Article « Le Particulier Immo » n° 253, mai 2009
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Cette année, le statut de loueur en meublé
professionnel devient plus sélectif.

Les investisseurs ayant opté pour la formule
avant te 1 janvier 2009 risquent, a terme,
d'en perdre le bénéfice. Faut-il tout mettre -
en ceuvre pour le conserver?

«Flouds », « Tévoltés », « plu-
mes »..., les contribuables réunis
au sein de « }'association des loueurs en
meubié professionnels victimes de la loi
de finances 2009 » ne michent pas leurs
mots: en durcissant }'accés au statut de
loueur en meublé professionnel (LMF),
lelégislateur les a en effet privés d'avanta-
ges sur ke fondement desquels ils avaient

décidé d'mvestir, organisant lewr plan

de financement en conséquence. Une
réforme 3 laquelle ils n'étzient visible-
ment pas préparés et qui souléve encore
de nombreuSes questions. Faut-it pour
autant céder a la panique ? Certainement
pas. En pratique, le glissement vers le
statut de loueur en meublé non profes-
sionnel (LMNP) sera souvent indolore.
Plus probiématiques; peut-étre, sont les
restrictions apportées & ce régime auquel
vont t&t ou tard &re soumis, de facto, les
« anciens » EMP

La réforme du LMP peut par ailleurs
causer un préjudice aux conribuables
qui envisagent de vendre, du fait des
nouvelles régles d'imposition des plus-
values. Un certain nombre de stratégies
sont toutefois susceptibles d’étre mises »

Page 1



» en ceuvre pour adoucir le poids de
cette taxation. Dans tous les cas, un état
des lieux s"impose, ce qui implique de
faire réaliser par un professionnel un
.audit de votre situation patrimoniale,
avant d'élaborer un plan daction sur le
court, le moyen ou le long terme.

QUELLES SONT LES REGLES
RELATIVES AU NOUVEAU STATUT

DE LMP? _

Jusqu'a présent, accéder au sta-
tut de LMP impliquait d'étre
inscrit au registre du com-
merce et des sociétés (RCS) et d'en-
caisser plus de 23 000 curos de recettes
locatives annuelles si le revenu de cette
activité ne représentait pas plus de 50 %
du total des revenus du contribuable.
A présent, pour y prétendre, le loueur
a non seulernent obligation d’étre
inscrit au RCS — lui, ou I'un des mem-
bres de son foyer fiscal —, mals aussi
de percevoir des recettes locatives de

plus de 23000 euros (proratisées en

cas de commencement ou de cessa-
tion: d’activité en cours d'année), les-
quelles doivent excéder 'ensemble de
ses autres revenus, dont les traitements
et salaires, BIC (Bénéfices industriels et
commerciaux) autres que ceux tirés de
la location meublée, bénéfices agricoles,
BNC (Bénéfices non commerciaux) et
revenus des gérants. Bref, le statut est
désormais clairement réservé aux pro-
fessionnels de Ia location meublée, ou d
ceux qui, comme les retraités, subissent
une perte de revenus. Cette nouvelie
définition ne concerne pas les revenus
dégagés en 2008 etn’a par conséquent
aucune implication lors de ia déclaration
afférente & cette année. Elle s’applique
en revanche dés le 1% janvier 2009, y
compris aux bénéficiaires actuels du
LMP Parmi les 8 000 loueurs en meublés
professionnels estimés par les pouvoirs
publics, la plupart vont ainsi perdre leur

- statut, car la grande majorité d’entre

eux dispose de revenus d'activité bien
supérieurs au montant de leurs recettes.
Is ne pourront donc réunir les trois
critéres, cuznulatifs, du statut nouvelle
verston. A leur usage, la loi a néanmoins
prévu une mesure transitoire permettant
- de majorer fictivement le montant réel
de leurs recettes locatives (voir simu-
lation, p. 43). Elle est censée permettre

© aux investisseurs LMP qui ont choisi ce

régime avant le 1% janvier 2009 de ne
pas perdre lear statut brutalement. Un
mode de calcul dégressif, qui permet
au coniribuable de prendre la mesure
de la réforme A plus ou moins bréve
échéance. Mais qui bénéficie peu aux
loueurs en meublés dotés de revenus
conséquents ou gui profitent du régime
LMP depuis plusieurs années. Ceux-13
_deviendront alors trés vite loueurs en
meublé non professionnels, parfois dés
cette année.

