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Bien évaluer le potentiel d’un montage en Pinel 
 

Niveau de loyer, risque de vacance, assurances à souscrire : notre analyse de 

l’investissement dans l’immobilier neuf que ce jeune couple est en passe d 

réaliser.  

 

 

omme près de 65 000 investisseurs cette année Estelle et Raphaël s’apprêtent à céder aux sirènes du 

Pinel, ce montage octroyant un rabais d’impôts de 12 à 21% du prix d’un bien neuf, en contrepartie de 

sa mise en location à un loyer plafonné auprès d’occupants soumis à des critères de revenus. Mais, 

alors que les promoteurs gonflent leurs tarifs, le logement qu’ils ont repéré, un 65 mètres carrés à 

Toulouse, constitue-t-il un bon choix ? 

 

Rassurons-les, cette surface ne manque pas d’atouts. D’abord parce qu’il s’agit d’un trois-pièces, susceptible 

de séduire le plus de locataires, des couples sans enfants aux familles monoparentales. Le prix de 3600 euros 

le mètre carré correspond à la moyenne locale, pour un excellent emplacement près du métro. Surtout, le 

couple a bénéficié d’un désistement, si bien que l’appartement est déjà achevé. Ils pourront donc vite le louer, 

et défiscaliser dès 2018. En économisant les 5000 euros d’intérêts intercalaires à débourser s’il leur avait 

fallu attendre de douze à dix-huit mois la fin de la construction. Côté loyer, il sera de 655 euros par mois en 
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collant au plafond autorisé. « Il y a beaucoup d’offres dans le secteur, attention à ne pas le fixer trop haut » 

avertit Charles Coulomban, du cabinet de conseil Blue Bear Capital. Gare aussi aux frais de gestion : un forfait 

de 8,5% TTC des loyers, incluant l’assurance des loyers impayés, sera suffisant. Il est pourtant fréquent que 

les packages proposés atteignent 12%. En plus de jolies marges rétrocédées aux intermédiaires, ces offres 

incluent souvent une assurance contre la carence et la vacance locatives. « Des garanties inutiles si le loyer a 

été bien évalué » note Charles Coulomban. 

Et quel gain attendre d’un tel montage ? Pour le savoir, il faut s’en remettre aux simulations établies par les 

vendeurs, difficiles à décrypter.  Attention en effet aux scénarios trop optimistes : alors que l’inflation est 

basse, il parait raisonnable de tabler sur une revalorisation annuelle de 1% du loyer et de 0,5% du bien. Quant 

à la vacance locative, les statistiques montrent qu’il faut s’attendre à un mois tous les trois ans.  À en croire 

notre tableau, en tenant compte du bonus fiscal, le couple pourra espérer, après dix ans, plus de 84 000 euros 

de capital net d’impôt, pour 273 euros d’effort mensuel d’épargne. Soit 16,8% de taux de rendement interne 

(TRI). Et si jamais cela se passait mal ? Pas de panique : même si la valeur du bien comme celle du loyer devaient 

stagner et la vacance grimper à un mois par an, l’effort d’épargne passerait à 328 euros par mois (11,2% de 

TRI). Pour un capital final de 28 000 euros supérieur à ce qu’ils auraient obtenus, avec le même effort, sur une 

assurance vie versant 2% par an.  

 

 

 

 


