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- LARENTABILITE COMPAREE D’UN INVESTISSEMENT EN DUFLOT
. ¥ ¥ Y ’
: CAS D'UN STUDIO CAS D'UN DEUX-PIECES CAS D'UN TROIS-PIECES
‘ Emplacement Gentilly Nice Toulouse Emplacement Gentilly Nice Toulouse ; ;
(zoneDuflot)  (Abis) (A) (81) (zoneDuflot)  (Abis) ) 1) SR L el R
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Loyer de marché 475€ 455€ [ 338€ Loyerdemarché | 950€ = 837€ 608€ ' B ' oo
; ) : : 2 | 5 yer de marché 1267€ 1074 € 888
(loyer plafond) (470 ’E) (398 ’E) (331 €) i (loyer: plafond) | (927 €) (651 3 ) (549 £ ) ] ~ (loyer plafond) (1 114€ ) (783 £ ) $ (692 £ ) |
| | ;
Rendement brut 3.15% 341% 3,91% | Rendement brut 3.53% 3,55% 3,36% | Rendement brut 1.95% 2.80% 3,39%

Rendement global [* 325% [ 405% [ 372% |

Seule Nice présente un rendement inté- i
ressant. Mais les plafonds de loyer sont
partout pénalisants et obligent & raboter
ses tarifs de 23 a 186 euros par mois!

¥ i
L) Renomentiondl [ 233% [ 357% [ 469%

Mieux vaut investir.a Toulouse, ol les prix
du neuf sont raisennables et le plafond de
loyer peu pénalisant. Attention toutefos:
le marché local commence 2 étre saturé.

R e [ 287% [ 390% [ 376%

A Gentilly, le prix du neuf excéde le plafond
d'achat au métre carré, ce qui explique le
rendement au rabais. Mais méme dans les
autres villes, la rentabilité est trop faible.

Commentaire Commentaire

Commentaire

Source : Thesaurus.
Source : Thesaurus.

Source * Thesaurus

(1) Plafonnée a5 500 euros par métre carré et 300 000 euros. (2) En tenant compte de la revente aprés quinze ans (au prix d'achat), et avec les hypothéses suivantes : + 1% par
an pour les loyers, + 2% par an pour les charges et taxes fonciéres (soit un mois de loyer par an environ), crédit  3,50% sur quinze ans pour un contribuable & la tranche 4 30%.
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Miser sur la pierre (suite)

} > Suitede la page 11

une autorisation préalable
en mairie, assortie du paie-
ment d'une compensation.

Fiscalité Si vous percevez

DE SCPI AU RENDEMENT REGULIER

NOTRE SELECTION

Provision pour 3 A
travaux ! (taux L'avis de Capital

Rendement
2013 U (perf.

Frais d'entrée

SCPI Valeur dela (de gestion

directavecles promoteurs,
Fiscalité Aucune pendant le
démembrement, puisque
vous ne percevez pas de re-
venuetquelebienn'entre pas
dansl'assiette de'ISF. En cas
d'achat & crédit, les intéréts
d’emprunt sont déductibles
des autres revenus fonciers.

b LOI MALRAUX ET
MONUMENTS HISTORIQUES

Risque . élevé
Durée:9oul5ans
Rentabilité : de 12 3% avant
avantages fiscaux

Principal atout de ces inves-
tissements: ils sont exclus du
plafonnement global des
niches fiscales & 10000 euros.
Et permettent donc aux
contribuables d’effacer de
gros montants d’impéts.
Jusqu'a 30000 euros annuels,
parexemple, enpassantparle
Malraux. Ils'agitalors d’ache-
ter un bien & caractére histo-
rique, situé dans un secteur
protégé ou sauvegardé, pour
le rénover etle louer pendant
au moins neuf ans. Avec la
niche des Monuments histo-
riques, vous investissez dans

Carole Savary,

un bien classé ou répertorié
parl'Etat, quia faitlobjetd'un
accord pour division en
appartements, avant de le
restaurer dans les régles de
l'art. Il n'y a pas d’obligation
de louer, mais juste de le
conserver pendant au moins
quinze ans. Attention, hors
avantage fiscal, ces opéra-
tions sont peu rentables, les
logements éligibles étantsou-
vent situés dans des villes de
taille moyenne, au marché
locatifactuellementenberne.

