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 Avant-propos 
 Tu as reçu ce guide gratuitement en t’inscrivant à la newsle�er du blog renoveuse-astucieuse.com. Le 
 simple fait de lire le présent e-book te donne le droit de l’o�rir à qui tu le souhaites. 

 Si tu as reçu ce livre autrement qu’en t’inscrivant à la newsle�er de Rénoveuse Astucieuse, je te 
 propose de t’inscrire, c’est totalement gratuit ! 

 Tu recevras régulièrement des astuces, des  réflexions, et des études de cas complètes pour t’aider à 
 transformer des biens immobiliers en logements coup de cœur, fonctionnels et rentables, conçus 
 pour le bien-être des habitants. 

 Je t’autorise à l’utiliser commercialement selon les mêmes conditions que sur le blog, c'est-à dire à 
 l’o�rir sur ton blog, sur ton site web, à l’intégrer dans des packages et à l’o�rir en bonus avec  des 
 produits, mais PAS à le vendre directement, ni à l’intégrer à des o�res punies par la loi dans ton  pays. 

 Tu es donc libre de le distribuer à qui tu le souhaites, à condition de ne pas le modifier, de toujours  citer 
 Violaine Richard comme l’auteure de ce livre, de prévenir l’auteure grâce à la page  «contact» du blog, 
 et d’inclure un lien vers h�ps://renoveuse-astucieuse.com. 

 L’e-book « LE GUIDE ULTIME de la rénovation rentable sans stress » par Violaine Richard  est mis à 
 disposition selon les termes de la licence « A�ribution - Pas d’Utilisation Commerciale -  Pas de 
 Modification » 

 Les autorisations au-delà du champ de ce�e licence peuvent être obtenues auprès de 
 contact@renoveuse-astucieuse.com 
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 Pourquoi investir dans un bien à 
 rénover permet d’augmenter ta 

 rentabilité locative ? 

 C’est l’opportunité de faire une  bonne a�aire 

 La majorité des acheteurs écartent d’o�ice les annonces de biens avec travaux. Une photo qui  montre 
 une déco un peu vieillissante et le nombre d’acheteurs potentiels chute. C’est donc pour toi 
 l’opportunité de négocier sans te presser et d’obtenir le meilleur prix possible  . 

 De plus, les biens à rénover présentent parfois des trésors cachés : en démolissant une vieille cheminée 
 ou  un placard inutile, tu peux obtenir des mètres carrés supplémentaires que tu n’as pas payés. À la 
 revente en revanche, ils seront bien sûr valorisés au prix du m² dans ta ville. 

 Si tu cibles ce critère, tu devrais aussi pouvoir dénicher des  biens à agrandir ou transformer,  dont  le 
 prix au m² est très inférieur à la moyenne. 

 Tu peux par exemple, transformer un garage ou des  bureaux, moins chers à l’achat, en logements. Tu 
 peux créer une chambre supplémentaire dans un  logement trop grand et t’adresser à des familles 
 possédant un plus gros budget. Ou encore mieux,  tu peux acheter un bien avec des combles à 
 aménager. 

 A�ention cependant à bien te renseigner au  préalable sur les démarches à e�ectuer et les frais à 
 prévoir. 

 En complément, je t’invite à lire l’article  « 8 conseils  pour faire une bonne a�aire immobilière » 

 Tu peux adapter le bien aux besoins de ses habitants  pour le 
 transformer en un logement  fonctionnel, chaleureux  et vivant 

 Que ce soit en tant que propriétaire, locataire ou invité, tu as forcément déjà connu des logements 
 avec une cuisine trop petite, des WC immenses, pas assez de placards ou une isolation inexistante. 

 Acheter un bien à rénover est une formidable opportunité d’avoir enfin un logement pensé et conçu 
 pour le bien-être de ses habitants. 

 Et en tant qu’investisseur immobilier, 
 c’est LA clé pour doper ta rentabilité, 

 aussi bien à la location qu’à la revente ! 
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 Que tu cherches à acheter ta résidence principale ou réaliser un investissement immobilier, rénover te 
 donne la  possibilité de résoudre les problèmes de fonctionnalité des biens anciens, sans tomber dans 
 les travers liés aux normes handicapés des logements neufs. Pas de chambre plus grande que le salon, 
 pas non plus de WC de 5 m². 

 Sans compter que qui�e à tout repeindre  , c’est l’opportunité  de laisser parler ta personnalité  . 

 Et si  tu as tendance à hésiter entre blanc et blanc, ne t’inquiète pas, tu trouveras de 
 nombreux conseils  sur le blog renoveuse-astucieuse.com  .  Et bien évidemment,  tu peux 
 faire appel à nos services en cliquant sur ce lien. 

 Après rénovation, tu pourras  louer ou vendre plus  vite et 
 au-dessus du prix du marché 

 Acheter un bien à rénover te permet de l’adapter aux besoins et envies de ta cible de locataires ou 
 d’acheteurs. 

 C’est l’occasion  d’apporter le petit détail qui va perme�re de  di�érencier ton bien de la concurrence  et 
 créer le coup de cœur  . Un mur  en brique, une salle  de bain moderne ou un éclairage adapté peuvent 
 souvent faire toute la  di�érence. 

 Tu recevras plus de demandes de visite,  ce qui te perme�ra de trouver un acheteur ou un locataire 
 rapidement. 

 Et si tu as rénové en pensant à chaque étape au bien-être des futurs habitants du logement, tu pourras 
 positionner ton prix 25 à 50% au-dessus du prix du marché  , sans décourager les candidats. 
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 Les travaux perme�ent de  payer moins d’impôts 

 Lorsque tu proposes un bien à la location, tu peux déduire le montant des travaux de ton revenu 
 imposable. 

 Et si le bien est loué meublé, tu peux en plus amortir comptablement les travaux. Je ne rentrerai pas 
 dans les détails dans cet e-book mais sache que les travaux perme�ent de  limiter, voire supprimer la 
 pression fiscale sur tes loyers les premières années. 

 Pour en savoir plus, tu peux consulter le site impôts.gouv.fr. 

 De plus, lorsque tu réalises des travaux de rénovation énergétique, tu peux bénéficier de nombreuses 
 aides. 

 La plupart ne sont destinées qu’à la résidence principale comme le crédit d’impôt pour la  transition 
 énergétique (CITE). Mais  certaines d’entre elles sont  également proposées aux  propriétaires bailleurs : 

 ◗  l’éco prêt à taux zéro 
 ◗  Le programme “Habiter mieux” de l’Anah 
 ◗  La TVA à taux réduit 
 ◗  Les certificats d’économies d’énergie 

 Dans certaines régions, tu peux également bénéficier d’aides complémentaires. 

 Pour plus d’informations sur l’ensemble de ces aides, tu peux consulter le site Faire.fr. 

 En complément, je t’invite à lire  l’article « pourquoi  tu devrais acheter un bien à rénover ! »  sur le blog  de 
 Rénoveuse Astucieuse. 
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 Pourquoi  tu  devrais  te  former  avant 
 d’investir dans un bien à rénover ? 

 Pour  maîtriser  le risque financier 

 Si tu te lances la fleur au fusil dans l’achat d’un bien à rénover sans prendre le temps de te former et  de 
 t’informer, tu prends deux risques financiers : 

 ◗  celui de  payer le bien trop cher  par rapport au même  bien refait à neuf 
 ◗  celui de sous-évaluer le montant des travaux et donc de te retrouver  en di�iculté pour finaliser 

 le  chantier  . 

 Ces deux risques peuvent tout à fait se maîtriser en appliquant une méthode que je t’explique un peu 
 plus loin. 

 Pour  maîtriser  le risque humain 

 En complément du risque financier, acheter un bien à rénover sans te former t’expose à un risque 
 humain : 

 ◗  Si tu décides de déléguer les travaux, tu dois apprendre à  sélectionner les bons artisans  pour 
 mener ton chantier à son terme en toute sérénité. 

 ◗  Si tu décides de rénover toi-même, tu prends le risque de voir les travaux s’éterniser,  au 
 détriment de ton bien-être et de celui de ta famille, mais aussi parfois au détriment de ta 
 rentabilité  . 
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 Les prérequis à connaître avant 
 d’investir dans un bien à rénover 

 Que tu achètes ta résidence principale ou un bien que tu souhaites louer ou revendre, tu dois au 
 minimum t’assurer que tu ne perdras pas de l’argent en investissant, et de préférence que tu en 
 gagneras. 

 Achète  en dessous  du prix du marché 

 Avant de faire une o�re d’achat, tu dois connaître de deux données importantes : 

 ◗  le prix de vente des biens équivalents au tien entièrement rénovés sur ton secteur, 
 ◗  le montant des travaux à prévoir. 

 Le montant de ton o�re d’achat augmenté du montant des travaux, eux-mêmes majorés de 20 %  pour 
 parer aux imprévus,  ne doit pas dépasser le prix de  vente des biens entièrement rénovés  , d’autant plus 
 si tu prévois une revente à court terme. Idéalement, ce montant doit être inférieur. 

 O�re d’achat = ou < prix de vente des biens entièrement 
 rénovés - montant des travaux majoré de 20 % 

 Sinon, ça veut dire que tu achètes au-dessus du prix du marché et que tu risques de perdre de  l’argent 
 si tu dois, pour une raison ou une autre, revendre plus vite que prévu. 

 Si ton objectif est de réaliser une plus-value, garde en tête que celles-ci se font toujours à l’achat. 

 Et si tu prévois de revendre à très court terme, intègre également dans ton calcul le montant des frais 
 de notaire. 

 Tu peux bien sûr spéculer sur la valeur future de ton bien, surtout si tu prévois de le garder plus de 10 
 ans. Mais à plus court terme, en cas de retournement du marché, tu perdrais probablement de l’argent. 

 En revanche, en achetant en dessous du prix du marché, tu limites ce risque et tu te donnes une chance 
 de revendre au minimum au prix d’achat initial. 

