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INVESTISSEMENT 7 La nouvelle réduction d'impdts « Denormandie » vise & encourager les propriétaires bailleurs
a rénover des logements anciens dans le centre des villes moyennes. Rentable ? Trop risqué ? Ou investir ?

Immobilier : faut-il investir
dans le dispositif Denormandie ?

Hélene Dupuy
W @helenedupuycp

n France, il y aurait prés de
E 3 millions de logements

vacants. 15 % d’entre eux
seraient menacés de vétusté, voire
dangereux », selon les chiftres du
ministére du Logement. Encoura-
ger les propriétaires a les rénover,
les louer & bas prix et les remettre
ainsi sur le marché, moyennant un
avantage fiscal... Voila en quoi con-
siste le nouveau dispositif « Denor-
mandie », du nom du ministre du
Logement qui porte la loi. Il est
entré en vigueur le 1* janvier pour
une durée de deux ans.

Réduction d'impéts-

Pour bénéficier de ce nouvel avan-
tage fiscal, un certain nombre de
conditions doivent étre respectées.
Concrétement, I'investisseur ayant
acheté un logement ancien devra

réaliser un montant de travaux de -

rénovation représentant 25 % du
total de l'opération (dansla limite de
300.000 euros etde 2 opérations par
an). Les bailleurs pourront déduire
de leurs impéts sur le revenu 12 %,
18 % ou 21 % de leur investissement
(prix d’achat + frais de notaire + tra-

vaux), selon qu'ils loueront leur
hioarn mvondant e Qa1 17 ane

de préfectures (Limoges, Troyes,
Chartres, Périgueux, Alencon, Niort,
Quimper) & des communes de
moins de 20.000 habitants (Brigno-
les, Issoire, Issoudun, Pontivy,
Pamiers).

Tout comme le dispositif Pinel, le
« Denormandie » imposera au pro-
priétaire bailleur de respecter des
plafonds de loyers (qui sont pour
I'instant les mémes que ceux du
Pinel). Et les locataires ne devront
pas dépasser un certain montant de
ressources. Autre condition : leloge-
ment devra étre la résidence princi-
pale dulocataire, qui pourra étre un
ascendant ou descendant de l'inves-
tisseur. Deux décrets doivent parai-

tre prochainement qui définirontle

secteur précis des coeurs de ville &
une rue prés et la liste des travaux
pris en compte dans le cadre de la
rénovation. Etnotamment, siles tra-
vaux seront ou non conditionnés a
un objectif final de rénovation éner-

gétique.

Dans quelles villes

investir ?

Parmi les 222 villes éligibles, celles
ot il est intéressant d’investir doi-
vent proposer une rentabilité loca-
tive acceptable. Mais il faut égale-
ment que la demande locative
avicte of anie Vaoolomaration nré-

Top 15 des villes ou1 investir avec le dispositif Denormandie
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alerte Thibaultdu Réau, avocatasso-
cié chez Riviére Avocats Associés,
spécialisé dans I'immobilier avec
effet delevier fiscal, Pour déterminer
les villes les plus intéressantes, nous
lee avnne claccdee avee le cite d'éva-

Sur une échelle de 14 4

rw (1 étant la meilleure note)
Risque de Risque de Rentabilité
location dépréciation locative brute®
Limoges 1.8 o s
Corbeil-Essonnes ~ 22 18 | 2
Sarrebourg | 1,8 23" R
Melun = 2,0 12 g
Bastia = 14 19 3
Besancon 1,8 16 i
Vesoul 2,4 21 i
Marmande 1,8 28 2
Cognac 2,4 2,3 e
Toul FEEEE F22 244
Mulhouse 2,6 23 2
Chalon-sur-Saéne 2,6 23 2
Angouléme | 2,6 2,3 2
‘Belfort 2,4 26 2
28 22 vai

Evreux

*Calculé en fonction du loyer médian de la ville (MeilleursAgents) «LES ECHOS» / SOURCE : MEILLEURSAGENTS

jon. Attention, nous avons choisi de
calculer la rentabilité locative brute
des villes en fonction du loyer cons-
taté dans la ville (loyer médian
MeilleursAgents) et non du plafond
de lover « Denormandie » bien

nationale de I'habitat (Anah). « La
ville de Mulhouse par exemple[dans
le Top 20 ,NDLR], mais aussi Brive-
la-Gaillarde ou Tulle sont trés actives
a cet égard et peuvent doncfaire béné-
ficier aux particuliers aui rénovent

qui sont locataires ne sont donc pas
toujours les plus fiables financiére-
ment », prévient Guillaume Fonte-
neau, conseiller en gestion de patri-
moine indépendant. Etau-deladela
ville 1l faut faite treg attention an
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n France, il y aurait prés de
E 3 millions de logements

vacants. 15 % d’entre eux
seraient menacés de vétusté, voire
dangereux », selon les chiffres du
ministére du Logement. Encoura-
ger les propriétaires a les rénover,
les louer a bas prix et les remettre
ainsi sur le marché, moyennant un
avantage fiscal... Voila en quoi con-
siste le nouveau dispositif « Denor-
mandie », du nom du ministre du
Logement qui porte la loi. Il est
entré en vigueur le 1° janvier pour
une durée de deux ans.

Réduction d’impéts:

Pour bénéficier de ce nouvel avan-
tage fiscal, un certain nombre de
conditions doivent étre respectées.
Concrétement, 'investisseur ayant
acheté un logement ancien devra

réaliser un montant de travaux de -

rénovation représentant 25 % du
total de l'opération (dansla limite de
300.000 euros etde 2 opérations par
an). Les bailleurs pourront déduire
de leurs impé6ts sur le revenu 12 %,
18 % ou 21 % de leur investissement
(prix d'achat + frais de notaire + tra-
vaux), selon qu’ils loueront leur
bien pendant 6, 9 ou 12 ans.

