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NOTAIRES o Urdhgne

MAGAZINE D'INFORMATIONS JURIDIQUES OFFERT PAR VOTRE NOTAIRE

GONSTITUTION DE SGI
Une belle équipe immobiliere
o

IMMOBILIER 2024 Décrochez votre titre de propriété avec succes
GARANTIE UISA[E Une caution sécurisée et 100 % gratuite

Inlnley not www.immonot.com | www.chambre-dordogne.fr




En mai, fais ce qu'il te plait !

Le célebre adage « En mai, fais ce qu'il te plait » prend tout son sens apres
les mois de précipitation que nous venons d'accumuler. En effet, si la période
nous invite a nous habiller de maniere plus Iégére, elle nous conduit aussi a
endosser I'habit de futur propriétaire...

Il faut bien avouer que ce printemps s'accompagne d'un temps plutét clément
pour les acquéreurs. Le marché immobilier vient redonner le moral aux por-
teurs de projet. En effet, les maisons nous accordent une petite réduction
de -3,3 % si I'on se fie a I'évolution de I'indice de prix pour la province (hors
Tle-de-France et DOM).

La Dordogne permet méme de réaliser un projet radieux sur la base d'un prix
médian pour ce type de bien de 1430 € /m? relevé sur le site www.immobilier.
notaires.fr. A titre de comparaison, la Gironde se situe & 3 170 € du métre
carré.

En Périgord les maisons se distinguent par ailleurs pour leurs qualités archi-
tecturales, tant par la beauté de leurs lignes que par la noblesse de leurs ma-
tériaux. Pierre calcaire, blocs de gré ou toit de lauze leur servent de parure.
Les maisons plus récentes n'hésitent pas a reprendre quelgues spécificités
avec des avant-toits en génoise ou bien des ouvertures vodQtées, ce qui leur
procure beaucoup de caractere.

Des maisons qui vous ouvrent la porte avec la plus grande attention en re-
vétant tous les attributs reglementaires qu'il se doit. La promesse de vente
rédigée par le notaire couvre de nombreux aspects au plan juridique ou tech-
nique. Servitudes, autorisation de construire, diagnostics a produire... le no-
taire habille la transaction de toutes les précautions nécessaires dans l'intérét
du vendeur et de l'acquéreur ! La signature de l'acte peut se dérouler en évi-
tant les nuages a I'horizon...

Pour toutes ces raisons, « En mai-son, fais ce qu'il te plait ! », « mai » toujours
aux cotés de ton notaire !

Me Jean-Philippe LOUTON
Président de la Chambre des notaires
de la Dordogne
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LES CHIENS GUIDES D'AVEUGLES

Et si votre legs
permettait plus
de rencontres
entre aveugles

et chiens guides ?

b ks

EN 2024, IL RESTE BEAUCOUP A FAIRE Q) 20 s o it Frrcase

" s i PO T, R Y
Tous ensemble et dans toute la France, 10 écoles de des Associations de Chiens guides d'aveugies

chiens guides d’aveugles et notre fedération mettent Grace la la générosité du public
tout en ceuvre pour éduquer des chiens guides et les nous pouvons financer
remettre gratuitement a des personnes aveugles ou nos 5 missions :

malvoyantes.

® la fermation =
Les legs consentis & notre Association rendent des chiens guides,
possible ces rencontres qui redonnent aux personnes * |'accompagnement des

handicapées visuelles mobilité et autonomie dans maitres de chiens guides,
leur vie quotidienne. * le retour vers l'autonomie,

* |a sensibilisation des

Motre association est exonérée de droits de publics,

successions et utilise donc l'intégralité de votre legs « |a formation des

pour sa mission. aducateurs. ‘

Pourobtenir desrenseignements sur le legs, demandez Vi e -

en toute confidentialité notre brochure gratuite avec le - 3
Q Partout en France nous agissons au plus prés

coupon ci-dessous ou contactez-nous. des personnes déficientes visuelles au quotidien. £

DEMANDE DE DOCUMENTATION GRATUITE ET CONFIDENTIELLE

DI:.II, je isntihaile .ra-cemir la brochure d'information sur les legs et les donations [} Oui, je souhaite atre contactéle]
a [Association Chiens Grand Sud Duest par téléphone,

BORDEAUX ALIENOR : 236 avenue Marcel Dassault B TOULOUSE : 44 rue Louis Plana - 31500 Toulouse

33700 Merignac- Tel. 0556 47 B5 15 Tel. 056180 6801
e chicnsguides-alenorcom/legs html wweechiens-guides-grandsudouest o/ nous-souteninlags-al-donationsl

| MlLe |
Mes disponibilités
= Matin

s Nﬂm -

-

CHIENS GUIDES Prenom : R R A R R, :
GRAND SUD CLEST dei s Bl

LA Y e e Adresse .

- Apres midi
Codepastat L | | 1 1 T'Mible o de . W&



http://www.chiensguides-alienor.com/legs.html
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MAPRIMERENOV’
Encore des changements

ASSURANCE AUTO
Fin de la vignette

Depuis le 1" avril, plus besoin
d'apposer sur votre pare-brise la
fameuse vignette verte prouvant
gue votre véhicule est bien assuré.
Désormais, la vérification par les
autorités se fait via le fichier des
véhicules assurés (FVA). Il s'agit
d'un systéme numérique alimenté
par les compagnies d'assurance
contenant les renouvellements et
les nouvelles souscriptions d'as-
surance. Cette mesure s'applique
a tous les types de véhicules
immatriculés (voitures, véhicules
utilitaires, motos, scooters...).

Source : Décret n® 20231152 du 8 décembre
2023 portant simplification des modalités
de preuve et de contréle de I'assurance de
responsabilité civile automobile obligatoire

Pour des Il
M soins plus
justes I

A peine trois mois aprés I'annonce d’une
réforme de MaPrimeRénov’ et de I'aug-
mentation des crédits alloués a ce dispo-
sitif, le gouvernement vient d’annoncer
de nouveaux changements.

Ceux-ci ont été évoqués début mars, par le mi-

nistre de la Transition écologique, Christophe

Béchu. Trop difficile a mettre en ceuvre, no-

tamment du fait du manque d'accompagna-

teurs Rénov' et d'entreprises labellisées RGE

(reconnu garantes de 'environnement), il a été

jugé nécessaire de revoir les conditions d'oc-

troi de la version présentée en début d'année.

Les principales modifications, qui favorisent la

rénovation « par geste », sont les suivantes ;

« le DPE n'est plus requis pour bénéficier du
programme MaPrimeRénov' ;

« les habitations classées F et G, qui devaient
initialement engager des travaux de réno-
vation énergétique d'ampleur, impliquant
une amélioration d'au moins deux classes
énergétiques, ont jusqu'a la fin de l'année
pour entreprendre une rénovation moins
contraignante, basée sur des actions
« par geste »;

« il est possible de faire un geste d'isolation
thermique seul. Il ne sera plus nécessaire de
coupler cette isolation avec le changement
du systeme de chauffage ;

+ I'installation seule d’'une ventilation double
flux n'est plus éligible a MaPrimeRénov'.
Cette installation doit étre accompagnée
d'une action d'isolation.

Par ailleurs, il est possible de demander
MaPrimeRénov’ pour un bien en cours d'ac-
quisition. Les futurs propriétaires devront
fournir un compromis de vente lors du dépot
de la demande de prime. La production d'un
justificatif de propriété restant requise pour
obtenir le paiement de la prime.

Enfin, les membres du gouvernement ont

initié le processus de simplification du label «

Reconnu Garant de I'Environnement » (RGE),

dans le but de le rendre plus attractif pour les

entreprises et améliorer I'accessibilité pour
les ménages a des entreprises compétentes.

Ces mesures s'appliqueront aux demandes de

primes déposées a compter du 15 mai 2024 et

jusgu'au 31 décembre 2024.

Source : Décret n® 2024-249 du 21 mars 2024 modifiant le décret n®
2020-26 du 14 janvier 2020 modifié relatif a la prime de transition
énergétique

25 ANS APRES LES PREMIERS ETATS GENERAUX

LES MALADES
RE-PRENNENT

inégalités d’acces aux soins

pour les plus vulnérables
LA LIGUE DENONCE

Les tensions actuelles traversées par le systéme de santé francais
provoquent de nouvelles détériorations dans le parcours de soins

des malades du cancer. C'est une menace que nous dénongons !

Aujourd’hui, plus que jamais,
nous demandons un accés a des soins
de qualité, pour tous et partout !

LE 28 MAI PROCHAIN
Une rencontre publique et gratuite

LA PAROLE

LA Li8UE 28

2024

HOTEL DU DEPARTEMENT - BORDEAUX

de 9h30 a 17h30 0556 9476 41

TEMOIGNEZ ICI
L
[=]



https://www.ligue-cancer33.fr/2024/01/12/save-the-date-2024/
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LES NOTAIRES DU SUD-OUEST A VOTRE SERVICE

« Dans les études notariales
Pour prendre RDV, consultez 'annuaire des notaires sur

www.chambre-gironde.notaires.fr

* Facebook

Pour ne rien manquer des actualités, événements, videos,

temps forts... venez-nous rejoindre
sur notre page Facebook :
www.facebook.com/ChambredesNotairesdelaGironde

e Achat - Vente - Expertise :

consultez la liste des notaires dans ce magazine.

