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Immobilier COLBERT PATRIMOINE INVEST

BAISSE DES LOYERS DU PARC PRIVE

Le rapport de l’Observatoire CLAMEUR constate une baisse de 0.6 % des loyers du parc 
immobilier privé de septembre 2016 à septembre 2017.
Ce qui nuance fortement le discours du Président Emmanuel MACRON qui selon lui, les 
loyers élevés constituent une rente pour les bailleurs privés.
La baisse concerne 64 % des villes de plus de 100 000 h. alors que le marché locatif est 
toujours aussi tendu sur les régions Île de France et Sud-Est ainsi que dans les grandes 
capitales régionales que sont Lille, Lyon, Montpellier, Bordeaux, Nantes, et certains 
quartiers de Toulouse. 

 D’où vient ce paradoxe économique ? 
 Qui en sont les gagnants ?
 Quels en sont les risques sur le long terme ?

L es  zo n e s  o ù  l e  m ar ch é  lo c a t i f  e s t  t en du  co r r e sp o n den t
aux  zo n e s  A  b i s ,  A  e t  c e r t a in e s  v i l l e s  de  l a  zo n e  B1
( p r in c ip a l em en t BORDEAUX , NANTES , TOULOUSE ET 
STRASBOURG ) sur  l a  t o t a l i t é  de  c e s  v i l l e s , l e s p l a fo n ds d e  
lo ye r  de  l a  lo i  P I N EL  so n t in fé r i eur s à  l a  v a l eur  lo c a t i ve  
du  m ar ch é  l ib r e .  D an s  l e  m êm e  t em p s , l ’ o f f r e  de s  
lo gem en t s  n eu f s  e s t  gén é r a l em en t  de  b ien  m e i l l e ur e  
qu a l i t é  q ue  l e s  lo gem en t s  an c ien s  ( 90 % de s  lo gem en t s  
n euf s  d i sp o sen t  d ’ un  p a r k in g ,  de s  im m eub le s  p lu s  
p e r fo r m an t s  en  é co n o m ie  d ’ én e r g i e  e t  do n c  p lus  
é co n o m es  p o ur  l e s  lo c a t a i r e s .  
En  r é sum é  l a  lo i  P I N EL  p e r m e t  de  m e t t r e  sur  l e  m ar ch é  
lo c a t i f  de s  b i en s  de  m e i l l e ur e  q ua l i t é  à de s  lo ye r s  m o in s  
ch e r s .  
D an s  l e s  zo n e s  c i t é e s ,  l ’ é c a r t  en t r e  lo ye r s p l a fo n n é s
PI N EL  e t  lo y e r  l ib r e  e s t  de  0 , 2 5  p o uv an t  a t t e in d r e  j us q u ’ à  
0 , 4  dan s  c e r t a in s  q ua r t i e r s  r e ch e r ch é s  d e s  c en t r e s - v i l l e s .
L a  co n séquen ce  é t an t  un e  dem an d e  dép lac ée  de s  
lo c a t a i r e s  de s  im m eub l e s  an c ien s .

Plafonds des loyers 

zone A bis 16,72
zone A 12,42
zone B1 10
zone B2 8,69

zone C 7,5



Sur  l e  t e r r a in ,  n o us  co n s t a t o n s  f r éq uem m en t un e  dem an de 
dép lac é e .  L e s  lo c a t a i r e s  en  p l ac e  do n n en t  co n gé  à  l e ur s  
b a i l l e ur s  p o ur  p r en dr e  un  n o uvea u  b a i l  d an s  un  im m eub le  
en  co ur s  de  l i v r a i so n  du  m êm e  q u ar t i e r .  

D e  quo i  r a s sur e r  l e s  in ve s t i s s e ur s  en  lo i  P I N EL  do n t  l e  
p r em ie r  so uc i  e s t  de  t r o u ve r  un  lo c a t a i r e .
Ce r t e s  l e  r en dem en t  lo c a t i f  e s t  in f é r i e ur  à  c e  qu ’ i l s  
p o ur r a i en t  avo i r  s ur  l e  m ar ch é  l ib r e  - à  l a  co n d i t io n  b ien  
sûr  de  t r o uve r  un  lo c a t a i r e  – m is  l a  p e r t e  du  r en dem en t  
lo c a t i f  e s t  co m p en sée en  g r an de  p a r t i e  p a r  l e  r en dem en t  
f i s c a l .
Co m m e  l e  bo n h eur  de s  un s  n e  f a i t  p as  t o u jo ur s  c e l u i  de s  
au t r e s ,  p o ur  l e s  p r o p r i é t a i r e s  b a i l l e ur s  de s  im m eub le s  
an c ien s ,  c ’ e s t  l a  do ub le  p e in e .

Au m ieux  un e  d im in ut io n  d r a s t i q ue  d u  r en dem en t  p o ur  
c eux  q u i  ac c ep t en t  de  s ’ a l i gn e r  s ur  l e  p l a fo n d  de  l a  lo i  
P I N EL . À  l a  co n d i t io n  q u ’ i l s  r é a l i s en t  au s s i  de s  t r a v aux  
d ’ em b e l l i s s em en t  s u f f i s am m en t  co n séq u en t s  p o ur  q ue  l e  
ch a r m e  de  l ’ an c ien  r i va l i s e  avec  l e s  av a n t age s  d u  n eu f .  
Au m o in s ,  c eux - l à  p o ur r o n t - i l s  dédu i r e  l e s  t r av aux  s ur  
l e ur s r even us  fo n c ie r s  e t  c r é e r  un  dé f i c i t  fo n c ie r  
im p ut ab le  s ur  l e ur  r even u  g lo b a l  dan s  un  p l a fo n d  de  
10 7 00  € .

Po ur  t o us  l e s  a u t r e s ,  l e  p i r e  e s t  p o ss i b l e .  Un e  c a r en ce  
lo c a t ive  ave c  un  b ien  v ide  q u i  s e dégr ade  e t  
l ’ im p o ss ib i l i t é  p o ur  c e r t a in s  p r o p r i é t a i r e s  de  r é a l i s e r  l e s  
t r av aux . L e r ap p o r t  de  l ’ o b se r va t o i r e  CL AM EUR co n s t a t e  
un e  b a i s se  de  1 4% de s p r o p r i é t a i r e s  q u i o n t  en gagé de s  
t r av aux  d e  r én o va t io n .

D an s  l e s  im m eub l e s  o ù  l a  p a r t  de s  p r o p r i é t a i r e s  b a i l l e ur s  
e s t  im p o r t an t e ,  c ’ e s t  t o ut e  l a  co p r o p r i é t é  qu i  s up p o r t e  l e  
r i s q ue , a vec de s  ap p ar t em en t s  l a i s s é s  à  l ’ ab an do n  d ’un e  
p a r t , m a i s  a us s i  l ’ im m eub le en t i e r , c a r  c e s  m êm es 
p r o p r i é t a i r e s so n t t r è s  v i t e  en  dé f a u t  de  p a i em en t  de  l eur s  
ch a r ge s  e t  do n c  l ’ im p o ss ib i l i t é  p o ur  l a  co p r o p r i é t é  
d ’ en ga ge r  de s  t r av a ux  d ’ en t r e t i en .

Réduction d’impôt 
maximum de 6000 € / 
an pendant 9 ans ou 
égale à 2% du 
montant de 
l’investissement


