
Lanue-propriété,refugefaceauxincertitudes
Défiscalisationimmobilière
AlorsquelePinelprendfin etquela locationmeubléenonprofessionnelleestsurla sellette,le dispositifseposeenalternative

Avecla fin dudispositifPineletlaremise
encausedela locationmeubléenonpro-
fessionnelle de tourisme, les investis-

seurs immobilierscherchentdenouvelles
opportunités.La nue-propriété,qui offre
unprix d’achatréduitetunefiscalitéavan-

tageuse, apparaîtcommeunesolutionpour
preparersa retraiteou transmettreson
patrimoine.Maisattention:ellenepourra
convenirqu’à ceuxqui n’ont pasbesoin
revenusimmédiats,et devraêtre étudiée
enfonctionduprix etdela localisation.

A lors que le Finel
s’achève et que l’in-
certitude plane sur
le devenirde la très

attractive location meublée non
professionnelle(LMNP),lesinvestis

seursontà leurdispositionunautre
instrument intéressantquand ils
n’ont pasbesoinde revenusimmé-

diats: la nue-propriété.Ce type
d’investissementpermetaux épar-

gnants d’acheterunbienimmobilier

démembréetdebénéficierd’unprix
décoté (généralemententre 30%

et 50 %). En échangede cette ris-

tourne, ils renoncentà l’usageimmé-

diat du bienpourunepériodelimi-

tée: jusqu’audécèsde l’usufruitier
dansle cadred’un viagerouentre10

et20anspourunachatdansl’ancien
oudansle neuf,avecunusufruittem-

poraire. Exemplepour l’achatd’un
trois-piècesde 70 m2 dansle XVIIE

arrondissementà Paris.Valeur de
marché:900000euros.Linvestisseur
achètela nue-propriétépour664000

euros.Auboutdedix ans,il enrécu-

père lapleinepropriété,pourentirer
desrevenuslocatifsoupourl’habiter.
Ce typed’investissementattire des

épargnantsqui souhaitentpréparer
leur retraiteetn’ontpas immédia-

tement besoind’un revenucomplé-

mentaire. Il séduitaussidesfamilles.
En cédantla nue-propriétéde leur
bien immobilierà leurs enfants,les

parentsanticipentleur succession,

tion à titre gratuitdontserontrede-

vables leurshéritiers.Autre profil:
lesjeunesenmobilité. “Cettejeunesse

d’aujourd’huin’a pasforcémenteie
des’ancrerenfaisantl’acquisition d’un
bien immobilier en résidenceprinci-

pale. Ils veulentêtrelocatairepourres-

ter mobile en Franceou à l’intermnatio-

nal. Maisilsontenviedeseconstituer

uncapital”,expliqueAlbanGautier
directeurgénéraldeFidexi.

Ni lFl, niCSG,niCRDS,
ni taxefoncière

Principalatoutde la nue-propriété

par rapport à l’investissement
locatif classique?Plus de risque
d’impayés de loyer de vacance

locativeni degestionde locataires
indélicats.“L’investissementen me-

propriété permeten quelquesortede

toucherleslogersd’avance.La décote

correspondglobalementà la somme

deslopersqui auraientétéverséssi le

bienavaitétéachetéauprixu mar
ché”.expliqueAlban Gautier.Autre
intérêt:pendanttoutela duréedu

démembrementde propriété, le

nu-propriétairene touchepas de

loyerset n’alourditpassesrevenus.
Il s’exonèredelaCSGetdelaCRDS

etn’estsoumisni à l’IFI, ni àla taxe
foncière.“Dansuncertainnombrede

CaS, il estégalementpossibledegom-

mer unepartiedesesrevenusfonciers

tirés d’un autre investissement,en

l’acquisition en nue-propriété”,fait
valoirAlbanGautier.
Côté charges,la nue-propriétépré-

sente làaussiuncertainintérêt.Les

plus grosses réparations,comme
unetoituredansunecopropriétéou
lesplusgrostravauxderénovation

énergétique,restentàla chargedu

propriétaire,qui‘‘règlelesréparations

autitrede l’article 606duCodecivil,

parnature,exceptionnelles”.Mais “‘le

m-propriétairen’esten revanchepas
redevabledeschargesdecopropriété

courantes”,souligneThomasAbinal,

cofondateurdeMonetivia,spéciali-

sée en immobilier etengestionde

patrimoine.

LMNP:l’attraitdurégimeréel

“‘Investissementcoffre-fort”, la nue-

propriété est à proscrirepour les

épargnantssouhaitantcollecterdes

revenuslocatifs pour rembourser
destravauxouunemprunt.Jusqu’à
présent,beaucoupd’investisseursse

tournaientversla locationmeublée

non professionnellesoit dans l’im-
mobilier diffus, soit dansl’immobi-
lier gérépar des tiers (résidences
étudiantes,chambresd’Ehpadetc.).
“En s’appupantsurl’effet de levier; le

Idispositif,ndlr)LMNPs’adresseà des

personnessouhaitantseconstituerun
revem immédiat,un capitalà terme

ou une renteà la retraite”, explique

David Regin,directeurcommercial
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comme son nom l’indique, consiste

en une locationmeublée,saison-

nière, decourte,demoyenneoude

longuedurée.La loi n9 89-462du
6juillet 1989précisela listedumaté-

riel nécessaireày entreposer.

