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Le dispositif Pinel et « Pinel + »

Le dispositif Pinel* vous permet d’obtenir une
réduction d’impét lors de ['acquisition d’un
logement neuf destiné a la location nue.

Qui peut acheter ?

La réduction d’'impdt est applicable aux contribuables domiciliés
hors de France ou en France?, y compris dans les DOM, qui
acquiérent un logement neuf, directement ou via des parts de
sociétés civiles de placement immobilier (SCPI) ou de sociétés
civiles immobilieres (SCI).

Quel logement acheter ?

La réduction d’'imp0ot est limitée a deux logements au plus par an
par foyer fiscal®.

Ouvrent droit a la réduction d’imp6t les logements rénovés a
neuf, réhabilités et les locaux transformés mais aussi les
logements neufs achevés ou en I'état futur d'achéevement,
répondant a des exigences de performance énergétique,

distinctes selon la nature des travaux concernés.

Depuis le ler janvier 2021, la réduction d'impdt est limitée aux
acquisitions de logements neufs ou en I'état futur d’achevement
ou que le contribuable fait construire situés dans un « batiment
d’habitation collectif »*

Sont éligibles a cet avantage fiscal, les logements situés dans
communes classées en zones A bis, A et B1°, ainsi que dans les
communes couvertes par un contrat de redynamisation de site de
défense, y compris les 8 ans précédant I'acquisition (vente
notariée) entre le 1¢ janvier 2013 et le 31 décembre 2024°,

1 Art. 199 novovicies du code général des impéts

2 En cas de changement de domiciliation fiscale, la RI est suspendue et ne
peut étre prorogée. Toutefois, depuis 01.01.19, les investisseurs qui
transférent leur domicile fiscal hors de France peuvent bénéficier de la Rl
pendant cette période.

3 Pour les investissements réalisés depuis le 01.01.2019, le respect de
cette condition est apprécié a I'achévement.

4 Pour en savoir plus : BOI-RES-IR-000079.

5 En février 2022, certaines communes ont été rendues éligibles au
dispositif Pinel, pour plus de détails consultez la liste des communes de
I'arrété modifié du 01.08.2014.

6 e dispositif Pinel est prorogé jusqu’au 31.12.2024; les conditions
d’octroi demeurent inchangées jusqu’au 31.12.2022.
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Depuis le 15 mars 2019, les logements situés dans les communes
en zone B2 et C agréées par arrété du préfet de région, n’ouvrent
plus droit a la réduction d'impo6t, a I'exception de la Bretagne.
Dans cette région, le dispositif Pinel est applicable, a titre
expérimental, du 31 mars 2020 au 31 décembre 2024, dans les 58
communes ou parties de communes visées 'arrété du 19 mars
2020 pris par le préfet de région, qui fixe par ailleurs les plafonds
de loyer et de ressources applicables (cf site DREAL).

Quelles obligations ?

Pour bénéficier de la réduction d’'imp6ét, le contribuable doit louer
le bien non meublé, de maniére continue, pendant une période
qui, pour les logements acquis depuis le 1¢" septembre 2014,
peut varier de 6,9 ou 12 ans.

Le logement doit étre destiné a la résidence principale du
locataire.Le contrat de location doit étre signé dans les 12 mois’
suivant la date d'achévement de I'immeuble ou de son
acquisition si elle est postérieure.

Les logements acquis depuis le 1" janvier 2015 peuvent étre loués
a un ascendant ou un descendant (hors foyer fiscal).

Il peut étre loué a un organisme, public ou privé, pour étre sous-
loué, sous réserve du respect des conditions posées par la loi et
dés lors que I'organisme ne fournit pas de prestation hoteliere ou
para-hoteliere.

Pour bénéficier de la réduction d’'impdt « Pinel » le contribuable
doit s’engager, des la signature du premier bail, a louer le bien en
respectant un plafonnement des ressources du locataire ainsi
qu’un plafonnement du loyer (cf. tableaux ci-apres).

Le non-respect de ces obligations donne lieu a une
I] reprise de la réduction d'impdt au titre de 'année au
cours de laquelle intervient le manquement.

7 Ce délai peut étre prorogé, sous conditions, pour tenir compte des
conséquences de I'épidémie de Covidl9 et ses conséquences sur les
pénuries de matériaux (cf. BOI-RES-IR-000101).
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P Le plafonnement des loyers

Plafonds de loyers pour les baux conclus en 2022*
(en € par m? de surface utile, hors charges)

A bis A B1 B2ouC
17,62 13,09 10,55 9,17

* source : BOI-BAREME-000017-20220519

La surface a prendre en compte pour le calcul du loyer applicable,
comme pour le coefficient S de la surface, est définie comme la
surface habitable de I'appartement, majorée de la moitié des
annexes plafonnées a 8 m2.

