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Réduire ses impots par
'immobilier : panorama des solutions

Dans un contexte fiscal en constante évolution, 'investissement immobilier demeure un levier
privilégié pour conjuguer constitution de patrimoine, perception de revenus complémentaires et
optimisation fiscale. Encore faut-il bien comprendre les mécanismes a I'ceuvre, a commencer
par la distinction essentielle entre déduction et réduction dimpat.

Deéduction
ou réduction :
une difféerence clé

Pour simplifier, I'imp&t pourrait
étre comparé a une facture. La
déduction intervient en amont :
elle diminue le revenu imposable
avant le calcul de I'impdt. Reé-
sultat, la facture finale diminue
mécaniquement, en fonction de
votre tranche dimposition. Plus
votre tranche dimposition est
élevée, plus Iimpact est signi-
ficatif. A Finverse, la réduction
dimpdt s'applique aprés calcul :
elle vient directement diminuer
le montant & payer, comme un
bon de réduction. Attention
toutefois, une méme dépense
ne peut pas cumuler ces deux
avantages, et une réduction
excédentaire est généralement
perdue. Cette distinction condi-
tionne le choix des dispositifs
fiscawux, chacun répondant 3 des
objectifs et & des profils diinves-
tisseurs différents.
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Malraux : valoriser le patrimoine ancien

Destiné aux amateurs d'immobilier de caractére, le dispositif Malraux permet de bénéfi-
cier d'une réduction d'impdt pouvant atteindre 30 % des travaux, dans des zones patrimo-
niales spécifigues. Non soumis au plafonnement global des niches fiscales, il constitue
un levier attractif pour les contribuables fortement fiscalisés. En contrepartie, le bien

doit étre loué pendant neuf ans. L'absence de plafonnement des loyers offre une certaine
liberté, mais impose une sélection rigoureuse de F'emplacement.

Nue-propriété et déficit foncier, une stratégie long terme

Le montage associant déficit foncier et acquisition en nue-propriété constitue une stra-
tégie patrimoniale innovante, reposant sur la combinaison de deux mécanismes de droit
commun. Il permet a linvestisseur de bénéficier d'un double levier : une décote 3 I'achat
ligée au démembrement temporaire de propriété, et une optimisation fiscale gréce a la
déduction des travaux. Concrétement, Finvestisseur acquiert uniguement la nue-proprié-
té du bien pour une durée généralement fixée & douze ans, tandis qu'un bailleur insti-
tutionnel détient 'usufruit. Cette configuration entraine une baisse significative du prix
d'acquisition. Pendant toute la durée du démembrement, l'usufruitier prend en charge
lintégralité des contraintes - gestion locative, entretien, travaux, fiscalité et risques liés a
la location. Linvestisseur nu-propriétaire peut néanmoins déduire les travaux et intéréts
d'emprunt. Au terme de la période, il récupé&re la pleine propriété du bien immaobilier.
Cette stratégie s'adresse principalement aux investisseurs recherchant une valorisation
a long terme, sans contrainte de gestion immédiate.

Un environnement fiscal 4 maitriser

Au-dela de ces dispositifs, certains investissements, comme le déficit foncier ou les mo-
numents historiques, peuvent également impacter favorablement le revenu fiscal de ré-
férence, notamment dans le cadre de la Contribution différentielle sur les hauts revenus
(CDHR). Cependant, la multiplicité des régles fiscales, des plafonds et des conditions
d'éligibilité rend ces stratégies complexes 3 appréhender. Une mauvaise structuration
peut réduire, voire annuler, les bénéfices attendus.

Le déficit foncier : un levier puissant

Le déficit foncier constitue un outil particuli@rement efficace pour les contribuables
fortement imposés. En cas de charges supérieures aux loyers, le déficit généré peut étre
imputé sur le revenu global (jusqu'a 10 700 £, voire 21 400 € en rénovation énergétigue),
réduisant ainsi I'impdt. Ce dispositif offre une grande souplesse, notarmment en I'ab-
sence d'engagement de location contraignant. |l repose toutefois sur des fondamentawx
essentiels - qualité du bien, pertinence des travaux et dynamisme du marché locatif.

Jeanbrun :

une nouvelle
approche par
'amortissement

Le dispositif Jeanbrun introduit une lo-
gigue d'amortissement du bien immo-
bilier, permettant de réduire fortement,
voire d'annuler, |a fiscalité sur les
revenus locatifs. En contrepartie, des
plafonds de loyers et de ressources
s'appliquent, avec un engagement de
location de neuf ans. Ce mécanisme,
encore récent, nécessite une attention
particuliére, notamment en matiére de
fiscalité & la revente, 'amortissement
venant majorer la plus-value impo-
sable.

Monuments historiques :
un cadre fiscal
d'exception

Investir dans un monument histo-
rique permet de déduire sans plafond
les charges de travaux du revenu
global, en dehors du plafonnement
des niches fiscales. Ce dispositif
s'adresse a des profils patrimoniaux
spécifiques, capables d'assumer des
travaux souvent lourds et un engage-
ment de conservation de 15 ans.

Il présente également des avantages
en matiére de transmission, avec

des exonérations possibles, sous
conditions. En revanche, la rentabilité
doit &tre appréhendée avec prudence
compte tenu des contraintes inhé-
rentes 3 ce type de bien

CARISTIAN BUFFE % =" Denormandie : rénover
pour optimiser

Limportance d'un accompagnement sur-mesure

Face & cette complexité, I'accompagnement par un cabinet de gestion de patri-
moine prend tout son sens. Chagque situation fiscale, patrimoniale et familiale
étant unique, il est essentiel de construire une stratégie cohérente, adaptée
aux objectifs de I'investisseur : réduction dimpdt, préparation de la retraite,
transmission ou diversification des actifs. Au-dela de la simple sélection d’'un
dispositif, 'enjeu réside dans l'optimisation globale : choix du mode de finan-
condition de travaux représentant au moins cement, anticipation de la fiscalité 4 long terme, analyse du marché immaobilier
25 % de l'opération. Avec des loyers plafon- et sécurisation juridique de l'opération. En définitive, Finvestissement immo-
nés et des contraintes de ressources pour les bilier offre de réelles opportunités, & condition d'étre abordé avec méthode et
locataires, il nécessite une étude approfondie discernement. Bien accompagné, il devient un outil puissant au senvice d'une
de la localisation et du potentiel locatif. stratégie patrimoniale durable et performante.

Loc’Avantages : concilier impact social et fiscalité DS e R WS S e

la rénovation dans certaines zones urbaines.
Il offre une réduction dimpdt pouvant
atteindre 21 % du montant investi, sous

Le dispositif Loc'Avantages illustre une approche équilibrée entre rentabilité et utilité sociale. En acceptant de louer un bien & un loyer
inférieur au marché, le propriétaire bénéficie d’'une réduction d'impdt pouvant atteindre 65 % des loyers percus. En contrepartie, il
s'engage sur une durée minimale de six ans, avec des locataires soumis a conditions de ressources. Ce mécanisme, encadré par une
convention avec FAnah, permet également de déduire les charges au régime réel. |l nécessite néanmoins une analyse fine du marché
locatif local afin de préserver I'équilibre &conomique de lopération.

Actailor Patrimaine - Cabinet Leandri - 2 ree Prosper-Mérimes 20 000 Ajaccio - Tel. 04.05.27 36.05 cu 06.26.72.21.81 mail : caroline. lsandri@actailor-patimoine.fr