(5) Non pertinent, car la SCPI &té créée aprés

«Seules les

meilleures
SER

rapporteront
plus de 5%
en 2014y

Fiscalité En loi Malraux,
vous avez droit & une réduc-
tion d’impéts, pendant
quatre ans si besoin, égale
chaqueannée 422% dumon-
tant des travaux (plafonné &
100000 euros paran) pourun
bien situé en zone de protec-
tion du patrimoine, bonus
porté#30% en secteur sauve-
gardé. Soit un gain maximal
de 22000 ou 30000 euros par
an. Pour un monument his-
torique, les travaux de res-
tauration sont déductibles du

revenu global, sans plafond.
Depuis 2013, les réductions
d'impéts obtenues avec ces
deux mécanismes n’entrent
pas dans le plafonnement
desnichesfiscales.

~_LESPRODUITS
QUE LA LOI DUFLOT
RISQUE DE PLOMBER

La hausse des prix enregis-
trée ces dixderniéres années
avaitdéjabien entaméleren-
dement de ces produits. La

12 CAPITAL e PLACEMENTS 2014

future loi Duflot ne va rien
arranger, puisque le méca-
nisme de loyer plafond, qu'il
faudra respecter dés 2014,
devrait concerner prés de
70% du parc privé.

» LOGEMENTS ANCIENS
Risque: de moyen a élevé
Durée: 10 ans minimum
Rentabilité : de 2 2 5% avant
charges et impéts

Les signaux d’alerte s'accu-
mulent sur le marché de l'an-
cien. A + 0,6% sur un an fin
novembre (contre +2,4% a la
méme période en 2012), la
progression des loyers est en-
rayée. La vacance locative,
elle, a bondi, jusqu’a un mois
et demi pour les petites sur-
faces des villes moyennes.
«Certains bailleurs offrent
mémeun adeuxmois deloyer
pour conserver leur loca-
taire», assure Jean Perrin,
président de 'Union natio-
nale de la propriété immobi-
liére. Etlaloi Duflot risque de
perturberunpeuplus cemar-
ché. Dans 28 villes, le loyer

facturéne pourra plus dépas-
serleloyermédian, majoré de
20%. Encasd'éléments excep-
tionnels (dernier étage, vue,
etc.), un complément pourra
étrenégocié, Maislelocataire
disposera de trois mois pour
le contester. Il faut donc s'at-
tendre & une explosion des
contentieux. Quant & la ga-
rantie universelle des loyers
(GUL), prévue pour 2016, nul
ne sait par qui elle sera finan-
cée. Autant dire qu'il faudra
étre sélectif et ne viser que les
surfaces en centre-ville, de
préférence a rénover, afin de
déduireles charges.
Fiscalité Identique & celle
des SCPI (lire la premiére
fiche page 10).

» BIENS MEUBLES EN
AMORTISSEMENT FISCAL
Risque: de moyen a élevé
Durée : 10 ans minimum
Rentabilité : de 2,5 4 7% avant
charges et impéts

C'en est sans doute fini de la
rentabilité & deux chiffres de
certains biens meublés.

