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Derniére ligne droite pour le Pinel

En 2023, les régles de cet investissement locatif vont changer. Pour bénéficier du méme niveau
de défiscalisation, il faudra payer son logement plus cher. De quoi affecter la rentabilité du projet.

MAXIME GAYRAUD

VOUS SOUHAITEZ payer
moins d'impots en optant pour
la défiscalisation immobilie-
re ? Et vous pensez acheter un
appartement via le dispositif
Pinel ? Si c'estle cas, il va falloir
passer rapidement a l'action.
Car les regles régissant le pro-
cédé vont étre profondément
modifiées au 1¢ janvier 2023.
Et I'extinction de ce dispositif,

jugeé cotiteux pour les finances

publiques, est programmeée
pour fin 2024.

Les investisseurs qui ache-
tent cette année un logement
neuf dans une zone éligible au
Pinel — du nom de I'ancienne
ministre du Logement Sylvia
Pinel entre 2014 et 2016 —
bénéficient d'un taux de
réduction d'imp6tinchangé. A
savoir 12 % du montant de
l'investissement — plafonné a
300 000 €ou5 500 € le
metre carré — pour un enga-
gement de location de six ans,
18 % pour un engagement de
neuf ans et 21 % pour un
engagement de douze ans.
Dans le meilleur des cas, la
réduction d'impot est donc de
63 000 €. Pour en bénéficier,
il faut que les ressources du
locataire, tout comme le loyer
(hors charges), ne dépassent
pas, ala signature du bail, un
certain plafond, qui differe
selon des zones géographi-
ques définies par décret.

« A partir de 2023, e Pinel
sera moins attractif. On con-
seille donc a tous nos inves-
tisseurs de se lancer mainte-
nant, d’autant qu'’il y a des
opportunités a saisir avec des
retours de lots a la suite de
refus de crédits, souligne
Romain Naudin, directeur
immobilier neuf pour la plate-
forme d'investissement
Homunity. En cas de signatu-
re d'une offre de réservation,
il faudra simplement activer
rapidement l'offre de prét
aupres de l'organisme de
financement. » Et obtenir les
fonds puis signer l'acte
d’achat avant le 31 décembre.

D’autant que les investis-
seurs ne sont pas a l'abrid'un
petit geste des pouvoirs
publics. « La fin du dispositif

Scellier (un prédécesseur du
Pinel) était programmée au
31 décembre 2012 et, finale-
ment, il y avait eu un délaijus-
qu'au 3l mars 2013, se rappel-
le Stéphane van Huffel,
cofondateur de Netinvestis-
sement. Si beaucoup de dos-
siers sont en cours, ce pour-
rait a nouveau étre le cas. »

Deux dispositifs

vont coexister

A partir du 1¢ janvier, deux
dispositifs Pinel vont cohabi-
ter. Le Pinel + permettra de
conserver les mémes réduc-
tions d'imp6t quauparavant,
mais sous conditions. Le loge-
ment devra étre situé dans un
quartier prioritaire de la ville
ou dans une zone Pinel, mais
en respectant les plus hauts
niveaux de performance
environnementale et énergé-
tique, la norme RE2020. De
plus, le logement devra avoir
une surface minimale plus
importante (28 m? pour un
studio) et, obligatoirement, un
extérieur.

«On estime le cofit supplé-
mentaire a l'achatde5a7%,
note Stéphane van Huffel.
Mais la norme RE2020, c'est
le must de I'immobilier, cela
diminue la facture énergéti-
que de 80 % par rapporta un
appartement standard, et de
50 % par rapport a la norme
précédente RE2012. »

A contrario, si le logement
acheté en Pinel apres le 1* jan-
vier ne satisfait pas a ces crite-
res, le niveau de réduction
d'imp6ts sera raboté pour les
appartements acquis en 2023
etméme un peu plus en 2024.
« Le Pinel historique vaperdre
de son attrait, forcément »,
reconnait Romain Naudin.

Mais lequel des deux Pinel
sera le plus intéressant ?
« Les deux dispositifs vont
coexister et I'investisseur va
regarder au cas par cas, avan-
ce Pascal Boulanger, prési-
dent de la Fédération des pro-
moteurs immobiliers (FPI).
Nous pensons tout de méme
que le Pinel, avec une réduc-
tion d'imp6ts plus faible, serait
plus intéressant car les loge-
ments coliteront moins cher.

Avec le Pinel +, les apparte-
ments sont plus grands, mais
ce sont des metres carrés
perdus. » En effet, en Pinel, les
plafonds de loyers sont
dégressifs avec la surface du
logement. Mais Pascal Bou-

langer de nuancer : « Ca sera
un peu moins rentable mais
careste intéressant. »

Le marché de la location
dans le flou aprés 2024
Ce qui inquiete davantage les
professionnels de I'immobi-
lier neuf, c'est le contexte dans
lequel intervient ce durcisse-
ment des regles de défiscali-
sation de l'investissement.
« Le logement neuf se dirige
chaque jour un peu plus vers
une crise profonde et séve-
re », a dailleurs alerté ce jeudi
le pole habitat de la Fédération
francaise du batiment. En
cause, la hausse des cotts de
construction liés a celle des

matériaux etal’'entrée en
vigueur de nouvelles normes,
mais aussi la remontée des
taux de crédit et la difficulté
d’acces aux financements.

«Les taux augmentent tel-
lement vite que le taux d'usu-
re, le maximum auquel on
peut emprunter, est vite
atteint », pointe Romain Nau-
din. « 11 y a aussi un effondre-
ment de l'offre due ala grande
timidité des maires pour
signer les permis de construi-
re, pointe Pascal Boulanger.
Ils pensent depuis les dernie-
res municipales qu'un maire
batisseur est un maire battu. »

Seule éclaircie dans ce ciel
quelque peu nuageux, un
amendement au projet de loi
de finances, porté par des
députés de la majorité et pré-
voyant l'extinction pure et
simple du Pinel fin 2023, avec
donc un an d'avance, n'a fina-
lement pas été retenu par le
gouvernement.

Il reste que l'apres-2024
s'écrit pour l'instant en poin-
tillé. « Le dispositif de défisca-
lisation est un déclencheur,
souligne Pascal Boulanger.
Les Francais font cet investis-
sement car il y a un avantage
fiscal. » « Si ce type de dispo-
sitif sarréte, ce sera trés péna-

lisant pour I'immobilier neuf,
prédit Stéphane van Huffel.
Conjugué au retrait du mar-
ché des passoires thermiques
le temps des travaux de réno-
vation énergétique, ca va étre
catastrophique pour le mar-
ché de lalocation. » Reste a
savoir si le gouvernement
décidera de donner un suc-
cesseur au Pinel.

(O Tous droits de reproduction réservés


sbillat
Texte surligné 

sbillat
Texte surligné 

sbillat
Texte surligné 

sbillat
Texte surligné 

sbillat
Texte surligné 


PAYS :France DIFFUSION :250095

L PAGE(S) :9 JOURNALISTE :Maxime Gayraud
LeParision [EsAI

PERIODICITE :Quotidien

» 22 octobre 2022 - N°24308

g
&
S

Saint-Ouen (Seine-Saint-Denis), décembre 2018. Les investisseurs qui achétent un logement neuf dans une
zone éligible au Pinel bénéficient d’un taux de réduction d'impét inchangé. Par exemple, 12 % du montant
de l'investissement pour une durée de six ans. Dans le meilleur des cas, la réduction d'impét est de 63 000 €.
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