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OSCRMNMWN  OU PLACER VOTRE ARGENT EN 2017 ?

IMMOBILIER Investissez avant
la hausse des taux... etles élections!

» A privilégier
Le Pinel avant
déventuelles
modifications
fégislatives ou Jachat en
nue-propriété pour se
constituer un patrimoine
amoindre coit.

» A tenter

Le Pinel outre-mer pour
bénéficier d'un
avantage fiscal majoré.

> A éviter

Les opérations Malraux
situées dans de petites
villes de pravince sans
réelle demande
locative.

es soubresauts sur les taux — 'OAT

10 ans est passée de 0,13 4 0,80 %

apres les élections américaines — ne

devraient pas avoir d’incidence sur
le marché immobilier. « Les baisses des taux
des crédits immobiliers semblent terminées,
mais nous ne constatons pas de remontées
violentes dans les barémes des banques»,
remarque Maél Bernier, directrice de la
communication de Meilleurtaux. Jacque-
line Faisant, présidente de BNP Paribas
REIM France, se montre aussi rassurante :
«Leséconomistesn’anticipent pasde remon-
tée des taux aux Etats-Unis avant fin 2017,
début 2018, avec un impact sur le marché
européen courant 2019-2020. »

Ce n'est pas une raison pour reporter
votre opération immobiliére. En effet, les
taux ne descendront plus et la prochaine
élection présidentielle pourrait modifier la
donne juridique et fiscale.

P Réalise
étestenté paruninvestissementlocatifPinel,
autant le concrétiser rapidement. « Un cer-

Osez l'investissement

dans les murs de boutiques!

U nnombre croissant de parti-
culiers s'intéresse aux murs
de boutiques (voirlen® 1121 du
Particulier, p. 45). Il est vrai que
cette catégorie d'actifs présente
de nombreux atouts, parmi les-
quels la stabilité et la fiabilité
des locataires ainsi que des ren-
dements pouvant flirter avec les
8a10%enprovince(3a6%a
Paris). Seul bémol, des budgets
conséquents : a partir de
200000 € en province et de
500000 € dans la capitale. C'est
le prix a payer pour avoir un
local bien placé, bien agencé et

Tous droits réservés a I'éditeur

loué dans de bonnes conditions.
Vous pouvez investir 3 plusieurs
envous regroupant dans une
société (SCI, SARL, etc.). Lisez
attentivement le contrat de bail,
si besoin en vous faisant aider
par un professionnel du droit
(avocat, notaire...).

Alternative a Finvestissement en
direct, 'achat de parts de SCPI
investies dans des locaux com-
merciaux. Dés 5 000 € vous avez
accesa un placement sécurisé
(les risques locatifs sont mutua-
lisés) et rentable (entre 4 et 5%
avant fiscalité).

tainnombredecandidatsala présidencedela
République ont, d'ores et déja, indiqué qu'ils
souhaitaient proroger le Pinel [il doit prendre
fin le 31.12.2017, Ndlr] en y apportant quel-
quesamendements. On peutraisonnablement
supposer qu'aucun changement n'intervien-
dra avant juin 2017. Ce qui laisse 6 mois pour
prendre date en signant un contrat deréserva-
tion», souligne Gilles Hautrive, directeur
général délégué de BNP Paribas Immobilier
résidentiel transaction neuf,

Pour étre réussie, une opération Pinel
doit respecter plusieurs critéres, parmi les-
quels le choix d'une commune dynamique,
d'un quartier animé et bien desservi par les
transports, d'une surface adaptée a la
demande, avec un plan fonctionnel et,
enfin, desloyersen adéquation avecle mar-
chélocatif. La plupartdes métropolesrégio-
nales et leurs communes limitrophes
répondent a ce cahier des charges. En lle-
de-France, Paris et les banlieues situées a
l'intérieur de I'A86 sont aussi des valeurs
stires. Veillez 4 ne pas surpayer le bien
acheté , « Dans des villes comme Bordeaux
ou Nantes, les prix du neuf ont fortement
augmenté, A localisation et standing équiva-
lents, I'écart entre I'ancien et le neuf ne doit
pas excéder 20 a 25 % », avertit Antoine
Tranchimand, gérant associé de K&P

Finance. Ce n'est qu'en étant sélectif que

vous obtiendrez un rendement d'au moins
3,5 % (avant fiscalité) et une plus-value
potentielle a la revente.

Pour bénéficier de la réduction d'impot
—elle peut atteindre 36 000 € sur 6 ans,
54000 € sur9 ans et 63000 €sur 12 ans —,
vous devez respecter I'ensemble des condi-
tions imposées par la loi : commune éligi-
ble, plafonds de loyers et de ressources des
locataires (voir le n® 1119 du Particulier,
p. 40). Florent Belon, consultant chez
Fidroit, met en garde contre une chausse-
trappe méconnue : « La durée minimale de
l'investissement est de 6 ans, prorogeable
d’'uneoudeux périodestriennales. Attention,
contrairement d ce que prévoyaient les dis-
positifs antérieurs, cette prorogation n'est
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pas tacite. Pour pérenniser I'avantage fiscal,
I'investisseur doit impérativement remplir
une déclaration 2044 EB, I'année précédant
laprorogation. Il ne peutlefaireniplustot, ni
rétroactivement.»

Pour bénéficier d'un avantage fiscal majoré
(jusqu'a 96 000 € sur 12 ans), vous pouvez
réaliser un investissement Pinel en outre-
mer. Une opération pluscompliquée a met-
tre en place qu'en métropole et qui néces-
site, bien stir, de se rendre sur place et de
vérifier attentivement le dynamisme du
marché locatif local.

