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INTRODUCTION

L’article 68 de la loi de finances pour 2008 préwgiie le Gouvernement remet aux
commissions des finances des deux assemblées pathiras un rapport « évaluant I'utilisation et
I'impact économique et social des dispositions dtamt & des contribuables de réduire leur imp6t su
le revenu sans limitation de montant ».

Ce rapport doit notamment fournir des informatianises a la mission d’'information
portant sur les « niches fiscales » mise en plagelgp commission des finances de I'’Assemblée
nationale. Il s’agit de mieux appréhender le mogératoire d’instruments fiscaux par lesquels des
contribuables réduisent leur imp6t sur le revenur ples montants élevés ou trés élevés. Il s’agsiau
d’évaluer l'efficacité des dépenses fiscales cpwadantes.

Le présent rapport, établi sur la base des tradaukinspection Générale des Finances,
répond aux obligations du Gouvernement ainsi desini

Les débats parlementaitest le texte méme de I'article 68 précité conduigeaxaminer
la question des dispositifs non plafonnés permettaméduire la cotisation d'impét sur le reveri)(l
Les impéts autres que I'IR ne sont pas concerma@s,pfus que les dispositifs fiscaux faisant I'objet
d’'un plafonnement, quel que soit I'effet de ce plafement. Les dispositifs non plafonnés sont en
effet percus comme étant ceux qui procurent lesitagas fiscaux les plus importants. Ce rapport
traite des réductions d'imp6t sur le revenu acoesdgn contrepartie d’investissements réalisés-outre
mer ainsi que des dispositifs d'imputation surdgenu global des déficits fonciers mis en place en
faveur de la restauration du patrimoine. Ce rapipaite enfin du régime fiscal des loueurs en m&ubl

L'Inspection Générale des Finances a coordonnérdemux préparatoires du présent
rapport. Elle a utilisé les informations transmipes différents services de la direction générale d
finances publiques et de la direction de la |éfmhafiscale, ainsi que par les principaux minieger
intéressés (culture, logement). Elle a rencontgrdprésentants des parties prenantes, des opérateu
et des entreprises chargés de placer les produitgfiscalisation auprés des contribuables détenteu
de capacité fiscale.

! Cf. travaux parlementaires et en particulier I'espale 'amendement n°l1-233 du président et duaeppr général de la
commission des finances, qui a introduit I'arti6i&



- Rapport, page 2 -

l. RAPPEL DU CONTEXTE ET DES OBJECTIFS

A. L'imp6t sur le revenu représente une part de plus ® plus faible des
prélevements obligatoires et peut, dans certainesitigations, ne pas
pleinement respecter le principe de progressivitéal'impot.

En 2008, le produit de I'impdt sur le revenu dewrsiélever a un peu plus de
60 milliards €. Il représente 6,5% environ desé@réments obligatoires soit moins qu’en 1990 (9%) et
moins que dans la plupart des autres Etats mendweldJnion Européenne (20%). Il est aussi
inférieur & celui de la cotisation sociale génégai (CSG), soit 76,4 milliards’,€prélevés sur
'ensemble des revenus. Cette situation résuldede principaux facteurs :

- une reconfiguration en profondeur du bareme, avec pbjectifs la simplification et
la clarification du calcul de I'impd6t (suppresside I'abattement de 20% par exemple)
ainsi que la réduction du préléevement fiscal pcggadier du pouvoir d’achat. Cette
évolution s’est traduite par un resserrement dubmerde tranches d’'imposition et un
abaissement du taux marginal le plus élevé. Oniast passé de 13 tranches (de 0 a
56,8%) en 1990 a 5 tranches pour les revenus dg (2@00 a 40%)

- Il'existence de dispositifs d’exonérations, abattetsie déductions, réductions et
crédits d'impots, désignés sous le nom de « dépdismles » ou « niches fiscales ».
Le XXleme rapport (2003) du conseil des préleveseanbligatoires (CPO) a
dénombré 174 dispositifs de ce type pour le sepbtnsur le revenu. Il rappelle que
ce chiffre était inférieur d’environ une centair), ans auparavant. En 2008, avec
200 dispositifs dérogatoires environ, les déperfesmles a I'IR représentent 39
milliards €, soit 40% du montant de I'imp6t calcelé sortie de baréme.

Le rapport du CPO comme le rapport du Gouvernendémttobre 2007 concernant
imposition minimale (cf.infra) souligne que la multiplication et I'amplificatiodes avantages
fiscaux ainsi que la possibilité de les cumulervest, dans certains cas, ne pas pleinement respecte
les principes de progressivité de I'impot et diégalevant les charges publiqueSertes, il peut étre
Iégitime que ceux qui adoptent un comportement figured & I'ensemble de la société, reconnu comme
tel par le 1égislateur, y soient incités par unraage fiscal. En revanche, il est difficile de ffist que
l'utilisation massive d'un avantage de ce typeseufgermettre a un contribuable d'échapper presque
totalement a I'imp6t alors qu'a niveau de reveral, dgs autres contribuables supportent une charge
fiscale significative.

B. Les débats sur les niches fiscales intervenus auuce des dernieres années
devraient conduire a une approche pragmatique et frgressive.

Trois temps ont marqué ces débats.

1 - Dans le cadre de la réforme du bareme de lilRsystéme de « plafonnement dédoublé » avait été
proposé dans le projet de loi de finances pour 2006

- un plafonnement global, & hauteur de 8 000 € pgerffiscal, (+ majorations pour
personnes a charge et handicapés), portait supmbne limité de dispositifs (17) ;

- un plafonnement spécifique sur les deux réductibifs relatives aux investissements
locatifs et productifs outre-mer. Ce dispositif itaustifié par «l'importance
économique » des investissements réalisés. L'aganfiacal résultant de ces deux

2 Produit net 2006.
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réductions d'impét était limité a 8 000 € (+ majaas) ou & 15% du revenu net
imposable si ce calcul était plus favorable.

Au terme des débats parlementaires, de nombreusgifications avaient réduit la portée
du dispositif initial de plafonnement et notamment

- une partie des dépenses de restauration du patendéduites du revenu global dans
le cadre du dispositif Malraux, avaient été sontiegplafond global ;

- le plafonnement spécifique outre-mer avait été sopEp

Le Conseil Constitutionnel a finalement censuré despositif issu des débats
parlementaires, en invoquant l'inintelligibilité dystéeme pour le citoyen et sa complexité excessive
non justifiée par un motif d’intérét général sudfis.

2 - Aprés les débats intervenus dans le cadre ajetpte loi en faveur du travail, de I'emploi et du
pouvoir d’'achat (TEPA), l'article 15 de la loi TEPdU 21 aolt 2007 avait prévu la présentation au
Parlement d’'un rapport du Gouvernement sur les fitédade mise en place d'une imposition
minimale sur le revenu des personnes physiques.

Ce rapport, déposé en octobre 2007, ne s’est pagérfavorable a la mise en place d’'un
dispositif d'imposition minimale. En effet, les n&dsmes d’'imposition minimale (forfaitaire ou
proportionnelle) ne paraissent pas permettre deilcemle respect des principes de simplicité et de
lisibilité posés par le Conseil Constitutionnel @aVebjectif recherché. Dans ces conditions, lepap
estime opportun de procéder a un réexamen plugtiféle certains dispositifs fiscaux.

3 - A lissue des débats sur le projet de loi deafices pour 2008, cette voie a été finalement
privilégiée par le Parlement : d’une part, 'agi@8 de la loi prévoit que le Gouvernement remat au

commissions des finances des deux assemblées patims un rapport « évaluant I'utilisation de

'impact économique et social des dispositions mttamt & des contribuables de réduire leur impét su
le revenu sans limitation de montant » ; d’autret,pane « mission d’information sur les niches

fiscales » est mise en place par la commissionfidaaces, de I'économie générale et du plan de
I’Assemblée Nationale.

C. L'examen des dépenses fiscales a I'IR peut conduigeréexaminer celles qui
procurent un avantage qui pourrait étre jugé excest

Ainsi, I'examen sélectif des dispositifs fiscauxncernés peut obéir a I'objectif d'une
plus grande justice fiscale, les revenus les g8 ne pouvant s’exonérer totalement ou de n&nier
significative de I'imp6t dont ils sont redevables.

Au regard de cet objectif, le présent rapport exandieux séries de dispositifs :
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- la dépense fiscale globale afférente a la resiaarates immeubles en secteurs
sauvegardés (régime dit Malraux) et des monumastsrigues, qui n’est pas limitée
dans le temps. Elle ressort au total a 80 milli&nBans la mesure ou elle repose pour
I'essentiel sur un mécanisme dérogatoire au dovitroun — la déduction directement
sur le revenu global d'une dépense ou d'un défmitcier non plafonné — cette
dépense fiscale peut justifier un examen ;

- les deux réductions d’IR pour investissements eukee pour lesquelles la dépense
fiscale s’éleve a 780 millions €. Elle mérite ausgsamen dans la mesure ou ces
réductions sont le principal facteur de réductian tdux moyen d’imposition de
contribuables fortement imposés.

Cependant, si I'objectif de justice fiscale et di#§ semble pouvoir étre techniquement
atteint sans difficulté majeure, compte tenu déemdintes possibilités de plafonnement, il n'y a pa
lieu, en revanche, de rechercher une amélioratiorrethdement budgétaire de Iimpét qui serait
obtenue par la réduction du montant des flux ditigeements concernés : ces dispositifs permettent
en effet de financer, dans un cas, une politig@ouwieuse d’investissements outre-mer par une
réduction de leurs codts d’acquisition, dans l'autme politique trés dynamique de restauration du
patrimoine. Sous réserve de l'efficacité et de tilmjsation de ces politiques, celles-ci doiveneétr
préservées dans toute la mesure du possible, degjle le contexte budgétaire ne permet pas de
dégager d'autres sources de financement.

Enfin, pour préserver I'objectif d’équité fiscalé,conviendrait de veiller au risque de
report d'un dispositif sur l'autre : ainsi, en caar exemple de plafonnement des avantages liés a
investissement outre-mer, les détenteurs d'imgttds capacités fiscales, qui ont I'habitude de
procéder a de tels investissements, pourraiergm®ter sur des dispositifs, moins développés ou no
plafonnés. C’est la raison pour laquelle le rappoopose aussi une évolution du régime des loueurs
en meublé professionnels.



- Rapport, page 5 -

I. LES REDUCTIONS D'IMPOT SUR LE REVENU EN FAVEUR DES
INVESTISSEMENTS OUTRE-MER

L'objectif de la défiscalisation spécifique outremmest d’abaisser pour I'entreprise
exploitante le prix des investissements réaliséseauer en faisant appel a de I'épargne extériaure
I'entreprise. Cette épargne est mobilisée sur éertde du territoire national, notamment en
métropole, en contrepartie d’'un avantage fiscalim@eanisme compense ainsi un manque de fonds
propres et des difficultés d’accés au crédit deseprises ultra-marines. La défiscalisation pewsau
étre opérée en interne, sur les résultats de &prige.

La défiscalisation est ancrée dans I'histoire dvetiibpement des départements d’outre-
mer puisque les premieres mesures specifiquesfidealisation remontent a 1952. Depuis la loi Pons
(11 juin 1986) qui a véritablement organisé la stEflisation des investissements outre-mer, plusieur
textes ont modifié le dispositif et, en dernieuliéa loi de programme pour I'outre-mer (LOPOM) du
21 juillet 2003, dite Loi Girardin.

La LOPOM introduit deux dispositions qui, dans laede de la modernisation des
politigues publigues, peuvent étre relevées :

d'une part, le nouveau régime de défiscalisatiort applicable jusqu'au
31 décembre 2017. Méme s'il s’agit d’'un délai ttesg (une quinzaine d'années
apres I'adoption de la loi), justifié par la voléntle donner aux investisseurs une
meilleure visibilité, il s’agit la d'un exemple démitation dans le temps d’une
dépense fiscale ;

- d'autre part, la LOPOM (article 38) a prévu uneléation tous les 3 ans de I'impact
socio-économique de la défiscalisation.

A. Le dispositif fiscal

Le régime de défiscalisation spécifique a I'outrerns’applique aux investissements
réalisés dans tous les départements d’outre-mer(D&t collectivités d’outre mer (COM). Il
concerne les investissements locatifs dans le wecke logement ainsi que les investissements
productifs : depuis la LOPOM, tous les secteursctidé sont éligibles, sauf ceux qui sont
expressément exclus (commerce, cafés, financesaases, immobilier...).

Ce régime permet aux personnes physiques ou augpeses de bénéficier d'une
réduction d'impét a I'IR ou a I'lS pour les investements qu'’ils réalisent au travers d’'une société
personnes fiscalement transparente (SNC, SCI) o @IE. Il ne s’agit donc pas d’'une déduction
opérée sur le revenu global comme dans les réditadrmux ou Monuments historiques mais d’'une
réduction du montant de I'impét, intervenant apcatcul de celui-ci dans des conditions de droit
commun.

En regle générale, cette réduction d'imp6t est eégal 50% du montant HT de
linvestissement, déduction faite des subventionsntuelles et de la TVA NPR (TVA non payée
récupérable), ce taux pouvant atteindre 60% pauinkestissements productifs réalisés dans cestaine
collectivités (Guyane, Mayotte, Wallis et FutunaSgtint-Pierre et Miquelon) voire 70% pour la
rénovation d’h6tels ou la navigation de plaisanaasdles DOM. Elle peut aussi étre plus faible (de
40% a 54% pour le logement locatif libre au lieu 5@% a 64% pour le logement locatif
intermédiaire).
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Pour les investissements réalisés dans le seatelmgdment, dans le cadre du dispositif
d’accord préalable prévu a l'article 198@deciesA du CGlI, cette réduction d'impdét est répartie sur
5 ans par le contribuable — investisseur. Dansilges cas, et notamment pour les investissements
productifs, elle est imputée en une seule foisin&e de I'investissement.

Quatre dispositions du CGI organisent le displodtidéfiscalisation a 'lR ou a I'lS :

- larticle 199 undeciesA prévoit une réduction d'IR pour les investissaiseréalisés
dans le secteur du Iogem%nt

- larticle 199 undeciesB institue une réduction d’'IR pour les investissets
productifs ;

- sur le fondement des articles 20iidecieset 217duodeciesles sociétés passibles de
I'lS peuvent déduire de leurs résultats les ingsstnents productifs et immobiliers
gu’elles réalisent ainsi que les souscriptionsanpital de sociétés réalisant ces mémes
investissements.

Tableau 1 : Evolution du montant des investissesent
ayant bénéficié de la défiscalisation a I'lR eti@a |

Dépenses d'investissement 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
(millions €)
Investissements agréés 1232 844§ 647 104D 553 852
Estimation du montant des investissements 178 197 238 320 418 500
productifs de plein droifb)

a : source, DGFIP

b : source, estimation — ne portant que sur lesedtigsements productifs — présentée dans le rapport
I'évaluation de I'impact socio-économique de laisiEdlisation des investissements outre-mer (2006~ et
IGA).

Au total, depuis 2004, le volume des investissemdafiscalisés outre-mer s’établit entre
1,2 et 1,3 milliard € par an, compte non tenu dyefoent défiscalisé de plein droit, pour lequel aecu
estimation globale n’est encore disponible

Depuis 2001, trois collectivités ont principalemdyénéficié de la défiscalisation, la
Nouvelle-Calédonie, la Polynésie Francaise et lankRé qui représentent les % des investissements
agréés. Trois secteurs (transport, industrie etrisime) ont bénéficié de plus de 70% des
investissements agreeés.

En ce qui concerne les investissements agréésluene des investissements productifs
défiscalisés a I'lR représente en moyenne plus @ @lu total des investissements productifs
défiscalisés. En ajoutant les investissements ele groit, cette proportion est comprise entre #%
80%.

Tableau 2 : Part des investissements agréeés difisca I'lR et & I'lS

(en millions €) 2005 2006 2005 + 2006

Investissements productifs agrées| IR 313,3 462|2 77%,5
(199 undecieB)

% En outre, existe un dispositif spécifique permmttane réduction d’'IR au taux de 25% (répartie sdirahs) pour
I'acquisition de la résidence principale du contable.

