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e Pinel est peut-étre entré
dans sa troisieme et der -
niere année. Ce dis-
positif qui permet de
bénéficier d’une réduction
d’impé6t pour "achat d’un
logement neuf destiné a la
location devrait en effet pren-
dre finle 31 décembre, saufsila
prochaine majorité décidait de
lui accorder un nouveau sursis.
Devant le succes du successeur
du Duflot, dispositif fiscal mal-
aimé, le Pinel avait deja été
reconduit pour 2017 par le pré-
cédent gouvernement.
Les promoteurs esperent qu’il
en sera de méme en 2018, ou
qu’a tout le moins, les investis-
seurs pourront réserver leur
logerment jusqu’au 31 décembre
ct conclure leur transaction en
début d’année prochaine. « Ces
précisions doivent étre connues le
plusvitepossible. Mais d’unema-
niere genérale, quand un dispositif
fonctionne, il est absurde de
Pabandonner, souligne Alexan-
dra Francois-Cuxac, présidente
delaFédération des promoteurs
immobiliers. Le Pinel pourrait
tout au plus étre recalibré a la
marge. »
Depuis I'entrée en vigueur de
cet avantage fiscal en 2014, les
investisseurs peuvent déduire
12 %, 18 “4 ou 21 % du prix
d’acquisition d’un logement
neuf situé en zone lendue, a
condition de s’engager a le
louer 4 un tarif plafonné, res-
pectivement 6, 9 ou 12 ans.
Autre avantage du Pinel : il per-
met de louer son bien a un
membre de sa famille, ascen-
dant ou descendant. De quoi
apporter unsurcroit de sérénité
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Ce dispositif, qui permet de déduire de ses imp6ts une partie du prix d’acquisition, devrait
expirer au 31 décembre. Nos conseils pour en bénéficier sans se faire piéger.

Attention,
le plafond
de loyer Pinel est
parfois de 20 % plus
élevé que ce qui
se pratique sur
le marché
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4 de nombreux investisseurs et
les décider a passer a I’acte.
Certains parents astucieux,
dont 'enfant n’était plus ratta-
ché a leur foyer fiscal, ont
méme fait d'une pierre deux
coups : bénéficiant de I’avan-
tage fiscal Pinel, ils peuvent
aussi loger leur progéniture ct
déduire de leur impot la pen-
sion versée pour payer son
loyer.

Depuis son entrée en vigueur a
I’automne 2014, ’attrait du

Pinel ne s’est pas démenti. En
2016, le nombre de logements
neufs réservés a progressé de
21 "4 par rapport a 2015, déja
une trés bonne année. Sur les
124 000 logements neufs
réserves, plus de la moiti€ I’'a
été par des investisseurs. 2017
ne s’annonce pas moins
bonne. « Lademande reste sou-
tenue, sur la méme tendance
qu’en 2016, se félicite Alexan-
dra Frangois-Cuxac. Le dispo-
sitif arencontré sa cible, et conti-
nue de bien fonctionner. La
perspective de son extinction crée
bien stir un effet de précipitation.
Les investisseurs achetent avant
qu’il soit trop tard pour bénéficier
de la réduction d’'impot. »

Profiter des derniers feux du
Pinel ne doit pas cependant
conduire i se précipiler et a
faire in fine une mauvaisc
affaire. Plusieurs experts ont
récemment alerté les investis-
seurs sur les risques associés a
ce dispositif dans certaines
zones. Immo G Consulting
souligne, par exemple, que le
plafond de loyer fix¢ est parfois
nettement supérieur au loyer
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de marché, la rentabilité de
I'investissement sera alors
bien moindre qu’attendue. A
Chateauroux oudans le
XVe arrondissement de Mar-
seille par exemple, le plafond
de loyer Pinel est supérieur de
20 °6 aux prix réellement pra-
tiqués sur le marché. A Macon,
Nevers, Orange ou Miramas,
I’écart est de 16 %. « Il ne faut
pas croire que les locataires sont
préts apayer plus cher quele prix
du marché pour habiter dans le
neuf », avertit Antoine Tran-
chimand, conseiller en gestion
de patrimoine chezK & P
Finance. Avantd’acheter votre
bien, pensez ainsi a consulter
I’observatoire des loyers
Clameur, qui vous donnera
une idée du marché local.

Autre piege : acquérir votre
bien trop cher et perdre une
partie de votre capital lorsque
vous le revendrez. Sous 1'effet
de la demande, les prix ont
progressé de 2,5 % en 2016, et
latendance devrait se poursui-
vre en 2017. « Les logements
neufs s'achétent en géneral 15 a
20 % plus cher que I’ancien,
mais il ne fuut pas aller au-dela.
Sauf dans certaines zones,
comme a Saint - Denis, ou I'im-
mobilier ancien est en tres mau-
vais état », explique Antoine
Tranchimand. Outre ce diffé-
rentiel de prix auquel il vous
faudra étre attentif, veillez
acheter dans des zones bien
pourvuesen matiered’emploi.
C’est a la fois I'assurance de
pouvoir louer votre bien, et de
le revendre a un bon prix une
fois que vous souhaiterez vous
enséparer. W MARIE BARTNIK
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