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TOUT SAVOIR
POUR SE LOGER
ET INVESTIR

Dans le contexte actuel de taux toujours
tres bas, la question de I'achat d'un bien
immobilier est plus que jamais de mise.
Méme si l'acquisition immobiliere reste un
element déterminant de la constitution
d'un patrimoine, il convient d'étre
particulierement sélectif dans le choix
de son bien. En effet, en fonction de la
destination du logement - résidence
principale ou locative -, la qualité de

la construction et 'emplacement sont
des criteres primordiaux. Et la qualite
environnementale, dans le neuf comme
dans l'ancien, peut faire la différence...
Un plan de financement soigneusement
etudié constitue également un élément
clé de la réussite d'un projet. Quel que
soit votre projet, ce guide a pour objectif
de vous aider a prendre les bonnes
decisions.
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«Q

Comment evaluer votre budget?

A qui s’adresser pour vos recherches?
Que regarder lors d’une visite?
Comment faire une offre?

Compromis de vente: mode d’emploi

Quels sont les frais liés a une acquisition?



A savoir avant d’acheter

& Retour accuell Sommaire du chapitre

['achat d’'un bien immobilier est une
etape Importante. Parce qu'il est souvent
difficile d'y voir clair dans le labyrinthe
des offres, des prix, des demarches et
des financements, rappel des bonnes
guestions a se poser avant de se lancer.

Comment evaluer votre budget?

\Vous devez toujours évaluer votre budget, au
besoin avec l'aide de votre banquier, avant toute
signature d'un compromis de vente ou d'un
contrat de réservation. Le montant que vous étes

en mesure d'emprunter depend notamment:
2 de votre capacité de remboursement mensuel.

Pour réaliser une premiere estimation, c'est une
roportion de 307% du montant des revenus qui
est géneralement retenue. Cette approche est
ensuite a affiner en fonction de votre mode de
vie. En effet, le budget mensuel restant - une
fols payes les charges fixes, vos préets en cours
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et la mensualite de prét immobilier - doit étre
suffisant pour vous permettre d'assurer |les
autres dépenses (alimentation, équipement,
laisirs, etc.);

¥ de votre besoin de financement. Il comprend
le prix d'achat, augmente des frais
supplémentaires (frais d'agence, de mutation,
de garantie et de dossier] et diminué de votre
apport personnel;

¥ du taux d'intérét et de la durée. N'hésitez pas
a demander plusieurs simulations en faisant
varier le taux et la durée. Ces deux variables
peuvent changer vos possibilités dachat.

A qui s’adresser pour
vos recherches?

VOUS pouvez vous adresser a une agence
immobiliere située dans le secteur chois,
sa connaissance du marche local et des prix
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etant un atout dans votre recherche. Une autre
option consiste a vous adresser a un notaire, ou
a consulter les annonces entre particuliers, ce qui
Vous permettra d'economiser les frais d'agence,
dont le montant est libre (environ 6% de la valeur

du bien). Si l'intermédiaire est un notaire, il peut
demander des honoraires de negociation
[(honoraires libres). Comparez les prix pour des
biens équivalents, afin de ne pas surpayer votre
acquisition sur un coup de coeur.

CONSEIL

Avant de vous engager, demandez a votre
conselller Credit Mutuel de realiser la simulation
d’une enveloppe de financement adaptee

a votre budget. Pour simuler votre projet,
rendez-vous sur creditmutuel.fr ou appelez le:

0 825 01 02 02 Jrtviidlill

Demandez egalement a votre conseiller Credit Mutuel
d'effectuer un devis d’assurance habitation. Celle-ci
est indispensable des le transfert de propriéeté lors
de I'acquisition d’un bien ancien ou des le debut des
travaux si vous faites construire ou rénover.




A savoir avant d’acheter

& Retour accuell Sommaire du chapitre

Que regarder lors d’une visite?

Pour une résidence principale, dressez la liste des

criteres clés:
2 le quartier: veillez a la proximité de commerces,

d'établissements scolaires, de centres sportifs
et culturels, d'espaces verts;

2 la desserte des grands axes routiers et les
transports en commun situes a proximité

bus, tramway, métro, RER, train):

‘existence d'un lieu pouvant engendrer des
nuisances (sonores, olfactives, etc);

a qualité de la construction;

a taille, le nombre et la disposition des pieces:
a possinilite de parking ou de garage ferme;

a presence d'une terrasse ou d'une loggia, la vue
présence de Vvis-a-vis ou non);

2 l'isolation thermigue et acoustique, I'etat de Ia
toiture;

2 le type de chauffage et sa consommation.

v

v vV Vv
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Pour une résidence secondaire, les points a

survelller sont:
¥ les éléments extérieurs comme la proximité des

services, des poles touristiques et de loisirs;

2 la situation et le prix comparés au marche
ocal;

¥ la disposition des piéces par rapport & un mode
de vie [cuisine ouverte sur une terrasse en
region meridionale, local a bateau en zone
ittorale, etc);

¥ 13 qualité de lisolation thermique en fonction
de la region.

Pour un investissement locatif:
¥ étre attentif aux qualités propres du bien;

¥ ne pas se focaliser uniguement sur les
avantages fiscaux accordes.
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En copropriete:

¥ obtenez le nom du syndic et demandez & vous
falre communiquer les derniers comptes-rendus
d'assemblées genérales afin de connaitre le
montant des charges et d'évaluer les travaux
eventuels.

Ft quel que soit I'usage du bien [résidence
principale, secondaire ou locative), le premier
critere a prendre en compte est toujours
'emplacement.

Comment faire une offre?

| est parfois indispensable, pour ne pas laisser
echappe
Celle-ci |

et

" un bien, de formaliser une offre ecrite.
ndique le prix que vous étes prét a paver

q [ImiI

e de validité de cette offre (huit jours,

par exemple).
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Attention, Il convient de prendre des precautions
lune telle offre vous engage a réaliser I'acquisition
si le vendeur 'accepte), par exemple:
2 indiguer que, passe le délai de validitg, l'offre
sera caduqgue si le vendeur ne I'a pas acceptee:;
 demander gue le vendeur effectue sa reponse
par lettre avec accuse de reception;
2 signaler que la vente ne sera legalement
constituée qu'a la signature du compromis
de vente et sous reserve des conditions
suspensives qui y seront mentionneées.

Compromis de vente: mode d’emploi

Ce document est |e contrat par lequel le vendeur
va VOUS reserver son bien, sous certaines
conditions, jusqu’a la signature de la vente
definitive. Si ce compromis est conclu par
'Intermeédiaire d’'un professionnel, il pourra vous
etre remis en main propre, sinon il vous Sera
obligatoirement envoye par courrier recommande.
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A la signature du compromis, le vendeur vous
remet les diagnostics qu'il a fait realiser par une
societe agreée et assuree. Une fois le compromis
signe, vous disposez d'un delal de rétractation
porté a dix jours par la loi Macron, pendant lequel
VOUS pouvez encore changer davis. En cas
d'envol par pli postal de lI'acte que vous avez
signe, le delal débute le lendemain de la premiere
présentation de la lettre. Dans I'nypothese ou cet
acte vous est remis en main propre, le delai court
a compter du lendemain de la remise de I'acte. Si
Vous decidez de ne plus acheter, envoyez avant
|a fin de ce delal une lettre recommandée avec
accuse de reception a la personne qui vous &
notifié le compromis de vente.

Le montant du versement a la signature du
compromis est genéralement de 10% du montant
de Ia vente (6% en cas de contrat de réservation)
pour reserver le logement. Il peut &tre ramene a
b7 Sl la signature de l'acte de vente est prévue
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au-dela des trois mois habituels ou s'il s'agit d'un
bien tres cher.

Quels sont les frais lieés
a une acquisition?

|s comprennent les taxes et droits dus au Trésor

Public ainsi que les honoraires et debours du

notaire.

2 Pour les logements anciens et les terrains a

natir, il faut compter entre 6 et 8,5% du prix de
cession (ils se composent des frais de mutation
et des honoraires et debours du notaire en
gualité de redacteur de l'acte, et de I'eventuelle
commission de l'intermédiaire).

2 Pour le neuf, entre 2 et 3%. Si vous achetez 3

un vendeur assujetti a la TVA un bien neuf ou

en 'état futur d'achevement, le bien est vendu

TTC [TVA au taux de 20% ) et la vente

ne supporte pas les droits d'enregistrement,

mais uniguement la taxe de publicite fonciere,
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les honoraires du notaire et la contribution
de securitée immabiliere.

2 En cas de prét garanti par une garantie rée
PPD, hypotheque), il faut ajouter également
environ 2% du montant emprunté. Vous versez
une provision lorsque le notaire entame les
demarches et e solde lors de la signature de la
vente definitive.

c

La commission de I'intermédiaire (agent
iImmabilier ou notaire si ce dernier joue le role de
négociateur immoabilier) est en principe a la
charge de l'acheteur. Mais si les deux parties sont
d'accord, tous les arrangements sont possibles:
partage des frais ou prise en charge des frais par
le vendeur. Elle n'est, en principe, pas comprise
dans |e prix et n'est pas soumise aux droits
d'enregistrement.
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A SAVOIR

LA CONDITION SUSPENSIVE D’OBTENTION
DU PRET

La condition suspensive d'obtention du ou des
préts vous permet d'étre degage de la vente et de
recupérer votre indemnité d'immobilisation s vous
n'obtenez pas le ou les prét(s) correspondant aux
caracteéristiques du financement de l'operation
decrite dans le compromis de vente.

A savoir avant d’acheter
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Vous achetez

1 Acheter un logement ancien
Que verifier avant d’acheter dans I'ancien?
Quelles sont les etapes d’un achat?
Les diagnostics obligatoires

La loi Carrez

2 Construire sa maison

’'achat du terrain: en lotissement
ou secteur diffus?

Le contrat de construction
Le permis de construire

Quelles sont les formalités
a I'achevement des travaux?



Le role central du promoteur
Comment réserver un bien neuf collectif?

De quelles garanties sur I'achat dans le
neuf, qu’il soit collectif ou individuel ?

Achat en VEFA: comment s’échelonne
le versement du prix?

Quelles sont les taxes locales
immobilieres?

Quels avantages fiscaux pour vos travaux?
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Vous cherchez votre futur domicile?
Appartement, maison, neuf ou ancien...
guel que soit le type de bien ou de
surface, Il est essentiel de bien connaitre
la fiscalite et I'ensemble
des démarches a suivre.

Pour l'acquisition d'un
vingt ans, Il est consel

ogement datant de plus de
|& de faire proceder a un

etat des lieux par un expert.
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Que verifier avant d’acheter
dans I'ancien?

| est difficile, @ moins d'étre un professionnel,
d'évaluer la qualité technigue d'un logement.

Certains elements sont a examiner de pres:
2 la charpente, les structures, le chauffage,

a plomberie et l'electricité;

2 en copropriétg, les comptes-rendus
d'assemblées genérales permettent de
connaitre les travaux votes et donc d'anticiper

es charges, ainsi que les éventuels gros

travaux.

Quelles sont les etapes d’'un achat?

Elles repondent aux regles classiques du contrat
de vente. Le plus souvent, un compromis de
vente est signe entre le vendeur et I'acheteur. |l
engage de maniere réciproque et irrevocable les
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deux parties, une fois les conditions SUSpensives
remplies (I'obtention d’'un prét fait partie

des conditions suspensives). La vente devra
ensuite étre regularisee par acte notarie.

Signer le compromis
(dix jours de rétractation)

Obtenir son prét
dans les délais

Réaliser la vente
par acte notarié
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Carrez

LES DIAGNOSTICS OBLIGATOIRES

Sommaire du chapitre

Depuis Instauration de la ol Carrez, le vendeur est

tenu C

e préciser (ces

appar’

‘ements en cop

" une ob

roprigté

igation pour les
la surface exacte du

bien vendu dans la promesse ou le compromis de
[sauf exceptions). La surface a prendre en
considération tient compte des surfaces des

vente

planchers, C

MUrS,

compte des planc
d'une hauteur infé

0S et couverts, apres deduction des

cloisons, marches, cage descalier, gaines,
embrasures de portes et de fenétres. Il nest pas tenu

ners des parties des locaux
eure a 1,80 m, telles que des

chambres mansardees, des mezzanines. Si la
superficie réelle est inférieure de plus de b7 a celle
indiquée dans l'acte, vous avez la possibilite d'intenter
une action en reduction de prix dans un delai d'un an
a compter de la signature de l'acte de vente.

Vous achetez pour vous loger

& Retour accuell
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'achat du terrain: en lotissement
ou secteur diffus?

> Le lotissement offre des garanties sur sa
viabilité, sa superficie et sa constructibilite,
e lotisseur en etant juridiguement garant. Un
otissement est un terrain divise en parcelles
et revendu par lots, equipes par le lotisseur.
Souvent, le cahier des charges et, le cas
echeant, le reglement du lotissement
prescrivent les materiaux, couleurs et clotures
ou limitent certains types de construction
[piscines, vérandas, etc.).




Vous achetez pour vous loger

& Retour accuell Sommaire du chapitre

> Secteur «diffus»: pour vous assurer de I3
viabilite et de la constructibilité d'un terrain
isolé, consultez le Plan Local d’Urbanisme (PLU]
ou le Plan d'Occupation des Sols (POS), qui
peuvent preciser:

- ['affectation des sols selon les usages
principaux possibles ou la nature des
activites susceptibles d'étre exercées:

- des regles concernant I'aspect exterieur de Ia
construction, sa dimension;

- une superficie minimale de terrain
constructible;

- un ou des Coefficient(s) d’'Occupation des
Sols (COS) qui permettent de déterminer le
nombre de metres carrés constructibles en
fonction de la superficie du terrain. Disponible
en mairie, le cadastre permet d'identifier
les propriétes présentes dans une commune.
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Le contrat de construction

-n signant e contrat de construction de votre
Mmalison, vous devenez maitre d'ouvrage

3 ce titre, vous avez l'obligation, avant I'ouverture
du chantier, de souscrire une assurance
dommages-ouvrage, dont les references doivent
étre indiguées dans Ie contrat de construction).
e constructeur vous donne generalement

es plans et s'engage a construire selon les regles
de l'urbanisme. En principe, ce contrat

n'inclut pas les travaux de raccordement

[eau, électricité, etc).

Le permis de construire

Obligatoire pour toute construction durable, cette
autorisation administrative doit étre demandee a
la mairie. Pour tout projet dont la surface totale
de construction dépasse 170m?, le recours a un
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architecte est obligatoire. Une fois le permis
delivre, un double affichage est impose en mairie
et sur le terrain. Les tiers disposent alors d'un
delal de deux mois pour en demander I'annulation.
Le delal de validite des permis de construire et
d'amenager est de trois ans. La construction doit
commencer avant I'expiration de ce délai.

2 Des délais d’instruction garantis

Le delal d'instruction du permis de construire
est fixé a deux mois pour les constructions
individuelles et a trois mois pour les autres
constructions.

2 Une gestion des piéces manquantes

du dossier simplifiee
Une liste des pieces devant accompagner le
dossier est fournie avec les formulaires.
“administration a l'obligation de reclamer toutes
es pieces manguantes en une seule fois avant la
fin du mois suivant le depot du dossier. Vous avez
alors trois mois pour les envoyer.
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CONSTRUCTION :
"ECHEANCEMENT DES REGLEMENTS.

5% 5% 5% 10% 15% 20% 15% 20% 5%

® b7 alasignature du contrat si le constructeur justifie d'une garantie
de remboursement (3% dans le cas contraire), a titre de dépdt de garantie.

h% au permis de construire.

h% a l'ouverture du chantier.

10% a I'achévement des fondations.

15% a I'achevement des murs.

20% a la mise «hors d’eau» [aprés pose de la toiture).

® 15% al'achevement des cloisons et a la mise «hors d'air»
(aprés pose des fenétres et des portes).
20% a I'achevement des travaux d'équipement, de plomberie, de menuiserie
et de chauffage.
Les 5% restants a la remise des clés. Le constructeur doit fournir une garantie

de remboursement d’acompte et une garantie de livraison assurant
I'achevement des travaux dans les délais et au prix convenus.
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Quelles sont les formalites
a I'achevement des travaux?

o La réception de la construction est I'acte par
equel le maitre d'ouvrage déclare accepter
a construction avec ou sans reserves.

