petits sillons semblent avoir été
traces systematiquement... de la gauche vers la
droite. Et alors ? Selon les chercheurs, c’est parce
que notre ancétre coingait de la nourriture entre
ses dents et la maintenait de la main gauche.

En méme temps, avec sa main droite, il coupait
I’'aliment juste devant sa bouche avec une lame

en silex. De temps en temps, mauvaise manip:
I'outil venait cogner contre la dent, créant ces stries.
Et vu 'orientation des traces, notre ancétre utilisait
la méme main, la droite, a chaque fois. CQFD.
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LA T FOIS...
QU’ON A MiS UN
LAPIN EN CAGE

C'était il y a 1500 ans,
dans les monasteres du sud de
la France. Au VI* siécle, I'Eglise
impose aux moines plusieurs
jours «maigres», sans viande.
Mais ou trouver du poisson
quand on est loin de la mer, ou
si les rivieres sont gelées ?

La solution viendra du Vatican,
qui édite une liste officielle

des mets terrestres et aquatiques.
On y apprend que les laurices,
feetus de lapin tirés du ventre
de leur mere, sont considérés
comme des « poissons»,

car ils baignent dans le liquide
amniotique. On peut donc

les consommer pendant le
caréme sans commettre de
péché. Selon le paléontologue
Frederick E. Zeuner, c’est ainsi
qu’on a commencé a enfermer
les lapines enceintes dans des
cages, pour les distinguer et
récupérer les futurs nouveau-nés
plus facilement, par césarienne.
Au cours du Moyen Age, les
couvents d’Europe ont le quasi-
monopole de leur élevage.

AU VIS
VATICAN CONSIDERE

B2 Kk
APIN
POISSC
| RE LU

ES JOU

... COUSIN GERMAIN ?

LOMME DES

... LESALUT MILITAIRE ?

Une main ferme el ltendue sur la lempe
droile: c’est le geste qu’effectuent deux soldats
lorsqu’ils se saluent. Une tradition héritée du
Moyen Age. Autour de I'an mil, juste avant un
tournoi, les deux chevaliers se font face et, de

la main droite, relévent la visiére de leur heaume
afin de se voir dans les yeux. Une fois ce rituel

de salutation effectué, la joute peut commencer!

A partir du XVIII® siecle, les soldats reprennent a leur
compte ce geste pour témoigner de leur fidélité.

ECLE, LE

US Dt

NS, POUVANT
NSOMMES
10 MAIGRES

Rien a voir avee le prénom. Comme ce cousin est issu du méme
«germe», c’est-a-dire de deux grands-parents communs, on I'appelle
«germain». En latin, le substantif germen signifie «germe» ou

« progéniture». Dans la langue espagnole, cela a donné hermano (frére)
et hermana (sceur); en francais, germain et germaine ont eu le méme
sens jusqu’au XVII® siecle. Rien a voir donc avec les Germains,
population de I'antique Germanie (I'Allemagne actuelle). Et pour cause !
Cet homonyme a une origine étymologique complétement différente.
Il est construit sur les termes celtiques gair (voisin) et man (peuple).

Les Gaulois désignent en effet par gair man (peuple voisin) la masse de
tribus situées i I’est de leur territoire. Cette appellation est reprise par
les Romains, qui entendent quasiment le mot germanus. Ces barbares
seront donc des Germains. Mais certainement pas des cousins...

EHistoi






COUTUMES CAVIENTD'OU.

E TERME «TRINQUER» A ETE UTILISE
°OUR LA PREMIERE FOIS EN FRANCAIS
"AR RABELAIS EN To4o

... IRINQUER ?

Celte habitude dale

au moins du Hoyen Age.
En cognant fortement les
gobelets métalliques I'un contre
I"autre, on échange un peu

de biére ou de vin. C’est une
garantie contre toute tentative
d’empoisonnement de la part
d’un convive. Il faut le faire

les yeux dans les yeux; un
regard fuyant peut étre mal
interprété... Probleme: depuis
la fin du XVII® siécle, les fragiles
verres en verre se brisent. Par
peur de la casse, le geste est alors
devenu purement symbolique,
sans échange de liquide. Quant
au verbe trinquer, il vient d’un
mot germanique du XII° siécle,
signifiant «boire» (de I'allemand
trinken et de I'anglais drink).

La forme francaise « trinquer»

a été usitée pour la premiere
fois en 1546 par Rabelais, grand
spécialiste es beuveries !

GETTY IMAGES/ISTOCKPHOTO

... LELAPIN DE PAQUES ?

A Porigine, il s’agit d’un liévre
venu d’Allemagne ! Pendant

le caréme (quarante jours maigres
avant Paques), on ne consomme

ni viande ni ceufs jusqu’a la
commeémoration de la mort puis de
la résurrection du Christ. Mais les
poules continuent a pondre... et on
se retrouve en fin de jetine avec une
bonne réserve d’ceufs. Et comme c’est
le printemps, les liévres pullulent
dans les prairies. Au XVII® siecle, les
habitants du sud-ouest de I'Empire

germanique finissent par associer
ces deux symboles de fertilité.

Le petit mammifere, appelé Osterhase
(«lievre de Paques»), apporte les
ceufs aux enfants. Des historiens ont
fait le rapprochement avec Ostara
(la déesse germanique de 1'aube,
¢’est-a-dire de I’Est), autrefois
vénérée pendant I'équinoxe du
printemps. Cette coutume s’est
diffusée dans le monde entier. Mais
le liévre, peut-étre un peu trop
sauvage, est devenu un gentil lapin !
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E NOIR PUR ELE DEUIL?

Jusqu'au XVI° siecle, le deuil s’exprime a la cour par la

couleur blanche. La France suit un vieil usage, initié dans 'Antiquité
a Sparte et a Rome. Louise de Lorraine est ainsi qualifiée de

«reine blanche» apres le déces de son époux Henrilll, en 1589.

Mais a son époque, le deuil en blanc est concurrencé par une autre
mode, venue d’Italie, ol les veuves préférent le noir des ténebres.
La premiére Francaise a porter le noir est Anne de Bretagne, apres

la mort de Charles VIII (1498). Puis Catherine de Médicis va enfoncer
le clou. Vétue de noir, elle va pleurer successivement la mort

de son époux Henrill (1559)... et de huit de ses enfants! Ce «deuil

a I'italienne » va peu a peu s'imposer aux femmes. Mais pas aux
hommes: les rois préferent le violet.

= Histoire

NE DE BRETAGNE

MPT EN 1498 AVEC
SAGE Dt LA COUR
DEUIL EN BLANC

... LES IMPOTS ?

Ils sont nés en méme temps
que les Elals, justement pour
remplir leurs caisses. Vers — 3500
apparaissent en Mésopotamie

et en Egypte les premieres taxes.
Point de cash a I'époque, les
paiements s’effectuent souvent
en marchandises ou en journees
de corvée. En France, sous
I'’Ancien Régime, on ponctionne
littéralement le peuple. Ily a la
taille (impot direct institué par
Charles VIl en 1439), les aides
(taxes sur les transports de
marchandises), la « mainmorte »
au moment de I'héritage ou

le «formariage » lorsqu’on se
mariait hors de la seigneurie...
Par la suite, I'un des plus
emblématiques fut I'impot sur
les portes et fenétres, institué en
1798. Pour y échapper, les
propriétaires construisaient des
logements insalubres, avec de
toutes petites ouvertures et des
portes minuscules.

YANMN COLCANDPA










s gu'on prononce « Mess » ? Quel est
e rapport entre le Venezuela et Venise ?
> est le monde a Uenvers...
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ADl\lTASTg[{EAIEUD ENEESSE ..LAFRANCHE-COMTE?

Au milieu du V¢ siecle, les Burgondes, venus de Germanie,

|- E S H | N TE I S M E ES -I_ s'installent dans I'est de la Gaule ot ils fondent le royaume de
) ; Burgondie. Vers I'an mil, le territoire est partage en deux. La partie
e occidentale, le duché de Bourgogne, tombe dans I'escarcelle des
SY M B O |_ | S = E P A R rois capétiens. Mais la partie orientale, érigée en comté, reste
= en dehors du royaume de France. C’est un territoire trés disputé.
U N C E R C I_ B R [] U G E Au gré des guerres, des mariages et des alliances, il devient tour

a tour frangais ou germanique. On dit que c’est un «fief mouvant».
Cette situation originale confere au comté une grande autonomie.
Voila pourquoi, a partir du XIV® siecle, on appelle cette terre

la «franche comté » de Bourgogne, « franche» signifiant libre.

... LEDRAPEAU
JAPONAIS?

A la fin du XIIF siecle, alors
que le Japon est menacé par une
invasion sino-mongole,
un moine bouddhiste
offre au shogun,

le général en chef
japonais, un
étendard blanc

au cercle rouge
dénomme hinomaru
(¢«drapeau au

disque solaire»),

Et le miracle

se produit. Un
ouragan appelé
kamikaze («vent
divin») engloutit
I'envahisseur grice,
dit la légende,

a la puissance
d’Amaterasu,

déesse du Soleil
dans le shintoisme,
symbolisée sur

le drapeau par

le cercle rouge.
Selon cette religion,
Amaterasu serait
I'ancétre de tous les
empereurs japonais.
L'empereur Meiji
I’'adoptera comme
drapeau national
en 1868.

YANN COLCANOPA
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... LEVENEZUELA?

Le nom de cel Etal = i

d’Amérique du Sud vient peut-
étre de...Venise ! En 1499, le
navigateur et marchand florentin
Amerigo Vespucci sillonne le sud A =h =
de la mer des Caraibes. En Y R A
longeant la cote <Y1
des terres du Nouveau Monde, -
il découvre des maisons
baties sur pilotis entre un golfe et
le lac intérieur de Maracaibo. =
Dans ses lettres, 1'Italien PR
baptise cette région Venezziola,

« petite Venise» (repris en espagnol

sous la forme Venezuela). C'est

I'explication classique du nom du

pays. Pourtant, un membre de

I'équipage, Martin Ferndndez de
Enciso, donne une autre version l_ E K CAG U U |_U »
dans son traité de géographie
publié vingt ans plus tard. D E S | G h E
Il affirme que les Amérindiens
appellent leur région... Veneciuela, E N P R E V E “ [: AL
ce qui signifierait -
«la grande eau» ou «le grand lac. LE TAB |E
Est-ce un hasard étonnant ou la s {
meémoire du navigateur
lui a-t-elle joué des tours ? D ES U UVR E R E s
Les historiens restent perplexes. [] E S U S | N E S

DE DATTES

AU XIX® SIECLE

... LACAGOLE ?

Le stéréolype de la Marseillaise «extravertie,
un peu écervelée et vulgaire » (selon le Larousse)
est issu du provencal cagoulo, en référence

a la «cagoule», un long tablier que portaient

les travailleuses dans les fabriques de dattes

au XIX® siecle. Ces filles avaient la mauvaise
réputation de vendre leurs charmes sur le port
pour arrondir leurs fins de mois.

QUELLE EST
LA DIFFERENCE
ENTRE LAQUITAINE,

LA GUYENNE
ET LA GASCOGNE ?

n 2000 ans d’Histoire, ces régions

se superposent et se chevauchent.
Jules César décrit I'Aquitaine (Aguitania
en latin) comme 'une des régions de
la Gaule «chevelue» (qui n'a pas ete
conguise par Rome). Délimitée par
I'Atlantique, la Garonne, les Pyrénées,
elle monte sous I'empereur Auguste
jusqu’a la Loire. Du V* au X® siecle, le
Sud-Ouest devient la Gascogne ou
Vasconie, en référence aux Vascons,
ancétres des Basgues. Sous les Capé-
tiens, ce territoire reprend le nom
d’Aquitania, mais |la prononciation
devient « Aguiaine », puis Ia « Guyenne ».
Sous Alienor d'Aquitaine, c'est encore
le bazar: au fil de ses mariages, le duche
est francais puis anglais, et a pour
capitale Poitiers. A la fin de la guerre
de Cent Ans, les Francais remportent
la bataille de Castillon (1453) et la
province réintégre le royaume de France,
englobant la Guyenne (au nord) et la
BGascogne (au sud), jusqu’a la Révolution.
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SI ON ECRIT BIEN
“METZ”, POURQUOI
PRONONCE-T-ON
“MESS” ?

ette orthographe est due a une

lettre fantome. Avant de s’appeler
Metz, cette cité de I'Est fut dans I'An-
tiquité I'oppidum (ou camp fortifié)
des Médiomatriques, un peuple celte
de Belgique. La ville s’appelle Divo-
durum Mediomatricorum (Divine place
forte des Médiomatriques): un peu
long ! Au Ve siécle, on abrége en
Mettis puis en Mets, Mez, Més et enfin
Mess aux XIVe et XV siecles. A la
Renaissance, la diffusion des livres
imprimes fixe I'orthographe. Les édi-
teurs européens adoptent la ligature
« » appelée eszeft, qui exprime
encore aujourd’hui le double s en
allemand. Mais cette lettre disparait
en France a la fin du XVIIi® siecle. Dés
le XVI° siecle, les imprimeurs frangais
évoquent le « S » sonore de la cite
mosellane par un « TZ », qui ressemble
vaguement au 8. La ville se prononce
donc bien « Mess », et ses habitants
sont des MeSSins.

... LHEXAGONE ?

C’est a partir du XIX* siecle
que cette figure géométrique est
utilisée pour désigner la France.
En 1867-1868, Jules Verne publie
une tres sérieuse Géographie
illustrée de la France et de ses colonies.
L'introduction rédigée par

le géographe Théophile Lavallée
dit ceci: «La forme de la France
ainsi limitée est un hexagone
irrégulier [...]. » Trois cotés
maritimes (Manche, Atlantique,
Méditerranée) et trois cotés
terrestres (Pyrénées, ligne Alpes-
Rhin, ligne du Nord-Est:
Allemagne-Luxembourg-Belgique)
semblent donner une vague
forme a la France continentale.

