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Le LMNP est redecouvert dans les
strategies de placement long terme

P> L'acces restreint

du loueur en meublé
professionnel

et la diminution de
I'avantage Censi-Bouvard
laissent désormais la place
au régime du loueur

non professionnel

» Dans une démarche
d’investissement long
terme, son intérét porte
sur la déductibilité

des amortissements
permettant de bénéficier
d’'un complément

de revenus défiscalisés

MAXIMA Eléments de recherche : Toutes citations : - MAXIMA : maison d'édition - LAURENT DU MESNIL ou LAURENT DU MESNIL DU BUISSON ou
0466221300501/GTH/OTO/3 LAURENT DUMESNIL : éditeur



10/16 FEV 12

Hebdomadaire Paris

LAGEFI

8 RUE DU SENTIER

75082 PARIS CEDEX 02 - 01 53 00 26 26 Surface approx. (cm?) : 1760

N° de page : 8-10

MAXIMA
0466221300501/GTH/OTO/3

armi les placements immobiliers corrigés a
maintes reprises, I'un d'entre eux est resté
épargné : le régime de la location meublée non
professionnelle (LMNP) classique ou amortis-
sable. Jusqu'en 2009 dans
l'ombre du statut du loueur
en meublé professionnel
(LMP) plus avantageux, le
régime LMNP a été ensuite
éclipsé par la réduction
d'impé6t Censi-Bouvard au taux encore inté-
ressant l'année derniére.

En 2012, il tire désormais son épingle
dujeu et redonne par ses spécificités juridi-
ques et fiscales toute sa place au conseiller
en gestion de patrimoine, 1'acquéreur
ayant besoin d'étre accompagné dans un
tel investissernent.

Le LMNP au sens juridique. L'activité de
location meublée peut étre exercée 3 titre
individuel ou par une société : EURL, SARL B
notamment. En revanche, dans ce cas, la SCI est 4 proscrire étant
donné qu'elle engendre une fiscalisation 4 I'impdt sur les sociétés.
Lalocation meublée n'a pas de définition juridique. Elle porte sur
un local d’habitation qui doit &tre garni de meubles permettant
au locataire d’y vivre normalement au quotidien. « Estimant que
les logemends ne sont pas suffisamment meublés, les tribunausx ont ten-
dance & requalifier les baux mevblés en location nue pour les soumettre
é la loi de 1989 plus contraignante, prévoyant par exemple les cas de
sortie ou la hausse des loyers », note Brigitte Gauclere, avocate au
cabinet CMS Bureau Francis Lefebvre.

Ainsj, la requalification par 'administration et les tribunaux
a pu étre décidée au motif de 'absence d'ustensiles de cuisine,
de réfrigérateur... Cette problématique est davantage rencontrée
dans le logement traditionnel qu'en résidences-services.

Un logement traditionnel... L'investissement en meublé peut por-
ter sur un logement en résidences-services et aussi concerner
des biens neufs ou andens dlassiques situés par exemple dans
un immeuble en centre-ville. « Pour optimiser un investissement
dans le temps, il est d'ailleurs intéressant de passer en location meublée
au terme de l'engagement de louer nu 4 la suite d'un dispositif fiscal
type Scellier », conseille Jean-Frangois Hetzel, éditeur du logiciel
TopInvest.

Dans ce cas, le propriétaire doit s'assurer que la location meu-
blée n'est pas interdite dans le réglement de copropriété. « C'est
un marche porteur qui se développe de maniére importante depuis
une dizaine dannées dans les centres-villes en raison de 1'évolution
des modes de vie, de lo mobilité professionnelle et familiale », constate
Matthias Velter, directeur associé de Lodgis, agence spécialisée
dans la location meublée.

Toutefois, concernant les biens loués meublés qui ne consti-
tuent pas la résidence principale du locataire, il est apparu une
divergence d'interprétation entre 'administration, en 'occurrence
la Mairie de Paris, et les loueurs en meublé ainsi que les profes-
sionnels immobiliers, les premiers considérant qu'il s'agit d'une
transformation du bien en logement touristique soumise a auto-
risation alors que pour les seconds, le local reste 3 usage d'habita-
tion, ce qui ne nécessite pas cet accord (lire 'encadré p. 10).