-n pratique, la réception et la livraison sont

generalement concomitantes.

2 |l appartient désormai

S au maitre d'ouvrage

OU & son architecte d'adresser au maire de 18
commune, par pli recommande avec acCuse

de réception, une dec

‘qutorité competente

fravaux avec e perm

de trois mois pour contester la conformité des
S.

> Lledélaiestportéac

laration qui atteste de

achevement des travaux et de leur conformite.

dispose alors d'un delal

INg MOoIS lorsgu’un

recolement des travaux est obligatoire
lopération de contréle d'un chantier dont le but
est de verifier gue la position reelle des objets
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implantés est conforme a leur position
théorique). Passé le délai applicable, une
attestation certifiant que la conformité des
fravaux avec le permis n'a pas ete contestee
est delivrée par l'autorité compétente au maitre
d'ouvrage sur simple demande de celui-cl.

2 Un diagnostic de performance énergetique doit
etre fourni a 'achevement des chantiers

de construction de batiments (ou parties

de batiments).

Vous achetez pour vous loger
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Dans la plupart des cas, les logements sont
vendus sur plan avant leur construction. On se
situe alors dans le cadre de la Vente en I'Etat
Futur d’Achevement (VEFA), gui est soumise

a des regles specifigues fixees par le Code

de la construction et de I'nabitation.

Le role central du promoteur

Le promoteur prend en charge toutes les
demarches financieres, administratives et
techniques et Il sengage a réaliser la construction
a une date et a un prix convenus. Tout
dépassement du prix (hors indexation
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conventionnelle) est a sa charge. Prenez quelques
renseignements sur le promoteur: references,
appartenance a un groupe, precedentes
realisations dans la region, etc. Cela vous
permettra de mieux connaitre ce partenaire
essentiel de votre projet.

Comment réserver un bien neuf
collectif?

Dans le cadre de la VEFA, l'acquereur signe un
contrat de réservation et verse (sur un compte
blogué) un dépot de garantie: 5% du prix de vente
SI le délal de realisation de la vente ne depasse
pas un an, 2% Sl est compris entre un et deux
ans. Le contrat de réservation doit decrire |e bien
et mentionner certaines informations dont vous
trouverez la liste sur creditmutuel.fr, rubrigue
«|mmoabilier». Labsence d'une mention obligatoire
entraine la nullité du contrat.
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A la signature du contrat, le vendeur sengage &
ivrer 'ilmmeuble a son achevement et 'acquéreur
a en paver le prix a la date de livraison. Vous
devenez propriétaire a 'achevement des travaux
constate par un acte authentique, c'est-a-dire
devant notaire.

Jans le cas ou vous avez recours a un préet pour
financer votre acquisition, faites figurer, dans le
contrat de reservation, une clause suspensive
relative a l'obtention du prét. Celle-ci vous
permettra de recuperer votre dépot de garantie
dans e cas ou vous n'obtiendriez pas le prét.
Pensez aussi a faire inserer une clause prevoyant
des penalités pour retard de livraison et a faire
supprimer la clause au terme de laquelle
'acquereur s'interdit toute réclamation en cas de
différence de superficie.

A compter du lendemain de la prise en main du
contrat de réservation, vous disposez d'un délal
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de rétractation de dix jours, avec restitution de
votre depodt de garantie.

De quelles garanties bénéeficiez-vous
sur I'achat dans le neuf qu'il soit
collectif ou individuel ?

GARANTIES

Achat en VEFA: comment
s'’echelonne le versement du prix?

Les droits sur la construction, dans le cadre de |a
VEFA, vous sont transferes au fur et a mesure de
son achevement, le prix etant payé
progressivement selon 'avancement des travaux.
Pour un appartement ou une maison
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lavec garantie d'achevement], les échéances
sont les suivantes:

5%

259 35%

35%

35 % a l'achevement des fondations
[y compris le dépdt de garantie payable a la réservation).

35% a la mise «hors d’eau » (toiture posée).
25% a I'achevement de I'immeuble.

h% a la remise des clés, acte concrétisant le transfert de propriété du bien
construit. Ces 5% peuvent étre consignés en cas de contestation sur
la conformité de la construction avec les prescriptions du contrat.
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Quelles sont les taxes locales
Immobilieres ?

TAXES LOCALES IMMOBILIERES

A ces taxes s’ajoutent, le cas échéant:

2 1a contribution a I'audiovisuel public, dont le
recouvrement est adosse a la taxe d’habitation
de la résidence principale ou, a defaut, porté
sur I'avis d'imposition afferent a une autre
habitation;
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2 13 taxe spéciale d'équipement destinée a
financer le réseau de transport public du Granad
Paris, due par tous les redevables des taxes
foncieres, de la taxe d'habitation et de Ia
cotisation fonciere des entreprises, dans

les communes de la région lle-de-France.

Quels avantages fiscaux
pour vos travaux?

Le credit d'impot en faveur de I'aide aux
personnes

Les dépenses acquittées dans le cadre de la
residence principale au titre des travaux en
faveur de l'aide aux personnes (dépenses
d'équipement pour les personnes agees ou
handicapees, adaptation du logement a la perte
d'autonomie ou au handicap et travaux de
protection contre les risques technologigues)
sont prises en compte dans la limite d'un plafond
pluriannuel fixe a:
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25 000 £ pour une personne seule et 4 10 000 €
pouUr un couple soumis a iImposition commune,
majoré de 400 € par personne a charge (enfant,
personne invalide vivant sous le toit du
contribuable) pour les dépenses d'équipements

de mise en accessibilite concernant

des personnes agees ou handicapees ou pour

des dépenses d'adaptation du logement a des

personnes en situation de handicap ou de perte
d’autonomie (sous conditions).Le plafond des
depenses sapprecie dans ce cas sur

CINg anneées consecutives comprises entre le

1¢" janvier 2005 et le 31 decembre 2020.

s sommes ouvrant droit a credit dimpot sont

es depenses payees par le proprietaire, le

ocataire ou 'occupant a titre gratuit;

220 000 £ (plafond unique par logement, quel
gue soit le nombre d'occupants) pour les
depenses de prevention des risques
technologiques, ce plafond devant étre
apprecie sur une periode de trois ans comprise
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entre le 1 janvier 2015 et le 31 décembre 2017
Ce credit d'imp0ot béneficie aux contribuables
proprietaires occupants de leur residence
principale ou donnant en location leur logement
a titre d’habitation principale a des personnes
autres que leur conjoint ou un membre de leur
foyer fiscal.

Le credit d'impot varie en fonction de la dépense
engagee. Les primes ou aides accordees aux
contribuables pour la réalisation des travaux
dolvent étre deduites de la base du credit
d'imp0t. Ce dernier n'est pas pris en compte
dans |le cadre du plafonnement des niches
fiscales.

CREDIT D’'IMPOT POUR L’AIDE AUX PERSONNES
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Le Crédit d’Impét pour la Transition Energétique
[CITE)

Les depenses acquittées jusquau 31 decembre
2018 dans le cadre de |a résidence principale, par
les proprietaires, locataires ou occupants a titre
gratuit, au titre des travaux reéalises pour la
contribution a la transition energetique sont
prises en compte dans la limite d’'un plafond
pluriannuel fixé a 8 000 € pour une personne
seule et a 16 000 € pour un couple soumis

a Imposition commune, majore de 400 €

par personne a charge (enfant, personne invalide
vivant sous le toit du contribuable). Seules

les depenses payees au titre des logements
acheves depuis plus de deux ans ouvrent droit
au crédit d'impot.

Le montant du credit dimpot applicable aux
equipements mixtes combinant un équipement
eligible et un éguipement non eligible de
production d'électricite utilisant I'energie radiative
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depenses sont retenues da
une limite de surface de ca

prendre en compte (limite fi

plafond de dépenses par m

du soleil est limité afin de contourner l'exclusion
de ces equipements de la base du CITE. Les

NS une double limite:
nteurs solaires a

xée par arrété) et un
etre carre de capteurs

solaires (limite de 1 000 € par métre carré de

capteurs solaires).

Pour certains travaux, le crédit d'impot est
conditionné aux respects de criteres de
qualification par l'entreprise qui procede a la
fourniture et a l'installation des équipements,
materiaux et appareils: pour béneficier de cet
avantage fiscal, une visite du logement, avant le
devis, doit étre effectuee par l'entreprise realisant
ces travaux d'installation afin de valider

‘adequation des equipements au logement.
|3 date de la visite préalable doit étre

mentionnée dans |a facture.
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e credit d'imp0ot s'applique pour |e calcul de
ImpOt dU au titre de 'annee de paiement des
depenses. S'il est supérieur a I'impot da,
'excedent est restitué. Le taux du CITE est de
30% (ou 15% pour certaines dépenses) du
montant des dépenses gligibles [hors main-

d'ceuvre, sauf exceptions).

Pour une méme residence principale, le montant des
dépenses prises en compte ne peut exceder les
plafonds precités sur une periode consecutive de
cing annees comprise entre le 1°* janvier 2005 et |e
31 décembre 2018. Les primes ou aides accordées
au contribuable pour la realisation des travaux
doivent étre deduites de la base du credit dimp0ot.

Le credit d'imp0t sur e revenu accordeé au titre de
ces depenses est pris en compte dans le cadre
du plafonnement des avantages fiscaux.
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Le cumul entre le financement des depenses de
travaux réalisées a l'aide de I'Eco-Prét a Taux
/ero et |e benéfice du CITE est possible sans
conditions de ressources pour les offres de prét
emises depuis e 1° mars 2016.

Les factures delivrees par les entreprises ayant
realisé les travaux doivent étre conservees en
cas de demande de l'administration fiscale.

Taux du credit d'impot 2018: 30 % ou 15 % pour
certaines dépenses (sur le colit des matériaux,
hors main d’cuvre sauf exception).

MATERIAUX ET EQUIPEMENTS ELIGIBLES AU
CREDIT D’'IMPOT TRANSITION ENERGETIQUE
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La TVA a taux intermédiaire

obtenir d'autres aides, la TVA

ou réeduit

MEme SI VouS ne repondez pas aux criteres pour

q taux Intermediaire

ou reduit est I'avantage dont vous pouvez
benéficier des lors que vous réalisez des travaux

dans un logement.

2 Un taux réduit 8 b5 %

Le taux réduit de TVA de b,b 7% s‘applique aux
travaux d'amelioration de la qualité energetique
des logements acheves depuis plus de deux ans,
alNsI qu'aux travaux induits qui leur sont
indissociablement lies. Les travaux concernes

par le taux reduit portent sur

a pose, I'installation

et I'entretien des materiaux e

- equipements

concernes par le Credit d'Impot pour la Transition

Fnergétique étudié ci-dessus,

Sous reserve quils

respectent des caracteristiques techniques et
des criteres de performance minimale fixes par

arréte.
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2 Un taux intermédiaire de 10%
Le taux de la TVA percue sur certains travaux

d'entretien, damenagement, de transformation ou
d'amelioration effectues par des professionnels,
dans des logements dont la construction est

achevee depuis plus de deux ans, est fixe a 10%
depuis le 1¢" janvier 2014.

> Le taux normal de 20%
Ce taux s'appligue aux travaux realises sur une

periode de C

production o

euUX ans ou plus, qui concourent a la
'un Immeuble neuf, ou a I'ilssue

desquels la surface de planchers des locaux
existants est augmenteée de plus de 107%.

Vous achetez pour vous loger
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Vous

Investissez

1 Revenus fonciers

Quels sont les criteres a prendre en
compte pour un investissement locatif ?

Quelles charges déeduire?
Pourquoi créer une SCI?

Quel impact sur votre declaration?

2 Dispositif Pinel pour les logements
neufs ou assimiles

Quels principes?

Quels engagements de location?
Quels sont les biens éligibles?
Particularites de ce dispositif

Quelle reglementation thermique ?



Quels plafonds de loyers?

Quel montant de reduction d'impot ?

3 Logements anciens: nouvelle
deduction dite « Cosse ancien »

4 Location meublée: quel statut?
quelle fiscalite?

Dispositif Censi-Bouvard, quels avantages?

B Gérer votre bien

Choix du locataire: les precautions
a prendre

Comment rédiger le bail ?
Le role de I'administrateur de biens

Comment se premunir contre les loyers
impayes?

Logements vacants
Comment fixer le loyer?

Logement decent: qu’est-ce que la loi
SRU?
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Limmobilier locatif presente de nombreux
avantages pour les investisseurs.
Qu'll s'agisse de diversifier ses
placements, de constituer un capital,
de préparer sa retraite ou transmettre
a Ses enfants, la reflexion s'impose!
NOs consells pour bien investir et surtout
bien gerer votre future acquisition.

Quels sont les criteres a prendre
en compte pour un investissement
locatif ?

Preparation de la retraite, diversification
natrimoniale, transmission aux enfants: tels sont
es objectifs auxquels permet de repondre
investissement locatif. Faites une etude de
marché sur le lieu ou vous comptez investir:
retenez les villes ou la demande locative est
forte, renseignez-vous sur le prix des loyers et
es perspectives d'évolution de la ville (activité
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economique, population étudiante, etc.),
privilégiez les programmes qui sont
commercialisés a la fois en accession a la
proprieté et en investissement locatif, velllez

a NEe pas «surpayer» votre bien sous pretexte
d'économies fiscales. Ne sous-estimez pas
Importance de la qualité du bien: la construction,
emplacement [proximité des écoles, commerces
et transports en commun) et les prestations sont
des criteres importants pour trouver un locataire,
mails aussi lors de la revente du bien. lls
determinent la rentabilite de votre investissement.
Déterminez le montant mensuel d'épargne que
VOUS pourrez consacrer a cette operation, en
tenant compte des préts qui arrivent a echeance
prochainement. Enfin, calculez I''mpact de votre
investissement sur votre budget et votre fiscalite,
en retenant des hypotheses de simulation
prudentes.
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Revenus fonciers

La mise en pla
prelevement a

ce au 1¢" janvier 2019 du
la source de I''mp0ot sur le revenu

consistera a imposer en 2019 les revenus
fonciers percus en 2019 LimpOt payé en 2018
relatif aux revenus fonciers visera:

P Ceux percus

en 2017

2 13 fraction de revenus fonciers percus en 2018
qui excede les revenus considerés comme non

exceptionne
> les éventuel

S,
es reintegrations pour rupture des

engagements prevus par certains dispositifs
d'investissement foncier locatif.
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Quelles charges deduire ?

es |oyers tirés de la location nue de votre bien
iImmabilier constituent des revenus fonciers. Vous
devrez les déclarer ainsi que certains revenus
aCCessoires ou recettes exceptionnelles
[subventions, indemnités d’assurance, etc..

Certaines charges payees durant 'annee
d'imposition sont déductibles:

2 les dépenses d'entretien et de réparation pour
remise en état du bien, ne modifiant pas Ia
nature, 'lagencement ou l'équipement initial
> les dépenses d'amélioration des locaux
d'habitation, a I'exclusion des travaux
d'agrandissement ou de reconstruction;
ATTENTION: pour ces deux premieres
categories ae depenses, une mesure de
transition est prevue pour lannee 2018. Les

depenses pour travaux relevant de la seule
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decision au proprietaire payes en 2018 seront
Integralement aeductibles pour la determination
du revenu net foncier de lannée 2018, alors que
les travaux regles en 2019 ne feront l'objet que
d'une deduction egale a la moyenne des
travaux payes en 2018 et 2019 [sauf travaux
d'urgence, travaux decides doffice par le
synaic et travaux afferents aux immeubles
acquis en 2019 qui pourront étre geaduits
Integralement;

> les appels pravisionnels de charges versés au
syndic de coproprieté et regularisés I'annee
suivante [voir mesure de transition ci-dessus
concernant les travaux):

2 les dépenses supportées par le propriétaire

nour le compte du locataire, lorsqu'elles ne lui

ont pas éte remboursees au 31 decembre de

annee de depart du locataire;

> les intéréts et frais d'emprunts contractés pour

acquisition, la construction ou la realisation de

travaux, sans limite de plafond ou de duree:




Vous investissez dans la pierre

& Retour accuell Sommaire du chapitre

> les frais réels de gérance et les

depenses de procedure:

ocal:

remunérations

des gardiens ou conclerges, ainsi que les

> les autres frais de gestion (correspondance et
teléphone) couverts par un forfait de 20 € par

2 les primes d'assurance afférentes a I'immeuble

ouU au ball, gquel que soit le risque couvert;

> les imp6ts fonciers.