Mais selon le géographe, ces
limites sont «brisées, morcelées,
absurdes». A I'époque, le mot

« hexagone » ne s'impose pas
dans I'usage courant. C’est

le Dictionnaire de pédagogie,
publié en 1887 par le directeur
de I'enseignement primaire
Ferdinand Buisson, qui consacre
enfin ce terme. Or, il s’applique
a une France amputée de
I'Alsace-Moselle depuis la défaite
de 1870-1871 face a la Prusse.
Des générations d’instituteurs
vont désormais enseigner

la géographie de 'Hexagone.

Et tant pis pour la Corse et les
territoires d’outre-mer !

METZ SAPPELAIT DANS LANTIQUITE
JIVODURUM MEDIOMATRICORUM,
ot QUISIGNIFIE « DIVINE PLACE
ORTE DES MEDIOMATRIQUES »

. “LAGROSSE POMME” ?

En 1909, New York est comparée a une grande pomme par
- le journaliste Edward S. Martin. Sous sa plume, 1'expression
B _n’est pas un compliment: «La Grande Pomme obtient une part

b ~disproportionnée de la séve nationale», écrit-il. Comparant

'. la ville a un arbre fruitier, il évoque le ressentiment des non-

.. New-Yorkais qui pensent que tout vient a la ville tentaculaire

.. sans qu’elle ait besoin de fournir le moindre effort. Injuste |

Dans les années 1920, un autre journaliste, John FitzGerald,

" utilise dans un article du New York Morning Telegraph ce sobriquet

~dans un sens laudatif cette fois-ci. Il écrit au sujet des courses

* hippiques organisées dans sa chere cité: «Il n’y a qu’'une seule
Grosse Pomme. C'est New York.» En effet, dans ce milieu, une

«grosse pomine», c’est le gros lot remporté par les parieurs.
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... LABRETAGNE ?

3 ; A U'époque gauloise puis gallo-romaine, I'Armorique (du

e celtique ar mor, « pres de la mer») désigne un territoire correspondant
SN a I'actuelle région bretonne et & une partie des Pays de la Loire

et de la Normandie. Quant a la Bretagne, Britannia en latin, c’est la
Grande-Bretagne actuelle, peuplée de «Britons». Du IV® au VI siecle,
les Angles et les Saxons, des barbares, conquierent la Britannia.

Les Britons traversent alors la Manche pour se réfugier chez leurs

AU VI SIECLE,

; AR M U R | U U E F A | T cousins, les Armoricains. Leur afflux est si massif que les auteurs
- v abandonnent, au VI® siecle, 'appellation Armorique pour la
B A C E U N F F LU X remplacer par «Petite Bretagne » (Britannia minor), puis « Bretagne ».
L'ancienne Bretagne est appelée Grande-Bretagne (Britannia maior).

JE REFUGIES Dt
GRANDE-BRETAGNE

..UITALIQUE? * Ty SAIS COMMENT

Deés 1450, 'Allemand

Gutenberg prend ON AWEL E
I'habitude d’imprimer UM
avec des caractéres U N 0 6 'E CR

gothiques car ils se
rapprochent de I'écriture

manuscrite germanique. E N
Le probléme, c’est qu’ils
sont difficiles a lire pour

le reste de I'Europe. Cest
ainsi qu’Aldo Manuzio, un
imprimeur vénitien, fait
appel a un graveur,
Francesco Raibolini, pour
concevoir des typographies
plus lisibles. En 1501,
I'artiste lui propose un
alphabet légérement
incliné vers la droite.
Elégant, il permet en outre
d’imprimer davantage de
caractéres par page et donc
d’économiser du papier.
Les imprimeurs frangais,
séduits, 'adoptent et le
baptisent logiquement
«italique» eu égard a ses
origines transalpines.

YANN COLCANOPA
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Le the, un
excitant pour

les riches <. Wi M
Ie S ch"““s e e . T
découvrent le the,
qu’ils ne dégustent pas
vraiment a I'anglaise !
Les feuilles, utilisees
pour leurs vertus
tonifiantes, sont
d’abord machées par
les nobles, qui en
sont ferus. Son usage
se popularise sous
la dynastie des Tang,
entre 618 et 907. il Tt W
LOccidentattendra e . VB
sept cents ans sa B v e
premiere cargaison de
thé, enregistrée a
Amsterdam en 1606.

i

LE FOOT

ILS Y JOUENT DEPUIS LANTIQUITE !

La Fifa I'a reconnu officiellement en
2004 : le plus vieil ancétre

du football s'appelait le Isu Chu

et se pratiquait en Chine depuis

le l1l¢ siécle avant J.-C. Le ballon ?

le <C.Leb Ils consommaient déja des pA
kel  los plus vieilles nouilles du monqLe ont étés

-.ZE:':‘J-:. .y

Pour marquer des points, il fall_ait decouvertes sur l X QT

envoyer la balle avec le pied -l -

dans un filet accroché en hauteur. \YLIS JEAN-PREAU . -~
Trés populaire, le Tsu Chu comptait PR
meme des equipes professionnelles, Siaks

al HORS-SERIE HIVER 2019





= Histoire

M

Des marchands de thé
chinois dans leur échoppe
a la fin du XIX® siécle.

LE CERF-VOLANT

C’EST UN DISPOSITIF UTILISE PAR
LES SOLDATS. Les Chinois n'ont pas
invente le cerf-volant pour distraire
les enfants ! Au |*siecle av. J.-C.,
ces oiseaux de papier servaient

a effrayer les ennemis ou a faire
passer des messages. Dés |'an mille,
les Chinois fabriquent meme des
cerfs-volants assez grands pour
soulever un passager. Marco Polo
en est tout estomaque !

LE PAPIER

IL A VOYAGE DE LA CHINE A 'EUROPE,
VIA LES ARABES. Selon la légende,
c'est en observant des écorces

se transformant en pate dans |'eau
des marais que les Chinois
imaginerent la fabrication du papier
iy a plus de 2000 ans ! lIs I'utilisent
d'abord pour emballer des objets

ou pour des pratiques rituelles.
L'invention reste confidentielle
jusqu'en 751 : cette année-13, des
papetiers chinois sont capturés

par des Arabes. lls leur livrent tous
leurs secrets. Par les Maures,

le papler débarque en Occident
autour de I'an mille.

L'IMPRIMERIE

OUBLIEZ GUTENBERG ! Bien avant
I'inventeur allemand, ¢'est le savant
chinois Bi Sheng qui a mis au point,
dés le XI¢ siécle, un systéme
d'imprimerie a caracteres mobiles.

A l'origine, ceux-ci sont en céramique.

Probléme, le grand nombre de
caracteres chinois nécessite des
milliers de cubes. Un casse-téte !
L'usage de |'imprimerie reste

donc tres limité. Grace aux 26 lettres
de I'alphabet latin, le méme systeme
de typographie, avec des caractéres
au plomb réutilisables, va faire

un malheur en Europe a partir du
XVe siecle.
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... LIRAK?

Ce lerriloire, situé entre les
fleuves Tigre et Euphrate, n’a
cesseé de changer de nom au gré
des envahisseurs. Apres sa
conqueéte par Alexandre le Grand
en — 331, il prend le nom grec
de Mésopotamie («au milieu

des fleuves»). Lorsque les

Arabes I'investissent en 638, ils
rebaptisent cette terre Iraq al-
Arabi («le plat pays des Arabes»).
Aprés 'installation du calife
abbasside en 750, puis la
fondation de Bagdad, I'Irak
rayonne, jusqu’a la conquéte
mongole de 1258. Au XIX® siecle,
cette région de '’Empire ottoman
est appelée Mésopotamie, afin
de rappeler son passé antique...
et de gommer son identité arabe.
En 1932, la région sous mandat
britannique retrouve son

indépendance sous le nom d’Irak.
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Le drapeau Guwenn ha Du,
qui signifie «blanc et noir», est
composé de queues d’hermines
et de bandes horizontales,
eévoquant les armoiries du duché
de Bretagne. En 1213, le
chevalier Pierre de Dreux
devient duc de la région. Il
choisit comme embléme la
queue d’hermine, qui, a
I'époque, est un symbole du
clergé. En effet, avant de se
lancer en politique, Pierre avait
démarré une carriére de prétre,
vite abandonnée. Le drapeau
définitif n’apparaitra qu’en
1923. Le mouvement breton, un

F TERME « MESOPOTAMI
JU PASSE ANTIQUE DE L

... LEDRAPEAU BRETON ?

courant régionaliste, connait
alors un grand essor. Fervent
militant, I'architecte breton
Morvan Marchal dessine le
drapeau actuel. Il conserve les
queues d’hermines et s’inspire
des drapeaux américain et grec
pour les bandes horizontales,
qui figurent les neuf pays
bretons: Cornouaille, Léon,
Trégor, Vannetais, Pays de Dol,
Pays de Saint-Brieuc, Pays de
Saint-Malo, Pays nantais et Pays
rennais. Le noir et le blanc
symbolisent les deux langues
indigénes parlées en Bretagne:
le gallo et le breton.
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AVANT LARRIVEE DE CHRISTOPHE COLOMB
cN 1493, LA GUADELQU
KARUKERA, «LILE AL

.. LEPAYS
DU MILIEU” ?

En mandarin, Chine se
dil... Zhongguo, c’est-a-dire «pays
du milieu», depuis I'époque des
Royaumes combattants. Pendant
cette periode (de 480 environ a
221 av. J.-C.), sept Etats chinois se
disputent la suprématie sur le
pays. Ces royaumes, qui partagent
une culture commune,
considerent qu’ils constituent le
coeur du monde civiliseé. 1ls sont
entourés par des barbares connus
aujourd’hui sous le nom de
Mongols, Mandchous, Tibétains,
Vietnamiens... Lorsque, en —221,
le roi de I’Etat de Qin (prononcer
Ts’in) parvient a terrasser ses
rivaux des six autres royaumes,

il se fait proclamer « Premier
auguste souverain» (Shi Huangdi),
C’est-a-dire premier empereur.
C'est la dynastie Qin qui a laissé
son nom au pays qu’elle a unifié
dans les langues étrangeres: et
donc Chine, en francais.

= Histoire

... LAGUADELOUPE ?

Les Indiens Caraibes., premiers habitants de l'ile, 'ont toujours
appelée Karukera, «1'ile aux belles eaux». Mais quand Christophe
Colomb y débarque en 1493, il 1a rebaptise Guadalupe, en référence

a une ville du sud-ouest de I’Espagne: Santa Maria de Guadalupe.

Le navigateur avait en effet effectué un pélerinage dans ce pieux
village ibérique qui, depuis le XIV* siécle, abritait un monastere
dédié a la Vierge. L'ile antillaise est ainsi devenue la Guadalupe puis,
apres I'installation des Frangais en 1635, la Guadeloupe.

POURQUOI LE NOM
DE NOMBREUX
VILLAGES SE
TERMINE-T-IL PAR
VILLE” ?

Parue qu'au Moyen Age le mot
«ville » a le sens de... village.
Cela remonte a Ciceron (I1*siecle av.
J.-C.), quand la villa était une ferme
oi travaillaient des esclaves. A I'époque

carolingienne puis capétienne, les
exploitations rurales s'agrandissent

ESENOMMAT [t
X BELLES EAUX»

villae. Du X® au XIlI¢ siecle, le mot latin
villa devient progressivement «vile »
puis «ville » en francais, et désigne
des lieux-dits. De nombreux noms de
petites localités se terminent ainsi par
le suffixe «-ville ». Avec mépris, les
bourgeois des cités surnomment les
habitants des campagnes. ... les vilains,
selon un jeu de mots médiéval qui
présente les villageois comme des
gens vils, sans éducation. Ironie de
I'histoire, c'est finalement ce mot
meéprisant qui désigne aujourd’hui une
agglomération importante: la ville.

... LE DRAPEAU EUROPEEN ?

A Strasbourg, en 1949, dix pays (dont la France) fondent le Conseil de
I’Europe afin de défendre la démocratie. Reste a trouver un drapeau. Pendant
plusieurs années, tous les étendards proposés sont retoqués. C'est qu’il faut
contenter tout le monde, aussi bien les traditionnalistes que les laicards. Un
cercle jaune a croix rouge sur fond bleu ? Trop chrétien. Un grand E vert sur
fond blanc ? «Un calecon qui séche dans un pré», estime le ministre Paul
Reynaud. En 1952, le Strasbourgeois Arsene Heitz, chargé du courrier au
Conseil et artiste a ses heures, propose un cercle de douze étoiles d’or sur un
fond bleu ciel. Le Conseil y voit un symbole de perfection et de plénitude (les
douze mois de I'année, les douze travaux d’Hercule...). En 1955, le drapeau est
adopté ! Mais au fait, o1 Heitz a-t-il puisé son inspiration ? Dans I'’Apocalypse
de saint Jean, ou 'apotre évoque I'apparition de la Vierge Marie (symbolisée
dans le drapeau par la couleur bleue) portant une couronne de douze étoiles.
Fervent catholique, Heitz s’est bien gardé d’évoquer en public cette source !





AUTOUR DU MONDE CAVIENT D'OU..

COMBIEN DE TEMPS
FAUT-IL POUR FAIRE
LE TOUR DU MONDE ?

rois ans pour une caravelle au

XVIe siecle, quarante-cing jours
pour un trimaran géant au XXI°, La
Terre est 25 fois plus petite aujourd’hui
qu'il y a cing siécles. Le tour du monde
a la voile est une allégorie du rétreé-
cissement de la planete. Bien siir, les
navires de Magellan plafonnaient a
18 km/h —3 tout casser— quand les
bolides actuels surfent dans le gros
temps a 100 km/h. Pour autant, ils
participent 2 une méme course. Celle
d’'une mondialisation marchande,
précisément inaugurée par Magellan
qui est alors en quéte des épices
indonésiennes.
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"UROPE, «A LA
VUE LARGE »

avec des bandes blanches.

... LEUROPE ?

Son origine est obscure, La plus
ancienne mention du mot « Europe»

se trouve dans I'Hymne a Apollon, rédigé
en grec au VI° siécle av. ].-C. : «Les
hommes viendront des riches terres du
Péloponneése comme de I'Europe et de
toutes les iles ceintes de flots.» Cette
mystérieuse Europe (du grec Europé,
soit «a la vue large») désigne les terres
de la Gréce continentale, au nord-ouest
de la mer Egée. Plus tard, le mot

. LA
TARENTELLE ?