Les études ont des services de transactions immobiliéres

répartis sur tout le département.
30 négociateurs sont a votre service.

n www.facebook.com/immobilier des notaires du Sud-ouest

@ Instagram : immonotaires_sudouest

CHEQUE ENERGIE...
Survelller votre boite aux lettres

Prévue a partir du 2
avril, la distribution des
chéques énergie va s’ef-
fectuer par courrier. Sur-
veillez votre boite aux lettres
si vous comptez parmi les
ménages modestes car I'attri-
bution se fait suivant le reve-

nu fiscal de référence (RFR)
du ménage et la composition
du foyer déterminée en unité
de consommation (UC).

Selon votre situation, son
montant varie de 76 a 277 €.
Bonne nouvelle car les béné-
ficiaires ne doivent effectuer

aucune démarche pour rece-
voir leur chéque automati-
guement a leur adresse.

Pour connaitre son éligibilité,
il suffit de consulter le site :
https://www.chequeenergie.
gouv.fr/beneficiaire/eligibilite

Source : https://www.economie.gouv.fr
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IMPOTS

CALENDRIER

La date d'ouverture du service de la
déclaration en ligne pour les revenus
2023 est fixée au 11 avril. Selon le
département de résidence du contri-
buable, la date limite pour effectuer
sa déclaration est fixée au :
- 23 mai minuit pour les dépar-
tements allant de 01 (Ain) a 19
(Corréze) ;

- 30 mai minuit pour les départe-
ments allant de 20 (Corse-du-Sud) a
54 (Meurthe-et-Moselle) ;

- 6 juin 2024 dans les départements
allant du 55 (Meuse) au 976
(Mayotte).

+ DE COMMUNES ELIGIBLES
Face a la crise du logement,

le gouvernement propose le
reclassement de plus de 800
communes en « zone tendue ».
Une modification qui doit per-
mettre aux communes d'avoir
accés a des dispositifs pour pro-
duire davantage de logements
abordables, en location ou en
accession a la propriété, via l'oc-
troi du PTZ (prét a taux zéro). La
liste des villes concernées doit
étre rendue publique enjuin.

Source : www.bfmtv.com




NOUS FAISONS
LE PONT TOUTE
I’ ANNEE.

Les notaires girondins garantissent toutes
les transactions immobilieres en faisant le
pont entre les vendeurs et les acquéreurs.
Plus d’infos sur chambre-gironde.notaires.fr

(e
- 2'
\D
chambre-gironde.notaires.fr Chambre des notaires @ @ ®

de la Gironde
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DIGITAL RENEGOCIEZ « BIEN TAUX »
Si les taux d'intérét continuent

Retrouvez votre de baisser a l'avenir, il pourra étre
magazine format intéressant de renégocier son
numérique sur crédit aupres de sa banque ou
le'site : de le faire racheter par un autre

p établissement. Pour que cette opé-
ma(J?Zl"e'deS' ration soit avantageuse, il faut que
notaires.com le capital restant d soit supérieur

a 50 000 € et que I'écart de taux
£ . ) soit au moins égal a 0,8 %. Cela
§e|ect;)9|r_1\d AMIONGES permet de couvrir les frais qui re-
IMmobi |ere§ présentent 3 % du capital restant
et les COPSEIIS dd, plafonnés & 6 mois d'intérét.
des notaires.

HENCHERES

Il vous propose une

TAUX DES CREDITS IMMOBILIERS

36h'lmm°-c°m Selon I'Observatoire Crédit Logement / CSA
Votre plateforme . février - 399 %
pour vendre votre Durée aux moyen février : 3,99 %
COhilP'I.'EL:R LINKY . . ! bien selon des 413 % en janvier
Verifiez gu’il sait compter! enchéres en ligne. 5 ans 279%
Réputé pour ses capacités a communiquer I'électricité consommée APPELATEMOlGNAGE 20 ans 3,90 %
a EDF, le compteur Linky peut avouer ses limites s'il fait I'objet d'un
défaut d'installation. Il risque de vous exposer & la réception de factures Vous avez acheté ou vendu 25 ans 3,99 %
d'électricité non justifiées... votre maison ou votre appar-
Pour vous assurer de ses aptitudes, vérifiez 2 paramétres : tement grace au magazine Selon ['Observatoire Crédit Logement / CSA
+ appuyez sur le bouton + du compteur Linky jusqu’a ce que le « numéro immobilier IMMO NOTAIRES ?

de PRM » apparaisse et vérifiez qu'il correspond a celui indiqué sur

votre facture ; Racontez-nous votre expé-

- contrdlez que le compteur ne fournit de I'électricité qu'a votre rience. Un journaliste sera
logement ! Coupez le disjoncteur et vérifiez que la puissance susceptible de vous contacter CHIFFRE DU MOIS
indiquée sur le Linky chute a zéro. Naviguez dans le menu du Linky pour réaliser une interview. - 70/0
jusqu'a l'affichage de « PUIS APP SOUTIR », qui affiche la puissance Merci d'avance.
électrigue consommée. . .
En effet, le déploiement massif du Linky a pu occasionner des erreurs Conta'ct : 'Le nombre iz passowles
de configuration. A la différence de ses ainés & disque, le nouveau nduny@immonot.com ene‘rgethu.e.s est passe de
compteur d'Enedis nécessite, une fois les cables raccordés, d'étre Laissez-nous un numéro de 71a 6,6 millions en un an.
bien programmé avec le Point de Livraison (PDL) correspondant au téléphone afin que nous puis- Source : Observatoire national
logement qu'il équipe. sions vous recontacter. Celeola e

énergétique.

Source : www.,journaldunet.com

DECLARATION DE REVENl{S
Des nouveautes

La déclaration de revenus pour I'année 2024

introduit des modifications significatives afin de

simplifier les démarches pour les contribuables et

de renforcer la sécurité des données :

+ mise a jour de la déclaration des biens immobi-
liers. En 2023, la déclaration des biens immobi-

CONSTRUCTION SANS ACCORD liers avait connu quelques difficultés de mise en
place en raison d'un afflux de connexions et d'un -..._,_‘_‘

La Chasse probléme d'accés au site. En 2024, cette obligation

est toujours en vigueur. Les contribuables devront

est Ouverte ! répondre a un questionnaire a la fin de leur décla-

.D.;. ¢
"Heulia.

des usagers contre les tentatives de fraude ou de piratage ;

i i ration de revenus pour indiquer s'ils ont effectué L . . - P
Le fisc organise une chasse aux cette démarche ouppas I'angée précédente « obligation de fournir des informations détaillées sur les
ceufs qui devrajt IU|Arap|porter‘une Les propriétaires ayant déja déclaré Ieur(s). bien(s) changements d'adresse et la situation des enfants a
belle coIIecte_d impbts .’EIIe \{|se immobilier(s) ne devront pas effectuer une nou- charge. Désormais, il est impératif d'indiquer si un enfant
les const’ructllor)s,non déclarées, velle déclaration dés lors qu'aucun changement a charge, étudiant, bénéficie d'un logement indépendant,
comme I'a precise Thomas . n'a eu lieu entre-temps. Cette obligation décla- en fournissant son adresse. L'absence de cette information
Cazenave, le rplmstre charge des rative ne concerne don.c que les nouveaux proprié- empéchera la poursuite de la déclaration. L'objectif est
C""Iptes PUbI',CS Ie’20 mars. taires ou ceux qui ont connu des modifications d'assurer I'exactitude des données fournies, garantissant
Aprgs avoir dfategte les piscines d'occupation par exemple. Pour les propriétaires ainsi une imposition équitable et précise, tout en évaluant
depuis 2021, l'outil algorithmique p 3 : R correctement les situations personnelles et les droits a
développé dans le cadre du concernés, les démarches sont a effectuer au plus o - R

c tard le 30 juin 2024 : d'éventuelles aides ;

programme « Foncier mnovgnt » « renforcement de la ;écurité pour les coordon- « évolution de I'application mobile impots.gouv. Elle se dote
se focalise sur les constructions . B N de plus de fonctionnalités permettant une gestion plus
sans autorisation... nées bancaires. L'utilisation d'un code a usage . - ) R

. " X . unique envoyé par SMS a été une premiére étape complete de la déclaration de revenus. Par ce biais, il est
B,ase. SL," l |nt.eII|gence artificielle, vers une meilleure sécurisation. Cette protection notamment possible d'ajouter et de modifier les personnes
l O,u_t'l s'appuie sur des photos est encore renforcée en 2024 a;/ec la possibilité a charge ainsi que des différentes catégories de revenus ou
aériennes pour effectuer les . . ; de charges. Cette évolution s'inscrit dans une volonté de
rapprochements. d'envoyer ce code également par email lorsque la

rendre la déclaration plus flexible et adaptée aux change-

réception par SMS n'est pas possible. Cette double . B
ments pouvant survenir dans I'année.

option vise a protéger les informations bancaires

Source : www.ouest-france.fr
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Atterrissage en douceur de la pierre

En Gironde, le marché se prépare a un retour sur terre
apres une fulgurante ascension des prix. Il faut désormais
laisser retomber la pression exercée sur les acheteurs
pour que les transactions retrouvent un bon rythme de
croisiere, comme l'expliguent les notaires au travers des
derniers chiffres de I'immobilier

Ventes du 1" janvier au 31 déc.
2023 - Source : Chambre des
notaires de la Gironde - 04/24

par Christophe Raffaillac

lors que les indicateurs im-
mobiliers avouaient des va-
leurs quelgue peu exagérées
depuis I'ere post-covid, 2023
marque une certaine régula-
tion du marché en Gironde.
Le nombre de transactions se voit largement
contingenté avec unrepli de I'ordre de 25 %
sur 12 mois au niveau national. Une baisse de
régime drastique qui s'expligue en raison de
prix élevés jusqu'a l'automne et d'un acces
au crédit plus compliqué.
Cependant, les conditions d'acquisition
viennent de prendre un tournant décisif car
les prix sont en train de se stabiliser, laissant
ainsi plus d'opportunités aux acquéreurs
pour se positionner.