Pourquoi creer une SCI?

2 Une bonne formule pour la création et 1
transmission d'un patrimoine familial: Ia

constitution d'une Societe Civile

Immobiliere

[SCI) pour détenir et gérer un immeuble permet
de preserver l'unite et la stabilité du patrimoine
en evitant les risques et inconvenients de
"Indivision. Une fois la SCI constituee, celle-ci

devient proprietaire de I'ilmmeub

e concerne.

L es associés sont, pour leur part

(, proprietaires
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des parts sociales de cette societé et
assujettis a I'lmp0ot sur le revenu.
> Dans le cadre de Ia création d’'une SCI familiale,
a participation des enfants a la constitution du
capital, dont le montant peut étre tres faible,
notamment lorsque l'immeuble est finance par
un emprunt remboursable par les loyers,
facilitera a terme la transmission du patrimoine.
-n cas d'enfant mineur, il est conselllé
de recuelllir lavis d'un notaire. Il est aussi
possible, par exemple, de proceder a des
donations de parts sociales échelonnées dans
le temps pour béneficier des abattements
applicables aux droits de donation et de la regle
fiscale de non-rapport apres quinze ans.
Puisque les statuts de la sociéte peuvent
organiser assez liborement les regles de majorite
aux assemblees et I'étendue des pouvoirs des
gerants, les parents, méme s'ils ne détiennent
gu'une faible participation au capital, pourront
garder le controle de la societe. lls peuvent
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egalement conserver tout ou partie des parts

soclales en usufruit, en vue de sassurer

un complément de revenus pour leur retraite.

> La SCI permet de réduire la charge fiscale de I3
transmission. Dans ce cas, c'est la valeur nette
comptable reevaluée de I'actif immobilier qui

détermine celle des parts (valeur du patrimaine,

diminuée du passif constitué par les emprunts
contracteés par la SCI).
A noter: cette disposition s'applique également
aux biens detenus directement et transféres
au donataire avec prise en charge de la dette.

Comme pour tout autre bien, vous pouvez donner

des parts de SCI a vos enfants, tout en vous

reservant l'usufruit. Vous en conservez ainsi les

revenus (En savair plus).

> L3 fiscalité de la SCI: sauf option pour I'lmpdt
sur les Saciétés (IS), les SCI relévent de I'mpot
sur le revenu, et leurs associes personnes
physigues sont imposes dans la categorie des
revenus fonciers sur leur quote-part de
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'eVeNuUS, au prorata de leurs droits sociaux.
“option pour 'S presente des avantages,
huisquelle permet de déduire Ies frais
d'acquisition et les amortissements pratiques
sur 'immeuble en benéficiant d'un

taux d'imposition plus faible que la tranche la
nlus élevee du bareme de I'lmp0ot sur le revenu.
Mais attention, 'option est irrevocable, elle
entraine la perte de I'exoneration de la plus-
value apres vingt-deux ans de detention et peut
saverer contraignante lors de la revente

de [iTmmeuble.

Les cessions de parts entrainent I'Tmposition

de la plus-value eventuelle selon le regime des
plus-values immabilieres des particuliers.

Elles sont soumises aux droits d'enregistrement
au taux de b7%.
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Quel impact sur votre declaration ?
(En savoir plus)

> Sile résultat [
nenefice,
revenus realises par le foyer pendant l'annee,

Dour étre impose selon le bareme progressif de
ImpOt sur le revenu, ainsi qu'aux prelevements

oyer/charges] fait ressortir un

celui-ci S'ajoute a 'ensemble des

sociaux au taux de 172%. [La CSG est
e, a hauteur de 6,87%, du revenu global

deductib
Imposab

2 Si alinverse, un défici

e de l'annee ¢

e son paiement).

t est constatg, Il peut

etre deduit du revenu global a concurrence de
10 700 € (hors intéréts d'emprunt). La fraction
du déficit excedant cette limite ou liee a des

intéréts d'emprunt est imputable sur les
'evenus fonciers des dix annees suivantes.
Jans le cas ou vous avez iImputé des deficits
fonciers sur votre revenu global, sachez que s

VOUS cessez de louer le bien avant
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le 31 decembre de la troisieme annee gui suit
celle de I'imputation d’'un deficit foncier sur le

revenu global, 'administration fiscale pourra
remettre en cause cette imputation [sauf cas

A SAVOIR

LOCATION DE VOTRE BIEN,
LES POINTS DE VIGILANCE

Ne negligez pas:

o le choix de votre locataire: pour assurer votre
seécurité financiere, veillez @ ce que Ses revenus
solent au moains trois fois superieurs au montant
du loyer, charges comprises;

o les garanties: telles que le versement d'un depot
de garantie ou une caution;

> la rédaction du bail: depuis Ie 1°" aolt 2015, la loi
ALUR Impose un modele de contrat de bail-type,
accompagneé d'une notice d'information
standardisée;

¥ les documents a joindre au bail: la aussi, une
Iste rigoureuse est demandée, dont le releveé
des différents diagnostics.
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particuliers: licenciement, invalidité, déces,
expropriation pour cause d'utilité publique, etc.);
ces deficits n'étant alors imputables que sur les

roprietaires

revenus fonciers des dix annees suivantes.
> Le régime simplifié ou micro-foncier permet aux

bailleurs dont le total des loyers

encaisses dans l'annee n'excede pas 1b 000 €,
de benéficier d'un abattement forfaitaire de
30% (aucune autre charge n'est admise

en déduction). Ce régime est applicable de plein

d'impaosition
reel: trois an

droit, sauf option pour le régime rée

[durée minimale de l'option pour le
s, puis reconduction annuelle).

En sont exclus les propriétaires d'immeubles
ouvrant droit a certains regimes spéecifiques

et les déten
mmobiliere
mmob

dispositifs Scellier intermédiaire, Borloo neuf,
Robien, Besson, Malraux antérieur a 2009, etc )]
teurs de parts de Sociéte Civile
SCl) ou de Fonds de Placement
ier (FPI) qui ne disposent pas de

revenus fonciers procurés par des immeubles
detenus en direct.
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Dispositif Pinel pour
les logements neufs
ou assimiles

Quels principes?

Ce dispositif en faveur de l'investissement locatif

C
C

C

ans le secteur intermediaire prend la forme
'une reduction d'imp0ot sur le revenu en faveur
es contribuables qui:

2 acquiérent ou font construire, du 1¢ septembre

2014 au 31 décembre 2021, des logements
neufs ou assimiles qu'ils s'engagent a donner
en location nue a usage d'habitation principale
pendant une duree modulable de 6 a 12 ans
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2 les sauscriptions de parts de SCPI réalisant

a des personnes physigues autres que des
membres du foyer fiscal, la location a un
ascendant ou a un descendant etant possible:

des investissements éligibles ouvrent
egalement droit a cette réduction d'impot.

Quels engagements de location?

Les contribuables peuvent opter pour un
engagement minimal de location de six ou neuf
ans (option irrévocable pour le logement
concerné), a l'issue duguel une prorogation est
pOSSIDle pour une ou deux periodes triennales,
portant ainsi au maximum a douze ans la duree

C

C

e 'engagement de location. Ces aménagements
e durée d'engagement sont egalement

applicables aux SCPI.



Vous investissez dans la pierre

& Retour accuell

Quels sont les biens éligibles ?

Sont eligibles a cette réduction d'impot les

Investissements situes en zones A

NIS, A O

présentant un desequilibre entre l'o

fre et

demande de logements. Les immeu
dans

bles sit
es zones BZ et C sont désormais exc
SI leur acquisition est réalisée a compter du

Sommaire du chapitre

u Bl,
3
Ues
us,

1¢" janvier 2018 (ou pour les constructions avec

demana
compte
'acquisition est realisée apres le 31
2018]
disposl

décem

Par exception, le logement est eligib
tif, quelle que soit sa zone de situation, s'll

e de permis de construire deposee a
" de cette date ou avant cette date sl

olfs
€ au

est situé dans une commune dont le territoire est
couvert par un contrat de redynamisation de

sites de defense.

Sont concernés par cette reduction d'impot:
> les logements acquis neufs ou en VEFA, les
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0g

del

?les

ements que e contribuable fait construire

VEFA: I'achévement doit intervenir dans un

al de trente mois suivant la signature de

acte authentigue d'acquisition. Construction:
‘achevement doit intervenir dans les trente
MOIS qui suivent la date de l'obtention du
nermis de construire);

logements qui font ou qui ont fait I'objet,

entre le 1° septembre 2014 et le 31 décembre
2021 de travaux concourant a la production ou
a |a livraison d’'un immeuble neuf (au sens de 13
TVA immobiliere) ;

?les

logements acquis ne satisfaisant pas les

conditions de décence et faisant l'objet de
travaux de rehablilitation entre ces memes
dates, réalises par le vendeur ou I'acquereur,
permettant aux logements d'acquerir

des performances technigues voisines de

CE

les des logements neufs;

den

N, les locaux affectés a un usage autre que

'nabitation et qui font l'objet de travaux de
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transformation en logement, réalises par le

vendeur ou l'acquéreur.

Dans ces trois derniers cas, l'achevement des
travaux doit intervenir au plus tard au

31 décembre de la deuxieme annee qui suit celle
de l'acquisition du local ou logement.

La réduction d'impot est egalement accordee

pour les souscriptions au capita
augmentations de capital de SC

iNitial ou aux

P| SQusS réserve

que 95 % de la souscription soit investie dans un

immeuble éligible.

Particularites de ce dispositif

Le dispositif Pinel est inclus dans le plafonnement
global des niches fiscales (de 10 000 € en
metropole ou de 18 000 € pour les
investissements Pinel outre-mer).
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Quelle reglementation thermique ?

Hormis certaines Speci

Icites pour les

Investissements outre-

mer, les logements neufs

dont le permis de construire a eté depose a

compter du 1¥ janvier 2

013 doivent respecter la

RT 2012, reglementation thermique qui est entree

en vigueur a cette date

[ou bénéficier du label

BBC 2005 si le permis de construire est anterieur

au 1" janvier 2013). Pou

r les logements non

SoumIs au respect de ces reglementations ou
pour les logements renoves, Ils doivent justifier
d'un certain niveau de performance energetique.

Quels plafonds de loyers?

Pendant toute la duree

tableau ci-dessous). Ce

couverte par

engagement de location, les loyers ne devront
nas exceder les plafonds réglementaires (voir

s plafonds de loyers,
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revus annuellement et sont fixés par décret,
peuvent faire 'objet d'une minoration par le préfet
de region sur avis du comite régional de I'habitat.

Quel montant de reduction d’impot ?

TAUX DE LA REDUCTION D'IMPOT EN FONCTION
DE LA DUREE DE LENGAGEMENT DE LOCATION
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Les taux de 12%, 18 % et 21% sont majores de

117 en cas d'investissements outre-mer,

de 23%, 29 7% ou 32 %.

aboutissant a des taux globaux respectivement

La reduction est calculee, selon le cas, sur le prix

de revient des logements, retenu dans la limite
d'un plafond par metre carré de surface habitable

fixé a b b00 €, ou sur 100% du montant de Ia
souscription aux parts de SCPI, et dans la [imite

d'un montant global annuel de 300 000 €. E

accordee au titre de 'annee d'achevement o

le est
U

logement ou des travaux de rehabilitation, ou de
son acquisition si elle est posterieure. Elle est
imputée a raison d'un sixieme ou d’'un neuvieme

e son montant total au titre de chacune

e prorogation.

0

des annees de I'engagement initial, puis a raison
d'un tiers de son montant au titre de chacune
des années de la ou des éventuelle(s) période(s)
0

La fraction de reduction d'impot qui n'est pas

utilisée une annee ne peut étre imputée sur
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ImpOt dU au titre des années suivantes.

e contribuable peut béneficier de la reduction
d'impOt pour deux logements au titre de la méme
année d'imposition et/ou de la souscription aux
parts de SCPI, dans la limite du plafond global
annuel.

LE DISPOSITIF PINEL
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Logements anciens:
nouvelle deduction dite
« Cosse ancien »

Ce nouveau dispositif de deduction spécifique
des revenus fonciers est desting a favoriser la
remise en location de logements anciens
conventionnes situes dans les zones «tendues ».

"avantage fiscal est accorde a la location nue de
ogements neufs ou anciens, affectes a I'habitation
principale du locataire. La location ne peut étre
conclue avec un membre du foyer fiscal, un
ascendant ou un descendant du contribuable,

ouU une personne occupant déja le logement, sauf
a l'occasion du renouvellement du bail.
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Si le logement est la proprieté d'une société non
soumise a I'impot sur les sociétés, le logement ne
peut pas étre loue a I'un de ses associes, un
membre du foyer fiscal, un ascendant ou un
descendant d’'un associé. Les associes doivent
conserver leurs parts pendant toute la duree

de la convention.

| est également subordonné a des plafonds de
oyers, a des plafonds de ressources des
ocataires et a un conventionnement avec
'Agence nationale de 'habitat [ANAH) d’'une durée
de six ans, voire neuf ans en cas de travaux
subventionnes par I'Anah, conclu entre le

1¢" janvier 2017 et |e 31 decembre 2019,

Ce dispositif ouvre droit @ une deduction sur

le revenu brut foncier dont le taux (de 167% a 70 %)
est fonction de la zone ou se situe le bien mis en
location et du type de conventionnement (loyer
intermédiaire, social ou tres social).
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SI la gestion du bien est confiee a un organisme
agree, une deduction specifigue au taux de 8b7%
est accordee: dans ce cas d'intermédiation
locative, le propriétaire doit louer ou donner
mandat de gestion exclusivement a un organisme
public ou prive titulaire de 'agréement préefectoral
d'intermediation locative et de gestion locative
soclale.
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Location meublee:

quel statut?

guelle fiscalite?

Pour louer un logement meublg, il existe
fiscal de Loueur en Meublé Professionne
ou Non Professionnel [LMNPJ. Les revenus sont

e statut

(LMP:

soumis a I''mp0t dans la catégorie des Benefices
Industriels et Commerciaux (BIC) et non pas dans

celle des revenus fonciers.
> Les loueurs professionnels peuvent ¢

déficits eventuels du revenu annuel ¢

20
U

dire les

foyer

fiscal. Conditions: étre inscrit au registre du
commerce et tirer de cette activite au moins
23 000 € de recettes annuelles. Ces recettes
doivent en outre exceder les autres revenus
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d'activité du foyer (salaires, pensions et rentes
viageres, BIC autres que ceux retires de
'activité de location meublée, benéfices non
commerciaux, bengfices agricoles, revenus de
gérants majoritaires). Le bien peut étre exonére
d'ISF si les loyers representent plus de
23 000 € de recettes annuelles et
SI les revenus nets LMP excedent b0 % des
revenus professionnels [y compris les revenus
| MP et hors pensions] a raison desquels le
foyer fiscal est impose. Le loueur professionnel
neut egalement benéficier dans certains
cas d'une exonération des plus-values lors
de la revente.
> Pour les loueurs non professionnels, les déficits
ne sont imputables que sur les bénefices tirés
de l'activité de location meublée non
rofessionnelle des dix annees suivantes.
> Les loueurs relevant du régime micro-BIC
recettes inférieures ou égales 4 70 000 € HT)
neneéficient d'un abattement forfaitaire fixé a




Vous investissez dans la pierre

& Retour accuell Sommaire du chapitre

b0 7 de leurs recettes, mais en contrepartie, ils
ne peuvent pas déduire de charges.

> Les Saciétés Civiles Immobiliéres (SCI) qui
ouent en meublé sont imposables de plein droit
a I'Imp0Ot sur les sociétes.

Dispositif Censi-Bouvard ou
rehabilitation des residences de
tourisme, quels avantages?