Au XVIF siecle, dans

les villages de I'Italie du Sud,
on danse la tarentelle pour
guérir les victimes de morsures
d’une araignée, la tarentule,
originaire de la région de
Tarente. Les danses des villageois
permettaient, selon la légende,
de dissiper les effets du venin
de la béte. En réalité, c’était
un prétexte pour perpétuer
des danses d’origines paiennes
alors que I’Eglise catholique
rigoriste tenait d’'une main

de fer la région.

... LEMOUCHOIR DE CHOLET ?

En 17923, lors de la bataille de Cholet, durant la guerre de Vendée,
le chef des royalistes, Henri de La Rochejaquelein, porte sur lui trois
mouchoirs blancs comme signe de reconnaissance. Lorsqu’il est
touché par I'ennemi, ceux-ci se tachent de sang. Ils deviennent alors
un symbole. En 1897, Théodore Botrel écrit la chanson Le Mouchoir
rouge de Cholet. C’est un tube ! Léon Maret, industriel de Cholet,

a I'idée de fabriquer un « produit dérivé» : des mouchoirs rouges

qualifie tout 'espace continental situé
au-dela de ce territoire. Mais Europe est
aussi le nom d’une princesse grecque,
fille du roi Agénor de Tyr. Charmé par
cette belle créature, Zeus se changea
en taureau afin de I'enlever. Il la
déposa en Crete et s’unit a elle. Le pere
d’Europe ordonna a ses fils de partir

a sa recherche et de ne point revenir
sans elle. Leur quéte étant vaine,

ils n’osérent jamais rentrer chez eux.
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... LORIENT ?

Celle ville de I'Ouesl porte
un nom de I’Est a cause d'un e
bateau. Au début du XVIE siecle, (7
la presqu’ile du Faouédic, située <
dans une rade du Morbihan a
I’'embouchure du Scorff et du
Blavet, abrite un simple
débarcadére. En 1666, Colbert,
ministre des Finances de

Louis XIV, confie le site a la
Compagnie des Indes orientales.
A ne pas confondre avec les
Indes occidentales, désignant
I’Amérique. Cette société
bénéficie du privilege du
commerce francais aux Indes
orientales, ¢’est-a-dire une région
allant du Sénégal a la Chine.
C’est le premier grand navire
construit dans les chantiers
navals, le Soleil d'Orient, qui
donne son nom au port. Celui-ci
se change rapidement en
L'Orient, puis Lorient. Dés 1690,
la ville héberge un arsenal de

la Marine royale, devenue
Marine nationale a la Révolution.

... PERFIDE ALBION ?

Signifiant «ile blanche », le terme
d’Albion viendrait de la blancheur des
falaises crayeuses du Kent. C'est aussi le
nom du fils de Neptune et dieu tutélaire
de la Grande-Bretagne. Si, en France,

on utilise volontiers I'adjectif « perfide»
quand il s’agit des Anglais des le Moyen
Age, I'expression « perfide Albion»
n’apparait que bien plus tard. On la doit
au marquis Augustin-Louis de Ximeneés,
dans un poeme de 1793: « Attaquons
dans ses eaux la perfide Albion.»

La Révolution popularisera ensuite
I'expression appelée a un bel avenir!

= Histoire
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Dt ALBJON»
E LA PERIODE
JTIONNAIRE
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; esidnt a-t-il le droit
ar au Vatican a cheval ? Révision
Jes institutions.
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AU I SIECLE AV. J-C.. DES GRAFF]TIS
APPELLENT LES CITOYENS POMPEIENS
AVOTER POUR LES MUNICIPALES

... LESYMBOLE “PEACE AND LOVE” ?

En 1958, le designer anglais Gerald Holtom planche sur un logo
pour des militants anti-armement nucléaire. Gerald se souvient
de I'alphabet sémaphore: un systéme de communication visuelle
en vigueur dans la marine jusqu’au XIX® siecle. Un opérateur
tenait deux drapeaux, avec lesquels il formait les lettres d'un
message. Lorsqu'il tracait un « V» inversé, cela voulait dire «N»,
Lorsqu’il formait une ligne verticale, ¢’était un «D». Et alors ?

Ces deux signes forment les initiales « ND » de « Nuclear Disarmament »
(«désarmement nucléaire » en francais). En les superposant,
Holtom obtient le fameux symbole pacifiste

qui sera ensuite adopté par le

mouvement hippie dans

les années 1960.

58

... LESONDAGE ?

Au I siecle av. J.-C.,
Pompeéi vit au rythme d’une
¢lection municipale

par an. Comme il n'y a pas de
parti, chaque candidat se
présente en son nom propre

et les partisans font sa pub sur...
les facades des maisons !

Les messages de soutien sont
peints en rouge et noir avec des
formules toutes faites comme

« Dépéche-toi de voter pour lui !»
ou la mention «vb» pour vir
bonus (« honnéte homime »). Plus
le candidat est cité, plus il est
fiable aux yeux des électeurs, et
donc, plus il recevra de suffrages.
L'ancétre des sondages est né !

FREDERIC BEMAGLIA
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...LES POUVOIRS PRESIDENTIELS ?

La République doit beaucoup
aux rois ! Pour asseoir sa position,
Emmanuel Macron dispose du pouvoir de
nomination le plus étendu du monde !
Préfets, ambassadeurs, chef de I'Office
des plantes a parfum, aromatiques et
médicinales, moult emplois publics sont
pourvus sur décision du président. Lequel
peut aussi prétendre au titre de chanoine
de la basilique de Saint-Jean-de-Latran,

au Vatican, ou il a le droit de pénétrer...

a cheval ! Il a hérité de nos monarques
des résidences et des chasses (Marly-le-Roi,
Chambord, Rambouillet...). Le droit

de faire grice, a titre individuel (art. 17 de
la Constitution), releve d’un pouvoir des
rois de ’Ancien Régime. L'irresponsabilité
pénale du président (art. 67 et 68) est

un autre legs monarchique, dérivé du
principe, sacre, que «le roi ne peut

mal faire». Enfin, Emmanuel Macron

est coprince d’Andorre. Classe !

LE CHEF D'ETAT FRANCAIS EST
COPRINCE DANDORRE ET CHANGINE DE
SAINT-JEAN-DE-LATRAN AU VATICAN

... LACROIX DE
LORRAINE ?

Le symbole des Forces
Srancaises libres, adopté en
1940, est né a la fin du Moyen
Age, au XV* siécle, dans 'ouest de
la France. L'explication: les ducs
d’Anjou arborent sur leur blason
un crucifix a deux croisillons, en
souvenir d'une relique de la

« Vraie Croix » conservée par les
jacobins d’Angers. Quand ils
deviennent ducs de Lorraine en
1473, ils exportent leur croix si
typique dans I'est du royaume.

... LACOURONNE ?

Elle vient d’'Egyple ! Les

qu’ils ont la bénédiction des
dieux. Dés — 3000, la double
couronne des pharaons (le pschent)

récompense les vainqueurs de
puissants la portent pour montrer  jeux sportifs ou d’un concours

poétique; les prétres et les
citoyens méritants la portent
aussi. Puis les rois grecs

marque I'union de la Haute- et de  s’arrogent cet attribut divin.

la Basse-Egypte sous les auspices
de leurs dieux fondateurs. Cette
coiffe prend la forme d’une mitre
blanche emboitée dans un étui
cylindrique rouge. Au VI siécle
av. J.-C., chez les Grecs, la
couronne tressée (laurier, vigne,
olivier...) matérialise également
la protection d’un dieu. Elle

Datée du IV*siécle av. J.-C., la
couronne du Thrace SeutheslII,
découverte en 2004, est une
guirlande de 210 feuilles de
chéne et 72 glands — le tout

en or. Les couronnes adoptées par
les rois européens au Moyen Age
s’inspirent de ce modeéle
circulaire tout en fioritures.
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... LAFLEUR
DELYS ?

Au Ve sieele, Clovis prend
pour embléme des fleurs bleues,
des iris. Ses successeurs les
nomment «fleurs de Clovis».
Au fil des siecles, 'expression
évolue et se déforme en «fleurs
de Louis», puis «fleurs de luce »,
enfin « fleurs de lys ». Le lys
blanc n’a bien siir rien a voir avec
I'iris. Qu'importe ! Au XII® siecle,
Louis VII fait du lys le nouveau
symbole de la royauté.

A PREMIERE GREVE
Db LHISTOIRE SEST
JEROULEE A DEIR
E -MEDINER, EN
Rt

GYPTE, SOUS LE
GNE DE RAMSES I

... LAGREVE 2

En - 1166, a Deir el-Médineh, en Egypte,
sous le regne de RamsesIII, les ouvriers
qui travaillent sur le chantier de la
nécropole royale se plaignent de ne pas
recevolr leur salaire, payé¢ en victuailles.
Pour manifester leur mécontentement,

ils cessent de travailler. «Si nous en
somines arrives a ce point, c’est a cause de
la faim et de la soif; il n’y a plus de
vétements, ni d’onguents, ni de poissons,
ni de légumes; écrivez au pharaon, notre
bon seigneur ». C’est la premiere greve
connue de I’'Histoire, comme le raconte le
«papyrus de la gréve », conservé a Turin.

LES FRANCS-MACONS ?

Au Moyen Age, les magons de avides de connaissances. Des
métier se réunissent dans des macons «acceptés» siegent alors

confréries chargées de gérer leurs
intéréts: formation, embauche,
attribution des chantiers... lls y
échangent aussi des savoirs, et
essaient de comprendre les lois de
I'univers. Mais cela ne ressemble
pas encore aux loges maconniques
modernes. Le changement a lieu
en Ecosse, au XVII® siécle, quand
ces loges s’ouvrent aux gentlemen

aux cotés des «opératifs». Le
modele fait florés. En Angleterre,
en 1646, la loge du Lancashire est
composée de «non opératifs».

Et, dans un pays en pleine guerre
civile, elle recoit un anglican,
partisan de la monarchie absolue,
et un puritain, tenant du controle
parlementaire. Bel exemple de
tolérance et d’ouverture !
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.. L EFFIGIE DE
MARIANNE ?

En 1759, 'Antiquité est
trés a la mode. La Révolution
adopte comme symbole

une femme portant le
bonnet phrygien, la coiffe
des esclaves affranchis

a Rome. Cette figure n’a pas
encore de prénom. Les
contre-révolutionnaires
vont alors la baptiser
ironiquement « Marianne »,
comme beaucoup de
campagnardes. Une fagon
de dire: « Bravo ! Maintenant,
c’est une “bonne femme”
qui gouverne !» Sous
Napoléon, Marianne passe
a la trappe. Son buste ne
s’installe dans les batiments
publics qu’a partir de

la ITI* République, en 1870.

AU DEBUT

RAYMOND
O(|NCARE
SURNOMME
'ELYSEF
«LATRISTE
MAISON »

DU XXE SIECLE,

YAMM COLCANORA

... LE PALAIS DE L’ELYSEE ?

La résidence du président de la République est un legs de... LouisXV !
Achevé en 1722, I'hotel d’Evreux est acquis par le monarque pour la Pompadour

en 1753. Habité un temps par Napoléon I*, le palais — rebaptise Elysée —, revient

a la couronne en 1816, puis devient résidence officielle des présidents en 1873.

Doté de 365 piéces, le lieu est peu adapté a I'exercice du pouvoir. Un courrier des
Batiments civils de 1913 rapporte son état de demi-ruine, méme si le «confort
moderne » (téléphone, chauffage central, électricité) y a fait son apparition. La «triste
maison», comine 'appelait Poincaré, retrouve son faste d’origine, a grands frais,

sous Giscard. En 1977, celui-ci fait également aménager, dans les caves, le « PC Jupiter»
qui abrite le boitier de la force de frappe.
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... LECODECIVIL?

« Ha vraie gloire n’est pas d’avoir gagné quarante batailles; [...] ce que

rien n’effacera, ce qui vivra éternellement, c’est mon Code civil», se félicite
Napoléon. Avant la promulgation de cet ensemble de 2281 articles,

le 21 mars 1804, les regles coutumieres varialent d'une région a 'autre. Les rois
successifs ont souhaité unifier le droit depuis quatre siécles, en vain. Pas question
pour I’Empereur de tolérer un tel désordre ! Les quatre législateurs

de son Code civil se sont inspirés du droit romain, d’anciennes coutumes,
d’ordonnances royales et des avancées de la Révolution (égalité de droit entre
citoyens, laicité de I'Etat, liberté de conscience, divorce. . .). Mais ce texte traite
encore la femme mariée en mineure, sous 1’autorite de son mari.

PROCLAME RO|
A SA NA|SSAN C E' En 1792, 1a I République

ER adopte comme embléme le coq,
J E A N | D | T oiseau associé aux Gaulois.
Pas tres glamour, il est boudé

K« L E P 0 ST H U M E 5 par les deux Napoléon qui

lui préférent I'aigle impérial

R EG N E Cl N u J 0 U RS de Rome. Le gallinacé tombe
N\ aux oubliettes. Il faudra
attendre 1911 pour qu’il refasse
AVAN T [] E D EC E D E R surface grice a nos... rugbymen

qui, apres avoir remporté
leur premiére victoire contre
les Anglais, le choisissent
pour orner leurs maillots. Les

supporters adorent. Cocorico !

.. LABIBLIOTHEQUE NATIONALE ?

Pendant la guerre de Cent Ans, le Dauphin puis roi de

.\ France (de 1364 a 1380) CharlesV veut batir un Etat mieux

- o\ £:| organisé. Il faut rassembler les ouvrages essentiels, dont ceux qui
\\. ¥ traitent de I'art de bien gouverner, dans un lieu unique et protégé

des conflits. En 1368, le monarque choisit « trois chambres I'une

sur I'autre» dans la tour de la Fauconnerie, au Louvre. Les

fenétres sont grillagées pour empécher les oiseaux d’entrer, et les

1Y murs lambrissés pour garder la chaleur ! Cette «librairie royale»

77| estalorigine de I'actuelle Bibliothéque nationale de France.

