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Immobilier locatif neuf en Pinel : comment se faire harponner en une
seule étape ? Achetez, c’est fait !

L'explosion des ventes des appartements dans le neuf est essentiellement liée au dispositif fiscal
Pinel. Comme pour tous les dispositifs précédents, les promoteurs en profitent pour augmenter les
prix des biens. Le contribuable investisseur, appaté par la réduction d'imp6t, ne prenant souvent pas
la peine de comparer les prix... C'est donc hien aux promateurs, et & leurs intermédiaires, que profite
le Pinel.

(Articde s & jour le § mars 2017, par Denis Lapalus)
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Rien de bien nouveau. Ce phénoméne de surcolit des prix des biens immobiliers dans le neuf, vendus aux investisseurs particuliers, est présent
dapuls que ces dispositifs  fiscaux existent : borloo, roblen, scellier, dufiot et maintenant [afpinella]. Mais fa falblesse du ot  du
financement, aver ces taux de crédits Immobiliers aussi bas, 3 particullérement amplifié c2 phénoméne an 2016. L'approche de fa fin de
fapplication du pinel (reporté pour le moment d'année en année) pourrait inciter 3 toit certains investissaurs 4 se précipiter. Un mauvais réflexe,
evidemment.

UN SURCOUT POUVANT ATTEINDRE 30%, POUR UNE RISTOURNE FISCALE MOYENNE DE 18%, QUI FAIT UNE
BONME AFFAIRE 7!
Alors que le remise fiscale plafonne & 21% du prix d'acquisition au maximum {sur 15 ans f), les investisseurs acceptent de surpayer le bien jusqu'a
30% ! Un non-sens financier. La plupart d'entre aux le font & leur dépens, évidemment. En ne choisissant pas directement laur investissement, ils
ont toutes les chances d'effectuer un pidtre investissement. Si vous avez Invest! récemment dans un bien immaobifier neuf, vous avez de grandes
chances d'avoir sur-payé le prix de votre bien. Mais mssurer-vous, vous n'éles pas le seul,

DES SURCOOTS MODERES EN MOYENNE
Pour ure fois, des chiffres sourcées sont disponibles, Imma G Consuiting a publié une &ude détalllée sur le prix des biens immabiliers neufs, Immo
G Consulting constate ainsi que le risque d'achat de logements Pinel 3 un prix trop élevé est donc bien reel et concerne |'snsemble du teritaire
métropolitain. Dés lors, l'avantage fiscal dont bénéficient les particuliers investissenrs est, pour partie au moins, détourné au profit des
intermédiaires de vente.
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s Livrets épargne Taux Bruts ¢
EFM 3,00 %
BFORBANK +50€ 3,00 %
GE MONEY BANK 3,00 %
FORTUNEQ 2,00 %%
ING DIRECT (LIVRET ... 2,00 %
CETELEM 1,20 %
MAIF 1,25 %o
CARREFOUR (CSL) 1,00 %
CREDIT MUTUEL 1,00 %
MACIF 1,00 %
FSA BANQUE 1,00 %
RCI BANQUE 1,00 %
CMP LIVRET SOLIDARI... 0,95 %
BFE (LIVRET INITIAT... 0,90 %
CAISSE EPARGNE 0,75 %
CREDIT MUNICIPAL DE... 0,75 %
LcL 0,75 %
HELLD BANK 0,60 %
HELLD BANK 0,60 %
CREDIT MUNICIPAL DE... 0,50 %
CREDIT MUTUEL 0,50 %
MATMUT 0,50 %
CIC {LIVRET A SUP) 0,40 %
CIC (LIVRET LDD SUF) 0,40 %
CREDIT AGRICOLE IDF 0,40 %
CREDIT DU NORD 0,40 %
HSBC (LIVRET HSEC 2... 0,40 %
MOMABANG (C5L) 0,40 %%
BOURSORAMA BANQUE 0,30 %
CATSSE EPARGNE 0,30 %
CIC (C8L) 0,30 %
CREDIT MUTUEL 0,30 %
HSEBC (LIVRET HS8C) 0,30 %
SOCIETE GENERALE (L... 0,30 %
SOON 0,30 %
BINCK 0,25 %
AXA BANQUE 0,20 %
BNP 0,20 %
BRED 0,20 %
CAISSE EPARGNE 0,20 %
GROUPAMA (CSL) 0,15 %
LcL 0,15 %
BANQUE POSTALE (C5L) 0,10 %
BPE (LIVRET BFE) 0,10 %
CASDEN 0,10 %
CREDIT AGRICOLE (CS... 0,10 %
CREDIT COOPERATIF (... 0,10 %
1 Epargne réglementée Taux Nets
PEL 1.69%
LEP 1.25%
Livret A 0.75%
LoD 0.75%
coL 0.42%

{Taus &parpne réglamantin mefs dmpdts et des
prévemens sociau én vigueur su 1er 2ols 2015}

') Taux bruts. Donndes

indicatives uniquemant. Liste pon
exhavstive des offres de [ivrets
épargne du marché, Les offres de
taux promotionels, référencées sur
notre site, sont incluses dans Iz
liste. Attention, les offres de taux
promotionnels sont généralement
de courte durde et soumizes 2

canditions.