Pour les bailleursinvestisseursla
locationmeubléeest plus intéres-

sante que la locationnon meublée

à plusd’un titre. Pour unequestion
de duréedescontrats,toutd’abord.
Lesbaux,dansle cadredela location

meublée,sontdepluscourtedurée

un an pourun bail meubléclas

sique,neuf mois sanstacite recon-

duction pour un bail étudiants,de

unàdix moispourunbailmobilité–,
cequi offredavantagedesouplesse

aubailleurdansla gestiondesloca-

taires. Lintérêt est égalementfis-

cal. La locationnueestsoumiseau

Principalatoutdelanue
propriété?Plusderisque
d’impayésde loyer,devacance
locativeni degestionde
locatairesindélicats.

régimedesrevenusfonciers,lesquels
sontimposésautauxmarginald’im-
position duparticulierauquels’ajou-
tent 17,2% deprélèvementssociaux.
Pouruncontribuableimposéà41 %

detauxmarginald’imposition(TMI),
la locationnuepeuts’avérerfaible-

ment rentable.D’autant qu’il faut

y ajouter les frais incombantau
bailleur:taxe foncière,travauxde

rénovation,chargesde copropriété,
intérêtsd’emprunt,assurance...Or
en locationnue, l’abattementn’est
quede30 % aurégimemicrofoncier.

En LMNP le régime réel est en
revancheparticulièrementattrac-

tif, car il n’augmentepasl’assiette

d’imposition. ‘En LMNR 10uS n’êtes

passoumisà la fiscalitédesreemms

fonciers, mais à celle des bénéfices

industrielset commerciaux;qui permet

auxinvestisseursd’amortirleursbiens

etdedéduirelescharges,Lesamortis-

sements permettentd’anuler toute

fiscalitésurlesreemspourunedurée

plusoumoinslongue,suivantle mon-

tant deleuremprunt”,expliqueDavid

Regin.

LMNP:lesabattements
réduitsparla loi Airbnb

Considéréscommedes nichesfis-

cales, lesatoutsduLMNPpourraient
toutefoisêtrerabotéspar la loi de
finances2025.Lobjectifestderéta-

blir l’équilibre avec la locationnue
en rendantcelle-ci plus attractive,

pourrépondreà tensionsurle mar
chéde la locationlonguedurée.Il

estaussiquestionderéintroduirele

montantdesamortissementsdansle

calcul de la plus-valueà la revente
desbiensenLMNPetce,defaçon
rétroactive,dès2025.Cequipourrait
êtrepénalisantpourlesinvestisseurs

ayantoptépourle régimeréel.
Mais les locationsde longue,de

moyenneet de courteduréeseront-

elles logéesàlamêmeenseigne?I y
adébat.Etcommentseferalecalcul
de la plus-value?“La dermièremou-

ture desamendementstvotésàl’Assem-
blée nationale,SOUSréservedel’épreuve
dela nævette,sembleorienterla réin-

tégration desamortissementspour les

seulsloueursde meubléstouristiques

diffus qui concerneun bien qui
auraitpuêtrelouénu,paropposition

àl’immobiliergéré,ndlrJ.En cesems,

le législateurconsidèreleur cmmer-

cialité. Defait, il sembleraitlogiquede

leurappliquerlerégimedesplus-ualues

desprofessionnels,avecles plus-ualues

court et long terme,desabattements

suivantle chiffre d’affaires,uneexoné-

ration totalepourunchiffre d’affaires
inférieur à 120000 euros, partiel à
90000euros,etc.L’un netapassans

l’autre,àmon sens”,souligneCéline

Mahinc,vice-présidentedel’Associa-
tion nationaledesconseilsfinanciers

(Anacofi).Le flou règneencoresur
cepoint.
Ce que l’on sait, à l’heure d’écrire
ceslignes,c’estquelaloi diteAirbnb

visantà ‘‘renforcer les outils de

régulationdesmeublésde tourisme
à l’échelle locale”diminued’oreset
déjàles abattementsdu LMNPen
courte duréeau régimemicro-BIC,

qui passentde71% à 50% pour
les locationsde tourismeclassées,
et de50% à 30% pour lesautres.
Cetteloi a étédéfinitivementadop-

tée par l’Assemblée nationalele
7 novembre.

ARMELLE GEGADEN
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PourquoibasculerduLMNPauLMP?

