
llvttT^OBltl ER ET SCPI æProfitezdu
0u en meublé professionnel si vous êtes très

cheter un logement
pour le  louer  ne
sera sans doute pas
le meilleur plan de
l 'année:  le  mètre
carré s'est tellement

valorisé depuis six ans (+ 83Vo
en moyenne) qu'une baisse
n'est pas à exclure dans les pro-
chains mois, notamment dans
les grandes villes. Quant aux
loyers, ils ont augmenté trois
fois moins vite que les prix sur
la période et commencent même
à s'effriter dans les immeubles
de standing moyen. Résultat:
bien souvent, une rentabilité
brute (avant charges et impôts)
de seulement 3 à5% Dar an.

Il y a évidemment des excep-
tions. C'est ainsi que les gros
contribuables feront encore
d'excellentes affaires en lnves-
tissant dans un monument his-
torique, en misant sur un pro-
gramme de réhabilitation en loi
Malraux ou en réalisant un
montage en meublé proiession-
nel, trois formules très efficaces
pour réduire ses impôts. Autre
placement intéressant, si votre

taux marginal d'imposition dé-
passe3}Vo: investir dans le neuf
à travers l'un des deux nouveaux
dispositifs défiscalisés (Robien
<recentré> et Borloo popu-
laire). Enfin. en attendant de
voir ée que donneront d'ici quel-
ques mois les OPCL nouvcarx
organismes de placement en im-
mobilier d'entreprise, vous pou-
vez acheter des oarts de SCPI.
Les rendements de ces sociétés
spécialisées dans la location de
bureaux ou de murs de bouti-
ques tourneront aulow de 6Vo
en2007. AurélienFemtnç>
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j . Risque: moyen
j . Durée : 10 ans minimum
i. Rentabilité: de + 3 à + 6,50lo
: avantchargeset impôts

Avec des prix en hausse de 5%
depuis le début de l'annee er
des loyers qui n'ont augmenté
que de3Vo,la rentabilité brute,
guère attractive depuis trois
ans, s'est encore désradée en
2006. Elle varie entré 3 eT,5%

* Sur douze ans, pour un coup e marié lmposé à la tranche marginale de 309i ? :,

pour un trois ou quatre-pièces
central. et entre 4 et 6.5V0 dans
les quartiers populaires ou en
petites surfaces. Et une fois
déduites les charges de copro-
oriété. la taxe foncière et les as-
surances, on oerd souvent un
point de rentabilité. Sans comp-
ter I'imoôt sur le revenu...
'. Fiscaiité Si vos revenus fon-
ciers n'excèdent Das 15 000

euros par an (y compri. -.
t irés des SCPI, l ire pase -:
le régime dumicrofoncicr -,
plique d'office. l l  donn. .:
à un abattement de 30rr ."..
montant  des loyers per . . . .
solde étant soumis à l ' ir: :
sur le revenu et aux pril:
ments sociaux de t  l l  .  Sr
en faites la demande sur,
déclarat ion de revenu:
pouvez opter pour 1e rét::
réel ,  ce lu i  dont  re lèvent  t ' r .  :
toirement les proprié r r, : : .
percevantplus de 15 000 cu:
de recettes locatives pa: ,,
Vous pourrez alors dédurr-
totalité des charges suppor:: :
dans  l ' année ,  c ' es t -à -d i r ;
frais d'agence immobilièrc ..
primes d'assurance habitrl-
et de loyers impayés. la rc^
nération du syndic et les r:
vaux d'entretien. S'y ajou:::.
les intérêts d'emprunt. dan.
limite du montant des lt ' ,,..
perçus. Si le solde est po.irr
est soumis à f impôt sur h' ::
venu  e t  aux I lVo  de  p ré l c . :
ments sociaux. S'il est néq:r: ,
il est imputable sur le rer..::
imposable, à hauteur de 1l 

- ,
euros. La part du déficit .r.: .
r ieur  à ce p lafond et  le :  i :  .
rêts d'emprunt qui dépas.r:
le montant des loyers sont .,.
reportables sur les revenur :
ciers des dir années suir an r .
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dispositif Borlo0 ælnvestissezen loi Malraux
taxé æVisez les SCPI bureaux et boutiques

à 4,4% sur vingt ans (loyers et charges revalorisés de I % par an et bien revendu au prix d'achat)

avant charges et impôts

d'achat, compensépar des loyers
plus élevés qu'à I'accoutumée,
d'au moins 5Vo. Anoter:laIoi
dt2}ianwer 2005 a renforcé la
proteôtion des locataires de'
meublés. Les baux doivent être
conclus pour une durée mini-
male de neuf mois pour les étu-
diants et d'un an pour les autres,
I'ausmentation annuelle du
loyei ne peut excéder I'indice
Insee (2,78% fn2006) et la rési-
liation du contrat de location
n'estpossible qu'en cas devente
ou de reprise du logement pour
l'habiter soi-même.

