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Les résidences secondaires

Conseils pour un achat averti

Tanger, Marrakech, Essaouira, pour ne citer que
les plus en vue, sont des villes ou I'nvestissement
dans I'immobilier de résidences secondaires
connalt une progression exponentielle. Quelles
sont les conditions pour réaliser un bon place-
ment ? les piéges a éviter ? Est-ce un bon créneau
pour ceux qui prévoient d'en tirer des revenus
locatifs ? Avantages et risques inhérents a ce type
d'investissement. Bref, face a la « fiévre » qui
s‘est saisie d’une certaine frange de la population
marocaine et de certains étrangers pour l'acquisi-
tion d’une résidence secondaire au Maroc, nous
nous devions de vous en dire un peu plus sur le
sujet. Pour ce faire, Laurence Vernet, DG de
Vernet Immobilier nous fait un tour d’horizon
complet de la question.

Par Laurence Vernet

L'été est passé et nombre d'investisseurs réfléchissent a I'idée
d‘acquérir une résidence secondaire au Maroc. Balnéaire, villes
impériales, campagne... les options sont nombreuses et les offres
durant |'ete se multiplient !

Comment thoisir sa résidence secondaire parmi cette offre mul-
tiple et variée, ou s'affichent des slogans publicitaires qui promet-
tent monts et merveilles ?

En tant que professionnelle consciente de ce qu'est le devoir de
conseil. nous sommes & |'écoute de nos clients et cherchons tous
les jours a rendre le marché plus lisible ; aussi voici guelgues
conseils a suivre pour sécuriser vos investissements:

Les régles prudentielles

Le premier conseil pour que votre investissement soit un bon pla
cement est de rester lucide en gardant absolument tous ses
reflexes prudentiels que le soleil et la gentiliesse ambiante
balaient parfeis un peu top vite:

Passer de préference par un agent immobilier connu et reconnu
qui vous permettra d'appréhender rapidement le marché et qui
vous dirigera dans les procédures a suivre

éviter de vous engager sur un bien dont vous n'avez pas une vue

claire {visite dans le détail, cahier des charges précis de la ré

dence et du bien, environnement du projet...)
renseignez vous sur la renommée du promoteur et sur ce qu il a
deja realisé
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- ne prenez pas en compte pour prendre votre décision les pro-
messes orales que vous n'avez pas vérifiees ou qui ne sont pas
crites

- passez toujours par un notaire afin d'avoir des explications
claires et neutres d'une part, et d'autre par afin de sécuriser la
transaction

- 5i vous étes étranger, faites transiter vos fonds par un compte en
dirhams convertibles et une fois ['investissement réalisé, envoyez
un rapport d'investissement a |'office des changes avec les justifi-
catifs d'investissement en devises

Le second conseil est dans I'analyse de ce que vous attendez de ce
placement au regard de 'offre qui vous est proposée. Le bien a
dentifier vous convient-il vraiment ?

- Encore une fois I'agent immobilier connu et reconnu pourra vous
écouter et vous proposer des biens véritablement adaptés a vos
besoins en fonction de sa connaissance du marche nationa! et
wal

- Mettez en perspective votre investissement a court, moyen et
long terme (évolution du batiment dans le temps, évolution de
votre situation, usage, facilité a revendre, rendement net escomp-
té, plus value latente espérée...)

- Assurez vous, si vous souhaitez louer votre bien, des conditions
réelles de location qu'offre le marché et faites le calcul du rende-
ment net escompté : prenez en compte le risque d'absence de
locataire, le risque d'impayé, les travaux, 'imposition, les frais de
gestion et d'intermédiation...

Méfiez-vous des ventes commercialement couplées a une gestion
locative ol la société de gestion n'existe pas ou n'a potentiellement
pas la maftrise du métier. Si on vous assure une garantie, demandez
ce qu'elle couvre contractuellement et comment elle est assurée.




Apres le coup de ceeur, il faut rentabiliser...
L'investissement dans une résidence secondaire est souvent un
coup de coeur et, tous ces conseils ne seront peut-étre pas toujours
suivis. Dans la réalité des faits, c'est souvent le cas et, en général,
a se passe relativement ainsi, surtout lorsque le marché est aussi
porteur qu‘aujourd’hui.

Néanmoins, quant il s'agit d'investissement locatif en résidence
secondaire, I'approche d'acquisition est d'autant plus différente
gu'elle s'inscrit uniquement dans le rapport rendement locatif
net/plus value latente escomptée/sécurité et liquidité de I'investis-
sement.

La pertinence du montage juridico-financier et I'efficacité de la
gestion locative sont alors primordiales.

Les options sont multiples : acquisition en personne physigue ou
morale, achat en fonds propres ou a travers |'endettement bancai-
re national ou international, location par vos propres moyens ou
par I'entremise d'un agent immobilier, mise en gestion locative
dans une ou plusieurs sociétés de gestion, location a I'année en nu
ou en meuble, location saisonniére en meublé. ..

Chagque choix a ses avantages et ses inconvenients et, in fine, le ren-
dement net peut varier considérablement avec des conséquences
comptables, fiscales, financiéres, juridiques et commerciales.

Au Marog, c'est souvent en matiére de gestion locative ol le pro-
bleme se pose. Peu de sociétés de gestion assurent de maniére
professionnelle cette mission et, souvent absents et trop confiants,
les propriétaires ont du mal & mettre en place le contréle néces-
saire en chaque chose.

Aussi, informez-vous, restez vigilants et chaisissez bien vos inter-
locuteurs !
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