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LE NEUF : A CONDITION DE BIEN CHOISIR -

Méme si certains prix sont alléchants, tout n’est pas & acheter !

1 existe une « fenétre de tir » inté-

ressante pour investir dans le neuf,

et pas seulement pour une raison
fiscale liée au dispositif Scellier qui
sarrétera le 31 décembre prochain
et assure pendant encore quelques
mois une réduction d'impét sur le
revenu équivalente a 13 % du prix
d'unbien acheté en 2012. Ce genre
d'acquisition est aujourd’hui inté-
ressant pour les rabais importants
consentis par les promoteurs mal
en point, Face a des ventes de loge-
ments en chutelibre et pour écouler
leurs stocks, ces derniers n’hésitent
plus a faire cadeau des frais de
notaires (de 2 4 3 % dansle neuf), et
afaire des promotions. « En mettant
ces réductions bout ¢ bout, on peut
arriver a une baisse de prix significa-
tive par rapport a celui affiché. Cela
vaut donc encore le coup », souligne
Pascale Tardieu, conseillére en ges-
tion de patrimoine au cabinet pari-
sien le CNAF.

Reste que le rendement de ce
genre d'opération n'est pas miro-
bolant compte tenu du prix élevé
du neuf, qui se monnaie entre 15
et 20 % plus cher que l'ancien.
Selonlesvilles,'emplacement etla
taille de logement, on peut envisa-
ger un rendement compris entre
2,5 % et 3 % brut annuel en région
parisienne et de 3,5 a 4 % en pro-
vince. A cela, il faut dter tous les « &
cotés » de ce type d’'opération a
savoir le réeglement de I'impét sur
les revenus fonciers, la taxe fon-

ciere, les éventuels frais de gestion -

locative et la garantie contre les
loyers impayés. Ce qui parfois
ramenelerendementa1,5%, voire
22,5 % net. Soit un résultat qui ne

fait guere mieux que le Livret A,
avec en prime beaucoup de soucis
en plus.

Les écueils a éviter
Quantaurisque d'un achat dansle
neuf, il n'est pas neutre. « Le dan-
ger consiste encore a surpayer ces
biens. Il faut vraiment bien connai-
treles valeurs pratiquées sur le mar-
ché local », releve Antoine Tran-
chimand, K & P Epargne, membre
du réseau Infinitis.

Autres écueils a éviter : acheter
dans un secteur o1 il y a déja trop
de constructions, ot la demande
locative est faible voire inexistante,
ot les loyers annoncés sont supé-
rieurs & ceux pratiqués sur le mar-
ché local. Résultat, 'opération
devient moins rentable
qu‘annoncé sur le papier. Pire, un
logement laissé vacant plusieurs

Le rendement d'un logement neuf oscille entre 3,5 et 4 % en région.

mois de suite ne rapportera rien et
deviendra méme ruineux pour un
propriétaire obligé de rembourser
un emprunt immobilier,

Plus que I'aspect fiscal, cette opé-
ration permet de se construire un
patrimoine a l'aide d'un crédit, de
se préparer des revenus d'appoint
pour laretraite. Méme si l'espoir de
plus-value reste limité compte tenu
des prix élevés du moment, un
appartement bien placé devrait
conserver sa valeur. Au terme de la
période de location obligatoire
avec des plafonds loyers imposés,
le bien pourra étre remis en loca-
tion. Reste que la liberté de fixation
de la valeur locative semble mena-
cée parunblocage des loyers libres.
Quant au logement, il pourra aussi
étre occupé par son propriétaire ou
par ses proches (parents, enfants,
petits-enfants). L. B. !
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