41| devrait étre rapidement remédié a cette sitmmatEn effet, la loi de finances pour 2007 a préma obligation déclarative
concernant les opérations défiscalisées de pleoit dlogement et investissements productifs). Lasestissements
défiscalisés en 2007 (agrément et plein droit) @iewt ainsi pouvoir étre appréhendés de manieeegdbaustive.
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Investissements productifs agréég IS 183,8 319/5 503,3
(217undecies et duodecies

Accords préalables logement a I'|R 55,4 70,3 126,2
(199undeciesA)

Source : DGFIP

La dépense fiscale, résultant des réductions diirmpisécutives a la défiscalisation des
investissements réalisés outre-mer (agréés et dleit) a fortement augmenté, notamment depuis
2004 (Cf. tableau 3) sous l'effet de la défiscaigade plein droit (sans agrément préalable). Blis
80% de la dépense fiscale est issue d’'un des déaamsmes de défiscalisation a I'IR, en particulier
la défiscalisation des investissements productifs en représente plus de la moitié (article 199
undecieB).

Tableau 3 : Evolution de la dépense fiscale résutta la défiscalisation des investissements

(en millions €) 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
constaté | constaté| constaté | constaté prévu estimé | chiffrage | chiffrage

199 undeciesA 115 120 115 140 170 200 220 280

(IR)

199 undeciesB 150 90 14Q 25( 310 450 500 550

(IR)

217 undecies et 85 105 85 80 210 14D 160 180

duodecies

(1S)

Ensemble 350 316 340 470 600 790 880 D60

% IR 75,7 % 669 75% 83% 55% 82,3% 82% 81%

Source : DGFIP (voies et moyens)

L’estimation de ces deux dépenses fiscales pesitcétisidérée comme de bonne qualité
pour les investissements productifs et tres borme fes investissements locatifs, selon I'échelle
communiquée par la DGFIP: il s'agit dune estimati a partir d'un échantillon de
500 000 contribuables.

La réduction d'impét sur le revenu a raison degdtigsements productifs réalisés outre-
mer (article 199undeciesB) concerne 9 870 foyers fiscaux en 2006, pour déyeense fiscale de
550 millions €.

S’agissant de la réduction d’'impo6t au titre desestissements locatifs, elle concerne
29 000 ménages en 2006 pour une dépense fiscaléaidle (220 millions €).

Ainsi, c’est la réduction d'imp6t pour investissarteproductifs qui constitue le principal
vecteur de réduction d'impét pour les ménages.
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B. Les dispositifs de défiscalisation des investissenigs outre-mer peuvent étre
évalués d'un double point de vue, celui des entreiges ultra-marines,
exploitantes des investissements défiscalisés etlucedes contribuables
bénéficiant des réductions d'impéts correspondantes

1. Du point de vue des entreprises et des économiia-atarines

De nombreux travadxont été produits sur cette question auxquels iiviemt de se
référer. En regle générale, ils soulignent l'intédé la défiscalisation pour le développement des
investissements outre-mer dans la mesure ou dehédait le colt d’acquisition des moyens de
production dans un environnement marqué, pour aréepdes entreprises, par l'insuffisance de fonds
propres et des difficultés d’acces au crédit.

Méme si l'impact socio-économique de la défisctlisa reste encore largement a
évaluer, un certain nombre d’observations et dstets peuvent étre rappelés :

- les résultats de la défiscalisation sont tredrestés selon les secteurs : favorables dans tjinet
certains secteurs industriels (Nouvelle-Calédorf@union) et insuffisamment concluants dans
I'hotellerie. S'agissant du logement, la défiscatiisn a eu des effets contradictoires : tres faMesa
sur le BTP et I'emploi dans ce secteur, mais déthles sur le colt du foncier ou le type de
logements produits (trop petits et trop chers) ;

- s'agissant de l'effet de la défiscalisation sarctéation d’emplois, celle-ci varie selon les sert
d’'activité. Dans des secteurs tels que le trangpote BTP, 'acquisition d’'un nouveau camion ou
d’'un nouvel engin de travaux publics grace a I'dideale s’accompagne généralement de créations
d’emplois. Dans d’autres secteurs, la modernisaliappareil de production peut se traduire par
I'acquisition de machines trés automatisées, aeketé France ou dans I'Union Européenne (question
des normes), et parfois plutdt chéres et surdiroensies compte tenu des marchés locaux. La
défiscalisation permet pour partie de compenser gtrisalaires €élevés et surcapacité et ne peut que
trés indirectement favoriser I'emploi.

Dans les dossiers de défiscalisation soumis a agrges porteurs de projet doivent s’engager sur u
nombre d’emplois directs & maintenir ou & créensAipour 'ensemble des dossiers adté@s2006,
'engagement porte sur 1179 emplois, dont 60% desissecteurs traditionnellement pourvoyeurs
d’emplois, I'hotellerie, le transport et le BTP.d.données relatives a la création d’emplois directs
dans les autres secteurs meéritent sans doute @sgbgéicautions dans leur interprétation.

5 Notamment : Rapport (audit de modernisation) despection générale des finances, de l'inspectionérgde de

I'administration et du conseil général des pontshaussées sur la politique du logement socialeautr (avril 2006).

Rapport de I'inspection générale des finances é&irdpection générale de I'administration (juil2®06) sur I'évaluation de
I'impact socio-économique du dispositif de défisgtion des investissements outre-mer. Avis du GE$é&valuation de la
loi de programme pour I'outre-mer (juin 2006). Rappd'étape de la commission nationale d’'évaluatiten la loi de

programme pour 'outre-mer (décembre 2007).

5 Par construction, les porteurs de projet défiséalde plein droit ne s’engagent sur rien.
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- L’extension du plein droit constitue désormaisélément a examiner de facon rigoureuse :

- par construction, les investissements de pledit éngendrent d'importants avantages
fiscaux ;

- sous l'effet du plein droit et de I'ingénierieméinciére réalisée sur la base de I'article 199
undecieB du CGI, les petits investissements productifs@# développés de maniere
tres dynamique, d'autant qu’ils permettent a l'eijgint de créer son emploi.
L’adéquation avec les besoins du marché local, exttuetroit et sans perspectives
d’exportations, est posée dans certains secteuektivdtés : le transport de
marchandises et de voyageurs et le nombre de camio’autobus, les équipements
du BTP...;

- I'optimisation par le découpage des opérations itiliwes, pour éviter de franchir le
seuil de I'agrément ou de I'accord préalable, sersbldévelopper.

- les_mécanismes de défiscalisation ne sont pasephent optimisés et peuvent receler des effets
d’aubaine : mauvaise adéquation entre la produdai@nogement et les besoins (insuffisance de
logements sociaux et d’'une taille suffisante), ffisante durée (5 ans le plus souvent) d’explaitati
outre-mer des biens défiscalisés qu’il conviendfationger (bateaux de plaisance, avions, hétels...)
taux de la réduction d'imp6t élevé (70% pour laigalace), effets liés a I'imprécision du champ de
certaines dispositions (location de voitures, 4etjon de programme de logements, mode de calcul
de l'avantage supplémentaire accordé pour les @Esergnouvelables...)

Ces constats ont conduit le Gouvernement a appledepremiers éléments de solution
dans I'avant projet de loi pour le développememnémique et la promotion de I'excellence outre-
mer. Par ailleurs, le Gouvernement projette égatémans ce cadre de corriger les effets négatifs ou
pervers des dispositions antérieures. Certainesnegsl’allegement fiscal prévues par la LOPOM de
2003 devaient étre réaménagées pour mieux atteladrefinalité. Par exemple, pour le logement
social, le dispositif de défiscalisation des logataedu secteur libre peut conduire a un effet perve
sur le prix du foncier. Il sera réorienté vers uécanisme de défiscalisation des logements sociaux.
L’objectif du Gouvernement est de présenter ungbrg loi efficace pour les économies d’outremer.

Il est nécessaire également de rationaliser laschfsation opérée de plein droit en
limitant le champ de ce dernier, par exemple essagit sur les seuils d’agrément qui devraient étre
significativement abaissés et harmonisés. |l fant atendre une meilleure régulation des
investissements financés par la défiscalisation.

La mesure et I'analyse de I'impact socio-économidae dispositifs de défiscalisation
des investissements se heurtent & des difficultdérialles telles que la mobilisation des comptes des
départements et collectivités d’outre-mer (qui est voie de reglement) ou des difficultés
méthodologiques comme I'absence de modélisationédeaomies ultra-marines qui permettrait de
tester les effets de telle ou telle politique pagisdi, notamment la défiscalisation, sur la croissalac
FBCF , le niveau général des prix ou I'emploi.

2. Du point de vue des contribuables bénéficiant dduétions d'impbts

Deux éléments peuvent étre mis en évidence, latignedu risque et surtout celle de
'importance de I'avantage fiscal retiré du dispibsie défiscalisation a I'lR.

! Ainsi, beaucoup d’investissements outre-mer sofisciisés au travers de sociétés de portage atré&gs en métropole et
ne sont donc pas pris en compte dans le calca BEBCF des DOM-COM.
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Il est Iégitime que les apporteurs de capitauxntrdmuables de métropole mais aussi des
DOM - bénéficient d’'un_avantage fiscal en contrépad’'un risque financier : ainsi, en cas de
cessation d'activité dans une opération comportanhvestissement défiscalisé, I'avantage fiscat pe
étre remis en cause par I'administration fiscalisgue la durée d’exploitation du bien est inférgear
la durée minimum d’exploitation outre-mer fixée parloi. Dans un tel cas de figure, I'équilibre
financier de I'opération est rompu — I'exploitamt eessation d’'activité ne verse plus de loyer a la
société de portage — et les apporteurs de capganik théoriquement en perte. Or, dans un grand
nombre de montages actuels, le risque financidrasiféré sur le montage (exploitant et/ou monteur
qui garantit ainsi de fait I'investisseur contreel@ventuelle perte d’exploitation et une remiseaurse
de l'avantage fiscal.

L'avantage fiscal retiré par les contribuables dii fle la défiscalisation a I'lR d’'un
investissement outre-mer peut donc étre trés irmpordu fait de I'absence de plafonnement de cet
avantage.

Pour les 100 foyers fiscaux qui ont bénéficié desitages fiscaux les plus importants sur
leurs revenus 2005, l'effet de la réduction d'impdur investissements productifs (Art. 1%®decies
B) est le plus important ; la réduction d'impdt panvestissements locatifs (art. 19@deciesA),
beaucoup moins fréquente (1 sur 5 environ) vieméaiatement apres ; enfin, pour cette catégorie de
contribuables, le montant des autres réductionséelits d'imp6t est tres inférieur (réduction d'ibtg
pour salariés a domicile, ...) et a des effets beguoaoins importants sur la réduction de la cotisati
d’'imp6t.

Au total, c’est par la réduction d'impét pour intissements productifs outre-mer que des

contribuables peuvent réduire le plus fortement lsyp6t sur le revenu. Parmi les 100 contribuables
examinés ci-dessus, 18 ont un impot final inférged0 000 €.

Il est clair que les dispositifs de réduction d'ihpa l'investissement outre-mer
permettent aux contribuables concernés de s’affiiaddune part importante voire trés importante de
limpét normalement dd en application du baréme.

C. Laquestion du plafonnement

Cette partie du rapport examine le niveau et leglalités de plafonnement qui
permettraient de restaurer une plus grande éqistalé sans compromettre le financement des
investissements outre-mer.

Techniqguement, ce plafonnement pourrait étre fixévaleur absolue ou en proportion
d’'un montant de revenu :

- en valeur absolue. Dans le cadre du rapport duggaament sur I'imp6t minimum,
avait été retenue une valeur de 10 000 €. Si oproape celle-ci des montants de
réduction évoquésuprg I'écart est considérable. Le risque serait grdiadsécher
une partie du financement externe des investisssmesuf a remonter ce seuil a un

niveau élevé, ce qui pourrait nuire a l'objectifcmerché de maintien de la
progressivité de I'impot ;

- en proportion du revenu. Dans le cadre du rapport’gnpdt minimum, avait été
citée une quotité de 20% du revenu ;

- pour traiter équitablement les contribuables, ladafité de plafonnement pourrait
consister en une combinaison valeur absolue / patage, en retenant pour chaque
cas, la solution la plus favorable au contribuable.
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Tableau 4 : Exemples de plafonnements possiblesr{ts 2005)

18

Modalité de plafonnement Nombre de contribuables Effet sur I'imp6t des
concernés contri buables concernés (en M€
A 10000 € 11 700 442
A 20% du revenu 3 800 118
A 10 000 € ou 20% du revenu 3 800 1
A 40 000 € ou 15% du revenu 3 100 1

68

Source : a partir d’éléments fournis par la DGFIP

Le nombre de contribuables concernés est a rapgratthnombre de bénéficiaires des
deux réductions d'imp6ét outre-mer, 9 870 pour fegstissements productifs (Art. 188decieB) et
29 000 pour les investissements locatifs (Art. L1@8leciesA), ces deux populations pouvant pour

partie se recouper.

Compte tenu de I'extréme diversité des situatitstafes, il apparait que :

- un plafonnement a 10 000 € devrait concerner la gtande partie des contribuables
réduisant leur impot au titre des investissemeuntseaner, avec une importante perte
d’avantage fiscal (80% au total) ;

- a20% du revenu, un tiers des contribuables béasfide la réduction d'impét pour
investissement productif est concerné et concdssentiel de la perte d’avantage

fiscal ;

- l'option 10 000 € / 20% du revenu ne modifie passitmation caractérisée par le
plafonnement a 20% du revenu puisque c’est la isolua plus favorable qui est

retenue ;

- l'option 40 000 € / 15% du revenu plafonne davaatbes contribuables bénéficiant
d’'importantes réductions d'impbt, ce qui accroiirlperte globale d’avantage fiscal.
Elle est susceptible de préserver du plafonnementplus grand nombre des
contribuables bénéficiant des réductions d'imp8trins élevées. Cette quatriéme
option parait de nature a conduire a une meillégeité fiscale, sans nuire aux
objectifs économiques poursuivis.

D. Les conséquences d'un plafonnement et le financemeates investissements

Certains monteurs en défiscalisation considerent gl y a plafonnement, celui-ci ne
pourrait intervenir que sur une partie de I'avaatdigcal, aprés soustraction de la rétrocession a
I'exploitant ultra-marin. Ce raisonnement est eéroen effet, s'il est vrai que le montage pernet d
rétrocéder a I'exploitant une partie de l'aide dils; il n’en reste pas moins que l'investisseur est
redevable a I'Etat d’'une dette fiscale qui seraaf€ dans sa totalité par le montage. Il est donc
logique de faire porter le plafonnement sur laadfiticale proprement dite.

1. L’effet financier d'un plafonnement

Pour un contribuable donné, le plafonnement deédction d’'impbt se traduit par un
surcroit d'impdt. On pourrait donc considérer gpérmet une réduction de la dépense fiscale et donc
un gain pour I'Etat en produit d'IR supplémentageus réserve de I'effet éventuel du bouclier fisca
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En réalité, des lors qu'il existe une demande discidisation des investissements, I'effet
du marché compensera la perte de capacité fiscade ai plafonnement par un appel a la
défiscalisation auprés d’un plus grand nombre ddéritmables. Ainsi, aujourd’hui, par exemple, un
investissement de 9 millions € peut étre monté @& mvestisseurs apportant chacun 128 000 € en
moyenne (3,6 millions € au total, ce qui correspangh avantage fiscal global de 4,5 millions €). Il
faudrait, apres plafonnement, rechercher un pladyrnombre d’investisseurs, 36 investisseurs
apportant chacun 100 000 € voire 50 investissepp®réant chacun 72 000 €. Cet exemple montre
gu’un plafond fixé seulement en valeur absolue 8dM€ ou méme 40 000 € ne pourrait étre retenu si
on veut que la mesure de plafonnement soit conipatitec le maintien de flux financiers importants,
apportés par un plus grand nombre de contribuaBlesc un plafond, fixé en pourcentage du revenu,
cet objectif pourrait étre réalisé.

