INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS LOCATIES

LA REDUCTION D’IMPOT SCELLIER

bal des avantages fiscaux mis en

place par la loi de finances pour
2009, les régimes dérogatoires des re-
venus fonciers en matiere d’investisse-
ments immobiliers locatifs ont été
profondément réformés. Ainsi, les méca-
nismes de déduction des revenus fon-
ciers au titre de 'amortissement “Robien
recentré” et “Borloo neuf’ sont suppri-
més a compter du 1er janvier 2010. Une
nouvelle réduction d’impdt concernant le
méme type d’investissements que pour
les dispositifs supprimés est instituée
dés le 1er janvier 2009, la réduction
d’impbt Scellier.

Qui peut investir ?

Les investissements peuvent étre réali-
sés, entre le 1er janvier 2009 et le 31 dé-
cembre 2012, par le -contribuable
directement ou par l'intermédiaire d’une
société non soumise a I'imp6t sur les so-
ciétés. En outre, la souscription de parts
de société civile de placement immobi-
lier (SCPI) ouvre également droit au bé-
néfice de I'avantage fiscal.

D ans le cadre du plafonnement glo-

Quels sont
les investissements
: concernés
par la réduction d’impot ?

Sont concernées :

» les acquisitions de logements neufs ou
en I'état futur d’achévement ;

» les acquisitions de logements en vue
de leur réhabilitation, que les travaux de
réhabilitation soient effectués par le ven-
deur ou par 'acquéreur ;

» les acquisitions de locaux affectés a un
usage autre que I'habitation en vue de
leur transformation en logements ;

» les constructions de logements ;

« les acquisitions de locaux inachevés
en vue de leur achévement.

Quelles conditions
doivent étre respectées
pour bénéficier
de ’avantage fiscal ?

m Le contribuable doit prendre 'engage-
ment de louer le logement nu & usage
d’habitation principale pendant une
durée de neuf ans a une personne autre
gu’elle-méme ou un membre de son
foyer fiscal. Lorsque le logement appar-
tient a une société civile soumise a I'im-
pot sur les sociétés ou a une société
civile de placement immobilier, la loca-
tion ne doit pas étre effectuée au profit
d’un associé ou d’'un membre de son
foyer fiscal.

= En cas d’investissement réalisé par le
biais d’'une société (non soumise a I'im-
p6t sur les sociétés ou souscription de
parts de SCPI), les associés de la so-
ciété doivent également s’engager a
conserver leurs parts pendant la durée
de 'engagement de location

m Le loyer doit respecter certains pla-
fonds fixés en fonction de la zone dans
laquelle est situé le logement.

= Dans le cas de certains investisse-
ments, le logement doit répondre a des
caractéristiques thermiques et les per-
formances énergétiques qui doivent étre
définies par décret. Lorsque la date de

dépdt de la demande de permis de
construire est antérieure a la publication
du décret précité, les contribuables n’au-
ront pas I'obligation de justifier du res-
pect de la réglementation thermique en
vigueur.

m Le logement doit étre situé dans une
zone se caractérisant par un déséquili-
bre entre I'offre et la demande de loge-
ment, c’est-a-dire dans une commune
située dans les zones A, B1 et B2 (défi-
nies par arrété).

= La location doit intervenir dans les 12

mois suivant I'acquisition ou I'achéve-
ment des travaux ou du lo ent selon
les cas.
/’/
Quel-est I'avantage fiscal
procuré par

de tels investissements ?

La base de I'avantage fiscal est consti-
tuée par le prix d’acquisition ou le prix de
revient global de l'investissement, re-
tenu dans la limite de 300 000 €.

La réduction d’imp6t est fixée a :

* 25 % pour les investissements réalisés
en 2009 et 2010 ;

20 % pour les investissements réalisés
en 2011 et 2012.

La date de réalisation de l'investisse-
ment dont dépend le taux de la réduction
d’'impot correspond a la date d’acquisi-
tion du logement pour la plupart des in-
vestissements, a I'exclusion de la
construction

d’un logement pour laquelle la date de
dépo6t de la demande de permis de
construire doit étre prise en compte.

Quelles sont
les modalités d’application
de la réduction d’impét ?

La réduction d’imp6t est accordée au
titre de 'année d’achévement du loge-
ment ou de son acquisition si elle est
postérieure. Elle est étalée sur neuf an-
nées, a raison chaque année d’un neu-
vieme de son montant. La réduction
d'impdt doit étre prise en compte pour le
calcul du plafonnement global des avan-
tages fiscaux.

Peut-on bénéficier
d’avantages fiscaux
supplémentaires ?

En cas de location dans le secteur inter-
médiaire, le contribuable peut bénéficier,
en plus de la réduction d'impét, d'une
déduction spécifique de 30 % et, le cas
échéant, d'un complément de réduction
d’imp6t a raison de 2 % par an du prix
de revient du logement en cas de pro-
longation de la location au-dela des 9
ans (par période de 3 ans, sans pouvoir
excéder 6 ans). En cas de location dans
une zone de revitalisation rurale, le
contribuable peut bénéficier, en plus de
la réduction d’impét, d’'une déduction de
26 % des revenus locatifs.

Les possibilités d’investir
sont-elles limitées ?

Le contribuable ne peut bénéficier de la

réduction d’'imp6t, au titre d’'une méme

année d’imposition, qu’a raison de 'ac-

quisition d’'un seul logement.

Remarque : En 2009, le contribuable
peut opter entre les mécanismes de la
déduction au titre de I'amortissement
(Robien recentré ou Borloo neuf) ou la
réduction d’'imp6t Scellier. Toutefois, un
méme logement ne peut ouvrir droit a la
fois a la réduction d’'imp6ét et a I'amortis-
sement Robien.

Quels sont les cas
de remise en cause
de la réduction d’impét ?

La réduction d'imp6t est remise en
cause en cas de non-respect de I'enga-
gement de location, de non respect des
conditions de location ou en cas de ces-
sion du bien pendant 'engagement de
location ou encore en cas de démem-
brement du droit de propriété de I'im-
meuble ou des parts (sauf lorsque le
démembrement résulte du déces de I'un
des époux soumis a imposition com-
mune).

Pour en savoir plus et bénéficier pleine-
ment de cette réduction d’'impdt, n’hési-
tez pas a contacter  votre
expert-comptable.
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