
PARKING

U n  p a r k i n g  e s t  u n  i n ve s t i s s e m e n t  a c c e s s i b l e  q u i  p ré s e n t e  u n  b o n  re n d e m e n t  l o c a t i f .  C’e s t  u n e  b o n n e  a l t e r n a t i ve  à  l ’ i m m o b i l i e r  c l a s s i q u e  e t

l ’ i m m o b i l i e r  c o t é .  D é c o u v re z  p o u r q u o i  l ’ i n ve s t i s s e m e n t  d a n s  u n  p a r k i n g  p e u t  ê t re  j u d i c i e u x ,  q u e l l e s  v i l l e s  p r i v i l é g i e r,  q u e l s  c r i t è re s  p re n d re

e n  c o m p t e  p o u r  c h o i s i r  u n e  p l a c e  e t  c o m m e n t  c a l c u l e r  l a  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  d e  c e  t y p e  d e  b i e n  i m m o b i l i e r.  N o s  c o n s e i l s  p o u r  o p t i m i s e r  s o n

i n ve s t i s s e m e n t  p a r k i n g s  e t  n o t re  fo c u s  s u r  l e s  f r a i s  d e  n o t a i re  e t  l a  fis c a l i t é  d e s  p a r k i n g s .

INVESTIR DANS UN PARKING : LA BONNE IDÉE D’INVESTISSEMENT

Ave c  u n  b u d g e t  d e  1 0 0  0 0 0€  à  P a r i s ,  o n  n e  p e u t  e s p é re r  g u è re  m i e u x  q u’u n e  c h a m b re  d e  b o n n e .  P o u r  l e  m ê m e  p r i x ,  vo u s  p o u ve z  i n ve s t i r  d a n s

a u  m o i n s  d e u x  b oxe s  fe r m é s  d a n s  l e s  b e a u x  q u a r t i e r s .  E t  l e s  b o n n e s  r a i s o n s  d e  s u c c o m b e r  à  c e t  i n ve s t i s s e m e n t  m a l i n  n e  m a n q u e n t  p a s  :  l e s

p a r k i n g s  n é c e s s i t e n t  p e u  d ’e n t re t i e n ,  s o n t  p l u s  f a c i l e s  à  g é re r  q u’u n  b i e n  i m m o b i l i e r  ré s i d e n t i e l  e t  affic h e n t  u n e  re n t a b i l i t é  s u p é r i e u re .

E n  effe t ,  l e s  f r a i s  d ’e n t re t i e n  e t  ré p a r a t i o n s  s o n t  f a i b l e s .  U n  p a r k i n g  n é c e s s i t e  t rè s  p e u  d e  t r av a u x  e t  re s t e  n e t t e m e n t  m o i n s  ex p o s é  a u x

d é g r a d a t i o n s  q u’u n e  m a i s o n  o u  u n  a p p a r t e m e n t .

D e  p l u s ,  s i  l e  p a r k i n g  n’e s t  p a s  a s s o r t i  d ’u n  l o g e m e n t ,  i l  n’o b é i t  p a s  à  l a  l o i  d u  6  j u i l l e t  1 9 8 9  s u r  l ’a m é l i o r a t i o n  d e s  r a p p o r t s  l o c a t i f s  :  l a

c o n t r a c t i o n  d ’u n  b a i l  n’e s t  p a s  o b l i g a t o i re  e t ,  e n  c a s  d ’ i m p ayé ,  l e  p ro p r i é t a i re  p e u t  i m m é d i a t e m e n t  ré c u p é re r  s o n  b i e n .

L e s  re ve n u s  q u e  vo u s  re t i re z  d ’u n  p a r k i n g  s o n t  i m p o s a b l e s  d a n s  l a  c a t é g o r i e  d e s  re ve n u s  fo n c i e r s  d e  vo t re  d é c l a r a t i o n  a n n u e l l e .

POURQUOI INVESTIR DANS UNE PLACE DE PARKING EST JUDICIEUX

L e  c h o i x  d e  l ’e m p l a c e m e n t  d u  p a r k i n g  e s t  u n e  é t a p e  c r u c i a l e .  Fa i t e s  u n e  é t u d e  d e  m a rc h é  a fin  d ’é v a l u e r  l e  n i ve a u  d e  l a  d e m a n d e .  Re n s e i g n e z-

vo u s  a u p rè s  d e  l a  c o m m u n e  s u r  u n  é ve n t u e l  p ro j e t  d e  c o n s t r u c t i o n  d e  p a r k i n g  p u b l i c  e t ,  p l u s  g é n é r a l e m e n t ,  d e s  a m é n a g e m e n t s  u r b a i n s  à

ve n i r.

