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immobilier locatif

Placer ___J immobilier locatif |

Notre espérance
de vie augmente.
Corollaire : les besoins
en maisons de retraite
medicalisées croissent.

Francgoise Paoletti

prés la vogue des résidences estu-

diantines, voici celle des maisons
médicalisées pour personnes agées, portée
par un méme objectif pour les investis-
seurs : faire baisser leur impot sur le
revenu. Ces maisons de retraite, agréées et
subventionnées par les autorités publiques
(voir l'encadré page 40), accueillent
des personnes de quatre-vingts ans, en
moyenne, qui viennent y finir leurs jours
en bénéficiant d'une assistance médicale
permanente.

«Ces maisons du “gquatriéme dge”
s'appellent indifféremment Mapad (mai-
son d’accueil pour personnes dgées
dépendantes) ouw Ehpad (élablissement
d’hébergement), note Erick Lajarge, chef
de cabinet au secrétariat d’Etat aux Per-
sonnes agées. On en dénombre environ
dix mille en France. 60% d’entre elles
relévent du secteur public, 20% du sec-
teur associatif (mutuelles entre autres)
et 20% du secteur privé.»

Dans ce dernier secteur, plusieurs socié-
tés se chargent de la commercialisation
auprés d'investisseurs particuliers, no-
tamment Orpéa Consultim Finance, Coli-
sée Patrimoine, GDP Venddme et Elysée
Venddme (qui n’a rien & voir avec la précé-
dente), et les ventes s'accélerent !
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Bien plus qu’une simple

opérationimmobiliére
Environnement démographique favorable
au développement de ces maisons (d'aprés
I'Insee, le nombre de personnes dgées de
plus de quatre-vingts ans triplera d'ici a
vingt-cing ans), régime fiscal attrayant,
loyers garantis pendant neuf ou douze ans :
tout milite, @ priori, en faveur de ce place-
ment.

«Le nombre de mélres carrés de la
chambre n’est pas la surface de référence,
déclare Jean-Francois Gobertier, prési-
dent de GDP Vendome, promoteur et exploi-
tant de vingt-huit résidences. Dans une
Mapad, les parties communes sont plus
importanies que dans un immeuble clas-
sique, puisqu'elles comprennent aussi
les locaux mon liés a une activité com-
merciale, comme l'accueil et les salles de
loisirs. Pour une chambre de 20 m-, les
parties communes représentent 25 m*
supplémentaires. »

Un contrdle par PEtat de plus en plus strict

ine maison de retraite médicalisée
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pouvant accueillir des personnes igées
dépendantes n'OUVIE Ses portes

Qu'avec lautorisation du Conseil général
2t ge fa Direction de I'action sanitaire et
Sociale (Dass). Ces deux autorités

de tutelle s'assurent ensuite qu'elie

#st exploitée conformément aux lois

21 regiements en vigueur.

= Notre premier travail consiste 4 obtenir
{autorzsation dimplanter une telle
résidence, explique Eric Bron, secrétaire
geénéral de GDP Vendome. L Etat weife,
en effet, & une bonne répartition de

ces élablissements sur e terriloire. Tout
2u long de Ia construction, 'applicati

ou son ciassement en Mapad. » Dans

un etablissement non classe, les résidants
ne pourraient pas prétendre aux

nouvelles aides financiéres de I'Etat.

Une convention est ensuite signée entre
Fexploitant et les deux autorités de tutelie
pour un usage réglementaire des lieux.
Entre autres dispositions & respecter :

fa quaiification du personnél ainsi que le
ratio une personne de service par résidant.
Cet accord tripartite, qui se met peu 4 peu
n place, permet aux personnes dgées

de bénéficier des aides publiques. La
nouveauté est que les frais de personnel at
les soins médicaux dispensts A Fintérigur
de 'étabi sont r

des normes Jégaies (Sécuiité. hygiéne
et confort) doit étre scrupuieusement
respectée, sous peine de se voir refuser. 3
{2 fin des Wravaux, Fouverture de ia maison

supportés par i'assurance maladie (CPAM}
via un budget alloué 2 I'stablissement.
Auparavant, ils étaient 3 fa charge du
résidant. Tout ce qui reléve des probiémes

liés i la perte d’autonomie sera également
financé par le Consail général et I'Etat

par le biais de I'allocation personnalisée
d'autonomie (APA), mise en place au
début de cette année, et a laquelle peut
prétendre toute personne dépendants

de pius de soixante ans, selon ses
ressources et son degré de dépendance,
Seuls les services d'hébergement que

'on peut qualifier d'hotefiers (chambre,
restaurant, etc.) restent a fa charge

Gu locataire. £t c'est sur cet unique
dormaine que les tarifs sont libres.

Dans les résidences commerciales de
province, les tarifs journaliers (englobant
tous les postes de dépenses) varient de
40€ i 80 €. En lle-de-France, ils montent
fusqu'a 100 €. Dans une résidence du
secteur pubiic, celui de base s'établit entre
38€ et 53 €. selon le leu d'implantation.
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