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Nouvelles réformes fiscales en 2018
Comment repenser I'investissement immobilier ?

Dhjpros changements inter-
viennent cette annéean plan
fiscal = Anmée Blanche » avant
Ientrée du prél&vement i la
Siarce, 2E el sk celbe des
nouvellesrégles du jeu avecun
Empil surla fortune dé sormais
cenitré sur Fimmaobilier. Des
noaveaiatés quidoivent dvidem-
ment étre intégrées pour gérer
U mirax vos investissements
dang lapierre.

B 018 sera une annde (ks riche en
ENAETE di Féforie Medale L mise
en pace du préldvemest b b source
dés 2019 engendre Wnd annde 2H&
« lanche = fiscalemaent, Couplés i
la e de i pdt de aolidarice
s la fortune qui se tranaforme en
Pmpedt aiif 1a Fartume immohilidre,
'acrualivé eal pliss gque Amads ricke
peear I'immsobilder |

Des transitions gqu'il comvient
danticiper ot ' sppréhender si vous
8 i i Pt ik B0 vl ool (e
viplas gouhaiteg inveslir dans ] im-

Limst parration din prélevememnt.
& lasoures ! comment seront
Vil Pevenns fomciers ?

Lobjectifde la mise en place du
préelévement & la source consisie
& supprimer P'annde de décalage
entre L percepdion des resenas of b
paiement de 'impdd ponant sur ces
rEvEnua

Adnai, iy lo mois de jpumder 2069,
la ajorilé des revenns (saloires,
pensons de retraite .. | feront Febjet
o'um prél&sement A |a soarce, selon
R LEix commansquee par admenis-
tration fiscale, colbscté parun tiers
temployeur, catsse de rebraife ).

Pour les revenus fonclers, le
prélévemsent b la source prendra
la forme d"acomptes, mensuels ou
trimestriets, directement prélevis
par Fadmdnistration fscals, Pour
TFanmée 0L, cetacompiesara calcu-
e sur labase : des revenis foniciars
perpusen 3617 [pour les soompies
allant dejanvier i septembme 201%) ;
des revenus fonciers pargus en 2008
{pAaWr CEUX VArads & PAFCIF g0 Sep-
temdre 20190

En cas de fortes variations de
revenus (i voes aver acguois un mow
veauw bien immobilier en 2018 par
exemples ou si_inversement, wous
vendez oo tel bien), vaus aorez la
faculid d'actualiser e montert des

Bien enbendu, s acompaes ver-

immobiliers locatifs en 2008 ou en

En effer, afin déviter un arnét
Bratal des iravaux de rénovation ot
de restauration portant ser le bati
=N 2018 = 1égiskateur a instaurs |a
possibilite de déduire, au titre des
revenus de 2009, la moyenne des
travamx réalisés en 3008 et en 20,

Crans la plupart des cas, cette
réghe wn vous pdnafiser Sivous fafies
2000 de travanen 2018 et 6 000£
en 3019, vous nedidusirer que (2000
+6.000) [/ 2 = 4 D00 €. Et 5i vous 16
POHESSET VOS5 ravaux sur 2008, vinas
ne dédairez tawjours gue : 8 GHF 2
=4 00 ..

Toutefols, cotte faculbd cransi-
tolre peut 5'avirer svantagause si
wous [aibes 'achatl d'un'hien imme-
biller em « déficit foncler =, Pour
R prijager. ot Sans enirer dans les
dedalle il conviendra de détecminer
sl 10 mancant de iravaus i réaliser
st supdiear, gal ou inferivur s 2 x
(revenus fonclers reeds « LT ) 5
lizs frane L ik WS moL i Deg réali-
5ET SOt supdriaurs, 1o gaim fiscal se-
a0 | BTN G Sl LS 18 was
ATl RE P escOmpoardass e Knede
fiscale «clasiqi = ol cn, Zrice as jin
e it lonciers reportabiles |

Lﬁﬂmm&lml

s constitsaront un prdle

non libératoira de I'impit aur e
revenu. Chague annde an effel,
Vs GACIATCTEE YOS TEVENKE [HIrGUs
Iannde précédente ot wne regolari-
sation s'operera {ohoo de simplifoa-
ton parait-i 1), En 2000, vaus décla-
FETRE ¥k TEVENNS e 2018 ravaiiis
lonciers campris) puks, de vatre [m-
i sur be revenl Senant « did s »
los prébvaments & la source ainsi
Ua TS SOOI ES Verses en La.

« L'année hlanche =, quel impact
sur bes travam immobiliers 7
Paif Gue Vous ne Soyes pas
Emposd deux fais sur vos revenus
i 2008, Fad minsst ration fiscale va
e inr e pliace um = onidin dimpde =
alin @annuler I'imposition dont
wols L cepsd Sre redevable sar
eetleantiée Exl-il alors pertinent de
mealiser des Lravaus sur vos biens

bdlier esf auss un suajet
de I!'lund sur cette nouvelle annee
cancerment voire patrimoine. Enef-
Fed., depuks be 17 jamvier 2008, Fimpat
sur ba formuns (15F ) 8 #1# remplacé
par Fimapdi suf la Tortiane immobi-
lidre (1P,

51 l& seuil d imposition
(1300000 €L ke baremed imposition
&L la décote dur by résidence princi-
prabe (30 %) o'omt pas changé, Fimpét
= pecentre désormals uniquement
sar lezactifs immobiliers.

