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En immobilier, la précipitation est a proscrire

Pour bénéficier d’une réduction d'impét sur les revenus 2009, il faut signer un acte notarié avant la fin de I'année

les conseillers en gestion de
patrimoine se font pressants

Il reste un gros mois et demi pour
faire baisser sa facture fiscale en
realisant un investissernent C est
bien peu pour choisir un bien
immobilier Méme sl est matenel
lement encore possible de signer
chez le notaire 'achat d un appar
tement avant la date fatdique du
31decembre, 1l est urgent de ne pas
se precipiter la rentabilite d'un
investissement 1mmobilier est
souvent inversement proportion
nelle au coup de coeur Le tangage
legislatif actuel pousse egalement
a quelques semaines supplemen
taires de reflexion

Pour beneficier d'une deduc
tion ou d une reduction dimpot
sur les revenus 2009, ¢ est un acte
notarie -et non une promesse de
venle-qu 1l faut avolr signe avant
lafindelannee

C'est encore possible pour des
operations qui entrent dans le
cadre des lois Malraux ou Monu
ments historiques C'est-a-dire
pour l'achat d’un appartement
dans des batiments quasiment en
ruine, classes ou situes dans des
centres villes sauvegardes (96 en
France) dont la renovation lourde
est recompensee par un avantage
fiscal Depuis 2009, cette deduc
tion dimpot peut aller jusqua
40000 euros par an pendant qua
tre ans, a condition de louer ce
bien pendant au moms six ans

L a fin de I'annee approche et

«L'optinusation fiscale porte
sur les revenus de | annee au cours
delaquelle ! acquereurdevient pro
prietaire meme si les travaux ne
sont pasentames, explique Stepha
ne Gianols, president de Financie
re Magellan, specialiste de ce type
de montages Il est toutefois neces
sawre que le premier appel de fonds

Larentabilité
d'uninvestissement
est souvent
inversement
proportionnelle
aucoup de coeur

pour les financer ait ete paye Nous
avons beau proposer des produits
toute I'annee 80% des acquisi
tions se font entre septembre et
novembre, ce qui n'est pas force
ment une bonne idee »

Les autres niches immobileres
correspondent ades achats deloge
ments neufs ou anciens pour les
quels lallegement d'impot n’est
declenche que 1'annee de la hivra
son du bien, ou de l'achevement
destravaux,aconditionqu unloca
tawre s’y mstalle dans les douze
mois La lo1 Scellier permet de
deduire du montant de son impot
surle revenu25%de soninvestisse
ment dans la hrmite d un plafond
de 8333euros par an pendant neuf
ans, a condition de louer ce bien

comme une residence pnincipale
Le «Bouvard Censi» offre les
mémes avantages dans le cadre
d’une residence de tounisme La
reduction d'1mpot liee a des inves
tissements outre mer dite « Girar
din», peut aller jusqua 50% du
montant de I'investissement, soit
10% par an pendant cinq ans, pla
fonnee a 40 000 euros au total ou
15% du revenu imposable au dela
de ce chiffre

Dans tous les cas quelques
consells basiques meritent d'étre
retenus

Drabord, 1l faut visiter ce que
lon achete et, s1 | appartement
n’est pas encore construit, s'enque
rir du terrain sur lequel 1l sera bt
ams1 que du marche locatif envt
ronnant «Plus de 40 % des acque
reurs ne se deplacent pas, constate
M Gianoli Or [investissement
n’est nen sans le revenu locatif qui
soutient son finuncement et garan
titsonavantagefiscal » Unavis par
tage par Gilles Tochetto, directeur
du pole immobiher d’'Infimtis, un
groupement de conseilsen gestion

de patrimoine «Se renseigner sur
le marche locatif est a la portee de
tous et evite de crotre tout ce qui est
inscnit sur les plaquettes des promo
teurs Il suffit d’appeler quelques
agences, de regarder sur une carte
fa localisation du logement et de
verifier sl est pres des transports,
de commerces ou d'une ecole »

Ensuite, 1l faut acheter au prix
dumarche sitantestquilsoitdefi
nissable Pour des operations en
lor Malraux par exemple, 1 offre
est s3 hmitee qul est impossible
de comparer Or le prix depend
d une esttimation du cout des tra
vaux pourlemoinsrisquee Lapre
cipitation l'est encore plus Il est
donc plus aise de comparer entre
eux des programmes de loge
ments neufs quasi 1dentiques Et
de s inforner sur les prix du mar
cheancien La carotte fiscale ayant
pour effet de faire augmenter les
prix de vente, tous les profession-
nels l'avouent, les acquereurs
nont pas forcement le choix Au
moins peuvent 1ls agirenconnais
sance de cause

Ledernier conseil concernel im
permanence des textes la lo1 de
finances 2010 devrait modifier les
modalites du Scellier, moins d’un
an apres la mise en place de ce dis
positif seuls les programmes
labellises Batiment basse consom
mation (BBC) devraient beneficier
d’'unamortissement de 25% apres
le 1"janvier 2010 Pour les autres,
le taux diminuera progressive
menta20%des 2010 puisai5%en
2011 A peine 3% des permis de
construire correspondent aujour
d huiaux exigences de performan-
ces energetiques BBC et ce chiffre
augmentera peuavant 2011, comp
te tenu des delais d’obtention des
permis et des certifications Un
achatavant le 31 decembre sera fis
calement interessant d'ic1 deux
ans, lorsque le logement sera hvre
et loue Mais Il est impossible de
prevolr aujourd’hui la revente
d’'un logement non BBC dans
s1xans ou plus En 2016, 1l est pro
bable que le diagnostic energeti
que se hradansles pnx @
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