 Si tu envisages de louer, assure-toi d’acheter un  bien  rentable 

 En immobilier, il existe deux types de biens : 

 ◗  ceux qui te rapportent de l’argent (les actifs) 
 ◗  ceux qui te coûtent de l’argent (les passifs) 
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 Pour être rentable,  tu ne dois investir que dans des actifs.  Ta résidence principale est un cas particulier, 
 j’y reviendrai dans le point suivant. 

 Si tu achètes pour me�re en location, tu dois donc t’assurer, avant de faire une o�re d’achat, que  tu vas 
 bien gagner de l’argent tous les mois, et non payer une partie des charges de ta poche  (le fameux « 
 e�ort d’épargne » dont parlent les vendeurs de programmes de défiscalisation). 

 Généralement, on parle de rentabilité et de cash-flow (ou flux de trésorerie). 

 La rentabilité se  présente sous forme de pourcentage et se calcule en brut (hors charges), en net 
 (charges  comprises avant impôts) et en net net (toutes charges et impôts compris). 

 Son principal intérêt est de te perme�re de te faire une idée rapide du potentiel d’un bien, et de te 
 donner un moyen de  comparaison entre tes di�érents investissements. 

 Calcul de la rentabilité brute 

 La rentabilité brute se calcule en divisant le montant annuel des loyers hors charges par le prix 
 d’acquisition du bien, c’est-à-dire le prix d’achat majoré des frais d’acquisition (frais d’agence, frais  de 
 notaire) et du montant des travaux et des meubles le cas échéant. 

 Rentabilité brute = (loyers HC x 12 mois) / (prix 
 d’achat + frais d’acquisition + travaux) 

 La rentabilité brute est utile pour déterminer dès la première visite, voire dès la lecture de l’annonce  si 
 le bien vaut la peine que tu t’y intéresses. La plupart des investisseurs rentables estiment que ce�e 
 rentabilité  doit être au minimum de 10%  . 

 Si le bien que tu visites ne remplit pas ce critère, rien ne t’empêche de faire une o�re qui te perme�e 
 d’a�eindre ce chi�re. 

 Calcul de la rentabilité ne�e 

 La rentabilité ne�e est le rapport entre le prix d’acquisition tel qu’il est défini plus haut et le loyer annuel 
 hors charges minoré de toutes les charges hors impôts. 

 Les charges à prendre en compte  sont : 

 ◗  les charges non récupérables auprès du locataire 
 ◗  la provision en cas de vacance locative ( de 0 à 2 mois par an selon la tension locative sur ton 

 secteur) 
 ◗  la taxe foncière, la taxe d'enlèvement des ordures ménagères et autres taxes le cas échéant 
 ◗  l’assurance propriétaire non occupant (PNO) 
 ◗  les frais de gestion 
 ◗  les petits travaux d’entretien 
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 Rentabilité nette = (loyers HC x 12 mois - charges) / 
 (prix d’achat + frais d’acquisitions + travaux) 

 Ce chi�re te donne une idée plus précise des performances de tes di�érents investissements avant 
 impôts. 

 Calcul de la rentabilité ne�e ne�e 

 En immobilier, le choix de louer nu ou meublé a un fort impact sur ton imposition et joue donc fortement 
 sur ta rentabilité ne�e ne�e. Cet indicateur te permet donc de comparer tes  investissements entre 
 eux, qu’ils soient en location nue ou meublée, sans l’impact de la fiscalité. 

 La rentabilité ne�e d’impôts, aussi appelée rentabilité ne�e ne�e, est le rapport entre le prix 
 d’acquisition et le loyer annuel hors charges minoré de toutes les charges, des impôts et des 
 prélèvements sociaux. 

 Les prélèvements sociaux sont applicables à tous les types de location et sont composés de  plusieurs 
 cotisations : CSG, CRDS, prélèvement social, contribution additionnelle et prélèvement de  solidarité. Ils 
 se calculent à partir de la base de revenus locatifs imposable, c’est-à-dire le loyer annuel hors charges 
 minoré des charges mentionnées ci-dessus et des intérêts d’emprunts (la part  de remboursement 
 d’emprunt lié au capital n’étant pas déductible du revenu imposable). 

 Base imposable = loyers HC x 12 mois - charges - intérêts d’emprunt 

 En année N+1, tu peux déduire la CSG payée en N de tes revenus imposables à hauteur de 6,8 %  (taux 
 de 2018). Tu dois donc déduire 6,8 % x ton taux marginal d’imposition (TMI) de tes  prélèvements 
 sociaux. 

 Le calcul des prélèvements sociaux est donc le suivant : 

 Prélèvements sociaux (PS) = 
 base imposable x (taux de PS - taux CSG déductible x TMI) 

 Par exemple, si ton taux marginal d’imposition est de 30%, que tu as perçu 7000€ de loyers hors 
 charges, payé 1600€ de charges et 1500€ d’intérêts d’emprunt, sachant qu’en 2021, le taux de 
 prélèvements sociaux est de 17,2%, le montant de tes prélèvements sociaux est de :  (7000 - 1600 - 
 1500) x (17,2 % - 6,8 % x 30 %) = 3900 x 15,16 % = 591,24€ 

 En résumé, la rentabilité ne�e ne�e se calcule de la façon suivante : 
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 Rentabilité nette nette = (loyers HC x 12 mois - charges - impôts - 
 prélèvements sociaux + CSG  déductible x TMI) / 

 (prix d’achat + frais d’acquisitions + travaux) 

 C’est le chi�re le plus précis pour comparer tes investissements entre eux car il tient compte de 
 l’impact fiscal qui varie selon le type de location que tu privilégies : nu ou meublé. 

 Calcul du cash-flow 

 En réalité, si tu cherches à investir dans l’immobilier locatif, le seul chi�re que tu dois impérativement 
 prendre en compte pour décider de faire ou non une o�re d’achat est le cash-flow. 

 Le cash-flow, c’est ce qui te reste après avoir payé tes  mensualités d’emprunt et toutes tes charges : 
 ◗  les charges non récupérables auprès du locataire 
 ◗  la provision en cas de vacance locative ( de 0 à 2 mois par an selon la tension locative sur ton 

 secteur) 
 ◗  la taxe foncière, la taxe d'enlèvement des ordures ménagères et autres taxes le cas échéant 
 ◗  l’assurance propriétaire non occupant (PNO) 
 ◗  les frais de gestion 
 ◗  les petits travaux d’entretien 

 Les charges annuelles sont divisées par 12 pour obtenir un cash-flow mensuel. Par exemple, si 
 l’assurance propriétaire non occupant coûte 84€ par an, on compte 7€ par mois. On parle de cash 
 flow brut si on exclut les impôts et prélèvements sociaux du calcul. 

 Cash-flow brut =  loyer mensuel hors charges 
 - mensualité d’emprunt - charges mensuelles 

 On parle de cash-flow net si on déduit aussi du loyer mensuel les impôts et prélèvements sociaux. 

 Cash-flow net = cash-flow brut - impôts - prélèvements sociaux 

 Pour être rentable, ton investissement immobilier doit te rapporter un  cash-flow net positif, ou, dans  le 
 pire des cas, égal à zéro.  S’il est négatif, cela  signifie que tu devras payer de ta poche tous les mois 
 pour financer ton bien. 

 C’est ce que les conseillers en gestion de patrimoine appellent  « l’e�ort d’épargne »  . Le problème de  cet 
 e�ort d’épargne, c’est qu’il limite ta capacité à enchaîner les investissements immobiliers, même si la 
 somme mensuelle peut te sembler dérisoire. 

 En e�et,  un cash-flow négatif vient réduire ta capacité d’ende�ement puisque tu as moins de 
 trésorerie  disponible chaque mois. 

 Au contraire, un cash-flow positif vient augmenter ta capacité d’emprunt. 
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 Il a même une vertu  supplémentaire : celle de  rassurer  le banquier sur ta capacité à générer de 
 l’argent avec ce qu’il te  prête.  Et un banquier rassuré  sera beaucoup plus enclin à te prêter pour tes 
 futurs investissements. 

 Savais-tu que ta  résidence principale  peut également devenir 
 rentable ? 

 Ta résidence principale est un cas particulier. 

 Certes, tu ne paies plus de loyers, mais si tu achètes à crédit, tu paies énormément d’intérêts à la 
 banque et tu deviens redevable de la taxe foncière. 

 En complément, tu viens  réduire ta capacité d’ende�ement  pour un investissement futur  . Si tu 
 souhaites investir par la suite, pèse bien le pour et le contre. 

 Pour en savoir plus sur les cas dans  lesquels il est intéressant d’investir d’abord dans ta 
 résidence principale, je te laisse découvrir  l’article  « Acheter ou louer sa résidence principale ? Il 
 y a débat » 

 Cependant, il existe deux cas dans lesquels tu peux rentabiliser ta résidence principale au même  titre 
 qu’un investissement locatif. 

 L’achat - revente de sa résidence principale 

 La première façon de rentabiliser ta résidence principale, je l’ai déjà évoquée plus haut, c’est en 
 achetant en dessous du prix du marché pour réaliser une plus-value. 

 Les travaux réalisés, s’ils ont été pensés pour o�rir un logement fonctionnel, chaleureux et vivant à ses 
 futurs habitants, te donneront même  une vraie opportunité  de revendre plus cher (et vite)  . 

 Et comme  la résidence principale est exonérée de la  taxe sur la plus-value  , ce serait dommage de te 
 priver. 

 Si tu envisages d’enchaîner les opérations d’achat - revente sur tes  résidences principales successives, 
 a�ention cependant à deux paramètres : 

 ◗  les frais de remboursement anticipés prélevés par la banque, 
 ◗  le risque de requalification en tant que marchand de biens par l’administration fiscale 

 Avant d’acheter dans l’optique de revendre rapidement, il faut donc prendre en compte l’impact des 
 frais de remboursement anticipé dans tes calculs pour t’assurer que la plus-value potentielle ne sera 
 pas grignotée par ces frais. 