Le plafonnement modifiera ainsi Il'activité et laansparence des professionnels
concernés, qui devront davantage s'appuyer suegEsux bancaires, susceptibles de leur apporter un
nombre de clients plus importants.

2. Le projet législatif du gouvernement

Le projet de loi de programme présenté par MmeoANMarie, Ministre de I'Intérieur, de
I'Outremer et des Collectivités Territoriales, 16 fhars 2008 devant le CES, vise a favoriser une
croissance dynamique des DOM, fondée sur l'ouveretr 'excellence. C’est un projet pour la
compétitivité des économies d’'outremer. L'état actlu projet de loi n’est pas définitif et son cami
fait 'objet de concertations. Il vise & améliol@wrie quotidienne des habitants d’outremer, essagit
sur des réalités tres concretes : le logementyrhadtion, I'emploi, les transports.

L'ambition du projet est de s’orienter vers uneidpg de développement endogene et de
faire porter I'action en priorité sur les sectecitdés. Les zones franches globales d’'activitéprafit
des secteurs ciblés devront valoriser les sectiesrplus porteurs dans le contexte mondial. Le
dispositif s’ajoutera aux secteurs déja bénéfiesaides mesures de défiscalisation. Le projet de loi
permet aussi au secteur de la recherche et déeatugy de profiter de la défiscalisation.

Un processus de transparence a été mis en placelgéiter 'impact du projet en termes
fiscal et budgétaire que cela porte sur les nouwveagagements financiers de I'Etat ou sur le calcul
d’économies fiscales et budgétaires.

3. La question de I'appel public a I'épargne

Des interlocuteurs rencontrés par la mission d&H’lont mis en avant, comme
conséguence possible d'un mécanisme de plafonneseeldvantage fiscal, une contrainte nouvelle
avec l'obligation, dans certains cas, de recherdagantage d’'investisseurs et donc de respecter les
regles d’appel public a I'épargne.

A ce stade, il ressort de I'enquéte menée auprekadirité des marchés financiers
(AMF) et des défiscaliseurs qu’'un seul dossier iadtg présenté a 'AMF et autorisé en vue d'un
appel public a I'épargne : il s’agit d’'une SCPleinkenant dans un montage (défiscalisation a I'lR —
article 199undeciesA du CGI) destiné a contribuer au financementa@rbduction de logements
locatifs intermédiaires dans une collectivité daifigue.

En réalité, la contrainte nouvelle dappel public 'apargne, engendrée par le
plafonnement de I'avantage fiscal, n'apparait pasi€e dans un grand nombre de situations.
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Compte tenu du profil des détenteurs de capacit@lé intervenant dans les sociétés de
personnes constituées pour investir outre-mer gesrmontants importants, les conditions de I'appel
public a I'épargne ne seraient pas fréequemmenitesguren effet, I'article L. 411-2 du code monétair
et financier prévoit que les «investisseurs gigalip n’entrent pas dans le décompte du cercle
d’investisseurs visés par l'offre, en vue de débeems’il s'agit d’'une opération par appel public a
I'épargne. Aux termes de l'article D. 411-1 du cquécité, les personnes physiques ont la qualité
d’investisseur qualifié si elles remplissent 2 de<riteres suivants : détention d’'un portefeuille
d’instruments financiers d’'une valeur supérieurg0@ 000 € ; réalisation de plus de 600 opérations
par an sur des instruments financiers; occupatians le secteur financier d'une position
professionnelle exigeant une connaissance de §iisgement en instruments financiers. Les
personnes concernées remplissent une simple tettlarant sur 'honneur qu’elles obéissent & deux
des critéres précit&ésEn pratique, ces critéres permettent aux détesitiportefeuilles d’action, ou a
des contribuables qui disposent d'importants resedigtre qualifiés d’'investisseurs qualifiés. Gats
bien souvent des contribuables répondant a celpqoifi investissent dans les montages en
défiscalisation & I'lIR. En clair, la limite de 1@@rsonnes au-dela de laquelle les conditions gedla
public a I'épargne pourraient étre réunies, ne péte invoquée si ce dépassement résulte
d’investisseurs qualifiés.

Au demeurant, I'examen des montages constitués fioancer des investissements
importants montre que le nombre d'investisseursseavent tres inférieur a 100, souvent compris
entre 20 et 30 : ceux-ci souscrivent des partsNig &un montant de I'ordre de 80 000 & 100 000 €.
Compte tenu de la part de financement apportédgraprunt, ces montages permettent de financer
des investissements de I'ordre de 5 a 10 millionkeEplafonnement de I'avantage fiscal peut étre
compensé par un nombre accru d'investisseurs sansajent réunies les conditions de I'appel public
a I'épargne, méme en l'absence « d'investisseuadifgis ». Avec un nombre un peu plus important
d'investisseurs et/ou des investisseurs qualitiés, investissements tels que des avions, par ezempl
(colt d'un ATR 72 : 13 millions €), pourraient ciomter a étre défiscalisés dans des montages a l'lR.

Dans un certain nombre de cas, on peut imagineldequoenteur renonce a finaliser un
dossier de défiscalisation a I'IlR devant le coltuentage entrainé par la recherche d’'un plus grand
nombre d’investisseurs et la gestion de la SNC shancas, I'investissement pourrait étre réalisés da
le cadre d’'une opération de défiscalisation a(d®. 217undeciesiu CGl).

Au demeurant, si le montage proposé et le profil ideestisseurs rendaient nécessaire
I'appel public & I'épargne — comme ce peut notantnéére le cas en matiere de logement avec les
SCPI ou encore avec des quirats — cette formaditéonstitue pas un réel obstacle (hormis le colt du
prospectus) : le visa de 'AMF, sur un dossier [aiél@ment agréé par la DGI, n’entraine pas de colt
supplémentaire et est obtenu dans un délai ann@raié mois pour un premier dossier, un mois
ensuite). Certes, le monteur doit s'organiser &tiger ce délai supplémentaire avant de rechercher
ses clients mais cela ne constitue a I'évidencaupasbstacle majeur. Il faut signaler que, dangypge
de dossier, le risque, qui normalement devrait apagner I'avantage fiscal, est largement inexistant
comme en atteste d’ailleurs le visa de 'AMF.

En tout état de cause, en cas de plafonnement isamtiia rechercher un plus grand
nombre de clients, comme en cas d'appel publicépafgne, le monteur en défiscalisation devra
adapter ses techniques de montages et diversfierélseaux au travers desquels il sélectionne les
investisseurs, apporteurs de capacité fiscale.

Au total, la recherche d’'une plus grande équitéafes pourrait conduire & plafonner I'avantage fisca
résultant des réductions d'imp6t outre mer (IR)tele facon qu’aucun contribuable, bénéficiant|de
revenus élevés, ne puisse éluder une part tropriemge de I'imp6t qui résulte du bareme. Ce
plafonnement aurait pour effet de réduire I'avaatéigcal résiduel et serait donc en soit porteur de

8 Le formulaire est disponible sur le site de 'AMF.
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plus d’équité. Le niveau du plafonnement devraie &ixé de maniére a ce que la recherche de
capacités fiscales nouvelles puisse étre élardas&ontribuables disposant de revenus et d’avestag
fiscaux plus faibles. De cette facon, une réformientée vers plus d'équité fiscale pourra étre
envisagée sans réduire le flux d’'investissemensceiises.
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Il LES MESURES FISCALES EN FAVEUR DE LA RESTAURATION DU PATRIMOINE
ET DES MONUMENTS HISTORIQUES9

La restauration du patrimoine et des monument®Hgstes bénéficie de deux régimes
fiscaux spécifiques, le régime « Malraux » applieahux secteurs sauvegardés et assimilés et le
régime des monuments historiques. Ces deux régfisesux ont incontestablement favorisé la
rénovation des centres villes historiques et laseoration des monuments historiques. Deux
modalités fiscales permettent un mode de financedenes opérations particulierement intéressant :

- d'une part, elles permettent de déduire les chamyesiéficits engendrés par les
travaux de restauration sur le revenu global dupnétaire. Il s’agit la d'une
importante dérogation au droit commun puisque ¢der&eut qu'un déficit s'impute
sur des revenus de méme nature (ex. un déficitdoaar des revenus fonciers) ;

- d’autre part, I'effet de cette mesure n’est pastérpar un plafonnement du montant
des charges et déficits imputés.

La combinaison de ces deux dispositions assure camtribuables, propriétaires de
monuments historiques et d'immeubles en sectew&gés un régime fiscal favorable, ce qui a
d’ailleurs été souligné par la commission des edfaiculturelles du Sénat: «notre dispositif
budgétaire et fiscal en faveur des propriétairagprest trés envié a I'étranget’»

D’une comparaison avec les systemes étrangersa(@éxe | portant sur 4 Etats, Italie,
Allemagne, Etats-Unis et Royaume-Uni), il ressotte gles mesures fiscales d'incitation a la
sauvegarde du patrimoine, prévues au travers deephs catégories de prélevements, y sont dans
I'ensemble moins généreuses. Ainsi :

- trois de ces Etats tiennent compte des frais daraépn ou de restauration des
immeubles historiques, soit par une déduction suevenu ou le bénéfice imposable
soit par une réduction d'impdt. Au Royaume-Uni, tesvaux de restauration des
immeubles historiques ne sont pas pris en comptérawde I'IR ou de I'lS mais par
le biais d’'une TVA ataux O ;

- dans tous les Etats, les dons effectués au prafitgahismes chargés de la
préservation du patrimoine font I'objet d'une détitue, plus ou moins généreuse.

A. Le dispositif Malraux constitue un procédé original de financement de la
restauration des centres villes anciens et dégrad@sr la mobilisation d’'une
épargne extérieure. Il doit donc étre préservé. Aat effet, il devrait étre
ameénageé de maniere a clarifier la nature de I'effdr public, a éviter toute
dérive vers un produit d’optimisation fiscale et ale recentrer sur les objectifs
patrimoniaux et urbains qui constituent son cceur deible.

9 Le dispositif Malraux était visé par le plafonnernenis en place par la loi de finances pour 2086ssune forme atténuée
cependant. En revanche, les monuments historiga&sent pas visés par cette loi.

10 Extrait du rapport d’'information sur la conservatiet I'entretien du patrimoine monumental par Mri§tan KERT,
député (rapport AN n° 3530 — 19 décembre 2006).
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La loi du 4 aolt 1962 relative a la protection ddripnoine historique et esthétique de la
France et a la restauration immobiliére (Loi Maklaa permis a I'Etat de mettre en place une
politigue de sauvegarde du patrimoine en miliewimrb

Celle-ci passe par la création de « secteurs satég) » dans les quartiers présentant un
caractére historique et esthétique, dans un daldpeetif, patrimonial et urbain : il s’agit a laifode
protéger et surtout restaurer des ensembles d'imleelbatis et de maintenir une occupation sociale
des centres anciens, en y améliorant les conditiense et de travdil

La mise en ceuvre de ces objectifs releve d'un x pla sauvegarde et de mise en
valeur (PSMV) », qui fonctionne comme un documeéattnisme (se substituant au PLU) et comme
un guide de la restauration et de la mise en vaeuyratrimoine.

Une fiscalité incitative et dérogatoire a été idtribe en 1977 et révisée en 1995 : elle est
réservée aux opérations de restauration qui coaserm immeuble entier situé dans un PSMV. Elle
ne concerne que les locaux d’habitation destinéddcation. Initialement réservée aux seuls sesteu
sauvegardés, cette fiscalité a été ultérieurenmtentlée a la restauration d'immeubles complets situé
dans des zones de protection du patrimoine arthitdcurbain et paysager (ZPPAUP) créées depuis
le 1*" janvier 1998. Le cadre d'intervention a été récemtmodernisé (décrets de mars 2007) avec
notamment une plus grande déconcentration desquoeEs

Les travaux de restauration sont entrepris a iitiite du propriétaire du logement ou de
plusieurs copropriétaires regroupés en associfdiutiere urbaine (AFU) ou par tout autre organisme
public ou social (Etat, commune, groupement, SEMice HLM...). lls sont effectués sous le
contrble d’'un architecte des batiments de Frandg@FjAet, s’agissant des opérations en ZPPAUP,
apres enquéte publique.

Il existe aujourd’hui 97 secteurs sauvegardésésitssentiellement en province. Pour le
ministére de la culture, I'objectif est d’atteind?@0 secteurs sauvegardés, soit moitié moins que
I'objectif initial de la loi Malraux (400 secteusauvegardés). On compte 535 ZPPAUP, plut6t situées
en province, la encore.

1. Le dispositif fiscal (articles 31-1-1° b ter et 1963° du CGl)

Ce dispositif est réservé au propriétaire bailldarlogements (ainsi qu’aux associés
d’'une société non soumise a I'lS, telle que SCB@PI). Celui-ci peut — par exception a la regle qui
veut qu’'un déficit s'impute sur des revenus de mématire — imputer sur leur revenu global les
déficits fonciers résultant d’une opération deaesition immobiliere réalisée en secteur sauvegardé
ou en ZPPAUP. Il s’engage a affecter le logemela Bbcation non meublée a usage de résidence
principale du locataire pendant une durée de 61&hs)ois au plus aprés I'achévement des travaux.

Pour la détermination du revenu foncier imposaliiRace propriétaire peut déduire :
- les dépenses de droit commun (amélioration...) ;

- certaines dépenses spécifiques, notamment lesukrad@ restauration (démolition,
reconstitution de toiture ou de murs extérieurandformation en logements ...), a
I'exclusion des reconstructions et agrandisseme®sit aussi déductibles certains

frais annexes (adhésion a une AFU de restauration...)

11 Les centres urbains concernés comportaient, @anarinées 60 et 70, une part plus ou moins impergiimmeubles
insalubres et vides
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Cette opération entraine, en regle générale, unitdfefncier, imputable sans limitation
de montant sur le revenu global. Les intéréts diempne sont pas déductibles sur le revenu global
mais seulement sur les revenus fonciers.

La dépense fiscdle résultant de la déductibilité des dépenses spées et de
I'imputation sur le revenu global du déficit fonciu titre d'immeubles situés en secteur sauvegardé
ou en ZPPAUP, est évaluée a 55 milliortg gar la DGFIP.

Elle concernerait 3 540 foyers fiscaux et 6 16@loc(revenus 2006).

La dépense fiscale moyenne par contribuable reastst500 € environ.

2. Quelques éléments d'évaluation sur le dispositifialraux »

Le traitement des données dont dispose la DGFIRngks 200%) met en évidence une
assez grande dispersion en matiere de déficit input le revenu global, le régime conférant un
avantage significatif & 20% environ des contribaabl

Le déficit foncier total déclaré par les 3 540 figydiscaux concernés par le régime
Malraux est proche de 100 millions €. Il est edsiament imputé sur le revenu global
(90,2 millions €), pour 8,3 millions € imputés das revenus fonciers. Le montant moyen du déficit
foncier déclaré au titre du régime Malraux correspo

- ades recettes moyennes de 6 650 € (essentiellelmehbyers) : si 40% des titulaires
du régime Malraux ne déclarent quasiment pas dettes; 20% (soit un peu plus de
700 contribuables) en déclarent les 2/3 pour ungemee de 22 000 € environ ;

- ades charges moyennes (intéréts d’emprunt nonréginafenviron 27 800 €.

12 a fiabilité de ces données est dépendante derfiration dont dispose I'administration fiscale :

- la déclaration des revenus 2042 ne comporte gaeldnnées agrégées regroupant (case BC) des défidisrs issus des
régimes Malraux et monuments historiques mais aliastres dispositifs ;

- les informations nécessaires au chiffrage deélaedse fiscale figurent sur la déclaration spédlate revenus fonciers
(2044 S) mais celle-ci ne donne pas lieu a traitgnméormatique.

Aussi, la DGFIP a-t-elle utilisé, pour le traiterheies revenus fonciers 2005, un échantillon d’@mvit17 000 déclarations
2044 S, télédéclarées (soit un petit tiers desOB®B8bdéclarations de revenus fonciers). Compte tena dous-représentation
des personnes agées dans cet échantillon, celuiété retraité pour étre représentatif de I'ensendd la population
déclarant des revenus fonciers.