Tableau 3 : les prix de vente
Prix de vente d'un T2 A 2 Ecart entre
relevé dans un Pr.u maye:'l FeNente Pinel et Prix
3 « libre » d’un T2 neuf -
programme Pinel (€] 3 de marche
aum?® (€) :
(%)
Zone A
Cagnes-sur-Mer (06} 5.475 4.900 +10,5
La Ciotat {13) 5.500 4.400 20,0
Lattes (34) 4.670 4.270 85
Montpellier (34) 4.744 4.180 119
La Madeleine (59) 4.864 4.460 83
Villeurbanne (69) 5.395 4.270 208
Roissy-en-Brie (77) 4,209 3.450 18,0
Achéres (78) 4.825 4.020 16.7
Mantes-la-Ville (78) 4.600 3.540 230
Trappes (78) 4.100 3.280 20,0
La Seyne-sur-Mer (83) 4.553 3.650 198
Massy (91) 5.278 4.5840 64
Mennecy (91) 4.428 3.930 11,2
Corbeil-Essonnes (91) 3.805 3.500 8,0
Courcouronnes {91) 3,809 2.810 26,2
Evry (91) 3.888 3.400 125
Aulnay-sous-Bols (93) 4.500 4.200 6,6
Stains {93) 4.070 3.600 115
Neuilly-sur-Marne (93) 4.641 3.950 149
Boissy-Saint-Leger (94) 5.105 4.660 8,7
Cormeilles-en-Parisis (95) 5.157 4.640 10,0
Zone B1
Caen (14) 4.574 3.550 224
La Rochelle {17) 5.755 4.550 208
Dijon (22) 4.177 3.290 21,2
Nimes (30) 4.570 3.530 22,7
Toulouse (33) 5.097 3.770 26,0
R (35) 5.232 3.970 24,0
Nantes (44) 5.395 4.060 24,7
Reims (51) 4.163 3.530 15,2
Metz (57) 4.195 3.210 23,4
Roubaix (59) 3.967 3.210 19,1
Clermont-Ferrand (63) 3.579 3.170 114
Bayonne (64) 5.244 3.840 26,8
Perpignan (66) 3.486 2.840 18,5
Strasbourg (67) 5.074 3.370 33,5
Albertville (73) 4.507 3.630 194
Rouen (76) 4.348 3.160 273
Amiens (80) 4.216 3.430 18,6

LE PINEL : UN DISPOSITIF A RISQUES AVERES
* Une mention pinel affichae sur le programme ? Passez votre chemin !

Acheter dans un programme Immobilier indiquant "Spécial Pinel” est une supercherie de premier ordre. Le [a[dispositif Pinella] n'est qu'una
incitation fiscale, rien de plus. Le promoteur n'est pas sense savoir 5l s'aolt paur vous, d'un investissement ou pas, Aucun labe! Pinel n'existe,
aucune autorisation du promaoteur n'est nécessaire, Vous avez, dans volrs inlénd, & cacher votre jeu, sl vous souhaitez négocier le prix de vatre
futur acauisition.

Ainsi, Immo G Consulting le confirme également. De nombraux candid i crofent nai (et & tort) que la mention « dispositif
PINEL » slgnifie quill y a 1& une quelconque garantie de 'Etat, Certains vendauwrs en profilant et s'en servent habllemant dans lews Eolames., Ce
n'est pas ilégal, mais cela indult en ermeur les investisseurs,

» des coproprigtés qui se dégradent rapiderment

Ces pro

5 ol fes trsseurs pinel sont trop nombrews n'est pas un gage de qualité de linvestissement, La risque de subir &
terme st une moins-value en capital, générée par I'obsolescence parfeis plus rapide que prévue de certains immeubles (compte tenu des
matériaux employeés), obsolescence imposant des travaux de maintenance colfeux.

POUR EVITER DE VOUS FAIRE HARPONNER ? LE BON COMSEIL ?
Plus les intermédiaires sonl nombreuyx, plus vous paterez de commissions dans le prix de votre bien. Pour une raison simple, chaque intermédiaire
Etznt rénumére 3 la commission, vous les paisrez donc Indirectement dans le prix que vous allez payer. Si pour votre crddit immebifier, votre
intermediaire est rémunéré 1% du montant empruntd, pour la vente d'un bien iImmobilier, votre conseiller va empocher pas moins de 2% a 3% du
e payé, et parfois encore plus | 1 lul sufft donc d'étre impligue dans ia vente d'un bien par mois pour vivre serginement.

Les promotaurs déterminent le niveau de commission rétrocddés aux Intzrmédiaires. Ces derniers vant done vous orfenter en prioritd vers les
programmes les plus géndreux pour 2ux. Votre intérét, vous le comprendrez aisément, viendra ben aprés,

1l faut avoir du temps, mals nous avans tous 'e méme. Cest juste une question de prionté. Rien de mieux que dinvestir soi-méme | A vous de
visiter ies programmes, & vous de négodier k2 prix du bien, le parking gratuit, |a cuisine offerte. Nindiquez jamais que vous souhaiter investir pour
faire du pinel, cest pour vous, ou un proche. Cela ne regarde en rien le vendeur, Un pine!, C'est un deal entre Je fisc et vous, c'est tout !

N-accepter jamais 1a pression que vous imposera le vendeur, il ne raste plus que deux lots 2 vendre, ok, pas de souc, optez pour un autre
programme. Ces deux lots sont les pires de Mimmeuble, donc lls ne sont pas pour vous. Ce programme est mis en avant avec une grande pancarte
Pinel, passez votra chemin. Uentretien de la copropniété sera un gouffre financier, Optez plutét pour les petits programmes, de qualite, avec une
proportion de propriétés résidents dlevés, Cest e seul gage de qualité.

Pour une lecture ilimitée hors ligne, vous avez la possibilité de télécharger cet article au format POF
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