Epargné par le décret d’en-
cadrement des loyers mis en
place en 2012, ce type de lo-
cation sera en effet concerné
par la loi Duflot. Et les
bailleurs seront obligés eux
aussi de se conformer a des
plafonds de loyer, dont nul
ne sait encore s'ils tiendront
compte du surcofit généré
par I'achat de meubles, vais-
selle, etc. Plutdt inquiétant
pour ce genre d’'investisse-
ment, oi1le propriétaire était
jusqu'icilibre de ses prix. Ses
autres avantages ne de-
vraienttoutefois pas bouger:
baild’'un an renouvelable ta-
citement (réduit & neuf mois
sans tacite reconduction si
I'occupant est un étudiant)
et impayés plutdt rares.
Seules les locations touris-
tiques (aucun bail minimal
a respecter ici) devraient
échapper a la nouvelle loi.
Mais selancer dansunetelle
activité nécessite, dans les
villes de plus de 200000 ha-
bitants et dans toute la pre-
miére couronne parisienne,

2
C'est possible.en passant par |% el part (ticket : 2] e ey ;
I'usufruit locatif social, un (3 (Eeighnale) haite) ; an) 199i 22/13 ' Opat”‘ : Rendement en ha rcette j SCPI, qui investit i};;:rlss g:rsig(}?: urré(;gsirgg
V114 g . = . £ 3% 4mois | Rendement en hausse pour cette jeune SCPI, qui investi )

HERIEEE B nseillé a SEL g Corum Convictions 1020 euros i (13.16%) (NP5 (100%) | dans des actifs délaissés par les autres intervenants. micro-BIC s'applique par dé-

détenant déja un gros patri- z (Corum AM) (1part) - : Pk 1. donne dit Seosbat
moine immobilier. Le prin- |2 ; . 9,8% 5,40% 1,3 mois Une des plus grosses SCPI du marché, propriétaire de : 5
cipe: vous achetez la seule 5 ?g;ﬁ;;’ g}:;;;‘ig;g‘; 4312;;'35 (9%) (9,74% @) (88.2%) bureaux situés a Paris (54%) et en lle-de-France (41%). f:z;‘f;;ggg?;’iz‘ggglﬂerg;
e Hf)‘lfrﬁte et b PFO2 182 euros 10.71% 5.27% 0omois - Pourlelong terme: e gérant n'achéte que des biens S 5 e St 16,5 B
| vingtnails i’gg;lfrrgliiunézfm (Perial) (30 parts) (13,75%) (NP (98.9%) | neufs, ou qu'il mettra d'emblée aux normes du jour. prélévements sociaux. Sivous
3 organisme’social (detypeso- Immorente PO anres 10,98% 0,5mois Le rendement se maintient pour cette SCP! investie en dépassez les 32600 euros,
ciété HLM). Vousn'empoche- (Sofidy) (4 parts) (10%) (93.5%) murs de commerces de oentr&vi"g ou de périphérie. v:éonjj relevez du rféé;lime réel
' rez du coup aucun loyer pen- E Buroboutic 290 euros 10,98% Llmois  © UneSCPIfacilea souscrire (elle collecte en ce moment), (ég e;')n CHE4CCaEaUNE N 1~
dant toute la durée de ce (Fiducial) (10 parts) (9%) (90%) | conseillée pour parier sur le commerce de centre-ville. ilgz“)d é;tﬁi:?‘fzfévg;itgogé
démembrement de propriété. Edissimo 225 euros 8.4% 0,5 mois Méme si la réserve pour gros travaux est un peu faible, vos charges (travaui, intéréts
Mais en contrepartie, vousne f Edlssho = eu;tS (11,96%) (82.4%) cette SCPI a jusqu'ici servi un rendement trés régulier. d’emprunt, frais de gestion...)