QUEL EST L'IMPACT DE LA REFORME
SUR LES ANCIENS LMP?

Au premier rang des consé-
quences fiscales de la réforme,
le loueur en meublé profes-
sionnel est désormais soumis a un
régime moins favorable de taxation des
plus-values.

“Prerniére hypothese : il conserve le statut
de IME au moins temporairement par
le biais des dispositions transitoires. il
1'échappe plus 4 1'imp6t sur la plus-value,
aprés cing ans d'activité, & 'occasion de
la vente d'un actif professionnel qu’en
decid d’'un seuil de recettes de 20000
euros (contre 250 000 euros jusqu'a la
fin 2008). Entre 20000 et 126 000 euros
de recettes, i est imposé partiellement
{contre 250 000 a 350 000 euros aupara-
vant). Au-dela de 126 000 euros, la plus-
value est imposée intégralement.
Deuxitme hypothése : le loueur en meu-

blé « tombe » dans le régime du TMNE
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auquel cas il perd le bénéfice du régime -

des plus-values professionnelles, pour
£tre assujetti d celud des plus-values des
particaliers. Autrernent dit, il devra atten-
dre quinze ans pour bénéficier d'une
exonération totale d'imposition. Pour
'heure, une interrogation subsiste: les

_compteurs seront-ils remis & zéro, obli-
geant le contribuable 3 attendre quinze’

années d’activité supplémentaires pour
bénéficier de cette exonération totale?
I'administration fiscale travailie actuelle-
ment sur la question et pourrait accepter
de tenir compte des années d’activité
en tant que LMP pour appliquer 10 %
d’abatternent par année ¢ ancienneté au-
delz de cing ans, _

Autre conséquence non négligeable de la
perte da statut de EMP ; les éventuels défi-
cits ne sont plus imputables sans limite
sur le revenu global, mais sur les seuls
bénéfices tirés d'une activité de méme
nature, ¢'est-a-dire issus de la location
meublée, et ce durant dix ans {au lieu
de six années auparavant).

Par ailleurs, la loi de finances sournet
Vactivité de location meublée au régime
du micro-BIC applicable aux prestations
de service, et non pius 4 celui applicable
3 la veate de logement et fourniture de
service. Ce qui en diminue singuliére-
ment V'attrait: le montant des recettes
ouvrant droit au micro-BIC est désor-
mais fixé 4 32 000 euros, et I'abattermnent
forfaitaire applicable, réduit de 71 % a
50 %. Concrétement, ce nouveau régime
impose de chiffrer précisément le mon-
tant des charges incombant 3 I'investis-
seur. En fonction du résultat, le régime
réel peut s'avérer plus favorable. Reste
que les entrepreneurs individuels assu-
jettis at micro-BIC et qui paient des
charges sociales peuvent avoir intéréc 2
opter pour le tout nouveau régime du
microsocial simplifié, afin de réduire le
montant de leurs charges (voir encadré
p #4). A noter: les receites générées >
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Le microsocial pour
les entrepreneurs individuels

e fait, ces

recettes
restent soumises au
régire micro-BIC
« vente de logement »
dont le seuil est porté
4 BODCDO euros depuis
cette année contre

76300 eutos en 2008,

» par Jes gites ruraux, meublés de tou-
risme et chambres 4 hotes conservent
I'abattement de 71 %.%