... ou dans une résidence-services, Par ailleurs, certains loueurs
de biens meublés dans le logement traditionnel passibles de la
nouvelle taxe sur les petites surfaces peuvent avoir la tentation
de proposer des services para-hdteliers pour échapper  cet im-
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POINTS CLES

* La location meublée non professionnelle
classique redevient un régime intéressant
grace a la déductibilité des amortissements
et de la plupart des charges.

* Le LMNP amortissable permet

de bénéficier d'un complément de revenus
défiscalisés et constitue a ce titre

une solution de préparation a la retraite.

* Ce régime est a privilégier faute

de pouvoir accéder au LMP et face

a la baisse du taux de réduction d'impdt
du Censi-Bouvard qui, de plus, ne permet
pas de déduire les amortissements.

pot, les biens entrant dans le champ de la TVA en étant exclus.
Toutefois, fournir des services entraine une imposition sous le
régime des hételiers. « Ce régime peut se révéler intéressant pour
certains propriétaires, considére 'avocat Paul Duvaux, mais cela
suppose que les personnes concernées soient
personnellement investies dans l'activité. Dons
cetle situation, elles peuvent revendiguier le statut
d'hotelier professionnel. Cela permet d'imputer
les déficits sur le revenu global et de bénéficier
de l'exonération des plus-values des petites en-
treprises sous réserve que le chiffre d'affaires soit
inférieur & 250.000 euros, »

Cependant, tel n'est pas le cas en
résidences-services lorsque les prestations
sont proposées par l'exploitant sans interven-
ton du propriétaire. Silalocation meublée se
développe fortement dans les villeg, le nom-
bre de résidences-services s'est lui aussi étof-
fé ces derniéres années. Vieillissement de la
population, manque de logements pour les
étudiants, développerment du tourisme sont
autant de facteurs soutenant l'ouverture de
maisons médicalisées, de résidences étudiantes et de résidences
de tourisme financées par des investisseurs particuliers. Et ce,
d'autant qu'une dose de dopage a été injectée en 2009 avec la
réduction d'impét Censi-Bouvard qui n'est accordée que pour
l'acquisition d'un logement dans ce type de résidences.

Bail commercial... Lorsque le bien est loué i un exploitant de rési-
dences-services, un bail commercial est signé dans la plupart des
cas. « Le mandat n'est pas possible lorsque des services para-hoteliers
sont proposés car il est considéré que le propriétaire les fournit lui-méme
et qu'il est donc sowmis au régime fiscal des hoteliers. En revanche, en
V'absence de services, V'utilisation du mandat ne pose pas de probléme,
précise Paul Duvaux. Pour les résidences de tourisme classées, le Code
du tourisme prévoit la possibilité d'un mandat. »

Jean-Louis Le
avocat, Agik'a

cat, ¢

Le bail commiercial a pour atout un engagement du gestion-
naire sur une longue durée d’'au moins neuf ans et le versement
de revenus locatifs, que le bien soit occupé ou non, l'investisseur
n'ayant pas le souci de la gestion. Reste que dans cet investisse-
ment, outre la qualité de l'emplacement, celle de l'exploitant est
également primordiale afin d'honorer les loyers promis. De plus,
si le loueur veut reprendre son bien, une indemnité d'éviction
pourra lui étre demandée par le gestionnaire. .

...oucivil. Dans le logement traditionnel, le bail de location meu-
blée est beaucoup plus flexible que celui de location nue soumis
a la loi 1989, plus protectrice du locataire. Si le bien est la rési-
dence principale du locataire, le contrat de location doit respecter
certaines dispositions mentionnées a I'article L. 6321 du Code
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de la construction et de I'habitation. Ainsi, le bail a une durée
minimum d'un an, sauf pour les étudiants pour lesquels elle est
de neuf mois, et la sortie du contrat est quelque peu encadrée.

En revanche, lorsque le bien est la résidence secondaire du
locataire ou qu'il est loué au titre d'une saison, les parties sont
libres. A défaut de convention, les regles du Code civil, articles
1714 et suivants, s'appliquent. Pour la location saisonniére, la du-
rée maximale de location doit correspondre a une saison, soit
trois mois maximurm par an. De plus, le Code du tourisme (art.
L. 324-2) prévoit que le contrat doit indiquer le prix et contenir un
état descriptif des lieux. Un dossier de diagnostic technique est
a annexer au contrat.