Ces loyers sont modulés en fonction de la surface du logement,
selon la formule (0,7 + 19/ S), ou S désigne la surface.
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Quels sont les avantages ?

Le montant de la réduction d’'impdt est calculé sur le prix
d’acquisition du(des) logement(s) et est défini en fonction de la
durée de la période d’engagement de location, et, a compter du
ler janvier 2023 (cf. « Pinel +») selon leurs caractéristiques
(criteres de qualité d’usage et de performance énergétique et
environnementale) ou localisation (dans des quartiers prioritaires
de la ville).

Le montant total du(des) investissement(s) est plafonné a
300 000 €/an/contribuable®, sous réserve du respect d'un
plafond de prix de vente (non désactivant pour le calcul de la
réduction d’imp6t) fixé a 5 500 €/m? de surface habitable.

Période
Cette modulation est plafonnée de maniére a ce que le loyer ne d’engagement de Réduction d'imp6t
puisse pas étre supérieur a 1,2 fois les plafonds indiqués. location
c lafonds de | t ot ‘duit até d ‘et Montant Décomposition
es p'a.on s de loyers p’em'J\{e.n' étre rédui s’par arrété du préfe 6 ans 12% 2%*/an pendant 6 ans
de région selon les spécificités du marché local et dans des o
ditions fixé décret 9 ans 18% 2%*/an pendant 9 ans
conditions fixées par décret. 2%*/an pendant 9 ans
Le loyer retenu doit tenir compte des plafonds de loyers 12 ans 21% puis 1%*/an pendant 3

I] susvisés et du marché locatif du lieu de situation du
o bien., et le cas échéant de 'encadrement des loyers.
Renseignez-vous aupres de votre vendeur.

P Le plafonnement des ressources des locataires

ans

Plafonds de ressources pour les baux conclus en 2022*

*en % du prix d’acquisition du logement, dans la limite du plafond.

Ex. 1: Un couple achéte un logement de 50m? a 4 000€/m? pour
un montant de 200 000 €.

En cas d’engagement de location de 12 ans, ce ménage pourra
déduire de ses impéts au titre de la réduction d’impéts Pinel

Composition dufoyer ZoneAbis  ZoneA  ZoneBl b:uegz P 200 000 € x 2% = 4 000 €/an pendant 9 ans
) o . ,
Personneseule 39363 39363 2084 8876 P puis de 200 000€ x 1% = 2 000 €/an de la 10e a la 12e année.
Couple 58831 58831 42846 38560 Ex. 2 : Un couple achéte un logement de 30m? a 6 000€/m? pour
Personne seule ou couple un montant de 180 000 €.
ayant 1 pers.  charge 77120 70718 51524 46372 Plafonné a 5 500€/m? I'assiette de la réduction d’impét sera de
5 500€ x 30 m? = 165 000 €.
Personneseule‘wcouple 076 24708 62202 55082 En cas d’engagement de location de 6 ans, ce ménage pourra
ayant2 pers.acharge déduire de ses impébts au titre de la réduction d’impéts Pinel
P 165 000 x 2% = 3 300€/an pendant 6 ans
Persomneseulecucouple ypgcey 100379 73173 65856
ayant 3 pers.acharge
Personnessetle ou couple La réduction d’impot est accordée au titre de I'année
N 123275 112844 82465 74219 d'achévement du logement, ou de son acquisition si elle est
ayant4 pers.acharge . . A . A n
postérieure, et imputée dans un premier temps sur I'impét dd au
Majoratlorj parpers.acharge +13734 +12573 +9200 +8277 titre de clette meme anne’zel, puis sur I'impot da au titre de cha.cun?
suppl.a partirdela5e des années suivant la période de son engagement de location a
" raison d’une fraction (1/6e ou 1/9e) de son montant total au titre
source : BOI-BAREME-000017-20220519 de chacune de ces années, sans report possible.
8 Pour les investissements réalisés depuis le 01.01.2019, le respect de
cette condition est apprécié a I'achévement.
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Le plafonnement des niches fiscales

La réduction d’imp6t « Duflot/Pinel/Mézard » entre dans le
plafonnement des niches fiscales, fixé a 10000 €°. Si vous
bénéficiez d’autres réductions d’'impots (garde d’enfants, autres

investissements, ...), renseignez-vous auprés de votre vendeur.

Le prélévement a la source'®

Une avance de 60%, calculée sur la base de la situation fiscale de
N- 1, sera versée au plus le 1ler mars de I'année N sur le compte
bancaire pour lequel le contribuable-investisseur aura
communiqué ou confirmé les coordonnées préalablement dans sa
déclaration de revenus. Le solde sera versé au cours de I'année N
en tenant compte de la déclaration opérée en mai-juin.