DEVENIR LMNP EST-IL |
VERITABLEMENT PROBLEMATIQUE?
Wy, Principale source d'inquiétude,
la perte du bénéfice de I'exo-
4 nération totale des plus-values
aprés cing ans d'activité. Pour José Soto,
conseiller en gestion de patrimoine chez
Expert et Finance, faire de cette ques-
tion un probléme est « une pure vue
de 'esprit ». La plupart des investisseurs
en LMP ont opté pour le régime du réel
(et non du micro-BIC), qui leur permet
d'amortir leur acquisition sur le long
terme. Nayant pas acheté leurs actifs
dans Te but de les revendre a court terme,
ils ne sont donc que peu touchés par
cette réforme. « On ne peut pas amorti
I'immeuble 4 trente ans et revendre 3
cinq ans, ce n'est pas cohérent, D'autant
que les biens packagés achetés en LMP
ont été acquis & des prix trés élevés. §'il

y a revente, Ja probabilité de faire une
plus<value est faible », explique-t-il. Ce
que confirme M Le Boulc'h: « Le plus
souvent, les loueurs en meublé, méme
devenus non professionnels, auront
intérét & poursuivre la location, pulsque
les revenus de celle-ci seront durable-
ment défiscalisés grice 4 la déduction
des amortissements : ils bénéficieront
alors d'une exonération totale au bout
.de quinze ans. ». En réalité, c’est @ un
autre niveau que 1'addition risque d'étre
salée. Notarnment pour ceux qui ont
acheté sur la base d'un crédit in fine
— entre 80 % et 90 % des investisseurs
LMP d’aprés les professionnels interro-
gés — et dont l'investisserent repose en
totalité sur la création de déficit visant
3 réduire leur impdt sur le revenu.
Rappelons qu'ils ne pourront plus
imputer leur déficit sur l'ensemble de
leurs revenus, mais le déduire de leurs
seuls bénéfices de méme nature (¢'est-
i-dire issus de locations meublées) et ce,
pendant dix ans. Est-ce & dire qu'ils #
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Déficit’ Déductible des autres

dela miBme année et ]

“Exohération au bout
“de quinze ans d'activité

Aubout de cing @n
i’ ackivité st le chiffre
oo i affaires ne dépasse |

_ pes2BQQO0E . -

“Exonération totale’
“des plus-vatues |

Abattament de 10% par
ans au-deld de cing ans
de détantion

Chiffre d'affaires entre

Exonération partizile
250000 o 350000 €

des plus-values

Exonération si le loueur Pas d'exonération
tire do son activité

Z3000 € de recettes ot

si elles représentent

plus de la moitié de ses

revenus™

{1) Article 90 lof de finances 2008, n® 2008-1425 du 27 décembre 2008,

Iropiit de solidarité
sur ta fortune

-

{2} Sauf gites ruraux, meubiés de tourisme et charmbres d’htes gui sont soumis au seull .
des deux promisres années au cours desquelles les recettes ont excédé ca seuil.

Attantion, le micro-BIC restz applicable pour Uimp8t dii ay titre

Recettés locatives supérieures 332000 & -

d _ : y Imputable 5ég€s fimite -
Bic non professionnels * ‘sur le revenu globat® :
“des six suivantes i _. s
" Aubout decing ans T

- d'affaires ne dépasse

. Recettes infarigures 852000 £

- Abattament forfaitaire surlesrece
pouvoir Btre inférietir 3 305

tres: 50 % sans -

Deductible sur des
hénéfices de méme
~ nature pendant dix ans

out da ‘Exonération au bobt ‘
d'activitd si le chiffre de guinze ans d'acthvité

pas 300006"

Chiffre o'affaires enfre  Abattement de 10 % par
30000 et 126000 € ans au-deld de cing ans
de détention

Exongration sf le loveyr  Pas d'exonération
tire de son activite .

23000 € de recettes et

si elles représentent

plus de la muitié de ses

revenus® i )

de BOO0G € {art, 5541

E% Sauf %Ttes 1uraux, metbles ge tourisme et chambres d*hBtes gui restent soumis 3 Uabattement de 717%,

Passi|
{5) article 885 R, {ode général des implts.

» sont perdus? O, et non, si I'on en
croit Sylvie Milochevitch, conseiliére
en gestion de patrimoine indépendante
au sein de Milo Patrimoine Conseil. 11
faut « repenser entiérement le montage
financier de départ, de maniére recali-
brer le montant des charges, I'idée érant
de réduire le déficit au maximum »,
explique-t-elle. En pratique, cela va
passer par une renégociation du prét
avec le banquier, pour réduire les frais
financiers. La plupart des crédits in fine
étant garantis par une assurance vie, la
stratégie de Sylvie Milochevitch consiste

ks d'imputer les dépenses antérieuras & ta location par tiers pendant les trois premigres annges de la location.