4 Parmi les 917 manuscrits d’origine, certains ont été traduits du

5 latin a la demande de CharlesV, premier souverain lettré.
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Gasirono

Saviez-vous que le donut navait a e
pas de trou ? Que le calisson

a redonner des forces ¢

Et que (e petit-sui

Cest fo






medica
XIX* sie

Gaétan

qui ava
fievres:

issu de
quinqu

adopte

que ses

de nombreux soldats francais meurent
du paludisme. Engagé dans I'armée,

souvient bientot d'un remede de
sa jeunesse a Génes, en Italie,

d’oranges et de grenades,
a laquelle il ajoute de
la quinine, un composé

de nos jours comme
antipaludéen. Le tout est
mélangé a de 1'eau-de-
vie. Ancien apprenti en
distillerie, il parvient a
reconstituer cette recette
de grand-mere. Et ¢a
marche ! En 1837, I'armée

algérien». En 1862, la potion

est carrément récompensee

a I’Exposition universelle de
Londres ! Mais c’est son gott, plus

plébiscite. L'ex-bidasse commercialise
alors son breuvage comme sirop alcoolisé sous

son propre nom. Le cocktail Picon biére devient
alors un must des bistrots de France.

.. UAPERITIF PICON ?

A lorigine, cet apéritif amer était... un

ment ! Dans la premiere moitie du
cle, lors de la conquéte de I'Algérie,

Picon est depité. Mais il se

it eu raison de fortes
une mixture a base

I’écorce du
ina, encore utilisé

meéme son «amer

vertus curatives, que le public

'« AMER ALGERIEN »

Ut

GAETAN PICON

A LIt RECOMPENGE

AL

-APOSITION

UNIVERSELLE DE
LONDRES EN 1867
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... LESANDWICH GREC ?

Salade, lomales, oignons, viande en laniéeres cuite a la broche
tournante, le tout servi avec une sauce blanche et dans un demi-pain
rond: c’est la recette du gyros (cercle en grec). Car les premiers a avoir
fait des «sandwichs grecs» en France sont bien... des Grecs ! Cette
spécialité hellénique débarque chez nous au XIX* siecle, avec
I'installation de Grecs a Marseille, puis dans plusieurs grandes villes de
I'Hexagone au début du XX* siecle, au moment de I'effondrement de
I’Empire ottoman. Mais le gyros — traditionnellement servi sur une
assiette —reste répandu dans les Balkans et au Proche-Orient. On le
retrouve en Turquie sous le nom de déner kebap («réti tournant»). Dans
les années 1990, la restauration rapide turque se développe en France.
Les appellations «kebabs» et «sandwichs grecs» coexistent.
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... LAMOUTARDE ?

A partir du XIIF siécle,

on prepare la moutarde dans
plusieurs régions de France, le
plus souvent avec des graines de
sénevé fermentées dans du motit
(jus de raisin épais) — d’oul

le nom de «moutarde» — puis
dans du vinaigre. L'activité est
réglementée a Dijon deés 1390,
sous le duc de Bourgogne Philippe
le Hardi. La recette reste
inchangée jusqu’au milieu du
XVIII® siécle. C'est alors qu’un
Dijonnais remplace le vinaigre

par du verjus, un jus de raisin
acide, ce qui rend le condiment
plus piquant. La moutarde «forte »
de Dijon connait un grand succes.
Au XIX® siecle, la production
locale explose. Or, il se trouve que
la devise de la ville est... «Moult
me tarde» («J’en ai treés envie»,
c’est-a-dire «Finissons-en»), cri de
guerre de Philippe le Hardi. La
coincidence ravit les producteurs
locaux: ils associent la moutarde
a leur ville, en faisant un produit
fortement chargé en histoire.

LARECETTE DES CORN FLAKES
AETt CONCUE POUR LUTTER

CONTRE LA MASTURBATION

... LES CORN FLAKES ?

A la fin du XIX" siécle, le docteur John Harvey
Kellogg dirige un centre de soins dans le Michigan,
aux Etats-Unis. Membre de I’Eglise adventiste
du septieme jour, ce fanatique religieux
part en croisade contre la masturbation,

acte qui menerait au crétinisme,

a I'épilepsie et a la calvitie ! Son remede :

la consommation de céréales qui,

selon lui, diminuent la libido. C’est ainsi
qu’en 1898 il met au point une recette
de pétales de mais grillés pour calmer les
ardeurs de ses patients. Ces derniers en raffolent.
Kellogg flaire le bon business. Pour élargir son
audience, il ajoute une dose de sucre afin d’adoucir
le gotit: les «corn flakes» deviennent vite les

nouvelles stars du petit déj’ !

=Histoire

COMMENT LE
CHOCOLAT EST-IL
DEVENU UNE
SPECIALITE SUISSE ?

Les Helvetes n'ont jamais eu de
cacaoyers. Mais ils ont I'esprit
d'entreprise, et beaucoup de vaches!
En 1866, I'industriel Henri Nestlé,
installé a Vevey, dans le canton de
Vaud, commercialise les premiéres
boites de lait en poudre. Neuf ans plus
tard, le chocolatier Daniel Peter (un
voisin et ami de Nestlé) mélange cette
poudre avec du cacao. |l vient d'inven-
ter le chocolat au lait. Le produit, qui
élimine I'amertume du cacao, connait
un succes fulgurant ! Les entrepreneurs
suisses s'engouffrent dans ce nouveau
marché. En 1879, le Bernois Rodolphe
Lindt crée le chocolat fondant grace
a la technique du conchage (malaxage
dans une cuve avec ajout de beurre
de cacao). A partir de 1901, 'entreprise
Suchard, de Neuchatel, inonde le
marché de tablettes au lait Milka. Sept
ans plus tard, un autre Bernois, Theo-
dor Tobler, imagine le Toblerone, barre
chocolatée au lait, miel et nougat. Sa
forme pyramidale évoque le mont
Cervin, situe a la frontiere italo-suisse,
gui culmine a 4 478 m d'altitude.
Desormais, le chocolat au lait (et dans
une moindre mesure le chocolat noir)
devient synonyme de chocolat suisse.






GASTRONOMIE CAVIENT DOU..

POURQUOI LE NORD
DE LA FRANCE
CUISINE-T-IL

AU BEURRE ET

LE SUD A LHUILE ?

Pa rce que les gras paturages sont
au Nord et les coteaux arides
semes d'oliviers au Sud. Schémati-
quement, le paysage agricole médi-
terranéen est base sur le ble, la vigne
et l'olive. Ce fruit produit la matiére
grasse (I’huile d’olive) nécessaire a
la cuisson des aliments. Mais au nord
du Massif central (plus de 60% du
territoire), I'élevage bovin est plus
repandu. La matiere grasse d'origine
animale (le lait de vache et donc le
beurre) est présente sur toutes les
tables des le Moyen Age. Depuis le
developpement des transports au
XIXe siécle, le beurre et I'huile d'olive
sont facilement disponibles dans tout
I'Hexagone. Mais I'opposition culinaire
entre les partisans du beurre et ceux
de I'huile persiste — surtout dans les
milieux ruraux.

LATFOIS...
QU'ONA
CULTIVELA
VIGNE

C’élait il y a $ 000 ans
en Géorgie, a une
cinquantaine de kilometres
de Tbilissi. Des
archéologues de

I'université de Toronto et
du Musée national
georgien ont découvert des
résidus d’acide tartrique

sur des fragments de
céramiques neolithiques.
Ces traces sont la signature
chimique du raisin et du
vin. Il s’agit de la plus
ancienne preuve de
vinification. Les savants ont
aussi démontré que
certaines poteries étaient
des jarres de prés d’1 meétre
de haut sur 1 metre de large
pouvant contenir jusqu’a
350 litres. Or, ce n'est pas en
glanant des grappes sur des vignes sauvages que
I’on obtient de telles quantités. Conclusion:

en 6000 av. J.-C., nos ancétres du Caucase avaient
déja domestiqué la vigne. Et consommaient
beaucoup de vin. CQFD.

/... LEPETIT-SUISSE ?

L’origine de ce produil est sinueuse.
A partir de 1828, une laiterie de Gournay-
en-Bray (Seine-Maritime) commercialise le
bondon, un fromage non salé et crémeux,
emballé dans du papier paraffiné. Vers le
milieu du XIX* siécle, un employé natif du
canton de Vaud, en Suisse, travaille dans la
fromagerie voisine de Villers-sur-Auchy
(Oise). Cet Helvéte est nostalgique
du heine, un fromage
blanc crémeux

fabriqué chez lui. Il utilise son savoir-faire
pour améliorer la recette normande:
dé-li-cieux ! La meére Hérould, propriétaire
de la fromagerie, flaire le bon coup.

Elle s’associe en 1852 a I'industriel Charles
Gervais pour lancer ce... « petit suisse» ! On
invite des maitres fromagers de Suisse pour
fabriquer la nouvelle spécialité a Ferriéres-
en-Bray (Seine-Maritime). Sur 'emballage,
le petit-suisse est définitivement devenu
normand, natif du pays de Bray !
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. LEKIR?

De 1945 a 1968, le chanoine
Felix Kir est député-maire de
Diyjon. Résistant de la premiere
heure, dernier parlementaire a
siéger en soutane a I’Assemblée, il
est une star dans sa region. Lors
des réceptions officielles, I'édile
sert un apéritif 100% local: du vin
blanc — un bourgogne aligoté —
sur de la créme de cassis, une
spécialité dijonnaise. Un «blanc-
cassis». Mais Felix est tellement
associe a Dijon, et a son cocktail,
qu’on baptise la boisson «kir».
En 1952, le chanoine autorise le
liquoriste Lejay-Lagoute a utiliser
son patronyme a des fins
commerciales. Faisant naitre une
veritable gloire de comptoir !

= Histoire

... LASALADE MACEDOINE ?

Avant ses conquéles, au 1V* siecle av. |.-C., Alexandre le Grand est
rol de Macédoine. Ce territoire d’Europe du Sud est alors peuplé, entre
autres, de Grecs, d’Egyptiens, de Perses et d’'Indiens. Un sacré melting-
pot ! Du coup, on va utiliser le mot «macédoine » pour qualifier
n’'importe quel assemblage tres varié. Le terme peut tout aussi bien
s’appliquer a un livre contenant de la poésie, de la prose et du théitre,
qu’a une facon particuliere de jouer aux cartes. On appelle en effet
«macedoine » le fait de jouer successivement a une seérie de jeux de
cartes, sans que l'ordre des jeux soit défini par avance. Un vrai bazar !
Ce n’est qu’en 1740 que la macédoine désigne une salade composée
d'un mélange hétéroclite de différents légumes ou fruits.

AU IVE SIECLE AVANT J.-C.
Lt ROYAUME DE MACEDOINE
co | UN VRAI MELTING-POT

... LE CORNET
DE GLACE ?

En 1904, a Sainl-Louis
(Missouri), 'Américain Charles
Menches observe la foule

dans les allées de 'Exposition
universelle. Les promeneurs y
dégustent des cremes glacées dans
des coupes en carton. Charles
apercoit une fillette qui met des
morceaux de glace dans les creux
d’un gateau. Soudain, il a une
llumination : il fonce chez un
patissier et achete une gaufre
qu’il roule et remplit de créeme
glacée. Pour que I'ensemble
tienne, il suffit de laisser refroidir
la gaufre avant. Charles vient
d’'inventer le cornet de glace.
L'idée va rapidement se répandre.
En 1910, le patissier Ernest
Hamwi crée la Missouri Cone
Company, un atelier qui fabrique
des cones en pate gaufrée,
devenus en quelques années les
compagnons indispensables de la
creme glacee.
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Ne dites
plus *“Bon
appetit
u XIX¢ siecle, les
Francais aiment
copier les us de la
cour britannique qui,
a l'epoque victorienne,
estfort pudique.
« Desormais, on évite
iImpérieusement de
parler des plaisirs
corporels », précise
Fréederic Rouvillois,
auteur d’Histoire de Ia
politesse de 1789 a nos
Jours (éd. Flammarion).
« Sl on souhaite bon
appetit, on approuve
donc le plaisir charnel

de manger. » Et ¢a,
c'est « very bad».

CHACGUN SA SERVIETTE

LESSUIE-MAINS INDIVIDUEL apparait a
la cour de France au XVI siécle, évitant
de se nettoyer avec la nappe, comme
au Moyen Age. Succes immeédiat. «De
trés grande taille —jusqu'a un métre
sur un metre—, la serviette est importée
d'ltalie, comme |'assiette et |a
fourchette. A cette époque, toute
I'Europe a en effet les yeux tournés vers
les cours princieres de la péninsule
dont elle cherche a imiter les moeurs »,
analyse Eric Birlouez, auteur de
Festins princiers et repas paysans a la
Renaissance (éd. Ouest-France).
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DEPUIS QUAND A-T-ON

En souhaitant « Bon appétit»
aux convives qui vous entourent,
vous pensiez étre poli ? Raté. &
Voici quelques notions d’étiquette...
PAR LOLA PARRA CRAVIOTTO

Etats-Unis, années 1950.
Une fillette a table,
ses couverts a la main.
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QUEL BRAS OFFRIR
AUX DAMES ?

“LE CAVALIER OFFRE le bras gauche pour
garder libre son bras droit, qu'il doit
consacrer, au besoin, au service de la
dame », précise la baronne Staffe dans
son best-seller de 1891, Usages du
monde. «Cette regle de politesse, qui
tient a I'usage de I'arme avec le bras
droit, est stirement née entre le XVI¢ et
le XVI1= siecle, lorsque les epees sont
devenues plus petites et maniables. Car
au Moyen Age on ne portait pas encore
I'épée, lourde et encombrante, d'un
coté », explique Frédéric Rouvillois.