payez aucune charge ni (Amundi) (25 parts) o - T HEPEEs -STPTEL, tra S e B
impbt et étes siir de récupé- Elysées Pierre TS 6% 23mois ' Lerendement baisse & peine pour ce poids lourd du ainsiquel'amortissementdes
rer, a I'issue du montage, le (HSBG REIM) - (100 parts) (E3%) (92%) e ferte vestia PivenblrestiveniGetiancs mlérs {mmx zllngt a tre_me‘ag_s )
logementremisaneuf etvide Allianz Pierre  320eur 10% 3,7 mois Ancienne, cette SCPI a su constituer de solides réserves etdes meubles (sur cmq;z X
si vous le souhaitez). Passez (oo @5 partcg (10%) ) (93%) pour rénover ses bureatix (80% de son portefeille). ans), Ctﬂlgiﬂé 531221. desr Sgl?s
8 : es précises. Si le

plutét par un opérateur L il rapportés au prix moyen de la part en 2013, (2) Performance tenant compte du prix d'achat de fa part en début de période, et delaplus et B ;
reconnu, comme Perl, qui M Est'mat"i“ dgs TEVenus disft."%“es."?‘ 0%‘313' S?%mvisionp urr?g(fauxde rg?se aux norrrgeg. en mois de loyer. (4) Pouchentage delocauxloués au troisieme trimestre 2013. §°}fie est positif, il est soumis

Topérati 3 ; . (6) Performance sur dixans.

monte lopérationde AaZ en oumotsYaE de levents enfirtde péiode 98. (6) P di al'impét sur le revenu et aux

prélévements sociaux. S'il est
négatif, il est imputable sur
les autres revenus issus de
meublés. Lereliquat de déficit
est reportable sur les loyers
desdixannéessuivantes.

» LOGEMENTS NEUFS
SOUS LE REGIME DUFLOT

Risque: de moyen a élevé
Durée : 9 ans minimum
Rentabilité: de1,524,5% avant
avantages fiscaux
Les professionnels de I'im-
mobilier 'ont vite rebaptisé
«Duflop». Mis en place le
1janvier dernier, le succes-
seur du Scellier ne devraiten
effet pas peser plus de 25000
ventes cette année, au lieu
des40000 espérées parlami-
nistre du Logement. Il faut
dire que ce dispositifest pour
le moins complexe & mettre
en ceuvre. Si les conditions
de revenus des locataires ne
sont pas si drastiques (80%
dela population est éligible),
difficile par contre de trouver
un programme neuf dont ni
le loyer (plafonné parle dis-
positif, de 9,88 euros par
Suite page 14 »
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Miser sur la pierre (suite)
UNE FISCALITE SUR LES GAINS ALLEGEE... MAIS ENCORE PLUS COMPLEXE

L amesure est censée
réveiller le marché
immobilier. Reste que, en
mémetemps qu'il créait un
abatiement exceptionnel

undoublemécanisme
d'abattement (voir tableau),
aboutissant a l'exonération
del'impdtaprés22anset 48 ;
des cotisationssociales | RO oy e
apres...trenteans. Quanta SEESSESSE iy = i
I'abattement de 25%; il

s'appliquera aux deux

prélevements, sans durée

de 25% sur les plus-values
(valable jusgu’au 31 aot
2014), le gouvernement a
ausstcomplexifié le sys-
teme. Existeradésormais

.. 19%
d'impot
forfaitaire

. 15,5%
de prélévements
sociaux

Abattement appliqué
au titre des...

Entre la 6° et
21° année de détention
' La 22® année
de détention

Entrela23-etla
30¢ année de détention

i
|

» Suite de la page 13

metre carré dansles grandes
villes de province 4 16,52 eu-
ros & Paris et en proche ban-
lieue), ni le prix (la base de
réduction d'impéts est pla-
fonnée 45500 euros le métre
carré) ne soient trop élevés.
Et cela se complique encore
quand on sait que les préfets
de région ont le pouvoir
d'abaisser les plafonds de
loyer. C'est déja fait en
Rhéne-Alpes, de 6% dansles
zones proches de la frontiére
suisse, et cela pourrait surve-
nirenlle-de-France. Comme
le montrentnos simulations,
pour réussir son investisse-
ment, mieux vaudra privilé-
gierles grandesvilles de pro-
vince et les petites surfaces,
au plafond de loyer majoré
par un coefficient multipli-
cateur, De quoialors grimper
a pres de 5% de rendement,
avantage fiscal inclus.