En effet, les maisons en Gironde ont connu
un léger trou d‘air en 2023, avec un prix
médian de 310 000 € en recul de -4,6 %.
Les appartements subissent moins de per-
turbations puisqu'ils se situent a 3 890 €/
m?, enregistrant un repli de -0,6 %.

Ces valeurs traduisent un retournement du
marché avec des vendeurs qui acceptent
désormais de revoir leurs prétentions a la
baisse. Ainsi, nombre de secteurs de Gironde
ont stoppé les gaz pour freiner I'envolée
des prix... A l'instar du bassin d'Arcachon
oU les maisons poursuivent leur trajectoire
au méme rythme, affichant un prix stable.
L'agglomération bordelaise décroche lége-
rement et enregistre un repli de -3,4 % au
niveau du prix des maisons. A l'inverse, les
territoires ruraux profitent d'un horizon plus
dégagé. Comme le prix médian n'atteint pas
le fameux plafond de verre, nous observons
des marchés [égérement haussiers pour les
maisons dans le Libournais et le Médoc, de
respectivement +1,7 % et +0,6 %.

Pour un plan de vol par secteur géogra-
phigue en Gironde, suivons les indications
des notaires.
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Turbulences evitees
pourlimmaobilier

Présidente de la Chambre
des notaires de la Gironde

Comment se porte le marché girondin ?
Globalement, nous constatons une stabi-
lité des prix en Gironde. Sur certains sec-
teurs géographiques, la baisse se chiffre a
environ -5 %. En revanche, le volume de
transactions recule de 22 % en 2023.

Bordeaux conserve-t-elle sa 3¢ place de villes les plus cotées ?
Absolument, la métropole de Bordeaux confirme son attractivité
compte tenu de sa proximité avec le littoral, le bassin d'Arcachon, les
Pyrénées... Avec ses appartements a 4 570 €/m?, elle conserve sa 3¢
place sur le podium du prix au métre aprés Lyon et Nice.

Pourquoi les acquéreurs doivent rechercher en rural ?

Ces territoires affichent des prix de vente bien plus abordables que
dans la métropole bordelaise ou autour du bassin d’Arcachon.

Les primo-accédants apprécient en outre un cadre de vie plus
agréable et des surfaces plus appréciables.

Pour quelles raisons faut-il investir dans la pierre girondine ?
Les derniers mois ont vu certains établissements bancaires baisser
leurs taux d'intérét. Dans un contexte ou les prix de l'immobilier se
stabilisent, c'est le moment d'investir, surtout si I'acheteur a le feu
vert de sa banque !

Pourquoi faut-il rechercher un bien immobilier avec son notaire ?
En tant que spécialiste du droit immobilier, le notaire rédige le com-
promis en tenant des aspects juridiques de la vente et des particulari-
tés technigues du bien. Il les accompagne tout au long de la transac-
tion, jusqu'a la signature de I'acte et la remise des clés.

Prix immobilier |

ﬁ
maison appartement
. ancienne pan

ancien

ono
310000 € 3890 €/m?
-4,6 % -0,6 %
é é :u appartement terrain
= = I—7 neuf a batir
TTin
+5% +55%

PRIX DES MAISONS EN GIRONDE

Source : Marchés immobiliers - Chambre des notaires de la Gironde.

Malgré I'étendue de sa voilure, la Gironde n'échappe
pas aux turbulences qui ont agité le marché immobilier
en 2023. Le nombre de transactions au plan national
connalt une chute qui se ressent également dans le dé-
partement. Il enregistre un repli de 22 % tous types de bien
confondus (appartement ancien et neuf, maison, terrain). Il
s'agit d'une baisse de régime qui se répercute aussi sur le
niveau des prix, mettant un terme a une envolée annuelle
de l'ordre de 10 % depuis la période post-covid. En effet,
comme aime a le rappeler Delphine Detrieux, Présidente
de la Chambre de notaires de la Gironde : « les arbres ne
montent pas au ciel ! ».
Ainsi, 2024 nous réserve un plan de vol beaucoup plus
linéaire avec des prix stabilisés sur I'ensemble du territoire
girondin. Un marché qui permet a davantage d'acquéreurs
d'embarquer afin de négocier et d'acheter. Surtout que la
Gironde offre de belles potentialités en termes de valori-
sation compte tenu de son attractivité. En effet, elle vient
d'étre classée « premiere métropole attractive en France »
par L'Observatoire des Métropoles. Et les taux d'intérét com-
mencent a décliner, plus que jamais il est urgent d'acheter !

SECTEUR MAISON APPART.
ANCIENNE ANCIEN
Bordeaux métropole = =>
Bordeaux ville = =>
Bassin d'Arcachon = =
Entre-deux-Mer => =>
Sud-Garonne => =>
Libournais => =>
Nord Gironde => =>
Médoc = =
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Descente amorcée B e

La nouvelle trajectoire empruntée par le marché immo-
bilier bordelais fait des heureux ! Elle se traduit désor-
mais par une belle linéarité faisant oublier les fortes
ascensions des années passées. Pour preuve, les ap-
partements anciens au sein de la métropole voient leur prix
stabilisés a 3 460 €/m? avec +0,5 % de hausse seulement.
De son cété, Bordeaux amorce la descente avec un recul
de 21 % pour un prix médian de 4 570 €/m2. Une valeur
qui reste dans la course puisque Bordeaux reste sur la 3¢
marche du podium derriére Lyon et Nice, dans le cercle trés
fermé des plus grandes agglomérations les plus onéreuses
au metre carré pour la province.
La marché des maisons s'offre une descente un peu plus
prononcée puisque les prix se replient de -34 % pour se
situer a 370 700 €. La baisse la plus spectaculaire concerne
Gradignan avec -9,8 % pour 380 300 €, signe que le marché
se retourne a la faveur des acquéreurs. Seules les villes de
Bordeaux a 553 500 € et Cestas a 447 100 € s'offrent des
courbes légérement ascendantes, de respectivement 0,7 %
et 09 %. Le marché désormais étale nous indique qu'il faut
acheter car le bordelais reste un valeur slre !

Enrecul, le prix médian
est de4 570 €/m? pour un
apparterment a Bordeaux

SECTEUR MAISON APPART.
ANCIENNE ANCIEN
Le Bouscat => =>
Bruges = =
Talence = =
Pessac => =>
Gradignan = =
Blanquefort = =
Floirac = =

Cenon = =

370 700 € 3 460 €/m?
=34 % +0,5 %
g g ]] appartement @terrain
= = =7 neuf a batir
MTin
4 870 €/m? 229 400 €
+70 % +39%
Notaire a Bordeaux

Comment le marché bordelais réagit-il ?
Nous avons assisté a un ralentissement de
I'activité, notamment dans le neuf qui a vu
ses transactions chuter de presque 50 %.
Cette situation a créé une période de
tension entre vendeurs, réticents a baisser
leurs prix, et acheteurs, impactés par les
hausses de taux. Cette situation corres-
pond a une saine régulation du marché.

Pourquoi faut-il acheter dans le contexte immobilier actuel ?

La situation n'est pas préoccupante car nous ne constatons ni une
bulle immobiliére, ni un effondrement du marché. Il s'agit d'une régu-
lation des prix qui ont atteint les sommets. Les banques commencent
a réouvrir le robinet du crédit et les taux d'intérét sont en repli,
autant de signaux encourageants pour acheter.

Quel impact peut-on observer sur les prix ?

Avec de Iégéres baisses de prix entre O et 4 % dans la métropole,
c'est le bon moment pour acquérir sa résidence principale plutét que
de payer un loyer, méme si la taxe fonciere doit étre prise en compte.

Quels secteurs de la métropole attirent les primo-accédants ?
Les primo-accédants s'éloignent de Bordeaux centre, cherchant da-
vantage d'espace, de verdure... Les transports en commun facilitent
l'acces a Bordeaux depuis les communes périphériques, rendant ces
zones plus accessibles et désirables pour les jeunes acheteurs.

Pour quelles raisons I'immobilier demeure un bon placement ?
L'immobilier permet de préserver son capital et de le voir croitre. Le
plafonnement des loyers ou le rénovation énergétique représentent
des défis mais offrent des opportunités. Il faut rechercher en périphé-
rie de Bordeaux ou dans le centre avec I'assouplissement du DPE.
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Courbe de prix
plus linéaire...

Notaire a Arcachon

Comment se porte le bassin ?

Nous n‘observons pas de baisse géné-
ralisée des prix. Néanmoins, le recul du
volume de transactions a inversé les lois
du marché, offrant désormais plus de
choix aux acheteurs. Les professionnels
de I'immobilier ont pu reconstituer leurs
stocks. Cela permet aux acquéreurs de
sélectionner le bien qui leur convient.