Le dispositif Censi-Bouvard prévoit, jusqu'au

31 décembre 2018, une reduction d'impot en
faveur des investissements immobiliers realises
dans le secteur de la location meublee non
orofessionnelle (dans le cadre d’Etablissements
d'Hébergement pour Personnes Agées
Dépendantes - EHPAD -, de residences avec
SErvices pour personnes agees ou handicapees,
de résidences pour étudiants, d'établissements
de santé dispensant des soins de longue duree.
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> Le logement doit &tre neuf ou en I'état futur
d'achevement, ou Il doit s'agir d'un logement
acheve depuis au moins quinze ans ayant fait
'objet de travaux de rehabilitation ou
de renovation, en vue de sa location meublee.

e proprietaire doit s'engager a louer le

ogement meublé pendant au moins neuf ans
de maniere effective et continue.

> La réduction d'imp6t prévue est de 11% du
montant de l'investissement apprecie dans la
imite de 300 000 € (soit une réduction d'imp6t
maximale de 33 000 €). Llavantage fiscal est
réparti sur neuf annees.

La loi de finances pour 2017 a exclu du dispositif
Censi-Bouvard les investissements realises dans
les residences de tourisme, mais a Crée une
nouvelle réeduction d'impot sur le revenu en faveur
de la rehabilitation de certaines residences

de tourisme classeées [travaux portant sur
'ensemble de la residence et adoptes en AG

de copropriété) comprenant des travaux
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imitativement enumeres d'amelioration
energetique, de ravalement ou d'adaptation
auXx personnes handicapées, portant sur des
logements acheves depuis au moins 1b ans.

Ce dispositif, supordonné a un engagement de
location de b ans, permet de benéficier d'une
reduction d'impOt au taux de 207% calculee sur
le montant des travaux adoptés en AG

de coproprietaires dans la limite d'un plafond
de depenses de 22 000 € par logement pour
'ensemble de la période du 01/01/2017 au
31/12/2019 (soit une réduction maximale

de 4 400 € par logement sur toute Ia période).

Ces deux types de réduction d'imp0ot entrent
dans le plafonnement global des niches fiscales.
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Geérer votre bien

Choix du locataire:
les precautions a prendre

En location directe, vous devez seélectionner
votre locataire. Premieres pieces a exiger:

les justificatifs de revenus (trois dernieres fiches
de paie et dernier avis d'impasition). Pour assurer
votre securite financiere, velllez a ce que ceux-Cl
soient au moains trois fois superieurs au montant
du loyer, charges comprises.

Demandez des garanties
Le versement d'un depot de garantie a Ia
signature du bail est conselllé. Il permettra, le cas
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echeant, de couvrir des sommes a la charge du
locataire dont celui-ci pourrait étre redevable

a I'expiration du bail (frais de remise en état des
locaux, loyers impayes, etc.). Le montant du
dep0Ot de garantie ne peut exceder un mois de
loyer sans les charges. Il ne peut étre revisé ni en
cours de ball ni lors du renouvellement du ball.
Autre garantie, la caution. Un proche, voire une
banque, se porte garant pour le paiement du loyer
et des charges.

SI c'est une personne physigue, celle-ci doit
disposer des moyens de son engagement
revenus, patrimoine, accord du conjoint, etc.).
N €cas de non-paiement des loyers,

un investissement locatif peut tres vite devenir
source d'ennuis financiers et juridiques. Prenez
par consequent vos precautions avant de vous
lancer dans la gestion en direct de votre bien.
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Comment rediger le bail ?

|4 loi pour l'acces au logement et un urbanisme
rénové (ALUR) impose un modeéle de contrat de
nall-type, accompagne d'une notice d'information
standardisee.

Les baux d’habitation sont régis par la lol

n° 89-462 du 6 juillet 1989, complétée par la loi
ALUR dont les dispositions concernant
encadrement des loyers sont entrees en vigueur
progressivement (depuis le 19 ao(t 2015 pour
Paris). La loi du 6 juillet 1989 concerne toutes

es locations de locaux a usage d’habitation a
titre de residence principale, ou a usage mixte
professionnel et habitation principale). La loi
ALUR vy ajoute les locations meublées a usage de
residence principale. Restent cependant exclus
de ce dispositif les locations saisonnieres, |es
residences secondaires, les locaux loués a des
personnes morales, les logements sociauy, etc.
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\Vous devez exiger de votre locataire la
souscription d'une assurance habitation couvrant
les risques locatifs (dégat des eaux, incendie,
explosion) avant Ia signature du bail. Demandez
'attestation d'assurance tous les ans a la date
anniversaire du bail.

Le ball, rédige selon le modele-type, doit

notamment préciser les points suivants:

2 le nom ou la dénomination du bailleur et son
domicile ou siege social ainsi que, le cas
echeant, ceux de son mandataire;

> la date & laquelle le locataire dispose
du logement et la durée du ball;

> la description des locaux (cave, grenier, box,
cour, etc.) et I'enumération des parties
cCommunNes;
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> la destination des lieux loués (habitation seule
ou avec exercice d'une activité professionnelle);

2 le montant, la périodicité du loyer et les
conditions de sa révision (la loi ALUR met fin
3 'automaticité de l'indexation);

> le montant du dép6t de garantie,
obligatoirement limité a un mois de loyer, sans
les charges.

Le contrat est conclu pour une duree minimale de
trois ans lorsque le ballleur est une personne
physique ou une societé civile familiale, ou pour
une duree de six ans au minimum si le bailleur est
une personne morale. Toutefois, dans certaines
conditions tres restrictives, le bailleur personne
physique ou SCI familiale peut réduire cette duree.

Le renouvellement du bail intervient de plein droit a
son expiration. Vous ne pouvez y faire obstacle,
sauf dans deux cas:
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motif serieux et leégitime, comme le

non-paiement des loyers:

2 pour ha

niter le logement ou pour e vendre. Le

conge d

oIt alors étre donneé au moins sIX Mois

avant la fin du bail, par lettre recommandee

aVveC aC

cuse de réception ou par acte d’huissier

il est conseillé de faire délivrer les congés
par huissier).

En cas de

conge pour vente, le locataire a un

droit de préemption, et le congé doit preciser le

prix et les
le |ocatalr

conditions de la cession. En principe,
e a deux mois pour exercer ce droit.
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Sommaire du chapitre

DOCUMENTS A JOINDRE AU BAIL

Certains documents sont a joindre au ball,
notamment un état des lieux, des extraits du
reglement de copropriétg, la justific

remunération de I'interméc

ation de la

iaire immobilier

le cas échéant], I'attestation d’assurance

contre les risques locatifs, que le locataire doit
obligatoirement souscrire et un document
Informant le locataire sur les moyens de reception

C
C
c

54 signaf
COMPrisS pour les
a caractere saiso

8S ServICes

lagnostic tec
galement annexé au contra
'ure ou de son renou
0caux meu

de television. Un dossier de

nnigue fourni par le bailleur doit étre
C de location lors de
vellement et ce, v
nles, les locations
nnier et les logements de
fonction. Il doit comprendre un état des risques
naturels et technologiques (dans les zones

CONCEerneées par un risque naturel, technologique

ou sismique), le constat de risqgue ¢
lagnostic d

g

D> D~

omb et le d
nergetique.

tre tenu a d

-n outre, U

exposition au

e performa

1CE

n diagnostic amiante doit

ISposition du locataire.
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Le role de I'administrateur de biens

Ladministrateur de biens est un gestionnaire
d'immeubles pour le compte de proprietaires qui
'ont mandate a cet effet. Sa mission consiste a
rechercher des locatalires, a rediger les baux et a
gerer les immeubles: encaissement et revision
des loyers et charges, contrats d'entretien,
assurances, renouvellement des baux et gestion
des contentieux.

| est rémunéré sous forme d’honoraires libres (de
6 a 10% du montant annuel des loyers en
général). Vous pouvez déduire vos frais réels de
gerance de vos revenus fonciers.

Comment se premunir
contre les loyers impayes?

L'assurance loyers impayes
\Vous pouvez vous garantir contre ce risque en
souscrivant une assurance directement aupres
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d'un assureur ou par l'intermediaire de
'administrateur de biens. La prime d'assurance,

de l'ordre

de 3 a b% du loyer en géneral, charges

comprises, est deductible de vos revenus

fonciers (|
conventio
Attention:
es formul
Indemnis

es ballleurs de logements

nnés béneficient d'un crédit d'impot).
'étendue de la couverture varie selon
es. Ce contrat peut proposer, outre
ation en cas de loyers impayes:

2 une indemnisation pour détériorations

immaDbi

ieres, completée par une indemnite

souvent egale a deux mois de loyer en cas

d'impos

sibilité de relouer votre logement durant

la periode des travaux;
> une prise en charge des frais de contentieux.

Visa pour le Logement et 'Emploi (VISALE)

Le dispos

tif de securisation des loyers impayes

VISALE [Visa pour le Logement et 'Emploi),

finance et gere par Action Logement (I'ex “1 %

ogement

. permet aux proprietaires qui
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choisissent comme locataire un salarieé précaire
ou un jeune de 30 ans au plus, d'étre rembourse
des impayes de loyers. VISALE est 100% gratuit.

Logements vacants

Une taxe sur les logements vacants est percue
dans certaines communes de plus de b0 000
nabitants ou existe un desequilibre marqué entre
offre et la demande de logements, entrainant
des difficultes serieuses d'acces au logement sur
ensemble du parc residentiel existant. Elle frappe
es logements inhabites et vides de meubles dont
a vacance, effective depuis un an au mains,
résulte d'une decision delibéree du propriétaire ou
de l'usufruitier. Son taux est fixe a 12,5% de la
valeur locative fonciere brute la premiere année,
puIsS a 2b % a partir de la deuxieme annee. Pour
ne pas étre considerée comme vacante, la durée
d'occupation du logement doit étre supérieure a
90 jours consecutifs au titre d'une annee.
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Comment fixer le loyer?

Actuellement, e loyer initial est libre. La réevision
annuelle du loyer doit étre prevue dans Ie bail.

A l'échéance du bail. si le bailleur ne donne pas
conge, le bail est reconduit tacitement et le loyer
revise selon les conditions prevues dans le ball.
Cependant, si, a I'expiration du ball, e propriétaire
considere que le loyer est manifestement sous-
evalug, il peut, sous certaines conditions, pour le
renouvellement du bail, proposer une
augmentation de loyer en se reférant aux loyers
habituellement constates dans le voisinage pour
des logements comparables.

Toutefais, la lol ALUR a établi un encadrement
des loyers dans les zones tendues ou Il existe un
desequilibre important entre 'offre et Ia
demande: lors d'une relocation, le loyer ne peut
pas Etre superieur, sauf exceptions, a celui de
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'ancien locataire. En outre, a Paris, les loyers ne
peuvent pas depasser de plus de 20% un loyer
median de reference fixe par le prefet. Ce
dispositif, qui sS'appligue a la relocation mais aussi
au renouvellement du ball, a eté mis en place a
Paris a titre experimental depuis le 18" aodt 2015.
Par la suite, d'autres agglomerations ont adopte
CES MesUres.
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NOUVEL |

NDICE DE REFERENCE

DES LOYERS

La revision annuelle du loyer ne peut exceder la
variation annuelle de l'indice de reference des
loyers. Il correspond a la moyenne, sur les douze
S, de 'indice des prix a la

on, hors tabac et hors loyers.

ui est publie par I'lnsee, s'établit
pour 'année 2017.

derniers mo
consommatl
Cet indiceg, g
comme sult

126,82

1er
trimestre

28 38 4e
trimestre trimestre trimestre
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Logement decent:
gu’est-ce que la loi SRU?

La loi relative a |a solidarité et au renouvellement
urbain [SRUJdu 6 juillet 1989 modifiée précise que
e ballleur est tenu de remettre au locataire un
ogement décent. Les caracteristiques de ce
ogement, dont les principales figurent ci-
dessous, ont été preciseées par un décret du
30 janvier 2002: il doit étre clos et couvert, avec
un gros ceuvre en bon état d'entretien et de
solidité, une absence de risques pour la sante et
|a securité des locataires, des installations
d'électricite, de gaz et de chauffage conformes
aux normes de securité et en bon etat de
fonctionnement;:
2 il doit comporter une installation de chauffage
ainsi que des installations sanitaires et de
cuisine repondant a des normes minimales;
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2l

doit disposer d'au moins une piece principale

ayant soit une surface habitable au moins égale
a 9 m? et une hauteur sous plafond égale a
2,20 m, soit un volume habitable au moins egal
a 20 m°. Si ces conditions ne sont pas remplies,
le locataire est en droit de demander la mise

en conformité du logement sans que sa

O

O

emande ne porte atteinte a la validite
U contrat.

SI le bailleur n'y procede pas, le juge saisi par
le locatalire prescrit les travaux necessaires et,
a defaut d'execution, peut reduire le montant

du

loyer.

TAXE SUR LES LOYERS ELEVES
DES MICRO-LOGEMENTS

Afin d'inciter les proprietaires bailleurs a reduire le
montant des loyers des logements de moins de
14 m2, les loyers percus sont assujettis a une
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taxe annuelle. Cette mesure concerne

les locations nues ou meublees pour une duree
minimale de neuf mois, situées dans Ies
communes des zones geographiques qui
présentent un désequilibre important entre l'offre
et la demande de logements (En savoir plus).

Le montant de |a taxe est determiné en fonction
de l'ecart entre le montant du loyer mensuel percu
[hors charges) et la valeur d’'un loyer mensuel de
reference, qui est fixe, pour les loyers percus en
2018, a 41,95 €/m? de surface habitable.

Le taux de la taxe est etabli en fonction de l'ecart
constate entre le loyer percu et le loyer de
référence, et s'applique sur le montant des loyers
DErcus au cours de 'année civile. La déclaration
et la perception de cette taxe suivent les mémes
regles que celles de I'ilmp0ot sur le revenu.
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ECART ENTRE LE MONTANT DU LOYER MENSUEL
[CHARGES NON COMPRISES]
ET LE LOYER MENSUEL DE REFERENCE
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Vous

financez

L'apport personnel: pourguoi, comment?

Comment evaluer votre capacite
d’endettement?

Le Prét a Taux Zéro (PTZ)
L'Eco-Prét a Taux Zéro

Le pret Developpement Durable
Les autres préts aides

Les prets bancaires classiques

Quel financement pour la revente
d’un bien?

Quelles garanties obligatoires liees au préet
immobilier?

Quelles assurances pour votre pret
immobilier?
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Logement ou investissement, I'heure est
venue de financer votre projet.
Dans ce domaine, les possibilités sont
variees et le meilleur financement reside
parfois dans la combinaison de plusieurs
options. Tour d'horizon des differentes

solutions a votre disposition.

L'apport personnel: pourquol,
comment?

Un apport personnel est recommande afin de:

> faire face a tous les frais d’acquisition:

> réduire la charge de remboursement

> obtenir un taux de crédit plus intéressant.

Cet apport peut provenir:

> de votre épargne personnelle:

> d’une donation ou d'un héritage:

> de la vente de hiens:

> de sommes débloguées d'un Plan d’Epargne
Entreprise (PEE) si vous avez accés 4 un
systeme d'intéressement ou de participation
par votre employeur.




Vous financez votre projet

& Retour accuell Sommaire du chapitre

Comment evaluer votre capacite
d’endettement?

Jne fois votre apport personnel déterming,
evaluation de votre capacite de remboursement
doit tenir compte de la duree souhaitée de
'emprunt.

Un calcul a adapter en fonction de la prise en
considération de vos revenus, mais aussi de
toutes vos charges (remboursement d'autres
préts, pensions alimentaires, etc.), y compris les
charges futures liees a l'acquisition:

2 pour la résidence principale: les impots locaux
[taxe fonciere et taxe d’habitation), les charges
de coproprieté et, éventuellement, une
assurance habitation plus elevee;

2 pour une résidence locative: les taxes et les
charges;

> la préservation de votre mode de vie (budget

oisirs, éguipements, etc).
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La capacite de remboursement est estimee

a environ 30 % des revenus nets (tous emprunts
confondus), une évaluation a préciser avec
votre conselller en fonction de votre situation
personnelle.

Le Prét a Taux Zéro (PTZ)

La loi de finances pour 2018 proroge le dispositif

jusqu’au 81 décembre 2021, mais le restreint:

? sur les zones A, A his et B pour les logements
neufs (sauf ceux situés dans une commune
dont le territoire est couvert par un contrat de
redynamisation de site de défense). Les zones
B2 et C restent eligibles pour les demandes de
prét réalisees en 2018 et 2019, mais le PTZ
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ne finance plus que 20% du montant de
'opération maximum dans ces deux dernieres
zones (au lieu de 40%);

> et sur les zones B2 et C pour les logements
anciens (sauf ceux issus du parc social).