 Il est également possible de négocier auprès de certaines banques le transfert de crédit. Ce�e clause 
 permet de conserver l’emprunt en cours sur le bien suivant aux mêmes conditions. Les frais sont 
 ne�ement inférieurs à ceux d’un remboursement anticipé. 
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 A�ention cependant à bien comparer le taux de l’ancien crédit avec celui d’un nouvel emprunt et à 
 faire ces calculs avant de transférer ton crédit les yeux fermés. 

 Le deuxième élément à avoir en tête, c’est le risque d’être requalifié en tant que marchand de biens, 
 notamment si les opérations sont considérées comme trop fréquentes, et les plus-values trop 
 importantes, car les conditions fiscales sont radicalement di�érentes dans ce cas. 

 Pour en savoir  plus, je t’invite à lire le champ d’application défini dans le Bulletin O�iciel des impôts. 

 L’administration fiscale définit la résidence principale comme le logement occupé au moins huit mois 
 par an, sauf obligation professionnelle, raison de santé ou cas de force majeure, soit par le  preneur ou 
 son conjoint, soit par une personne à charge au sens du code de la construction et de  l’habitation.  (Loi 
 n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et portant  modification de la loi n° 
 86-1290 du 23 décembre 1986 - Article 2). 

 Il est donc conseillé de conserver sa résidence principale au moins 8 mois avant de la revendre. Je 
 précise que je ne suis  pas spécialiste de la fiscalité immobilière. Pour plus de certitudes, je te conseille 
 de prendre contact avec un avocat fiscaliste ou l’administration fiscale. 

 La location d’une partie de ta résidence principale 

 Pour rentabiliser ta résidence principale, tu peux aussi prévoir d’en  louer une partie en location 
 meublée classique ou de courte durée. 

 Ce type de location peut-être très avantageux, car il te permet de payer une partie de ta mensualité 
 de prêt sans forcément payer d’impôts sur les loyers perçus. 

 En e�et, si tu loues en location meublée longue durée une partie de ta résidence principale, tes  revenus 
 locatifs sont exonérés d’impôts si tu respectes deux conditions : 

 ◗  la partie louée constitue la résidence principale du locataire ou sa résidence secondaire s’il a le 
 statut de travailleur saisonnier 

 ◗  le prix de la location reste dans des limites raisonnables. D’après le site impôts.gouv.fr, la limite 
 de  loyer annuel en 2022 était de 192€ / m² en Île de France et de 142€ / m² dans le reste de la 
 France. 

 Et si tu choisis de louer en courte durée une ou plusieurs chambres de ta résidence principale, sache que 
 tes revenus sont également exonérés d’impôts s’ils ne dépassent pas 760€ TTC par an. 

 Au delà de ces montants, l’intégralité de tes revenus sera imposée au titre des bénéfices industriels et 
 commerciaux (BIC). 

 Mais que ça ne t’empêche pas de louer plus cher si, une fois les impôts payés,  ça s’avère toujours 
 rentable pour toi.  Fais tes calculs au même titre  qu’un investissement locatif. 

 Violaine Richard pour Rénoveuse Astucieuse®  - tous droits réservés - 2023  14 



 Comment détecter le potentiel d’un 
 bien lors de la visite ? 

 Tous les biens à rénover ne se valent pas. Encore faut-il qu’il y ait du potentiel pour le transformer en 
 un logement fonctionnel, rentable et vivant,  avec  ce petit plus qui déclenchera un coup de cœur. 

 Pour détecter ce type de bien, tu vas parfois devoir faire preuve d’un peu d’imagination. Surtout si tu 
 visites un bien dans lequel les derniers travaux remontent à 30 ans. 

 Voici quelques techniques pour  t’aider à évaluer le potentiel d’un logement. 

 La sensation  d’espace 

 En rentrant la première fois dans un logement, tu te sens parfois à l’étroit ou au contraire tu ressens 
 une impression d’espace aéré. 

 Ces sensations sont généralement liées à 4 facteurs : 

 ◗  la façon dont le logement est meublé 
 ◗  la hauteur sous plafond 
 ◗  la surface au sol, qui est parfois di�érente de la surface dite loi Carrez 
 ◗  l’ouverture sur l’extérieur et la vue depuis les fenêtres 

 Le mobilier 

 Un mobilier inadapté à la taille des pièces peut impacter la sensation d’espace, qu’ils soient trop 
 nombreux et trop grands, ou au contraire clairsemés et trop petits. 

 Si tu visites un bien vide, tu auras probablement l’impression qu’il est plus petit que la réalité. 

 Pour t’aider à te projeter et imaginer le  bien correctement aménagé,  prends des mesures et dessine un 
 plan du logement  en indiquant  l’emplacement des fenêtres,  radiateurs, aérations, poteaux, etc. 

 Tu pourras ensuite reporter la  dimension de mobiliers standards et te faire une meilleure impression de 
 l’espace réellement  disponible. 

 La hauteur sous plafond 

 La hauteur sous plafond joue également un rôle important. Tu dois donc impérativement la mesurer 
 dans toutes les pièces. 

 La norme dans les constructions récentes est de 2,50 m. Une hauteur inférieure à 2,20m donnera 
 probablement une  sensation d’écrasement qu’il sera  di�icile de gommer. 
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 Au  contraire, une hauteur sous plafond plus élevée te donnera au contraire une impression de volume 
 supérieur à la surface réelle. Même si c’est di�icilement perceptible pour un œil non exercé  , une 
 hauteur sous plafond de 2,70 ou 2,80 m apportera une plus grande impression d’espace. 

 La surface au sol 

 Tu dois ensuite bien distinguer la surface au sol de la surface loi Carrez. La distinction concerne 
 notamment les  logements sous combles ou avec mezzanine  . 

 En e�et, toute la surface de plancher des parties de  locaux d’une hauteur inférieure à 1,80 m n’est pas 
 incluse dans la surface loi Carrez. Cependant,  ce�e surface au sol non comptabilisée accroît tout de 
 même le volume des pièces et o�re des opportunités de rangement et d’ameublement intéressantes. 

 N’hésite donc pas à visiter des biens  plus petits, mais dont la surface au sol est supérieure à la seule 
 surface loi Carrez  . Tu paieras ce volume supplémentaire  ne�ement moins cher. 

 L’ouverture sur l’extérieur 

 Enfin, tiens compte de l’ouverture de la pièce de vie sur l’extérieur. 

 Une baie vitrée ou une grande  fenêtre qui s’ouvre sur une terrasse sans vis-à-vis, un grand jardin ou 
 simplement une vue très dégagée peut transformer le volume d’une pièce. 

 Le regard n’est pas arrêté et en aménageant bien l’éventuel espace extérieur, tu peux renforcer ce�e 
 impression de continuité avec l’intérieur. 

 Ce type d’atouts séduira à coup sûr tes futurs locataires ou acheteurs qui se sentiront bien dans un 
 espace lumineux, à la vue dégagée. 

 La luminosité et  le niveau de bruit 

 D’après une étude du cabinet Elabe pour le Crédit foncier, la luminosité et la tranquillité d’un logement 
 font partie des  8 critères les plus importants des  Français lors du choix d’un logement. 

 Pour o�rir un logement dans lequel tes futurs locataires ou acheteurs se sentent bien, tu dois donc 
 évaluer ces caractéristiques lorsque tu visites. 

 La luminosité 

 L’orientation du bien a un fort impact sur la luminosité. 

 S’il fait gris lorsque tu visites, vérifie bien ce  point, notamment pour la pièce à vivre et la cuisine, dans 
 lesquelles on passe le plus de temps. 

 Si le  bien est traversant, identifie s’il est envisageable de  créer une pièce à vivre qui bénéficie de deux 
 orientations  , ce sera un vrai plus. 
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 Si les pièces sont sombres, ouvre tous les volets et les rideaux pour te faire une meilleure idée de la 
 luminosité réelle. Tu peux mesurer objectivement la quantité  de lumière dans chaque pièce en utilisant 
 une application mobile comme Lux Light Meter  (mais  il  en existe plein d’autres). Grâce à ce type 
 d’application, tu pourras faire la part des choses entre ton ressenti et la réalité. 

 Si la pièce à vivre est trop sombre, sache que tu peux gommer le problème en  supprimant une cloison, 
 ou en y intégrant une verrière  entre le salon et le  séjour ou la cuisine par exemple. 

 Si tu ne  veux pas ou ne peux pas toucher aux murs, tu peux auss  i peindre les murs dans une couleur 
 claire  qui captera la lumière, et travailler l’éclairage  artificiel. 

 L’isolation phonique 

 Vérifie également le niveau d’isolation phonique. 

 Pour éviter les erreurs, tu dois contrôler le  niveau  de bruit fenêtre ouverte puis fermée  , idéalement  à 
 des moments di�érents de la journée et de la  semaine. 

 Si possible, visite au moins une fois en soirée la semaine et une fois en journée le week end. Tu peux 
 aussi contrôler la tranquillité du quartier en te promenant dans les rues alentour tard le soir, surtout en 
 fin de semaine. 

 Vérifie aussi la qualité de l’isolation phonique entre les pièces et, le cas échéant, entre les étages. En 
 maison, fais appel à un ami 😉 . Et en appartement, si tu visites en  journée en semaine, reviens plus 
 tard interroger les voisins du dessus et du dessous pour connaître leur ressenti sur le niveau de bruit. 

 Pour mesurer objectivement le niveau de bruit, tu peux, comme  pour la luminosité, télécharger une 
 application mobile de mesure des décibels. 

 Exemples de niveaux de bruits 

 0 : seuil d’audition 
 10 : bruissement d’une feuille 
 30 : chambre à coucher ou 
 chuchotements 
 60 : conversations ordinaires 

 70 : cour d’école 
 80 : trafic automobile important 
 100 : atelier de tôlerie 
 110 : orage violent 

 120 : groupe de rock 
 130 : marteau piqueur 
 140 : moteur d’avion au 
 décollage 
 180 : fusée au décollage 

 Source : h�p://www.acoustix.be/2017/08/quest-ce-quun-decibel-et-lechelle-du-bruit/ 

 Si tu constates des problèmes de bruit, sache que le seul auquel tu ne pourras rien changer, c’est celui 
 qui vient de l’extérieur. 