L'ART DE SE MOUCHER

“AVOIR LA MORVE AU NEZ, C’'EST LE FAIT
D'UN HOMME MALPROPRE (...). Se
moucher avec son bonnet ou avec un
pan de son habit, est d'un paysan ; se
moucher sur le bras ou sur le coude,
d'un marchand de salaisons. |l n'est
pas beaucoup plus propre de se
moucher dans sa main pour |'essuyer
ensuite sur ses vétements. |l est plus
décent de se servir d'un mouchoir, en
se détournant s'il y a la quelque
personne honorable. Si I'on se mouche
avec deux doigts et qu'il tombe de

la morve par terre, il faut poser le pied
dessus », écrit Erasme dans son
ouvrage de 1530, La Civilite puérile.

ON SE FAIT LABISE. ..

CETTE COUTUME CHALEUREUSE

N'A RIEN DE FRANCAIS. Elle nous vient
d'Orient, comme I'écrit le Grec
Hérodote (V& siecle av. J.-C.) dans ses
Histoires : «Lorsque deux Perses se
rencontrent au milieu de la rue, on
peut observer si les deux individus
sont du méme rang social. Si les deux
individus sont egaux, ils se saluent en
s'embrassant sur la bouche. Si, en
échange, I'un des deux s’avére de rang
inférieur, la salutation sera un baiser
sur la joue. » C'est Alexandre le Grand
qui aurait rapporté la douce bise de
ses campagnes en Perse. Les Romains
I'auraient ensuite exportée dans

tout I'Empire. Durant la Revolution
francaise, le baiser s'impose comme
seul geste de salutation visant a
remplacer |'étiquette aristocratigue.
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... LEBABA AURHUM ?

Au début du XVIIIF siécle, le roi de Pologne, Stanislas
Leszczynski, est chasse du trone. Il trouve refuge du coté

de Lunéville, en Lorraine. N'ayant plus grand-chose a faire en
politique, il consacre ses journées aux arts et... a la cuisine.
C’est ainsi qu’il a I'idée d’agrémenter une brioche locale en
I'arrosant d’un vin hongrois: le tokaji. Fan des Mille et Une Nuits,
Stanislas baptise sa création « Ali Baba». Puis I'un de ses
patissiers, Nicolas Stohrer, entre au service de sa fille, Marie
Leszczynska, qui épouse le roi de France, Louis XV. Lhomme
importe cette brioche améliorée a Versailles... Et y ajoute

sa petite touche, qui change tout: il remplace le tokaji par
du rhum. L'« Ali Baba» est alors rebaptisé « Baba au rhum».
Et la cour en raffole !
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...LEMORBIER ?

A la fin du XVIIF siécle,

les paysans du Jura apportent
chaque jour leur lait a une
fruitiére (lieu ot1 I'on transforme
le lait en fromage). Mais I'hiver, a
cause de I'enneigement, ces
livraisons sont stoppées. Chaque
fermier doit donc fabriquer son
fromage selon une recette preécise.
La traite du matin est versée dans
une cuve cylindrique. Afin de
protéger cette couche de lait caillé
des insectes, on saupoudre de la
cendre prélevée au fond d'un
chaudron — c’est la couche noire
au centre. La traite du soir permet
de completer la meule. Au XIX®, ce
fromage sera commercialisé sous
le nom de « morbier», homonyme
d’une commune du Haut-Jura.
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... LEDONUT ?

En 1547, dans la ville américaine de Rockport, Elizabeth
Gregory est une spécialiste du olykoek («giateau a I'huile»). Ce beignet
rapporté par les émigrants néerlandais a néanmoins un défaut:

sa partie centrale, moins cuite, manque de goit. Elizabeth y ajoute
donc des noix: un délice ! Sa trouvaille, elle la baptise «doughnut»,
qui signifie « pite de noix». Mais son fils ne raffole pas du fruit sec.
Pour enlever les noix, il fait un trou dans le giteau avec le couvercle
d’une boite de poivre. C'est comme ¢a qu’il préfére la patisserie,
annonce-t-1l a sa mere. Sans noix et avec un trou au milieu. Comment
est-on passé de doughnut a donut ? En 1950, une chaine d’alimentation
américaine se lance dans la vente de ces beignets ronds percés. Pour
I'occasion, elle simplifie I'orthographe et se baptise Dunkin’ Donut.

Magie du commerce !

... LEPETIT
BEURRELU?

A la fin du XIX" siécle, la
mode est aux biscuits industriels
anglais, et le Nantais Louis
Lefévre-Utile compte bien croquer
lui aussi sa part du gateau.

En 1882, il reprend la patisserie
familiale et achéte une ancienne
filature qu’il transforme en usine.
Il crée un gateau ultrasimple:

de la farine, du lait, du beurre,

du sucre et c’est tout ! Son

biscuit de tous les jours symbolise
le «temps»: les 52 dents
représentent les semaines de
I’'année, les 4 coins, les saisons,
les 24 petits points, les heures de
la journée et, cerise sur le biscuit,
il mesure 7 cm, pour les 7 jours
de la semaine. Astucieux!Iln'y a
qu'un probléme: la cuisson

par le dessous fait trop roussir

les bords. Qu’a cela ne tienne.

Le Nantais, rusé, en fait un

atout commercial, et les bords
grillés deviennent la marque

du «Véritable Petit Beurre LU» !

=Histoire

LE CALISSON
SERVAIT A LORIGINE
A REVIGORER

_Eo MALADES Dt
LA PESTE Deg PAYS
MEDITERRANEENS

Depuis UAntiquité, les
Méditerranéens ont pris
I'habitude de revigorer les
malades de la peste avec un

azyme qu’on appelle calisone

Au début du XVI° siecle, la
recette arrive dans le sud-est

mélange de pate d’amande et de
miel. En Italie, au XIII® siecle, la
friandise est enveloppée de pain

en latin, probablement inspiré
du mot grec kalikos (envelopper).

DEPUIS QUAND
BOIT-ON LE VIN DANS
UN VERRE A PIED ?

Au Moyen Age, le vin de messe
est consacre dans un calice.
Souvent richement décoré, ce vase
en meétal est fixé sur un pied éleve.
Au XllI® siecle, on pose parfois sur
les tables de banquets des calices
en verre (peut-étre inspireés de verres
a pied egyptiens du IX® siecle). Mais
ils ne sont pas destinés a célébrer
I'eucharistie. Leur usage est purement
terrestre. A la Renaissance, cet objet,
fabriqueé a Venise, sur I'lle de Murano,
contribue au raffinement des arts de
la table. Evasé et translucide, il
permet de contempler le vin de tous
les cotés, de le faire tourner délica-
tement avant de le déguster. A partir
du XVI® siecle, les paysans aisés
mettent un point d’honneur a possé-
der quelques verres a pied.

... LECALISSOND’AIX ?

de la France. En 1630, a Aix-en-
Provence, apres une épidémie
de peste, les notables organisent
une messe pour remercier la
Vierge de la Seds, patronne de

la ville, de sa protection. Pendant
la communion, I'archevéque
distribue... des calissons !

La tradition perdure, et ce petit
bijou sucré, en forme d’amande,
est I'un des treize desserts

du souper de Noél provencal.
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... LETHE LIPTON ?

A la fin des années 1560, I'ile de Ceylan, occupée par
les Britanniques, subit une catastrophe agricole: un champignon,

LEMOJITO
AETE INVENTE

Hemileia vastatrix, détruit les plantations de café. Pour survivre, :J
certains cultivateurs se reconvertissent dans le thé. En 1890, Thomas AR E C C RS Al R E

Lipton, un Ecossais a la téte de plusieurs épiceries, débarque sur 'ile.
Pas pour faire du tourisme. Avec la crise du café, les terres ont perdu
de la valeur. Lipton en achéte pour une bouchée de pain. Objectif:
approvisionner directement ses magasins de Grande-Bretagne avec
ses plantations, en se passant d’intermeédiaire pour vendre son thé

a trés bas prix. Pari gagné: les Britanniques raffolent de son infusion
bon marché. Lipton devient I'incontournable du five o'clock.

POURQUOI LES
BOUTEILLES DE VIN
FONT-ELLES 75 CL 2

epuis le XIX® siécle, les crus clas-

sés de vin de Bordeaux sont condi-
tionnés en bouteilles de 75 cl, ainsi
que ceux d’Anjou, de Touraine et de
Bourgogne. Cela correspond a une
mesure de I’Ancien Régime: le pot
bordelais. Vendu au détail, il contenait
2,265 |. Un tiers valait 0,755 1: la
bouteille de 75 cl (arrondie apreés le
passage au systeme métrique) vient
de ce tiers de pot bordelais. Longtemps,
cette contenance est réservée aux
vins de qualité. Les plus médiocres
sont commercialises dans des bou-
teilles consignees d'un litre. Mais
dans les années 1980-1990, soumis
a la concurrence des vins espagnols
et italiens, les viticulteurs du sud de
la France améliorent leur qualité et
optent pour la prestigieuse bouteille
de 75 cl. Au passage, ils augmentent
les prix: une hausse que la nouvelle
contenance masgue en partie.

RANCIS DRAKE
DEBARQUE.
A CUBAEN 1586 /.

.. LEMOJITO 2 » g

In 1556, le corsaire Francis Drake débarque a Cuba et tombe amoureux de
ses champs de canne a sucre. Un délice ! De cette plante, il extrait une eau-de-
vie. Mais méme pour ce vieux loup de mer, ¢’est un peu fort. Alors il
I'agrémente de quelques ingrédients utiles aux marins: la menthe contre la
nausée, le citron vert contre le scorbut et du sucre pour adoucir le tout.
Baptisé «El Draque» en référence au capitaine, le cocktail se répand dans la
campagne cubaine. Au XIX* siecle, la boisson gagne les villes de I'ile. Dans les
bars a la mode, on y ajoute de la glace et de 1'eau pétillante. Le mojito est né.
Son nom serait inspiré d'un dialecte des esclaves dans lequel mojo désigne un
sort que I'on jette. C'est grace au penchant pour les cocktails de 1'écrivain
Ernest Hemingway — qui hantait les bars de La Havane dans les années
1940-1950 — que le mojito sort finalement de Cuba et s’impose dans le
monde entier comme un must de 1’apéro chic.

... LENUTELLA?

En 1946, a cause de 'envolée du prix des feves de cacao,
la pite a tartiner du patissier piémontais Pietro Ferrero devient
beaucoup trop chére a fabriquer. Ferrero a la bonne idée de remplacer
les feves par des noisettes, récoltées en abondance dans la région.
Ses affaires marchent donc un peu mieux, mais ce n’est pas non plus
le Pérou. Trois ans plus tard, aprés une grosse canicule, I'artisan
retrouve sa préparation toute fondante et crémeuse, bref, plus
appétissante. Cela lui donne I'idée d’inventer une recette pour que
sa pate reste tout le temps crémeuse: la « Supercrema» vient de
naitre ! D’abord commercialisée en France sous le nom de Tartinoise,
elle est rebaptisée, en 1964, Nutella, de I'anglais nut (noix) complété
du diminutif italien — ella.
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... LARATATOUILLE ?

Jusqu'au XIX" siécle, si

I’on mange de la ratatouille, c’est
que I’on est en mauvaise posture.
Le plat est décrit en 1846 par
Vidocq, ex-bagnard devenu
policier, comme «un mets
pitoyable et passablement
malsain; néanmoins, faute de
mieux, le for¢at qui n’a qu’'une
moyenne aisance s’en régale».
Ce ragolit peu appétissant est
compose de pommes de terre et
de viandes grasses bouillies.

La premiere recette officielle est
un arrété royal publié en 1850
en Belgique. Il n’y a ni tomate,
ni poivron, ni aubergine, encore
moins de courgette, et pour
cause ! Ces légumes exotiques
rapportés par les explorateurs
aux XVI° et XVII* siécles ne
s'imposent que tardivement dans
les chaumiéres. En Provence,

ces plantes s’acclimatent bien

et, de «soupe pour les rats»,

dixit un dictionnaire provencal-
francais du XIX" siecle, la
ratatouille devient peu a peu

un plat festif et estival.
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RATATOUILLE Eol
EFINIE AU XIXE SIECLE
MME UNE « SOUPE

UR LES RATS»

!l ' « QULLE!

b

... LABOUCHERIE ?

Elle est apparue il y a 250 000 ans, en Jordanie, preés

de I'actuelle ville d’Azraq, a proximité d’une oasis qui semblait étre
un lieu de chasse idéal. Les archéologues de I'université canadienne
de Victoria ont mis au jour une série d’outils en pierre. L'analyse
chimique y révéle des traces de protéines animales ainsi que

des résidus de sang, de peau et de chair. Ces outils ont donc servi

a découper de la viande. Et alors ? Cela fait bien longtemps

qu’on sait que nos ancétres consomimaient de la carne. Mais cette
découverte est spéciale: ces différents outils ont un usage spécifique.
Il y a des pierres pour couper, d’autres pour gratter, etc. Il s’agit

de la plus ancienne trace d’outils spécialement taillés pour découper
des animaux, soit les premiers outils de boucherie. CQFD. Qu’est-ce
qu’ils découpaient ? Du cheval, du canard ou du rhinocéros.
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ENTDOU...

LE PREMIER PLA
AtTE CONoUMM

 DE MOULES CUITES
- |L Y A 150 000 ANS

SUR LA COTE Ut

... LEBARBECUE ?

Son exislence remonle

a un million d’années, en
Afrique du Sud, dans la grotte de
Wonderwerk. Comment I’a-t-on
découvert ? Un peu par hasard,
alors que les chercheurs faisaient
des opérations de datation
d’outils retrouvés sur le site. Pour
cela, ils avalent récuperée de la
poussiére de la grotte, I'avaient
séchée puis associée a une résine
pour I'observer au microscope.
Et 1a, surprise: ils ont repéré des
morceaux carbonisés de feuilles
et de brindilles. Les occupants

de la grotte, des Homo erectus,

ANDALOUSIE

connaissaient donc le feu. OK.
Mais ils ne I'utilisaient pas
seulement pour se chauffer:

on a aussi retrouvé des morceaux
d’os d’animaux bralés. Preuves
qu’un barbecue a bien eu lieu...
a I'intérieur de la grotte.