Quel logement financer?

> Logement neuf (il s'agit d'un logement qui n'a
jamais été occupe) situé en zone A, A bis, B,
ouU de redynamisation de site de défense
[+B2 et C en quotité maindre):

- construction d'une maison individuelle, d'un
logement collectif, de ses annexes et garages,
avec ou sans achat de son terrain;

- achat d'un logement terminé ou en cours de
realisation et travaux de finition en vue de sa
premiere occupation;

- achat d'un logement existant accompagne de
travaux d'extension, Sous reserve gue la
surface habitable créée soit supérieure a la
surface du logement préexistant




Vous financez votre projet

& Retour accuell Sommaire du chapitre

[cette opération est assimilée a du neuf au
sens de I'article 267 du CGI).

- achat et/ou transformation d’'un local non

destiné a habitation.

> Logement ancien

ogement ancien issu du parc HLM: e logement
doit étre situé en métropole ou dans un
departement d'outre-mer;

- acquisition d'un logement ancien en zone

B2 ou C accompagne de travaux de
rehabilitation representant au moins 2b%
du prix total de l'operation.

Comment en bénéficier?

C

C

C

e PTZ concerne toute personne qui achete un
ogement pour en faire sa résidence principale
dans le délai d’'un an suivant la déclaration

‘achevement des travaux ou I'acquisition
u logement]. Il ne faut pas avoir été propriétaire
e sa residence principale pendant les deux ans
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précedant l'offre de prét (sauf personnes

invalides, sous conditiong). Le PTZ est

obligatoirement complete par un autre prét

habitat. Il ne peut étre obtenu qu'un PTZ par

opération. Le montant du PTZ dépend

notamment:

2 du nombre de personnes qui accuperont le
logement a titre de residence principale;

> du codit de l'opération:

> de l'objet a financer (jusqu’a 40 % du montant

de l'opération pour le neuf ou l'ancien a renover,

10% pour l'ancien HLM).

La duree de remboursement du PTZ est fonction
du Revenu Fiscal de Référence (RFR) du ménage
[RFR 2016 pour les préts accordés en 2018), mais
auss! du nombre de personnes occupant le
ogement. Elle sechelonne de 20 a 25 ans

dont 5 415 ans de différé) selon les revenus

du foyer, avec trois profils de remboursement
différents. Compte tenu de la complexite




Vous financez votre projet

& Retour accueil Sommaire du chapitre

du dispositif, n'hésitez pas a vous renseigner
aupres de votre conselller pour optimiser le

montant de votre PT/Z en fonction de votre
situation.

A SAVOIR

LE REVENU FISCAL DE REFERENCE

Le Revenu Fiscal de Référence [RFR] figure sur
votre avis d'imposition. Il sentend du revenu net
imposable [y compris les plus-values sur valeurs
mabilieres), de certains revenus exoneres
distributions effectuées par des FCPR, SCR, etc))
et de certaines déductions (cotisations PERP
abattement de 40% sur les dividendes, etc). Le
RFR est un élément determinant pour I'obtention
de certains préts reglementes et pour 'obtention
des exonerations ou degrevements de taxes
locales immobilieres | )
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PRET A TAUX ZERO (PTZ): PLAFONDS DE
RESSOURCES SELON ZONES GEOGRAPHIQUES

’Eco-Prét a Taux Zéro

Ce prét a 0% sans frais de dossier finance un
nouguet de travaux de renovation énergetique
jusgu'a 30 000§ dans votre residence principale
ou celle d'un locataire). Prolongé jusqu'en 2018,
| est accessible a tout propriétaire d'un bien
ancien acheve avant le 1" janvier 1990, sans
conditions de ressources (et dans certains cas
auXx copropriétés).

Quels travaux sont concernés?

Soit un « pouquet de travaux » regroupant au
moins deux des six categories ci-dessous:
2 isolation performante de Ia toiture:
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¥ isolation performante des murs donnant sur
'exterieur;

2 isolation performante des fenétres et portes
donnant sur l'extérieur;

> installation ou remplacement d’un chauffage
ou d'une production d'eau chaude sanitaire;

2 installation d’'un chauffage utilisant les énergies
renouvelanles;

> installation d’une production d'eau chaude
sanitaire utilisant les energies renouvelables.

Soit des travaux d'amelioration de la performance

énergétique globale du logement (sous

conditions).

Soit des travaux de réhabilitation de systemes

d'assainissement non collectifs.

Pour quel budget?

Jusqua 30 000 € pour un bouquet de trois
categories de travaux minimum ou pour
'amelioration de la performance energetique
globale.
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Jusgua 20 000 € pour un bouguet de deux
categories de travaux.

Jusqua 10 000 € pour des travaux de
rehabilitation de systemes d'assainissement.

Pour quelle duree?

De 36 a 120 mois pour le bouguet de deux
actions ou des travaux d'assainissement.
De 36 a 180 mois pour un bouguet de trois
actions ou l'ameélioration de la performance
energetigue globale.

Sous quelles conditions?

Les travaux de réenovation energetique doivent
obligatoirement Etre executes par un
professionnel Reconnu Garant de I'Environnement
RGE).

|3 liste des objets financables est harmonisée
avec celle des objets eligibles au Crédit d'Impot
nour la Transition Energétique (CITE)
'Eco-PTZ est cumulable avec le CITE sans
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conditions de ressources pour les offres de prét
a compter du 1¥ mars 2016.

Le pret Developpement Durable

Le Prét Développement Durable vous permet de
financer aux meilleures conditions certains travaux
i8S aux economies denergie. Il concerne les
travaux eligibles au crédit dimp0t et réalises dans
un logement acheve depuis plus de deux ans.

I peut étre accordé en complément de I'Eco-Prét
a Taux Zero si ce dernier ne couvre pas
intégralite de vos depenses ou s’y substituer si
a nature de vos travaux ne vous permet pas d'en
nenéficier.

Des avantages non negligeables

Financement possible sans apport personnel;
durée jusqu'a 20 ans.

Possibilité de franchise jusqu’a 24 mois.
Possibilité de remboursement anticipe sans frais
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lors de I'encaissement des aides et subventions
aventuelles

Les autres prets aides

> Prét Conventionné (PC)

Accorde pour la construction ou l'acquisition d'un
logement neuf ou ancien, Il permet, sans plafond
de revenus, un financement jusqua 100 %.

| donne aussi la possibilite de financer
agrandissement d'un logement ou des travaux
d'amelioration dans un bien datant de plus

de dix ans.

> Prét a I'’Accession Sociale (PAS)

Soumis a conditions de ressources,
contrairement au PC, Il béneficie de la garantie du
Fonds de Garantie a 'Accession Sociale. Si vous
avez droit a un PC ou a un PAS [non cumulables),
VOUS pouvez peut-eétre, sous certaines

conditions de ressources, béeneficier de ['Aide
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Personnalisée au Logement (APLJ, sous réserve
que le bien soit ancien et en zone 4 de 'APL.

> Prét Epargne Logement est un prét consenti
a un taux connu d'avance, en fonction des
Intéréts acquis suite a une epargne prealable
sur un Plan Epargne Logement (PEL) ou sur un
Compte Epargne Logement (CEL) et de la durée
de remboursement (plus la durée est courte,
et plus le montant du prét est important).

Ce prét permet le financement de votre résidence
principale ou celle de votre locataire. Les PEL
ouverts entre Ie 1° mars 2011 et le 31/12/2017
sont soumis a des regles modifiees, notamment
en ce qui concerne les conditions d'obtention et
le montant de la prime d’Etat lorsqu'un prét est
demande pour une acquisition. Lobtention de Ia
orime d'Etat n'est possible que si le prét PEL
souscrit est d'un montant superieur a b000 €.
Le montant de la prime est majore si le bien
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repond aux normes de performance energetique
en vigueur [pour les biens anciens notés de A3 D
en performance énergétique): 1 526 €, contre

1 000 € dans le cas contraire.

Pour les PEL souscrits a compter du 01/01/18,

a prime d'Etat est supprimée.

2 Prét action logement (ex 1% logement)

Ce dispositif est accessible aux employes
d'entreprises de plus de dix salaries. Un
organisme collecteur accorde le prét en fonction
des ressources de 'emprunteur et de la valeur
du bien achete.

Les Prets bancaires classiques

Ces préts sont accessibles a tous, sans aucune
condition reglementaire. lIs vous permettent de
financer:

> I'acquisition d’un terrain & batir;

2 la construction d’'une maison individuelle:
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2 'acquisition d'une résidence principale ou
secondaire (neuve ou ancienne);

2 I'acquisition d’'un bien immobilier destiné a la

ocation;

> |3 réalisation de travaux immobiliers de toute
nature.

Tres souples, ces préts permettent, sous réserve

du respect d'un certain nombre de conditions:

2 la modulation du montant des échéances a |a

nausse ou a la baisse;

2 le report de 'amortissement du capital pour un
nombre determine d'echeances;

2 une charge de remboursement constante grace
au liIssage avec des préts reglementes;

> e différé d'amartissement du capital durant

a construction ou la VEFA;

> 1a création de paliers sur certains préts en

fonction des variations previsibles de revenus

et de charges.
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Prets a taux fixe

Le taux fixé au moment de la mise en place de
votre prét est garanti pendant toute sa duree.
La mensualite et la date d'écheance sont
connues des la souscription du credit.

Prets a taux revisable

SIVous recherchez un financement qui s'adapte a
'evolution des taux et que le contexte du marche,
comme celul de l'opération, Ie justifient, vous
pouvez envisager ce type de prét. Pour vous
aider dans votre choix, les bangues se sont
engagees a fournir aux clients une explication
precise de la définition de I'index choisi et de son
mode de révision, ainsi que plusieurs simulations
de variation de cet index et de son incidence sur
e montant et/ou la durée des remboursements
et donc le colt du prét). Ces préts bénéficient de
a faculté de passer a taux fixe a tout moment et
sont capes, d'un taux plafond et d'un taux
plancher garantis qui limitent la variation du taux.
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Credit in fine

Adaptee aux projets locatifs, cette formule est
'association d'un prét dont les interéts pourront
etre deduits dans le cadre des revenus fonciers
et d'un contrat d'assurance-vie [qui garantit le

prét), souscrits pour des durées identigues.
Au terme du prét, le capital est rembourse grace
a 'épargne constituee en parallele.

A SAVOIR

LE FINANCEMENT DES TRAVAUX

Reparations importantes, travaux d'électricite,

de chauffage... Les depenses engagees dans un
appartement ou une maison peuvent étre tres
lourdes. Pensez a prevoir ces travaux lorsque vous
etablirez votre plan de financement avec votre
conselller.
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Quel financement pour la revente
d’'un bien?

Vous étes deja proprietaire, mais vous souhaitez
acquerir rapidement un nouveau logement et
mettre en vente celui que vous possédez

e montant du credit relals sera determing en
fonction de la valeur du logement mis en vente,
deduction faite des éventuels credits en cours.
| peut étre souscrit pour une duree d'un an
renouvelable et jusqu'a deux ans au total.
Loperation pouvant se revéler colteuse et le
delai de vente parfois long, une juste estimation
de la valeur du bien mis en vente par plusieurs
professionnels est indispensable.

Quelles garanties obligatoires liees
au pret immobilier?

Tout credit a I'nabitat implique de la part de la
bangue une demande de garantie afin de faire
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face a l'insolvabilité ou a la defaillance de
emprunteur. Independante ou non de l'acte
d'acquisition, elle est genéralement constituee
par acte notarié. Le choix de cette garantie
depend principalement du cout de celle-cl

et de la nature de l'opération.

L'hypotheque conventionnelle

Elle est possible pour garantir tout type
d'opération (construction, travaux ou acquisition).
Les frais de I'hypotheque comprennent des
ImpOts et taxes, ainsi que la remunération

du notaire, dont le taux est degressit.

Le Privilege de Préteur de Deniers (PPD)

Le PPD est la garantie retenue lorsque le prét est
destine a financer l'acquisition d'un bien
iImmobilier ancien ou neuf acheve. En aucun cas,
I ne peut garantir un crédit pour travaux. Son
codt est inférieur a celui de I'hypotheque,

car Il est exonere de la taxe de publicite fonciere.
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Une formule souple: la caution

\Votre bangue peut vous proposer la garantie d'un
organisme de cautionnement mutuel, moyennant
le versement d'une commission de caution et, le
cas echeant, d'une participation au fonds mutuel
de garantie de cet etablissement.

Les mutuelles professionnelles peuvent
egalement se porter garantes pour vous.

Cette formule est souvent moins colteuse qu'un
privilege de préteur de deniers ou qu'une
hypotheque, notamment en cas de revente rapide
ou de remboursement anticipe du créedit.

Quelles assurances
pour votre pret immobilier?

Contracter un prét immobilier représente un
engagement de plusieurs annees, au cours
desquelles de nombreux evenements peuvent
survenir. Pour y faire face, votre prét immobilier
doit étre couvert par certaines garanties.
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assurance Décés/PTIA - Invalidité -
Incapacite de travail

['assurance souscrite par un ou plusieurs
emprunteurs couvre les risques de deces

et perte totale et irréversible d'autonomie,
d'invalidite permanente totale ou partielle et
d'incapacité temporaire totale de travail, aux
conditions acceptees par l'assureur et selon
les durees et conditions definies par e contrat.
Certains contrats permettent de benéficier
ensuite, sous conditions, d'une couverture
en «deces seul ».

Option perte d’emploi

Elle prend en charge une partie de vos
remboursements de credit en cas de perte de
votre emploi. Cette garantie doit étre souscrite
a la mise en place du prét.
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L'information et le choix de I'emprunteur

> L3 possibilité pour 'emprunteur de souscrire
une assurance emprunteur de son choix a éte
ouverte depuis 2014 et a depuis fait ['objet de

nlusieurs amenagements. Votre conselller se

tient a votre disposition pour vous apporter

toutes précisions utiles a ce sujet.

Quel que soit votre contrat d'assurance de prét,

isez-le attentivement.

Verifiez par exemple:

2 quelle est la part des échéances de prét qui est
prise en charge en cas d'arrét de travail, ou en
cas d'impayes. Vérifiez aussi si certaines
activités ne sont pas couvertes;

> les exclusions: soit générales, soit celles
indiguees par l'assureur apres examen de votre
situation personnelle;

> sila cotisation est fixe pendant toute la durée

du prét ou si elle evolue en fonction de 'age
du souscripteur.
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A SAVOIR

Liste des documents a fournir pour toute
demande de préet
> Quel que soit le type de prét:

- pulletins de salaire des trois derniers mois et

dernier avis d'impaosition.

> Pour le Prét & Taux Zéro, le prét PAS et certains
Dréts aides:
- avis d'imposition des revenus de l'annee N-2.

> Pour un achat neuf:
- contrat de reservation, compromis
OU promesse de vente.

® Pour un achat de terrain:
- compromis ou promesse de vente.

> Pour une construction:
- devis, plans, permis de construire:
- certificat de propriéte du terrain;
- contrat de construction de maison individuelle,
contrat d'entreprise, contrat d'architecte.

- COMPromis ou promesse de vente, ou
attestation notariée.

> Pour des travaux:
- devis, plans, permis de construire le cas
echeant;
- certificat de propriété ou ball.
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Revendre

1 Revendre son bien

Mettre en vente soi-meme ou via un agent
immobilier?

Quels certificats et diagnostics
sont obligatoires ?

Quelle fiscalite en cas de revente?

2 Anticiper la transmission
par la donation

La donation
Quels sont les abattements applicables?
Deux dispositifs temporaires d’exonération

Qu’est-ce que la reserve d’usufruit?
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Vendre un bien immabilier ou
le transmettre a des proches a
des incidences legales et fiscales.
Tenez-en compte pour prendre la décision
la plus adaptee a votre situation.