 Si tu visites une maison près d’un aéroport et que tu entends passer les avions, intègre ce�e info dans 
 l’équation si tu décides d’acheter. 

 En revanche, pour tout ce qui se  passe à l’intérieur, presque tout peut s’améliorer. Il existe de multiples 
 solutions, mais toutes n’ont pas le  même coût. Avant d’acheter les yeux fermés, fais intervenir des 
 artisans pour chi�rer les  modifications et éviter les mauvaises surprises budgétaires. 
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 La décoration 

 Une fois ces points analysés, tu vas devoir imaginer à quoi ressemblerait le bien après rénovation. 

 Si  le bien que tu visites dispose de splendides papiers peints à fleurs ou de peintures qui piquent les 
 yeux, essaie d’imaginer les murs peints en blanc ou dans une couleur de ton choix. Des couleurs et une 
 décoration modernes font toute la di�érence. 

 Regarde ce qui se cache sous les revêtements de sol et de murs. 

 Un parquet, s’il est en bon état, se rénove à coups de ponçage et de vitrification et donne un  cachet 
 très recherché  . Derrière le papier peint et/ou le  plâtre, tu auras peut-être aussi la chance de découvrir 
 des poutres ou des pierres que tu peux rendre apparentes. 

 Tout élément qui apporte un supplément d’âme contribue à rendre le logement vivant et chaleureux, et 
 t’aide à déclencher un coup de cœur pour louer ou vendre vite et plus cher. 

 Les éléments  contraignants 

 Dans un logement, il y a très peu de choses non modifiables. Tu dois cependant prendre en compte 
 certains éléments contraignants, auxquels tu ne pourras pas facilement toucher, avant de te lancer 
 dans une grande rénovation : 

 ◗  les murs porteurs 
 ◗  les évacuations d’eau 
 ◗  les gaines techniques et conduits de cheminée 
 ◗  la VMC collective dans le cas d’un immeuble 

 Les murs porteurs 

 Tout d’abord, identifie l’emplacement des murs porteurs. 

 Pour t’aider, tu peux tenter de les reconnaître au bruit. Cogne contre les murs : quand ça sonne creux, 
 c’est une cloison. Sinon, c’est un mur porteur.  A�ention,  ce�e méthode n’est pas infaillible  , car un mur 
 porteur recouvert d’un doublage en placo sonnera creux comme une cloison. 

 Tu peux aussi tenter de les identifier à leur épaisseur : un mur porteur mesure généralement 20 cm ou 
 plus. 

 En théorie, les cloisons peuvent être  facilement supprimées pour agrandir une pièce. Cependant, dans 
 les immeubles anciens  , certaines cloisons peuvent  devenir porteuses  suite à un a�aissement du 
 bâtiment. 

 Dans le doute, demande  l’avis d’un maçon qui te dira s’il est possible ou non de retirer la cloison. 
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 Pour ouvrir un mur porteur, la technique est plus complexe et coûteuse. Il faut alors créer une ouverture 
 en renforçant avec une poutre métallique appelée IPN. Avant de te projeter dans ce type de projet, je 
 te conseille de  consulter un bureau d’étude technique ou un architecte qui saura te conseiller sur la 
 faisabilité de ton projet. 

 Dans le cas d’un appartement, sache que  les murs porteurs  sont des parties communes.  Tu devras 
 alors obtenir l’accord de la copropriété avant d’engager les travaux. 

 Les évacuations d’eau 

 Ensuite, identifie l’emplacement : 

 ◗  des évacuations d’eaux usées (les eaux qui sont évacuées par la  douche, les lavabos et le 
 lave-vaisselle par exemple), 

 ◗  des évacuations d’eaux vannes (l’eau des toile�es). 

 Les  pièces  d’eau  hors  WC  sont  assez  généralement  facilement  déplaçables  puisque  tu  peux  aisément 
 inverser  l’emplacement de la cuisine et de la salle de bain. 

 De même, tu pourras facilement créer une salle de bain à proximité d’une autre pièce d’eau. 

 Pour  les  eaux  vannes,  qui  ne  doivent  pas  être  mélangées  avec  les  eaux  usées,  c’est  souvent  un  peu  plus 
 compliqué, car il y a généralement moins  d’emplacements possibles pour l’évacuation. 

 Si  tu  prévois  de  créer  un  deuxième  WC,  pense  qu’il  devra  se  situer  à  côté  ou  au-dessus  du  WC  actuel 
 pour perme�re de se raccorder sur les tuyaux  d’évacuation existants. 

 Et  assure-toi  que  le  nouvel  emplacement  des  pièces  d’eau  n’oblige  pas  à  faire  passer  un  tuyau 
 d’évacuation au milieu d’une porte ou d’un couloir. 😜  

 Bon à savoir 

 Pour que l’eau s’écoule correctement, il y a quelques règles à respecter : 

 -  si l'équipement est déplacé de moins de 2 mètres de l’évacuation 
 existante, tu dois prévoir une pente de 1 ou 2 cm par mètre 

 -  s’il est déplacé à plus de 2 m, la pente à prévoir est de 2 à 3 cm par 
 mètre. 

 Dans certains cas, il  faudra probablement prévoir de surélever 
 l’équipement en question. A�ention à ce que la  hauteur sous plafond soit 
 su�isante pour perme�re ce�e modification. 
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 Les gaines techniques et conduits de cheminée 

 Une gaine technique est un co�rage vertical, qui permet de dissimuler les tuyaux de plomberie, la gaine 
 d'évacuation des fumées, la gaine d’aération ou encore les gaines électriques qui courent d’un étage à 
 l’autre. 

 Les gaines techniques dans les immeubles sont des parties communes  . Les modifier demande d’obtenir 
 au préalable l’accord de la copropriété. En revanche, elles peuvent être plus facilement modifiées ou 
 déplacées dans le cadre d’une maison ou d’un immeuble en monopropriété. 

 Les conduits de cheminée, même s’il n’y a plus de cheminée dans le logement peuvent également servir 
 à faire passer les conduits de chaudière ou certaines gaines techniques. Il sera généralement di�icile 
 de les supprimer. 

 Sache également que si le logement est équipé d’une chaudière au gaz, il sera assez compliqué de 
 l’éloigner de la bouche d’évacuation. Tu pourras par exemple la déplacer d’un côté à l’autre d’une 
 cloison, mais tu devras dans ce cas prévoir  un système  d’aération dans la pièce. 

 En revanche, déplacer des radiateurs, qu’ils soient électriques ou à l’eau, ne posera pas de problème 
 dès lors que tu prévois de rénover les murs. 

 La VMC collective 

 Enfin, dans un immeuble avec VMC collective, il n’est pas possible d’obstruer les bouches  d’aération 
 sous peine de causer des problèmes d’humidité dans le logement, et de bruit chez les voisins qui 
 subiront les conséquences de la mauvaise répartition des bouches d’aération. 

 Une pièce  d’eau pourra éventuellement être déplacée à la place d’une autre pièce d’eau, mais il ne sera 
 pas toujours possible de la déplacer à la place d’une chambre, à moins d’ajouter une VMC 
 indépendante du circuit général de l’immeuble.. 

 Les opportunités de  réaménagement 

 Si l’organisation des pièces ne te convient pas ou que tu identifies de la place perdue dans le  logement, 
 amuse-toi à réorganiser l’espace. 

 Pour t’aider, je te recommande de relever le plan du logement en suivant les étapes ci-dessous. 

 1.  Pendant la visite,  dessine un plan à main levée et  relève toutes les dimensions  . 

 2.  Une fois  rentré chez toi,  dessine un plan plus précis  .Pas  besoin de maîtriser des logiciels 
 d’architecture  compliqués, pour démarrer, il ne te faudra qu’une règle, un crayon, une gomme 
 et des feuilles à  petits carreaux.  Dessine ton plan  à l’échelle,  par exemple un carreau = 5 ou 10 
 cm. 
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 3.  Indique sur ton plan les éléments suivants : 
 ◗  l’emplacement des murs porteurs 
 ◗  la hauteur sous plafond dans chacune des pièces 
 ◗  l’emplacement des portes, fenêtres, radiateurs et tous autres éléments contraignants 

 que tu ne peux pas ou ne souhaite pas déplacer 
 ◗  l’emplacement des évacuations d’eaux usées et eaux vannes 
 ◗  l’emplacement du tableau électriques, des éclairages et des prises 
 ◗  l’emplacement de la chaudière ou du chau�e-eau 

 C’est beaucoup plus facile d’identifier les problèmes à résoudre et les solutions en regardant de haut. 

 Prenons un exemple. J’ai trouvé le plan ci-dessous sur Leboncoin et quelques possibilités  d’optimisation 
 sautent aux yeux dès qu’on prend de la hauteur. 

 Etat des lieux 

 ◗  L’entrée semble trop grande. 
 ◗  La cuisine est trop éloignée du séjour 
 ◗  Il y a de la place perdue à cause d’un long couloir 
 ◗  Il n’y a pas de rangement dans la chambre 

 En quoi ce�e configuration limite le bien-être des habitants du logement ? 

 Ce�e disposition ne correspond plus à la façon de vivre actuelle. Pour perme�re aux futurs habitants 
 de ce logement de se sentir bien, tu pourrais leur o�rir : 

 ◗  une entrée fonctionnelle avec de la place pour ranger manteaux et chaussures 
 ◗  d’un espace convivial et optimisé dans lequel recevoir leurs amis, 
 ◗  d’un maximum d’espace de vie, et d’un minimum de couloirs 
 ◗  d’une chambre isolée pour l’intimité 
 ◗  de nombreux rangements 
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 Optimisations possibles 

 ◗  On installe un placard à l’entrée pour perme�re de ranger son manteau et ses chaussures. 
 ◗  On inverse l’emplacement de la chambre et du séjour afin de supprimer un couloir inutile. 
 ◗  On inverse l’emplacement de la cuisine et de la salle de bains, et on ouvre la cloison entre 

 l’ancienne salle de bains et le couloir, afin de créer un grand espace ouvert sur le séjour, idéal 
 pour profiter de ses amis même depuis la cuisine. 