-*- Fiscalité Deux options pos-
sibles. La première consiste à
choisir le statut de <loueur en
meublé non professionnel>>
(LMNP). Si vos locations rap-
portent moins de 76 300 euros
par an. le régime dit du "micro-
BIC> s'applique alors d'office:
il donne droit à un abattement
forfaitaire de 68Vo, le solde
étant soumis à f impôt sur le re-
venu et aux prélèvements so-
ciaux de 11%. Si vous en faites
la demande. vous pouvez aussi
bénéficier du <régime réel>>, ce-
lui dont relèvent les propriétai-
res percevant plus de 76300
euros de recettes locatives par
an. En plus des charges et des
intérêts d'emprunt, vous pou-
vez alors déduire des lovers un
amort issement  ésal  à '4Vo du

Notre conseil pour 2007
A éviter sctuellement, vu les
modestes rendements nets et
les faibles espoirs de plus-
values à La revente. A moins
d' qcheter un bien uigeant de
lourds navaux (20qo du prix
au minimum), de le finâncer
à crédit survingt ans et d'opter
pour le régime fiscal oau réeb :
grâce à ln deduction des inté-
rêts d'emprunt et des travauq
vous échapperez alors à toute
taxation pendant quatre ou
cinq anq ce qui peut tirer la
rentqbilité nette à plus de 7%.
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! . Risque: moyen
I . Durée: 10 ans minimum
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Près de I\Vo des annonces de
biens à louer diffusées sur le
site Internet Capital.fr concer-
nent des meublés (157o à Pari$.
Pas étonnant, vu les avantages
fiscaux de ce type de location.
Pour que vous en bénéficiiez, le
locataire doit disposer d'unloge-
ment prêt à habiter, avec, au mi-
nimum, un canapé-lit, une
armoire, une table et deux chai-
ses, un réfrigérateur et des pla-
ques de cuisson. Cela entraîne
un surcoût de 3 à 4%o du prix

prix du bien, mobilier compris.
La part du déficit supérieur aux
revenus perçus est reportable
sur les bénéfices tirés de ce
même type d'activité pendant
les six années suivantes. La se-
conde possibilité est d'adopter
le statut de <loueur en meublé
professionnel> (LMP). Mais il
faut pour cela que vous perce-
viez nlus de 23 000 euros de
loyers par an (ou qu'ils repré-
sentent plus de 50Vo de vos
revenus) et vous devrez vous
immatriculer au resistre du
commerce. Comme dans le ré-
gime réel, l'amortissement du
bien (4%) et les charges sont
déduits des loyers. Si le solde
est négatif, il est en revanche
intégralement imputable sur le
revenu imposable de l'année et
reportable, en cas de dépasse-
ment, sur les cinq années sui-
vantes. En prime, ces logements
échappent à I'ISf; et vous serez
exonéré de I'impôt sur les plus-
values au bout de cino ans de
détention si vos recettes locati-
ves annuelles sont restées infé-
rieures à 152 600 euros.

Notre conseil pour 2007
Mêrne si cette formule est sou-
vent plus rentâble que I'ancien
classique, mieLu vaut. là aussi.
s' en mffier vu lu conditions
de marché. Sauf si vow inves-
tissez plus de 420 000 euros :

c'est lami"se minimale permet-
tant d'obtenir23 000 àuros de
loyas annuels et qinsi d'qccé-
der au régime avantageux du
loueur en meublé profexion-
nel. Après fiscalité, la rentqbi-
lité peut excéder 8.57o I'an.

lmmshilier lseaËif
Rohlem "teçenttré"

i avantagesfiscaux

La loi Robien a été modifiée
par le gouvernement à la fin
2005 pour donner naissance à
un nouveau régime, le Robien
<recentré>. Entré envizueur en
seotembre dernier. ifoctroie
toùjours des avantages fiscaux à
l'acheteur d'un bien neuf qui le
loue au moins neuf ans à titre
de résidence principale à n'im-
porte quel locataire (y compris
ses enfants ou Darents s'ils ne
font pas partie de son foyer fis-
cal). Mais ces avantages ont été
un peu réduits (lire plus bas), et
les plafonds de loyers relus à la
baisse dans les vil les de moins
de 250 000 habitants: au total,
ils varient de 8.28 à 19.89 euros
par mèLre carré et par mois. se-
lon les résions. A noter : comme
avant, leJ logements anciens à
rénover sont parfois éligibles au
dispositif et donnent donc droit
aux mêmes avantases fiscaux.
Pour cela, ils doivent répondre
à des critères d'insalubrité ou
d'insécurité (système électrique
vétuste, absence de sanitai-
res...), puis être réhabilités de
sorte que le confort soit équiva-
lent à celui du neuf.
*" Fiscalité Vous pouvez dé-
duire des lovers 6Vo du orix duourre OeS rOVerS 07, Ou Dnx Ou
bien (travairx y compris dans
l'ancien) pendant les sept pre-
mières années, eI 47o les detx
années suivantes (50% du coil
d'acouisition sont ainsi amortis
au bout de neuf ans). les intérêts
du prêt dans la limite du mon-
tant des loyers, et les charges. Le
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