Droéle d’endroit pour faire des
grillades, non ? Les archéologues
pensent le contraire. En
extérieur, la pluie et le vent
auraient fait disparaitre les traces
de ce banquet. Protégés des
intempéries, ces témoins du
passé restent visibles un million
d’années apres les agapes.

... LE CROQUE-
MONSIEUR ?

En 1901, Michel Lunarca est
le patron du «Bel Age», un café
situé boulevard des Capucines,
a Paris. Ses affaires marchent

si bien que ses concurrents

le surnomment «le Cannibale»:
1l va tous les manger. Un sorr,

il tombe a court de baguettes
pour ses sandwichs. Qu’a

cela ne tienne, il utilise du pain
de mie. Et pour rajouter du
croustillant, il enfourne le tout.
Les clients sont ravis. L'un d’eux
demande: «Qu’y a-t-il dans

ce sandwich ?» Et Lunarca de
répondre, en guise de clin d’ceil:
«De 'homme ! Du monsieur !'»
Le croque-monsieur est né.

FREDERIC BENAGLIA
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... LES CUISSES
DE GRENOUILLE ?

On les mangeail il y a plus de 5 000 ans.
Dans le Wiltshire, en Angleterre, pas loin du site
meégalithique de Stonehenge, des archéologues
de I'université de Buckingham ont mis au jour
650 ossements d’animaux: des aurochs, des
saumons... et des grenouilles ! Les résidus d’os
sont calcinés, ce quil montre que ces proies ont eteé
cuites et qu’il s’agit bien d’'un garde-manger
humain. Les «Rosbifs» de I'époque se régalaient
donc de cuisses de grenouilles bien avant les
Francais... Alors, C’est qui les Froggies?

... LABIERE
PRESSION ?

A la fin du XVIIIF siecle,
I'inventeur Joseph Bramah vit
dans la région du Yorkshire.

Ce Géo Trouvetou anglais est
un grand amateur de biére.
Avant lui, dans les pubs, ca

se passait comme ca: le barman
descendait a la cave, ouvrait

le tonneau et remplissait

une carafe. Pas simple. Pour
simplifier tout c¢a, Joseph a une

idée: il fabrique un «beer engine».

Comment ¢a marche ? Avec une
poulie, des caisses de sable et
un piston. A la cave, on met la
biere dans une cuve cylindrique
reliée a des tuyaux qui courent
jusqu’au bar a I'étage et a une
manette. Lorsque le serveur
I’actionne, les lourdes caisses de
sable, par un systéme de poulie,
poussent une sorte de gros
piston dans le réservoir. Celui-ci
fait pression sur la biére et la
propulse dans les tuyaux
Jusqu’au robinet du bar. Joseph
dépose le brevet en 1797.

“Histoire

DEPUIS QUAND
MANGE-T-ON
DES MOULES 2

Dans une grotte situee a la pointe
sud de I'Afrique, dans un lieu
nomme —on vous le donne en mille-
la baie... des Moules, les archéologues
ont dégoté les coquilles de deux
douzaines de mollusques au milieu
d'outils de pierre. Le toutdated’'ilya
164 000 ans. Pour nos ancétres (Homo
sapiens est apparu en Afrique ily a
200 000 ans), les plateaux de fruits
de mer n'eétaient pas un luxe mais une
nécessité. En pleine ére glaciaire, les
humains fuient l'intérieur froid et aride
de I'Afrique et se réfugient pres de la

- mer nourriciére. Le littoral offre des
ES A N G I_A | S @ TA | E N T algues et des flagues remplies de

coquillages. Voire, de temps en temps,

JES MANGEURS o g ol
JE GRENOUILLES il i
LONGTEMPS AVANT ol hoadol At
ES FRANCAIS

cuites n'a eté consomme qu'il y a
150 000 ans, en Europe, sur la Costa
del Sol, prés de Torremolinos. De 2
adire que la paella est la plus vieille
recette du monde...

... LAMARQUE NESTLE ?

Au milieu du XIX* siecle, lorsque les femimes ne peuvent pas
allaiter, elles donnent du lait de vache a leurs bébés. Mais ca ne
réussit pas a tout le monde: trop protéinég, le breuvage provoque
parfois des gastro-entérites mortelles. Un probléme qui attire
I’attention du Suisse Henri Nestlé, un négociant en lampes a pétrole
qui a vu mourir cing de ses fréres et sceurs en bas age. S’inspirant
d’une formule de lait artificiel déposée en 1865 par le chimiste
allemand Justus von Liebig, il crée un mélange de farine, de lait de
vache et de sels minéraux. En 1867, un ami médecin sauve un
nourrisson grice a cette bouillie. L'année suivante, on s’arrache

la «farine lactée Henrl Nestlé » en Suisse et en Allemagne. La saga
de la marque commence.





| Ha
4000 ans, en
Ethiopie...

es paysans font

frire les graines
vertes du fruit du
caféier, un arbuste
tropical, avec du
beurre et des herbes
pour cuisiner un plat
energisant. |l faut
attendre le VI¢ siecle
pour que la graine
moulue soit servie
en boisson, au
Yemen. Le pays est
tellement jaloux
tle son breuvage
dopant qu’il interdit
que le moindre grain
soit exporteé sans
avoir ete ebouillante,
ce qui 'empéche de
germer.

A LA MODE TURQUE

LE CAFE S'IMPOSE A LA COUR DES
SULTANS DE CONSTANTINOPLE a partir
du XVI¢ siécle. En Turquie, il devient
un art de vivre. Dans sa Correspondance ‘
d'Orient, le pamphlétaire Joseph-
Frangois Michaud, qui a sillonné
le pays pendant un an, de 1830
a 1831, rapporte : «C'est une
obligation pour un Turc de fournir du
café aux femmes de son harem.
LU'infraction a cette loi sainte suffirait
a motiver un divorce, »

MAGES

Un Frang:als en avale en moyeﬁe,s kilos par an.
" Dire qwau départ les grains de caféier servaien
a faJre . des beignets energethues | PAR HUGO LINDENBERG

ARCHIVES PHOTOS/GETTY
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Des Américains avalant
leur café au comptoir
d'un diner, vers 1945,

CAFE VIENNOIS

1683 : LES OTTOMANS QUI ASSIEGENT
Vienne sont mis en déroute par

le duc Charles V de Lorraine, grace
aux informations de Kolschitzky,

un Polonais qui, déguisé en Turc,

est alle espionner I'armee de
Mustapha le Terrible. Kolschitzky
recoit en récompense une cargaison
de cafe de I'ennemi. |l ouvre alors
un établissement ot il sert la boisson
mélangée a du lait et a du miel

avec des patisseries en forme de
croissants de lune, pour railler
I'embleme des musulmans.

A LA CONQUETE
DE AMERIQUE

EN 1723, QUELQUES PLANTS DE CAFE
sont cultives au Jardin des Plantes

a Paris. Gabriel de Clieu, un

Jeune capitaine, decide d'en emporter
a la Martinique. Son voyage est
rocambolesque ! A court d’eau,

Il est obligé de partager ses réserves
avec la plante. Mais il reléve le défi.
Son plant martiniquais passe pour
étre I'ancétre des plantations de cafe
arabica d'Amérique latine. Dans

ce Nouveau Monde, la production
devient industrielle, fondee sur

la sueur des esclaves venus d'Afrique.

CAFE SOLUBLE

C'EST UN HOMONYME DU PREMIER
PRESIDENT DES ETATS-UNIS, George
Washington, qui invente le café
soluble en 1907. Pendant la Premiére
Guerre mondiale, Washington propose
son café a |'armée américaine :

facile a préparer avec un peu d'eau,

il est integre a la ration des boys.

On croit alors que cette boisson
miracle aide a se remettre de
I'intoxication au gaz moutarde.

79





GASTRONOMIE CAVIENT DOU...

DEPUIS QUAND ON
MANGE DES
CHAMPIGNONS ?

E n Cantabrie, au nord de I'Espagne,
cela fait au moins 12 000 ans.
Comment le sait-on ? Grace aux dents
retrouvées sur le site archéologique
d’El Miron. En les etudiant, les cher-
cheurs de I'institut Max-Planck ont pu
percer les secrets du régime de nos
anceétres. lls ont recupére des residus
de tartre sur les dents, puis les ont
passés au microscope électronique
et aux rayons X. Les analyses ont
montré |a présence de microscopiques
traces organiques, autant d’'indices
sur l'alimentation des propriétaires de
ces dents. C'est ainsi que les scienti-
figues ont pu mettre la main sur de
microscopiques morceaux de cham-
pignons. Et méme identifier une des
especes ingérées: des bolets.

LATRFOIS...
QU’ON A FABRIQUE DU FROMAGE

C'élail il y a 7 000 ans en Cujavie, une région de I'actuelle
Pologne. Depuis les années 1980, des chercheurs soupconnaient
que certaines céramiques munies de petits trous aient pu faire
office de faisselle pour séparer le lait caillé du lactose. Une étape
d’égouttage indispensable a la fabrication de fromage. Ils avalent
vu juste ! Les géochimistes de I'université de Bristol (Angleterre)
viennent d’en apporter la preuve scientifique. En effet, I'analyse
1sotopique de ces poteries révele la presence d’acides gras similaires
a ceux que 'on trouve dans le lait caillé. Ces céramiques ont donc
bien servi a transformer le lait. Cette découverte ne révele pas
seulement que nos ancétres gardaient toujours une petite place
pour le fromage. Cela signifie qu’ils ont pu bénéficier des bienfaits
du lait plus facilement. Car, a I'époque, la majorité de la population
digere mal le lactose. Or, en fabriquant du fromage, on €limine
une partie de ce glucide. Ces premiers fromages ressemblaient
probablement au cottage cheese anglais, une sorte de fromage blanc
granuleux et peu salé.

LES TEXANS, A L'EPOQUE
"GREGATIONNISTE,
PPELAIENT UN VIEIL

UMME NOIR « UNCLE »

:|::1:=-cn

... LAMARQUE UNCLE BEN’S ?

Dans les années 1940, En 1946, moyennant une somme
Gordon Harwell rencontre Frank  modique, la téte de son serveur
Brown, le maitre d’hotel noird’'un  préféré se retrouve sur toutes les

restaurant de Chicago. «Il a une boites de la marque, alors

bonne téte, ¢'est mon homme !» rebaptisée Uncle Ben's. Pourquoi
se dit-il. Cofondateur d’une Uncle ? Parce qu’au Texas, ol
entreprise qui fournissait du riz se trouve le siege de la marque, a
précuit aux GI pendant la guerre,  1’époque de la ségrégation raciale,
Gordon souhaite désormais plutot que d’appeler «mister»
s'ouvrir au grand publiceta donc  un vieil homme noir, on utilisait
besoin d'une nouvelle image. le terme «uncle». ..
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... LES SUSHIS ?

Pour conserver leurs poissons, les Chinois, a partir du

II® siecle, les placent entre des couches de riz fermenté, dont
I'acide empéche la dégradation. Ils les consomment plusieurs mois
apres la péche... et jettent le riz ! Les Japonais mettent fin a ce
gaspillage au VII* siecle, en se mettant a manger aussi la céréale.
Au XVII® siecle, ils ajoutent du vinaigre au riz pour accelérer la
fermentation et y prennent gofit ! Le sushi, qui combine tranche de
poisson cru et boule de riz, est alors vendu comme une nourriture
bon marcheé, pratique et rapide dans les rues d’Edo (Tokyo).

.
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LETHEEN
SACHET 2

Au début du XX siécle,
I’homme d’affaires new-yorkais
Thomas Sullivan importe du thé
de Chine et d’Inde. Pour
conserver au mieux les aromes, il
le commercialise dans des petits
sachets de soie. Mais ses clients ne
comprennent pas qu’il faut les
ouvrir et les plongent
directement dans I'eau chaude !
Sullivan recoit des plaintes: les
mailles de ses sachets sont trop
serrées et ne laissent pas infuser
le thé correctement. Le fabricant
comprend la méprise... et le
génie de son idee. En bon
businessman, il remplace la soie
par de la gaze, plus perméable et
moins chere.

PRODUIT STAR DE
LA CUISINE NIPPON
LE SUSHI EST NE A

o

| SIECLE... EN CHINE

\E,

-

= Histoire

... LATOMATE
CERISE ?

Durant toul le XX siécle,
commercants et agriculteurs ont
privilégié les variétés de tomates
les plus grosses. Les petites de la
taille d'une cerise ? Elles existent
a I'état sauvage, mais ce n'est
gueére la peine de les cultiver:
elles ont peu de gott et sont trop
fragiles. Dans les années 1990, a
la faculté d’agriculture de
Rehovot (Israél), les ingénieurs
Nachum Kedar et Haim
Rabinovitch, grands spécialistes
de la tomate, sont contactés par
Marks & Spencer. Motif: la
marque britannique souhaite
comimercialiser de toutes petites
tomates dans ses supermarchés.
Les chercheurs parviennent a
développer un fruit résistant et
aussi, tomate cerise sur le gateau,
bien plus riche en sucre. Idéal
pour le grignotage. En 1996, les
minuscules fruits arrivent sur les
étals. Et depuis, dés que sonne
I’heure de I'apéro, entre chips,
pistaches et cacahoueétes, la &5
diététique et savoureuse A
tomate cerise se taille

une place de choix.

B, FREDERIC BEMAGLIA





Chassé de la téte de UEtat
mexicain en 1555,

Antonio Lopez de Santa Anna
(vainqueur de Fort Alamo) s’exile
a New York en 1869. L'ancien
dictateur y emporte une curieuse
cargaison : 250 kilos de «chicle»,
gomimne 1ssue d'un arbre nomme
sapotillier. Un inventeur
américain, Thomas Adams,

OLCANORA

P

YANN

82 »ABONNEZ-VOUS SUR CAMH.CLUB

... LECHEWING-GUM ?

rachéte son stock: il est persuadé
que le transformer en pneus

de bicyclette est une 1dée de
génie. Mais dans son laboratoire,
il accumule les échecs. Alors,

que faire du chicle ? Adams se
remeémore ce que lui avait
expliqué le général: la gomme se
mache. Il y ajoute du sucre pour
I’'adoucir: le chewing-gum est né !