 ◗  On ajoute des rangements dans la chambre. 

 Ce�e analyse est succincte et doit être complétée lors de la visite du bien. Tu dois notamment  vérifier 
 que tes idées sont réalisables sans travaux trop contraignants. 

 Tu vois donc qu’en prenant de la hauteur grâce à un plan,  tu peux visualiser beaucoup plus facilement 
 le potentiel d’aménagement d’un lieu  afin de le transformer  en logement fonctionnel, chaleureux et 
 vivant dans lequel les habitants se sentiront bien. 

 Source : instagram @violaine_dessine 
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 Comment t’assurer que ce bien à 
 rénover est un bon investissement ? 

 Analyse les  prix du marché 

 Pour ne pas surpayer un bien à rénover, tu dois d’abord  connaître le prix des biens remis à neuf  sur ton 
 marché. Pour cela, tu peux utiliser plusieurs sources d’information. 

 Sur Internet, consulte les annonces sur Leboncoin ou Seloger. Identifie les termes « refait à neuf »  ou « 
 aucuns travaux à prévoir » et vérifie sur les photos que le bien correspond au niveau de qualité  que tu 
 souhaites proposer après travaux.  Relève les prix  au m² pratiqués  . S’il n’y a pas assez de  biens dans  ta 
 ville, tu peux rechercher dans un rayon un peu plus large. 

 En complément, tu peux  consulter les  prix au m² relevés  par les notaires dans ta ville  sur le site 
 www.immobilier.notaires.fr/fr/prix-immobilier ou consulter le site Meilleursagents. 

 Dans ce cas, concentre-toi sur la fourche�e de prix haute. Tu y trouveras des données sur les prix 
 auxquels les biens se sont réellement vendus, alors que les petites annonces te renseigneront plutôt sur 
 le prix auquel les propriétaires  souhaitent vendre. Ces outils te perme�ront de te faire une première 
 idée des prix des biens rénovés sur ton marché. 

 En complément,  interroge des agents immobiliers spécialistes  du secteur  dans lequel tu souhaites 
 acheter. Précise-leur le niveau de qualité et de décoration que tu souhaites apporter. Montre des 
 photos de logement dont tu penses t’inspirer si besoin. 

 Vérifie toujours auprès de plusieurs agents  immobiliers les informations qu’on te donne, d’autant plus si 
 tu es renseigné par l’agent qui cherche  à te vendre le bien. Il pourrait être tenté de gonfler son 
 estimation de prix de revente pour t’inciter à  faire une o�re d’achat. 

 Vérifie  la demande  pour ce type de bien 

 Pour te rassurer sur la demande sur ton secteur pour le type de bien que tu penses proposer après 
 travaux, que ce soit à la location ou à la vente, je te conseille de  passer une petite annonce fictive  sur 
 Leboncoin. 

 La méthode est simple : 

 1/ Cherche sur Google des photos d’un  bien de taille  équivalente  à celui que tu envisages d’acheter  et 
 dont la décoration correspond à ce que tu imagines  pour le bien. 

 2/  Choisis des photos de qualité  qui me�ent en valeur  le bien. Un petit conseil : s’il s’agit des photos  d’un 
 logement actuellement en vente sur Seloger ou Leboncoin, évite d’utiliser celles d’un logement  sur le 
 même secteur que le tien. 
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 3/ Passe ensuite une annonce  comme si tu proposais  de louer ou vendre  ce bien immédiatement en 
 utilisant les photos trouvées sur Google. 

 4/  Donne un maximum d’informations  sur l’emplacement  (réel) du bien et sur les prestations que tu 
 penses proposer après travaux. 

 5/ Indique le prix que tu aimerais idéalement obtenir après rénovation. Ça te perme�ra à la fois de 
 tester s’il y a de la demande, et si le prix que tu souhaites est le bon. 

 6/ Indique ton adresse email ou ton numéro de téléphone selon la façon dont tu préfères être  contacté. 
 Petite astuce : la plupart des gens consulte les annonces le dimanche. Pour toucher un maximum  de 
 personnes,  poste ton annonce dimanche en fin d’après-midi  pour que ton annonce apparaisse  en haut 
 des résultats sur Leboncoin en début de soirée. 

 Pour une o�re de location, si le bien est au bon prix, tu devrais recevoir des réponses très  rapidement. 
 Si tu n’as aucune réponse dans les premiers jours, c’est que ton prix est trop élevé, ou que la demande 
 est trop faible dans ce secteur pour ce type de biens. 

 Pour une o�re de vente, les réponses peuvent me�re plus longtemps à arriver. Cependant si tu n’as 
 aucune demande de renseignements dans les deux semaines, c’est qu’il y a également un problème  de 
 prix ou de demande. 

 Pour info, tu recevras également beaucoup de sollicitations d’agences  immobilières et de 
 diagnostiqueurs énergétiques qui souhaitent te proposer leurs services. Je te  conseille donc dans ce 
 cas de n’indiquer que ton mail pour ne pas être harcelé les premiers jours. En  revanche, tu ne 
 rencontreras pas ce problème pour une o�re de location. 

 7/ Lorsque tu recevras des demandes de renseignements, indique simplement que le bien n’est plus 
 disponible ou que tu as reçu trop de demandes et que tu ne peux plus assurer les visites pour le 
 moment. Si tu prévois de louer, précise que tu dois réaliser des travaux et propose de rappeler les 
 candidats dans quelques mois lorsque le bien est disponible. Tu pourrais gagner beaucoup de temps 
 lors de la mise en location. 

 Estime le  montant des travaux 

 1/ Établis la liste des travaux à prévoir 

 Pour te faire une idée précise des travaux à e�ectuer, tu dois prendre le temps de tout inspecter.  C’est 
 important car ça aura un impact sur ton budget travaux si tu choisis de l’acheter. 

 Les murs 

 Tout d’abord, vérifie qu’il n’y a pas de fissures apparentes aussi bien à l’intérieur qu’à l’extérieur. 

 La  plupart des fissures, de moins de 1 mm, sont normales et facilement réparables.  Si tu vois des 
 fissures mesurant de 1 à 2 mm, elles doivent être surveillées dans le temps mais ne présentent en 
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 théorie pas de danger. En revanche, si les fissures mesurent plus de 2 mm de large,  elles pourraient 
 être le signe d’un problème structurel grave  . Si tu  as le moindre doute, adresse-toi à un  professionnel. 

 Profites-en pour contrôler l’isolation des murs extérieurs, depuis l’intérieur du logement. En hiver,  si le 
 mur est froid, c’est que l’isolation est insu�isante voire inexistante. Si tu observes des traces  d’humidité 
 ou de moisissures,  ça vient probablement aussi d’un  manque d’isolation ou d’aération. 

 Le toit et la charpente 

 Vérifie la toiture, si possible en accédant aux combles et vérifie que la charpente ne présente  ni signe 
 d’humidité, ni signe de termites et qu’elle n’est pas déformée  . 

 Contrôle également  l’état du revêtement  (tuiles, ardoises,  etc.). Inspecte notamment tous les points de 
 jonctions entre le faîtage  (la pointe du toit) et les pentes, entre les fenêtres de toit éventuelles et les 
 tuiles, bref tous les points  qui pourraient présenter des défauts d’étanchéité. 

 Vérifie également que le toit ne présente  pas de mousses  ou végétaux  qui sont signe d’un manque 
 d’entretien, peuvent engendrer un soulèvement des tuiles et donc des fuites. 

 Enfin, vérifie que les combles, s’ils ne sont pas aménagés,  sont isolés, soit au niveau de la pente  de toit, 
 soit directement au niveau du plancher des combles  .  Quand les combles ne sont pas  aménagés, les 
 matériaux sont généralement laissés apparents. C’est donc très facile à contrôler.  Vérifie également 
 que l’isolant n’est pas humide ou moisi. 

 Les fenêtres 

 Avant de décider de changer les fenêtres, tu dois contrôler leur état. 

 Observe le dormant, c’est-à-dire  le cadre fixe de la fenêtre. Si tu n’observes aucune trace d’humidité, 
 d’oxydation, de déformations  ou de moisissures, c’est qu’il est sain. 

 Vérifie ensuite si la fenêtre laisse passer l’air. Pour t’en  assurer, le plus simple est de passer doucement 
 une flamme le long de l’ouvrant (la partie mobile).  Si elle vacille, c’est qu’il faut au minimum remplacer 
 le joint d’étanchéité. 

 Observe ensuite si les fenêtres sont en simple ou double vitrage. C’est assez facile à identifier : le 
 double vitrage est composé de deux vitres espacées de quelques millimètres. L’espace vide est  comblé 
 avec un gaz spécifique qui améliore l’isolation. Sur les 4 côtés de la vitre, tu pourras  observer une 
 bague�e grise ou noire qui permet de maintenir les vitres entre elles et empêche le gaz  de s‘échapper. 
 Si tu n’observes pas ce�e bague�e, c’est du simple vitrage. 

 Dans ce cas, il est d’usage de changer les fenêtres. Mais si ton budget ne le permet pas dans 
 l’immédiat et que la fenêtre est en bon état,  tu peux  dans un premier temps te contenter d’isoler les 
 murs et de changer les fenêtres orientées au Nord uniquement  . A�ention également aux fenêtres côté 
 rue. Le double vitrage o�re une isolation acoustique en plus de l’isolation thermique. Dans tous  les cas, 
 il faudra prévoir le remplacement complet à moyen terme. 
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 Le sol 

 Dans le cas des logements anciens dont le sol est parqueté, vérifie bien sa planéité. Si tu vois des 
 bosses ou des déformations  , fais intervenir un professionnel  pour savoir si c’est ra�rapable ou non. 
 Avant d’envisager de poncer vitrifier un parquet ancien, assure-toi que son état le permet.  Remplacer 
 la totalité d’un parquet peut vite coûter très cher. 