Pour déterminer la dépense fiscale, le revenu éonissu de cet échantillon a été «retraité » psaler les éléments
spécifiques du régime Malraux et recalculer unditéfoncier imputable dans des conditions de droinmun, par référence
aux propriétés rurales et urbaines (ex. limitatethn déficit imputable a 10 700 €). Dans cette satioh, les charges
spécifiques sont neutralisées ; les dépenses deatém, d’amélioration ou de démolition qui regméent alors un montant
trés élevé sont prises en compte pour un montafaittire (2 700 €), correspondant a la moyennestatée pour ce type de
dépense, pour les propriétés rurales et urbaireslépense fiscale est la différence entre I'im@dtudé selon le régime
Malraux et I'imp6t correspondant au déficit foncaénsi recalculé. 1l s’agit donc d’un ordre de gtear.

13 Cf. Annexe voies et moyens du PLF 2008. Tome 2ebéegs fiscales.
14 Les données sur le revenu 2006, établies & mHuir échantillon déclaré, n'étaient pas encore atifiles lors de la
rédaction du rapport.
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L’avantage fiscal fonctionne différemment selondestribuables recourant au dispositif
Malraux :

- pour 40% d'entre eux, le déficit moyen imputé serrévenu global est voisin
de 0 (21€);

- par contre, 80% du montant total de ces déficits ieputé par 20% de ces
contribuables, soit un peu plus de 700 foyers fisca

Les éléments d’évaluation gui suivent — qui ne @aat constituer une analyse statistique
et encore moins une approche exhaustive — sorst éSentretiens avec des opérateurs spécialiséis ains
gue d’'une évaluation réalisée par un consultalat,demande du ministere de la culture et portant su
5 villes & secteurs sauvegardés et deux villes ZRPEAUP, soit un échantillon de 300 immeubles et
1 500 logements.

Les montages destinés aux opérations de rénovatisecteur sauvegardé et ZPPAUP
sont complexes. lls font intervenir des partenaginelslics (Etat, ABF, collectivités territorialesES
ou groupements, ANAH, ANRU) et des partenairesgmjnotamment les opérateurs qui montent les
AFU et commercialisent les produits Malraux auptésvestisseurs. Le plus souvent, les opérations
durent 2 a 3 ans entre le début de la commerdialisat la fin des travaux. Dans certains cas,&aid
peut étre allongé des démarches préalables derceehdu ou des immeubles susceptible(s) de porter
une opération Malraux et de montage du dossier.

L'investisseur Malraux (profession libérale, cadegarié) est le plus souvent imposé dans
la tranche supérieure du bareme (40%). Le taux im@rgioyen est estimé par la DGFIP a 31,2% a
partir de I'échantillon de déclarations 2044 Sdéldarées. Les revenus et montants d’imp6ts sont, e
régle générale, significativement inférieurs a céex investisseurs outre-mer.

L'investissement Malraux serait, selon les opémateplus « personnalisé » que, par
exemple, certains investissements locatifs métigins ou que les investissements outre-mer : assez
souvent, l'investisseur se rend sur place pour oguartier et I'éventuelle acquisition et suiles
travaux. Le plus souvent l'acquisition fait I'ohjetauf exception d’'un investissement effectué e vu
de la retraite, d’'une cession dans un délai comgmise 9 et 12 ans permettant d’optimiser délai
minimum de location et plus-value. Dans le cas rdeenus les plus élevés, il arrive que plusieurs
acquisitions soient effectuées en méme temps awnguiouvelle acquisition puisse intervenir tous les
3a4ans.

L’investissement type est un appartement comptie & et 70 a 80 m? — acheté le plus
souvent directement, plus rarement dans le cadreed5CI — pour environ 3 000 a 4 000 € / m2, qui se
répartissent pour moitié entre le foncier et lesrdux. Le foncier représente, selon les villesest |
quartiers, 1 000 a 2 000 € /m? et les travaux 2€062. Le codt global peut donc varier, selon la
surface, dans une fourchette de 150 000 a 320 0D@r& la quasi totalité des cas, le financement es
effectué par emprunt sur la totalité de la sommeni®yenne, l'investisseur impute sur son revenu
foncier puis sur son revenu globall30 000 & 160 000 € de travaux, sur 2 & 3 ansndera que
I'évaluation précitée donne des codts un peu mélieges (1 300 a 1 700 € le m2 pour les travaux et
800 a 1 000 € le m2 pour le foncier).

Il a été indiqué que le prix de revient d’'une ofiéraMalraux était comparable a celui
d’'un appartement de trés bon standing ou qu'en mmyeil dépassait de 20 a 25% celui d’'une
construction neuve de standing courant. Deux capeesent étre avancées, d’'une part, les surcodts
entrainés par les prescriptions de 'ABF en seqteatégé, d’autre part, la taille des logementspeun
plus grande pour un méme nombre de personnes,aqseuth immeuble neuf, du fait de 'agencement
des immeubles anciens, peu susceptible d’étre réodif

15 Absence de recettes locatives les premiéres années
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Le marché de la rénovation bénéficiant du regimé&ada représente 200 000 m2 environ
par an et un chiffre d’affaires de I'ordre de 408D M€ : ce chiffre est faible au regard du chiffr
d’'affaires du BTP (115 Milliards € pour le batimentais la commande s’adresse majoritairement a
des artisans et des petites entreprises plutbiadigées.

La rentabilité du « Malraux » pour l'investisselgt dien réelle : les avantages et flux
financiers actualisés sur 15 ans font ressortirlgueMalraux » est presque comparable au dispositi
« Borloo » et dépasse le montage en « de Robibfabs, calculé en valeur actuelle nette, I'avantage
fiscal du « Malraux » (24% du prix d’acquisitiorstesignificativement supérieur a ceux du « Borloo »
et surtout du « de Robien », avec respectivemeit dit511% du prix d’acquisition. Ceci ne comprend
pas la plus-value éventuellement réalisée surdsi@e du bien aprés restauration : on constatiite p
souvent une revente apres une dizaine d’années, dléptimisation de I'impdt sur les plus-values
immobiliéres.

Pour les opérations de rénovation sous régime MualrBeffort public représente en
moyenne 35% a 40% du prix environ, pour partie udsvention (en moyenne 20% environ, mais
avec une fourchette de 13% a 40%), pour partie’@aantage fiscal, de I'ordre de 20 a 25%. On
estime cet effort compris entre 25 000 et 32 5@0 fhoyenne par logement, soit le double de celui en
faveur des autres régimes d’aide au logement. Lastages en terme de qualité et de reconquéte d’'un
certain nombre de quartiers, de mixité socialdutte contre I'étalement urbainetc sont, au-dela de
ce codt, a prendre en considération méme s'ils difintiles & comptabiliser dans le bilan global de
ces opérations.

L’importance de I'effort public en faveur de cebaséilitations doit inviter les opérateurs
publics & s’assurer que les opérations ainsi sulovertes correspondent bien au « patrimoine
historique et esthétique » en milieu urbain visé lealégislateur dans la loi Malraux. Or, on
commence a constater certaines évolutions qui sadral avec les objectifs de cette loi et qui, de ¢
point de vue, méritent attention :

- une hausse importante du prix du foncier dans éesres villes de certains secteurs
urbains recherchés conduit les opérateurs a seeiovers des secteurs a rénover dans
des villes moyennes, ou la demande locative estsrforte (Cf. exemples de certains
investissements locatifs en villes moyennes) ;

- certaines opérations actuelles ont tendance adé&veloppées dans des quartiers
populaires trées dégradés, avec des codts suppl@nesntésultant par exemple du
désencombrement de cours occupées par des immeutilstriels ... Dans certains
cas, il est posssible que la qualité des immeuisgsstifie pas les montages Malraux
et réleve davantage de rénovations de centresngrbalon des procédures ANAH ou
ANRU.

Cette préoccupation devrait conduire a mieux peecit encadrer les critéres qui
permettent de déclencher le recours au dispositiradx. Elle justifie aussi que celui-ci soit, pour
partie, recentré sur ses objectifs patrimoniauxieins.

3. Il est possible d’aménager le régime fiscal Malrawsans remettre en cause sa
capacité a attirer des investisseurs extérieurs.

Au cours du débat sur les niches fiscales dansojetpde loi de finances pour 2006, des
propositions avaient été faites pour encadrer $patiitif Malraux. Aprés I'annulation du dispositif
général de plafonnement par le Conseil Constitaggrun groupe de travail a été mis en place entre
les ministeres de la culture, du logement et deanfies. Ses propositions ont été soumises a la
consultation des acteurs et professionnels congerné
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Durant I'hiver 2007 / 2008, des éléments de consepst été dégages, notamment :

- la mise en place d'un régime spécifique de dédual® charges sur le revenu global.
Il s’agit 1a d'une clarification opportune du digitif actuel. Celle-ci conduirait a
distinguer les dépenses de restauration et leauramposés par le secteur protégé et
I’ABF d’'une part, les charges fonciéres qui reléva I'activité locative « normale »,
d’autre part. Les premieres donneraient lieu arisepen compte d’'une charge sur le
revenu global, les secondes seraient normalemepbsiées dans la catégorie des
revenus fonciers. Cette distinction permettrait :

= de mieux connaitre le montant des dépenses deiratsta et donc I'effort de
I'Etat, ce qui n'est pas le cas actuellement, dés ¢ue la mention en serait
faite sur la déclaration des revenus 2042 et qdispositif de suivi approprié
serait mis en place ;

= de conférer aux deux catégories de charges eftddfientuels, un traitement
fiscal différencié, notamment en matiére de plaénent.

- I'extension du régime fiscal Malraux aux locaux fessionnels et aux commerces de
proximité ;

- lallongement de la durée de I'engagement locaifans, comme les investissements
Borloo et de Robien, au lieu de 6 ans actuellement

- des mesures destinées a éviter certains abus @@étaise en location au plus tard a la
fin de la 3e& année suivant la premiere déductionlesuevenu global, exclusion du
dispositif Malraux des immeubles dont la propriétédémembreée...) ;

- la généralisation d’'une déclaration d'utilité pgpie par immeuble, afin de mieux
cibler les opérations éligibles a I'avantage Malrau

4. Au-dela des aménagements ci-dessus, deux pointsgreilétre examinés

La différenciation des taux de réduction de I'avage fiscal entre les ZPPAUP et les
secteurs sauvegardéSette proposition part du constat que ces deuxaiités d’intervention relévent
de réglementations différentes et d’'un niveau detramtes moins élevé pour les propriétaires en
ZPPAUP. La ZPPAUP est en effet une servitude détipubligue a finalité essentiellement
esthétique.

A la différence des PSMV des secteurs sauvegasmlis,n'a pas le caractere d'un
document d'urbanisme contraignant pour la présiemvatdes immeubles existants. Elle ne
s'accompagne pas de prescriptions sur le traitenmetierne des immeubles. Les collectivités
territoriales ont tendance a privilégier la misepdace de ZPPAUP, comme l'atteste le trés grand
nombre de ZPPAUP de création récente : cellesfterf les mémes avantages fiscaux que les
secteurs sauvegardés pour un niveau de contranaiesire en termes d'urbanisme et de patrimoine.

Il convient donc d’aller vers une meilleure adépraentre le niveau de I'avantage fiscal
et le niveau de contrainte. Un taux de prise emgehde I'ordre des deux tiers ou des trois quagts d
dépenses imputables sur le revenu global pourtraitudn bon compromis, susceptible de contenir le
développement actuel des ZPPAUP sans freiner téation, 1a ou celle-ci est justifiée, en consetvan
la capacité a attirer des capitaux extérieurs.
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Le plafonnement du montant des dépenses de rest@mmaadmises en déduction du
revenu global ou des dépenses produites dans leecde la procédure d'avis de I'Architecte des
Batiments de FranceActuellement, a la différence des autres investiesgs immobiliers, aucun
plafonnement n’existe dans l'imputation des déicg#ur le revenu global. La proposition de
plafonnement aurait pour principal objectif une splgrande équité entre contribuables, en ne
permettant plus a un contribuable de s’affranchirt@lte imposition sur le revenu, en cumulant par
exemple plusieurs opérations Malraux. Elle de\a@isi contribuer a éviter que le dispositif se tera
une simple optimisation fiscale.

Les arguments avancés contre un tel plafonnemerdomméissent la réalité des
investissements Malraux :

- la nécessité de trouver un plus grand nombre dshis&eurs pour monter une
opération ne constitue pas une réelle difficultétugllement, les montages recourent
assez peu aux SCI dans la mesure ou le montanbmiFations correspond bien
souvent a la capacité fiscale d'un investisseurisNian ne s’oppose a ce que, pour
des opérations plus importantes, il soit davanteggouru dans l'avenir a des
montages interposant une SCI ;

- le risque de voir se développer la segmentationrd&ubles en petits logements n’est
pas avéré, a la difféerence des immeubles neufsoddiiés (cas des immeubles
défiscalisés outre-mer). La taille des logementsdéstée par la configuration de
immeuble a restaurer et la surface des étages. s&tteur sauvegardé, les
prescriptions de I'ABF permettent de conserver $esfaces. En ZPPAUP, la
protection est plus faible et des « découpes »rpimmt étre mises en ceuvre. La
proposition consensuelle d'une DUP par immeublé geimettre de contrer un tel
risque, s'il survenait ;

- le risque d’'un étalement des travaux sur une lopgu®de (une durée de 10 ans a été
évoquée) ne correspond pas davantage a la réagdravaux durent en moyenne 2 a
3 ans, comme latteste l'accord donné par le nménestde la culture et les
professionnels consultés a une proposition d'unidéd 3 ans aprés les travaux pour
la mise en location du bien.

Ainsi, la faisabilité des opérations de restauratid la capacité de celles-ci a attirer des
investisseurs extérieurs ne seraient pas comprenmaigec un plafonnement de I'avantage fiscal. En
tout état de cause, pour les tres grandes opésatibes solutions existent avec des montages
appropriés.

Aussi, pour les secteurs sauvegardés, un plafomgehpourrait constituer un bon compromis entre le
souci d’'une plus grande équité entre contribual@ede maintien d’'un dispositif opérationnel
suffisamment puissant de collecte de I'épargnenilveau de ce plafonnement devrait étre fixé| de
maniére a maintenir les flux d’investissement disigers la restauration du patrimoine. Au regasd| de
pratiques constatées, son niveau ne devrait erétautle cause pas étre inférieur & 200 000 €mar g

Pour les opérations en ZPPAUP, la dépense poudtatprise en compte a hauteur d'une partie
seulement.
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B. Le régime des monuments historiques — dont 'impacagst mal connu malgré
plus de 40 ans d’existence — justifie des mesures darification de maniere a
mieux corréler les efforts de I'Etat en matiére deprotection de ces
monuments et leur mise en valeur au travers de laglitique publique
d’ouverture au public.

La France compte environ 42 000 monuments, maisbrismeubles qui font I'objet
d’une protection au titre des monuments historiquestiers est classé « monuments historiquegi» (|
de 1913), deux tiers sont inscrits a l'inventaiop@émentaire. Leur nombre continue a s’accroitre
(+ 1% par an environ). Si la moitié des immeublegggés appartient & une collectivité publiquet(Eta
et communes essentiellement), une moitié envirgawmient & des propriétaires privés.

Les travaux de restauration sur le patrimoine Hiptie privé peuvent bénéficier d'une
participation financiére de I'Etat ou de toute auwtollectivité publiqgue a hauteur au maximum de 40%
(monuments inscrits) ou 50% (monuments classésindatant des travaux. Ces subventions sont
complétées par des avantages fiscaux accordésopuébaire pour l'aider a financer la part non
subventionnée des travaux.

1. Le dispositif fiscal (articles 156-I-3 et 156-II-ter du CGl)

Ce dispositif fiscal a été peu modifié depuis ladio 23 décembre 1964 qui I'a créé. Il est
complexe et peu transparent alors que son charpplatation s’est élargi. Celui-ci couvre en effet :

- les immeubles classés « monuments historiquesinsotits ;

- les immeubles faisant partie du patrimoine natiosal raison de leur caractére
historique ou artistique particulier, agréés aitce par les services fiscaux ;

- les immeubles faisant partie du patrimoine nati@mataison d’'un label délivré par la
Fondation du Patrimoine dés lors que ce label @ uecavis favorable du ministére de
la culture.