Revendre son bien

Une estimation juste de la valeur du bien par
rapport au marche environnant est indispensable
pour le revendre dans de bonnes conditions

ou plus rapidement. Dans ce but, Il est prudent
de vous adresser a un professionnel (notaire,
agent immobilier ou expert). Et si la vente du bien
genere une plus-value, il faut penser a sa
fiscalite.
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Mettre en vente sol-meme
ou via un agent immobilier?

Vendre votre bien par vous-méeme

Au-dela du bouche-a-orellle, vous pouvez passer
des petites annonces dans les journaux et les
revues specialisees, mais aussi utiliser Internet.
> 'avantage: vous vous adressez a des
narticuliers qui sont persuadeés de faire des
affaires en evitant le recours a un intermediaire.
2 l'inconvénient: pour vendre son bien soi-méme,
| faut disposer de beaucoup de temps
annonces, rendez-vous, visites, etc.) et étre
tres au fait du marché de l'immobilier.

Avoir recours a un agent immobilier
Véritable intermédiaire entre le vendeur et
'acheteur, I'agent immobilier se charge aussi:
> de la publicité:

> des visites:
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2 de la vérification de I'état du bien et de
'estimation des travaux a prevaorr.

Choaisir une agence immobiliere a proximité

de chez sol semble étre un bon choix:

> elle connait le marché local, vous aide & évaluer
votre logement et a ['estimer au juste prix,
vous permettant ainsi de e vendre plus
rapidement:;

e prépare le descriptif;

e
e

e falt passer

eS anNoNCces nécessaires dans

la presse et sur Internet;

e renseigne les acquereurs potentiels;
e joue un role d'intermédiaire lors de la
négociation;

e
e

> elle peu
différen

' se charger de faire realiser les
'S diagnostics;

> elle établit éventuellement la promesse de
vente, puis fait le nécessaire pour que celle-ci
se transforme en acte notarié definitif.
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| es commissions des agences sont libres
environ 6% de la valeur du bien). Pour mener 3
nien sa mission, l'agence immobiliere vous
demandera de signer un mandat, contrat passe
entre |le propriétaire et 'agence qui autorise celle-
cl a mettre en vente le bien a des conditions
fixees dans ce cadre.

Les agences proposent des mandats simples et

des mandats d'exclusivite.

> Mandat simple: vous pouvez mettre votre

ogement en vente dans plusieurs agences
simultanement ou vendre vous-meme
directement votre logement.

2 Mandat d'exclusivité: vous étes lig, pour une
durée gue vous aurez determinge, a une seule
agence. Ce mandat vous interdit de vendre par
vous-méeme pendant la duree du mandat signe
avec l'agence, sauf a verser a l'agence
iImmobiliere une indemnite egale a la
commission mentionnee dans le contrat.
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A vous de choisir la so

ution qui vous convient le

mieux, tout en sachan

Cgu'il est plutdt déconselllé

de multiplier les mandats.

> Prenez votre temps:
nien avant d'en ache
nermet de choisir so

I vaut mieux vendre son
ter un nouveau, ce qul
n futur logement dans les

mellleures conditions.
> Renseignez-vous sur la maniére dont 'acheteur

va s'acquitter du prix: recours ou non a un
emprunt bancaire, etc.

Enfin, lorsque vous décidez de vendre votre

appartement ou votre

maison, regardez votre

logement avec un cell critique. En réalisant
guelgues travaux de rafraichissement avant
de mettre en vente, vous mettrez en valeur le

potentiel de votre bien

pour un cout modique.
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Quels certificats et diagnostics
sont obligatoires ?

Ces dernieres annees, plusieurs lois et decrets
sont parus, obligeant un proprietaire qui souhaite
vendre son logement a fournir a 'acquereur

un certain nombre de certificats (En savoir plus).
Sans ces certificats, la vente ne peut étre
conclue. La performance energetique des biens
iImmobiliers figure sur les annonces de location
ou de vente.
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CONSOMMATION ENERGETIQUE
[EN KWH/M?)

Logements economes

A) <50
D -
C) 912150
D) 1514230
E) 2313330
F) 3314450

Logements energivores
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A SAVOIR

D'icl 2025, les propriétaires de logements dont
‘étigquette énergétique est F ou G (les plus
energivores) devront les rénover pour en ameliorer
la performance energetigue. Un dispositif de
«phonus/malus » pourrait également étre institué
pour Inciter les propriétaires-bailleurs a realiser
ces travaux. Pour accompagner cet effort de
renovation, et plus generalement pour faciliter la
prise en compte de la performance energetique
dans les projets immoabiliers de toute nature, les
pouvolIrs publics ont adopté, conserve ou renforce
divers dispositifs d'aides.
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Quelle fiscalité en cas de revente?

Les plus-values realisees a l'occasion de 3
cession a titre onereux d'immeubles par les
particuliers dans le cadre de la gestion de leur
patrimoine privé sont soumises a I'impot sur le
revenu et aux prelevements sociaux.

Opeérations concernees

Sont concernées par I''mpot sur les plus-values
es cessions a titre onéreux (vente, échange,
nartage, apport en société, etc.) dimmeubles
natis ou non (constructions ou terrains) et

es cessions de droits immobiliers (usufruit,
nue-propriété, servitudes).

Cas d’exonerations

> La résidence principale.
> Les biens détenus depuis plus de vingt-deux
ans (au titre de I'impdt sur le revenu) ou trente
ans (au titre des prélevements sociaux),
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compte tenu de I'abattement progressif
applicable aux cessions realisées depuis
e 1* septembre 2013.
> La premiére cession d’un logement qui n'est
Nas la résidence principale du cédant, lorsque
ce dernier n'a pas éte proprietaire de sa
residence principale au cours des guatre
annees precedant la cession. Le prix de
cession doit étre remployé dans l'acquisition ou
a construction de sa nouvelle residence
orincipale, dans un delal de vingt-quatre mois
a compter de la cession.
> Les hiens faisant 'objet d'une expropriation
suite a une déclaration d'utilite publigue, ou
pour lesquels le cedant a exerce le droit de
delaissement, sous condition de remploi dans
es 172 mois de leur perception de l'intégralite de
Indemnité d'expropriation ou du prix
de cession, pour I'acquisition, la (reJconstruction
ou l'agrandissement d'un ou plusieurs
iImmeubles.
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La cession de la premiere résidence par un
non-resident ressortissant de I'espace
economigue européen”@ (exonération
nlafonnee a 1b0 000 € de plus-value nette
iImposable pour les cessions realisees depuls

e 1° janvier 2014).

g Cession par certains titulaires de pensions
de vielllesse ou titulaires de la carte d'invalidite.
La cession réalisée directement ou
indirectement par les particuliers au profit d'un
organisme en charge du logement social entre
le 1" janvier 2014 et le 31 décembre 2020 (sauf
dans certains quartiers faisant l'objet d'un
projet de renouvellement urbain).

La cession d'un bien qui constituait la résidence
principale d'une personne agee residant en
maison de retraite ou foyer d'accuell. La
cession doit intervenir dans un delai inferieur

a deux ans suivant I'entree du cédant dans
'etablissement. Ce dernier doit respecter des
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conditions de ressources et ne pas étre
assujettl a I'lmp0ot sur la Fortune Immoabiliere
IF1).

> Les immeubles dont le prix de vente n'excéde
nas 15 000 €.

> Certains échanges aprés remembrement.

1) L'espace économigue européen comprend I'Union européenne,
a Norvege, I'lslande et le Liechtenstein.

2) Sous les conditions d'avoir eu sa résidence fiscale en France
pendant une durée d'au moins deux ans a un moment quelconque
avant la cession et d'avoir |a libre disposition de I'habitation
[immeubles donnés en location exclus) au moins depuis le

1" janvier de I'année précédant celle de la cession (cette seconde
condition n'étant pas nécessaire si la cession intervient au plus
tard le 31 décembre de la cinguieme année suivant celle du
transfert du domicile fiscal hors de France).

[3) Exonération limitée a une seule résidence par contribuable.

Comment déterminer la plus-value?

> Calcul de la plus-value brute
La plus-value brute est egale a la difféerence
entre le prix de cession et le prix d’acquisition.
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e Prix de cession: prix stipulé dans l'acte, majore
des charges et indemnités au profit du vendeur
et diminué des frais de vente gu'il a acquittes
[commission de vente, frais de certification et

de diagnostics obligatoires, indemnites

d'éviction, honoraires d'architecte pour les
etudes de travaux permettant d'obtenir un
accord prealable a un permis de construire,
frais engages par le vendeur en vue dobtenir

a mainlevee d'une hypotheque portant sur

immeuble cédsé).

e Prix d’acquisition: prix d'achat ou, pour les
biens recus a titre gratuit, valeur vénale retenue
au jour de la transmission anterieure, majores
des:

- frais d'acquisition (75 % forfaitaires ou frais
reels justifies: droits d'enregistrement ou TVA,
honoraires du notaire, commissions
d'intermédiaires, ou droits de mutation a titre
gratuit et frais d'actes, etc):
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- travaux de construction, de reconstruction;

d'agrandissement, de renovation ou

d'amelioration non déduits anterieurement, soit
pour leur montant réel (S'il peut étre justifig),
soit pour un montant fixé de maniere forfaitaire
a 157 du prix d'acquisition.

e Frais de voirie, réseaux et distribution imposeés
par les collectivites territoriales, sur justificatifs.

> Calcul de la plus-value nette imposable
Seule la plus-value nette est imposable.
Son montant est determiné en appliguant
a la plus-value brute:
> Les abattements pour durée de détention
cl-dessous:
e Au titre de I''mp0Ot sur le revenu:
- aucun abattement les cing premieres annees
de détention;
- abattement de 6% par an entre la 6° et |a
218 annee de détention;
- abattement de 47 par an la 22° annee révolue
de détention.
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e Au titre des prelevements sociaux:
- 1,65 % pour chague annee de détention
au-dela de la b® et jusqu'a la 21° année;
- 1,60% pour la 22° annee de detention;
- 9% pour chague annee au-dela de Ia
22° annee.

2 Un abattement exceptionnel sur la plus-value
nette des abattements pour durée de détention
let de I'éventuelle compensation entre les plus
et les moins-values) si le bien immabilier céde,

natl ou non, est situe dans une zone tres

tendue (A ou A bis):

e Conditions a remplir:

- Conditions de cession:
~ Elle doit faire I'objet d'une promesse
unilaterale ou synallagmatique de vente
signee et ayant acquis date certaine a
compter du 1¥" janvier 2018 et au plus tard
le 31 decembre 2020, sous reserve que la
cession soit realisee avant le 31 decembre
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de la deuxieme année qui suit celle de la
date certaine de la promesse;

- La transaction ne doit pas étre realisee
entre des membres du méme groupe
familiale ou au profit d'une personne morale
detenue par un membre du groupe familial.

- Conditions d'engagement a remplir par
'acquereur:
-~ En cas d'acquisition d'un immeuble bati,
‘acquereur doit demolir les constructions
en vue de la construction, dans un delail de
guatre ans suivant l'acquisition, de
logements d'une surface plancher au moins
egale a /5% de la surface plancher
maximale autorisee;
-~ En cas d'acquisition d'un terrain a batir,
acquereur doit réaliser de tels logements
dans les mémes delais.

- Taux d'abattement:

- 70% en principe:
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-~ 8b 7 sl [acquereur s'engage a construire
des logements sociaux ou intermédiaires
pour au moins b0% de la surface totale des
constructions

- Cet abattement exceptionnel est applicable
pour la determination de I'imp0t sur le revenu
relatif a la plus-value, des préelevements
soclaux et le cas echeant de la taxe sur les
plus-values immobilieres d'un montant
superieur a b0 O00E.

Les plus-values immobilieres realisees sont
taxees a 19% ad'impot sur le revenu + 17,2 % de
prelevements sociaux, soit une impaosition totale
de 36,2 %. Particularité pour les non-residents:
sSous réserve de I'application des conventions
internationales et d'une exoneration particuliere
[En savoir plus), les contribuables personnes
physigues domiciliés hors de France sont
assujettis a un prélevement au taux de 19 % des
lors qu'ils vendent a titre onereux en France des
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immeubles, batis ou non, ou des droits
immobiliers relatifs a ces biens.

> Cas des moins-values

Les moins-values subies ne sont imputables ni
sur des plus-values de méme nature ni sur le
revenu global. Les seules exceptions a cette regle
concernent la vente en bloc d'un immeuble
acqguis par fractions SUCCESSIVeS.

> Déclaration

La declaration et le paiement de I'imp0t sont
effectués par le notaire pour le compte du
vendeur, lors de I'enregistrement de l'acte.

> Taxe sur les plus-values immobilieres d’'un
montant supérieur a b0 000 €. Les plus-values
immobilieres de plus de b0 000 €, réalisees par
les particuliers (résidents francais ou non-
résidents fiscaux assujettis a 'impot sur
le revenu en France) et les sociétés de
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personnes soumises a I'impot sur le revenu
selon e régime des plus-values des particuliers,
sont sSoumIses a une taxe spécifique.

Cette taxe ne s‘applique pas aux cessions de
terraing a batir, ni aux plus-values bénéficiant
d'une exanération d'imp6t sur le revenu (En savoir
plus). Lorsque la plus-value imposable, apres
application de I'abattement pour durée de
detention, est d'un montant supérieur a b0 000 €,
|a taxe s‘appliqgue au montant total de la plus-
value imposable [des e premier euro), selon le
bareme suivant:

TAXES SUR LES PLUS-VALUES

Revendre et transmettre
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Anticiper la transmission
par la donation

La donation

La donation est [e meilleur moyen de transmettre

un bien immaobilier a un moindre cout fiscal.

Les avantages fiscaux sont réels:

> Passibilité de paiement des droits de mutation
par le donateur, sans que ce soit considére par
'administration fiscale comme une donation

suppléemen

tare:

> Possibilité de déduire de la valeur du bien
donne le montant des emprunts bancaires

relatifs au

nien et transferes au béneficlaire

de la donat

10N.
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La donation ne génere aucun Impot sur la plus-
value latente constatée chez le donateur,
Imposition de celle-ci etant réservee aux ventes
cessions a titre onéreux): en cas de revente du
nien par le donataire, sa plus-value se calcule par
rapport a la valeur mentionnée dans l'acte de
donation et non par rapport au prix d'acquisition
initial du bien par le donateur.

Lors d'un reglement successoral, si un heritier

a recu du défunt une donation, c'est-a-dire une
avance sur ses droits dans la succession de son
parent decéde, il doit rapporter, au plan civil,

a la masse des biens a partager la valeur du bien
recu par donation.

| s'agit de la valeur du bien au moment du
partage successoral et non au jour de la
donation, afin de retablir [&égalite entre les
coheritiers. Cette regle du rapport civil de
certaines donations a la succession du donateur




Revendre et transmettre

& Retour accuell Sommaire du chapitre

ne s'appligue pas aux donations-partages, qui
présentent un caractere definitif. En
consequence, dans le cadre d'une transmission
anticipee, Il faut preferer la donation-partage a
une libéralite ordinaire.

Quels sont les abattements
applicables?

Les droits de donation sont calculés en fonction
d'un bareme qui differe selon le lien de parente
existant entre les personnes concernees

[de b a 60% selon les cas), aprés application d'un
abattement, renouvelable tous les quinze ans,
fixgé a:
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100000€
31865€

80724¢€
15932¢€
B e

® 100000€ entre parents et enfants.

® 80724€ entre époux ou partenaires liés par un Pacs [+ exonération des droits de
succession).

® 31865 € pour les donations aux petits -enfants.
15932 € entre freres et sceurs.

® 7967€ entre neveux et nieces.

@® b 310€ pour les donations aux arriere-petits enfants.

Deux dispositifs temporaires
d’exoneration

Une exoneration temporaire de droits

de donation entre vifs de terrains a batir

| s'agit des donations constatées par un acte
authentique signé entre le 1*" janvier 2015 et le
51 decembre 2015, a concurrence de 100 000 €
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et dans la limite de la valeur declarée des biens,
a la condition que e donataire sengage

a Yy construire, dans un de
compter de la date de l'ac
ogement neuf desting a I’

al de quatre ans a

te de donation, un

nabitation.

e donataire doit justifier a I'expiration du délal
de quatre ans de |a realisation et de l'achevement
des locaux destings a I'habitation.