I l  e s t  p ré fé r a b l e  d ’ i n ve s t i r  d a n s  u n e  z o n e  o ù  l e s  s t a t i o n n e m e n t s  s e  fo n t  r a re s .

A p r i o r i ,  i l  v a u t  m i e u x  p r i v i l é g i e r  l e s  c e n t re s - v i l l e s  o ù  l e s  q u e l q u e s  p l a c e s  d e  p a r k i n g  s o n t  s o u ve n t  c h è re s  e t  t rè s  d e m a n d é e s .  Év i t e z  l a

p é r i p h é r i e  d e s  v i l l e s ,  s a u f  à  P a r i s ,  o ù  l ’offre  e s t  t e l l e m e n t  re s t re i n t e  q u e  c e l a  c o m p t e  m o i n s .  P e n s e z  a u s s i  a u x  q u a r t i e r s  d ’affa i re s  p o u r  vo u s

a d re s s e r  à  u n e  c l i e n t è l e  p ro fe s s i o n n e l l e  m o i n s  s e n s i b l e  à  u n  l oye r  é l e vé  e t  m o i n s  s u j e t t e  é g a l e m e n t  a u x  r i s q u e s  d ’ i m p ayé s .

O n  re s t e r a  a t t e n t i f  a u x  m a i r i e s  q u i  a u r a i e n t  e n  p ro j e t  d e  l i m i t e r  l ’a c c è s  a u  c e n t re - v i l l e ,  a u  m oye n  d ’u n  p é a g e  u r b a i n  p a r  exe m p l e .  C e  g e n re  d e

m e s u re s  l i m i t e r a i t  l ’o c c u p a t i o n  d e s  p l a c e s  p u b l i q u e s  e t  d i m i n u e r a i t  l ’u t i l i t é  re l a t i ve  d e s  p a r k i n g s  p r i vé s  d a n s  c e t t e  z o n e .

P o u r  c e  q u i  e s t  d e  l a  p l a c e  e n  e l l e - m ê m e ,  s a c h e z  q u’u n  p a r k i n g  fe r m é  s e  l o u e r a  p l u s  f a c i l e m e n t  q u’u n e  p l a c e  d e  s t a t i o n n e m e n t  à  l ’ex t é r i e u r.

E n  o u t re ,  p l u s  u n e  p l a c e  d e  p a r k i n g  e s t  p ro t e c t r i c e  d e  l a  vo i t u re  d u  l o c a t a i re ,  p l u s  e l l e  s e  l o u e r a  c h e r.  D’a i l l e u r s ,  s i  vo u s  fe r m e z  vo t re  p l a c e

d e  p a r k i n g  p o u r  e n  f a i re  u n  b ox ,  c e l l e - c i  v a u d r a  1 5  %  à  2 0  %  p l u s  c h e r,  q u e  c e  s o i t  à  l a  re ve n t e  o u  à  l a  l o c a t i o n .

Fa v o r i s e z  d e s  b oxe s  p l u s  g r a n d s  e t  p l u s  l a r g e s  p o u v a n t  a c c u e i l l i r  d e s  g r o s s e s  v o i t u r e s ,  c e l a  v o u s  é v i t e r a  d e  p a s s e r  à  c ô t é  d e  c l i e n t s

p o t e n t i e l s .  L’ i d é a l  e s t  d e  2 , 5 0 m  d e  l a r g e  p o u r  5 m  d e  l o n g .

P ré fé re z  l e s  p l a c e s  l e s  p l u s  p ro c h e s  d e s  s o r t i e s  d e  p a r k i n g  o u  d e s  a s c e n s e u r s ,  p l u s  p r i s é e s .  O p t e z  d a n s  l a  m e s u re  d u  p o s s i b l e  p o u r  u n e  p l a c e

d a n s  l a q u e l l e  i l  s e r a  t rè s  f a c i l e  d e  s e  g a re r  ( p a s  d ’a l l é e s  re s s e r ré e s  o u  d e  p o t e a u x  m a l  p l a c é s ) .

