
Derniers mois pour
profiter du dispositif Pinel
Il reste un an pour investir dansle neufen bénéficiant de la réduction d’impôt
Pinel. Si celasemble long, c’est enréalité juste suffisant pour identifier un marché

porteur, sélectionner un bien et trouver le financement par valérievalin-stein

e sort dudispositif

L
d’investissement
locatif Pinel sem-

ble définitive-
ment scellé : il

s’éteindraà lafin 2024. Saproro-

gation, réclaméepardespromo-

teurs immobiliers à la peine
depuis près d’un an (voir le
n° 1210duParricu/ier,p.46),leur
a été refusée.Ce n’est pas une
surprise,tantle dispositif, consi-

déré commecoûteuxetpeu effi-

cace, avait été dénigré par

Emmanuel Macron, Élisabeth
Borne et, récemment,par le

ministre du Logement.Pour la

première fois depuis40 ans,un
avantagefiscal favorisant l’inves-
tissement locatif dans le neuf
n'aurapas de successeurimmé-

diat. Il vous restedonc 12mois
pour concrétiser un achat en
Pinel. Bonne nouvelle : le

moment est opportun car le

stock de biens neufs est abon-

dant et les promoteurs enclinsà

desgestescommerciaux.

Jusqu’à42 OOO€
de réduction
d’impôt
En 2024,vousaurezle choix entre
le Pinel et le « Pinel+ », parfois
appelé« SuperPinel ». Avecle pre-
mier, vous bénéficierez d’une
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réduction d’impôt sur le revenu
représentant9, 12 ou 14 % du

montant de l’investissement. Ce
dernierne devra pascoûterplus

de 300 000€, et 5 500 € du mètre
carré, soitune réductiond’impôt
maximalede 42000 €. En contre-

partie, il fauts’engageràlouer le

bienpendantrespectivement6,9
ou12 ans.La localisationa aussi

son importance.L’appartement
(saufcasparticuliers,lesmaisons

sontexclues) doit être situé en
zonesA bis, A et B1, c’est-à-dire à

Paris, en Ile-de-France, dansles

métropolesrégionales mais aussi

les stationstouristiques où la

demandelocative excède l’offre.
Lenombredecommunesconcer-

nées a récemmentété augmenté
(arrêté du 2.10.23,JOdu3).

Vous devez par ailleursappli-

quer des loyers limités (infé-

rieurs d’environ 15 % auxprix de
marché)et louerà desoccupants
dont les ressourcesn’excèdent
pas certainsplafonds, fixés en
fonction de la compositionde la

famille et,commepour lesloyers,
de la localisation. Cetteannée,
par exemple, en grande cou-

ronne francilienne,pourêtreéli-

gible auPinel, uncoupleavecun

enfantnepeutpaspercevoirplus
de75194€annuelset le loyer est
plafonné à 13,56 € du mètre
carré,chargesnon comprises.

Desexigences
renforcéesavec
le Pinel+
Le Pinel+ offre une réduction
d’impôt supérieure à celle du
Pinelclassique : 12 % sur 6 ans,

18%sur9ansou21%surl2ans.
Mais il s’assortit de conditions
d’éligibilité, portantsur l’habita-
bilité et la performanceénergéti-

que du bien, plus strictes.Ainsi,
une surface habitable minimale

est requise :28m2pour un studio,
45 m2 pour un 2 pièces, 62m2

pour un 3 pièces,et96m2pourun
5 pièces.On retrouve aussi des

exigencesen matière d’espaces
extérieurs (balcon, terrasse, jar-

din...) : 3 m2pour un studio ouun
2 pièces,5 m2 pourun3 pièceset
9 m2 pourun 5pièces.À partir du
3 pièces, une doubleexposition

estnécessaire.Enfin, le bien doit
afficher une classe énergie A

(aujourd’hui, les appartements
neufs sontplutôt classésB) et res-

pecter, paranticipation,lesseuils

2025 de la réglementation
RE 2020.Cela implique une isola-

tion renforcée et un bilan car-

bone amélioré.

Les critères duPinel+ ayantété
fixés tardivement(décretn° 2022-

384 du 17.3.22),ona pulégitime-

ment craindre, àun moment, que

l’offre soitinexistante oupresque.
Il n’en est rien : « Aujourd’hui, on
trouve beaucoupdePinelet, même
s’ily ena unpeumoins, duPinel+ »,

témoigne PascalBoulanger,prési-

dent de la Fédération despromo-
teurs immobiliers (FP1).« Dèslors

queles travauxn’ont pasdémarré,

onpeutrendreunprogramme éli-

gible auPinel+ en renforçant l’iso-
lation et en remplaçantle chauf-

fage augazpar de l’électrique »,

assure Norbert Fanchon, prési-

dent du groupe Gambetta....