Points de vigilance

L’attention de I'investisseur est appelée sur le fait que I'équilibre
économique de l'investissement dépend :

Du marché locatif : vos revenus locatifs peuvent étre inférieurs a
ce que vous avez anticipé, si vous ne trouvez pas de locataire, ou
pas de locataire au niveau de loyer escompté, ou si votre locataire
est en impayé.

Des charges liées a la détention d’un bien immobilier en vue de

I] sa location : vos charges peuvent étre supérieures a ce que vous

o avez anticipé. Certaines sont obligatoires (assurances, charges de

copropriété, travaux de mise aux normes, etc.) d’autres

facultatives (ex. : garanties locatives, recours a un gestionnaire de
biens).

De la fiscalité immobiliére : les revenus locatifs sont soumis a
I'impot sur le revenu, suivant des regles spécifiques. Les biens
immobiliers sont assujettis a des taxes locales, et le cas échéant a
I'IFl. En cas de vente, la plus-value éventuelle peut étre imposable.

L’avantage fiscal est subordonné au respect de conditions :

- Des conditions d’éligibilité du bien acquis (not. le logement doit
étre achevé dans les 30 mois suivant la date de la signature de
I’acte de vente)!

- Des exigences en termes de localisation (communes éligibles)

- Des exigences en termes de performance énergétique (RT 2012,
BBC Rénovation 2009 ou HPE Rénovation 2009).

- Pendant la durée de votre engagement de location : (6, 9 ou 12
ans) le logement :

¢ doit étre loué nu (non meublé)

e de maniéere continue : la location doit intervenir dans les 12 mois
suivant la date d'achévement de I'immeuble ou de son acquisition

% Art. 200-0 A du code général des impots
10 Art. 1665 bis du CGl
11 ce délai est prorogé, sous conditions, pour tenir compte des

conséquences de I'épidémie de Covidl9 et ses conséquences sur les
pénuries de matériaux (cf. BOI-RES-IR-000101).
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si elle est postérieure. L’administration fiscale tolere une vacance
locative, dans la limite de 12 mois

e doit étre destiné a la résidence principale du locataire

¢ doit étre loué a des personnes respectant des plafonds de
ressources du logement intermédiaire

e doit étre loué dans le respect de plafonds de loyers du logement
intermédiaire

¢ doit étre loué a un locataire qui ne doit pas appartenir au foyer
fiscal du bailleur

* ne doit pas étre occupé ou vendu par le bailleur

Le « Pinel + » c’est quoi ?

Pour les logements acquis en VEFA a compter du ler janvier 2023,
le taux de réduction d’imp0ot sera distinct selon la date
d’acquisition du logement et ses caractéristiques, y compris sa
localisation.

Pour bénéficier du taux plein (Pinel +), le logement devra :
-soit étre situé dans un quartier prioritaire de la ville (QPV)12;
-soit satisfaire a des critéres de qualité d’usage mais aussi de
performance énergétique et environnementale®3 * :

*

Année acqui

2021-2022 2023 2024

{[
(*VEFA)

- Dans QPV/ Hors QPV / DansQPV/ Hors QPV / hors

Conditions de zonage/ respect hors autres respect autres exigences
autres exigences autres exigences  autres
exigences exigences
Durée engagement de
L Tauxde laRI
location

12% 12% 10,5% 12% 9%
(Pinel OM) (23%) (23%) (21,5%) (23%) (20%)
18% 18% 15% 18% 12%
(Pinel OM]) (29%) (29%) (26%) (29%) (23%)
21% 21% 17,5% 21% 14%
| OM) (32%) (32%) (28,5%) (32%) (25%)
* autres exigences cumulatives :
(1) CRITERES DE QUALITE D'USAGE (ces critéres sont cumulatifs)
- Double orientation des logements
w [il faut I'] existence d’une ouverture sur l'extérieur de type fenétre ou porte-fenétre sur au moins

deux facades d'orientations différentes pour les logements de type « trois piéces (T3) » et plus ».

- Surface® min. [typologie de logements

Surface minimale (m?)
28

45

- Surface® min. « espaces extérieurs a jouissance privative »

TYPE DE LOGEMENT .
le (m?)

62

T2
RE]

(2) CRITERES DE PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

Date de signature Acte de vente

of Expérimentation E+/ C- : ef Expérimentation E+/ C- ©
Avant le 01.01.2022 £3 ou £4 et C1 ou €2 E3ou B4 et C1ou €2
+DPEA +DPEA

PP RO RITIIN Seuils 2025 de la RE 2020 SAUKE misu‘:;l: REZ020

2 pourle savoir, consultez le site : https://sig.ville.gouv.fr/
13 Cf. Décret n° 2022-384 du 17 mars 2022
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