
LE REVENU PLACEMENTS
Date : FEV 16.

.

.
.
.

Page 1/2

  

K&PFINANCE 0489976400524Tous droits réservés à l'éditeur

IMMOBILIER ENQUÊTE

Le Pinel,
c'est aussi dans
l'ancien
Payer moins d'impôts en achetant un logement
ancien destiné à la location, c'est possible.
Voici la procédure à suivre et les conditions à remplir.

L es publicités vantant
l'investissement Pinel
dans le neuf sont plé-
thoriques. Moins cou-

rantes sont celles qui font va-
loir cet investissement dans
l'ancien, alors que les avan-
tages fiscaux sont les mêmes.
Plus encadré dans la mise en
place, le Pinel dans l'ancien
est pourtant patrimoniale-
ment valorisant. Les immeu-
bles ou appartements qui ou-
vrent droit au dispositif sont
ceux acquis, déjà réhabilités
ou à réhabiliter, les locaux af-
fectés à un autre usage qui fe-
ront ou ont fait l'objet d'une
transformation en logement.
Par réhabilitation, il faut com-
prendre gros travaux, qui
transforment le logement de
telle sorte que ses perfor-
mances énergétiques se rap-
prochent de celles du neuf.

S'entourer de bons
professionnels

La procédure à suivre et les
conditions à remplir sont
strictes: «II faut acheter un
immeuble ou un appartement
vétusté, très dégrade et s'as-
surer qu'il existe dès l'origine un
certain nombre de carences.
Elles doivent être constatées
par un professionnel. Sinon,
l'opération peut être remise

en cause », explique Antoine
Tranchimand, associé chez
K&P Finance. Une fois les tra-
vaux effectués, le logement
doit remplir l'intégralité des
critères de décence et de per-
formances techniques, détail-
lés dans les articles 3 et 4 de
l'arrêté du 19 décembre 2003.
ll est impératif, avant les tra-
vaux, de demander un état
descriptif du logement avec
une attestation dans laquelle
sont précisés les critères qui
font défaut et, une fois les tra-
vaux finis, de faire réaliser un
nouveau rapport descriptif et
une attestation de fin de travaux
par un diagnostiqueur indépen-
dant et certifié. Comptez de 400
à 600 euros la visite : « L'admi-
nistration fiscale ne réclame
pas ces documents pour ac-
corder le bénéfice fiscal du
Pinel, mais elle peut les de-
mander ultérieurement pour
vérification », précise Antoine
Tranchimand.

Pour l'acquisition d'un local
(bureaux, commerces, entre-
pôts. ..) transformé ou prochai-
nement transformé en habi-
tation, les conditions sont plus
souples pour bénéficier du ré-
gime Pinel. Les travaux por-
teront sur la reconstruction,
l'agrandissement, les répara-
tions et l'amélioration pour
rendre habitables des locaux qui
ne le sont pas. La procédure

IE:-

est administrativement moins
contraignante car aucune at-
testation n'est exigée.

Que ce soit pour des travaux
de réhabilitation ou de trans-
formations, le logement doit
devenir performant en termes
de consommation et être labeille
Bâtiment basse consommation
(BBC rénovation 2009) ou
Haute performance énergé-
tique (HPE rénovation 2009),
ou, à défaut, remplir des exi-
gences de performance éner-
gétique, détaillées dans l'ar-
rêté du 5 mars 2012. n s'agit,
par exemple, de l'isolation de
la toiture ou des murs, du chan-
gement de fenêtres, l'instal-
lation du chauffage ou de pro-
duction d'eau chaude. Si, dans
l'ancien, les labellisations sont
difficiles à obtenir, l'adaptation
d'un bien aux exigences éner-

gétiques du moment est maî-
trisée par les professionnels
de la réhabilitation.

Respecter
les contraintes du Pinel

Votre achat doit obligatoire-
ment avoir lieu entre le 1er sep-
tembre 2014 et le 31 décembre
2016 et les travaux être termi-
nés avant le 31 décembre de
la deuxième année suivant l'ac-
quisition. D est important de
commencer vite car l'avantage
fiscal n'est accordé qu'après
l'achèvement des travaux.