Pourquoi faut-il acheter sur le bassin d'Arcachon actuellement ?
A la condition de disposer du budget nécessaire, il est urgent d'ache-
ter sur le Bassin. La diversité de biens proposés a la vente permet de
comparer, ce qui rompt avec la rareté de I'offre des années passées...

Sur quel budget faut-il se baser pour acheter a Arcachon ?
Le prix varie en fonction de I'emplacement et de la superficie de I'ap-
partement. Les atouts clés, comme la vue mer, le quartier de renom...
influencent fortement la composante prix. Par conséquent, le budget
a prévoir fluctue significativement selon de nombreux critéres.

Quelles communes du bassin se montrent plus accessibles ?

Des villes comme Biganos, Le Teich, Audenge ou Lanton affichent des
tarifs plus abordables, tout en offrant une situation enviable au bord
du bassin... A 'opposé en termes de valorisation, Arcachon et Lége-
Cap-Ferret relevent de marchés d'exception !

Pouvez-vous nous dévoiler quelques chiffres clés arcachonnais ?
Des records de prix viennent d'étre atteints pour des maisons situées
en premiére ligne sur le Bassin, culminant a plus de 10 millions d'€.
Pour un budget de 3 a 4 millions d'€, cela permet de se positionner
en 2¢ ou 3¢ ligne...
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PRIX APPARTEMENTS SUR LE BASSIN

Source : Marchés immobiliers - Chambre des notaires de la Gironde.

Si les appartements anciens poursuivent leur ascen-
ion en 2023 (+5,5 %) pour se situer a 5 720 €/m?, les
maisons maintiennent leur rythme de croisiere avec un
prix stabilisé a 495 100 € a I'échelle du bassin d'’Arca-
chon.
Bien sdr, il convient de nuancer ce constat selon les villes du
bassin, car certaines réservent encore de belles sensations
avec des prix haussiers de 4,5 % au Teich pour un prix de
434 500 €, ou encore de 3,7 % a Andernos-les-Bains attei-
gnant ainsi les 557 000 € en prix médian.
A linverse, des villes comme Audenge & 376 000 € ou Bi-
ganos a 344 500 € amorcent leur phase d'atterrissage et
réservent des baisses de respectivement 6,1 % et 3,8 %.
Le secteur s'illustre naturellement par ses maisons qui at-
teignent de prix de haute volée. A linstar de Lége-Cap-Fer-
ret qui se situe a 1300 000 € ou encore la ville d'’Arcachon
a873400¢€...
A tel point que des ventes d'exception s'opérent & des prix
stratosphériques, telle une maison qui s'est négociée 15 mil-
lions d'€ a Lége-Cap-Ferret ou encore un appartement qui
s'est vendu 4 350 000 € a La Teste-de-Buch en 2023 !

SECTEUR MAISON APPART.
ANCIENNE ANCIEN
Lége-Cap-Ferret = =
Arcachon = =>
Andernos-les-Bains => =
La Teste-de-Buch => =
Gujan-Mestras = =
Le Teich => =
Mios = =>
Biganos => =
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Des prix maitrises

L'Entre-deux-Mers nous réserve un marché plus ave-
nant car le prix médian des maisons recule de 7,3 % en
2023 pour se situer a 216 000 €. La baisse la plus signi-
ficative nous provient de Montussan avec -13,5 % pour
atteindre néanmoins les 296 800 €. Globalement, il s'agit
d'un ajustement des prix en réponse aux hausses significa-
tives des années passées. Dans ce secteur, Carignan-de-Bor-
deaux s'octroie la premiére place dans le palmares des prix
a 369 600 €, en léger recul de -4,4 %. Les villes proches de
la métropole bordelaise avoisinent les 300 000 €, comme
Salleboeuf a 308100 €, Saint-Loubés a 296100 € ou encore
Saint-Eulalie a 295 000 €. Le marché des appartements
se cale a une vitesse de croisiere de +3,1 % pour atteindre
2 220 €/m?, valeurs attestant de son attractivité.
Vitesse stabilisée pour le Sud-Garonne ou les maisons an-
ciennes se situent a 250 000 € dans un marché légerement
baissier de -3%. Signalons des écarts avec des communes
a fort potentiel comme la Brede a 450 800 € ou Le Barp a
356 500 €, tandis que Barsac et La Réole se situent a res-
pectivement 152 000 € et 130 000 €. Tendance stationnaire
pour les appartements qui atteignent les 2 210 €/m2.

Maisons a 216 000 £
en prix median dans
| Entre-deux-Mers |

ENTRE-DEUX-MERS SUD GARONNE
Carignan-de-Bordeaux La Brede

=> =>

Sadirac Saint-Selve

=> =
St-Caprais-de-Bordeaux Salles

=> =>

Montussan Belin-Beliet

=> =

Saint-Loubés Castres-Gironde
=> =>

Sainte-Eulalie Landiras
=> =>

Créon Langon
=> =>

Monségur La Réole
=> =>
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Sud Garonne: 3 750 €/m?2 Sud Garonne:120 000 €
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Notaire a Créon

Quel bilan peut-on dresser du marché ?
Aprés I'euphorie post-covid, nous assistons
a un rééquilibrage des prix sans constater
de baisse significative. Sauf a Salleboeuf
et Montussan qui enregistrent un net repli
comme effet de rattrapage des fortes
hausses passées. Les primo accédants,
impactés par I'envolée des taux, ont contri-
bué a obérer le volume de transactions.

Quelles villes se démarquent pour leur bonne dynamique ?

Les villes aux portes de la métropole, telles Carignan-de-Bordeaux, Cam-
blanes-et-Meynac ou Latresne confirment leur attractivité avec des prix

médians au-dessus de 360 000 € pour les maisons. Le coeur de I'Entre-

deux-Mers, avec Créon comme point d'ancrage, confirme sa dynamique

en raison du réseau de transports en commun en direction de Bordeaux
et de l'ouverture du lycée. Le prix médian de 251400 € reste stable.

Qu'est-ce qui participe a la tenue des prix dans le Sud-Garonne ?
Moins sujet a la flambée des prix ces derniéres années, le Sud-Ga-
ronne ne connait pas de décrochage de la valeur des maisons. Plus
accessible, le secteur attire les primo accédants et investisseurs. Cela
expligue notamment la hausse des transactions dans le secteur.

Pour quelles raisons faut-il acheter actuellement ?

Les taux recommencent a baisser... Les préts sur 25 ans a moins de 4 %
font leur retour. Par ailleurs, les prix régressent [égerement. S'ajoutent
des aides a la rénovation, comme la ville de La Réole en propose.

Les acquéreurs trouvent des maisons avec de belles surfaces et du
terrain. Les investisseurs profitent de rentabilités intéressantes sur la
base de logements autour de 150 000 €. De plus, les préts pourront étre
renégociés dans quelgues mois en raison de la baisse des taux... et de la
probable hausse du prix de la pierre, donc c'est le moment d'acheter !
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Des territoires
accessiples...

Notaire a Libourne

Qu'est-ce qui fait le succés du Libournais ?
Libourne connaft un attrait croissant

en raison de son offre immobiliere qui
constitue une alternative au marché
bordelais. Avec son architecture de pierre,
ses infrastructures au service du public et
son réseau de transports, la ville séduit.
L'arrivée de la base de la sécurité civile,
avec 1500 nouveaux habitants, renforce
son attractivité. Dynamique, le marché connait une hausse notable
du prix des appartements tandis que celui des maisons affiche une
évolution plus modérée que les années passées.

Quel budget médian faut-il prévoir pour acheter dans le secteur ?
En [égére hausse, le prix d'une maison a Libourne se situe a

246 000 E. Plus accessible, le Nord Gironde se positionne a

197 200 E. Et plus on s'approche de Bordeaux, plus les prix avoisinent
les 300 000 €.

En quoi I'immobilier offre de bonnes opportunités pour investir ?
Le Libournais offre de belles perspectives en raison de I'augmen-
tation constante du prix des appartements. Si des mesures régle-
mentaires semblent contraignantes, permis de louer ou de diviser,
elles visent a renouveler I'habitat urbain. Le dispositif Denormandie
destiné a la revitalisation urbaine a Libourne doit inciter a investir
dans le locatif.

Quel bilan peut-on dresser dans le Nord Gironde ?

Le Nord Gironde profite de ses prix désormais stabilisés pour attirer
les primo-accédants. Ces derniers peuvent envisager d'acquérir de
belles maisons de ville ou des propriétés agréables en secteur rural,
offrant un cadre de vie enviable proche de Bordeaux.
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Source : Marchés immobiliers - Chambre des notaires de la Gironde.

Le Nord Gironde nous réserve une acquisition qui

ne donne pas de frissons car le prix des maisons de

197 200 € se montre le plus accessible du département

et régresse légerement de -4,2 % en 2023. Cependant,
les écarts se creusent aussi entre les communes proches de
Bordeaux métropole et celles plus a I'Est du secteur. En té-
moigne la ville d'lzon a 297 600 € (+6,3 %) et Saint-Médard-
de-Guizieres a 130 800 € (11,2 %). Notons aussi quelques
écarts en termes d'évolution de prix avec Galgon qui recule
de 14,1 % pour se situer a 203 800 € alors que Cubzac-les-
Ponts s'envole de 189 points pour s'établir a 253 000 €. La
encore, la situation géographique expligue cette disparité.
A I'approche de Libourne, le marché réserve aussi quelques
sensations avec un prix de 246 000 €, en progression de
1,7 %. Saint-Loubés prend encore plus de hauteur pour sur-
voler le secteur & un tarif de 296 100 €. A I'opposé, Castillon-
la-Bataille fait plutét du rase-motte pour évoluer a110 OO0 €.
Quant aux appartements, ils poursuivent leur ascension au
rythme de 5,1 % a Libourne pour s'établir a 2 430 €/m? car
la ville compte sur ses immeubles pour séduire les amateurs
de belle Pierre !