 Assure-toi également de la  qualité de l’isolation  sonore entre les étages  , soit en visitant le bien  aux 
 heures où les occupants des autres étages sont chez eux, soit en interrogeant les voisins (dans le  cas 
 d’un appartement). 

 L’électricité et la plomberie 

 Ensuite vérifie l’électricité et la plomberie. 

 Le tableau électrique est-il aux normes ? Si tu vois des  fusibles, ne cherche pas plus loin, il ne l’est pas. 
 Est-il relié à la terre  (gros fil vert jaune, ou cuivre  nu) ? Y a-t-il un  interrupteur di�érentiel 30mA  ? Les 
 prises disposent-elles de  borne de terre  (la  partie  métallique qui sort de la prise, entre les deux trous) ? 
 C’est indispensable au minimum dans  les pièces d’eau. 

 Pense également à compter les prises dans chaque pièce et demande-toi si  leur emplacement est 
 fonctionnel par rapport aux usages modernes.  Par exemple,  il faut idéalement au moins 5 prises dans 
 une chambre : deux de chaque côté du lit pour brancher une lampe de chevet et  recharger son 
 téléphone portable, et une cinquième à l’opposé pour brancher l’aspirateur. 

 Tourne tous les robinets et vérifie le débit d’eau chaude et d’eau froide.  Un débit très inférieur d’eau 
 chaude peut indiquer la présence de tartre dans les tuyaux  et provoquer des à-coups désagréables de 
 température sous la douche. Dans ce cas, un détartrage du chau�e-eau, voire des tuyaux est 
 potentiellement à prévoir. 

 Je�e un oeil à la chaudière ou au  ballon d’eau chaude. Une chaudière individuelle doit être entretenue 
 tous les ans.  Demande bien à voir le contrat d’entretien. 

 S’il y a un ballon d’eau chaude, vérifie que sa contenance est adaptée au  nombre de personnes que tu 
 proje�es dans le logement. 

 Contenance à prévoir selon le nombre de personnes 

 1 personne 
 2 personnes 
 3 personnes 
 4 personnes 
 5 personnes et plus 

 75 L 
 100 L 
 150 L 
 200 L 
 300 L 

 Contrôle également l’état des radiateurs. Ne te laisse pas e�rayer par de vieux radiateurs à eau en 
 acier ou en fonte. Si la peinture est en bon état, ils peuvent être facilement repeints. Les radiateurs 
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 électriques dits « grille-pain » sont, quant à eux, systématiquement à remplacer car leur performance 
 énergétique est désastreuse. Vérifie également que leur nombre et leur puissance sont adaptés au 
 volume des pièces. 

 Comment calculer la puissance d’un radiateur ? 

 1/ Calcule le volume de chaque pièce en multipliant la longueur par la largeur par la hauteur de la 
 pièce (L x l x H). Le volume est exprimé en mètres cubes (m3). 

 2/ Choisis la température moyenne que tu souhaites dans chaque pièce. Pour info, l’Ademe 
 préconise les températures suivantes : 

 ◗  dans les pièces à vivre (salon, salle à manger, cuisine) : 19 à 22°C 
 ◗  dans les chambres : 16 à 17°C (prévois 2°C de plus dans une chambre de bébé) 
 ◗  dans l’entrée, les couloirs, les WC : 17°C 
 ◗  dans la salle de bain : 17 à 22°C 
 ◗  pour les frileux, prévois d’augmenter de 2°C ces températures 

 3/ Calcule la puissance nécessaire pour chaque pièce en multipliant le volume de la pièce par le 
 nombre de wa�s correspondant à la température souhaitée (m3 x W). Pour info, voici la 
 correspondance entre le nombre de wa�s par m3 et la température : 16°C - 62 W, 17°C - 66 W, 18°C - 
 70 W, 19°C - 73 W, 20 °C - 77 W, 22 °C - 85 W, 24 °C - 93 W 

 A savoir : si le logement n’est pas isolé, il faut ajouter 15% à la puissance obtenue. S’il est au 
 contraire très bien isolé, tu peux retirer 10%. 

 Source : 
 h�ps://vasco.eu/fr/blog/comment-garantir-la-puissance-optimale-de-vos-radiateurs?Lang=fr 

 Exemple : pour obtenir une température de 19°C dans un salon mesurant 4 m de large, 5 m de long  et 
 d’une hauteur sous plafond de 2,50 m, il faut un radiateur d’une puissance d’environ (4 x 5 x 2,50)  m³ x 
 73 W = 3650 W ou deux radiateurs d’une puissance d’environ 1825 W. A�ention, ces chi�res  sont à 
 prendre avec des pince�es car ils peuvent varier selon les températures extérieures  habituelles dans ta 
 région et l’altitude. Pour une estimation plus fine, tu peux utiliser un calculateur  comme celui de Leroy 
 Merlin par exemple. 

 Si tu ne sais pas du tout ce que tu dois chercher (et même si tu le sais), fais appel à un artisan pour te 
 conseiller et te donner une fourche�e de prix pour les travaux. Si tu n’en  connais pas, demande à 
 l’agent immobilier de prévoir une seconde visite avec un artisan de son réseau. 

 Les parties communes 

 Le cas échéant, visite toutes les parties communes (local à poubelle, escaliers, ascenseur, portail, 
 parking, espaces extérieurs communs, etc.) et  demande  des infos supplémentaires au syndic si tu 
 constates des dysfonctionnements. 

 Observe la façade pour savoir si elle a été récemment ravalée.  Si ce n’est pas le cas, renseigne-toi 
 auprès du syndic pour savoir si ces travaux ont été évoqués, voire votés. 
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 Demande à consulter le dernier avis de taxe foncière, les derniers appels de fond du  syndic et les trois 
 derniers comptes rendus d’assemblée générale (AG). Tu y apprendras le  montant réel des charges à 
 prévoir. Ne te contente jamais des informations transmises par l’agent  immobilier. Une erreur est si 
 vite arrivée… 

 Au-delà des charges, les comptes rendus d’AG te  perme�ent également d’en savoir plus sur la vie de la 
 copropriété et de ses habitants. Un  ravalement de façade a-t-il été évoqué ? La copropriété 
 rencontre-t-elle des problèmes de voisinage  ? L’entente entre copropriétaires est-elle bonne ? Autant 
 d’informations à prendre en compte pour  évaluer correctement tout ce qui pourrait impacter la valeur 
 du bien. 

 Liste complémentaire des points à contrôler 

 En complément, voici la liste des points à vérifier lors d’une visite : 

 ◗  La surface loi Carrez réelle du bien. La loi donne le droit à une marge d’erreur de 5% lors de la 
 rédaction de l’annonce. Mais étant donné le prix du m² dans certaines villes  , un écart de 2 ou 3 
 m² peut coûter cher. 

 ◗  Les annexes privatives (cave, balcon, parking). Ce sont des plus qui pourraient avoir un impact 
 sur ta facture de travaux selon leur état et ce que tu souhaites en faire. 

 ◗  La sécurité de l’immeuble ou de la maison : les portes d’entrée, le portail, le digicode, etc. 
 sont-ils en bon état. 

 ◗  L’état des portes intérieures et extérieures : sont-elles en bon état ? Ferment-elles correctement 
 ? Si ce n’est pas le cas, il faudra chi�rer leur réparation ou remplacement. Pour les portes 
 extérieures, il faut se poser les mêmes questions que pour les fenêtres. En complément, si tu 
 prévois de la conserver, vérifie que la porte d’entrée dispose bien de  minimum 3 points de 
 fermeture pour plus de sécurité. 

 ◗  Les équipements dans les pièces d’eau. Vérifie s’ils sont en bon état ou s’ils devront être rénovés 
 ou remplacés. Contrôle l’état et la propreté des joints de carrelage. 

 ◗  L’emplacement de l’électroménager : vérifie s’il y a un emplacement prévu, avec prise adaptée 
 et évacuation d’eau le cas échéant, pour le lave-linge, le lave-vaisselle, le frigo, etc. 

 ◗  Le système d’aération. Vérifie que toutes les pièces d’eau en sont bien équipées, qu’il s’agisse 
 d’un  système d’aspiration mécanisé (VMC) ou d’une grille d’aération dans la fenêtre ou le mur. 
 Si le logement est équipé d’une chaudière au gaz, la présence d’une grille d’aération est 
 obligatoire. 

 ◗  Les rangements disponibles. Identifie s’il y en a en quantité su�isante, s’ils sont en bon état et 
 s’ils  sont pertinents. Un placard trop profond, mal agencé ou di�icile d’accès ne représente 
 qu’une  perte d’espace. Il faudra alors le modifier, le déplacer ou le supprimer. 

 Pense également à mesurer toutes les pièces, y compris les couloirs. Mesure la surface au sol, la 
 largeur des murs et la hauteur sous plafond. Ça te perme�ra de faire une première estimation des 
 travaux, puis de vérifier les côtes prises par les artisans. 
 Violaine Richard pour Rénoveuse Astucieuse®  - tous droits réservés - 2023  28 



 2/ Fais un premier estimatif 

 L’ensemble de ces éléments va te perme�re d’avoir les idées claires sur le type et la quantité de 
 travaux à prévoir. Ça te perme�ra notamment de ne pas dire oui à tout sans réfléchir lorsque tu 
 recevras des artisans pour les demandes de devis. Et en leur adressant une demande précise, tu 
 recevras plus rapidement un devis plus précis. 

