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réduction d'imp6t sur le revenu
représentant 9, 12 ou 14 % du
montant de l'investissement. Ce
dernier ne devra pas cotter plus
de 300000 €, et 5500 € du métre
carré, soit une réduction d'impot
maximale de 42 000 €. En contre-
partie, il faut s'engager a louer le
bien pendantrespectivement 6,9
ou 12 ans. La localisation a aussi
son importance. L'appartement
(sauf cas particuliers, les maisons
sont exclues) doit étre situé en
zones A bis, A et B1, c’est-a-dire a
Paris, en Ile-de-France, dans les
métropoles régionales mais aussi
les stations touristiques ot la
demande locative excéde I'offre.
Le nombre de communes concer-
nées a récemment été augmenté
(arrété du 2.10.23,]JO du 3).

Vous devez par ailleurs appli-
quer des loyers limités (infé-
rieursd’environ 15 % aux prix de
marché) et louer a des occupants
dont les ressources n’excédent
pas certains plafonds, fixés en
fonction de la composition de la
famille et,commepourlesloyers,
de la localisation. Cette année,
par exemple, en grande cou-
ronne francilienne, pour étre éli-
gible au Pinel, un couple avec un

320000

Cestle nombre d'investissements
réalisés en Pinel depuis la création
du dispositif en septembre 2014.

Source : Fédération des Promoteurs
Immobiliers

enfantne peut pas percevoir plus
de 75194 € annuels et le loyer est
plafonné a 13,56 € du meétre
carré, charges non comprises.

Des exigences
renforcées avec
le Pinel+

Le Pinel+ offre une réduction
d’'impot supérieure a celle du
Pinel classique : 12 % sur 6 ans,
18 % sur 9 ansou 21 % sur 12 ans.
Mais il s’assortit de conditions
d'éligibilité, portant sur I'habita-
bilité et la performance énergéti-
que du bien, plus strictes. Ainsi,
une surface habitable minimale
estrequise: 28 m?2 pour un studio,
45 m? pour un 2 piéces, 62 m?
pourun 3 piéces, et 96 m2 pour un
5 piéces. On retrouve aussi des

exigences en matiére d’espaces
extérieurs (balcon, terrasse, jar-
din...) : 3 m2 pour un studio ou un
2 piéces, 5 m2 pour un 3 piéces et
9 m2 pour un 5 piéces. A partir du
3 piéces, une double exposition
est nécessaire. Enfin, le bien doit
afficher une classe énergie A
(aujourd’hui, les appartements
neufs sont plutot classés B) et res-
pecter, par anticipation, les seuils
2025 de la réglementation
RE 2020. Cela implique une isola-
tion renforcée et un bilan car-
boneamélioreé.

Les critéres du Pinel+ ayant été
fixés tardivement (décret n° 2022-
384 du 17.3.22), on a pu légitime-
mentcraindre, 3 un moment, que
l'offre soitinexistante ou presque.
Il n'en est rien : « Aujourd’hui, on
trouve beaucoup de Pinel et, méme
s'ily en a un peumoins, du Pinel+ »,
témoigne Pascal Boulanger, prési-
dent de la Fédération des promo-
teurs immobiliers (FPI). « Dés lors
que les travaux n'ont pas démarré,
on peutrendre un programme éli-
gible au Pinel+ en renforcant l'iso-
lation et en remplacant le chauf-
fage au gaz par de l'électrique »,
assure Norbert Fanchon, prési-
dent du groupe Gambetta. see

DANS UANCIEN, LES CHARMES CACHES DU « PINEL REHABILITE »

ous pouvez profiter de la

réduction d'impdt Pinel en

achetant dans I'ancien, sous
réserve que les travaux représentent au
moins 25 % du coiit total de I'opération.
Méconnu, ce dispositif est trés attractif.
Assorti des mémes conditions (loyers

¥ etressources des occupants plafonnés)
& que le Pinel, le « Pinel réhabilité » ouvre

droit aux mémes taux de réduction
d'imp6t (9, 12 ou 14 % du montant
investi sur 6, 9 ou 12 ans). Parmi ses
atouts: une offre plus importante dans
I'ancien que dans le neuf, des prix moins
élevés, la possibilité d'investir en cen-
tre-ville et de cumuler les avantages fis-
caux. « L'avantage Pinel ancien ne
s'applique que sur le prix du logement, et

les travaux créent un déficit foncier
déductible généralement porté a
21400€, aulieude 10700 €, carilya
souvent une rénovation énergétique a la
clé. Dés lors, la rentabilité peut froler les
10 % », explique Bertrand de Raymond,
président fondateur de Capcime. Atten-
tion, comme son jumeau dans le neuf,
le Pinel dans I'ancien s’éteindra fin 2024.

(O Tous droits de reproduction réservés




]‘Partlculler

PAYS :France

PAGE(S) :40-43
SURFACE :336 %

DIFFUSION :413879

PERIODICITE :Mensuel

» 1 décembre 2023 - N°1211

JOURNALISTE :Valérie Valin-Stein

«ee « TOusnospermislancésdepuis
janvier 2023 sontcompatiblesavec
un investissement en Pinel+ », ren-
chérit Dominique Paumard,
directeur général d'Imodeus.
Sanssurprise, investiren Pinel+
se révélera un peu plus coateux
que d’'acheter en Pinel classique.
En effet, au surcotut de construc-
tion —estimé par la FPI autour de
7 % — s’agrége un surcoft lié a
l'acquisition stricto sensu puis-
qu'a typologie équivalente, vous
achetez davantage de métres car-
rés. Cedernier seranéanmoinsen
partie neutralisé par I'avantage
fiscal renforcé (voir I'encadré
p- 43). Mais n'oubliez pas qu’en
Pinel+, vous réalisez un investis-
sement patrimonial et qualitatif.
« On achéte un logement dernier
cri, une Rolls de I'immobilier qui
nese dévalorisera pas», s'enthou-

Il faut privilégier
les biens vendus
de4000a5000€
du meétre carré

siasme Stéphane Van Huffel,
conseiller en gestion de patri-
moine et directeur général de
Netinvestissement.