Une exonération temporaire de droits de
donation entre vifs d'immeubles neufs a usage

d’habitation.
Sont visees les donations

d'immeubles pour

lesquels un permis de construire a éte obtenu
entre le 1* septembre 2014 et le 31 decembre
2016 et constatees par un acte authentique signé

au plus tard dans les trois

ans sulvant l'obtention

du permis. Les immeubles ne doivent jamais avolr
eté occupes, ni utilisés sous quelgue forme que

ce solt.
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Ces donations doivent étre consenties en pleine
proprieté. Pour chacun des deux dispositifs, une
imite d'exonération de 100 000 € est applicable
aux donations consenties par un méme donateur.

MONTANT DE UEXONERATION
PARTIELLE DES DROITS
CONCERNANT LES DEUX DISPOSITIFS

100000€

45000¢€
35000€

@® pour les donations consenties au profit d’'un descendant ou d'un ascendant
en ligne directe, du conjoint ou du partenaire lié par un pacte civil de solidarite.

@® pour les donations consenties au profit d'un frere ou d’une sceur.
® pour les donations consenties au profit d’'une autre personne.
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Precisions

Ces dispositifs etant temporaires, les regles
relatives au rappel des donations depuis moins
de 1b ans ne sont pas applicables.

En conseéguence, le donataire qui a deja recu
d'un méme donateur une premiere donation
dans la limite de son abattement personnel peut
beneficier de ces dispositifs d'exoneration
partielle et cela peu importe la date de la
donation initiale.

Qu’est-ce que la réserve d’'usufruit?

Le droit de propriete peut se demembrer entre un
usufruitier et un nu-propriétaire. Lusufruitier a la
jouissance du bien et percoit les éventuels
revenus, mais il ne peut le vendre seul. Il acquitte
|a totalite des charges courantes. Les grosses
réparations restent, elles, a la charge du nu-
propriétaire du bien, qui n'en a ni l'usage ni les
revenus. La lol lul Interdit de nuire au droit de
'usufruitier.
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Vendre en pleine proprieté le bien demembré
n'est donc possible gu'avec l'accord de
'usufruitier, qui recevra une partie du prix de
vente. La vente du bien demembré met fin au
demembrement de propriete.

|4 donation avec reserve d'usufruit offre un gain
fiscal non negligeable. En conservant l'usufruit,
es parents diminuent la base de calcul des droits,
ces derniers etant percus sur la seule valeur de Ia
nue-propriete. Au deces du donateur, les enfants
deviennent pleinement propriétaires du bien sans
nayer de droits. Lusufruit se determine en
fonction d'un pourcentage de la valeur du bien,
fixé d'apres I'age de l'usufruitier, par exemple:

> moins de bl ans: 60%:

> moins de 41 ans: 50%;
> moins de 71 ans: 40%;

2 moins de 81 ans: 30%.
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EXEMPLE CHIFFRE

Un donateur ageé de 68 ans se reserve ['usufruit
d'un bien immobilier. En transmettant la nue-
propriete a ses enfants, seulement 607% de Ia
valeur du bien sera taxee.

Revendre et transmettre
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LISF su
NOUVe
ImmoDili

e patrimoine immobilier. Le seull

oprimé en 2018 fait place a un

impot, I'ITmp0ot sur la Fortune
ere, qui taxe specifiguement

d'imposition, la définition des redevables,
le falt genérateur, les regles de

{
SYS

SUrl

erritor

lalite, le bareme ainsi que le

teme de plafonnement sont calgues

e precedent dispositif de I'lSF

Redevables de I'IFI

Sont soumis a I'lFl, les personnes physigues

residentes de France dont e patrimoine
immobilier du foyer fiscal situé en France, et a
etranger le cas échéant sous reserve des

conventions fiscales internationales, excede
1 300 O00€ au I1¢"janvier de I'annee d’'imposition.

L es non-résidents fiscaux de France ne sont

soumis a |'lFl
immobiliers s
Ou INC

d'1.3 million ©

conventions

qu'a raison de leurs biens
itués en France detenus directement

irectement et dont la valeur excede le seull

eUros, sous réserve des

fiscales internationales.
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Assiette de I'IFI

Tous les biens et droits immobiliers (sauf
certaines exclusions) sont inclus dans le champ

d'application de ['lFI:

2 Biens et droits immobiliers:
e [Immeuble, batis ou non, donnés en location,

mis a disposition 0

U dont e contribuable se

reserve la jouissance (sous réserve des
exclusions ci-dessous):

e Concernant les lou

exercant cette acti

professionnel - LM

meublés compris C

eurs en meuble, seuls ceux
vite a titre non

NP voient leurs logements
ans l'assiette de I'lFI.



L'Impot sur la Fortune Immobiliére (IFI)

& Retour accuell Sommaire du chapitre

> Tous les titres de sociétés ou parts

de la fraction representative de

d'organismes (francais ou étranger) & hauteur

NIeNS

immobiliers détenus directement

Oou

Indirectement par ces societés ou organismes:

e Parts de SCPI, actions de SIIC,
societés civiles, de fonds de pl
immoabilier, d'OPCI [véhicules d’
« pierre-papier »J... quel que so

parts de
acement
Investissement
it le

pourcentage de détention du redevable (sauf
exclusions et exonérations ci-apres):

e Concernant les titres de societes
opérationnelles (activité industrielle,
commerciale, artisanale, agricole ou libérale),
IS ne sont pris en compte, a hauteur de leurs
actifs iImmobiliers, que si le redevable et les
membres de son foyer fiscal detiennent plus
de 10% du capital ou des droits de vote.

> Le champ de I'lFI pour les non-résidents ne
s-applique pas a leurs seuls titres de societes a
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preponderance immabiliere mais bien a tous
leurs titres ou parts de societes

ou d'organismes a hauteur de la fraction de Ia
valeur représentative de biens immobiliers
situes en France detenus directement ou
Indirectement par ces sociétés ou organismes
[sauf exclusions ci-aprés).

Cas particuliers:

2 Contrats d’assurance-vie

ou de capitalisation:
Pour les contrats rachetables en unités de
compte, est imposable la valeur de rachat au
1°" janvier représentative des actifs immabiliers
dans les Unités de Compte.

? Contrats de crédit-bail

ou de location-accession:
Les biens immobiliers afferents a ces contrats
sont pris en compte dans le patrimoine du
preneur ou de l'accedant.
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2 Biens ou droits immobiliers démembrés:

IS sont compr

IS dans le patrimoine de l'usufruitier

pour leur valeur en pleine propriété (sauf

exceptions Iim

itativement énumeérees par la loi).

Toutefois, lorsque le démembrement des droits
résulte des dispositions des articles 757, 1094 et

1098 du Code
survivant nota
proprietaire so
de leurs droits
application de
Impots.

civil lusufruit 1égal du conjoint
mment), l'usufruitier et le nu-

nt redevables de I'lFI a la hauteur
respectifs determines par
"article 669 du Code General des

2 Biens ou droits immobiliers placés dans
un trust ou fiducie: sont compris dans le

patrimoine ¢

U constituant [ou du bénéficiaire

repute const

ituant]) méme en cas de transfert

Irrevocable dans un trust.
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Titres adétenus par le redevable:

> De sociétés opérationnelles
commerciale, artisanale, agri
s ne sont pas pris en compte si le redevable et
es membres de son foyer fiscal détiennent
moins de 10 7% du capital ou des droits de vote

du chapitre

activité industrielle,
cole ou libérale):

et cela, quelle que soit I'affectation des biens

immobiliers:

> De Sociétés d'Investissement
SIIC): Les titres ne sont pas p
e redevable et les membres de son foyer fiscal
detiennent moins de b 7% du capital et des droits

de vote de la SIIC;

mmobilier Cotee
IS en compte si

2 D'OPC, de fonds d'investissement et de
societés d'investissement a capital fixe, lorsque
le redevable et les membres de son foyer fiscal

détiennent moins de
T O

entites et que l'act

e I'entité est co

10% des droits dans ces

MPOSE,
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directement ou indirectement, de moins de 20 7%

de biens ou droits immobiliers imposables;

> D'une saciété (ou filiale ou sous-filiale de société
détenue par le redevable) propriétaire dimmeubles
affectes a sa propre exploitation industrielle,
commerciale, agricole, artisanale ou libéerale: La
valeur representative de ces immeubles est
exclue de l'assiette de I'lFI du redevable.

2 D'une société opérationnelle exercant une
activité industrielle, artisanale, agricole,
commerciale ou liberale, lorsque les biens sont
affectes a lI'exploitation d'une societé du méme
groupe (dés lors qgue Ie redevable controle,
directement ou indirectement, cette sociéte).
e Contrairement a I'exclusion precedente, la

societé qui exploite 'immeuble n'en est pas
obligatoirement proprietaire ici.

e | s biens doivent étre affectés a l'activite
industrielle, commerciale, artisanale, agricole
ou libérale d'une société du méme groupe
[méme si elle n'en est pas propriétaire).
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Exonerations:

Biens detenus en direct par e redevable:
_es biens immabiliers affectés a l'activite

>

DrNCIp
agrico

ale industrielle, commerciale, artisanale,
e ou libérale des redevables et qui

etaient qualifies de biens professionnels
exoneres d'ISF sont egalement exonéres d'IFI.

Cette exoneration s'applique également aux

titres représentatifs de ces meémes biens.

e Des |
oglale

dans
NI

une activite industrie

ors gue les biens sont affectés a l'activite

ipale du redevable: a titre individuel ou

une societe de personnes a 'R
société est a I'lS, alors elle doit exercer
e, commerciale,

artisanale, agricole ou libérale; le redevable
doit y exercer, a titre principal [rémunération

Supe

rieure 3 50 % de la rémunération globale]

June fonction de direction et avolir une
participation minimale de 25% (ou moins si I3
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valeur de la participation serait supérieure
a b0 7% de la valeur brute du patrimoine total
du redevable).
> Concernant les loueurs en meublé, seuls ceux
exercant cette activité a titre professionnel
[LMP] voient leurs logements loués meublés
exoneres d'lF|.
> Les bois, foréts et parts de groupements
forestiers sont partiellement exonéres
a hauteur de 75 7% de leur valeur.

Evaluation des biens:

> LUIFI reste assis sur la valeur vénale réelle des
actifs Imposables déterminée au 1¢ janvier de
'annee d'impaosition, comme précedemment
pour I'ISF.

> 'abattement de 30 % sur la valeur de I3
residence principale est conserve.

> Cas particulier des contrats de crédit-bail ou de
location- accession: la valeur taxable est
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>

min

orée des loyers/redevances restant a courir

ainsi gue du montant de l'option d'achat.

> Pour la détermination de la base imposable des
titres (fraction représentative des actifs
immobiliers detenus directement ou
indirectement), les dettes contractées,

dire

ctement ou indirectement, par la societé

envers le redevable ([exemple: compte courant
d'assaociés) ne sont pas admis en déduction.

POU
Nar
det

rla détermination de |a valorisation des

S ou actions de societé ou organisme, les

tes contractées par ces entites pour

'acquisition aupres du redevable ou d'une

SOC
par

i&té controlee directement ou indirectement
le redevable d'un actif lui appartenant ne

sont pas prises en compte, sauf a ce que le
redevable puisse demontrer que l'objectif de
'opération est autre que purement fiscal.
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Passif deductible:

Seules les dettes afferentes a des actifs
imposables, effectivement supportees par le
redevable et existantes au 1* janvier de I'annee
d'imposition sont deductibles de l'assiette de 'lF.
En cas d'actifs partiellement taxables, le montant
de la dette déductible doit étre proratisé.

Les dettes admises en deduction se limitent donc

auX depenses engagees pour:

> I'acquisition des biens ou droits immabiliers

taxables;

2 'acquisition des parts ou actions se révélant
etre dans le champ d'application de I'lFl en cas
de sous-jacent constitué de biens ou droits
iImmobiliers;

> 'amélioration, la construction, la reconstruction
ou l'agrandissement de ces biens ou droits;

2 1a réparation ou I'entretien de ces biens ou
droits




L'Impot sur la Fortune Immobiliére (IFI)

& Retour accuell Sommaire du chapitre

2 les impOts dus a raison de la propriété des
niens (taxe fonciere principalement] constituent
egalement un passif deductible.

Quelques nouveautés sont prevues:
> Les préts familiaux ou contractés auprés d’une
société controlée par le redevable (sauf
exceptions tres limitées) sont exclus du passif
deductible;
> Les préts in fine sont a présent déductibles
uniguement a concurrence du montant qui
auralt eté deduit si le préet avait éte
amortissable:
e Afin de déterminer le montant imposable,
| faut diviser le montant de I'emprunt par le
nombre total d'annees de I'emprunt puis le
multiplier par le nombre d’annuites restant
a courir avant le remboursement.
e Exemple de determination du montant
deductible:




L'Impot sur la Fortune Immobiliére (IFI)
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soit un emprunt in fine de b00 000
2b ans.

euros sur

Montant déductible la 6% annee suivant |e
versement du capital: 500 000 x [(25-4)/25]

= 380 000 €

> e passif déductible fait I'objet d’un

a b millions d'euros:
2 Si le montant des dettes déductibles

nlafonnement pour les patrimoines Superieurs

excede

60 % de la valeur du patrimoine taxable, la

déduction est alors limitee a b0 % du

montant

de ces dettes excedant ce seull de 607%.

2 Un mécanisme anti-abus est instauré afin

dans un objectif principalement fisca
Exemple: En cas d'achat a soi-meéme ¢

d'encadrer strictement les dettes contractées

.
'un bien

detenu en direct par la SCI entieremen

t controlée

par le redevable, la charge du prét con

racte par

la SCI n'est pas déductible de la base imposable.

L'Impot sur la Fortune Immobiliére (IFI)

& Retour accuell Sommaire du chapitre




L'Impot sur la Fortune Immobiliére (IFI)
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Calcul de I'IFI

Lorsque le patrimoine imposable est superieur a
1 300 000 £, Il est imposable selon |e bareme

sulvant:

IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE :
BAREME APPLICABLE EN 2018

Réduction d’IFI

> Seule est maintenue pour I'lFI la réduction d'ISF
existante au titre des dons a certains
organismes et selon les mémes conditions:




L'Impot sur la Fortune Immobiliére (IFI)
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imputation sur le montant de 'lFl de 75 % des

versements réalisés dans la limite de b0 000€.
Afin d'étre pris en compte au titre de I'année
d'impaosition, les dons doivent étre realisés avant
la date limite de dépot de la declaration

2 Une mesure dérogatoire est prévue pour les
investissements ISF-PME realises entre |a date
imite de depot de la declaration ISF 2017 et le
31 decembre 2017. Ces investissements sont
imputables sur I'lFl 2018 uniguement.

L'Impot sur la Fortune Immobiliere (IFI)
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Declaration de I'IFi

Les redevables de I'lFl ne sont plus soumis

a des modalites declaratives differentes selon

e montant de leur patrimoine taxable.

| q déclaration du patrimoine taxable se fait
désormais uniguement au moyen de la
declaration de revenus 2042 accompagnee
d'annexes detaillant le patrimoine et les methodes
retenues pour la valorisation du patrimoine et

la determination de son montant net.

L'Impot sur la Fortune Immobiliere (IFI)

& Retour accueil Sommaire du chapitre




& Retour | Les diagnostics obligatoires

LES DIAGNOSTICS OBLIGATOIRES
A la signature du compromis, le vendeur vous remet les diagnostics qu'il a fait réaliser par une société agréée et assurée.

DIAGNOSTIC BIEN CONCERNE VALIDITE
Amiante Tous les permis de construire anterieurs SI présence d'amiante: trois ans
au 1¢ juillet 1997 Si absence d’amiante: illimitée

, Biens a usage d’habitation
Electricité Installation d’électricité datant Trois ans
de plus de quinze ans

Biens a usage d’habitation
Gaz Installation de gaz datant de plus Trois ans
de quinze ans

Diagnostic de Performance Energétiqgue | Tous logements occupés au moins 4 mois

[DPE] Dar an Dix ans, valeur informative

Immeuble d’habitation
Plomb Permis de construire anterieur
au 1¢" janvier 1949

Si présence de plomb: un an
Si absence de plomb: illimitée

Zones couvertes par un plan

, . . SIX MoIs
de prévention des risques

Risques naturels et technologiques

Termites Zones delimitées par arréte prefectoral SIX MOIS




& Retour | Garanties

GARANTIE PORTEE
De parfait achevement Tout défaut signalé oblige l'entrepreneur a le réparer sans délai 1an
Biennale de bon Porte sur tout ce qui est dissociable de la construction, démontable 5 ans
fonctionnement et remplacable sans détériorer le support
, Concerne les désordres graves liés a 'immeuble: solidite, equipements,
Décennale Lty 10 ans
mettant en cause 'habitabilité du logement
Obligatoire pour le maitre d'ouvrage, son mandataire
Assurance dommages- | ou le vendeur. Couvre les dommages relevant de la garantie décennale sans 10 ans

ouvrage devoir attendre une décision de justice statuant
sur les responsabilites de chacun

(1) La durée des garanties est calculée a compter de la réception des travaux.