[EX-PRESIDENT DU
MEXIUUE SANTA ANNA
A INTRODUIT LA
GOMME A MACHER
AUX ETATS-UNIS

..LEGLACON ?

Pendant longtemps, la
Zlace, prélevée en haut des
montagnes, est reservee aux
nantis. Depuis que le roi Henrilll
en a introduit I'usage a la
Renaissance, quelques glaciéres
tronent dans les chateaux des
aristocrates les plus fortunés.
Elles consistent en des édifices
en pierre, souvent ronds, avec
des murs épais pour bien isoler
les précieux blocs rafraichissants.
Au XIX® siecle, avec la réevolution
industrielle, le niveau de vie
augmente. Tout le monde veut
boire bien frais ! Du coup,
I'extraction s'industrialise. L'éte,
600 tonnes sont prélevées sur

le glacier des Bossons, au pied du
mont Blanc. En 1859, I'ingénieur
francais Ferdinand Carré dépose
le brevet d'une machine capable
de produire des pains de glace.
Le procédé est miniaturisé aux
Etats-Unis dans les années 1920.
La glace restera un produit
d’usine jusqu’en 1950. A partir
de cette époque, le réfrigérateur
domestique et son compartiment
freezer vont permettre aux
Occidentaux de remplir leur bac
a glacons et de savourer leurs
drinks on the rocks.
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A QUI DOIT-ON LE
SACHET CUISSON 2

n le tient... de Neandertal ! Dans
I'abri Romani, en Catalogne, des
archéologues ont trouve un bassin
de 40 centimeétres de profondeur
creusé dans le sol. Tout autour, ils

ont découvert des traces de foyers
et de pierres a chauffer. Pour quoi
faire ? Pour avoir de I'eau chaude a

.. LEMIEL?

Il existail il y a 9 000 ans dans le sud de la Turquie.

Comment I’a-t-on découvert ? Une équipe de chimistes de la maison ! Neandertal remplissait
I'université de Bristol a analysé chimiquement prés de 6 000 tessons probablement la cuvette d’eau avant
de céramiques d'Europe et du Moyen-Orient. Résultat: des traces dy jeter des pierres brilantes pour
de gras de viande, de lait, mais aussi de miel et de cire d’abeille. |a chautfer et la garder a température.
Les plus anciennes traces datent de — 7000, elles ont été retrouvées Il remplissait ensuite des panses
sur le site néolithique de Catal Hoyuk, en Anatolie. CQFD. Comment d,am_ma“x dﬁ"mu"'mr e etil ne lui
nos ancétres récoltaient-ils les produits de la ruche ? Une peinture restait plus qu'a plonger ces «sachets

cuisson » dans 'eau bouillante. Notre
lointain cousin aimait donc sa viande
hien cuite !

rupestre datant de la méme période retrouvée dans la grotte

de I'Araignée, pres de Valence (Espagne), montre des cueilleurs
prélevant le miel sur des parois rocheuses, ¢’est-a-dire des ruches
sauvages. Nos gourmands ancétres prenaient tous les risques !

LENOM DY DOCTEUR PINARD | ;e ?

ST PASSE ALAPQSTERITE | et
CARLES SOLDATS DETESTAIENT | s e
'EVIN COUPE AU MERCURE s o s

détestaient ce breuvage, qu’ils

JU'IL LEUR ADMINISTRAIT centobigts davaler e

surnommerent « pinard ». Le mot
est passé dans le langage courant
et désigne un mauvais vin.

... LARACLETTE ?

En 1574, Gaspard Ambiiel, médecin saveur...» Cette recette, que 'on nomme
suisse de Sion, décrit une maniere dont les  tour a tour rdcla (racler en patois valaisan),
gens des montagnes consomment le raclette ou fromage réti, se diffuse au
fromage: «On prépare un feu a 'aide de cours du XIX* siécle auprés de quelques
rameaux entasseés de roses des Alpes (...). voyageurs en quéte de nature sauvage qui

On s’assoit, on tire de son petit sacou desa  visitent les Alpes. Au début du XX° siecle,
besace quelques provisions, chacun selon la raclette descend de la montagne. Les
ses moyens et 'on fait fondre des fromages  foires agricoles la popularisent aupres des
savoureux, gras, doux et tendres, a I'apre habitants des vallées.
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DEPUIS QUAND LES
COCHONS SONT-ILS #
ROSES?, -
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urquot le premier
onait-il nulle part ? Quel
apport entre le preservatif et
3 diplomatie ? Que d'idees !






OBJETS & INVENTIONS CAVIENTD'OU..

LELEGO ?
EEN | |
Dans les années 1930, Kirk Christiansen, un menuisier danois, se

un I_A reconvertit dans la fabrication de jouets. Il nomme son affaire Lego,
TEI- Eco M M AN DE 2 contraction des mots leg et godt voulant dire «jouer bieny. Il fabrique des

= voitures, des animaux et des yo-yo en bois. Son best-seller ? Le canard a
Dans les années 1950, roulettes. En 1949, il innove ! Dans un salon a Copenhague, Christiansen
aux Etats-Unis, Eugene F. craque pour une machine a mouler le plastique par injection. Il s’en
McDonald Jr, le boss de Zenith sert pour créer des petites briques en plastique moulé. Le succes est
Flectronics — un fabricant de local. En 1958 sont ajoutés les trous a I'intérieur des coques des briques
postes de télévision et de radios — pour mieux les tenir entre elles. Bingo ! Le Lego conquiert le monde.

ne supporte pas la réclame a la
télé. I1 est tellement agacé qu’un

o mugeneroneree  FRANGOIS ANTOINE DESCROIZILLES
csimeesis smmarse (NVENTE EN 1807 LA CAFETIERE
et snntnmn . AFILTRE NOMMEE « CAFEOLETTE »

Matic, une sorte de pistolet laser
qui envoie un faisceau lumineux
a des capteurs photo situés aux
coins de I'écran.
Chacun d’entre
eux a une
fonction:
baisser le son,
changer

de chaine,
allumer et
éteindre
I'appareil.
C'est une
révolution !
Tout le pays

se met alors

a ezapper»
—en

référence au
«Zap I» que
produit le
«rayon de

la mort» de

Buck Rogers,

le héros de l

comics célebre -
2 "époque. On c

n’a pas réussi .

a «tuer» la pub
a coups de zapette, en
revanche, griace a elle, ce n’est
plus la télé qui commande.

YANN COLCANDPA
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.. LEREVEILLE-MATIN ?

En 1547, Uhorloger Anloine
Redier dépose le brevet d’une
horloge particuliére: elle

ne donne pas I'’heure. L'unique
aiguille sert a régler une durée au
terme de laquelle se déclenchera
la sonnerie, a la maniere de nos
minuteurs de cuisine actuels.

Ce premier réveille-matin breveté
possede un systeme d’horlogerie
composé d'un balancier et

de roues crantées. Lorsque le cran
correspondant a I'heure voulue

... LACAFETIERE ?

A Paube du XIX* siecle. les Francais boivent
depuis pres de 150 ans du café venu du Nouveau
Monde. Mais c’est du jus de chaussette ! On fait
infuser les grains moulus: ¢a tue le gotit. En 1802,
I'apothicaire dieppois Frangois Antoine Descroizilles
invente une carafe en fer blanc: la Caféolette.

Elle est composée de deux récipients superposés et
séparés par un compartiment muni de petits trous
— qui fait office de filtre —, dans lequel on place

le café, non plus en grains mais moulu. L'eau
bouillante versée par le haut s’égoutte en prenant
le temps de s'imprégner de 'ardme de la poudre
brune. Descroizilles vient d'inventer la percolation.
Une révolution pour les amateurs de café.

est atteint, le mécanisme
provoque le mouvement d'un
ressort. Ce dernier fait vibrer

un petit marteau: ¢a sonne !
L'invention de Redier tombe

a pic. Avec la révolution
industrielle du XIX* siecle,
nombre de paysans affluent vers
les villes. Mais, ici, plus de chant
du coq pour étre tiré du lit a
I’aube. Le réveille-matin devient
donc I'allié de I'ouvrier qui

doit prendre son poste a 1'usine.

... LAVOITURE ELECTRIQUE ?

Cocorico ! En novembre 1551, I'ingénieur frangais Gustave
Pierre Trouvé présente a Paris le tout premier véhicule électrique. Sur
un tricycle, il a installé deux moteurs alimentés par six accumulateurs
au plomb. Belle trouvaille. Sauf qu’a I’époque les batteries électriques
au plomb pésent presque une demi-tonne. Il faut alléger tout ca.
Vingt ans plus tard, le fabricant de carrosses viennois Jakob Lohner
embauche un jeune ingénieur pour régler ce probléme : Ferdinand
Porsche. Il propose d’équiper les véhicules d'un groupe électrogéne
capable — grace au mouvement des roues — de recharger en
permanence une batterie beaucoup plus légere. Euréka ! En 1920,
une voiture sur trois vendue dans le monde est électrique. Mais

trés vite, les efforts de ’Américain Henry Ford rendent le moteur

a essence meilleur marché, et renvoient I'électrique au garage.
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... LE PAPIER
PEINT?

A la fin du XV* siecle, le roi
de France LouisXI sillonne

le pays a cheval. Il exige d’avoir,
quelle que soit sa résidence, la
méme décoration. L'artiste Jean -
Bourdichon réunit 50 feuilles : R -

de papier sur lesquelles il peint
L'EAU DE JAVEL ]

des anges dorés sur fond bleu.
Chacune est fixée sur un linteau
de bois et suspendue aux murs

comine une tapisserie. Facile A la fin du XVIIF siécle,

a démonter, cet ancétre du papier Claude Louis Berthollet, un jeune
peint suit le monarque dans tous médecin, passe son temps libre
ses déplacements. Au milieu du a reproduire les expériences des
XVIII® siécle, un nouveau procédé grands savants de son époque.
permet d’imprimer les motifs Dans son labo parisien, il ajoute
sur le papier grice a des planches du sel au chlore, la derniere

de bois gravées en relief: la mode découverte de Carl Wilhelm

du papier peint pénétre des lors Scheele. Résultat: il s’apergoit que
dans les intérieurs bourgeois. sa solution a des pouvoirs

blanchissants ! Il pense tout de
suite aux lavandieres et baptise
son invention «lessive Berthollet».

— Il 1a propose a une manufacture
- w ] 8 8 9 U N installée aux portes de Paris dans
W 3 le village de Javel, aujourd’hui un
v E D E [: | N N | C U | S quartier du 15° arrondissement.
: Les directeurs de 1'usine adaptent
3 % EV E TT E la recette et créent en 1785
la liqueur de Javel, qui deviendra
A CUUVEUSE I'eau de Javel.

... LACOUVEUSE POUR BEBES ?

Ern 1578, au zoo du Jardin d’acclimatation a Paris, le médecin Stéphane Tarnier observe
un incubateur ou des poussins sont installés au chaud pour leurs premiers instants. [l a
une idée: pourquoi ne pas appliquer la méthode aux bébés prématurés de sa clinique ?

Il fabrique des boites en bois maintenues entre 32 °C et 37 °C par un réservoir d’eau
chaude et une lampe a alcool. Efficace mais artisanal. En 1889, Alexandre Lion, médecin
nicois, perfectionne le systéme de chauffage et brevette la premiére couveuse « humaine ».
Mais les hopitaux sont réticents a investir. Qu’a cela ne tienne ! Il crée sa propre maternité
gratuite pour prématurés. Pour la financer, il expose ces bébés dans son local parisien

et fait payer I'entrée aux visiteurs. Pari gagné: la couveuse convainc le monde médical.
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CREE EN 1953, LE
DES PHOTOS-RG

A INSPIRE LE PRC
DU PORTRAIT-RO
A LA POLICE JUDICIAIRE

“Histoire

«JEU

301 »
CE
301

E

RIC BEMAGLIA

FREDE

LA FOIS... QU'ON A FAIT
UN PORTRAIT-ROBOT

Le 28 aoidil 1955, Janet
Marshall, une jeune Anglaise, est
assassinée dans la Somme. Des
témoins évoquent un rodeur: il a
les yeux noirs, le front dégarni et
une balafre. Le commissaire
Chabot et I'inspecteur Paris
décident de reconstituer le visage
du suspect. Pour cela, ils
découpent les photos de plusieurs
visages, mélangent les morceaux
et les assemblent a la maniere
d’un puzzle pour créer un

« portrait-robot». D’ot leur est
venue cette idée ? D'un jeu de

société ! Créé en 1953 par

Roger Dambron, le Jeu des photos-
robot consiste a recomposer

des figures a partir de photos
d’un nez, d’une chevelure d’une
paire d’yeux, d'une bouche, etc.
Les modéles ? D’abord des
habitants d’Etaples-sur-Mer (Pas-
de-Calais), la ville de I'inventeur,
puis des stars de I'époque:

Line Renaud, Annie Cordy, Luis
Mariano... En janvier 1956,
grace a la diffusion de leur
portrait-robot, la police arrétera
I'assassin de Janet Marshall.

N
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Le jeu de
I'ole des
sans-culottes

M algreé ses airs
innocents, le jeu
de l'oie, dont I'origine
remonte a 3000 av.
).-C., avec le mehen
(jeu du serpent) des
Egytiens, a longtemps
servi a inculquer aux
enfants des idéologies
vehiculées dans

les cases illustrees.
Celui de la Révolution
francaise énumere
les mesures
progressistes, de

la prise de la Bastille
a’Assemblée
nationale : abolition
de la noblesse
héréditaire, des
corvées, de la dime
et du droit d’ainesse ;
«les hiens du

clerge appartiennent
a la Nation »,

«|es juges sont elus
par le peuple »...
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e famille avec /
deux enfants de 8 et 9 ans

jouant aux dames.

LE MIKADO,
UN FAUX NIPPON

CONTRAIREMENT A CE QUE SON NOM
LAISSE ENTENDRE, le mikado n'est pas
d'origine asiatique. |l a été baptise ainsi
lors de sa création a la Belle Epoque
(1871-1914), car le Japon était ala
mode. C'est une version modernisée du
jeu de jonchets, qui consistait a séparer
paille, brindilles, plumes une a une, en
evitant de faire bouger I'ensemble.

