Le marché est
de votre coté.
Profitez-en |

Les prix de la pierre vont baisser cette année. Nos conseils
pour investir sans se tromper sur un marché devenu risque.

‘immobilier est un placement
comme un autre. Quand vous
investissez dans un logement
destiné a la location, la renta-
bilité, addition du rendement
locatif et de la valorisation du bien, est
Iélément central. L'équation idéale
pour investir? Le loyer couvre les men-
sualités du prét et les autres charges.
C'est1a la premiere clé d’un bon in-
vestissement locatif. Ainsi, votre effort
d’épargne estindolore. Pour parvenir

a cet autofinancement, vous ne pou-
vez jouer que sur le prix d’achat. En
effet, vous n’avez pas le choix du loyer.
Il vous est dicté par le marché.

Estimez le meilleur rendement

En fonction de votre taux d’emprunt,
déterminez le taux de rendement mi-
nimal souhaitable. Exemple : si vous
empruntez a 4,8 %, le loyer doit vous
assurer un rendement d’environ 7 %
dans l'ancien. Mais seulement de 5,5 %

dans le neuf, moins cofiteux en tra-
vaux. Ensuite, faites le point sur le loyer
du marché local pour calculer le prix
d’achat maximal. Avec un loyer de 12 eu-
ros mensuels par métre carré, soit
144 euros par an, un rendement de 7 %
s’obtient en achetant un bien au maxi-
mum a 2057 euros le métre carré (144
x 100 / 7). Autant I'avouer, dans le
contexte actuel, l'autofinancement est
rarement possible, sauf a avoir 30 %
d’apport personnel ou a recourir a
un crédit iz fine avec lequel tout le ca-
pital est remboursable au terme.

La deuxiéme clé du succes est de bien
maitriser la fiscalité. Aprés déduction
des charges, les loyers s’ajouteront a
vos autres revenus. Ils supporteront
donc I'impoét dans votre tranche mar-
ginale d'imposition. Et ce n'est pas tout.
Le revenu foncier net imposable est
assujetti aux prélévements sociaux, au
taux de 11 %. La ponction peut donc at-
teindre 51 % si vous étes dans la tranche
d’imposition a 40 %. Pas de probléme
tant que les loyers sont absorbés par
les intéréts d’emprunt et les charges.
Mais, avec un crédit traditionnel, au fil
des mensualités, 1a part des intéréts di-
minue et la location finit par dégager
un revenu foncier imposable. La seule
facon d'y remédier est d'investir de
nouveau a crédit. Cercle vicieux quand
cela vous entraine a surpondérer la
pierre dans votre patrimoine.

Les contribuables fortement imposés
peuvent toutefois mettre a profit les
avantages fiscaux destinés a encou-
rager l'investissement locatif. Dans le
neuf, les deux principaux dispositifs
en vigueur s’appellent Robien recen-
tré et Borloo populaire. Mais, atten-
tion, la carotte fiscale ne doit pas vous
inciter a perdre de vue 'essentiel. Car,
hélas, les programmes neufs packagés
pour étre vendus dans le cadre de ces
dispositifs sont souvent mal situés, pé-



bas qu’en Robien. En compensation,
ce régime accorde un abattement spé-
cifique de 30 % sur les revenus locatifs.
Fiscalement, 'amortissement a pour
effet d’accroitre fortement les charges
et de provoquer un déficit foncier. Ce-
lui-ci est imputable intégralement sur
vos autres revenus fonciers. A défaut,
vous le reportez sur votre revenu glo-
bal dans la limite annuelle de 10700 eu-
ros. En diminuant ainsi votre base
taxable de 10700 euros, vous réalisez
une économie d'impé6t de 4280 euros
si vous vous trouvez dans la plus haute
tranche du baréme, a 40 %.

Dans I'ancien, la défiscalisation est
plus limitée. Le Borloo populaire an-
cien accorde une déduction forfaitaire
de 30 % en loyer intermédiaire et de
45 % en loyer social. Le bail doit faire
'objet d’'une convention avec '’Agence
nationale pour 'amélioration de 1'ha-
bitat. Ce dispositif étant trés contrai-
- gnant, la meilleure facon de défiscaliser
dans I'ancien consiste a faire des tra-
vaux d’amélioration dans le logement
avant de le louer. La dépense vient en
déduction des loyers et provoque un
important déficit. Celui-ci est imputé
sur les autres revenus fonciers du
contribuable ou, a défaut, sur son re-
venu global, dans la limite de 10700 eu-
ros. Astuce : en étalant les travaux et
leur paiement sur deux années civiles,
de novembre a février par exemple,
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le contribuable pourra répartir le dé-
ficit sur ces deux années, chaque fois
dans la limite de 10700 euros. Il dou-
blera ainsi son économie d’imp6t.

Ciblez les villes a forte demande
locative et les petites surfaces

La fiscalité dépend aussi du mode de
location : nue ou meublée. Nue, la lo-
cation doit étre conclue pour une du-
rée minimale de trois ans si le bailleur
est un personne physique ou une so-
ciété civile immobiliére familiale. Six
ans dans les autres cas. La location
meublée, moins réglementée, impose
toutefois un bail d’'un an minimum,
tacitement reconductible, si le loge-
ment est la résidence principale du lo-
cataire, ou neuf mois pour les étudiants.
Fiscalement, jusqu’a 15000 euros de
loyers, la location nue reléve du micro-
foncier. Le revenu brut est taxé apres
un abattement de 30 % représentant
I'intégralité des charges. Mais si vous
percevez plus de 15000 euros de loyer
ou si vous avez opté pour un disposi-
tif fiscal type Robien ou Borloo, vous
remplirez une déclaration spécifique.
Vous n'imputerez vos charges que pour
leur montant réel. Les principes sont

4 Retrouvez les
plafonds de loyers et
de ressources pour
les régimes fiscaux.

les mémes en location meublée, mais

. les chiffres tres différents. En effet,

jusqu’a 76 000 euros, les loyers relé-
vent du micro-BIC et sont taxés apres
un abattement de... 71 %.

La derniére clé d’un investissement
réussi, et non des moindres, est le
choix du logement. Limitezvous a un
secteur ot la demande locative est forte
et solvable. Concernant la taille du lo-
gement, les petites surfaces sont louées
proportionnellement plus cher que les
grandes. Inconvénient : 1a rotation des
locataires y est plus fréquente, ce qui
augmente les périodes de vacances.
Enfin, le logement doit étre en bon état
et répondre aux critéres de décence
posés par la loi : étre sain, sir et doté
des éléments nécessaires a son usage.
Vous serez tenu de remettre au loca-
taire, a son entrée dans les lieux, un
état des risques naturels et technolo-
giques ainsi qu’un diagnostic plomb.
Sans oublier, bien stir, un diagnostic
de la performance énergétique. Les lo-
cations n’échappent pas, en effet,
aux économies d’énergie. A terme, les
propriétaires pourraient aussi étre
contraints de faire des travaux. A
prendre en compte avant d’acheter! ®