Le LMNP au sens fiscal. Que le bail soit civil ou commercial, ce
caractére n’a aucune incidence sur la fiscalité. Le régime fiscal
du loueur en meublé non professionnel s'applique si 'une des
trois conditions du LMP n'est pas respectée, a savoir, depuis la
loi de Finances pour 2009 : étre inscrit au RCS, recevoir plus de
23.000 euros de recettes annuelles issues de ['activité locative et
que ces recettes dépassent les revenus d'activité du foyer (1). Le
statut professionnel étant depuis trois ans trés difficile d’acces,
beaucoup de loueurs exercent désormais I'activité en tant que
non professionnel ou l'exerceront s'ils bénéficient encore des me-
sures transitoires du LMP. L'administration regarde d'ailleurs
de plus prés les LMP qui peuvent encore imputer un déficit sur
leur revenu global.

En LMNP, deés lors que les recettes sont inférieures a
32.600 euros, le contribuable entre dans le régime micro-BIC et
il bénéficie d"un abattement de 50 % sur ses revenus locatifs. En
pratique, ce régime est choisi par des loueurs d'un logement tra-
ditionnel qui ne souhaitent pas tenir une comptabilité et préfere
limiter la gestion administrative du bien. Toutefois, dans ce cas,
le loueur ne peut déduire ni les charges, ni les amortisserments
alors qu'ils représentent bien plus que l'abattement de 50 %. 11
a tout intérét a choisir le régime réel qui lui est plus favorable,
notamment en début d'investissement.

« La fiscalité du LMNP confére deux intéréts : la faculté d'amortir
les biens, donc de générer une déduction fiscale (amortissement des
meubles et des murs), et celle de déduire la plupart des charges, plus
facilement qu'en revenus fonciers », reléve Jean-Louis Le Boulc'h,
avocat au cabinet Agik'a.

Immobiliser les frais... Les charges prises en compte correspon-
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dent aux frais d'acquisition et a I'activité locative : frais de comp-
tabilité, taxe fonciére... « En LMNP, les frais d'acquisition ont, le plus
souvent, intérét a étre immobilisés et ainsi déduits sous forme d'amor-
tissement et non o étre portés en charges étant donné que le statut du
LMNP ne permet pas de créer de déficit fiscal imputable sur le revenu
global, reléve Jean-Louis Le Boulc'h. Par ailleurs, lorsque la TVA est
déductible, le financement ne doit pas porter sur le prix TTC au risque
de remettre en cause la réduction de la quote-part des intéréts d'emprunt
relatifs au financement de la TVA. »

A noter que le choix de I'immobilisation ou de passer en char-
ges les frais s'impose pour les nouveaux investissements alors
que la situation peut avoir changé. « Ainsi, si dans une situation,
les frais ont été passés en charges, par exemple en tant que LMP, ils
devront l'étre également pour une nouvelle acquisition, méme si le ré-
gime LMP est perdu », remarque Yves Bernard, expert-comptable
chez Expertim Fiduciaire.

Le loueur en Jogement dlassique est soumnis a la contribution
économique territoriale qui remplace la taxe professionnelle de-
puis 2010, ce qui n'est en principe pas le cas du bailleur qui loue
son bien a un exploitant en résidence-services.

... et stocker les amortissements. L'intérét principal de la location
meublée réside dans 'amortisserent du bien qui est déterminé
selon la méthode par composants. Chaque élément du bien est

.décomposé suivant sa durée d'usage. « Nous avons déterminé un

standard pour l'immobilier géré qui fournit des durées d'amortissement
pour chaque composant, indique Yves Bernard, Toutefois, il faut res-
ter cohérent sur la durée retenue sur un méme immeuble, notamment
quand certains propriétaires souhaitent amortir lentement le bien pour
faire apparaitre un bénéfice et profiter de l'exonération de I'ISF s'ils
rentrent dans les critéres. »

Les amortissements sont déductibles du résultat mais ils
ne peuvent pas créer de déficit. Etant donné que les charges, y
compris les intéréts d'emprunt, créent déja un déficit, lui-méme
imputable sur les bénéfices issus de l'activité de LMNP des dix
années suivantes, les amortissements sont donc stockés pour étre
déduits plus tard. Les amortisserments différés viennent s'imputer
sur le résultat fiscal une fois qu'il devient positif. Cette possibilité
de déduction des amortisserments est exclue du régime Censi-
Bouvard, ce qui en fait son principal point faible (2).