 Estimation à la louche 

 Si tu n’as pas le temps ou l’envie de rentrer dans les détails, tu peux dans un premier temps faire  une 
 première estimation « à la louche » : 

 ◗  Pour la rénovation intégrale d’un bien, il faut compter entre 1000 et 1500€ HT par m². 
 ◗  Pour la rénovation complète d’une pièce, compte entre 400 et 600€ HT par m2 
 ◗  Pour un simple rafraîchissement, c’est-à-dire la remise à neuf des murs et des sols sans toucher 

 à l’électricité, compte entre 200 et 400€ par m2 

 Les prix varient en fonction de la localisation (les travaux coûtent plus chers dans les grandes villes  que 
 dans les petites), des contraintes d’accès éventuelles et bien sûr en fonction de la qualité des 
 matériaux choisis. 

 Et les pièces techniques comme la cuisine et la salle de bains coûte aussi plus cher à rénover qu’un salon 
 ou une chambre. Pour une cuisine, compte minimum 10.000 euros pour une remise à neuf (électricité et 
 plomberie incluse) avec des meubles de cuisine venant de chez Leroy Merlin ou Ikea  .  Pour une petite 
 salle de bains, compte minimum 5000 euros. 

 A�ention, les coûts indiqués sont des tarifs de base qui peuvent s’envoler en fonction du choix des 
 matériaux, des meubles et des aménagements intérieurs. 

 Retrouve sur le blog de Rénoveuse Astucieuse  un comparatif  complet entre les cuisines Ikea 
 et Leroy Merlin  . 

 Estimation plus précise 

 Si tu souhaites estimer un peu plus finement le montant des travaux en a�endant d’obtenir des  devis 
 de tes artisans, voici quelques chi�res pour t’aiguiller : 

 ◗  rénovation complète du réseau électrique : entre 80 et 140€ HT par m2 
 ◗  rénovation complète de la plomberie dans les pièces d’eau : entre 30 et 120€ HT par m² 
 ◗  pose d’un revêtement de sol : entre 20€ et 150€ HT par m2 selon le type de matériaux choisis 
 ◗  peinture des murs : entre 20 et 60€ HT par m2 selon l’état initial du mur 
 ◗  remplacement d’une chaudière : entre 4000 et 20.000€ HT selon le type d’appareil choisi 
 ◗  isolation des murs par l’intérieur : entre 50 et 100€ par m2 
 ◗  isolation du toit : entre 15 et 20€ HT par m2 pour des combles perdus, et 70€ par m2 pour des 

 combles aménagéables 
 ◗  remplacement d’une fenêtre : entre 500 et 1500€ HT l’unité selon le matériau et le type de 

 pose. 
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 ◗  remplacement d’une porte intérieure : entre 200 et 350€ HT l’unité 
 ◗  remplacement d’une porte d’entrée : entre 1000 et 3000€ HT l’unité 
 ◗  création d’une ouverture dans un mur porteur : entre 1000 et 3500€ HT selon la dimension et 

 la  facilité de mise en oeuvre 
 ◗  remplacement du toit : entre 100 et 200€ HT par m² de toiture. Pour des réparations, le budget 

 se  réduit de 50%. 
 ◗  ravalement de façade : entre 30 et 100€ HT par m2 en fonction du revêtement de la façade. 

 Lorsque tu calcules ton budget estimé, fais a�ention à bien  distinguer les m² au sol  pour calculer  le  coût 
 des revêtements de sol ou de l’électricité par exemple,  des m² au mur  qui te serviront à  estimer le 
 montant des peintures ou de l’isolation ou des m² de toiture. 

 A�ention les tarifs ci-dessus sont indicatifs et susceptibles d’évoluer en fonction du choix des 
 matériaux, des conditions d’accès au chantier, de la taille du chantier, mais aussi bien évidemment de 
 l’inflation. 

 Taux de TVA applicable 

 La TVA varie également en fonction de l’ancienneté du logement et du type de travaux e�ectués : 

 ◗  TVA à 5,5 % : concerne les travaux d’amélioration de la qualité énergétique (voir l'article 278-0 
 bis  A du code général des impôts) 

 ◗  TVA à 10% : concerne les travaux d’amélioration, de transformation, d'aménagement et 
 d'entretien, hors travaux de construction ou de reconstruction et d’agrandissement 

 ◗  TVA à 20 % : concerne les travaux de construction ou de reconstruction et d’agrandissement 

 Les TVA à taux réduit ne s'appliquent qu’aux  locaux  d’habitation, achevés depuis plus de 2 ans, qui 
 n’ont été ni surélevés, ni agrandis  . Pour en savoir  plus sur tous les cas d’exclusion, rendez-vous sur 
 h�ps://www.impots.gouv.fr/portail/particulier/plusieurs-taux-de-tva 

 3/ Valide le montant avec des devis 

 Si tu trouves un bien qui te semble être un bon investissement et que tu es en concurrence avec  d’autres 
 acheteurs, tu n’auras peut-être pas le temps de solliciter des artisans avant de rédiger une  o�re. Tu 
 devras dans ce cas te contenter d’une estimation. Mais si c’est possible, a�ends d’obtenir des devis 
 d’artisan. 

 Et dans tous les cas,  gonfle le montant obtenu de  20 %  pour t’assurer d’avoir  su�isamment de 
 trésorerie en cas d’imprévus. 

 Si tu passes par l’étape devis,  demandes-en au minimum  trois  pour pouvoir faire des  comparaisons. 

 Lorsque tu interroges les artisans, il est possible que tu reçoives dans un premier  temps des devis peu 
 détaillés. Tu ne dois en aucun cas t’en contenter.  Un devis sérieux est complet  et détaillé  . Il précise  les 
 quantités, la qualité, la marque et le coût unitaire des matières premières. Il  inclut le cas échéant 
 l’évacuation des gravats et dans tous les cas le ne�oyage du chantier (sauf si  tu en décides autrement). 
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 Pour en savoir plus, je t’invite à lire l’article  «  Comment trouver un bon artisan et éviter les arnaques?  » 
 Bien sûr si tu reçois 3 devis moyennement détaillés et que tu souhaites tout de même faire une o�re 
 sans tarder, base-toi sur le plus élevé et lance-toi. 

 Tu pourras  profiter des jours précédant la signature  du compromis puis des 10 jours suivant le 
 compromis  , pendant lesquels tu peux encore te retirer  de la vente sans frais, pour demander plus de 
 précisions aux artisans. 

 Pour info, sur le blog de Rénoveuse Astucieuse, tu trouveras  un article complet et détaillé sur 
 les 3 méthodes imparables pour estimer son budget travaux au plus juste. 
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 Construis ton o�re d’achat 
 Détermine ton  prix d’achat idéal 

 Pour construire ton o�re d’achat, pars du  prix des  biens équivalents remis à neuf  sur ton secteur. 

 Retire de ce prix le  montant des travaux augmenté  de 20 %  pour parer aux imprévus et d’une marge 
 de négociation. De ce�e marge de négociation dépendra ta plus-value si tu devais revendre dès la fin 
 des travaux. 

 À toi de la fixer en fonction de tes objectifs et aussi  en fonction de ce que tu sais  du vendeur  :  est-il 
 pressé de vendre ? A-t-il acheté il y a longtemps, auquel cas il a probablement  remboursé une grosse 
 part, voire la totalité de son emprunt ? Le bien est-il en vente depuis  longtemps ? Dans ce cas, le 
 vendeur pourrait être plus ouvert à la négociation ? 

 Y a-t-il eu un précédent compromis de vente sur ce bien qui a échoué ? Si oui, renseigne-toi sur le 
 montant de  l’o�re, ça te donnera une idée de la marge de négociation lors de la vente précédente. 

 Valide ton niveau de rentabilité  en location longue  durée 

 En complément, assure-toi avant de reme�re ton o�re d’achat que le cash-flow est positif si tu décides 
 de louer  . Sois pessimiste dans tes calculs et dans  le type d’exploitation du bien. 

 Si tu  prévois de louer en courte durée, calcule le cash-flow comme si tu allais louer meublé en longue 
 durée, voire nu pour ne pas te retrouver en di�iculté si la législation ou le marché t’oblige à changer  de 
 mode de location. 

 Tu peux faire ce calcul même si tu achètes ta résidence principale.  En cas de mutation professionnelle, 
 tu auras alors la possibilité de choisir entre la vendre ou la louer. 

 Si ton cash-flow est  négatif, réduis le montant de ton o�re pour a�eindre un cash-flow au minimum 
 égal à zéro. 

 Et si ton o�re est  refusée ? 

 Les calculs précédents t’ont permis de définir un prix maximum qui te permet de te garantir de ne pas 
 perdre d’argent si tu devais revendre en urgence ou louer dans des conditions défavorables. 

 Si ton prix maximum est refusé, mais que tu souhaites absolument acheter ce bien, tu peux maintenant 
 prendre la décision en toutes connaissances de cause,  soit de te retirer et de chercher un autre bien, 
 soit d’augmenter ton prix.  Si tu prévois de conserver  ce bien pendant au moins 10 ans, tu peux en e�et 
 miser sur la hausse naturelle des prix dans l’immobilier et l’exploiter selon un mode d’exploitation 
 o�rant plus de rentabilité. 
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 Maîtrise les délais et le budget 
 pendant les travaux 

 Ton o�re a été acceptée et tous les voyants sont au vert ? Bravo ! Tu as réalisé un bon investissement. 
 Pour qu’il le reste,  assure-toi de maîtriser les délais  et le budget pendant les travaux. 

 Choisis bien  tes artisans 

 Lorsque tu rencontres un artisan potentiel, tu dois vérifier plusieurs choses pour t’assurer de ses 
 compétences et de sa fiabilité.  Son comportement pendant  la visite  est un bon premier indicateur.  S’il 
 prend des mesures, s’il manipule les équipements avant de décider de les remplacer, s’il pose  des 
 questions sur l’immeuble et le chantier, c’est bon signe. 

 Privilégie un artisan qui est à l’écoute  de tes demandes  et te propose di�érentes solutions face à  une 
 problématique donnée sans chercher à t’imposer la solution la plus chère. Il devrait normalement te 
 proposer de chi�rer plusieurs options pour te perme�re à prendre une décision  éclairée. 

