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LA PIERRE
oANS PRENDR
DERISOUE

Pinel, Denormandie, meublé,
location libre... quel que soit

le régime, limmobilier
resteuninoestissement plébiscité
par les Frangais, d condition
dviter les piéges

Par COLETTE SABARLY

ans un contexte de turbulences

boursiéres, la pierre conserve ses

qualités de valeur refuge et

demeure une bonne stratégie
d’investissement. Certes, « les critéres
d’accés au crédit ont été resserrés et peuvent
bloquer certains jeunes investisseurs déja
endettés pour leur résidence principale ou
n‘ayant pas d’apport, reconnait Maél Ber-
nier, porte-parole de Meilleurtaux.com.
Mais s’il est plus possible de s'endetter au-
dela de 33 % de ses revenus ou d'emprunter
100 0u 110 % du montant de opération, nous
parvenons toujours a financer les investis-
seurs ». Encore faut-il redoubler de pru-
dence quant au choix du bien et du dispo-
sitif sous lequel investir.

PINEL, UN ZONAGE
PLUS SECURISANT

Dans le neuf, le régime Pinel permet d’éco-
nomiser jusqu’a 63 000 € d'impo6t sur12 ans.
Une aubaine... « D’autant que le zonage a été
recentré sur les secteurs otl le marché locatif
est le plus tendu, ce qui le rend plus cohérent »,
note Franck Vignaud, directeur du Labora-
toire de PImmobilier. Mais, attention : entre

recul démographique et construction mas-
sive, certaines villes souffrent d’'une forte
vacance locative (de 15417 %, contre 8 % a
Iéchelle nationale) et sont a fuir, comme
Lens, Douai ou Elbeuf. A éviter aussi les
grandes capitales régionales trop chéres
(sauf Toulouse et Rouen) et aux rentabilités
trop faibles. Avec un rapport autour de 3 %
brut (hors avantage fiscal), certaines villes
proches s’avérent plus judicieuses, a
Pexemple de Mérignac, Talence ou Pessac,
prés de Bordeaux; de Ronchin et Ville-
neuve-d’Ascq, )i« s de Lille; ou de Saint-
Herblain et Ré_.; résde Nantes. Enrégion
parisienne, « g Pexception d’une bonne par-
tie de la premiére couronne, lemarché locatif
offre souvent des rendements brut supérieurs
43,4 % », conclut Franck Vignaud.

DENORMANDIE, ATTENTION

A LA VACANCE LOCATIVE

S'il offre la méme économie d’impét que le
Pinel, le dispositif Denormandie peine a

attirer les investisseurs dans l'ancien. « II
est trop complexe et décourage en raison des
25 % de travaux aréaliser sur le cofit de Popé-
ration », confie Barbara Castillo Rico,
responsable des études économiques chez
MeilleursAgents. De plus, il n’est possible
que dans les communes labellisées Coeur
de ville ou faisant 'objet d’une opération
de revitalisation du territoire (ORT).
Inconvénient? « Dans 63 % des villes
éligibles, 80 % de la population dépasse les
plafonds de ressources imposés », poursuit
Barbara Castillo Rico. Autrement dit, atten-
tion 4 la vacance locative. Au regard du
risque, la rentabilité reste faible : 3,7 % net
en moyenne. Des villes comme Quimper,
Limoges ou Niort font mieux (autour de
4%). Mais, en location meublée, la perfor-
mance est bien meilleure (4,7 % net). Hors
régime spécifique, ancien autorise des
rendements plus élevés dans certaines
villes moyennes comme Limoges, Perpi-
gnan ou Mulhouse (4,7 45,1 % net).m

TOP 5 DES VILLES LES PLUS RENTABLES

Dans lancien
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