Les bailleurscraignent souventde

basculerde la locationmeubléenon

professionnelle(LMNP) à la location

meubléeprofessionnelle(LMP) par

peur d’être affilié au régime social

desindépendantsetdedevenirrede-

vable decotisationssociales.Qu’ils
se rassurent,ce régime n’est pas
facileà atteindre.PourdevenirLMR

un investisseur-bailleurdoit,eneffet
remplirdeuxconditionscumulatives,

au-delà de répondre aux critères

de la location meubléeen général:

franchir le seuil de23000eurosde

chiffre d’affairesannuelgénérépar

seslooations,etgagnerplusd’argent
avecsesbiensimmobiliersqu’avec
sesautresrevenus.Passi simple,

saufpeut-êtrepourdesretraités.‘On

peu dépasserce seuil en réalisant

unegrosseopérationen meubléOu

bienenmultipliantlesopérations.ll y
aun schémaclassiquedel’investis-

seur qui commenceà constituerun

patrimoineenvuedela retraiteOude

la transmissionà sesenfants,et qui

réaliseplusieursopérationsenLMNP

Au bout de la cinquièmeousixième

opération,il basculeenLMFLepalier

estplus facileà franchirsurcertains

territoires” précise Souheil Yansi,

fondateurdesSecretsdel’lmmo.
Avantage?‘’En étantenLMF on sort
duchampdesdiscussionsactuelles

sur la fiscalité des locationsmeu-

blées, etonintègrelerégimedesplus-

values professionnelles,avec des

exonérationspartiellesou totales à

partir dumomentoù on détient le

bien depuisplus de cinq ans. Cela

permetà l’investisseurdebénéficier

parfoisà la revented’uneexonération

totaledela plus-valuesi lesrecettes

sont inférieures à 90000 euros”
expliqueSouheilYansi.Parailleurs,

lesrevenusissusduLMPnerentrent

pasdansle calculde l’IFl. Enfin,les

cotisationssocialessontsouvent
limitées au minimum annuel,car
calculéessur un bénéficenul pen-

dant plusieurs années.Le régime

estdonc intéressant.Mais sonseuil

sera-t-ilrehausséà 30000eurosde
chiffre d’affairesannuel,commele

préconisele rapportde la députée
AnnaïgLeMeursurla réformede la

fiscalitéduLMNP?.
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‘L’investissementennue-propriété
permetenquelquesortede
toucherles loyersd’avance”

AlbanGautier,Fidexi.

Chiffresclés

3,5%:c’estlaproportiondes
ménagespropriétairesd’au moins
5 logementsenFrance.llspossè-
dent 37%deslogementssitués
danslecentredesgrandesvilles.

Lapropriétédeslogementsen
locationestdoncparticulièrement
concentrée.

Source:‘France,portraitsocial’,
édition 2021,lnsee.

lnvestirdansdes
logementssociaux
intermédiaires

l’investissementen nue-propriété

peu être réalisé dans l’ancien,
commedansleneufendirectou

par un tiers.Certainsopérateurs
commercialisentainsi des pro
grammesde logementssociaux

intermédiaires(PLS) dans des

grandesmétropoles,pourdrainer

l’épargneprivéeversdesbesoins

de logementsabordablesconven
tionnés, en zonetendue. ‘Nous
achetonsun immeuble par mor-

ceaux Ou enbloc,nousle démem-

brons etconfionsl’usufruitpendant

quinzeàvingtans,enfonctiondes

plans locaux ’urbanisme, à un

bailleur socialpoury positionner
deslocataires.Lesnus-propriétaires

récupèrentleurbienau termede
l’usufruit” expliquelsabellePeene-

Dupont directricegénéraled’lnter
lnvestlmmobilier

Cette solutionconfidentielle,qui

existe depuisune vingtained’an-

nées, se positionnecommeune

offre complémentaireà celle

des bailleurs sociaux. ‘’lls ont

aujourd’huicomprisquenousn’al-

lions pasrévolutionnerle logement
social et intermédiaire. L’idée c’est
’aider les bailleurssociauxdans

dessitestendusoùlesactifsetles

étudientsont besoinde se loger

avecdes loyersabordables.Dans

ceszones,les bailleurssociauxpei-

nent à mobiliserles fondspropres
nécessairespour capterdu fon-

cier Ou acheterdes immeubles”
expliquelsabellePeene-Dupont,

Danscetteconfigurationle parti-

culier nu-propriétaireachèteson

appartementavecunedécotede

30% à 40%. ‘’Un nu-propriétaire

quiaurait achetéà CoubevoieOu

Levallois-Perretà 3000 eurosdu
mètrecarréil y a quinzeans,est
désormaispropriétaire’un bienqui

vaut8000eurosparmètrecarré”,
illustre lsæbelle Peene-Dupont.

Commetoujours,dans une telle

opération,il fautveillerauprix età

l’emplacementdubiendanslequel

on investit.Et prêterattentionà l’at-

tractivité réelledelaville etduquar-

tier, pourunelocationOUunevente

“L’idée, c’estd’aiderlesbailleurs
sociauxdansdessitestendus

où lesactifsetlesétudiantsont
besoindeselogeravecdesloyers

abordables.
lsabellePeene-Dupont,
lnter lnvestlmmobilier
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