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Location d’immobilier %_au_szc:m

" la location *

Depuis de nombreuses années, les
textes fiscaux se sont succédé en ce

qui concerne les locations immobilié- -

res destinées & I’habitation.
Si nous résumons les différentes pos-

sibilités qui sont offertes a des inves-

tisseurs, il existe en vérité trois gran-
des catégories de fiscalisation des
immeubles d’habitation loués:
- Les locations d‘immeubles nus. .

Les locations d’immeubles meu-
blés.
- Les locations d’immeubles meublés

accompagnées d'urie prestation de’

services.
Concernant la location meublée, si
I'investisseur oriente son activité

.;_vers ce type de location, il s‘agit

d'une activité qui n'est pas simple-
ment une activité civile de location
d’'un immeuble mais il sagit d'une
activité organisée et par conséquent,
elle dépendra des bénéfices indus-
triels et commerciaux (BIC).

La location meublée, sauf a remplir
uni certain nombre de conditions, ne
.. sera pas considérée comme étant
professionnelle, ce qui implique que

‘meublée”

si par cas il m_u_uma: un résultat défi--

citaire, ce résultat déficitaire ne pour-
ra pas étre imputé sur l'ensemble des
revenus du foyer fiscal.

Par ailleurs, en cas de revente ‘de

limmeuble loué meublé pour de
I’habitation,
sera celui des plus values des parti-
culiers de la méme facon qu'en ce
qui concerne des immeubles desti-

. nés a la location nue.

Une grosse différence par rapport &
[a location d'immeubles nus existe.

Dans le cas de la location d'imimeu-
bles meublés qui rentre dans le péri-
metre des bénéfices industriels et
commerciaux, il sera possible d'a-
mortir _\_Bamczm et par conséquent
de comptabiliser une charge compta-
ble et fiscale importante correspon-
dant a la_dépréciation de I'immeu-
ble. A Ia différence des revenus fon-

. .ciers, le résultat imposable sera donc

minoré de l'amortissement de ['im-
meuble. ,

Cependant, larticle 39 C du Code
Général des Impots stipule que la
aoaco: aux mao:_mmmamﬂm ne

le régime applicable -
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peut étre déduite fiscalement du
resultat BIC que dans la limite exis-
tante entre la différence des loyers
percus et des autres charges.

En un mot, la dotation aux amortisse-
ments ne pourra pas générer de défi-
dits fiscaux, mais permettra simple-
ment de ﬁm:%m vers un équilibre fiscal.

Location meublée

professionnelle

Toujours dans le cadre de la location
meublée, si le contribuable remplit
trois no_a_:o:m ‘cette location meu-
blée qui était de nature non profes-
sionnelle peut devenir professionnel-
le 8u méme titre que toute activité
de prestation de services ou de com-
merce.

Pour cela, et amuc_m le 1¢janvier
2009, les conditions cumulatives sont
les suivantes: .

- Le contribuable doit étre inscrit au
registre du commerce en tant que

loueur meublé professionnel.

- Les loyers. recus pour cette activité
doivent étre au moins ‘égaux a
23 000.

- Enfin, les loyers tirés de cette acti-
vité doivent étre supérieurs a.len-
semble des revenus professionnels
du foyer fiscal.

Les retraites font partie de ces reve-

nus dits professionnels et en consé-’
.quence, méme des contribuables

retraités auront beaucoup de difficul-
tés a obtenir le statut de _ocmE meu-
blé professionnel.

Cest dailleurs cette derniére condi-
tion qui a rendu un certain nombre
de contribuables loueurs “meublés
professionnels, loueurs meublés non
professiorinels & compter du 1*jan-
vier 2009.

Un régime transitoire a été institué.
En supposant que le contribuable
puisse prétendre 3 ce. regime, dans
ce cas, les déficits généres par cette
activité seront imputables sur l'en-
semble des revenus du foyer fiscal. Il
est a noter que larticle 39 C du (Gl
relatif a 'amortissement des immeu-
bles s'applique avec autant de céléri-
té que pour les loueurs meublés non

professionnels.

En matiere d’ISF, les immeubles
loués sous le régime du LMP-échap-
peront a cet impét.

Enfin, si certains contribuables conti-
nuent d'avoir la chance de bénéficier
du régime de loueurs meublés pro-
fessionnels, ils bénéficieront du régi-

me B:_E__maamz favorable de la

taxation des plus values profession-
nelles de l'article 151 septies du (Gl -
et par conséquent, au-dela de la 5°
année d'exercice de cette activité, a
la condition que le chiffre des loyers
percus ne dépasse-pas 90000 ks
plus values seront exonérées de
toute taxation.
Clest probablement une des raisons
pour laquelle-le gouvernement a res-
treint de facon importante laccés
possible & ce régime. C'est une facon
détournée de mettre Un terme a ce
qu'il est convenu d‘appeler une niche
fiscale.
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