À  n o t e r  :  d a n s  l e  c a d re  d ’u n  i n ve s t i s s e m e n t ,  i l  e s t  a u s s i  p o s s i b l e  d ’a c h e t e r  d e s  p a r k i n g s  d é j à  l o u é s .

COMMENT BIEN CHOISIR SON PARKING OU GARAGE

L e  p r i x  d ’a c h a t  d ’u n  p a r k i n g  v a r i e  c o n s i d é r a b l e m e n t  s e l o n  l a  v i l l e  e t  l a  t a i l l e  d e  s o n  p a rc  d e  s t a t i o n n e m e n t .  S e l o n  p a p . f r,  l e s  p r i x  à  P a r i s  s o n t

c o m p r i s  e n t re  1 0  0 0 0  €  e t  7 5  0 0 0  € .  E n  P rov i n c e ,  i l  f a u t  c o m p t e r  e n t re  6  0 0 0€  e t  1 5  0 0 0€ .

D a n s  P a r i s ,  q u i  a  v u  s e s  p l a c e s  d e  p a r k i n g  fo n d re  c o m m e  n e i g e  a u  s o l e i l  c e s  d e r n i è re s  a n n é e s ,  c o m p t e z  e n v i ro n  2 0  0 0 0  e u ro s  d a n s  l e  s u d  d u

1 4 è m e  o u  d u  1 3 è m e  a r ro n d i s s e m e n t  o u  a u  N o r d  d u  1 8 è m e  o u  d u  1 9 è m e  a r ro n d i s s e m e n t .  E n  re v a n c h e ,  d a n s  l e s  q u a r t i e r s  c e n t r a u x  e t

h i s t o r i q u e s  ( l e  M a r a i s ,  l ’ î l e  S a i n t - L o u i s ) ,  l a  p l a c e  p e u t  a t t e i n d re  l e s  7 5  0 0 0  e u ro s .

E n  o u t re ,  l a  v a l e u r  l o c a t i ve  d ’u n  p a r k i n g  v a r i e  s e l o n  s a  s i t u a t i o n  (e n  c e n t re - v i l l e ,  e n  p é r i p h é r i e ,  p ro c h e  d e  c o m m e rc e s )  e t  s a  n a t u re  ( fe r m é  o u

e n  p l e i n  a i r ) .

LES PRIX D’UNE PLACE DE PARKING EN FONCTION DES VILLES

P a r i s  e s t  s a n s  c o n t e s t e  l ’u n e  d e s  v i l l e s  d e  Fr a n c e  o ù  l e  p r i x  d e s  p a r k i n g s  e s t  l e  p l u s  i m p o r t a n t ,  t o u t  c o m m e  s a  re n t a b i l i t é .  C e p e n d a n t ,  l ’u s a g e

p l u s  f ré q u e n t  d e s  t r a n s p o r t s  e n  c o m m u n  e t  l a  m u l t i p l i c a t i o n  d e s  p a r k i n g s  p u b l i c s ,  b i e n  q u e  p ay a n t s ,  o n t  c o n t r i b u é  à  l a  b a i s s e  d e  l a  d e m a n d e

s u r  l e  m a rc h é  l o c a t i f .  To u t e fo i s ,  re t e n e z  q u e  l a  vo l o n t é  d e  l a  m a i re  d e  P a r i s  d e  f a i re  b a i s s e r  l e  t r a fic  a u t o m o b i l e  a  u n  i m p a c t  t rè s  l i m i t é  s u r  l e

m a rc h é  c a r  s i  l e  t r a fic  a  t e n d a n c e  à  d i m i n u e r  e n  c e n t re - v i l l e ,  i l  a  t e n d a n c e  à  a u g m e n t e r  e n  p é r i p h é r i e .  D e  p l u s ,  l a  p o l i t i q u e  d e  d i m i n u t i o n  d e

p l a c e s  d e  s t a t i o n n e m e n t  m e n é e  à  P a r i s ,  a j o u t é e  à  l ’a u g m e n t a t i o n  d e s  ve r b a l i s a t i o n s  l i é e s  a u  s t a t i o n n e m e n t ,  a c c ro î t  c o n s i d é r a b l e m e n t  l a

d e m a n d e  s u r  l e  m a rc h é  p a r i s i e n .