Actuellement, les regles de calcul de I'avantagedi différent selon I'existence ou non
de revenus, la catégorie du monument, I'ouvertuig\asite ou le type d’occupation de I'immeuble.
On peut distinguer, a partir des deux articles imécdu CGI, de nombreuses combinaisons —
résumeées en annexe Il — assorties de régimesetiféde déduction des charges, sur les revenus
fonciers ou sur le revenu global, a des taux I&ialiférents (100%, 50% ou sous forme forfaitaire)
Mais, quelle que soit la situation du monumentegard de ces regles, elle se traduit dans tousmkes
par la possibilité pour le propriétaire de dédsis charges spécifiques ou ses déficits fonciersosu
revenu global, par dérogation au droit commun (itapon d’un déficit catégoriel sur des revenus de
méme nature), comme dans le régime Malraux. Cédaation est opérée sans aucune limitation.

La nature et le montant des charges ou déficitygutétre imputées sur le revenu global
ont été réecemment élargis : il est désormais plesdib déduire les primes d’assurance afférentes aux
monuments historiques méme si ceux-ci ne sont pasrts a la visite et ne produisent pas de revenus
ainsi que, sous certaines conditions, des frajgrdenotion et de publicité, des dépenses d'acqoiisiti
de matériel informatique et les primes d’assurat&eertains objets mobiliers.
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La dépense fiscale résultant de la déduction $aitstion des charges et déficits fonciers

sur le revenu global est évaluée par la DGFIP Blifiibns € *°. Elle se répartit en :

10 Millions € au titre des charges fonciéres déxuitirectement sur le revenu global,
ce qui correspond essentiellement aux immeublesiguégagent pas de ressources
(visites, location...). Cette charge est déclardecttment sur la case DD
(« déductions diverses ») de la déclaration deemey n°2042, avec d’autres
déductions (retraite mutualiste du combattant.§xploitation de ces déclarations ne
permet donc pas de déterminer la dépense fisdéleafe a ce régime de déduction.
Deés lors, la dépense globale est estimée par la ®@artir du montant des
subventions accordées aux propriétaires d'immeuti&ssés ou inscrits, des lors que
le crittre de déclenchement du dispositif fiscak éexistence de travaux
subventionnés. Le chiffrage auquel aboutit cettéhode de calcul n'est qu’'un ordre
de grandeur ;

et 20 millions € au titre des déficits fonciers gl sans limitation sur le revenu
global, correspondant aux immeubles dégageantalesus. Ce déficit foncier est
calculé sur la déclaration de revenus fonciers 428/let reporté sur la déclaration de
revenus 2042 (case BC) avec d'autres déficits.tinegion de cette dépense fiscale
est faite par la DGFIP & partir de I'échantillon dieclarations de revenus fonciers
télédéclarées, selon la méthode décrite suprédaditdonc la encore d'un ordre de
grandeur.

2 600 contribuables imputent sur leur revenu glaloaldéficit foncier préalablement
calculé sur une déclaration 2044 S. Ce déficit immest, pour I'ensemble de ces contribuables, de
I'ordre de 72 millions € (pour 5,8 millions € img@stsur des revenus fonciers).

Le déficit foncier moyen imputable sur le revenolsll est de I'ordre de 27 800 €. Ce
déficit moyen est voisin de celui constaté pourrdgime Malraux. Les recettes et les charges
moyennes déclarées par I'ensemble de ces conttédsuab titre du régime « monuments historiques »
ressortent respectivement a prés de 7 000 € eb@R% (hors intéréts d’emprunt).

Ce régime présente un réel intérét pour un petitbme de contribuables (sous réserve de
ceux qui imputent directement des dépenses spéeffiqur le revenu global) alors que pour 30% des
contribuables, le déficit foncier moyen imputalle k& revenu global est négligeable (4 €).

2. L’impact du régime fiscal des monuments historiquesr leur conservation et sur
leur ouverture au public est a ce jour insuffisammieclarifié.

S’agissant du dispositif Malraux, des monographéportent un certain nombre
d’éléments d’'informations sur les opérations déaxgsition et les montages. De plus, ces montages et
leur commercialisation font intervenir des opéregegui permettent de compléter la description de
ces opérations. Pour I'appréciation du régime desuments historiques, aucune évaluation n’est
disponible. En outre, ces immeubles, souvent pétgside famille, donnent lieu a peu de transactions
et ne font que trés rarement intervenir des opémiteCeux-ci commercialisent des produits de
défiscalisation Borloo, Malraux ou outre-mer. T&st pas le cas pour les monuments historitjues

La seule source dinformations réside dans cellemistnises par les associations
défendant les intéréts des propriétaires de montsnméstoriques.

16 Cf. Annexe voies et moyens du PLF 2008. Tome Ipdbées fiscales.
17 Un opérateur (un des plus importants de la pladefiqué avoir « traité » 3 monuments historigelese 2000 et 2007,
ces 3 immeubles étant situés en secteur sauvegardé.



- Rapport, page 24 -

A l'occasion des travaux de I'’Assemblée Nationale Iss niches fiscales, une éttitle
technique a été effectuée par I'une de ces asgpw@asur 5 500 monuments, dont la moitié est
propriété de ses adhérents.

Sur l'année 2006, cette étude a estimé le montast tthvaux subventionnés (gros
travaux) a 57 millions €, financés par des subwastipubliques pour 25 millions € et par les
propriétaires pour le solde, soit 32 millions €. &rire, selon I'étude, une dépense de 38 millions €
aurait été nécessaire pour couvrir les petitesradipas et « des dépenses pour lesquelles le
propriétaire renonce a demander une subventiorétude a ensuite calculé le montant de la dépense
fiscale correspondant a ces travaux en tenant edest autres charges (salaires pour les immeubles
ouverts a la visite, taxe fonciére...) et des reseéteentuelles. Elle aboutit & une dépense fiscale d
33 millions €, proche de I'évaluation faite par DEGFIP. La dépense en gros travaux peut étre
considérée comme assez fiable, dans la mesure calcld part des crédits de paiement consommeés
par I'Etat.

L’étude se livre ensuite a 'examen de I'efficadtédispositif. Selon cette étude :

- les recettes engendrées par les monuments histerifvA sur les travaux, ISF,
droits de succession ; CSG et cotisations socidlesnt trés supérieures au montant
de la dépense fiscale (92 millions € / 33 Milligg)s L'étude en conclut que le régime
fiscal des monuments historiques ne donne pasildgpense fiscale ;

- les monuments historiques privés sont a I'origines@ 000 emplois (mais seulement
5000 emplois directs) et de 6% du chiffre d’affaiteuristique de la France,

- si les monuments historiques n’étaient plus détgrausdes propriétaires privés mais
par des collectivités publiques, cela leur en awaitt84 millions € ;

- les monuments historiques sont en bien meilleurcgtdl y a 40 ans (avant la loi de
1964) ;

- le nombre de monuments ouverts au public s’esuateifacon spectaculaire.

Compte tenu de sa portée trés conjoncturelle, @itide devrait étre complétée par
'examen d’opérations types et de monographiedretedfectuée dans des conditions de plus grande
indépendance par rapport aux associations de ptapes de monuments historiques.

3. Sans autre élément d’évaluation, il est souhaitablaménager le régime fiscal des
monuments historiques pour le simplifier et le ciher de maniére a mieux

proportionner ses effets aux contraintes et objéctile I'Etat en matiére de politique
culturelle.

Paralléelement a la concertation engagée sur lemeégVialraux, des propositions
d’évolution ont été formulées par les ministérestearge de la Iégislation fiscale et de la culture.

Il est Iégitime qu’une politique publiqgue forte ematiére de monuments historiques
s'accompagne d'une politique fiscale adaptée, anpdément de crédits budgétaires. Le dispositif
fiscal mis en place doit étre suffisamment transpiapour qu’on puisse s'assurer que 'avantagealfisc
est bien la contrepartie de contraintes réelle®géps par la puissance publique.

18 Etude réalisée par « La Demeure Historique »ridé2008.
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Le régime fiscal des monuments historiques, miglkace en 1964, a été peu a peu
complexifié parce qu’il prenait en compte des gitues trés diverses (locations, occupations
partielles, production de revenus...) auxquellest éiordé le bénéfice du régitheCelui-ci a été
également étendu a des catégories d'immeubles sesraides contraintes moins importantes. Tel est
le cas notamment des immeubles bénéficiant du tabehdation du patrimoine ».

La politique publigue en matiére de monuments Higi@s consiste, outre leur entretien
et leur restauration, en leur ouverture au pulie @éfinition en annexe 1) : leur mise en valeur
favorise en effet 'aménagement du territoire, éd@aloppement du tourisme et une politique cultarell
a I’égard de nombreuses populations, notammerpubbics scolaires. Il est donc |égitime d’évaluer
'avantage fiscal au regard du degré d’ouverturgablic des monuments historiques, objets de cet
avantage.

En premier lieu, 'aménagement du régime fiscal desmwuments historiques devrait
reposer sur le méme principe que celui qui a igdgiprojet de réforme du régime Malraux et opérer
une distinction entre :

- les charges spécifiques engendrées par les cdaaiésultant du classement ou de
I'inscription en tant que monument historique ;

- etles autres charges, notamment celles qui s & I'existence d'un revenu.

Il s’agit a la fois de simplifier et de mieux pragonner régime fiscal et niveau de
contraintes en réservant le régime fiscal le phwerfable aux charges plus lourdes engendréesgar le
demandes de la puissance publique en matiére demaur historique :

- ainsi, les charges spécifigd®siux monuments historiques (classés ou inscrits)
pourraient étre déduites directement sur le rexgtabal, que le propriétaire occupe
ou non le monument, que celui-ci soit loué ou nbgue celui-ci soit producteur ou
non de recettes. En revanche, l'avantage fiscatraibétre proportionné au respect
par le propriétaire du monument de la politiquel’HBéat en matiére d’ouverture au
public, tout en tenant compte des cas particutiaries monuments ne se prétent pas a
la visite. Il y aurait lieu de clarifier la listet éa nature des travaux éligibles a ces
charges spécifiques, compte tenu de [I'existence pdecédures complexes
d’autorisation de travaux par la puissance publigue

- par ailleurs, si 'immeuble est producteur de rexe(visites par exemple), il serait
imposé selon le droit commun dans la catégorie ré@snus fonciers. Seraient
déduites les charges liées a ces revenus (saldir&di.un déficit foncier est dégagé,
celui-ci serait imputable, dans des conditions et dommun, sur le revenu global
dans la limite de 10 700 € (hors intéréts d’empraviec possibilité de reporter le
surplus éventuel sur les revenus fonciers ultéieur

En second lieu, le dispositif devrait étre calilgételle maniére que I'avantage fiscal soit
maximal dans le cas des immeubles qui subisserblgsaintes les plus importantes. Une distinction
pourrait étre établie entre les monuments ouvertsublic et ceux qui ne le sont pas. A ce titreg un
adaptation du régime fiscal des immeubles labslligd~ondation du Patrimoine » pourrait étre
envisagée.

19°0On notera que les primes d’assurance afférentédsaBitation principale, en cas d’occupation pditiedu monument
historique par son propriétaire, sont égalementickules.
20| s"agit ici essentiellement des travaux subvamtiés ou entrepris par la puissance publique.
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Enfin, dans beaucoup de régimes fiscaux favoriEaagveloppement du logement, de
I'immobilier ou de certains investissements, ungéduminimum de détention du bien ayant fait I'objet
d’'une aide fiscale est imposée. Une telle conteaimegxiste pas en matiere de monuments historiques,
ce qui s’explique sans doute par l'origine famdial’'un grand nombre d’entre eux. Dans la mesure
cependant ou un marché commence a apparaitregst pas impossible que certains de ces biens
soient rapidement revendus aprés rénovation eurecau régime fiscal. Aussi, une obligation de
conservation de 9 ans (durée pouvant courir & camalat la derniére année de déduction sur le revenu
global) pourrait étre mise en place pour évitecomportement de pure optimisation fiscale.

Cette obligation devrait aussi porter sur l'ouvegtlau public. Les propriétaires de
monuments historiques (ou de biens agréés ou idmlldevraient étre dans I'obligation de maintenir
ouvert au public pendant 9 ans (au moins) 'immeuayant bénéficié du régime fiscal des monuments
historiques.

Ce dispositif a démontré tout son intérét en compl&# de l'outil budgétaire pour assurer
conservation du patrimoine historique. Touteforge gsimplification et une clarification des condiiso
de déductibilité des travaux subventionnés et thesges fonciéres pourraient permettre, d'une part,
une plus grande cohérence au regard de I'ouveaurpublic de ces monuments, d’autre part,| un
traitement plus proche du droit commun des défforsiers :

a

- déduction des charges spécifiques sur le revémhal) quelle que soit la situation du monument
historique, & hauteur de 100% en cas d’ouvertugualic ;

- quand I'immeuble est producteur de revenus, intiposselon le droit commun des revenus fonciers,
le déficit éventuel étant imputé sur le revenu glavec plafonnement.

*xkkkkkk*k*k*x
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IV. LE REGIME DES LOUEURS EN MEUBLE PROFESSIONNELS

Le régime fiscal des loueurs en meublé professier(ib®1P) est un mode d’imposition a
limpét sur le revenu (IR), dans la catégorie désdjices industriels et commerciaux (BIC), qui
permet notamment I'imputation du déficit issu ddecactivité sur le revenu global du contribuatile e
ce, sans limitation de montant.

Toutefois, cette possibilité n'est pas spécifiqueMP puisqu’elle constitue I'application
normale des régles relatives a la fiscalité degepsionnels ; elle se retrouve par exemple en neatie
de bénéfices non commerciaux. Mais dans le casodesirs en meublé professionnels, elle présente
deux caractéristiques qui conduisent & I'examiaesde cadre du présent rapport

- le caractére « professionnel » de I'activité njesst général. Le recours a ce régime est
fréquemment un moyen d’optimisation fiscale et dstign de leur patrimoine pour
des contribuables dont I'activité principale estrauque la location meublée. Le
dispositif est alors utilisé comme un outil de réttbn de I'IR & acquitter ;

- en outre, le devenir de ce régime mérite d’étraméx@ en cohérence avec les autres
avantages fiscaux existant en matiére immobiliardiés par ailleurs par la mission.

A. Un régime qui présente les caractéristiques d’'une riche fiscale »

1. Un régime avantageux, partiellement dérogatoire,épervé depuis 25 ans de la
plupart des restrictions de dispositions fiscalegsghes

Un régime qui cumule une série d’avantages fiscaundifférents impots (Cf. annexe IIl)

La location meublée bénéficie de maniere générateediscalité a I'IR plus avantageuse
gue la location nue.

Le fait que cette activité soit imposable a I'lRndda catégorie non pas des revenus
fonciers comme la location nue mais dans celle fggfices industriels et commerciaux confere
d’emblée un certain nombre d’avantages au contbileuédéduction de I'amortissement des biens,
recours possible au régime des micro-entrepriseslddaux d’abattement est sensiblement supérieur
a celui applicable dans le cadre du régime micraifer).

Au sein des loueurs en meublé, I'article BeptiesVil du code général des impbts (CGI)
définit une sous-catégorie, les loueurs professilsfi qui bénéficient d’avantages plus larges que
ceux des loueurs en meublé non professionnels (MNP

Le principal attrait du régime LMP pour le contrithlle est toutefois une regle gu'l
partage avec le LMNPpar le jeu de I'amortissement qu’autorise I'impigsitdans la catégorie des
BIC, il permet la constitution de revenus locatjis seront de fait « non taxés » a concurrence d’'un

2l e régime LMP est mentionné dans les travaux peteaires qui ont abouti au vote de I'article 68aléi de finances
pour 2008 comme devant étre examiné par la missfoim.en particulier 'exposé de 'amendement 283 du président et
du rapporteur général de la commission des finaded'®\ssemblée nationale, qui a introduit I'anicl

22 5ont considérées comme des loueurs professiolesgiersonnes inscrites en cette qualité au registcommerce et des
sociétés (RCS) et qui remplissent I'une des deux iiond suivantes : réaliser plus de 23 000 euro€ TE recettes
annuelles ou retirer de cette activité au moins 8@%eur revenu.
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montant égal a la valeur des biens amortissablesndbilisations hors terrain, ce dernier ne
s'amortissant pas).