LIBOURNAIS NORD GIRONDE

Saint-Loubés
=>

St-Sulpice-et-Cameyrac
=

Libourne
=>

Vayres
=>

Arveyres
=>

Cavignac
=

Langon
=>

Castillon-la-Bataille
=

Izon
=

Cubzac-les-Ponts
=>

Saint-André-de-Cubzac
=>

Saint-Denis-de-Pile

=

Saint-Gervais
=

Galgon
=

Coutras

=
St-Médard-de-Guiziéres
=
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Marche en phase

adascension...

Dans le Médoc, le marché des appartements s'offre une
belle trajectoire avec 7,7 % de hausse pour atteindre
le prix médian de 3 720 €/m2. Logiguement, toutes les
villes contribuent a cet élan, a l'instar du Verdon-sur-
Mer qui progresse de 18,6 % et s'établit a 2 550 €/m? ou en-
core Hourtin qui augmente de 12,5 % et s'affiche a 4 380 €/
m?. Seule la ville de Lacanau s'offre une trajectoire plutot
linéaire - avec -2,7 % - pour saccrocher a ses 5 270 €/m?2.
Des valeurs qui se positionnent idéalement en comparaison
avec les prix du bassin d’Arcachon...
Si le marché des maisons ne se montre pas aussi dyna-
mique que celui des appartements en affichant seulement
0,6 point de hausse, il faut faire la distinction entre le littoral
et le Médoc intérieur. En effet, Lesparre-Médoc et Pauillac
reculent respectivement de 7,2 % et 16,9 % pour se position-
ner aux prix tres concurrentiels de 157 800 € et 136 000 E.
Cependant les villes du littoral comme Lacanau a 424 300 €,
le Pian-Médoc a 396 100 € ou Soulac-sur-Mer a 330 000E€...
s'accrochent a leur prix et restent quasi stables. Le Médoc
offre des perspectives de plus-value et constitue un terri-
toire idéal pour construire vu sa situation géographigue.

Des opportunités
immobiliéres
dans le Médoc intérieur

SECTEUR MAISON APPART.
ANCIENNE ANCIEN

Lacanau => =>

Le Pian-Médoc = non communiqué

Soulac-sur-Mer => =>

Hourtin = =

Carcans => =

Le Verdon-sur-Mer

Lesparre-Médoc => =>

Pauillac =>
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Notaire a Fauillac

Le Médoc ne connait pas la crise ?

En effet, le Médoc se distingue par sa rési-
lience face a la crise. Malgré une baisse
des volumes de transaction en 2023, nous
n'observons pas de diminution des prix
dans le secteurs. Que ce soit dans I'ancien,
le neuf ou pour les terrains, les prix conti-
nuent de progresser, particulierement sur
le littoral.

Comment le prix des maisons a-t-il évolué ?

Le prix des maisons dans le Médoc cessent d'augmenter mais ne
connait pas de baisse. Sur la cbte, des communes attractives comme
Soulac-sur-Mer, Montalivet, Hourtin se situent autour de 300 000 €,
ce qui reste attractif. Par ailleurs, le secteur permet encore de mener
des projets de construction intéressants.

Quels sont les atouts du Médoc pour acheter ?

Le Médoc offre un cadre de vie unique, situé entre la métropole bor-
delaise et I'océan Atlantique. Cette bande de terre d'environ 50 km
offre une diversité de biens a des prix variés. Dans le Médoc intérieur,
des propriétés se négocient a des tarifs intéressants a Listrac, Cas-
telnau de Médoc, Saint-Laurent, Lesparre et Pauillac par exemple. Le
rapport qualité-prix de ces localités peut séduire les acquéreurs.

Pourquoi faut-il se diriger vers le Médoc pour investir ?

Le Médoc se veut particulierement propice aux investissements en
raison de la tension observée sur le marché locatif. La demande de
logements a louer y est forte, ce qui assure aux investisseurs une ren-
tabilité séduisante. Que ce soit pour des projets dans I'ancien, la réno-
vation, les opportunités d'achat a des prix abordables ne manquent
pas. Elles promettent des retours sur investissement intéressants
dans un marché porteur.




Immobilier et SCI

Parole de notaires

« Contactez
les études négociatrices
de Dordogne, Gironde
et Landes pour mener
a bien votre projet de vente
ou d'acquisition
immobiliere »

Leurs coordonnées figurent dans les

pages « Ou trouver votre notaire »
de ce magazine.

Voici les 3 lettres qui vont unir les coéquipiers d'une
aventure immobiliére : SCI pour société civile immobiliére.
Réunis pour la détention et la gestion de ce patrimoine,
les associés peuvent convenir de régles du jeu avec leur
notaire. Elles s'accompagnent de beaux atouts en termes
d'acquisition, d'imposition et de transmission d'un bien.

Pour former une belle équipe, des acquéreurs gagnent

a s'organiser au moyen de la SCI (société civile immo-

biliere). Une stratégie gagnante qui peut étre déployée

grace aux conseils des notaires, comme en témoignent
Me Sophie ARPAILLANGE, Me Emmanuelle COIFFARD et Me Benoit
MEURET-CADART.

POUVEZ-VOUS NOUS EXPLIQUER LOBJET DELASCI ?

Sophie ARPAILLANGE : Représentant une société civile, la SCI
a pour but de détenir et de gérer un patrimoine immobilier, gu'il
soit familial ou professionnel. Comme son nom l'indique, il s'agit
d'une société civile dont I'objet n'est pas de faire du commerce.
C'est une personne juridigue a part entiere (personne morale)
distincte des associés qui la composent. Elle doit comprendre
au minimum deux associés qui regoivent des parts sociales pro-
portionnellement a leurs apports et désignent un gérant, choisi
parmi ses associés ou non, qui va agir en son nom.

Constitution de SCI
Une belle equipe immaobiliere !

Elle répond a des regles de fonctionnement
définies d'une part par la loi et d'autre part par
ses statuts, notamment son objet social qui va
délimiter les contours de son activité et I'étendue
des pouvoirs du gérant.

Comme toutes les sociétés, la SCI doit faire I'objet
d'une immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

La SCl peut étre constituée a différents stades
d'un projet immobilier. Elle peut étre faite au
préalable et acquérir elle-méme les biens mais
elle peut également étre créée a posteriori et
reprendre un patrimoine immobilier apporté par
I'un de ses associés. En résumé, on pourrait dire
gue la mise en société va entrainer la « dématé-
rialisation de I'immeuble » qui sera représenté par
les parts sociales détenues entre les mains des
associés.

POURQUOI FAUT-IL CONSULTER SON NOTAIRE ?
Emmanuelle COIFFARD : On compte aujourd’hui
plus d'un million de sociétés civiles immobiliéres,
soit plus de 30 % du total des sociétés, avec un
rythme de création qui a tendance a s'amplifier
d'année en année.




Ceciillustre 'engouement existant envers ces sociétés qui ne
manqguent pas de charme, légereté de structure et souplesse de
fonctionnement pouvant étre leurs principales caractéristiques.
Cependant, il faut modérer son enthousiasme car la société
peut présenter des risques liés a sa fiscalité, aux raisons de sa
création et a la responsabilité illimitée des associés (I'associé est
tenu des dettes sociales et de la contribution aux pertes sociales
au-dela de son apport).

Chaque situation étant particuliere, il convient d'étre conseillé et
accompagné par son notaire pour créer une société sur mesure
qui permettra d'atteindre le but recherché, tout en ménageant
les intéréts des associés.

Benoit MEURET-CADART : La SCI peut permettre de s'affran-
chir de contraintes de I'indivision grace aux pouvoirs donnés au
gérant qui représentera la société vis-a-vis des tiers.

La plupart des actes de gestion courante releve de la responsa-
bilité du gérant et ne requiert donc pas de majorité qualifiée des
associés contrairement a I'indivision, la SCI permet une gestion
plus souple.

La souplesse de la SCI, de par la rédaction sur mesure de ses
statuts par le notaire, permet d'ajuster les pouvoirs du gérant
selon la volonté des parties. L'unanimité n'étant requise a minima
que lors de la modification des statuts.

La SCI peut permettre d'isoler les patrimoines immobiliers, cette
derniere ayant la personnalité morale, elle dispose d'un patri-
moine qui lui est propre. De ce fait, son patrimoine se distingue
du patrimoine personnel des associés. Il faut cependant bien
garder a I'esprit que les associés doivent malgré tout répondre
indéfiniment du passif de la société, sauf dispositions particu-
lieres pour les associés mineurs.

La détention par le biais d'une société permet d'assurer la
continuité de la gestion locative, la société restant propriétaire
du bien, méme en cas de changement d'associés, il n'y a pas de
modifications sur le bail et les contrats en cours.