Fiscalité A condition de s'en-
gager & louer le bien pendant
neuf ans, la réduction d’im-
pots est égale & 18% du prix
d’achat, dansla double limite
de 300000 euros par an et
d'un prix de 5500 euros par
meétre carré. Cette réduction

4% 16%
Exonération 1
acquise | 9%paran

est étalée & parts égales sur
neuf ans, soit un gain maxi-
mal de 6000 euros par an. Il
n'est possible d’acheter que
deux logements au maxi-
mum par an, dans les zones
A bis, A et Bl, et dans les
quelques villes de la zone B2
ayant obtenu une dérogation
préfectorale (Amiens, Dijon,
Chartres, Nimes, Perpignan,
etc.). Les plafonds de loyer &
respecter sont corrigés par
un coefficient multiplicateur
(de 0,74 1,2) qui dépend dela
surface louée et favorise les
biens mesurant jusqu’a
63 métres carrés. Ainsi, un
25meétres carrésenzone Abis
se louera au maximum 19,82
euros par métre carré, contre
16,52 euros normalement.
Les loyers sont imposés dela
meéme fagon que ceux d'un
appartement ancien.

! MEUBLES NEUFS

ENLOI CENSI-BOUVARD
Risque: de moyen a élevé
Durée: 9 ans minimum
Rentabilité: de 1,52 4,5%
avant avantages fiscaux
Pour les seniors, les étu-
diants,les cadres en déplace-
ment, les touristes ou les

1,65% paran

minimale de detention...
mais aussi alataxe
additionnelle sur les plus-
values de plus de 50 000
euros, creée debut 2013

ettoujoursenvigueur!

personnes dgées dépen-
dantes... Avec les résidences
services neuves (dispositif
théoriquement maintenu
jusqu'en 2016), il y en a pour
tous les gofits. Mais le prin-
cipe, lui, reste le méme:
confier le bien en gérance,
via un bail commercial d’'au
moins neuf ans, 4 un exploi-
tant qui s'engage & reverser
touslestrimestres vosloyers,
frais déduits. Au terme du
bail, vous pouvez décider de
lerenouveler oudereprendre
le logement pour I'habiter ou
le céder. Mais comme le bo-
nusfiscal octroyé en échange
de ces contraintes n'atteint
plus que 11%, cette formule
est désormais moins ren-
table qu'un meublé classique
(voirfiche page 13), saufpour
un investisseur réalisant un
premier achat et imposé &
une tranche marginale infé-
rieure 230%. Privilégiezalors
les exploitants d’envergure
nationaleetaffichantuneso-
lide expérience (de type
Pierre et Vacances pour les
résidences de tourisme), car
la rentabilité de l'opération
dépend d’eux. Lesrésidences
pour étudiants, hommes

d’affaires ou seniors subis- 3
sent peu de vacances loca-
tives, & condition d’étre bien
situées (proximité dela gare,
des universités, etc.).

Fiscalité En plus de I'exoné-
ration de paiement dela TVA
4 19,6% (20% en 2014), vous
avez droit & une réduction
d'impéts, répartie sur neuf
ans, égale & 11% du montant
de l'investissement hors
taxes, plafonné 4300000 eu-
ros. Soitun gain maximal de
3666 euros par an. Lamor-
tissement de la chambre
n'est pas autorisé, saufsurla
part éventuelle de I'investis-
sement excédant le plafond
de 300000 euros. Quant aux
loyers, ils sont assujettis &
I'impétsurle revenu.

'I'rnul..'éz un bhien Iocatlf 7
ou une SCPI rentable sur
Capiial.fr

Vous retrouverez notre simu-

lateur d'investissement en loi
Duflot ou en loi Censi-Bouvard.
Ainsi que notre comparateur des
performances de toutesles SCPI
du marché (et notre outil pour
simuler un achat a credit),
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