Ainsi, pour un immeuble ou
appartement dont le prix de revient
est de 300.000 euros, la réduction
d’impd6t pourra atteéindre
63.000 euros répartis sur 12 ans.
Ensuite, pour étre éligible, il faut que
le logement se situe dans le centre-
ville d'une des 222 communes qui
ont signé des conventions dites
« Action Ceeur de Ville », ainsi que
dans les communes signataires
d'une opération de revitalisation du
territoire. introduit par la loi Elan. T

de préfectures (Limoges, Troyes,
Chartres, Périgueux, Alencon, Niort,
Quimper) a2 des communes de
moins de 20.000 habitants (Brigno-
les, Issoire, Issoudun, Pontivy,
Pamiers).

Tout comme le dispositif Pinel, le
« Denormandie » imposera au pro-
priétaire bailleur de respecter des

_plafonds de loyers (qui sont pour

I'instant les mémes que ceux du
Pinel). Et les locataires ne devront
pas dépasser un certain montant de
ressources. Autre condition :leloge-
ment devra étre la résidence princi-
pale du locataire, qui pourra étre un
ascendant ou descendant de I'inves-
tisseur. Deux décrets doivent parai-
tre prochainement qui définiront le
secteur précis des coeurs de ville &
une rue pres et la liste des travaux
pris en compte dans le cadre dela
rénovation. Etnotamment, siles tra-
vaux seront ou non conditionnés a
un objectif final de rénovation éner-
gétique.

Dans quelles villes

investir ?

Parmi les 222 villes éligibles, celles
ot il est intéressant d'investir doi-
vent proposer une rentabilité loca-
tive acceptable. Mais il faut égale-
ment que la demande locative
existe et que I'agglomération pré-

- sente un bon potentiel de valorisa-

tion dans le temps. Ces deux der-
niers critéres ne doivent en aucun
cas étre sous-estimés, au risque
pour le bailleur de ne pas réussir a
louer son bien (et donc ne pas per-
cevoir de loyer mais aussi ne pas
bénéficier de l'avantage fiscal).
Lautre danger serait que le parc
immobilier de la ville se dévalue au
fil des ans, faisant perdre A I'investis-
seur tout espoir de réaliser une plus-
value a la revente. « Prudence ! Seule
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alerte Thibaultdu Réau,avocatasso-
cié chez Riviére Avocats Associés,
spécialisé dans I'immobilier avec
effetdelevier fiscal. Pour déterminer
les villes les plus intéressantes, nous
les avons classées avec le site d'éva-
luation immobiliére Meilleurs

Agents en attribuant & chacune

d’entre elles un score pour les crite-
res essentiels : le rendement locatif
brut, le risque de vacance locative et
le potentiel de valorisation dela ville.
En couplant ces trois indicateurs,
20 communes sortent du lot : Limo-
ges, Corbeil-Essonnes, Sarrebourg,
Melun, Bastia, Besancon, Vesoul,
Marmande, Cognac, Toul,
Angouléme, Chalon-sur-Sadne,
Mulhouse, Belfort, Evreux, Sarre-

*Calculé en fonction du loyer médian de la ville (MeilleursAgents) «LES ECHOS» / SOURCE : MEILLEURSAGENTS

jon. Attention, nous avons choisi de
calculer la rentabilité locative brute
des villes en fonction du loyer cons-
taté dans la ville (loyer médian
MeilleursAgents) et non du plafond
de loyer « Denormandie », bien
supérieur dans la trés grande majo-
rité des communes. Les rentabilités
obtenues sont donc beaucoup plus
faibles, mais réalistes. Ce qui est fon-
damental, puisqu'un bailleur qui
fixerait un loyer bien au-dessus des
standards de la ville aurait de faibles
chances de trouver un locataire.

Les précautions a prendre

Autre critére a regarder de prés: la
politique de la ville et Ia volonté du
maire d’aller chercher des subven-

nationale de I’habitat (Anah). « La
ville de Mulhouse par exemple [dans
le Top 20 NDLR], mais aussi Brive-
la-Gaillarde ou Tulle sont trés actives
acet égard et peuvent donc faire béné-
ficier aux particuliers gui rénovent
de subventions, de services d’aide
pour trouver un locataire, etc. »,
explique Thibault du Réau.

Maisil fautencore garder unecer-
taine prudence face a ce Top 20.
Dans un certain nombre des villes,
lesprix ontdégringolé depuis10ans.
C'est le cas 4 Corbeil-Essonnes
(23,1 %), Mulhouse (22,1 %), Limo-
ges (-12,3 %), Besancgon (-12,2 %),
Saint-Michel-Sur-Orge (-11.8 %),
Melun (-10,9 %). Autre risque arele-
ver : « Dans guantité de ces villes oll

qui sont locataires ne sont donc pas
toujours les plus fiables financiére-
ment », prévient Guillaume Fonte-
neau, conseiller en gestion de patri-
moineindépendant. Etau-deladela
ville, il faut faire trés attention au
choix de I'immeuble - pas trop
dégradé—et du quartier. En tout cas,
certaines villes sont a éviter absolu-
ment. Il s'agit de celles qui présen-
tent une vacance locative impor-
tante ou un potentiel de valorisation
nul ou négatif. Attention, car ce sont
souvent ces mémes villes qui pré-
sentent une rentabilité élevée, puis-
quelesprixsonttrésbas.
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