Le régime LMP est également un outil de défiscitisa au sens ou il permet d’'effacer
une partie de I'IR da sur d’autres revenus. Présaeoitié des contribuables ayant le statut dedou
en meublé professionnel au regard de I'IR sontédititisur cette activité : 3 657 sur 7 661 en 2805

Cet effet défiscalisant ne se manifeste toutefggjiement que la premiére année, celle
de I'acquisition, les frais liés a cette derniet@néalors suffisants pour parvenir a un déficit.

Parmi les loueurs en meublé professionnels dédlaradéficit, un tiers (32%) annulent
totalement leur imp6t sur le revéfiu_e déficit imputé représente en moyenne lui apiss d’un tiers
du revenu global avant imputation :

en cas de revente, le loueur a la possibilité @ppher a la taxation des plus-values ;

- le statut de LMP permet également d'optimiser feveent la transmission d'un
patrimoine : paiement fractionné ou différé destdrd’enregistrement (article 1717-
du CGlI), réduction dans certaines conditions dbadse taxable & ces mémes droits
de 75% (bénéfice des lois du ler ao(t 2003 ponitiitive économique et du 2 aolt
2005 en faveur des PME, article 787 B et C du &Gl)

- le loueur professionnel - comme du reste le louwsur professionnel - peut se faire
rembourser la TVA qu'’il acquitte lors de l'acquisit ;

- le statut de loueur en meublé professionnel pepaetilleurs de bénéficier, pour un
co(t limité dans la période ou l'activité est di¢fire, d’'une couverture sociale et de
se constituer des droits a la retraite.

Par exception a la regle qui assujettit les loueurameublé a la taxe professionnelle,
ceux-ci (en LMP comme en LMNP) n’en sont pas reldslorsque leur locataire est un exploitant
de résidence avec services, lui-méme assujetti taxia La simple location de locaux meublés a
I'exploitant ne suffit pas, selon la jurisprudenda Conseil d’Etat (24 mars 2008Jinistre de
I'’économie, des finances et de lindusyried caractériser I'exercice habituel d'une acddivit
professionnelle au sens de I'article 1447 du C@&pliquant la mise en ceuvre de moyens matériels ou
intellectuels, ce qui permettrait de fonder I'assligsement a la TR

2 Estimation, réalisée selon la méthode décriteessdus.

24 Mesure sur un échantillon de 1 303 dossiers peafuels il est possible d'identifier le revenu datdbuable et 'impot
acquitté par rapprochement entre la base de domi€ede la direction générale des impdts et celldarmant les données de
la déclaration de revenus.

% La mise en place d'une SARL de famille est égaleénpemfois associée au statut de LMP pour réduireoi@ de la
succession. Dans cette forme de société, les paciales peuvent en effet faire I'objet d’'un démesntent, les enfants
recevant la nue-propriété et les parents l'usuff@iéts derniers pergoivent les bénéfices de la SARlUa&une convention,
bénéficient de I'imputation des déficits et du ¢big de la gestion du patrimoine. Au moment deulecsssion, les enfants
acquiérent la pleine propriété des parts socialss avoir a acquitter de droits de mutation.

26 « Considérant que les locations de locaux d'hatmitameublés par nature constitutives de I'exeriatgituel d'une activité
professionnelle au sens de l'article 1447 du ce&deml des impots, et a raison desquelles, en deguispositions dudit
article et sous réserve des cas d'exonération prgaul'article 1459 du méme code, les personneesiconsentent sont
redevables de la taxe professionnelle, s'entertttenelles qui consistent, de la part du propriétair du locataire principal
de tels locaux, a fournir a des preneurs, locataime sous-locataires, une prestation d'hébergemgaen revanche, ne
constitue pas l'exercice d'une activité professtianimpliquant la mise en ceuvre de moyens méaséoie intellectuels, le
fait de donner a bail (...) un logement garni de nesi un preneur afin que celui-ci en dispose paarcer, lui-méme, en
le sous-louant a des tiers et pour son propre ecampie activité d'hébergement, a raison de laqila, seul, redevable de
la taxe professionnelle ».
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Le régime a, en 1996, été maintenu a I'écart deekriction du mode d’'imputation des déficits en
BIC.

L'article 72 de la loi de finances initiale pour@®a inséré un alinéa 1° bis au | de
I'article 156 du CGI qui interdit I'imputation sue revenu global des déficits provenant des aésvit
imposées au titre des bénéfices industriels et mangiaux (BIC) « lorsque ces activités ne comportent
pas la participation personnelle, continue et direde I'un des membres du foyer fiscal a
'accomplissement des actes nécessaires a l'activiCette disposition visait les activités hotekg
qui constituaient jusqu’alors I'outil privilégié pdes contribuables recherchant une défiscalisation
L'article a en revanche exclu expressément lesul@uen meublé professionnels, qui conservent des
lors cette possibilité d’imputation, sans aucunediion de participation directe a Il'activité. Le
régime LMP est alors devenu le seul cas de figarempttant de déduire du revenu global des déficits
provenant de placements patrimoniaux.

Par ailleurs, le seuil de 23 000 euros n'a pasré&é@ depuis sa fixation en 1982 (a
150 000 francs), ce qui tend naturellement & éeefelnombre de bénéficiaires potentiels : la simple
actualisation au regard de lindice du colt de dastruction porterait le chiffre & 47 617 euros,
ramenant le nombre de bénéficiaires en 2005 d88a66362 (estimation selon la méthode décrite ci-
dessous), soit une réduction par plus de trois.

2. Un dispositif dont le nombre de bénéficiaires etdelt pour I'Etat apparaissent
croissants

Le colt pour I'Etat n'est pas aisé a estimer : étran jeu plusieurs impo6ts distincts, le
gain fiscal pour le contribuable s’étale sur tdatpériode de son investissement et son chiffragats
tres tributaire d’hypotheses sur la situation d®édressé, la valeur du bien qu’il acquiert, laétude
détention notamment.

Quant au nombre de contribuables relevant du sdatidueur en meublé professionnel, il
ne peut lui aussi faire I'objet que d’'une estimatien I'état des données informatisées dont dislgose
DGFIP : les revenus de I'activité de location méehprofessionnelle y figurent en effet non isolés a
sein des bénéfices industriels et commerciauxstllcependant possible de I'approcher a partir du
fichier des contribuables imposés a I'IR dans @garie des BIC, en en extrayant ceux dotés du code
NAF 70.2A «location de logements » et réalisant alniffre d’affaires toutes taxes comprises
supérieur a 23 000 euros : 7 663 contribuablesesdgent du statut de loueur en meublé professionne
en 2005’ (cf. graphique en annexe IV).

Ce chiffre est toutefois une approximation :

- il ne tient pas compte du critere des 50%, lesdishBIC de la DGFIP ne permettant
pas de lien direct avec le fichier des déclaratdw2, sur lesquelles figure le revenu
du foyer fiscal ;

- il se fonde sur les déclarations BIC ; or, le sdail23 000 euros s'apprécie au niveau
du foyer fiscal, qui peut disposer de plusieurdatétions. Un foyer fiscal pourra par
exemple déposer deux déclarations, dont le tota&indrait ce chiffre mais qui
individuellement lui seraient inférieures ;

- il ne tient pas compte du fait que le seuil de @3 8uros est un montant annuel qui,
'année de démarrage de l'activité, s’évalue augieodu temps écoulé entre la date
de début de l'activité et la fin de I'année.

27 Derniére année pour laquelle les données sommitsies.
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Le calcul aboutit donc & un chiffre vraisemblablemiférieur a la réalité. 1l peut
néanmoins fournir un ordre de grandeur.

Il permet également d'évaluer une partie du codtidpositif pour I'Etat : le colt de la
possibilité d'imputer les déficits sur le revenwlghl. Le montant total de ces déficits est de
110 millions d’euros. Pour en estimer le co(t buaigé, il convient de le multiplier par un taux
d’'imposition. A titre indicatif, un taux moyen d’'pesition de 16,5% (taux marginal moyen constaté
globalement sur I'IR dans la catégorie des BIC @52 aboutirait a un colt de 18 millions d’euros.

Ce montant ne représente toutefois qu'une parbdtidu LMP.
Les chiffres de la DLF permettent également d'estimne tendance d’évolution du
nombre de bénéficiaires (cf. annexe V). Celui-cegistre une forte hausse depuis le début des snnée

2000, avec une multiplication par 2,4 entre 200R2@25. Cette évolution s’accompagne en toute
logique d’'un accroissement du co(t du dispositif.

Tableau 1 : Estimation de I'évolution du hombrebéeéficiaires du dispositif LMP — 2001 a 2005.

Année 2001 2005
Nombre de loueurs de logements imposés a I'IR ldacestégorie
des bénéfices industriels et commerciaux et rédliglais de 3145 7 663

23 000 euros de recettes

Npmbre de Iou}egr_s réalisant plus de 23 000 eurosadtes et 953 3 657
déclarant un déficit

Montant total du déficit (€) 24 144 000 110 132 944

Source : DLF.

3. Le dispositif fait I'objet d’opérations d’'investisgnent immobilier montées par des
professionnels qui les commercialisent comme unguib de placement

Le contribuable investisseur se voit proposer wupit « clés en main » ou « packagé »,
comme produit de placement et outil de défiscatinat

Généralement I'opération porte sur une résidena@x aervices, immeuble composé
d’appartements de petite taille, du studio au fpases, destinés a la location, qui comporte utaice
nombre de services aux occup&htsa nature de ces résidences, qui est de rassemblaombre
important de logements tous destinés a la locaéishaussi un moyen d’atteindre le seuil de montant
total de loyers percus par le contribuable nécesgaiur bénéficier du statut LMP.

28| faut également envisager la possibilité d’ersetle codification NAF.

2 || existe cinq grandes catégories de résidendes résidences de loisirs, destinées aux vacanclessrésidences de
tourisme d’affaires, visant les personnes en déphent professionnel ; les résidences pour étudjdessrésidences seniors,
pour des personnes agées non dépendantes; eedinrésidences médicalisées, principalement leslissaments
d’hébergement pour personnes agées dépendanteA[BHP
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L’'immeuble est divisé en lots de copropriété ;uéstisseur en acquiert un ou plusieurs.
La gestion de I'établissement est assurée par yioitant professionnel. L'investisseur devenu
propriétaire loue les locaux a I'exploitant, qus leue a son tour aux locataires finaux. Propriétat
exploitant sont liés par un bail commercial, ques Ide I'achat du bien le propriétaire s’est engagé
conclure.

Le contribuable est déchargé des formalités (ipSon au registre du commerce et des
sociétés, création d’une structure juridique quigra I'opération, comptabilité etc.), qui sontlages
par un cabinet spécialisé.

Le service apporté par un tel cabinet comprenceégztit en régle générale :

- un financement : un prét remboursable in fine fgaam 100% de I'acquisition. Il peut
généralement étre accordé a des conditions avarsaggrace a une hypothéque prise
par la banque sur le bien immobilier concerné jmékation et a un adossement sur
un produit de capitalisation (souvent une assuraiecdu fait de la fiscalité favorable
dont celle-ci bénéficie) placé en nantissementesige la banque ;

- un produit de capitalisation dont I'objectif est lemboursement du principal de
'emprunt a I'échéance de celui-ci (généralemerd guinzaine d’années). Il est doté
d’'un capital initial versé par le contribuable paisnenté par des versements issus des
loyers « défiscalisés ». Au terme des 15 ans,itl&lee égal au capital & rembourser.

Le montage fait en sorte de maximiser les chargdsdtibles. A cette fin, en particulier,
I'acquisition du bien est financée par un empraoatqui a deux effets :

- les intéréts de I'emprunt viennent alimenter ldadeét donc la défiscalisation ;

- pendant toute la durée du remboursement, au cautagdelle les intéréts viennent
s'imputer sur le revenu, la part des amortissemguitpeut s’imputer se voit des lors
réduite, pour les raisons évoquées plus haut3ar€ du CGl) ; ils sont donc stockés
et reportés d’année en année, accroissant aingiutée pendant laquelle ils
neutraliseront fiscalement les loyers percus. Aalta@’est donc pendant une période
longue que les revenus de la location seront nasta

L'opération LMP peut étre divisée en quatre phases

- la premiére année, ou les frais liés & 'acquisifipermettent de parvenir & un résultat
négatif, qui vient s'imputer sur le revenu glob@étte période fiscalement déficitaire
permet d'effacer une partie de I'impo6t sur le raveld au titre d’autres activités que la
location meublée. C'est le déficit correspondanetie phase que I'on a mesuré dans
les données issues des fichiers de la DGFIP ;

- jusgu'a l'échéance du prét (en regle générale, gnezaine d’années), les
amortissements, qui s'ajoutent aux frais financgiarmulent les revenus tirés de la
location, qui ne sont des lors plus «imposeés sutdfois, les gains ainsi réalisés
(économie d'imp6t) viennent alimenter le contraas$urance-vie afin qu’il permette

30 Frais de premier établissement, frais d'actesis fdiintermédiaires et de commercialisation notamime.es frais

d’acquisition peuvent étre soit affectés a I'exegcau cours duquel ils sont engagés, ce qui peategpee la création d'un
déficit, soit ajoutés au montant des immobilisati@t amortis comme ces derniéres. Les frais deipreftablissement
peuvent étre déduits immédiatement en charges smits a I'actif du bilan. Dans ce dernier cas,siiét amortis sur une
durée maximale de 5 ans.
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de rembourser le principal du prét. Cette péricgtedenc neutre fiscalement comme
économiquement pour I'investisseur : il ne tirewmucevenu net de la location ;

- une fois le prét rembourse, seuls les amortissear(glat I'exercice et des exercices
antérieurs jusqu'a la 2%° année, des exercices antérieurs au-deld) continien
neutraliser fiscalement les loyers percus. Tousefdiemprunt n’étant plus a
rembourser, ceux-ci deviennent une recette netier @ contribuable et «non
imposée » ;

- dans une quatrieme et derniére phase, qui débutewdw’environ trente ans, tous les
amortissements ayant été imputés, le résultat decktion devient bénéficiaire au
regard du droit fiscal et les revenus corresporgddayers) donnent lieu au paiement
de I'imp6t sur le revenu, dans la catégorie destiées industriels et commerciaux.

L'investisseur tendra alors a choisir le régimemgiosition des micro-entreprises
(régime micro-BIC), compte tenu des avantages é&®glus haut.

4. Larentabilité des opérations parait relativememéée pour les intéressés

Pour le contribuable qui acquiert le bien, le rendet brut constaté actuellement, avant
avantage fiscal, se situe généralement entre 4H%ell s’agit du rendement locatif, que I'explaita
fait remonter au propriétaire, entendu comme lgadpentre les loyers pergus et le montant de
l'investissement, les deux étant appréciés homssta®e chiffre varie principalement en fonction :

- de lalocalisation du bien ;

- de la possibilité ou non pour le propriétaire digoer lui-méme les locaux pendant
une période de quelgues semaines par an. Ce céigude se rencontre sur les
résidences de tourisme et réduit la rentabilitétive ;

- du type de résidence. Les EHPAD tendent a offrirelatabilité la plus élevée ; a
linverse, les résidences de tourisme se situentoplvers le bas de I'échelle de
rendement. Les résidences pour étudiants et lédenegs d'affaires occupent une
place intermédiaire.

Toutefois, le rendement net de I'ensemble de l'afp@n en LMP est en régle générale
plus élevé. Pour l'investisseur qui conserve lgppété du bien, le taux de rendement interne (TRI)
sur une vingtaine d’années peut aujourd’hui allsgjy’a 8%. Ce chiffre est inférieur aux quelque 10%
gu’il était possible d'atteindre il y a quelquesnéas : une certaine érosion des rendements locatifs
constatés comme la baisse du baréme de I'IR oobptiibuer a réduire la rentabilité des opérations.

