
 DÉDUCTION SANS PLAFONNEMENT DES REVENUS 
 FONCIERS AVEC POSSIBILITÉ DE REPORT DU DÉFICIT 
 JUSQU’A 10 ANNÉES 
 L’article 31-I-1 du Code Général des Impôts permet aux propriétaires de biens à 
 usage d’habitation destinés à la location nue, de déduire sans plafonnement de 
 leurs revenus fonciers les dépenses de réparation, d’entretien et d’amélioration 
 réalisées sur leurs biens.    
 Les loyers sont libres, et les ressources des locataires ne sont pas plafonnées. 
 L’AVANTAGE FISCAL LIÉ AU DÉFICIT FONCIER N’EST 
 SOUMIS À AUCUN PLAFONNEMENT PARTICULIER, 
 NI AU PLAFONNEMENT GLOBAL DES NICHES FISCALES

DÉFICIT FONCIER
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 UN AVANTAGE DOUBLE ET IMMÉDIAT 
 SUR L’IMPÔT SUR LE REVENU 

 
 Exemple pour 10 000  
 TMI DE L’INVESTISSEUR ECONOMIE D’IMPÔT 
 11 % 1 100 

 LES PRÉLÈVEMENTS SOCIAUX   
 30 %

 41 %

 45 %

 3 000 

 4 100 

 4 500 

 AVANTAGE FISCAL IMMÉDIAT 
Nul besoin d’attendre la réception des travaux ou la mise en location de votre 
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L

•

•

•
foncier 
•

• Le plafond de 5 500 

PINEL OPTIMISÉ AU DÉFICIT FONCIER 
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SIMULATION EN DÉFICIT FONCIER 

Acquisition lot 3, T1 de 22,80 mètres carrés

Frais du notaire     3 400 
Travaux 105 600 
Frais de garantie de prêt         1 300 

137 400 
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Prix du foncier  



 · Loyer de marché  par mois 
 

· 

existants  RECETTES  CHARGES

  
Loyer mensuel : 370  
  
Economie d’impôt mensuelle : 

 Remboursement d’emprunt :  

     

 Total recettes mensuelle: 756 

  ·  
Déduction de 105 600 

 de 

 
 
Remboursement mensuel de prêt pour 137 400  empruntés sur 
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SIMULATION EN DÉFICIT FONCIER



 RÉSULTATS DE L’INVESTISSEMENT

 Investisseur 
 20%

 Locataire 
 49% Récapitulatif sur 20 ans 

 · Loyers encaissés :  
 ·    
 ·  Total recettes :  
 ·  Remboursements de l’emprunt :  
 ·   
17 760  
·    

: 36 702 , 
soit 153  par mois en moyenne

Document non contractuel, réservé à un usage professionnel                    53

SOURCES DE FINANCEMENT 
DE L’INVESTISSEMENT

 Impôts 
 31%



SIMULATION EN PINEL OPTIMISÉ 

Acquisition lot 9, T3 de 51,30 mètres carrés - réception prévisionnelle T4 2023

Frais du notaire               

Travaux Pinel   

Frais de garantie de prêt          

290 075 
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Prix du foncier  63 000 

 

 · Loyer Pinel  par mois 
 
· 

existants



de location
Total économie d’impôt Soit annuellement

6 ans % 4 447

% 40 4 447

% 46 4 447
 

pendant 3 ans
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SIMULATION EN PINEL OPTIMISÉ AU DÉFICIT FONCIER 

Assiette de calcul Pinel 

·  

·  

·  
 

Total base du calcul Pinel : 222 375 

Montant de la réduction Pinel

2021 2022 2023 2024

Paiement travaux de réparation et d’entretien  440 440 0

10 000 10 000 10 000 5

5 5 5 3

Imputation sur le revenu global 10 700 440  440 0

4 3 3 0

10 3

5 5 5 0
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SYNTHESE DES AVANTAGES FISCAUX

40 

de l’investissement total

Malraux 30% 64

COMPARAISON AVEC LES AUTRES DISPOSITIFS FISCAUX

 
·  pour du Pinel neuf. 
·  de travaux 

 pour une opération Malraux. 
Avec un engagement de 9 ans de location dans chaque cas.



 Situation
 du  projet
 C O E U R  D E  V I L L E

SECURISATION DU PROJET
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 Le cabinet est structuré en cinq départements  
 · Opérations immobilières 
 · Urbanisme 
 ·  
 ·  
 · Droit civil immobilier

LE CABINET RIVIÈRE AVOCATS & ASSOCIÉS 

spécialisées en droit de l’immobilier. 

Avec plus de 800 opérations au cours des vingt dernières années et une équipe de 40 
personnes 

formulation de conseils. 

Le cabinet est également recherché pour son engagement comme « co-développeur 
de l’activité de ses clients.La clientèle du cabinet est constituée de professionnels de 

GARANTIE FISCALE ET JURIDIQUE 
DÉPARTEMENT « OPÉRATIONS DE RESTAURATION IMMOBILIÈRE » 

Le département concentre l’essence des savoir-faire du cabinet

· 
· 

· 

· 
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MISSIONS DU CABINET 

 VALIDATION DU RÉGIME FISCAL APPLICABLE À VOTRE PROJET 

 · 
               ·  
 · Eligibilité des travaux au taux de TVA réduit 
 ACCOMPAGNEMENT DE VOTRE PROJET 

 · 
               restauration dans le respect des conditions légales 
 · 
               tenu par un administrateur de biens 
 · Suivi des prescriptions d’urbanisme et autorisation de travaux 
 ·  
 ASSISTANCE FISCALE DE VOTRE PROJET 

 · La compilation et l’archivage 
 · La mise à disposition des documents nécessaires à vos déclarations  
 · L’assistance en cas de demande d’informations de l’administration    
 Objectif 
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LA GARANTIE DE PARFAIT ACHÈVEMENT (ART. 1792.6 DU CODE 
CIVIL) 

L’entreprise est légalement tenue de réparer ces dommages. Pour actionner cette 

LA GARANTIE DES ÉQUIPEMENTS (ART. 1792.3 DU CODE CIVIL) 

l’entrepreneur par lettre recommandée avec AR. Il devra les réparer ou de les remplacer.

GARANTIES DE L’ENTREPRISE GÉNÉRALE 
LA GARANTIE DÉCENNALE (ART. 1792, 1792.2 ET 2270 DU CODE 
CIVIL) 

logement, sont couvertes par cette garantie. Ce sera le cas notamment des dommages 

percevoir rapidement les indemnisations nécessaires pour faire les réparations. 

LA GARANTIE PRIX FERME ET DÉFINITIF 

Le marché de travaux conclu avec le Promoteur Immobilier est forfaitaire, ferme et 

variation des indices ou de travaux supplémentaires nécessaires au bon déroulement du 
chantier.
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LA GARANTIE FINANCIÈRE D’ACHÈVEMENT  
de l’achèvement des travaux est garanti par une compagnie d’assurances. 
 L’ASSURANCE DOMMAGES-OUVRAGE 

 
ensuite de faire un recours contre le ou les constructeurs responsables.  
remettent en cause la destination de l’ouvrage (par exemple, affaissement de  

 
 ASSURANCE TOUS RISQUES CHANTIER 

 Les garanties couvrent les dommages matériels occasionnés sur le chantier à tout  
 l’indemnisation intervient sans recherche préalable de responsabilité de la part 
 des assureurs.

LES ASSURANCES 
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