Cette société civile laisse également le choix a ses associés du
mode d'imposition des bénéfices. L'impdt sur le revenu est le
mode d'imposition par défaut mais les associés peuvent décider
de soumettre la société a I'imp06t sur les sociétés, dont le taux
peut étre selon le cas plus avantageux que celui de I'imp6t sur les
revenus. Cette option nécessite toutefois la tenue d'une compta-
bilité plus spécifique, avec un amortissement de I'immeuble qui
va permettre une imposition moins importante mais qui génere-
ra une imposition sur la plus-value plus forte en cas de revente
du bien.

Dans le cadre d'une option a I'impdt sur le revenu, les bénéfices
sont imposés entre les mains des associés qui peuvent déduire
certaines dépenses des revenus imposables.

Malgré d'indéniables avantages, la SCI peut présenter certains
inconvénients, il est donc important de consulter au préalable
son notaire, chaque situation devant faire 'objet d'une étude
adaptée et d'une rédaction sur mesure.

Sophie ARPAILLANGE : La SCl est parfaitement utile et adaptée
dans divers cas, elle peut étre un outil pour se constituer un pa-
trimoine, pour I'optimiser ou encore pour réduire son imposition.
Elle convient parfaitement dans le cadre de la gestion du patri-
moine immobilier professionnel.

Le chef d'entreprise évitera d'inclure son patrimoine immobilier
au sein de sa société d'exploitation et constituera pour ce faire
une SCI.

Cette derniére réalisera I'acquisition du bien immobilier moyen-
nant un prét dont les échéances seront couvertes en tout ou
partie par les loyers versés par sa société d'exploitation. A terme,
il aura constitué un patrimoine soustrait du gage direct des
créanciers en cas de difficulté, mais attention tout de méme ala
responsabilité personnelle de I'exploitant.

Il aura pu ainsi optimiser tant I'exercice de son activité profes-
sionnelle que la constitution de son patrimoine personnel.

De plus, en optant pour un régime fiscal adapté, il pourra égale-
ment optimiser sa fiscalité.

Elle est également un excellent outil pour les acquisitions a
plusieurs, afin d'assurer une gestion plus souple... au prix d'une
solidarité plus grande.

La SClI peut étre parfaitement adaptée dans le cadre d'un inves-
tissement immobilier, financé par emprunt, avec une volonté de
transmission.

Emmanuelle COIFFARD : Dans le cas ou il est prévu un achat im-
mobilier financé par un emprunt bancaire, la SCl peut permettre
d'optimiser la fiscalité de la transmission. En effet, ce n'est plus
le bien immobilier qui est donné mais bien les parts de la société.
La valeur de ces parts étant estimée compte tenu de I'actif social,
a savoir la valeur des biens détenus, mais également déduction
faite du passif de la société, notamment le montant restant d{
de son emprunt, les parts peuvent avoir une valeur bien moindre
gue celle de I'immeuble et permettre une transmission moins
onéreuse.

La latitude laissée par la rédaction des statuts permet aux pa-
rents créateurs de la société de transmettre leur patrimoine via
des parts de société a leurs enfants tout en désignant dans ces
mémes statuts, en qualité de co-gérant ou de gérant de substi-
tution, celui d'entre eux le plus a méme de gérer ce patrimoine
apres eux.

De par la rédaction de ses statuts, la SCl va permettre de contro-
ler I'entrée de nouveaux associés dans la société, et notamment
les héritiers. Les statuts pourront étre rédigés de facon tres
ouverte en permettant I'entrée automatique de nouveaux asso-
ciés ou, au contraire, de fagon plutdt fermée soit en prévoyant
une entrée sous réserve de I'accord des associés existants, soit
en excluant I'entrée des héritiers dans la société contre une
indemnisation. Tout comme une détention en nom propre, la SCI
peut tout a fait faire I'objet d'un démembrement de propriété. Le
donateur peut conserver l'usufruit des parts sociales et donc les
revenus tout en ayant transmis ses biens. Toutefois, il est impor-
tant la encore que les statuts soient bien rédigés pour permettre
a l'usufruitier de conserver l'intégralité des revenus de la société.

Benoit MEURET-CADART : Avant toute constitution de société,
il est important en premier lieu d'avoir bien réfléchi a son projet
immobilier et au but recherché.

En effet, il convient de bien définir dés le départ qui seront les
associés afin de prévenir toute mésentente.

L'avantage de la SCl est gu'elle peut évoluer au gré des besoins,
c'est la SCI qui va s'adapter au projet et non I'inverse.

Il faut bien entendu accorder une place trés importante a la
rédaction des statuts, attention aux clauses toutes faites qu'il est
possible de trouver sur internet. Nous vous conseillons donc de
recourir a votre notaire pour étre bien conseillé et accompagné
dans cette démarche.

Propos recueillis le 8 avril 2024
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Parole dexpertes  SNEGOCIALION

La rencontre immobiliére qui attend les acquéreurs
s'annonce passionnante cette saison! En visant

les biens correctement évalués, ils sont assurés de
repartir avec un beau logement a la clé, comme en
témoignent Lauréne Bossis et Stéphanie de Brisson,
clercs négociatrices.

Pas de place aux imprécisions sur le terrain
immobilier désormais. Tous les biens qui ne vont
pas bénéficier d’'une bonne évaluation vont rester
sur le carreau ! Si le prix de vente ne tient pas compte
des ajustements a la baisse, place a la déception dans
le camp des vendeurs. En effet, les acquéreurs savent user de la
bonne stratégie pour payer le juste prix en se faisant accompa-
gner par les notaires négociateurs. Découvrons la feuille de route
préparée par deux négociatrices notariales, Lauréne BOSSIS de
I'étude COSTE et LEBRIAT a Bordeaux et Stéphanie de BRISSON
de I'étude CHAMBARIERE, GRANDIN et FIGEROU & Bordeaux.

PLACE A LA PREPARATION

EN QUOI LE MARCHE EST-IL FAVORABLE AUX ACQUEREURS ?
Lauréne BOSSIS : L'immobilier connait un ralentissement avec
des prix qui devraient se pratiquer depuis longtemps... L'envo-
Iée de la période post Covid a faussé le marché. Les vendeurs
doivent prendre conscience de la baisse. Aujourd’hui, nous
avons du choix compte de tenu de l'offre de biens a vendre. C'est
le moment d'en profiter pour prospecter et visiter.

i / QUELLE EST LAMPLEUR DE LA BAISSE DES PRIX ?
Lauréne BOSSIS | 0 Laurene BOSSIS : La baisse des prix touche Bordeaux et sa
clerc négociatrice 3 Bord i métropole. En effet, nous estimons des maisons aujourd’hui aux

LAGNEZ LA PARTIE
Achetez au juste prix |

alentours des 250 000 € avec travaux, cela fait trés longtemps
gue ce n'était pas arrivé. Par contre, le marché du luxe ne connait
pas la crise. De grosses maisons sur le bassin, négociées a des
prix conséquents, confirment I'attrait pour i'immobilier...

Les acquéreurs retrouvent du pouvoir d'achat. Malgré la hausse
des taux, la baisse des prix permet de compenser, cela s'appelle
le fameux équilibre. Les beaux jours arrivent, il faut en profiter
pour devenir propriétaire.

QUE CONSEILLEZ-VOUS AUX VENDEURS ?

Laurene BOSSIS : Avec environ 19 % de transactions en moins
en 2023 pour les appartements en Gironde, le marché s'est
retourné. Par exemple, nous rencontrons des difficultés a vendre
des biens a 250 000 € autour de Bordeaux parce qu'a ce prix, les
gens préferent acheter une maison. Le prix actuel d'un apparte-
ment se situe plus autour des 200 000 € dans la métropole. La
reconstitution des stocks de biens a vendre signifie que les prix
ne sont pas les bons ! Donc il faut revenir a une réalité de marché
avec des valeurs ajustées a la baisse.

Les estimations des notaires se veulent les plus transparentes et
en conformité avec le cours actuel de la Pierre. Je vous donne un
exemple, je viens de proposer une maison au bon prix et elle s'est




vendue en 3 visites. Les notaires jouent un réle crucial dans la
régulation du marché en évitant de brader des produits tout en
s'alignant sur les valorisations actuelles.

« LES BEAUX JOURS ARRIVENT,
ILFAUT EN PROFITER POUR
DEVENIR PROPRIETAIRE. »

QUE PRECONISEZ-VOUS POUR LACHAT DE BIENS AVEC TRAVAUX ?
Lauréne BOSSIS : Pour les biens nécessitant des rénovations,

je conseille de se faire accompagner par un professionnel dés la
premiére visite. Cela permet d'évaluer correctement les co(ts
des travaux nécessaires et de gagner du temps dans le processus
d'achat. Par ailleurs, je préconise de préparer son financement

a I'avance et consulter des experts au démarrage de son projet.
Cela facilite une prise de décision éclairée et efficace.

COMMENT PROCEDER POUR ACHETER EN DEHORS DE LA GIRONDE ?
Lauréne BOSSIS : Pour les transactions en dehors du territoire
girondin, il est opportun de recourir a des délégations de man-
dats entre notaires. Cette coopération permet d'étendre la re-
cherche et la vente de biens a travers les régions de France. Cela
assure aux vendeurs et acquéreurs de bénéficier d'un accompa-
gnement, quel que soit I'emplacement du bien. Pour preuve, nous
réalisons des transactions a Paris, a Orléans... en se rapprochant
d'un confrére afin d'organiser cette vente inter-étude.