32OOOO
C’estlenombre d’investissements
réalisésen Pinel depuis la création

du dispositif en septembre2014.

Source:Fédération desPromoteurs

Immobiliers

DANS L’ANCIEN, LES CHARMES CACHÉSDU « PINEL RÉHABILITÉ »

ISTOCK

ouspouvez profiter de la

réduction d’impôt Pinelen

achetant dans l’ancien, sous

réservequeles travaux représentent au
moins 25 %du coûttotal de l’opération.
Méconnu,cedispositif esttrèsattractif.

Assorti desmêmes conditions (loyers

et ressourcesdesoccupants plafonnés)

que le Pinel, le « Pinelréhabilité » ouvre

droit auxmêmes tauxde réduction

d’impôt (9,12 ou 14% du montant

investi sur6,9 ou 12 ans).Parmises

atouts : uneoffre plusimportante dans

l'ancien quedans le neuf, desprix moins
élevés,la possibilité d’investir encen-

tre-ville et de cumuler les avantagesfis-

caux. «L’avantagePinelancienne
s’appliquequesurle prix dulogementet

lestravauxcréentundéficit foncier

déductiblegénéralementportéà
21400€. aulieu de10 700C caril y a
souventunerénovation énergétiqueàla

clé. Déslors, la rentabilitépeutfrôler les
10%»,explique Bertrandde Raymond,

présidentfondateur de Capcime.Atten-

tion, comme sonjumeau dansle neuf,

lePineldans l’anciens’éteindrafin 2024.
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... « Tous nospermis lancésdepuis
janvier2023sontcompatiblesavec

un investissementen Pinel+ », ren-
chérit Dominique Paumard,
directeur général d’Imodeus.

Sanssurprise, investiren Pinek
serévéleraun peu plus coûteux
qued’acheter en Pinel classique.

En effet, ausurcoût de construc-

tion - estimé par la FPI autourde

7 % - s’agrège un surcoût lié à
l’acquisition stricto sensupuis-
qu’à typologieéquivalente,vous

achetezdavantagedemètrescar-

rés. Cederniersera néanmoinsen

partie neutralisépar l’avantage
fiscal renforcé (voir l’encadré
p. 43). Mais n’oubliez pasqu’en
Pinek, vous réalisez un investis-
sement patrimonialet qualitatif.
« On achèteun logement dernier
cri, uneRolls de l’immobilier qui
nesedévaloriserapas»,s’enthou-

siasme Stéphane Van Huffel,
conseiller en gestion de patri-

moine et directeurgénéral de

Netinvestissement.

Ciblez votre
investissement
Pour s’assurerdela meilleure ren-

tabilité, il fautviser lesbienscom-
mercialisés entre 4 000 et 5000 €
dum2dansdescommunesdyna-

miques, attrayanteset bien des-

servies. «EnIle-de-France,investir

à proximité destransportsà Bus-

sy-Saint-Georges, en Seine-et-

Mame, ouàPlaisir, dansles Yveli-

nes, dansdesprogrammes vendus

entre4 000et5 000 € du m2, permet
de dégagerunerentabilitéde 4 à

4,5 %, avantfiscalité », souligne
Philippe Jarlot, président de
MDH Promotion.

La typologiedu logementn’est
pas neutre.Si les studios sont
accessiblesfinancièrementet se

louentaisément, ils pâtissent,en

revanche,d’une forte rotation
locative. «Le meilleur compromis
est le 2piècesde40à 45 m2. C’est
aussi la surface qui permetd'opti-

miser le mieux les modalités de
calcul du loyer applicable,
conçuespour nepasdéfavoriser
les petites surfaces, note Sté-

phane Van Huffel. L’étagen’a pas

II faut privilégier
les biensvendus
de4000à5000€
du mètrecarré

Location : lesdétails
qui font ladifférence

Jusqu’au3 pièces,faites en sorte quel’occupantait besoin d’ache-

ter le moins de meubles possible.Pourcela, il faut prévoirdes

placardsdansles chambreset dans l’entrée.Les cuisinesaména-

gées sontaussi un« plus », d’autant qu’ellessontactuellement

souventoffertes par le promoteur !Sur les2 pièces,on peut

prévoir quelqueséquipements :hotte, four et plaquesdecuisson.
Dansles sallesde bains, optezpour dela faïencetoute hauteur et
desmeubles vasquesavecrangements.La douche està prioriser