Seuls sont désormais taxes les
biens immobdliers détenws endirect.
ou par le blals de socié tds immpbi-
litres, de type SC1 (socidid civile
immobaliersl, SC11 (socidid civile
de placement immohilier) ou OPCE
{ergamisme de placement collectif
immobilier).

Pour cette dernienes catégoris
d'actifs, bonne nouvelle, seule la

quote-part relative i des actifs fm:
mobdliers est taxahle ! Par ph

& Un Qrix ddcote. ¢n conlrepartie

un titre d'OFCE Iovestd 3 BO% sur des
fonds immabiliers et & 20% en ligui.
dites n'entrera dans Passietie de
EaXAE o U o A0 £ 8 e Vilo-
Fisatinnde 100,

Reste exclo Pimmebilior din
= profession el =, £#50-4-dire relid
B e ViR apéralionnelle (com-
meerciale, industrielle e, ) comme
lecabinat medical.

Avecoatte mouvelle formale, en-
samhle des redovables de 'ancien
ISF sortirond forcénsent gagnants
[Halsiss, dans Loais 1es das de figure,
L based iz cacea tion sara moindre, Jes
BCLITS Minanciors dtant désarmais
eclus de Fassiette de taxation.

Déslars. de aouvelles strate-
Eies doivent dire envisagées pour
les s ammarens: de b pierre s com-
mentconbinoer adevelopper co type
o'actif sans poar autant alcardic le
irenlant SeFIF?

Dand un premier temps, il
enavient de pober gue les emprunts
contractés poar Fachat d'un bien
immabiilier resten oo pours déduc-
tibled, Ainsi. pendant toute |a pé-
ricele ' emprunt, Fassieite taxable
seramaindre.

Attention toutefols, 51 vous
Compter Investir par be biais d'an
emprunt in fine. Celul-cl o5t dé-
sormais considérd comme ¢tant
w amnartissabies v ao titre da I'TF !

Par exemple, sl wows faites ] ae-
quisition d'on bienimmao bilierd une
walsar de 3000000 € par le bials dun
emprant in fine de 30 000 € Sur une
durde de 15 ans, votre actif Impas-
sable sera dordtd de 20000 € par an
(300000 €,/ 15 = 20000 €],

Eappelons que, dams Wl adn-
prunt in fina, on e warse que leg in-
tlrists penadant [ durde de T pain
et quaI'on remnbaurse 1a Lotaline de
FemprEnt au tereme ciuisi.

Vaous pouwvet dgalement conti-
RlEeF & investir dans 'immobilier
sENs qua cela n'ait d'impact qur
wntre facture [F1

st b 5, Db onemn e, 5 s
faftes mn investissement en me-
propridte. Le principe esd simple -
woans falites Peequisiticn dun bien

@'wng ak # de Joyers surune du-
i e 154, 20 ns

Le mu-propridtaice ¢1ant par
princips nom redevabibe de | 'TFL vons
pouveEE soguéricoen bien sinsguece-
lame vienne augmenter vatre IFL et
e preaudan L une trés longue péricds.

AllaFimde s période de démem-
brement, vous recouvTez la pleine
proqriété du bien qud intégrera & ok
masmend Fassiette de taxation 2 NFL

Autre golution : les fonds euros
Axes sur ce iype d'actifs. En effet,
be législateur o'a visé, dans le texte
de loi. gue les fonds en unités de
compies, Les fonds euros investis
principalement enimmokdlier men:
treront denc pas dars assietis de
FIFL

Certains fonds d'investlsse-
ments immaobiliers se dévaloppant
sur des actifs immobiliors profes-
sloneels fant §used M spparition
En effet. l= texte de lol indigue que
l== participations minaritaires di-
rectes o indirecies dans des socid-
tes operationnedlas (mcine de 10%
du capital et des droiis de vobsd fond
robjet dane exclusion spdcifigus
dela base de IF]en oo qul concerme
Fimmankilics, Des solations packs-
gfes existent sur be marché et per:
meInron donc &investic dans de
immnoilier & fort potentiel de ren-
dement. sans impacl sur yotre Bac-
ture IF1.

Enfin. kes contrats financiers
B0N rachetabbis imvest s dans des
fonds immabiliers, s se verronl
P [Es paoai Léwar quaobe part ismes-
e en immohiliee be texie de loi les
excluant égabement @alfice del'as-
shegrede taxatbon

Ce panel de solaticons démontre
e, malgréunrecentrage dela taxa:
Cifi Smif |t balier, oetie catégo
rie d'actif a encore de beaux jouars
devantelle !

En conclusion, gue ce st powr
imvestir dans 'immohilier, pour gé.
rer ¢ patrimoine oo poar déclarer
V4 revenns fonciers, misux vaut
virlid Faice consedller par des prodes-
sionmels !
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