GUIDE DES PLACEMENTS 2012
Immobhilier et SCPI (suite)

AU T L i ]
Comment acheter du neuf 40% moins cher'

T

5. Le prix correspdn a

de la valeur du bien en pleln propriété (285 000 euro: .

Durant 15¢ ans le coijple d(edug é%s téréts d’emprunt de ses

e couple était :
pourralt depasse 0

uros) Une exception

(1)Operation réallsée par un couple imposé a la tranche margmale de 30% et percevant
8 500 euros de loyers par an. (2) Deux ans de construction plus quinze années de location.
Hypothése de revalorisation du bien de 1% par an, soit moins que I'inflation.

» Suite de la page 23

Les contrats, ensuite, sont
moins souples: si le logement
constitue la résidence princi-
pale du locataire, le renouvel-
lement du bail ne peut plus
lui étre refusé (a moins de
reprendre le logement pour
Poccuper soi-méme ou le
vendre). Les bailleurs louant
a des touristes pour une nuit
ou une semaine (Situation fré-
quente a Paris) vont devoir se
mettre en conformité avec la
réglementation, qui impose
une autorisation préalable de
la mairie. Quant au bonus fis-
cal réservé aux loueurs en ré-
sidences de services neuves
(dédiées aux personnes
agées, aux étudiants...), bap-
tisé Censi-Bouvard, il pren-
dra fin au 1¢ janvier 2013.
Fiscalité Si vous percevez
moins de 32600 euros de
loyers par an, le régime mi-
cro-BIC s’applique, donnant
droit a un abattement de
50% sur les loyers, le solde
étant soumis a 'impot sur le
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revenu et aux prélévements
sociaux de 13,5%.

Vous pouvez aussi opter
pour le régime réel, dont rele-
vent ceux qui touchent plus de
32600 euros de loyers par an.
Vos charges sont alors déduc-
tibles de vos loyers impo-
sables a 75% (100% en pas-
sant par un centre de gestion
comptable), tout comme
P’amortissement du bien sur
20230 ans (de 3 2 5% par an)
et de son mobilier sur 5 a 10
ans (de 10 220% l'an). La part
du déficit supérieure aux
loyers pergus est reportable
sur le revenu global selon le
méme principe que la loca-
tion classique (voir page pré-
cédente). Si vous achetez un
bien neuf dont la gestion est
déléguée a un exploitant pen-
dant au moins neuf ans, vous
serez, en plus, exonéré de la
TVA 4 19,6% et pourrez op-
ter pour le régime Censi-Bou-
vard. Celui-ci donne droit, en
2012, a une réduction d’im-
pots égale a 11% du prix

| A privilégier en 2012

d’achat (18% en 2011), pla-
fonné a 300000 euros.
' Notre conseil pour 2012
Privilégiez le meublé dans
lancien, a condition de choi-
sir un bien de standing dans
une ville a forte demande lo-
cative, comme Toulouse pour
les étudiants ou Lyon pour les
cadres en déplacement. Le
rendement peut alors excéder
7% aprés fiscalité. Dans le
neuf, préférez les Ehpad, ces
résidences médicalisées pour
seniors (entre 4,5 et 5,2%
apreés avantage fiscal).

Risque : de moyen a élevé
Durée: 9 ans minimum
Rentabilité: de 2 a 3,5%
avant avantages fiscaux

Sacrifié sur l'autel de la ri-
gueur, le fameux avantage
Scellier n’aura donc vécu que
quatre ans, avant de dispa-
raitre fin 2012. Pour sa der-
niére année d’existence,

sufruit locatif social :

ce nom bizarre cache

un dispositif ultra-
rentable pour les épargnants
percevant déja des loyers.
Concrétement, vous achetez
a crédit la nue-propriété d’'un
bien situé dans une résidence
de standing (soit un rabais de
40% par rapport au prix total),
via des organismes spécia-
lisés comme Perl ou iPlus.
Les loyers reviennent a une
société HLM, qui paie les frais
de gestion. Vous pouvez alors
déduire les intéréts d’emprunt
de vos revenus foncners Et
apres quinze —
ans, le bien
vous revienten
pleine propriété.

il a été rendu encore plus
contraignant. La réduction
d’impdts, accordée contre
I’engagement de louer le
bien pendant neuf ans au lo-
cataire de son choix (enfant
et parent compris), sera pour
l'essentiel réservée aux loge-
ments labellisés BBC (bati-
ment basse consommation),
une norme 5 a 10% plus
chere a construire. Les im-
meubles ne respectant pas
cette norme n’auront droit
a rien, sauf si leur permis de
construire a été déposé avant
le 1°r janvier 2012. Autant
dire qu’il s’agira surtout de
queues de programmes dont
personne n‘aura voulu...

Fiscalité Jusqu’a fin 2012,
vous obtenez une réduction
d’impbts égale a 13% du prix
payé (plafonné a 300000
euros), étalée sur neuf ans,
a condition que 'immeuble
respecte les normes de basse
consommation énergéti-
que BBC. La réduction
d’impdts maximale atteint
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