dans les petites surfacesetune baignoireavecpare-doucheà

partir du 3pièces.Privilégiezlecarrelagedans les pièceshumides

et devie, le parquet dans les chambres.Côté revêtements muraux,

le blancestconseillé.On peut, si onle souhaite,peindre unpan de

mur dans unton àla mode,comme le gris ou le taupe.99
RAPHAËL

ZIMMERMANN/ORYX
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d’importance mais on constate
que lesrez-de-jardinsontparticu-

lièrement appréciésdes person-

nes âgées, des couples avec
enfants et des propriétairesde
chien. Souventunpeumoins chers
à l’achat, ils serevendenttrès faci-
lement. »Ensuite, certainsamé-

nagements intérieurs aident à

fidéliser le locataireetàdiminuer

les travauxentredeux occupants
(voir l’encadré p. 42).

Les prix sont
négociables
Le rendement peutencore être
amélioréenprofitant d’un geste
commercial (cuisine équipée
offerte, travauxmodificatifs gra-

tuits, prise en chargedes frais
d’achat,etc.) consentipar le pro-

moteur (voir le n° 1208, p. 44).

« Unemarge denégociation existe

aujourd'hui alors que ce n’était
querarementlecasauparavant»,
constateSerge Harroch, associé

fondateur du courtier en crédit
Euclide Financement.

Trois étapesd’un programme
immobilier semblentpropicesà
la négociation. Au tout début,lors
du lancement commercial,sou-

vent mêmeavant l’obtention du

permis de construire définitif,
lorsque le promoteur chercheà

engrangerle maximum de ven-

tes ; un peu plus tard, lorsqu’il
tente d’atteindre le taux de pré-

commercialisation exigé par le
prêteur avant d’accorder sa
garantiefinancière d’achèvement
(GFA) ; et une fois l’immeuble
achevé,pour liquider le stock « en
dur » qui empêchele promoteur
derécupérersesfonds propreset

de monter de nouvellesopéra-

tions. Si vous n’êtes pasenclin à
négocier avec les promoteurs,
vous pouvez vous tournervers
unestructureproposantdes loge-

ments neufs à prix réduit.C’est le
cas de VP2, filiale de Consultim
Groupe. «Nousnégocionsavec les

promoteurspourlesaccompagner
dans la commercialisation de

leurs fins deprogrammes.Ainsi,
nousobtenonsdesdécotescompri-

ses entre15 et30 % », témoigne
Alexandre Teitgen, directeurde
l’offre immobilièrede Consultim

Groupe. Acheter avec VP2 peut

ainsi augmenterle rendementde

votre investissementde 0,5 à 1 %,

enmoyenne.

Maintenant quevousavez les

cartes en main, ne tardez pas

avant de vous pencher sur
l’opportunité d’un achat Pinel.
« Il faut compter 6 mois, en
moyenne, entre le moment où
vous trouvez le bien et la signa-

ture chez le notaire », prévient
StéphaneVan Huffel. Et rien ne

dit que les retardatairesbénéfi-

cieront d’un sursis, commecela

avaitété le casàla fin desdisposi-

tifs fiscaux précédents.¦¦

^Simulation

PINEL OU «PINEL+»

Nous avonscomparé l’achat d’un deuxpièces,sousles deux régimes.

Voici le bilan pour un engagement locatif de 12 ans.

PINEL

Prix d'achat

217 500 €

Réductiond’impôt
14% soit 30 450 €

Coûtaprèsréduction
d’impôt

PINEL+

Prix d’achat
250 000 €

Réductiond’impôt
21% soit 52 500C

Coûtaprèsréduction
d’impôt

KLW.-HT1

La réductiond’impôt, plus élevéeenPinel+, amoindrit
le différentiel deprix, qui passede32500 € (soit

250 000 - 217 500)à 10 450€ (soit 197500-187050).

Le surcoût estlié aufait quel’appartement Pinek
est,pardéfinition, plus vastequecelui achetéenPinel
(voir p. 41 ), cequi donneralieu àla perceptionde loyers
plus élevés,et plusqualitatif enmatièredeconfortetde
performanceénergétique.À terme, il permettraà son

propriétairededégageruneplus-value supérieure.
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