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Avec la f.in du Pinel, I'investissement
locatif vaut-il encorele coup ?

IMMOBILIER | Les conditions financiéres et réeglementaires ne semblent plus propices a ceux qui veulent
acheter pour louer. Mais cette stratégie patrimoniale tient encore la route dans certains cas.

Charlotte Robinet

LA FIN du dispositif Pinel,
annoncée pour décembre
2024, va-t-elle doucher les
derniers espoirs des poten-
tiels investisseurs ? Qutre
I'annonce faite par le gouver-
nement la semaine derniere,
d’autres éléments peuvent
freiner les envies d’achat :
prix élevés du metre carré
dans les grandes villes, haus-
se des taux d'intérét et diffi-
cultés d'acceés au crédit, aug-
mentation des taxes ou
contraintes réglementaires
en matiére de rénovation
énergétique.. Autant de
points qui viennent affecter la
rentabilité des biens achetés
pour étre mis en location.

« Aujourd'hui, sur la moitié
du territoire, on est sur un
rendement négatif, c’est un
désastre », se désole Christo-
phe Demerson. Le président
de I'Union nationale des pro-
priétaires immobiliers
(UNPI) ajoute a la liste des
contraintes qui s'imposent
aux bailleurs « la hausse des
loyers plafonnée a 3,5 % — qui
devait étre provisoire mais
qui pourrait étre prolongée
de neuf mois —, 'explosion
de la taxe fonciére, qui, elle, a
bondi en moyenne de 12 %
sur cing ans ».

Des opportunités

intéressantes dans l'ancien
Toutes ces mesures ne con-
cernent pas seulement les
institutionnels, puisque la

majorité des bailleurs sont
des petits propriétaires qui
souhaitent investir notam-
ment pour disposer d'un
complément de revenus.
Mais alors, cette stratégie
patrimoniale présente-t-elle
encore un intérét ?

« C'est moins évident, il
faut étre encore plus attentif a
la situation du bien, répond
Stéphane Van Huffel, direc-
teur général du site de conseil
en gestion de patrimoine
Netinvestissement. « Mais,
affirme-t-il, quelles que
soient les contraintes,
I'immobilier reste un inves-
tissement cohérent si vous
vous engagez pour minimum
quinze ou vingt ans. »

Selon Thierry Vignal, pré-
sident de la plate-forme
d'investissement locatif Mas-
teos, la disparition du Pinel —
qui permettait de bénéficier
de réductions fiscales lors-
que le bien estloué ades
loyers plafonnés — n'est pas
un probléme en soi. « Les
biens concernés avaient sou-
vent pour défaut d'étre chers
al'achat, difficiles a revendre
avec une plus-value. Leur
mauvaise performance
financiére était masquée par
la carotte fiscale », argumen-
te—t-il.

A contrario, ajoute-t-il,
I'investissement locatif offre
encore des opportunités
intéressantes dans l'ancien.
Mais a condition de bien éva-
luer sa rentabilité espérée.

« Lobjectif est d’avoir un ren-
dement supérieur au taux
d'intérét du crédit. Si vous
empruntez a4 %, il faut miser
aujourdhui sur 5 % de rende-
ment net », estime Thierry
Vignal.

Comment le calculer ? En
multipliant le montant
annuel des loyers percus par
100 puis en divisant par le
prix d’achat du bien.

« Il faut bien choisir

son emplacement »

Pour le maximiser, premier
conseil : plus que jamais, «il
faut bien choisir son empla-
cement ». Quitte a « sortir des
sentiers battus pour aller
dans des villes un peu moins
évidentes et plus accessibles
avec un niveau de risque
maitrise », poursuit Thierry
Vignal. Angouléme, Niort,
Draguignan ou Carcassonne
sont de bonnes alternatives a
Bordeaux, Marseille, Paris ou
Lyon. Lexpert donne d'autres
exemples de villes « satelli-
tes » qui peuvent se substi-
tuer a celles initialement
ciblées tout en restant dans la
meéme région : « Ceux qui
envisageaient d'aller a Nantes
peuvent se tourner vers Cho-
let par exemple. » Idem pour
Montauban plutét que Tou-
louse, Colmar plutét que
Strasbourg, Montélimar plu-
tot que Lyon...

Ne pas craindre
des taux d'intéréta 4 %
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[llustration a Niort, dans les
Deux-Sevres. Avec ses
1925 €/m? al'achat etun
loyer moyen de 10,50 €/m? la
« capitale des banques et des
assurances » offre une sécuri-
té locative intéressante et un
rendement brut de 6,55 % (soit
environ 4,3 % net) contre
3,29 % aLaRochelle.

Facteur important a pren-
dre en compte : la tension
locative. A Niort, elle est de 9
(sur une échelle de 10), ce qui
signifie que la demande loca-
tive y est trés forte. « Il existe
plein d'outils qui permettent
de la tester, comme le tensio-
metre locatif gratuit de la pla-
te-forme LocService », indi-
que Thierry Vignal.

Quant au niveau élevé des
taux d'intérét qui pourraient
atteindreles 4 % alarentrée ?
Pour Stéphane Van Huffel, si
I'on en ales moyens, ce n'est
pas un critére qui doit faire
peur. « Sivous vous engagez
sur quinze ans, il y a bien un
moment ol les taux vont
redescendre. Et vous pour-
rez renégocier votre crédit a
labaisse. »

94

Quelles que soient
les contraintes,
I'immobilier reste
un investissement
cohérent si vous
Vous engagez pour
quinze ou vingt ans

Stéphane Van Huffel, directeur
général de Netinvestissement
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Un meilleur rendement dans les « villes satellites »

Communes plus abordables et plus rentables dans la méme région. En mai 2023.

Grande ville Ville de

visée Prix Loyer Rendement substitution Prix Loyer Rendement
initialement aum? aum? brut proche aum? aum? brut
Toulouse ~ 3637€  1410€ IYEE® —— Montauban ~ 1950€ 10,60 €
Nantes 3907€  14€ FELED — Cholet 1931€  10€
Strasbourg  3966€  1450€ PR —— Colmar 2409€  190€
Marseile ~ 3716€  1550€ — Draguignan ~ 2461€  1280€
Paris 10082€ 30€ 58 — Melun 2766€  15¢€
LaRochelle  4923€  1350€ LR —— Niort 1925€  1050€
Lyon 5099€ 1720€ 511548 —— Montélimar 1898 € 10,80 € 6,83%
Lille 3613€  1550€ —— Dunkerque ~ 1965€  11€ 6,72%

Source : Masteos. - Le Parisien-Infographie.
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