Ciblez votre
investissement

Pours'assurer de lameilleure ren-
tabilité, il faut viser les biens com-
mercialisés entre 4000 et 5000 €
du m? dans des communes dyna-
miques, attrayantes et bien des-

murdansunhnalamode.mnmleglsouleme. ,’

servies. « En Ile-de-France, investir
a proximité des transports @ Bus-
sy-Saint-Georges, en Seine-et-
Marne, ou a Plaisir, dans les Yveli-
nes, dans des programmes vendus
entre4000et 5000 € dum’, permet
de dégager une rentabilité de 4 a
4,5 %, avant fiscalité », souligne
Philippe Jarlot, président de
MDH Promotion.

La typologie dulogement n’est
pas neutre. Si les studios sont
accessibles financiérement et se
louent aisément, ils patissent, en
revanche, d'une forte rotation
locative. « Le meilleur compromis
est le 2 pieces de 40 a 45 m?. C'est
aussi la surface qui permet d’opti-
miser le mieux les modalités de
calcul du loyer applicable,
congues pour ne pas défavoriser
les petites surfaces, note Sté-
phane Van Huffel. L'étage n'a pas

S STEPHANE VAN
HUFFEL, directeur
B général de

Netinvestissement
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d'importance mais on constate
que lesrez-de-jardin sont particu-
lierement appréciés des person-
nes agées, des couples avec
enfants et des propriétaires de
chien. Souventun peumoins chers
al'achat, ils serevendent trés faci-
lement. » Ensuite, certains amé-
nagements intérieurs aident a
fidéliserle locataire eta diminuer
les travaux entre deux occupants
(voir I'encadré p. 42).

Les prix sont
négociables

Le rendement peut encore étre
amélioré en profitant d'un geste
commercial (cuisine équipée
offerte, travaux modificatifs gra-
tuits, prise en charge des frais
d'achat, etc.) consenti par le pro-
moteur (voir le n® 1208, p. 44).
«Unemarge de négociation existe
aujourd’hui alors que ce n'était
querarement le cas auparavant »,
constate Serge Harroch, associé
fondateur du courtier en crédit
Euclide Financement.

Trois étapes d’'un programme
immobilier semblent propices a
lanégociation. Au toutdébut, lors
du lancement commercial, sou-
vent méme avant l'obtention du
permis de construire définitif,
lorsque le promoteur cherche a
engranger le maximum de ven-
tes ; un peu plus tard, lorsqu'il
tente d'atteindre le taux de pré-
commercialisation exigé par le
préteur avant d’'accorder sa
garantiefinanciered'achévement
(GFA) ; et une fois I'immeuble
achevé, pour liquiderle stock « en
dur » qui empéche le promoteur
de récupérer ses fonds propres et

PINEL OU « PINEL+ »

Nous avons comparé l'achat d'un deux piéces, sous les deux régimes.
Voici le bilan pour un engagement locatif de 12 ans.

PINEL

Prix d’achat
217500€
Réduction d'impot

14 % soit 30 450 €

Coiit apreés réduction
d'impot

PINEL+
Prix d'achat
250000 €
Réduction d'impot
21 % soit 52 500 €

Coit apreés réduction
d'impot

197500 €

Laréduction d'impot, plus élevée en Pinel+, amoindrit
le différentiel de prix, qui passe de 32 500 € (soit
250000-217 500) a 10450€ (soit 197 500 - 187 050).

Le surcoit est lié au fait que appartement Pinel+

est, par définition, plus vaste que celui acheté en Pinel
(voir p. 41), ce qui donnera lieu a la perception de loyers
plus élevés, et plus qualitatif en matiére de confortet de
performance énergétique. A terme, il permettraa son
propriétaire de dégager une plus-value supérieure.

Simulation réalisée avec l'aide d'Alter-Invest

de monter de nouvelles opéra-
tions. Si vous n’étes pas enclin a
négocier avec les promoteurs,
VOUuSs pouvez vous tourner vers
une structure proposant des loge-
ments neufs a prix réduit. C'est le
cas de VP2, filiale de Consultim
Groupe. « Nous négocions avec les
promoteurspour les accompagner
dans la commercialisation de
leurs fins de programmes. Ainsi,
nousobtenonsdesdécotes compri-
ses entre 15 et 30 % », témoigne
Alexandre Teitgen, directeur de
I'offre immobiliére de Consultim
Groupe. Acheter avec VP2 peut

ainsi augmenter le rendement de
votre investissementde 0,5a 1 %,
en moyenne.

Maintenant que vous avez les
cartes en main, ne tardez pas
avant de vous pencher sur
I'opportunité d'un achat Pinel.
« Il faut compter 6 mois, en
moyenne, entre le moment ou
vous trouvez le bien et la signa-
ture chez le notaire », prévient
Stéphane Van Huffel. Et rien ne
dit que les retardataires bénéfi-
cieront d'un sursis, comme cela
avaitétéle casalafindesdisposi-
tifs fiscaux précédents. mm
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