
DÉFISCALISATION
.
Unnouveaucadre fiscalpour l

'

investissementenrésidenceavecservices.

LENOUVEAUSTATUTDULOUEURNON
PROFESSIONNELCUMULELESAVANTAGES

Avec
la loidefinances

rectificativepour2009
, adoptée le

9 avrildernier
,

le régimefiscaldu
loueurenmeubléprofessionnel

(

LMNP
)

a subiunespectaculaire
rénovation.

Cerégime fiscalconcerne les
investissements desparticuliersdans
lesrésidencesmédicaliséespour
lespersonnesâgées ,

lesrésidences
(

l

' affaires
,

detourismeou
d

'

étudiants.

Depuis la
réformeintervenue

dans le cadrede
la

loidefinances
pour2009

,

le loueurenmeublé
nonprofessionnelbénéficie d

' une
réduction

d

'

impôtde 5 %%duprix
derevientdulogement dans

la

limitede25.000 - paran
,

de
la

possibilité d

' amortir le bien à
85%%desa

valeurcomptable ,

et de la

possibilité dedéduiresondéficitsurles
revenusdemêmenature

(

en l

'

occurrence derevenusBIC
).

Deuxavantages fiscaux
L

' article8Bde la loidefinances
rectificative pour2009 a offertaux
investisseurs la possibilité d

'

opter
pourunnouveaurégimefiscalde
l

'

investissement enLMNP
, calqué

surceluide l

' investissementlocatif
dit « Scellier » misenplacepar la

loidefinances rectificative pour
2008.

Sur la période2009-2012
,

l

'

épargnant qui investiradansune
résidence avecservicesneuveou
ancienne réhabilitée

,

s'
il optepour le

nouveauLMNP
,

bénéficieradonc
d

' uneréduction d

'

impôtde25%%

dumontantdesonacquisition si

l

' investissement estréaliséen2009
ouen2010 et de20%%s' il estréalisé
en2011

et
2012

. Dans lesdeuxcas
,

le montantde l

'

acquisitionest
plafonné à 300.000 - . D

' oùune
réduction d

'

impôtde75.000 - au
maximumdans le premiercas et de
60.008

- dans le second
, répartis

surneufans . Encontrepartie ,

l

'

in

elerestissernentsimmobilleissous la
dé

Utilisateurs
52.245

Investisseurs

69.255

Total

121.500

20052006
Investisseurs

66.919

Total

126.262

UtilisateursUtilisateurs
59.34366.147

Investisseurs

61.059

Total

127.206

deiavantagesfiscaux
2007

Utilisateurs

44.500

Investisseurs

34.859

Total

79 ,359

Sursaut ? En2008
,

lesventes d

'

immobilier neufauxinvestisseurs ontbaisséde48%%par rapport à 2007 . Leurredémarrage
actuel

,

liéauxnouveauxavantagesfiscauxde l

'

investissement locatif
,

nourritchezlespromoteurs l

'

espoir d

'

une reprise.

vestisseurperdlespossibilités
d

' amortissement dustatutdu
LMNPclassique ,

sauf si le montant
desonacquisitiondépasse le

plafondde300.000 -
. Danscecas

,

il

peutbénéficierde l

'

amortissement
,

maisseulementsur la partie
desoninvestissementquidépasse
300.000 -.

Pour lesannées2009
à

2012
,

l

'

épargnantquisouhaite investir
dansunerésidenceavecservices
aura le choixentredeuxrégimes et

doncdeuxcatégories d

'

avantages
fiscaux . Unavantage fiscal
immédiat

(

la réduction d

'

impôt )

et
un

avantage fiscaldifféré
(

la

défiscalisation desesrevenusfutursgrâce à

l

' accumulationdes
amortissements

).

L

' embarrasduchoix
Entrelesdeuxdispositifs ,

l

'

ancien
et

le nouveau
, lequelchoisir ?

Pour lescontribuables qui
entrentouvontentrerdans le champ

d

'

applicationdubouclierfiscal
,

le

choixestclair
. Poureux

,

toute
réduction d

'

impôtest
à proscrire ,

dans la mesureoùellediminueen
proportion le montantde la resti

tution
à laquelleils

ontdroit :
le

nouveau LMNPest
à éviter.