D’a p rè s  l a  b a ro m è t re  a n n u e l  2 0 1 9  d e  M o n s i e u r P a r k i n g .c o m ,  l e  p r i x  m oye n  d ’u n e  p l a c e  d e  p a r k i n g  à  P a r i s  e s t  d e  3 4  0 3 6  e u ro s ,  p o u r  u n  l oye r

m e n s u e l  d e  1 5 3  e u ro s  e n v i ro n ,  s o i t  u n e  re n t a b i l i t é  d e  5 , 3  % .  C e p e n d a n t ,  l a  s i t u a t i o n  e s t  t rè s  v a r i a b l e  s e l o n  l e s  a r ro n d i s s e m e n t s .  A i n s i ,  l e

1 3 è m e  a r ro n d i s s e m e n t  e s t  c e l u i  q u i  affic h e  l a  m e i l l e u re  re n t a b i l i t é  b r u t e  l o c a t i ve  ( 6 , 5  % )  ave c  u n  p r i x  m oye n  à  1 9  3 1 2€  e t  u n  l oye r  m e n s u e l

m oye n  d e  1 0 4€ .  L e  7 è m e  a r ro n d i s s e m e n t  affic h e  l u i  l a  p l u s  f a i b l e  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  ( 4 , 9  % )  ave c  u n  p r i x  m oye n  d e  4 9  0 1 9  e u ro s  l a  p l a c e  d e

e u ro s  e t  u n  l oye r  m e n s u e l  m oye n  d e  1 9 9  e u ro s .

À n o t e r  :  l e s  J e u x  o ly m p i q u e s  2 0 2 4  e t  l e  d é ve l o p p e m e n t  d u  G r a n d  P a r i s  p o u r r a i e n t  c o n t r i b u e r  à  u n e  p ro g re s s i o n  s o u t e n u e  d e s  p r i x  e n  p ro c h e

c o u ro n n e .

Lyo n  e s t  é g a l e m e n t  u n e  v i l l e  t rè s  i n t é re s s a n t e .  L e  re n d e m e n t  b r u t  m oye n  d ’u n e  p l a c e  d e  p a r k i n g  y  e s t  d e  5 , 4  %  ave c  u n  p r i x  d e  l a  p l a c e

m oye n  d e  2 1  9 9 2  e u ro s  e t  u n  l oye r  m e n s u e l  m oye n  d e  9 9  e u ro s .  L e  5 è m e  a r ro n d i s s e m e n t  e s t  l e  p l u s  i n t é re s s a n t  ave c  u n e  re n t a b i l i t é  d e  6 , 2  % .

M a r s e i l l e  affic h e  é g a l e m e n t  u n e  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  b r u t e  d e  5 , 4  %  ave c  u n  p r i x  m oye n  d e  l a  p l a c e  d e  2 1  8 2 2  e u ro s  e t  u n  l oye r  m e n s u e l  m oye n

d e  1 0 0  e u ro s .  L’a r ro n d i s s e m e n t  l e  p l u s  re n t a b l e  e s t  l e  1 0 è m e  ave c  u n  re n d e m e n t  b r u t  m oye n  d e  6 , 4  % .

S a n s  s u r p r i s e ,  o n  t ro u ve  é g a l e m e n t  p a r m i  l e s  v i l l e s  affic h a n t  l e s  re n t a b i l i t é s  l o c a t i ve s  l e s  p l u s  i m p o r t a n t e s  e n  t e r m e s  d e  p a r k i n g s ,  d e

n o m b re u s e s  v i l l e s  d e  l a  p e t i t e  c o u ro n n e  c o m m e  N e u i l ly - s u r- S e i n e  ( 5 , 9  % )  S a i n t - M a n d é  ( 5 , 6  % ) ,  B o u l o g n e  B i l l a n c o u r t  ( 6  % ) ,  L e v a l l o i s - P e r re t

( 5 , 3  % ) ,  B o i s - C o l o m b e s  ( 6  % ) ,  I s s y - l e s - M o u l i n e a u x  ( 6 , 3  % )  m a i s  a u s s i  d e s  v i l l e s  d e  l a  C ô t e - d’A z u r  c o m m e  N i c e  ( 5  % ) ,  C a n n e s  ( 4 , 8  % ) ,  M e n t o n  ( 5

% ) ,  A i x- e n - P rove n c e  ( 6 , 1  % )  m a i s  a u s s i  C o u d e rc ke  B r a n c h e  s i t u é  à  c ô t é  d e  D u n ke r q u e  q u i  affic h e  u n  re n d e m e n t  b r u t  d e  7, 4  !