ISF et plus-values. Le LMNP peut étre soumis 2 I'ISF méme si
l'emprunt réalisé diminue la valeur du logement. « Un propriétaire
peut ére LMNP au sens BIC mais LMP au sens de I'ISF et donc en
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étre exconéré », remarque Yves Bernard. Le loueur non professionnel
reléve du régime de taxation des plus-values privées modifié depuis
le 1 février 2012 et prévoyant une exonération qu‘au bout de 30 ans,
ce qui encourage désormais les investissements sur le long terme.

TVA récupérée. La location meublée est en principe exonérée de
TVA. C'est le cas d'une location dans un logement classique sans
services. Cependant, lorsque le bien est donné a bail a I'exploitant
d'une résidence-services, le loueur est assujetti a la TVA si trois servi-
ces para-hoteliers sont fournis parmi l'accueil, la fourniture de linge,
le nettoyage et le petit déjeuner. L'administration et la jurisprudence
sont plut6t séveres dans l'appréciation de ces prestations.

Si la location est soumise a la TVA, le loueur bénéficie d'un
remboursement de la TVA portant sur I'acquisition du bien. Tou-
tefois, cette récupération n'est définitivement acquise qu'au bout de
20 ans. Si le bien est vendu entre-temps, le vendeur doit reverser
une partie de la TVA a moins que l'acheteur du bien poursuive
l'exécution du bail commercial. « Le transfert de ceite obligation est
& mentionner dans le contrat de vente ainsi que la TVA initialement
déduite par le vendeur pour clarifier la situation en cas de régularisation
ultérieure », souligne Yves Bernard. Par ailleurs pour bénéficier de la
récupération de TVA, le LMNP doit renoncer a la franchise en base
et corrélativement opter pour le régime réel d'imposition.

Couverture sociale. Suivant une circulaire de 2009, sont affiliées
au régime social des indépendants (RSI) les personnes immatricu-
lées au registre du commerce et des sociétés (RCS). Ainsi, les LMP
qui sont devenus LMNP continuent 3 étre affiliés. A contrario, ceux
qui ne sont pas inscrits au RCS ne sont pas sournis au RSI. La loi
de Financement de la Sécurité sociale pour 2012 prévoit que les
LMP, selon la définition fiscale, sont obligatoirement affiliés au RSI.
« Cette mesure peut créer des difficultés pour ceux qui recherchent une
couverture sociale comme certains LMNP qui pouvaient auparavant y
adhérer en s'inscrivant au RCS », reléve Yves Bernard.

Avantage a 'amortissable. Face au LMNP Censi-Bouvard, dont la
réduction d'impdt au taux initial trés incitatif de 25 % dégringole a
1% (3) et qui s'acheéve fin 2012 sauf exception, le LIMNP redore donc
son blason. « Il est incontestable que le schéma de la réduction d'impét a
permis de démocratiser la location meublée aupres des investisseurs plus
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faiblement fiscalisés, constate Eric Ninu, directeur commercial de la
plate-forme immobiliére Iselection. Toutefois, le taux de la réduction
d'impot diminuant, un certain nombre d'investisseurs reviennent sur le
LMNP amortissable, et ce déja depuis I'été 2011 et les annonces gouver-
nementales. » Selon Jean-Louis Le Boulc'h, la réduction d'imp6t de
1 % a beaucoup moins d'intérét que le LMNP amortissable qui est
aprivilégier. « Au bout de 7-8 ans, la déduction des amortissements égale
déjo la réduction d'impbt », observe-t-il

