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Gérer/ ImmobilieflSHtif
Les bormes questions à
se poser avant d'investir

>• Dynamisé par les avantages fiscaux du régime
Scellier, l'investissement en immobilier locatif peut
aussi se concevoir avec d'autres dispositifs.

S
ous l'expression «immo-
bilier locatif» se range
une séné d'investisse-
ments dans la pierre dont

le point commun est de procu-
rer, tout de suite ou à terme, des
loyers au proprietaire. Connu le
plus souvent dans ses versions
défiscalisantes (Robien, Borloo,
et maintenant Scellier), ce type
de placement de long terme
peut aussi s'effectuer, même si
la motivation est moins cou-
rante, sans que l'obtention d'un
avantage fiscal immédiat figure
au premier plan Des arguments
complémentaires nourrissent
alors le raisonnement, à l'instar
du démembrement provisoire
de propriété avec un bailleur
social, propose par la société
Perl, ou de l'acquisition d'un
bien dans une destination tou-
ristique avec Pierre & Vacances
ou Club Med

Quel avantage fiscal ?
Le cas de figure le plus fréquent
reste la combinaison d'un pla-
cement immobiber avec la re-
cherche d'une économie fiscale.
Elle concerne les foyers à hauts
revenus ayant déjà épuisé les
autres réductions possibles, ou
disposant de recettes foncières
dont ils cherchent à diminuer le
poids fiscal, par des intérêts
d'emprunt ou des déficits fon-
ciers Le régime Scellier se ré-
vèle plus intéressant, dans la
plupart des cas, que ses prédé
cesseurs, Robien recentré ou
Borloo neuf, encore en vigueur
en 2009 Le Scellier apporte une
vraie réduction d'impôt au lieu
d'un amortissement Celle-ci
peut s'élever a 8 333 euros par
an pendant neuf ans, pour
une acquisition immobilière
dans le neuf au moins egale à
300 DOO euros, faite en 2009 ou

2010, et sous reserve de perce-
voir des loyers pendant la pé-
riode de neuf ans (voir détails
dans le tableau a dessous) Si la
réduction est supérieure à l'un
pot sur le revenu dû une année,
le solde est reportable sur l'un
pot des six années suivantes. Le
dispositif prendra fin le 31 dé-
cembre 2012. Notez bien que la
première réduction d'impôt an-
nuelle s'impute sur l'impôt de
l'année d'achèvement du loge-
ment Si le bien acheté sur plans
en 2009 est en fait livré début
2011, vous ne bénéficierez donc
pas de la réduction d'impôt
avant... 2012 La seule manière
d'obtenir l'avantage fiscal im
médiatement consiste à acheter
des parts de SCPI Scellier
Celles-ci présentent, en contre-
partie, d'autres inconvénients
pour la liquidité des parts et la
valeur de rachat Depuis 2009,
vous devez aussi tenir compte
du plafond des niches fiscales.
Le cumul de la plupart des ré
ductions et crédits d'impôt, in-
cluant le Scellier ou l'emploi
d'un salarie à domicile, ne peut
pas dépasser le plafond de
25 000 euros majoré de 10% des
revenus imposables du foyer.

Avec quel statut?
Pour le Scellier en direct, vous
gardez votre statut de simple
contribuable, maîs la SCI (so
dété civile immobilière) est pos-
sible si elle n'est pas soumise à
l'impôt sur les sociétés Nou-
veauté 2009, l'investissement en
résidence neuve avec services
(résidences de tourisme, pour af-
faires, pour étudiants ou pour
personnes âgees) permet de pro-
fiter du nouveau statut de
loueur en meublé non profes-
sionnel (LMNP) aligné sur le
Scellier Or, dans ce cas, l'inves-