Enrevanche
,

touteréduction du
revenuimposablequiaugmente
aucontraire

le montantdeleur
restitution

,

estbonne
à prendre : le

LMNPclassique , quiaboutit à ce
résultat

,

estfaitpoureux.

Lecumulestpossible
Pourlescontribuablesquine

sontpasconcernéspar le bouclier
fiscal

,

« enprincipe, expliqueGilles
Etienne

,

membredudirectoirede
CyrusConseil

,

le LMNPclassique
s' adresseplutôtauxinvestisseurs
quiontunefortecapacité d

'

épargne
et qui n' ontpasbesoindepercevoir
derevenussupplémentaires dans
l

' immédiat . Enrevanche
,

ceuxdont
la capacité d

'

épargneestlimitée
et

ontaucontrairebesoindesrevenus
deleurinvestissementpour
rembourserleuremprunt,

ils ontplutôt
intérêt à opterpour le nouveau
LMNP

et saréduction d

'

impôt à

l

' entrée ».

Mais il fautsavoirqu' il
est

possibledejouersurlesdeux
tableaux

.
Eneffet

,

« rien
n' empêche

decumulerunLMNP à réduction

d

'

impôtde25%%surun
investissement et unLMNPclassiquesurun
deuxième investissement

, quiva
permettre dedéfiscaliserlesrevenus
BICdupremier »

, préciseChristine
Vassal-Largydirectricegénéralede
Thésaurus.

ParrapportauScellier
,

le

nouveaurégirrieduLMNPpermet
d

' investir surplusieursbiensdans
la limiteduplafondde300.000 -

,

offre
la possibilitéderécupérer la

TVA à
19

,6

%%
,

bénéficie d

' une
garantiedeloyersdans le cadredu
bailcommercial . Mais

, souligne ,

DavidInquel ,

directeurgénéraldu
groupe Auvence

,

«
il fautsavoir

qu' il s' agit d

' unegarantiede
signature

.
Encorefaut-ilque le

gestionnairesoitenmesurede l

' honorer
dans

la durée ».

Letotalestévidemment très
séduisant

et propreà attirerde
nombreuxinvestisseurs.

Mais
, pourbénéficierdetous

cesavantages ,

encore faut-ilfaire
le bonchoix

: tous lessupports
d

' investissement nesevalentpas.
Pourcequiestde la

misede
fonds

,

ellevariebeaucoupselon
lestypesderésidences

et leurs lo
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calisations
. SelonGuillaumede

Lonlay ,

il fautcompterau '

minimum90.000 - pourunechambre
dansunerésidenceétudiant

,

au
moins200.000

- pourunechambre
dansuneEHPAD

(

établissements
d

'

hébergementspourpersonnes
âgéesdépendantes )

,

et à partirde
240.000 - pourunerésidencéde
tourismeclassée.

Rentabilités très
inégales

Encequiconcerne les
rentabilités

, expliqueYannickAinouche
,

présidentdudirectoiredugroupe
Quiétude ,

« ellesvarient selon le'

s

typesderésidence entre 2 ,75%% et

5

,5

%%
(

calculées à partirdesloyers
et

d

' unprix d

'

acquisition /

lors
taxes

)

. Ellessontfonction destaux
de remplissage . Cesont lesEHPAD
avecdestauxderemplissage
pochesde100%%quisontlesplus
rentables

,

devant lesrésidences
d

'

affaires et lesrésidencesdetourisme ,

dontlesfluxdépendent de la

localisation .Quantauxrésidences
+

-

diantes
,

leurrentabilitése
trouiredansunefourchettemoyennedans

l

'

échelledesrendements ».

Entoutétatdecause
,

ceqUi
compteavanttoutenmatière d

'

ihvestissement enrésidence de
services

,

c'
est

,

enpremierlieu
,

la

qualitédugestionnaire ,
sua

compétence ,

sonexpérience ,
sia

capacité à remplirsarésidencesur
le longterme.. . et à survivre .

« On
nemanquepas d

'

exemples récents
degestionnairesquidéposentleur
bilanousontamenés à réduireles
loyers , précisePatriceHaubois

,

res.
ponsabledudépartement offresdu
CréditFoncier . Mais il fautaussi
êtretrèsvigilantsur le contenudu
bailcommercial

,

sur
la répartition

descharges entre
le propriétaire et

le locataire
,

entre l

' investisseur et la

société
d

'

exploitation .
»

PatrickAugler
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