+

i rembourser une partie du prét avec ces
fonds ~ s'ils n'ont pas tous été engagés
en actions — pour transformer le crédit
restant A counir en prét amortissable, tout
en réduisant les annuités de rembour-
sement. « Lorsque cela est possible, le
client peut par ailleurs passer des bients
vacants en location meublée, ce gui
permet d’absorber (sur des revenus de
méme nature, ndlx) Jes déficits qui Iui
restent », ajoute-t-elle. Une méthode
qui permetira ensuite de déduire les
amortissements afférents au bien locatif

affecté 4 I location meublée.
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PEUT-ON FAIRE EN SORTE DE
DEMEURER LMP?

Pour conserver son statut de

nel, la marge de manceuvre
reste {rés étroite: Palternative consiste,
soit 3 augmenter le montant de ses recet-
tes, soit A réduire celui de ses revenus.
Cette derniére solution reste assez théo-
“rique. Seuls certains contribuables pour-
raient s’y risquer: « La cible des LMRB
jusqu'd présent, a souvent été I'ensemble
des professions libérales. O, dans certains
cas, lorsque I'activité est exercée dans
le cadre d’une société libérale, on peut
eavisager de réduire le montant de la
rémunération pour privilégier une stra-
tégie de distribution des dividendes »,
précise M* Le Boulc'h.

Quant i l'opération qui consiste
accroitre le montant de ses recettes, elle
implique d’investir dans de nouveaux
biens. O, il faut comprer entre 400 000

et 500000 euros d’investissement de’

départ pour générer 23 000 euros de
recettes... Si les circonstances s’y pré-
tent, il est toutefois possible, sans inves-
tir, d"augmenter ses recettes locatives en
passant de la location nue 2 la locdtion
meublée. A occasion du départ d'un
ou de plusieurs locataires, par exemple.
« En jouant sur les deux tableaux, ¢'est-
a-dire en optmisant les recettes et en
réduisant les revenus, on peut parfois
parvenir 3 faire en sorte de préserver son
statut », conclat M¢ le Boulch. Un wavail
d'ingénierie a réaliser avec 'aide d'un
professionnel, afin d’éviter que I'admi-
nistration n'y voie un abus de droit.
Reste, enfin, une hypothése qui permet
au contribuable de réduire « naturelle~
ment », en quelque sorte, le montant de
ses recettes: s'il se wouve proche d'vn
4 départ en retraite, ses revenus vont dirni-
i nuer, ce qui peut lui permettre, soit de
5 £ conserver le statut lorsqu'il en bénéficiait

> loueur en meublé profession- *

EN CAS DE VENTE, COMMENT
MINIMISER LA TAXATION D'UNE
EVENTUELLE PLUS-VALUE?

- Méme sans perdre leur statut
LME, quelques investisseurs
devront faire une croix sur
I'exonération totale ou partielle de leur

plus-value en cas de cession, puisqu’en

pratique, au-deld de 126 000 etros de
recettes, impossible d'échapper 4 la taxa-
tion. Alors que f'ajre ?

M® Pujol, notaire i Nice, suggére fa
piste de la donation aux enfants: « On
peut trés bien imaginer de transmettre
un ou plusieurs appartements si I'on
exerce 4 titre individuel, ou encore des

. parts }orsqu on exerce sous la forme

d'une société. Il est au;ourd ‘hui pos-
sible de donmer jusqu'a 15000 euros
par donateur et par enfant, ajoute-t-il.
Bt s'ils s’engagent 4 reprendre I'activité,
les droits de donations sont exonérés
a Lauteur de 75 %. » M® Duvaux, avo-
cat fiscaliste parisien croit possible de
« réduire la voilure de ses recettes »
lorsque le loueur 4 la fois exerce son
activité individuellement et gere parle
biais d'une société de personne (SARL
ou EURL}: « On peut passer sous la
barre des 90000 ou 126 000 euwros en

