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EXPERTISE

Résidences gérées

I’heure du second souffle ?

e marché des résidences avec services cherche

un nouveau souffle. L'occasion d'exposer les

enjeux, défis et perspectives d'un secteur hybride

tiraillé enfre mutation urbaine, promesses fiscales
t évolutions sociologiques.

Une typologie en quéte de maturité

les résidences gérées, qu'elles soient étudiantes, seniors, pa-
ra-hdteliéres ou médicalisées, forment un maillage de plus en plus
dense sur le territoire. Ce sont des biens résidentiels offrant des
services mutualisés comme la réception, le ménage ou l'accés &
des espaces communs avec services associés. Cefte "hybridation”
entre logement et hatellerie s'inscrit dans une logique de réponse
& des besoins croissants : vieillissement de la population, mobilité
étudiante ou tourisme d'affaires.

Une définition légale floue et des montages & clarifier

Lo définition juridique de ces structures varie selon les textes is-
sus du code de la construction, du code général des impéts, ou
encore de jurisprudences récentes. Ce flou complique leur posi-
tionnement sur le marché et crée des écarts dans les conditions
de location, de gestion, de revente ef de reconversion éventuelle.
Si le montage classique inclut souvent un bail commercial longue
durée (9 & 12 ans) signé avec un exploitant unique, celuici
manque encore de standardisation et ne parait pas toujours
adopté aux modes d'exploitation. En premiére ligne, les baux
initiaux ne prévoient pas toujours les évolutions réglementaires,
les travaux de mise aux normes ou la revalorisation des loyers.

Une attractivité fiscale en déclin 2

Autrefois favori des investisseurs particuliers grice au régime
MNP [Loveur Meublé Non Professionnel| et au dispositif Cen-
siBouvard, ce type d'actif immobilier a vu son atirait fiscal dé-
cliner. la remise en cause de cerains avantages, comme lo
récupérolion de TVA ou les amortissements, ne favorise pas la
mobilisation de |'épargne vers ces produits immobiliers, dotés in-
frinséquement d'une rentabilité plus incertaine.

Résidences seniors : entre potentiel et fragilités

Avec plus de 7 millions de Francais de plus de 75 ans en 2024,
les résidences seniors répondent @ un besoin croissant. Elles
offrent plus de souplesse que les EHPAD fout en maintenant un
cadre de vie qualitatif. Pourtant, le secteur souffre d'une baisse
d'occupation liée & la concurrence accrue, & l'inflation des colts
et & un manque de lisibilité juridique.
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Des marchés dynamiques mais volatils

Les résidences étudiantes et para-hdteligres, quant & elles, bé
néficient encore de taux d'occupation élevés [souvent supérieurs
a 90 %) mais font face & une inflation qui limite les marges et
repousse cerlains investisseurs. La flexibilité de ces produits peut
séduire, & condition d'avoir une gestion rigoureuse et une implan-
tation urbaine pertinente.

En conclusion, le marché des résidences gérées est encore jeune
et cherche un second souffle. Si la demande est réelle et struc-
turelle, notamment en zone urbaine dense, 'adéquation entre
I'offre de service, le besoin local et lo capacité contributive des
occupants n'est pas systématiquement garantie. Lles baux doivent
re sécurisés, les méthodes d'évaluation affinées, et les investis-
seurs davaniage accompagnés.

A retenir

* Un besoin croissant de logements avec services

* Une fiscalité moins avantageuse qu'avant

* Une gestion juridique et locative encore trop hétérogéne
* Un polentiel de reconversion partois illusoire
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