 S’il est expérimenté, il devrait te donner naturellement des preuves de sa compétence, par  exemple en 
 te parlant de façon détaillée de ses anciens chantiers. Et surtout, il te proposera des  solutions 
 sur-mesure et non des solutions « comme on fait tout le temps ». 

 Pose-lui des questions sur les normes en vigueur, et  demande-lui à visiter ses précédents chantiers 
 avant de signer avec lui. En choisissant bien les artisans avec lesquels tu travailles, tu réduis les risques 
 de payer plus cher suite à une mauvaise évaluation du chantier avant le démarrage, et les risques de 
 voir le  chantier s’éterniser puisqu’un artisan compétent saura te donner un délai de fin de chantier 
 réaliste. 

 Pour rentrer un peu plus dans les détails, je t’invite à lire l’article  « comment trouver un bon 
 artisan et éviter les arnaques? » 

 Contrôle soigneusement  les devis 

 Pour maîtriser le montant des travaux, tu dois également t’assurer que tous les travaux prévisibles ont 
 e�ectivement été prévus. 

 Avant de faire une o�re d’achat, il est possible que tu aies reçu des devis qui manquent de détails. Une 
 fois l’o�re acceptée,  prends le temps de faire détailler  le devis  par les artisans et assure-toi que tout 
 est inclus, jusqu’au nombre de prises électriques ou à la moindre poignée de porte. Ces petits détails 
 peuvent sembler insignifiants face au montant  global des travaux mais à coup de quelques dizaines ou 
 centaines d’euros, la facture peut  facilement devenir salée. 

 Compare sur le devis le coût des matières premières  avec les prix que tu obtiendrais si tu achetais  par 
 toi-même.  Vérifie les mesures indiquées  par les artisans  et assure-toi qu’il n’y a pas de  surévaluation : 
 10% de supplément de carrelage, c’est normal, 50% c’est abusé ! 
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 En contrôlant  soigneusement le détail de ton devis avant de signer,  tu limites le risque d’imprévus.  Bien 
 sûr, si tu  modifies ton projet en cours de chantier et que ça entraîne un surcoût, c’est un autre 
 problème. 

 Et si  tu as bien prévu  20 % de budget supplémentaire  ,  ça te perme�ra de parer aux surprises que les 
 artisans pourraient découvrir pendant le chantier, notamment lors de la phase de démolition. 

 Communique correctement  tes souhaits 

 Pour éviter de perdre du temps pendant le chantier, tu dois impérativement  prendre le temps de poser 
 tes souhaits sur le papier. 

 Ce n’est pas parce que tu as fait un tour complet du chantier avec  chacun de tes artisans et qu’ils ont 
 pris des notes que tu es sûr que rien ne sera oublié. 

 Pour parer aux oublis éventuels qui te feront perdre du temps et de l’argent s’il faut refaire, je te 
 conseille de  construire un  dossier papier qui reprend  l’ensemble de tes demandes et que tu remets à 
 chaque artisan  , même  si certaines demandes ne les  concernent pas directement. Une vue globale du 
 chantier les aidera  aussi à se coordonner entre eux. 

 Dans ce dossier, rappelle les grandes lignes du chantier : adresse du bien, nombre de mètres  carrés, 
 nature du projet (exemple : rénovation complète avec ouverture de la cuisine sur la pièce à  vivre), 
 dates clés (notamment de début et fin de chantier). 

 Fais la liste de tes demandes et précise les dimensions souhaitées le cas échéant  . Intègre un plan vu de 
 dessus avant et après et rappelle tes souhaits sur le plan. Copie le plan autant de fois que nécessaire 
 pour éviter que tes instructions  ne deviennent illisibles. 

 Si tu maîtrises un logiciel de dessin 3D, ou que tu sais dessiner, ajoute des vues 3D  en précisant les  côtes 
 du résultat souhaité  . C’est un vrai plus car ça permet  d’expliquer visuellement ce que tu souhaites. 

 Si tu ne sais pas utiliser ce type de logiciel, tu peux simplement  ajouter des photos trouvées sur Internet 
 qui serviront de modèles. Tu peux notamment trouver  énormément de photos inspirantes sur 
 Pinterest. 

 Ajoute tes coordonnées afin que chaque artisan puisse te joindre facilement s’il a des questions en 
 cours de chantier.  Assure-toi de rester joignable  pendant les travaux  , ce serait dommage de perdre 
 plusieurs jours de travail parce que tes artisans ont préféré a�endre ton avis sur une question, ou au 
 contraire te retrouver avec quelque chose qui ne te convient pas parce qu’ils ont pris une initiative 
 malheureuse. Si tu ne peux pas te déplacer, demande à tes artisans de t’envoyer des photos. Et 
 déplace-toi dès que possible pour faciliter le dialogue sur le chantier. 
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 Ce�e étape te semble compliquée ?  Pas de panique,  chez Rénoveuse Astucieuse, c’est notre métier ! 

 Nous accompagnons les investisseurs immobiliers dans l’optimisation d’espace et la 
 décoration de leurs biens depuis 2018. 

 Pour discuter de ton projet et obtenir un devis,  réserve  un entretien de découverte 
 gratuit en cliquant sur ce lien  . Et la bonne nouvelle,  c’est que notre prestation est 
 finançable par la banque 😊  

 Fais preuve de doigté  sur le chantier 

 Suivre un chantier, c’est comme diriger une équipe dans une entreprise. Pour que tout se déroule 
 comme prévu, et dans les temps,  tu dois absolument  entretenir de bonnes relations avec tes  artisans  . 

 Si tu choisis de ne pas déléguer le suivi du chantier à un maître d’oeuvre, prévois des  visites très 
 régulières, au minimum une fois par semaine. Si tu ne penses  pas pouvoir y consacrer autant de temps, 
 mieux vaut déléguer ce�e partie. 

 Sur le chantier,  sois exigeant sur les finitions  ,  fais preuve de fermeté quand tu cherches à obtenir  un 
 résultat bien précis, mais  reste aussi à l’écoute  des problématiques soulevées ou des  propositions  des 
 artisans. 

 Enfin, fais preuve de diplomatie dans la majorité des cas, et prépare-toi à hausser le ton si un artisan 
 ne considère pas ton chantier avec le sérieux nécessaire.  Ton  objectif est de faire en sorte que les 
 engagements pris soient respectés, mais aussi de te  construire un réseau solide d’artisans  pour tes 
 éventuels futurs projets immobiliers. Ce serait  dommage de se fâcher avec un artisan compétent. 

 Savais-tu que chez Rénoveuse Astucieuse, nous travaillons en partenariat avec  une 
 maître d’oeuvre qui peut te coacher pour que chaque étape du chantier se passe à 
 merveille  ? Pour en discuter avec un membre de l’équipe,  réserve un entretien de 
 découverte gratuit en cliquant sur ce lien  . 
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 Si tu n’as pas assez de temps 
 pour te lancer sans aide 

 Délègue ta recherche à un  chasseur immobilier 

 Si tu souhaites investir mais que tu n’as pas assez de temps disponible pour faire les visites, tu peux 
 t’adresser à un chasseur immobilier spécialisé en investissement locatif qui se chargera de  te trouver 
 des biens à rénover rentables. 

 Avant de signer un mandat de recherche, assure-toi que ton interlocuteur est en  phase avec tes 
 objectifs.  Idéalement, choisis quelqu’un qui est lui-même  investisseur  . Et quoi qu’il  en soit, refais 
 systématiquement tous les calculs pour t’assurer qu’on ne te vend pas du rêve. 

 Si tu n’en connais aucun, tu peux solliciter des conseils sur les  nombreux groupes d’investisseurs 
 immobiliers sur Facebook  . Il te su�it de taper «  investissement immobilier » ou « investisseur  immobilier 
 » dans la barre de recherche de Facebook, et de filtrer uniquement les résultats  correspondant à des 
 groupes pour obtenir plusieurs dizaines de résultats. 

 Fais appel à un architecte d’intérieur pour  créer  un logement 
 coup de coeur, fonctionnel et vivant 

 De même, si tu n’as pas de temps à consacrer aux travaux, ou simplement si ce n’est pas ta tasse  de 
 thé, je te conseille d’embaucher un  architecte d’intérieur  spécialisé en investissement immobilier  qui te 
 proposera un plan d’aménagement et s’occupera de te me�re en relation avec ses artisans. 

 Il pourra également  s’occuper du suivi du chantier ou te conseiller un maître d’oeuvre pour que tu n’aies 
 pas besoin de  t’en préoccuper. Il pourra enfin te fournir une liste d’achat des meubles et objets de 
 décoration et  te faire gagner du temps et de l’argent  . 

 Bien sûr, ces services ont un coût. Je te conseille de les faire intégrer dans ton emprunt immobilier au 
 même titre que les travaux. 

 Fais cependant a�ention à ce que ton investissement reste rentable.  Intègre bien le surcoût dans tes 
 calculs de rentabilité et de cash-flow. 

 Et assure-toi de choisir un architecte d’intérieur  qui comprenne tes enjeux financiers d’investisseur  et 
 ne fasse pas flamber ta carte bleue avec des objets design hors de prix. 

 Pourquoi et comment travailler  avec Rénoveuse Astucieuse 

 Chez Rénoveuse Astucieuse, notre équipe est constituée  d’architectes d’intérieur ultra compétentes  , 
 spécialistes de l’aménagement de l’habitat et surtout  elles-mêmes investisseuses  . 
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 En travaillant avec nous, tu as l’assurance d’obtenir un  logement coup de coeur qui se loue vite et 
 au-dessus du prix du marché  (en moyenne entre 25 et  50%), et qui respecte ton budget pour  maximiser 
 ta rentabilité  ! 

 Pour discuter de ton projet et obtenir immédiatement un devis finançable dans le cadre 
 de ton prêt immobilier,  réserve un entretien de découverte  gratuit en cliquant sur ce lien. 

 À bientôt ! 
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