PAchetez en nue-propriété. Voussouhai-
tez investir mais vous n'avez pas besoin,
dans I'immeédiat, de revenus complémen-
taires ? Achetez la nue-propriété d'un bien
immobilier ! Vous en devenez propriétaire
mais vous ne pouvez pas en disposer. En
effet, la faculté de l'utiliser ou d’en tirer des
revenus revient a l'usufruitier pendant 12 3
15 ans. Ce « démembrement de propriété »
présente plusieurs avantages. A I'achat,
vous bénéficiez d'une décote d'environ
40 % par rapport a la valeur en pleine pro-
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Votre EPARGNE PLACEE

EN IMMOBILIER est
immobilisée a long terme

mais securisee
Disponibilité : un investissement immobilier suppose
un engagement & long terme... ne serait-ce que pour
amortir les « frais de notaire » {immobilier en direct) ou
les frais de souscription (SCPI). Lorsque vous bénéficiez
d'une réduction d'impat (Pinel, Malraux, etc.), une
durée minimale de détention estimposée par le
législateur. Toute revente avant ce délai est difficile
{surtout pour les parts de SCPI), car le nouvel
acqueéreur n'a pas acces a la « carotte fiscale ». De votre
cOté, vous perdez |'avantage obtenu.
Sécurité ; des lors que le logement n'a pas été surpayé,
qu'il est de bonne qualité et bien situé, les risques de
moins-value sont minimes.

priété. « Cet investissement est accessible dés
100000 €», souligne Christine Chiozza-
Vautrin, responsable de I'offre immobiliére
ala Banque privée 1818. Autre atout: vous
n'alourdissez pas votre fiscalité. En effet, la
nue-propriété n'entre pas dans I'assiette de
calcul de I'imp6t de solidarité sur la for-
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L'ancien a rénover, des opérations a manier avec précaution

"acquisition d'un loge-

ment ancien peutse
révéler fiscalement et finan-
ciérement intéressante.
Les dépenses de travaux
sont, en effet, déductibles
des loyers. Si un déficit est
constaté, vous pouvez le
déduire de votre revenu
global dans [a limite de
10 700 €. Le solde éventuel
estimputable sur les reve-
nus fonciers des 10 années
suivantes. Attention, vous
devez continuer a louer
pendant au moins 3 ans
aprés limputation du défi-

citsurle revenu global. Le
plus simple est d'acheter,
en direct, un bien a rénover.
L'offre estabondante, y
compris en centre-ville,

Si vous étes fortement
imposé, vous pouvez inves-
tir dans un immeuble a
rénover classé « monument
historique » (MH) ou situé
dans un secteur éligible au
dispositif Malraux. Dans le
premier cas, vous pouvez
déduire de votre revenu
global lintégralité du déficit
foncier généré, notamment,
par les travaux de restaura-

tion. Dans le second, vous
bénéficiez d'une réduction
d'impét de 22 ou30 % des
dépenses de rénovation
engagées, dans la limite de
100 000 € paran pendant
4 ans, Ces deux dispositifs
s'assortissent d'un engage-
ment locatif de 6 ans (MH)
ou 9ans (Malraux). « En
Malraux, vérifiezla
demande locative caron
trouve des opérations dans
de trés petites villes. Regar-
dez aussile prix de revient : il
ne doit pas excéder le prix
du neuf. Cest moins vrai en

MH carles architectes des
bétiments de France ont
parfois des exigences qui
peuvent faire s'envoler les
colts de rénovation», note
Antoine Tranchimand,
gérant associé chez

K&P Finance. Vous pouvez
aussi investir dans I'un de
ces dispositifs via une
société civile de placement
immobilier (SCPI). La modi-
cité du ticket d'entrée (quel-
ques milliers d'euros) vous
permet d'ajuster lasomme
investie a votre besoin de
défiscalisation.
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tune (ISF, celui-ci pourrait toutefois étre
supprimeé apreés la prochaine élection prési-
dentielle) et vous ne percevez pas de loyers
imposables. De plus, si 'usufruitier est un
bailleur social et si vous avez financé votre
investissement a l'aide d'un emprunt vous
pouvezdéduire lesintérétsdesrevenusfon-
ciers que vous aurez pergus par ailleurs.
Enfin, 4 I'issue du démembrement (15 ans,
en moyenne), vous récupérez, sans frais ni
fiscalité, la pleine propriété du bien. Les
logements en nue-propriété sont, en géné-
ral, commercialisés par les conseils en ges-

tion de patrimoine. Avant de vous lancer,
vérifiezsilavaleurdela pleine propriétén‘a
pas été surévaluée et lisez attentivement la
convention de démembrement (voir le
n° 1065 du Particulier, p. 48).

POptez pourlemeublé. Troisiéme pistea
explorer:lalocation meublée, Lorsque vous
mettez en location un logement meublé (la
liste exhaustive des équipements et meu-
bles a fournir a été fixée par le décret
n°2015-981du31.7.15), vousavezaccésa la
fiscalité des bénéfices industriels et com-
merciaux (BIC). Elle est plus favorable que
celle des revenus fonciers applicable aux

loyers issus d'une location vide. Si vos

recettes excédent 32900 € (ou, sur
option, si elles sont inférieures), vous
accédez aurégime du loueur en meublé
non professionnel (LMNP). Vous pou-
vez alors déduire de vos loyers la
majeure partie de vos dépenses et
charges. Vous pouvez, par ailleurs,
amortir linéairement la valeur du
bien sur 30 ou 40 ans (la durée
dépend des caractéristiquesdubien,
s'il est neuf, ancien...) et celle du
mobilier sur 7 & 10 ans. Prudence si vous
envisagez de louer pour de courtes
dureesa des touristes, Les grandesvilles
(Paris, notamment) soumettent cette
activité a autorisation
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