DES PETITS CHEVAUX
A LA ROULETTE

LE JEU DES PETITS CHEVAUX ETAIT SI
POPULAIRE qu'il fut décideé de
I'introduire dans les casinos en 190/,
dans une version réinventée. Un
privilege, car la liste des jeux d'argent
autorisés dans ces établissements
était succincte. Autre faveur, les
femmes avaient le droit de participer.
|l fallait miser sur un cheval, qui faisait
la course avec huit autres trotteurs
grace a une roue de loterie que I'on
faisait tourner. Quand elle s'arrétait, le
gagnant etait le plus proche du poteau
d'arrivée. Ce mécanisme ayant des
ratés, les petits chevaux furent
remplacés, en 1931, par la boule (qui
s'apparente a la roulette).

LE MONOPOLY
POUR FAIRE REVER
LES PAUVRES

UN INGENIEUR AMERICAIN, CHARLES
DARROW, sans emploi apres la crise de
1929, I'a imaginé pour acheter des
biens immobiliers et devenir riche en
s'amusant... a defaut de pouvoir le
faire dans la vraie vie ! |l avait bricole le
plateau, les cartes et les maisons en
recyclant des bouts de carton et de
bois. La firme Parker Brothers refusa
d'abord d'en acheter la licence,
trouvant le jeu trop complexe, mais se
ravisa en voyant que Darrow avait réussi
a en vendre de nombreux exemplaires.
Un contrat en or fut signé en 1935, et
I'ex-chomeur devint millionnaire grace
a ce Jeu, le plus vendu au monde !
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\oUs NEN FATES RIEN

DE CE GOUT p‘|NTE€T\N?

... LE PRESERVATIF ?

En 1712, une conférence pour
mettre fin a la guerre de la
Succession d’Espagne a lieu a
Utrecht. Entre deux réunions, les
diplomates vont se détendre dans
les bordels de la cité hollandaise.
Mais nombre de prostituées sont
atteintes de maladies vénériennes.
Un artisan de la ville a I'idée
d’une enveloppe pour protéger
le pénis des clients. En quelle
matiere ? Le lin ou la soie, déja
essayeés, n'ont pas montre leur
efficacité, L'inventeur, dont le
nom s’est perdu dans 'Histoire,
décide d’utiliser une matiere
etanche qu’on utilise pour panser
les plaies: le caecum de mouton,
c’est-a-dire la partie initiale de
son gros intestin. Ca tombe bien,
I'organe a une forme tout a fait
phallique. Vendu dans les
maisons closes, le préservatif
gagne toute I'Europe... grace a la
diplomatie internationale.

A

OLCANORA,

i~
(=

YANN

C'EST SEULEMENT AU XIE SIECLE |
QUE LE MOT «LIVRE » EST ENTRE
DANS NOTRE VOCABULAIRE

... LELIVRE ?

L'écriture apparail en Mésopolamie

vers 3300 av, |.-C. Pourtant, pendant plus de trois
millénaires, personne ne tourne les pages d'un livre !
Dans la haute Antiquité, on lit des tablettes (de bois
ou d’argile) ou des rouleaux (de papyrus, de tissu ou
de parchemin) dont la manipulation est malaisée. 11
faut tenir le cylindre des deux mains et le dérouler
au fur et a mesure de la lecture. Les Latins donnent le
nom de volumen a ce «livre»... A partir du I siecle,
les volumes sont découpés en feuilles, reliées par la
tranche gauche. Une révolution ! Facile a transporter,
plus solide, ce codex (registre, en latin) peut étre
manipulé d’une seule main. Le livre moderne est né.
Mais il faut attendre le XI® siecle pour que le mot
«livre » apparaisse dans notre vocabulaire.
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- LAPILE
ELECTRIQUE ?

A la fin du XVIIF siécle,

le physicien italien Luigi Galvani
est en train de disséquer une
grenouille. La patte du batracien
est fixée sur un support en
cuivre et se contracte lorsque le
chercheur la touche avec son
bistouri en zinc... La grenouille
produirait-elle du courant ?
C'est «]’électricité animale »,
pense Galvani. Mais son
compatriote le physicien
Alessandro Volta a une autre
explication: le cobaye n’est
qu'un conducteur. L'électricité
vient de la réaction chimique
entre les métaux. Pour

le prouver, il superpose

¥ une rondelle de cuivre,
2z une de zinc, une de

de suite sur plusieurs
centimetres. Il pose
ses doigts sur sa «pile»
de rondelles et recoit
une décharge. Bingo !
Volta vient d’inventer
la pile électrique.

1=l

)

)

DEE DE LAPILE |

ECTRIQUE EST NEE

- LA DISSECTION

UNE GRENOUILLE

LAT®FOIS... QU'ON
A EU UN JOUET

C'élait il y a 5000 ans dans
I

dans le sud-est de la Turquie.
Comment le sait-on ? Des
chercheurs de I'université
Ataturk ont trouvé, dans des
tombes datant du début de 1'age
du bronze, des objets miniatures
en terre cuite. Rien d’étonnant,
les modéles réduits d’objets

du quotidien étaient censés
accompagner les défunts dans
leur voyage dans I’'au-dela.

Oui, mais plusieurs de ces
tombes étaient celles d’enfants
des dignitaires de la cité. Les
experts ont notamment trouvé
une petite caléche a quatre roues
et un hochet arborant un motif
d’oiseau. CQFD ! Il s’agit des
premiers jouets de 1'Histoire.

ancienne ville de Sogmatar,

... LECOUTEAU SUISSE ?

En 1559, un nouveau fusil démontable équipe les troupes suisses.
L'état-major passe alors commande d’un couteau multifonctions
pouvant servir a I'entretien de I'arme et pour manger. En 1891, le
Suisse Karl Elsener imagine un modeéle a quatre fonctions (lame,
tournevis, ouvre-boite et poingon). Le «couteau du soldat suisse » est
né ! U'écusson a la croix blanche apparait sur les modéles en 1909.
Décliné dans une version civile, entierement rouge, I’'objet devient vite
populaire dans le monde entier. A partir de 2008, le couteau militaire
troque sa couleur grise pour un vert olive. Petit avantage réservé aux
seuls officiers: il est équipé d’une fonction «tire-bouchony».
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... LAPOELE
TEFAL?

En 1935, Roy Plunkett,
chimiste américain chez DuPont
de Nemours, découvre un
antiadhésif ultrarésistant: ¢’est
le polytétrafluoroéthyléne,
rebaptise Teflon. Ce revétement
sert notamment a protéger

les joints de la bombe atomique.
En 1954, un ingénieur frangais,
Marc Grégoire, en achéte

un stock pour réduire les
frottements des cannes a péche
télescopiques. Sa femme, elle,

a une autre idée: fabriquer enfin
une poéle qui n’accroche pas.

La premiere Tefal nait en 1956.
En 1961, coup de bol: Jackie
Kennedy est prise en photo avec
I'ustensile. Aussitot, les ventes
explosent.

... LELAVE-LINGE ?

Au XIX? siécle, laver le linge, C’est le boulot des lavandiéres. Au
lavoir ou a la riviere, elles frottent le linge contre une planche de bois,
dans un mouvement de va-et-vient... harassant ! En 1851, l'Américain
James King s'inspire de ce geste pour créer la premiere machine a laver.
Son coup de génie ? Le tambour rotatif ! Le linge, placé dans un
cylindre en bois et secoué de haut en bas, se mélange a I'eau et au
savon. Avantage de la manceuvre: permettre de laver un grand volume
d’un seul coup. A I'époque, mieux vaut avoir les bras musclés: cette
premiére machine moderne s’actionne avec une manivelle. En 1907, un
autre Américain, Alva John Fisher, met au point un modéle électrique.

DECOUVERT EN 1938, LE TEFLON A ETE
JTILISE PAR [ARMEE POUR ASSURER
_ETANCHEITE DE LA BOMBE ATOMIQUE

LATFOIS...
QU’ON A UTILISE
DELACOLLE

C’élait en Europe, il y a
200 000 ans, Comment

le sait-on ? Des chercheurs de
I'université de Leyde (Pays-Bas)
ont analysé des outils de
différents sites européens
fréquenteés par des hommes de
Neandertal. Certains comportent
des traces de doigts et de goudron
végétal a base d’écorce de
bouleau. Cette colle naturelle a
probablement été utilisée par

nos aieux pour fixer des pointes
sur des manches. Mais comment
I'ont-ils fabriquée ? Comme ils
n’ont pas laissé de mode d’emploi,
les chercheurs ont imaginé les
différentes méthodes possibles
avec les savoirs de I'époque. Leur
hypothése: c’est en récupérant
un morceau d’écorce de bouleau
et en le chauffant avec du feu
qu’ils ont obtenu ce goudron.
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L£5 BALCONS
AVAIENT

UNE FONCTION
DEFENSIVE,
AU MOYEN AGt

“Histoire

... LES ALLUMETTES ?

Elles exvistaienl il y a 5 000 ans,
en Israél. L’archéologue Naama Goren-
Inbar a publié sa découverte dans la revue
scientifique Plos One en aotit 2012, ou elle
raconte que, lors d’une viside au musée
d’Israél a Jérusalem, elle s’arréte devant
trois cylindres en argile. Le cartel indique
laconiquement: «symboles phalliques
cultuels». La chercheuse, dubitative,
veut en avoir le cceur net. En utilisant

la microscopie électronique, elle trouve

... LEBALCON ?

Au XF siecle, il ne sert pas a
prendre des bains de soleil, mais
a se battre ! Sur les chiteaux
forts francais, on voit apparaitre
des petites cabanes en bois
accrochées aux créneaux,
suspendues au-dessus du vide et
munies d’ouvertures: les hourds.
Les soldats postés a I'intérieur
ont une vue plongeante qui leur
permet de tirer plus facilement
sur d’éventuels assaillants.

Au XIVe siécle, les hourds
disparaissent. La faute aux
fortifications qui entourent

les villes et rendent les chiteaux
forts dépassés. Mais le balcon
n’a pas dit son dernier mot.

Au début du XVII® siécle, il
réapparait sur les facades
bourgeoises des grandes villes,
comme a Paris. Cette fois, il est
en pierre de taille et entiérement
ouvert. Il suffit désormais aux
passants de lever les yeux pour
apercevoir du monde au balcon.

FREDERIC BEMAGLIA

aux extrémités des cylindres des stries et
une coloration brune. Ces indices évoquent
des marques de roussissement. Les
batonnets portent aussi des rainures. Pour
I'archéologue, les hommes du néolithique
faisaient tourner les «allumettes»

sur des planches a feu a 'aide d’un arc
(d’ot1 les rainures) pour atteindre une
grande vitesse. Le but était de générer une
friction afin d’enflammer un combustible,
comme le champignon amadou.
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Petit papa Noel
est-il vraiment I'ami
des hambins ?-

C’EST UN
SERIALKILLER

LE PERE NOEL EST UN AVATAR MODERNE
DE SAINT NICOLAS, héros chrétien

fété depuis le Moyen Age le

6 décembre. L'ethnologue Colette
Méchin a mis au jour une légende
meédiévale d'Allemagne le
depeignant comme un horrible
mangeur d'enfants. Voici ce que
raconte la légende : un jour, un
boucher découpe trois enfants en

98

[ e
]
SR

Quand les ethnologues se penchent sur
I'origine du bonhomme, il faut s’attendre a
des histoires pas tres catholiques... parLoic Keriean

morceaux et les met au saloir.

Sept ans plus tard, saint Nicolas entre
dans la boucherie. Il fait peur, tout
enveloppé «dans une peau hérissée,
arme du sac et du baton et trainant
derriére lui des chaines bruyantes ».
L'horrible saint reclame au boucher
«du petit salé mis sept ans
auparavant dans le saloir », soit

un plat a la chair d'enfants !

Dans ce conte, saint Nicolas et

le boucher apparaissent comme

les complices de I'infanticide.

ES

ORBIS VIA GETTY IMAGE

L

STEVE SCHAPIROY

UNE HOTTE
MALEFIQUE

L'IMAGE DU SAINT VA COMPLETEMENT
S'INVERSER au XVI® siécle, époque
ou il devient un gentil distributeur
de friandises. Toutefois, sa part
d'ombre ne disparait pas. Elle est
tout simplement transférée

au Pere Fouettard, son inséparable
compagnon qui embarque

les enfants desobéissants dans

une hotte sans fond. Une hotte...
Cela ne vous rappelle rien ?

Le Pére Noél aussi en porte une

sur son dos. Elle est censée regorger
de cadeaux. A y bien réflechir,

elle peut contenir quelques enfants
turbulents pour le Pere Fouettard...

NOEL EST UNE FETE
D’ORIGINE PAIENNE

LA DATE DU 25 DECEMBRE A ETE
CHOISIE EN 336 DE NOTRE ERE par
Constantin, premier empereur romain
converti au christianisme, pour
célébrer |a naissance du Christ. Cette
date est hautement stratégique.

Car c’est aussi le jour de naissance du
dieu perse Mithra, dont le culte, tres
populaire a Rome, fait concurrence au
christianisme primitif. Et, de fait,

la vie de Mithra ressemble fort a celle
de Jésus. Comme lui, il est né dans
une grotte, la nuit du 24 décembre.
Comme lui, il a ete adore par des
bergers, est monté au ciel (ascension)
et a commis un sacrifice pour sauver le
monde. « |l tue sur ordre du Soleil un
taureau sacré, dont le sang répandu
dans les champs va permettre

a la nature de renaitre et au Soleil
d'éclairer a nouveau le monde»,
explique Martyne Perrot, sociologue,
chargée de recherche au CNRS et
auteure de Faut-il croire au Pére Noél ?
(éd. Le Cavalier Bleu). Mithra est
donc un dieu rédempteur... comme

le Christ ! Son rituel se deroulait dans
un temple ol les fideles prenaient

un repas en commun, comme le
banquet que I'on fait le soir de Noél.
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La Grande Guerre
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