_vendant des biens appartenant 4 la société

plutét qu’en son nom personnel, » En
effet, selon la doctrine administrative, si
le senil des recettes s'apprécie sur 'en-
semble des activités en cas de vente 2 titre
d'exploitant individuel, on tient compte
des seules recettes de la société lorsque
la transaction est réalisée dans ce cadre.
Une solution envisageable au cas par
cas toutefois, et qui nécessite le recours
4 un spécialiste. Deuxiéme hypothese
lancée par le fiscaliste : le retrait d’actifs.
« Certains LMP peuvent éventuellement
faire un retrait d’actif professionnel avant
le dépdt de la liasse fiscale, ce qui permet-
tra de purger la plus-value en amont et

o de]a s0it, pourquoi pas, de l'acquérir.

de profiter, le cas échéant, de Fexoné- »
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UNE REDUCTION D'IMPOT RESERVEE

A CERTAINS LOUEURS EN MEUBLE

Un nouveau régime, spécifigue, de loueur en meublé
non professionnel a été créé par la loi de finances
rectificative pour 2009. It permet sux investisseurs
de banéficier d'une réduction d'impot égale 525 %
du prix de revient des logements acyuis en 2009

et 2010 (20 % & compter de 2011}, retenu dans la
limite de 300800 euros. Cette réduction d'impdt est
réservée aux investissements lachat neuf, en vefa,
ou d'un bien réhabilité ou en cours de réhabititation)
réalisés dans les secteurs du tourisme, de l'accueil
des perscnnes Sgées ou handicapées, et des
studiants. Des marchés convoités par des promo-
teurs parfois peu scrupulewc: immeubles inache-
vés, recettes locatives promises absentes, perte

de {"avantage fiscal... Des acquisitions 3 envisager
avec la plus grande prudence.

= ration totale ou partielle de taxation »,
Dans tous les cas, mieux vaut veiller &
modérer la réducton de ses recettes afin
qu'elles restent toujours supérieures an
montant des revenus: a défaue, ¢'est le
statut de LMP qui risque de disparaitre, et
avec lui, le régime de la plus-value pro-
fessionnelle... « C'est I'effet ciseaux de
]a réforme qui empéche les loveurs en
meublé de profiter d Ia fois du régime
LMP et de celui de 'exonératon de I'im-
position des plus-values », explique M*
Duvaux. «Les loueurs dont les recet-
tes excédent és largement le seuil de

126 600 ewros doivent aussi s'interroger

pénalité conséquente. .. #

sur I'opportunité de conserver leur statut
de loneur en meublé professionnel »,
avance néanmoing M° Pujol, qui rappelle
que le régime de taxation des plus-values
des particuliers peut s'avérer beaucoup
plus doux que celui gui s’applique aux
plus-values professionnelies. De fait, la
plus-value professionneile issue d'une
cession de biens amortissables s'ajoute
aux revenus professionnels taxables. En
outre, ii faut déduire les amortissemnents
du prix d'acquisition pour en calculer le
montant, ce qui majore mécaniquement
la plus-value taxable.
Mais comment renoncer au statut de
IMP? « Il suffirait, en principe de se faire
radier du RCS », préconise M® Pujol. A
cette occasion, Pentrepreneur déclare,
entre autres, une date de cessation d’ac-
tivité de loueur professionnel, de telle
sorte qu’il n'est pas censé e inquiété
5'il poursuit son activité de loveur en
meubié 3 titre non professionnel. Une
formalité qui fait néanmoins 'objet d'un
contrdle de conformité juridique de la
part du greffe, lequel valide et diffuse
ensuite I'information. En cas de refus de
radiation, la direction de la légistation
fiscale indique que le loneur continuerait
3 tre considéré comme professionnel.
. Autant d'incertitudes qui vont générer
"des difficultés chez le notaire : profession-
nel ou non professionnel, la déclaration
du loueur quant & son statut est en effet
lourde de conséquences, puisqu’elle va
déterminer le régime de taxation de la
plus-value.
Gare aux déclarations opportunistes : si
I'administration fiscale - qui pour 'heure
se dit « consciente du probléme » sans
étre en mesure d'apporter une réponse

précise - devait mettre en cause votre’

honne foi, au vu de 'examen de votze
situation antérieure, non seulement vous
n’échapperiez pas & la taxation de la plus-
value, mais vous risqueriez en outre une

€ Bernard Bardinet
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