DE BELLES ACTIONS |

COMMENT ACCOMPAGNEZ-VOUS LA PHASE DE NEGOCIATION ?
Stéphanie de BRISSON : C'est le cceur de notre métier !

Vous avez enfin trouvé le bien qui correspond a vos critéres,

le négociateur est a vos cotés dans cette phase décisive pour
I'aboutissement de votre projet. Avant méme de faire une offre, il
faut avoir une idée claire de ses capacités financiéres pour abor-
der la négociation avec confiance et assurance. Cela implique de
consulter sa bangue et éventuellement un courtier en prét.

Le négociateur vous fait bénéficier de son savoir-faire dans la
rédaction d'une offre d'achat précise, claire et argumentée. Dans
la marché actuel en pleine régulation sur les prix, il faut instaurer
le dialogue avec le vendeur pour aboutir a un accord « ga-
gnant-gagnant ». Une offre « coup de poing » comme on le voit
en ce moment ne paye pas toujours et risque parfois de bloquer
la négociation avec le vendeur.

Enfin, certains secteurs, notamment la proximité avec le bassin
ou I'océan, nécessitent toujours de se positionner rapidement et
parfois au prix affiché au risque de voir son réve s'envoler !

Le négociateur reste votre allié pour faire aboutir votre projet
d'acquisition dans les meilleures conditions. Soyez attentif a ses
conseils, son expertise jouera toujours en votre faveur !

QUELS CRITERES PRIVILEGIER DANS LE CHOIX D’'UN BIEN ?

Peu importe la période ou I'état du marché, certains critéres de-
meurent essentiels dans votre sélection de bien immobilier. L'em-
placement reste primordial. Une localisation stratégique peut
compenser d'autres défauts et garantir la valorisation future de
votre bien. Deuxiemement, la qualité du bien et de la copropriété.
Vérifiez attentivement I'état de I'immeuble afin d'évaluer correc-
tement les éventuels travaux et charges a venir. Le notaire et le
négociateur mettront des éléments a votre disposition pour vous
éclairer. Enfin, I'évaluation du potentiel d'évolution du bien et

de sa revente. Une bonne acquisition se réfléchit dans la durée.
A mon sens, il est particuliérement judicieux en 2024 d'investir
dans des biens nécessitant des travaux pour maximiser le poten-
tiel de retour sur investissement dans le futur.

Stéphanie de BRISSON, clerc négociatrice a Bordeaux

« EN 2024, IL EST JUDICIEUX
D’INVESTIR DANS UN BIEN AVEC
TRAVAUX POUR MAXIMISER

LE RETOUR SUR INVESTISSEMENT »

EN QUOI LE NOTAIRE SECURISE-T-IL UNE TRANSACTION ?
Stéphanie de BRISSON : Votre notaire accompagne aussi
les vendeurs dans la constitution du dossier, démarche qui se
complexifie toujours plus. Il procéde a toutes les vérifications en
amont pour anticiper d'éventuelles problématiques et assurer
une parfaite liaison entre les phases commerciale et juridique.
Pour finaliser une transaction, il faut rassembler de nombreux
éléments !
Tout d'abord, il convient de s'assurer que le vendeur détient bien
un titre de propriété clair et sans litige. Une recherche minu-
tieuse des archives foncieres doit étre effectuée. Le notaire véri-
fie aussi que le bien est conforme aux réglements d'urbanisme et
gue tous les permis de construction nécessaires ont été obtenus
pour les travaux effectués dans le bien. Il contrdle aussi que le
bien n'est pas grevé d'hypotheque ou de servitudes.
Le notaire délivre de précieux conseils sur les implications
fiscales de la transaction immobiliere, notamment au niveau
des droits de mutation. Dans un marché caractérisé par des prix
baissiers, les opportunités d'achat se multiplient. L'intervention
du notaire devient d'autant plus cruciale pour éviter les pieges et
garantir la sécurité de la transaction.
En suivant les conseils du notaire, vous sécurisez votre acquisi-
tion. N'hésitez pas a poser toutes vos questions et a demander
des clarifications tout au long du processus.

Propos recueillis le 12/04/24
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Immobilier I

JO IMMOBILIER 2024

Accedez a votre titre de propriete

avec succes |
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2024 se veut une année des plus disputées

sur le terrain immobilier ! Les acquéreurs
retrouvent du souffle pour négocier compte
tenu des prix baissiers et des crédits stabilisés.
La rencontre avec le vendeur promet de beaux
échanges. Quelques qualités vont permettre de
se démarquer pour acheter avec succes...

par Christophe Raffaillac

de mandat, votre
notaire vous per-
R . met de vendre ou
De belles rencontres se préparent puisque  acheter un bien

la négociation retrouve de [I'intensité Zurt"e“jef“b'e
2 u territoire

entre acquéreurs et vendeurs cette an- i ains, i
nee. En effet, la partie se joue désormais a  serapproche d'un
forces éqgales car le marché s'accompagne de ~ confréresurle
nouvelles regles. La domination exercée par | secteur concerné.

ouvelles regles. . on exe Feep r €S o dernier se
vendeurs avec des prix au sommet vient d'étre  charge d'effectuer
sérieusement mise & mal. Il faut désormais  !a négociation

d bi t t évalué dans le respect

p'roposer es. |ens, correc 'emen evalués au 4o 13 géontologie
risque de subir un échec cuisant pour vendre.  notariale.

En effet, les acheteurs redoublent de stratégie
pour se positionner. Avec un pouvoir d'achat
largement entamé par les taux d'intérét plus
élevés, ils scrutent le marché avant d'acheter.

IIs n'hésitent pas a se faire coacher par un pro
comme le notaire pour décrocher ce fameux

titre de propriété avec fair-play mais fermeté !

Avec la délégation

Atout 1

UN PROFIL EMPRUNTEUR FLATTEUR

Voila une qualité qui fait la différence au-
jourd'hui et peut aisément se travailler... Elle
suppose avant tout de faire preuve d'organisa-
tion.

Pour commencer, peaufinez votre plan de fi-
nancement car il détermine le budget que vous
pouvez consacrer a votre acquisition. Souvent
négligée, cette premiere étape vous conduit
directement chez votre banquier ou chez un
courtier en préts. C'est le moment de foncer
car les établissements bancaires se montrent
plut6t disposés a accorder des crédits, y com-
pris aux primo accédants.

Ces prises de contact vous donnent 'occasion
de repartir avec une simulation bancaire. Cela
s'apparente a une proposition commerciale qui
fixe les conditions du prét en termes d'intéréts,
de mensualité, de durée, de frais. Elle prévoit
I'octroi d'un prét principal et éventuellement
du prét a taux zéro (PTZ). Depuis le 1¢ avril, les
critéres d'éligibilité du PTZ évoluent avec des
conditions d'accés plus souples et des baremes
de revenus revalorisés.

Par ailleurs, votre plan de financement integre
le montant de I'apport personnel que vous pou-
vez consacrer a votre acquisition, représentant
environ 15 % du co(t du projet. Cela peut aus-
si étre I'occasion de faire appel a la solidarité
familiale en bénéficiant d'un don d'argent ou
d'une donation.

Atout 2

UN CHOIX IMMOBILIER PORTEUR

Les acquéreurs peuvent compter sur une offre
produit bien plus diversifiée. Ce choix immobi-
lier leur évite d'agir dans la précipitation et de
mieux préparer leur action. Cela leur ouvre de
belles fenétres de tir...

Avec le ralentissement de ['activité immobiliére,
les stocks des professionnels viennent de se re-
constituer. Cela permet de prendre en compte
des criteres de recherches un peu plus ciblés.
Attention toutefois a ne pas surpayer des biens
qui restent en fichier depuis de nombreux mois
car proposés a un prix excessif.



Le notaire vous apporte sa vision du marché
pour savoir si le produit repéré semble correc-
tement évalué.

S'il s'agit d'une maison avec travaux, pensez a
demander l'avis des professionnels et les devis
correspondant a la rénovation. Il faut intégrer
ce parameétre dans le plan de financement et
évaluer I'impact en cas de revente.

Atout 3

UN MARCHE ORIENTE ACHETEUR
Changement de tactique sur le marché immo-
bilier puisque les acquéreurs peuvent davan-
tage faire entendre leur voix. A tel point qu'ils
se positionnent en favoris pour négocier les
prix. Un retournement qui leur profite pour ac-
céder a la propriété en 2024.

Cette situation se traduit par un pouvoir de
négociation accru gu'il faut mettre a profit en
s'adressant au service immobilier du notaire.
Son activité de négociation vous permet de
soumettre une offre de prix dés lors que vous
avez repéré un bien qui vous intéresse.

Le marché immobilier 2024 redonne la main
aux acquéreurs puisgu'il se traduit par une
offre supérieure a la demande dans bien des
secteurs de la Gironde, notamment au sein de
Bordeaux et sa métropole.

En effet, des vendeurs rechignent encore pour
ajuster leur prix de vente en fonction de la ré-
alité du marché. De son c6té, le négociateur
immobilier ceuvre pour gu'un accord puisse se
trouver a un niveau de prix cohérent. Tout I'in-
térét de le consulter dans ce marché sensible-
ment baissier consiste a signer au juste prix...