Si, pendant la durée de l'emprunt, la fiscalité des revenus loca-
tifs est neutralisée dans les deux dispositifs, il n'en va pas de méme
vers [a fin de I'emprunt. En Censi-Bouvard, faute d'amortissements
déductibles, les loyers sont imposés, alors qu'en LMNP classique,
grice au stock d'amortissements, ils restent exonérés d'impot (lire
lexemple p. 9). « Le LMNP reste donc le meilleur placement en vue de
la retraite et ce, contrairement au Censi-Bouvard pour lequel les reve-
nus locatifs sont fiscalisés au terme du crédit, considére Jean-Frangois
Hetzel. Le LMNP convient notamment aux artisans et commergants
en offrant un complément de retraite & leur épouse qui ne cotise peut-étre
PAs pour sa retraite. »

| sl ) oo
Eric Ninu,
directeur commercial, Iselection

Une démarche différente. Toutefois, le seul intérét fiscal ne doit
évidemment pas guider I'investissement. « L'acquisition doit éire éga-
lement réfléchie en fonction de Lintérét patrimonial et économique du bien
indépendamment du gain fiscal. L'investisseur doit veiller 4 anticiper
dans la mesure du possible les charges futures, et selon la localisation et
l'usage des locaux, pour éviter qu'a terme léconomie fiscale ne se retrouve
en tout ou partie compensée par des dépenses non prévues ou une depre-
ciation du bien », met en garde Christophe Frionnet, avocat associé
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au cabinet CMS Bureau Frandis Lefebvre.

Entre les deux dispositifs, c'est aussi la démarche de l'inves-
tisseur qui differe. Sil'investisseur vise une défiscalisation immé-
diate, le Censi-Bouvard pourra l'intéresser, mais s'il recherche un
complément de revenus sur une longue durée, le LMNP amortis-
sable lui conviendra bien mieux. « Chaque profil a sa spécificité et
nous comparons les deux dispositifs pour chaque client. Si l'investisseur
raisonne sur une décennie, il optera pour la réduction d'impét. En re-
vanche, si le raisonnement porte sur plus de 20 ans, et en fonction de sa
tranche d’imposition, il choisira le LMNP classique, explique Isabelle
de Wavrechin, directeur de Pierre & Vacances Conseil Immobilier.
Nous avons continué d proposer le LMNP amortissable, seul dispositif
applicable aux non-résidents, et nous constatons un regain d'intérét de
Vinwestisseur pour ce statut depuis le second semestre 2011. »

Néanmoins, le LIMNP amortissable est plus difficile a expliquer
qu'une réduction d'impdt. « Les conseillers doivent user de pédagogie
car le choix du LMNP amortissable demande une vision plus stratégique
(préparation de retraite) sur une durée plus longue de l'investissement par
rapport d 'immédiateté du Censi-Bouvard », considére Eric Ninu.

Par ailleurs, les professionnels se veulent confiants sur la pé-
rennité du régime LMNP amortissable, estimant que le législateur
a déja analysé et remis en cause la location meublée en 2009. Il
reste donc une solution 4 proposer aux clients alors que l'année
s'annonce difficile en termes de placement. i PELAGIE TERLY

(1) Outre fa déductibifité des amortissements, le statut du LMP permet

de déduire le déficit sur le revenu global et de bénéficier du régime

des plus-values professionnelles.

{2) Seu! I'amortissement sur les meubles et portant sur la fraction du prix
dépassant 300.000 euros est déductible en Censi-Bouvard.

(3) Le taux de 18 % est cependant conservé pour toute réservation enregistrée
avant le 31 décembre 2011 et suivie d'un acte authentique passé au plus

tard le 31 mars 2012, Sous certaines conditions, la réduction Censi-Bouvard
continue a s'appliguer aux biens acquis avant le 1* janvier 2015.

- Article 199 sexvicies du CG/ et BOI 5 B-2-10 du 13 janvier 2010

sur la réduction d'impét Censi-Bouvard.

- BOI 4 F-3-09 du 30 fuillet 2009 sur 'aménagement du régime fiscal
du loueur en meublé,

- Les nouvelles régles de la location meublée par Jean-Lowis Le Boulc'h,
Editions Maxima Laurent du Mesnil,

- Lacation meublée et saisonniére, 2 édition, par Maud Velter

et Fabrice Petit, EditionsMaxima)Laurent du Mesnil.
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