& Retour | Crédit d'imp6t pour I'side aux personnes

CREDIT D’IMPOT POUR L'AIDE AUX PERSONNES

TYPE D’EQUIPEMENT OUVRANT DROIT DEPENSES ELIGIBLES DEPENSES ELIGIBLES

A CREDIT D'IMPOT PAYEES EN 2016 PAYEES EN 2017 TAUX
Installation et remplacement d'équipements de mise
en accessibilité concus pour les personnes agees ou
handicapées (y compris main-d'ceuvre] réalisés dans qu Oui Ny

un immeuble neuf ou ancien (ex.: main courante,
baignoire a porte, systeme de signalisation
ou d'alerte, etc.]

Dépenses d’'adaptation de la résidence principale
lorsque le foyer fiscal comprend un ou plusieurs
membres en situation de handicap ou de perte Oui Oui (sous conditions] 25%

d’autonomie (liste des équipements éligibles
a paraitre par arrété)

Réalisation de travaux de prévention contre les
risques technologiques (y compris main-d’ceuvre) Oui Oui 40%
sans condition d’ancienneté du logement*

* Logement situé dans un périmetre couvert par un plan de prévention des risques technologigues et achevé avant I'approbation de ce plan.



& Retour | Taxes locales immobilieres

TAXE D’HABITATION TAXE FONCIERE
Locaux , T i Loass el
, Locaux meublés affectés a I'habitation Proprietes baties et non baties
concernés
Personnes . Lochpant [prqpnetalre_ ou !ocata|,re, , Le propriétaire au 1* janvier de I'année d'imposition
, méme a titre gratuit) au 1*" janvier de 'année L
concernees . . [qu'il habite ou non le logement]
d'imposition
Certains cas concernent I'habitation principale:
personnes agees, invalides ou veuves, dont Exoneération de deux ans pour les immeubles neufs
les revenus n'excedent pas certains seuils, et a usage d’habitation principale ou secondaire, 0CCUpes
Exonérations personnes de conditions modestes (RSA, etc.) ou non par leur propriétaire (sous réserve de décision

et plafonnement

Et autres cas divers (locaux passibles de la
cotisation fonciere des entreprises ou servant aux
exploitations rurales, locaux affectés au logement

des étudiants dans certaines residences
universitaires, etc.)

contraire pour la part communale) et autres cas
d’exonération [par ex.: exonération facultative pendant
cing ans en cas de transformation de bureaux en locaux
d’habitation)

Majoration modulable entre 5% et 60% possible,
sur décision communale, pour les résidences

Majoration . y Non applicable
secondaires situées en zones tendues [sauf cas
de dégrevement de majoration)
, . Jusqu’au 31 décembre de I'année suivant celle de Jusqu'au 31 décembre de I'année suivant celle
Réclamations

la mise en recouvrement

de la mise en recouvrement




& Retour | Matériaux et équipements éligibles au Crédit d’Impot Transition Energétique

MATERIAUX ET EQUIPEMENTS ELIGIBLES AU CREDIT D’IMPOT TRANSITION ENERGETIQUE

Chaudiére a haute performance énergétique individuelle ou collective [sauf chaudiére au fioul)

Chaudiére & micro-cogénération gaz (< 3 KV/A par logement]

Appareils de régulation et de programmation du chauffage (selon une liste prédéfinie)

Compteur individuel pour le chauffage et I'eau chaude sanitaire dans les copropriétes

Pompes a chaleur [PAC), y compris si elles intégrent un appoint
- Pompe a chaleur géothermique eau/eau, sol/eau, sol/sol et pompe a chaleur air/eau utilisées pour le chauffage
ou le chauffage et la production d’eau chaude sanitaire (plafond spécifique de dépenses fixé par arrété pour les pompes
dédiées a la production d’eau chaude sanitaire]

Chauffe-eau thermodynamique (CET)

Chauffe-eau et chauffage solaire
- Equipements de fourniture d'eau chaude sanitaire (ECS) seule ou associée a la production de chauffage
- Equipements mixtes intégrant des panneaux photovoltaigues (panneaux seuls exclus), ballon d'eau chaude solaire,
equipements de chauffage seuls

Appareils de chauffage ou de production d’eau chaude au bois ou autres biomasses:
pOEles, foyers fermes et inserts de cheminées intérieures, cuisinieres utilisees comme mode de chauffage,
chaudieres < 300 kW, appareils de chauffage ou de production d’eau chaude fonctionnant a I'eénergie hydraulique

Matériaux d'isolation thermique des parois opaques (main d'ceuvre incluse)
- Planchers bas sur sous-sol, sur vide sanitaire ou sur passage ouvert
- Murs en facade ou en pignon
- Toitures-terrasses
- Planchers de combles perdus
- Rampants de toiture et plafonds de combles

Matériaux d’isolation thermique des parois vitrées (Crédit d'impot au taux spécifique de 15 % accordé uniquement si
remplacement de simples vitrages entre le 01/01/2018 et le 30/06/2018. Des mesures transitoires sont prévues]
- Fenétres ou porte-fenétres
- Fenétre de toiture
- Doubles fenétres (seconde fenétre sur la baie) avec un double vitrage renforcé
- Vitrages de remplacement a isolation renforcée (faible émissivité)

Calorifugeage d’'une installation de production ou de distribution de chaleur ou d'eau chaude sanitaire

Equipements de raccordement & un réseau de chaleur ou de froid alimenté majoritairement par des énergies renouvelables ou
de recuperation ou par une installation de cogénération

Equipements de production d'électricité a partir de I'énergie hydraulique ou de biomasse

Diagnostic de performance énergetique reéalise hors obligation reglementaire ou realisation d'un audit énergetique comprenant
des propositions de travaux dont au moins une permet d’atteindre un tres haut niveau de performance énergetique défini par
arrété

Borne de recharge de vehicules électriques

Uniquement pour les logements situés dans les DOM:

- equipements de raccordement a un réseau de froid alimenté majoritairement par du froid d'origine renouvelable
ou de récupération;

- equipements ou materiaux de protection des parois vitrées ou opaques contre les rayonnements solaires;

- equipements ou materiaux d'optimisation de la ventilation naturelle

N.B. Cette liste est donnée a titre indicatif. Léligibilité au crédit d'impo6t dépend des normes des matériaux, et peut étre soumise a certaines conditions (plafond de dépense au metre carré, etc)
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RESSOURCES [REVENU FISCAL DE REFERENCE 2015) DES LOCATAIRES POUR LES BAUX CONCLUS EN 2017

COMPOSITION-DU FOYER LOCATAIRE ZONE A BIS ZONE A ZONE B1 ZONE B2
Personne seule 37126 € 37126 € 30260 € 27234 €
Couple bb 486 € 55 486 € 40410 € 36 368 €
Personne seule ou couple ayant 1 personne a charge 72737 € 66 699 € 48 H96 € 43737 €
Personne seule ou couple ayant 2 personnes a charge %\ 79 893 € b8 666 € h2 800 €
Personne seule ou couple ayant 3 personnes a charge 103 326 € m 69 014 € 62113 €
Personne seule ou couple ayant 4 personnes a charge 116 268 € 106 431 € 777 70 000 €

Majoration par personne a qhargg suppléementaire 12954 £ 11859 € . 8477 € .78

a partir de la cinquieme
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TAUX DE LA REDUCTION D’IMPOT EN FONCTION DE LA DUREE DE 'ENGAGEMENT DE LOCATION

PERIODE , ) PERIODE , )
D’ENGAGEMENT TAUX DE REDUCTION D’'IMPOT D’ENGAGEMENT TAUX DE REDUCTION D’'IMPOT
DE LOCATION DE LOCATION
SUR LA SUR LA
PAR AN PERIODE AU TOTAL PAR AN PERIODE AU TOTAL
6 ans 2% 12% 12%
. 9 ans 2% 18% 18%
Prorogation de 3 2o 69 189
ans
Nouvelle Prorogation
prorogation de 3 1% +3% 21% g 1% +3% 21%
ans de 3 ans




& Retour | Le dispositif Pinel

LE DISPOSITIF PINEL

PINEL (INVESTISSEMENTS REALISES
ENTRE LE 1®k SEPTEMBRE 2014 ET LE 31 DECEMBRE 2017

DISPOSITIF HORS SECTEUR GEOGRAPHIQUE C
SAUF AGREMENT SPECIFIQUE)
DEUX LOGEMENTS PAR AN
LOGEMENTS CONCERNES
Logements acquis neufs ou en VEFA Oui
Logements construits par le contribuable Oui

Logements vétustes acquis et rehabilites
par |le contribuable

Oui (réhabilitation également possible par le vendeur si aucune
utilisation ou occupation du logement depuis 'achevement
des travaux]

Locaux affectés a un autre usage que I'nabitation, acquis
pour étre transformés en logements par le contribuable

Oui (transformation également possible par le vendeur
sl aucune utilisation ou occupation du logement depuis
'achévement des travaux]

Logements faisant l'objet de travaux concourant

a la production ou a la livraison d’'un immeuble neuf Oul
au sens de la TVA immobiliere
Logements anciens Non

Délai de réalisation des travaux de construction
ou de transformation

Pour des travaux de rehabilitation ou de transformation

en logement: achevement au plus tard le 31 decembre de la
deuxieme annee qui suit celle de I'acquisition du local ou du
logement

Pour les constructions: 30 mois suivant la date d'obtention

du permis de construire

Pour les investissements en VEFA: 30 mois suivant la date

de signature de l'acte authentique d'acquisition

CONDITIONS LOCATIVES

Engagement de location nue a usage d’habitation principale

Engagement initial de 6 ans (prorogeable deux fois 3 ans) ou de

du locataire 9 ans (prorogeable une fois 3 ans)
Conditions de plafonds de loyers Ouli
Conditions de ressources du locataire Oul
AVANTAGES FISCAUX
Deduction forfaitaire Non
Reduction d'impot Voir tableau

Déficit imputable sur le revenu global

10 700 € (hors déduction des dépenses de travaux retenues
pour le calcul de la réduction)




& Retour | Ecart entre le montant du loyer mensuel (charges non comprises) et le loyer mensuel de référence

ECART ENTRE LE MONTANT DU
LOYER MENSUEL (CHARGES NON

ET LECL%P;E:EI%SI\}SUEL DE LATAXE
DE REFERENCE
15% 10%
15% et <30% 18%
-30% et <55% 25%
55% et <90% 33%
.90% 40%
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PRET A TAUX ZERO (PTZ): PLAFONDS DE RESSOURCES SELON ZONES GEOGRAPHIQUES

D e FONES 2 BIS ZONE B1 ZONE B2 ZONE C
1 37000 € 30000 £ 27 000 € 24 000 €

2 51800 € 42 000 € 37800 € 33600 €

3 62900 € 51000 € 45900 € 40 800 €

4 74 000 £ 60 000 £ 54 000 € 48 000 €

5 85100 £ 69 000 £ 62100 € 55 200 €

6 96 200 £ 78 000 € 70200 € 62 400 €

7 107 300 € 87000 € 78 300 € 69 600 €

8 et plus 118 400 £ 96 000 £ 86 400 £ 76 800 £

Zone A bis: Paris + certaines communes proches.

Zone A: Certaines communes d'lle-de-France, du Genevois francais, de Savoie, de I'Hérault, du Nord, de I'Oise, de la Cote d’Azur et de Corse.

Zone B1: Certaines communes de grande couronne parisienne, communes de plus de 260 000 habitants. Communes avec des prix de Iimmobilier élevés [Annecy, Bayonne, Chambéry, Cluses, La Rochelle,
Saint- Malo), le pourtour de la Cote d'Azur, la Corse et les départements d'outre-mer.

Zone B2: Limites de l'lle-de-France, communes entre b0 000 et 250 000 habitants, zones frontalieres ou littorales avec des prix de 'immobilier éleves.

Zone C: Le reste du territoire
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TAXES SUR LES PLUS-VALUES

MONTANT DE LA PV IMPOSABLE (EN €) MONTANT DE LA TAXE (EN €)
De 50 001 3 60 000 2% PV-(60 000-PV] x 1/20
De 60 001 5100 000 2 %PV
De 100 001 4 110 000 3% PV-(110 000-PV] x 1/10
De 110 001 4 150 000 3%PV

De 150 001 4 160 000 4% PV-(160 000-PV) x 15/100
De 160 001 4 200 000 4%PV
De 200 001 & 210 000 5% PV-(210 000-PV] x 20/100
De 210 001 4 250 000 5%PV
De 250 001 4 260 000 6% PV-(260 000-PV) x 25/100
Superieur a 260 000 6% PV




& Retour | Imp6t sur la Fortune Immobiliére : baréme applicable en 2018

IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE : BAREME APPLICABLE EN 2018

FRACTION DE LA VALEUR NETTE DU PATRIMOINE TAXABLE TAUX APPLICABLE
N'excedant pas 800000€ 0%
Comprise entre 800 000€ et 1300000€ 0,50%
Comprise entre 1300 000€ et 2570000€ 0,70%
Comprise entre 2570000€ et 5000000€ 1%
Comprise entre 5000000€ et 10000000€ 1,25%
Superieure 3 10000000€ 1,50%




Pour en savoir plus:

Télecharger Le Guide Immobilier 2018 "

L 10c

> TOU'[ES LES INFORMATIONS
POUR GERER VOTRE HABITATION
Retrouvez la rubrique Particulier - votre logement
sur creditmutuel.fr
et tenez-vous informé des nouveautés
avec la newsletter du Credit Mutuel.

20,

> UN CONSEILLER A VOTRE ECOUTE
Une question ? Un projet ?
Un conseiller Crédit Mutuel
etudie avec vous la solution la plus adaptee.

0 825 01 02 02 XERUCCAEE N TIRE: )&

de 8 h a 20 h du lundi au samedi

> NOTRE ACTUALITE EN CONTINU
Retrouvez-nous sur les réseaux Sociaux.

| est rappele, conformément a l'article L312-5 du
Code de la consommation, gu'en matiere de préts
immobiliers 'emprunteur dispose d'un delal de
reflexion de dix jours. La vente est subordonnée 3
obtention du prét: si celui-ci n'est pas obtenu, le
vendeur doit lui rembourser les sommes versees.

CM-CIC AGENCE IMMOBILIERE (AFEDIMJ, 34 rue

du Wacken - 67000 STRASBOURG, filiale a 100 %

du groupe bancaire Credit Mutuel-CM11, SAS

au capital de 780 000 euros / RCS Strasbourg
B387 468 382 / SIRET 387 468 382 00016 /

APE 703 A / Carte professionnelle : Transactions sur
iImmeubles et fonds de commerce et Gestion
immobiliere CPI 6701 2017 000 018 257 [sans
réception de fonds, effet ou valeur) délivrée par la
CCl du Bas-Rhin /Garanties financieres : B.E.C.M.
34 rue du Wacken - Strasbourg / N° TVA
Intracommunautaire : FR 32587468382.

Caisse Federale de Credit Mutuel pour compte des
Caisses affiliées, socigté cooperative a forme de
societe anonyme au capital de b 458 b31 008
euros, 34 rue du Wacken, 67913 Strasbourg Cedex
9 immatriculee au Registre du Commerce et des
Societes B b88 b0b 3b4, controlée par [Autorité
de Controle Prudentiel et de Résolution [ACPR), &1
rue Taitbout, 75436 Paris Cedex 09, intermediaire
en operations d'assurances sous le N° ORIAS 07
0034 758 consultable sous www.orias.fr.

__ Crédit&»Mutuel
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