PARKING : LES VILLES OÙ INVESTIR DANS UNE PLACE

U n  t e l  i n ve s t i s s e m e n t  n é c e s s i t e  d e  p e n s e r  s u r  l e  l o n g  t e r m e .  A s s u re z- vo u s  q u e  l a  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  b r u t e  ( l oye r  a n n u e l  /  p r i x  d ’a c h a t )  n e

s o i t  p a s  i n fé r i e u re  à  5  % ,  s i n o n  l e  j e u  n’e n  v a u t  p a s  l a  c h a n d e l l e .

E xe m p l e  d e  c a l c u l  d e  l a  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  b r u t e  :  u n  p a r k i n g  s e  t r a n s i g e  3 0  0 0 0€ .  S i  vo u s  l e  l o u e z  2 0 0€  p a r  m o i s ,  vo t re  re n t a b i l i t é  b r u t e

s’é l è ve r a  à  8  % .

Vo i c i  l a  fo r m u l e  d e  c a l c u l s  d e  l a  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  b r u t  d ’u n  p a r k i n g  :  ( l oye r  a n n u e l  /  p r i x  d ’a c h a t )  X  1 0 0

Vo u s  effe c t u e re z  d o n c  l e  c a l c u l  s u i v a n t  :  [ ( 1 2  X  2 0 0)  /  3 0  0 0 0 ]  X  1 0 0  =  8

At t e n t i o n ,  l a  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  b r u t e  n’e s t  p a s  t o u j o u r s  re p ré s e n t a t i ve  d e  l a  ré a l i t é  d a n s  l e  s e n s  o ù  e l l e  n e  p re n d  p a s  e n  c o m p t e  l e s  f r a i s  l i é s

a u x  c h a r g e s  d u  p ro p r i é t a i re  q u i  s o n t  t rè s  v a r i a b l e s  s e l o n  l ’é t a t  d u  b â t i m e n t ,  u n e  é ve n t u e l l e  v i d é o  s u r ve i l l a n c e ,  l a  p ré s e n c e  o u  n o n  d ’u n

g a r d i e n  o u  d ’u n  m a î t re - c h i e n ,  l ’ex i s t e n c e  d ’a s c e n s e u r,  e t c .  Vé r i fie z  a u s s i  q u e  l e  m o n t a n t  d e  l a  t a xe  fo n c i è re  n’e s t  p a s  t ro p  é l e vé .  S’ i l  e s t

s u p é r i e u r  à  u n  m o i s  d e  l oye r,  p e u t - ê t re  f a u t - i l  re vo i r  vo t re  p ro j e t  ?

B i e n  q u e  l a  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  m oye n n e  d ’u n  p a r k i n g  a i t  d i m i n u é  c e s  d e r n i è re s  a n n é e s  ( 5  %  à  7  %  a u j o u r d ’h u i ,  c o n t re  9  à  1 0  %  a u  d é b u t  d e s

a n n é e s  2 0 0 0 ,  s e l o n  p a p . f r ) ,  c e t  i n ve s t i s s e m e n t  re s t e  av a n t a g e u x .

L a  re n t a b i l i t é  d ’u n  p a r k i n g  e s t  b i e n  s u p é r i e u re  à  c e l l e  d e s  a u t re s  p ro d u i t s  i m m o b i l i e r s .

E n  2 0 1 9 ,  l a  re n t a b i l i t é  l o c a t i ve  a n n u e l l e  d ’u n  i n ve s t i s s e m e n t  p a r k i n g  o s c i l l a i t  e n t re  4 , 5  %  e t  6  % .

À n o t e r  :  l e s  b i e n s  l e s  p l u s  c h e r s  n e  s o n t  p a s  fo rc é m e n t  l e s  p l u s  re n t a b l e s  e t  i l  f a u t  t ro u ve r  l e  j u s t e  é q u i l i b re  e n t re  p r i x  d ’a c h a t ,  l oye r  e t

r i s q u e  d e  v a c a n c e  l o c a t i ve .
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