Ce niveau de TRI est celui que suggerent a lalési®ntretiens menés par la mission de
'IGF et une simulation réalisée a partir des hpgses détaillées en fin d’annexe VII, qui
correspondent au cas type rencontré aujourd’huiesorarché des produits LMP. Il apparait toutefois
assez sensible a d'autres facteurs que la fiscdtté particulier, le rendement locatif, qui est
indépendant du montage fiscal, entraine, une i@migilus que proportionnelle du TRI global de

I'opération (cf. tableaux en annexe VI).

Par ailleurs, sur les placements types proposeésiraestisseurs, le dispositif rend
possible I'acquisition d’un bien immobilier dontfieancement sera assuré pour environ 15 a 20% par
les réductions d’impdt accordées. Dans le scérwmndral examiné dans ces simulations, la somme
des « économies d'imp6t » réalisées équivaut a @¥%nvestissement.
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Figure 1 : Répartition du financement de 'acqiasitdu bien dans le scénario central des simulgtion
(hypotheses en annexe VII).

Apports investisseur

37% Loyers

43%

Economie d'imp6t (I
et TVA)
20%

Il apparait que la majeure partie de I'économiemgdt réalisée sur la période
d’acquisition du bien (soit les 18 années de duhéegrét dans le scénario central) provient de la
restitution de la TVA : si I'on suppose une TVA leusur I'acquisition, la part des économies d'imp6t
dans le financement du patrimoine du contribuabkrednd de 20% a 6%.

L'investisseur disposera au cours des années das/ade revenus locatifs qui
échapperont a I'lR.

Outre le contribuable qui acquiert le bidag autres intervenants (monteur de I'opération,
banque qui la finance, commercialisateur) réalisemtaussi en général des gains.

Le monteur est rémunéré par une somme qu'il factarannée 1 et qui sera déduite du
revenu global du contribuable au titre des frais & I'acquisition.

Les frais dingénierie et de commercialisation ézgntent en général une part
significative du prix d’ensemble facturé a I'invsseur : elle se situerait entre 10% et 20%.

D’autres facteurs que les dispositions fiscalesusnimpact significatif sur la rentabilité
d’'une opération en LMP : la rentabilité locativeisnaussi le prix de revente du bien dans I'hypathes
d'une cession ou encore le taux marginal d'impositilu ménage (notamment la question de son
maintien sur longue période a un niveau élevé, iilondpour bénéficier au maximum des économies
d’'impdt). Chacun de ces facteurs peut a lui sdte fearier de plusieurs points de pourcentageug ta
de rendement d’'une opération.

B. Un impact socio-économique difficile a établir maigjui ne parait pas justifier
la totalité des avantages accordés aux contribualdeoncernés

1. Les objectifs des avantages fiscaux du régime LMpparaissent insuffisamment
précis

Le régime n'a pas d'objectif explicite
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Aucun objectif n’est aujourd’hui explicitement fix@ux avantages fiscaux du statut de
loueur en meublé professionnel. Celui-ci apparlis gomme le fruit de I'histoire, qui n'a guére
évolué depuis 25 ans, dont I'attrait relatif s’astru a mesure que d’autres régimes voyaient leurs
avantages encadrés (les BIC hoteliers en 1996 dityli@r), que comme un choix explicite de
politigue. C’est son utilisation manifestement ssainte depuis le début des années 2000 qui améne
désormais a s'interroger sur son intérét et sesseff

Une certaine confusion entoure la notion de profemsnel

Le LMP est aujourd’hui commercialisé et utilisé coe un produit patrimonial ; la
gualification de professionnel accordée a son aegué@pparait des lors discutable. Celui-ci ne ghren
le plus souvent aucune part directe a I'exploitatdes résidences ou a la gestion de I'opération
LMP®. Par ailleurs, il dispose typiquement d’une atdiyirincipale autre que la location meublée.

L'arrét du Conseil d’Etat du 24 mars 2006 cité phasit souligne lui aussi le caractere
contestable de la qualification du propriétaire pmrprofessionnel lorsqu’il conclut un bail avec un
exploitant de résidence avec services — cas quesmond au schéma type des opérations proposées
aux investisseurs. La juridiction a estimé dansa&® qu’il n’est pas lui-méme le redevable de taxe
professionnelle ; la prestation d’hébergement ditiste de I'exercice d’une activité professioneell
au sens de l'article 1447 du CGl relatif & la tarefessionnelle est réalisée par I'exploitant. ©est
précisément de cette qualification que découleatibeup des avantages que comprend le régime. Il
bénéficie en effet, ainsi qu’on I'a souligné, d'oertain nombre de dispositions qui ont été concues
pour des activités a caractére professionnel. Qi @ conséquence s'interroger sur la [égitimité de
faire bénéficier tous les loueurs en meublé dedgrsitions.

Le régime ne prend en compte ni le locataire nityge d’opération immobiliere concernée, limitant
par la la capacité de la fiscalité a cibler un oloj précis de politique publique.

Aucune des dispositions du régime n’a trait au tloa ou au type de logement. Si
I'objectif de I'avantage fiscal est la promotion thgement locatif meublé, notamment dans des
résidences avec services, les textes se privesitgeria possibilité de déterminer leur cible fenale
locataire et le logement lui-méme.

S’agissant du locataire, cette situation contraste d’autres régimes proches, qui, sous
des formes diverses, le prennent en compte : celaiif aux investissements productifs outre-mer
(art. 199undeciesB du CGI) prévoit la rétrocession d’'une partieldeantage fiscal a I'exploitant ;
plusieurs dispositifs voient leur bénéfice conditié par un loyer et des ressources du locataire
inférieurs a un certain plafond (dispositifs BorketdRobien par exemple).

Par ailleurs, en reposant sur la notion de locatieanblée, sans plus de précision quant au
type de logements concerneés, le dispositif ne pegoere d'orienter I'aide fiscale vers un objeteif
gue le développement de I'offre de logement pousg@es agées ou pour étudiants. Le choix du type
d'immobilier dans lequel investir pour bénéficier ce régime favorable est laissé au contribuahle, e
pratique aux monteurs et aux commercialisateurs apgsations. A l'inverse, d’autres mesures
d’incitation fiscale, tel le régime applicable atésidences hotelieres a vocation sociale (art. 199
deciesl du CGI), identifient une catégorie d'immeubledgise ouvrant droit aux avantages fiscaux,
celle que le législateur a entendu développer.

31 | "inscription au RCS en qualité de loueur en meyst#essionnel elle-méme est réalisée par les mohtie I'opération.
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2. Le régime est utilisé dans la réalisation de « dEmces avec services »

Pour les raisons, principalement d'assujettisseraelat TVA, évoquées plus haut, les
placements en LMP se sont progressivement portdesstesidences avec services.

La fédération des promoteurs constructeurs de Er@feCF), interrogée par la mission
IGF, évalue a 30% la proportion des constructiomsuelles de logements dans ces résidences qui
serait commercialisée en LMP, soit quelque 5 0Qerdeents en 2007. Ce chiffre n'est toutefois
gu’une approximation et ne détaille pas la part diférents types de résidences (résidences pour
étudiants, pour personnes agées dépendantes, penddétes, résidences de tourisme, résidences de
tourisme d’affaires).

Il est toutefois difficile d’établir une relationedcausalité entre ces constructions et le
développement du LMP, rien ne suggérant que, noarmaans des secteurs ou existe une demande
significative, comme les résidences pour persordgges, les investissements n'auraient pas été
réalisés en I'absence du dispositif.

Au-dela de son utilisation pour I'acquisition deyéanents neufs, le dispositif LMP est
également de nature a favoriser le développement miarché secondaire pour les biens immobiliers
sur lesquels il porte. En effet, les avantagesl quévoit, a la différence d’autres régimes fiscaux
favorables en matiere immobiliére (dispositif Robjgar exemple), s’appliquent non seulement aux
biens acquis neufs mais aussi a ceux acquis dadeeoain. Le nouvel acquéreur pourra notamment
procéder, dans les mémes conditions que l'acquéndtial, & la déduction de ses charges; en
particulier, il pourra amortir le bien sur la bade montant pour lequel il 'aura acquis, sans tenir
compte des amortissements déja réalisés par legeatpropriétaire.

3. Des bénéficiaires au revenu relativement élevé

La condition de 23 000 euros annuels de loyers TSEQIl qui s'apprécie au niveau du
foyer fiscal, impligue de pouvoir réaliser un intilesement, ou de posséder un bien, dont la valeur
pourra dépasser 500 000 euros TT@ompte tenu des rendements locatifs observéslkrnent.
Dans le scénario central des simulations, consauibur de chiffres constatés aujourd’hui sur le
marché, le montant de 'investissement nécesssirgec474 072 euros TTC.

Tableau 2 : Montant de l'investissement nécesgaite bénéficier du statut de LMP,
en fonction de différentes valeurs de rentabilitédlocative.

Montant de l'investissement Montant de l'investissement nécessairg
Rentabilité brute locative | nécessaire hors taxes pour atteindr¢ TTC pour atteindre le seuil de 23 000
(en %) le seuil de 23 000 euros TTC de euros TTC de recettes annuelles en
recettes annuelles en loyers (€) loyers (€)
4 545 024 651 848
4.5 484 466 579 4201
5 436 019 521 47P
55 396 381 474 072
6 363 349 434 56p

Ce constat d'un revenu assez €levé se vérifie gicyaer parmi les 3 657 contribuables
réalisant en 2005 un déficit et Iimputant sur lenavenu global — en d'autres termes, ceux
typiquement qui entrent dans le statut de LMP eifiéient de son effet défiscalisant en premiére
année de l'opération. Sur I'échantillon retenu d&02 contribuables, le revenu net global imposable
avant imputation du déficit se situe a un niveawenode 96 187,77 euros, pour une médiane de
62 794 euros.

32 pour un taux de rentabilité locative (loyers / tam de I'investissement) de 4,5 %, le montant'idedstissement hors
taxe devra, pour produire un loyer TTC de 23 00R1€800,95 hors taxes), étre de 21 800,95 * 10D $dit 484 466 euros.
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Quant aux contribuables rentrant dans la catégiriueur en meublé professionnel du
seul fait du critere, non des 23 000 euros, mai®@eo de leur revenu retiré de cette activité, ils
peuvent de ce fait étre des ménages a revenu rané. lls ne sont pas appréhendés dans le
décompte réalissupra(point A,2). L’assujettissement au régime LMP duldait du critére des 50 %
apparait toutefois comme un cas vraisemblablemayihanfréquent. Il suppose en effet que le
contribuable dispose de revenus plus limités (iefgs & 46 000 € par an, dont moins de 23 000 €
issus d’activités autres que la location meubléa)smosséde un bien mis en location (bien qui en
outre ne soit pas une partie de son habitatiorcipate, puisque dans cette hypothese le loyer sera,
sous les conditions posées a l'article 35 bis dui, @Gctement exonéré d'IR).

4. L’avantage fiscal ne vient pas contrebalancer usque particulier

Les dispositions fiscales, couplées aux montag@soges aux particuliers par les banques et
promoteurs, peuvent aboutir a une situation dagselée la fiscalité avantageuse ne vient pas
encourager un comportement d’'investissement quei laouhaiterait favoriser (par exemple parce
gu'il contribuerait au développement de I'offre d’gertain type de logements) et qui présente des
risques que la fiscalité viserait a compenser, maat s'ajouter a une formule d’investissement
présentant déja I'avantage d'une assez grandeitécln fait, I'exploitant supporte directement
'essentiel des risques locatifs, et le propriétddenéficiaire de I'avantage fiscal supporte & titr
principal le risque de défaillance de I'exploitant.

En outre, le bail qui lie le contribuable a I'exjpdmt est le plus souvent un contrat de longue
durée (une dizaine d’annédset ferme (le preneur, qui dispose normalemennel’faculté de
résiliation du bail a la fin de chaque périodenniale, y renonce), ce qui tend a offrir a I'investur
une certaine prévisibilité. Il prévoit par ailleuggnéralement différentes garanties, comme par
exemple la mise a la charge de I'exploitant degatra liés a I'évolution des normes ou aux grosses
réparations définies a I'article 606 du Code cigilj relévent d’ordinaire des charges du propriétai
Le bail commercial défini par le décret de 1953npetren effet de fixer librement la répartition des
charges entre bailleur et preneur.

Les risques de l'opération ne sont certes pas steds. lls peuvent consister en une
défaillance de I'exploitant (quelques affaires rées ont illustré ce cas de figure, comme le dépot
bilan de Transmontagne en 2007, dont nombre derleges étaient couverts par les régimes LMP et
LMNP ainsi que par un dispositif proche, le disgbddemessine relatif aux zones de revitalisation
rurale (ZRR)). lls peuvent aussi prendre la fornee difficultés a revendre le bien: le marché
secondaire de ces produits est encore inégalerggatoppé et structuré, méme si I'accroissement du
recours au LMP tend a faire progressivement natrenarché de seconde main, comme cela a été

évoquésupra

33 Le type de contrat utilisé, le bail commercialingar le décret n°53-960 du 30 septembre 1953;a@stlu pour une durée
minimale de 9 ans.
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5. Le régime de LMNP parait offrir un cadre fiscal sfifamment avantageux au type
d’'investissements sur lesquels se portent les oj@ma en LMP

Le statut de LMNP est déja un régime avantageuksé@itcomme le LMP dans des
opérations concernant des résidences avec services.

Un certain nombre de dispositions favorables du LM$paraissent dans le régime
LMNP, notamment la possibilit¢ de déduction surré@enu global. En revanche, linvestisseur
conserve la possibilité de déduire ses chargesedenu catégoriel et notamment l'utilisation des
amortissements, qui est sans doute l'attrait goadcdu régime des loueurs en meublé et le point
essentiel sur lequel repose le mécanisme éconordi&gliepérations que I'on a présentées.

Au total, les avantages du LMP absents du régiméN\BMhe sont pas ceux dont la
disparition remettrait en cause I'équilibre de Eogtion d’investissement telle qu’elle a été examin
plus haut :

- la non-déductibilit¢ du revenu global empéche usmigent I'imputation du déficit
constaté la premiere année en LMP ; la part degiebanon déductible en année 1 est
reportée jusqu’'a la sixieme année suivante surrdgenus de la location et les
bénéfices de méme nature ; elle n'est donc pasduee ;

- les autres avantages du LMP non accessibles en LMNR en quelque sorte
périphériques a l'opération d'investissement, dientceur est la constitution d’'un
patrimoine et I'obtention de revenus sur celuleitout sans paiement de I'IR :

= le bien ne bénéficie pas de la possibilité d'exatién des plus-values de
cession au bout de cing ans mais au bout de q(iggene d’'imposition des
plus-values des particuliers) ; toutefois, la rdgendu bien a précisément

vocation a intervenir le plus souvent une fois Peont remboursé, soit au
terme d’'une quinzaine d’années ;

= les conditions favorables de transmission du biessiples en LMP ne
s'appliquent pas ; cet élément ne change pas l¢agemle I'opération.

En outre, dans la mesure ou le dispositif LMNP gligige a des contribuables réalisant
moins de 23 000 € de recettes annuelles représentans de 50% de leur revenu, il est accessible a
un public plus large, notamment a des contribuablesvenu moins élevé que pour le régime LMP.
En ce sens, il peut constituer un mécanisme plissant d’incitation a la production de résidences
avec services : I'essor que connait depuis plusianonées le marché de ces résidences est lié pour
partie a I'attrait des prix pour I'investisseur ttrait que rend possible la vente des lots a l&ifQutre
gue les prix tendent globalement a étre moins élepee dans le logement classique (la surface de
chaque appartement est souvent inférieure, notampmur les résidences étudiantes ; les codts
techniques sont généralement moindres que ceuwautess immeubles de logement, du fait par
exemple que moins de parkings sont a réaliser es-sul), le schéma de la résidence avec services
donne en effet lieu a la vente des appartementhatdgere séparée, avec des prix de chaque lot
accessibles a un plus grand nombre d’investiss@ospte tenu des regles de seuil distinguant les
régimes LMP et LMNP, ce type de transactions nernpaoas relever du LMP: or, ce sont bien elles
gui aujourd’hui seraient susceptibles de portatdeeloppement des résidences avec services, face a
un secteur résidentiel traditionnel ou les prixesséleves.