Atout 4

DES BIENS A LEUR JUSTE VALEUR

Le rééquilibrage des rapports de force se tra-
duit par un ralentissement du rythme des
transactions et un tassement du prix des ac-
quisitions. Ce gain sur le cours de l'immobilier
de I'ordre de 15 % doit étre mis a profit pour
acheter, car il vient compenser la hausse des
taux d'intérét.

Pour définir la valeur des produits a la vente,
les notaires s'appuient sur leur savoir-faire en
matiére d'expertise immobiliere. Pour cela, ils
peuvent accéder a de nombreux historiques de
ventes relatifs a des biens similaires a celui a
vendre, en termes de prestations et de situa-
tions. Cette comparaison peut étre effectuée
grace a la base Perval qui recense I'ensemble
des transactions réalisées sur le territoire. Il
s'agit d'un outil d'une grande fiabilité et ex-
haustivité en raison de son alimentation régu-
liere.

Cette méthode d'expertise par comparaison
autorise des mises a prix des plus cohérentes.

CONTACT

Retrouvez les
coordonnées des
offices notariaux
qui pratiquent

la négociation
notariale en pages
suivantes :

« Ou trouver votre
notaire ? »

Les honoraires de
négociation des
notaires figurent
parmi les plus
avantageux du
marché, compris
entre 4 et 6 % du
prix du bien.

TAUX DES COURTIERS EN PRETS

TAUX D'INTERET MEILLEURTAUX EMPRUNTIS
SUR 15 ANS 3,32 % 3,40 %
SUR 20 ANS 3,39 % 3,55 %
SUR 25 ANS 3,47 % 375€

Sources : www.empruntis.com et www.meilleurtaux.com le 10/04/24

Atout 5

UN AVANT-CONTRAT PROMETTEUR

Le titre de propriété n'a jamais été aussi prét !
Reste a s'assurer qu'il peut étre décroché en
toute sécurité. Le notaire se charge de rédiger
la promesse de vente avec la plus grande im-
partialité et dextérité.

Cet avant-contrat rédigé par le notaire couvre
de nombreux aspects au plan juridiqgue ou
technique. Servitude a fournir, autorisation de
construire, diagnostics a produire... le notaire
habille la transaction de toutes les précautions
nécessaires dans l'intérét du vendeur et de
I'acquéreur ! La signature de I'acte peut se dé-
rouler en évitant les nuages a I'horizon...
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Location |

LA GARANTIE VISALE
Une caution securisee et 100 % gratuite

Proposée par Action Logement, la garantie
Visale rassure les bailleurs en couvrant les
éventuels impayés de loyer, tout en permettant
aux locataires de se loger plus aisément.

C'est une solution gagnant-gagnant pour

les locataires et les propriétaires.

par Marie-Christine Ménoire

La garantie Visale, mise en oeuvre par Ac-
tion Logement, est une forme de caution
qui prend en charge le paiement du loyer
et des charges locatives en cas de défail-
lance du locataire et ce, sans aucuns frais
pour le bailleur ou le locataire.

SIMPLICITE, EFFICACITE, RAPIDITE

Les avantages de la garantie Visale pourraient

se résumer a ces trois qualificatifs. Elle facilite

les rapports locataires/propriétaires. Chacun y

trouve des avantages notables :

Bune protection financiére pour le proprié-
taire. Visale offre une assurance gratuite et
facile d'emploi qui protege le propriétaire
contre le non-paiement du loyer par le lo-

En 2023 :

* 319 107 nouveaux
contrats ont été
souscrits soit 14
% de plus qu'en
2022 ;

* plus de 1215 000
contrats délivrés
depuis sa création
en 2016 ;

* les régions ou les
demandes ont le
plus progressé
en 2023 sont le
Centre Val de
Loire (+ 20 %), le
Grand-Est (19 %),
la Bretagne et les
Pays de la Loire
(+18 %) ;

* la moyenne d'age
des locataires
bénéficiaires de la
garantie Visale est
de 25 ans.

cataire. Visale prend le relais en couvrant
jusqu'a 36 mensualités de loyer impayé, sans
aucune franchise ou période de carence ;

Bune procédure simplifiée. L'obtention de la

garantie Visale se réalise totalement en ligne,
éliminant la complexité administrative pour le
locataire.
Cela le dispense de trouver un garant ou de
rassembler une multitude de documents, ren-
dant ainsi le processus de location plus fluide
et rapide ;

Bune couverture compléte. Au-dela des
loyers impayés, Visale prend également en
charge les dommages locatifs identifiés a la
fin du bail, offrant ainsi aux propriétaires une
sécurité accrue contre d'éventuels colts de
remise en état ;

Bune indemnisation rapide. En cas de défail-
lance du locataire, le propriétaire peut enta-
mer rapidement les démarches de demande
d'indemnisation aupres de Visale.

Les délais de traitement sont généralement
assez courts, ce qui permet au propriétaire
de récupérer les sommes dues au plus vite.

UNE GARANTIE SOUS CONDITIONS

Pour étre éligible a la garantie Visale, le loca-

taire doit répondre a un certain nombre de

conditions, tenant compte notamment de sa si-

tuation professionnelle. Il doit remplir au moins

une des conditions suivantes :

Mavoir entre 18 et 30 ans;

mdans le cas d'un salarié de plus de 30 ans,
celui-ci doit étre embauché depuis moins
de 6 mois (hors CDI confirmé) OU gagner
jusqu'a 1500 € nets/mois OU étre en situa-
tion de mobilité professionnelle OU étre en
possession d'une promesse d'embauche de
moins de 3 mois ;

métre éligible au bail mobilité. Il s'agit d'un
bail signé entre le propriétaire d'un logement
meublé et un locataire considéré comme occu-
pant temporaire (étudiant, salarié en mission
temporaire ou en formation professionnelle...) ;



métre logé par un organisme d'intermédia-
tion locative.
Le logement (nu ou meublé) doit constituer la
résidence principale du locataire (sauf dans le
cas d'un bail mobilité) et le loyer (charges com-
prises) doit &tre de 1500 € maximum en {le-de-
France ou de 1300 € maximum sur le reste du
territoire.
Le propriétaire doit louer un logement décent.
Le bail doit étre conforme a la loi n°89-462
du 6 juillet 1989 et intégrer une clause résolu-
toire. Il ne doit pas étre couvert par une autre
garantie (assurance, caution d'une personne
physique ou caution bancaire).
Enfin, la demande doit étre faite par le candi-
dat locataire avant la signature du bail.

Plus d'informations
sur le site : visale.fr

Le locataire ne
doit pas étre un
des ascendants
ou descendants
directs du
propriétaire,
c'est-a-dire son
grand-pere, sa
grand-mere, son
pére ou sa mére,

son fils ou sa fille.

BAILLEUR

AVANTAGES POUR LE LOCATAIRE

« Pas besoin d'un autre garant.
+ Un service gratuit et sans frais.
« Simplification de 'accés au logement.

« Le bailleur est rassuré car il a la garantie de percevoir
les loyers.

AVANTAGES POUR LE PROPRIETAIRE

- Visale garantit les impayés de loyers (sans franchise
ni de délai de carence) et les dégradations.

« Les démarches sont simples et s'effectuent en ligne
via un espace personnel sécurisé.

+ Le processus de recouvrement des loyers impayés
est géré par Action Logement, allégeant ainsi les dé-
marches souvent colteuses et chronophages.

ra

BESOIN DE SECURISER
VOS REVENUS LOCATIFS ?

VISALE, LA GARANTIE DE LOYER
SIMPLE, RAPIDE ET 100 % GRATUITE

AYEZ LE REFLEXE ACTION LOGEMENT !

ActionLugement@

RECOMNNU D'UTILITE SOCIALE

VISALE.&

COMRECTE EMPLCHET LOGEMEMT

23


https://www.actionlogement.fr/

Clara DUMAREAU

DONNER OU RECEVOIR
Les 10 guestions cles

Relevant d’une belle intention, une
donation exige de prendre les bonnes
dispositions au plan juridique. Facilitée par
les préconisations du notaire et enregistrée
par la rédaction d’un acte authentique,
donateur et donataire peuvent d’autant
mieux apprécier ce geste.

Notaire a Bordeaux

le gratifié via le dép6t d'un formulaire cerfa,
soit par acte authentique devant notaire.

- La donation par acte authentique devant
notaire est obligatoire pour la transmission
de biens immobiliers.

QUEL DROIT PEUT-ON TRANSMETTRE ?

La donation peut transférer le droit le plus com-

plet sur la chose, a savoir la pleine propriété ou

bien seulement un droit démembré, a savoir

I'usufruit ou la nue-propriété :

- Ladonation en usufruit présente un avantage
entre les époux, partenaires pacsés ou concu-
bins, en assurant au survivant d'entre eux le
maintien de ses conditions de vie.

- Ladonation en nue-propriété présente I'avan-
tage pour le donateur qui donne insensible-
ment et pour le donataire puisque les droits de
mutation sont plus faibles du fait que la fiscalité
porte sur la transmission de la seule valeur en
nue-propriété au jour de la donation.

QUIPEUT DONNER ?

« Toutes personnes peuvent disposer ou recevoir,
soit par donation entre vifs, soit par testament,
excepté celles que la loi en déclare incapables. »
-article 902 du Code civil. Ainsi, toute personne
ayant la capacité a disposer de ses biens peut li-
brement donner. Un majeur sous tutelle ne peut
consentir une donation qu'avec l'autorisation
du juge