Les logements doivent se si-
tuer, comme pour l'investisse-
ment Pinel dans le neuf, dans
une commune classée en zone
A bis, A, BI ou B2 (voir le ta-
bleau ci-dessus). Pour connaître
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L'ancien plus compliqué, mais plus rentable

rraraise;

Fine! dans l'ancien I Pinel dans le neuf
Coût d'acquisition 2 000 à 3 800 € / m2 en moyenne 2 900 a 4 800 € / m2

Coût des travaux 500 al 000 €/m2 Pas de travaux

(Date de début de
'la défiscalisation

Base de
déduction

Location

Plafond
de loyers

Avantages

Inconvénients

Lannee d'achèvement
des travaux

Prix d'achat des murs + frais
de notaire et d'enregistrement
+ montant des travaux

Date de livraison correspondant
à l'achèvement du logement

Prix paye au promoteur
toutes taxes comprises

6 ans, 9 ans et 12 ans Comme pour l'ancien

ZoneAb;s:16,82€;A:12,49€;
BI 10,06 € et B2. 8,74 €"

• Immeubles en centre-ville
ou a proximite

• Location et revente plus faciles
car peu de biens sur le marche

• Charme de l'ancien et confort
du neuf

• Offre de biens restreinte,
compte tenu
des exigences de travaux

« Montage des dossiers
et démarches contraignantes
pour un particulier

Comme pour l'ancien

• Produit fini, livre
par le promoteur

• Appartements
moins energivores

« Package de gestion proposé
par les "commercialisateurs"

» Offre de biens plus fournie, maîs
pas toujours en adéquation avec
l'importance de la demande

• L'écart entre les loyers Pinel
et loyers libres ne doit pas
être abyssale

(1) Zone Afcws Paris et 76 communes d Ile-de-France
Zone A region parisienne Cote d Azur, Genevois français, grandes villes (Lille Lyon )
Zone BI agglomérations de plus de 250000 habitants grande couronne parisienne et quèlques
villes chères comme Bayonne, La Rochelle Zone B2 villes apres agrement du prefet

Carnet d'adresses

Quelques promoteurs
et/ou distributeurs de
logements anciens Pinel

• Capcime
©0139117077
capeline fr

• Histoire & Patrimoine
©0146093000
histoire patrimoine fr

• Institut du Patrimoine
©0156885460
institut-patrimoine com

• Investicite
©0983613153
investicite.com

• K&P Finance
©0142566000
kp-f i nance com

la liste des communes éligjbles,
consultez l'arrêté du 30 sep-
tembre 2014 pris en applica-
tion de l'article R 304-1 du
Code de la construction et de
l'habitation.Vous bénéficierez
de la réduction d'impôt de 12%
si vous louez six ans, 18 % si
vous louez neuf ans et 21 % si
vous prorogez de trois ans. La
réduction s'applique sur un prix
plafonné à 5 500 euros le mètre
carre et un prix total de
300000 euros, n est préférable
que le coût total de l'opération
(achat + travaux + frais de no-
taire) entre dans cette enve-
loppe. En effet, pour espérer
une rentabilité collecte, sou-
venez-vous que vous devrez
ensuite respecter des loyers
plafonnés (voir le tableau ci-
dessus) variables selon la lo-
calisation du bien : « n ne faut

pas qu'il y ait trop de décalage
entre les loyers imposés et
ceux du marche, recommande
Bertrand de Raymond, fonda-
teur de Capcime À Lyon, par
exemple, il est préférable d'in-
vestir dans 30 mètres carrés
plutôt que dans 20.» Enfin,
tenez comptez du calendrier
des travaux, puisque vous ne
bénéficierez du regime fiscal
du Pinel qu'a la fin des travaux,
et vous aurez un délai de douze
mois pour le louer.

Bien comprendre
le dispositif fiscal

Les prix d'achat sont moins
chers dans l'ancien surtout avec
travaux, à condition que l'en-
veloppe de renovation ne soit
pas démesurée La repartition

entre le prix des murs et des
travaux est de l'ordre de 70 a
80 % pour les murs et 30 a
20 % pour les travaux

Autre avantage du Pinel
dans l'ancien. la situation des
biens. Alors que les immeubles
neufs se retrouvent souvent
excentrés, les constructions an-
ciennes se situent dans le centre
ou à proximité. Une situation
appréciée en general par les
locataires et intéressante, plus
tard, à la revente.

En conclusion, grâce a cet
investissement, vous alliez
charme de l'ancien et confort et
économies du neuf. En re-
vanche, il f audi a parfois faire
des concessions sur les par-
kings , rares dans les immeu-
bles anciens, et sur l'agence-
ment de l'appartement, moins
rationnel que dans le neuf:

«Patrimomalement, on peut
compter sur une plus-value à
long terme a condition d'ache-
ter un appartement bien
placé», constate Bertrand de
Raymond. Important. « II est
possible, sous condition, de
combiner le dispositif Pme! avec
le mécanisme du déficit foncier,
affirme Antoine Tranchimand
Maîs il faut être bien conseille
car les limites entre les diffé-
rentes nomenclatures de
travaux sont parfois tenues.
Vous pourriez, par exemple,
profiter du dispositif Pinel
pour les travaux dans l'appar-
tement et imputer en déficit
foncier certains travaux réa-
lises dans les parties com-
munes » Préférez des opéra-
tions de réhabilitation qui
comprennent aussi les parties
communes. • MYRIAM SIMON