34 sauf dans I'hypothése ol linvestisseur posségiediautres logements et que cette acquisitiofaitifranchir le seuil des
23 000 euros.
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Par ailleurs, d’autres dispositifs fiscaux sontlégeent utilisés pour ces mémes types de
logements : les résidences avec services recoangssi au dispositif Robien (par exemple, des
résidences pour personnes agées non dépendantegélEidences seniors »), proposé aux acheteurs
en alternative au LMP et au LMNP.

Au total, I'impact sur le secteur des résidencexcaervices d’'une disparition du régime
LMP ne doit des lors pas étre surestimé.

Enfin, les professionnels du secteur apparaisseised sur I'intérét du dispositif LMP.
Plusieurs exploitants de maisons de retraite setrennsceptiques sur son utilité économique pour
leur profession et lui reprochent notamment deefgiorter sur I'exploitant des loyers élevés, pour
lesquels il s’engage sur une longue période visahy propriétaire.

C. Trois options de portée croissante pour encadrer ¢eavantages du régime
fiscal du loueur en meublé professionnel

1. Limiter la possibilité d’effacer I'imp6t d au tite d’autres revenus

Il s’agit la d’une réponse a I'absence de plafdrd & I'imputation sur le revenu global et
a la possibilité de défiscalisation qu’elle ouvre.

Cette limite peut prendre trois formes principales.

La premiere est l'instauration d'un plafond d’imatibn. Il paraitrait logique de retenir
celui qui s’applique aux déficits fonciers, doncla location nue, soit une limite annuelle de
10 700 euros, pour la part du déficit issue desgetaautres que les intéréts d’emprunt. Cette raesur
aurait le mérite de la simplicité et du recourshacrtere déja usité dans le fonctionnement depldm
sur le revenu.

La seconde possibilité serait de « tunnelliser gdécit : comme pour les loueurs non
professionnels, celui-ci ne pourrait plus s'impuger le revenu global mais uniquement sur les
bénéfices provenant de I'ensemble des activitésé&me nature imposables dans la catégorie des BIC
réalisés au cours de la méme année et des sixsasnéantes. Le statut LMP permettrait ainsi
toujours de défiscaliser les revenus provenantadéodation meublée, notamment par le jeu des
amortissements, mais plus de réduire ou d’anntilepdt d0 au titre d’autres revenus. Le schéma
type d’'une opération, tel qu’il a été examiné phasit, ne serait modifié que par le fait qu’il serai
désormais impossible d’aboutir a un résultat fipgagjatif la premiére année de I'opération.
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La troisieme forme que pourrait prendre la limaatide I'imputation des déficits serait
d’exclure certaines charges de cette possibilitdathiction du revenu global : il s’agirait de tdes
frais qui constituent la rémunération des montetrnanceurs de I'opération LMP packagée (frais
d’'ingénierie et de commercialisation, frais de penétablissement...). Ces frais peuvent représenter
une part significative du déficit. Cette exclusiaboutirait vraisemblablement a la disparition de la
plus grande partie voire de la totalité du défimiputé sur le revenu global. Par ailleurs, le méraa
d’exclusion de certaines charges évite le repartesiexercices ultérieurs de leur imputation, eui
termes budgétaires serait de nature a limiter Biotle cette réforme. En outre, il présente I'aagat
de cibler les effets de la restriction des avardafigcaux sur les intermédiaires. Il ne remet en
revanche pas directement en cause I'équilibreajgiation d’investissement sur la durée : le jeu de
amortissements permettant la constitution de revemon taxes », principal attrait du LMP, demeure.
Ne disparait que le déficit et son effet de défisation d’autres revenus, constaté le plus soupent
la seule premiére année. Le codlt d’'une telle éiaruterait vraisemblablement supporté pour partie
par le contribuable a travers cette réduction dadfef de défiscalisation, pour partie par ces
intermédiaires dont on peut penser que la libeetdixhtion de leurs commissions se verrait ainsi
contrainte. Enfin, ce ciblage sur les frais factup@r les intervenants intermédiaires laisse iathct
possibilité de déduction pour des loueurs en meablges que ceux recourant aux opérations clés en
main et qui subiraient une perte dans leur activité

En termes de sécurité juridique pour les invedlissg’étant engagés dans des opérations
LMP dans le cadre de la législation actuelle, cettisieme possibilité d’évolution des textes aueai
outre 'avantage de ne pas modifier leur situatioompte tenu du schéma des opérations LMP, une
réforme restreignant ou supprimant la possibileédéduire des charges du revenu global ne touche
gue la (ou, plus rarement, les quelques) premieas(see(s) de I'investissement ; elle ne conceitnera
donc que les opérations a venir.

2. Restreindre le bénéfice du régime LMP aux seulsétitables » professionnels

Cette seconde option consisterait a fixer un @ifgus restrictif de définition du loueur
professionnel, en rendant cumulatifs et non plter@atifs les deux critéres de revenu (23 000 € et
50% du revenu total).

Le critére d’'un minimum de 50% des revenus issufad#ivité de location en meublé
devrait en particulier avoir comme conséquenceaileg d’emblée du bénéfice du régime LMP les
années ou I'opération est déficitaire et engendre dine défiscalisation. A la lecture du CGlI, lailse
de 50% s’apprécie en effet au regard d'une badérelifte de celle retenue pour le critere des
23 000 € : si ce dernier s’entend du montant sl loyers acquis, nécessairement positif, le rehiff
de 50% porte en revanche sur le revenu que lesilwaables « retirent de cette activité » de logatio
en meublé ; en d'autres termes, la formule utiligéele code suggere qu'il s'agit du revenu net de
I'ensemble de I'opération, incluant les produitsisraussi les charges. Cette lecture de larticle 15
septiegnériterait le cas échéant d’étre sécurisée en éxplicitement affirmée dans le texte du CGI.

L'application de ce double critéere aurait égalenpmanir effet de circonscrire I'application
du régime LMP a des contribuables pour lesquele @ettivité revét un caractere que I'on peut plus
aisément qualifier de « professionnel » — au sensains ou elle représente plus de la moitié de leu
revenu global. A cet égard, il conviendrait, poappréciation du critére de 50%, de s’en tenir aux
modalités actuelles telles que I'on vient de lexridé, plutdt que de s’aligner sur les régles dapbt
de solidarité sur la fortune : le critere de 50%ape’il est apprécié pour I'ISF (50% du total de
différentes catégories de revenus d’activité), memarait parmi les bénéficiaires du systéme cauix q
ne percoivent pas d’autre revenu d’activité, enigaier nombre de retraités.
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Le cumul des deux criteres évite par ailleurs deosilonner les avantages fiscaux du
régime a la seule condition d'un revenu en valésohie, ce qui tend a favoriser les seuls ménages a
haut revenu. Ainsi, la simple actualisation du kéei23 000 euros aurait cet effet.

Au total, la mise en place de ce cumul aurait foige/ocation a s'accompagner de cette
revalorisation du seuil (a 47 000 euros) : on iaitsi au terme de la logique dans laquelle il tada
mis en place en 1982, a savoir limiter le nombrebépéficiaires du régime en ciblant ceux pour
lesquels il est le plus vraisemblable de présumereur activité a un caractéere professionnel.

La majeure partie des actuels bénéficiaires dumédiMP se verraient dés lors soumis
au régime LMNP.

3. Supprimer le régime LMP en l'alignant sur le régimeMNP

Dans cette troisieme option, la notion de loueumemiblé professionnel et les avantages
qui y sont attachés disparaitraient. Ne subsistgraune fiscalité sur les loueurs en meublé, celle
aujourd’hui applicable aux loueurs non professitsmne

Les logements en résidences avec services sonirdifjoi financés par des opérations
en LMNP bien plus que par le régime LMP ; les aages supplémentaires que permet ce dernier ne
paraissent des lors pas indispensables au soutieriagfiscalité peut apporter a ce secteur. On a
procédé plus haut au (B-1-5) au passage en rewaelifiérences entre les régimes LMNP et LMP
pour conclure a leur caractere non indispensaltlécanomie globale des opérations. Des produits
clés en main analogues aux opérations LMP sontsd’et déja proposés en LMNP, souvent sur les
mémes opérations immobiliéres.

Y

Quelle que soit I'option choisie parmi les troiséeis ci-dessus, les gains budgétaires a
attendre d’'une telle réforme restent assez modestgsi que cela a été évoqué, une estimgtion
indicative du co(t de I'imputation actuelle du défisur le revenu global, qui ne constitue certas (q
'un des avantages du LMP, aboutit a un montani@®€. En revanche, une évolution de cett
nature irait dans le sens d’une plus grande éetisérait cohérente avec la démarche d’ensemble ; e
'absence de réforme du LMP, il pourrait en effetgoduire un effet de report sur ce dernier de
recherche de produits défiscalisés.
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CONCLUSION

Par construction, les dispositifs de financement ges dépenses fiscales d’opérations
d’'investissement ou de restauration ne peuventezxigie parce que des contribuables, détenteurs de
capacité fiscale, sont désireux de réduire leur ositn. L'attractivité des dispositifs de
défiscalisation dépend du niveau d’imposition aligoeduit le systéme fiscal. L’équilibre du systeme
fiscal a I'IR a été modifié au cours des derni@esées, notamment du fait de la réforme du bareme
(loi de finances pour 2006) qui a diminué a 40%ale marginal le plus élevé.

La réduction du montant de I'impét résultant ducloae réduit d’autant la capacité fiscale
disponible pour des opérations de défiscalisation.

Dans ce contexte, les décisions du CMPP du 12 d#ecP®07 doivent contribuer a une
meilleure gestion des dépenses fiscales. Elleommévnotamment la réalisation d’'une étude d'impact
préalable a toute nouvelle création, comportant coraparaison de I'intérét de I'outil fiscal par
rapport a l'outil budgétaire, et un principe deitation dans le temps des dépenses fiscales, leur
renouvellement étant conditionné par une étudepdich L'évolution de la liste des dépenses sera en
outre exposée chagque année dans une annexe auwdprtgede finances.

Le Parlement comme le Gouvernement a estimé oppattuprocéder a un examen
sélectif des quelques dispositifs fiscaux qui prenti & certains contribuables, dans certaines
situations, un avantage excessif par rapport getajui a justifié leur mise en place. Une évahumati
est nécessaire afin d’en mesurer I'efficacité gpalavoir tirer les conséquences qui s'imposent.

Au terme de ce rapport, le Gouvernement n’estingeqgpgortun de remettre en cause la
pertinence de chacun de ces dispositifs, ni legctif§ poursuivis par le législateur. Il apparait
cependant que sans attenter aux financements tligues concernées, le plafonnement de chacun
des avantages aujourd’hui non limités ne nuirastgpéefficacité des dispositifs.

Ce plafonnement, dont le présent rapport constitoe étude de faisabilité, serait de
nature a améliorer la progressivité de I'imp6t leurevenu, et, par la, I'équité fiscale dans npgs.
Compte tenu des analyses faites dans le présquirtafe Gouvernement fera des propositions pour y
faire suite dans le prochain projet de loi de firemn
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ANNEXE 1 - COMPARAISONS INTERNATIONALES

MESURES FISCALES EN FAVEUR DE LA SAUVEGARDE DU PATRIMOINE
Allemagne — Etats-Unis — Italie — Royaume-Uni

IALLEMAGNE |

IMPOT SUR LE REVENU DES PERSONNES PHYSIQUES ET SURLE BENEFICE
DES SOCIETES

A. Déduction du revenu imposable des dépenses d'eniet et de rénovation
d'immeubles classés (IR)

Les frais de sauvegartleet de réhabilitation sur les immeubles et jardatessés
« monuments historiques » sont déductibles du reiraposable s'ils appartiennent a la méme famille
depuis au moins 20 ans ou figurent au répertoitiemel des objets classés dignes d'étre protégés. |
en est de méme pour les biens culturels «dignedédét, les objets d’art ou de collection ». Les
travaux sont effectués aprés autorisation et sonsale des affaires culturelles.

La déduction des travaux (aprés prise en comptesal@gentions publiques ou privées)
est répartie sur 10 ans par fractions égales ad@ ¥hontant des travaux effectués (soit au totad, un
déduction de 90 % du montant des travaux).

Lorsqu'il s'agit de la résidence principale du pétpire située dans une zone de
rénovation ou de développement urbain, seulesdpsrses de sauvegarde sont déductibles du revenu
imposable par fractions égales a 9 % du montantraesux pendant 10 ans.

B. Déductibilité fiscale des dons effectués par les giguliers (IR)

Les dons effectués au profit d'organismes scignifs, caritatifs, confessionnels ou
reconnus d'utilité publique sont déductibles danBnhite de 5 % du revenu global du contribuable.
Cette limite est portée a 10 % s'il s'agit de dandes organismes a but scientifique, caritatif ou
culturel. S'agissant de dons culturels, ils doiv@re affectés exclusivement a la promotion des art
I'entretien et a la conservation des objets ayawet waleur culturelle ainsi qu'a l'entretien et a la
reconstruction des monuments historiques reconnus.

Si le contribuable effectue un versement de plu%i&65 € en faveur d'un organisme
scientifique, caritatif ou culturel, qui excede lesites de déductibilité indiquées ci-dessus,dédent
est reportable sur les bénéfices de lI'année prét@¢ des cing années suivantes dans les mémes
limites annuelles.

C. Déductibilité fiscale des dons effectués par les@étés

Les dons effectués au profit d'organismes sciegntifs, caritatifs, confessionnels ou
reconnus d'utilité publique sont déductibles dangtite de 5 % du bénéfice ou de 0,2 % du montant
du chiffre d’affaires et des salaires versés.

%I s'agit de remettre en I'état a lidentiquedagments classés d'origine.



Cette limite est portée a 10 % s'il s'agit de dardes organismes a but scientifique,
caritatif ou culturel. S'agissant de dons cultyréts doivent étre affectés exclusivement a la
promotion des arts, a | 'entretien et a la consienvales objets ayant une valeur culturelle ainsi
gu'a l'entretien et a la reconstruction des montsri@storiques reconnus.

Si la société effectue un versement de plus de63%5en faveur d'un organisme
scientifique, caritatif ou culturel, qui excede liedites de déductibilité indiquées ci-dessus,dédent
est reportable sur les bénéfices de l'année pratgee des cing années suivantes dans les mémes
limites annuelles.

ETATS-UNIS

IMPOT SUR LE REVENU DES PERSONNES PHYSIQUES ET SURLE BENEFICE
DES SOCIETES

A. Reéduction d'imp6t en faveur des dépenses des réehétations d'immeubles
classés (IR — 1S)

Les travaux de réhabilitation d’immeubles classésuments historiques ouvrent droit a
une réduction d'impdt sur le revenu des personhgsigues ou sur le bénéfice des sociétés égale a
20 % du montant des travaux réalisés.

Sont considérés comme travaux de réhabilitation tlesaux de rénovation, de
restauration ou de reconstruction, a l'exclusiors dpenses d’agrandissement, d'un montant
supérieur a 5000 $ (le montant des travaux est gmi compte sur une période de deux ans. La
structure de 'immeuble ne doit pas étre modifiglessantiellement. La double condition suivante doit
étre verifiée : 75 % des murs extérieurs et intésieloivent rester a leur place originelle, ainse q
50 % des murs extérieurs.

B. Deéductibilité fiscale des dons effectués par les giguliers (IR)

Le revenu imposable au niveau fédéral est déterrmpr@s déduction de certaines
dépenses a caractére personnel (par exemple, les @odes ceuvres charitables et les frais
professionnels des salariés). Le contribuable @htasdéduction du montant réel des dépenses
déductibles ou applique une déduction forfaitaimgue® pour I'ensemble de ces dépenses.

Dans le cas ou le contribuable choisirait la dédactles dépenses a caractére personnel
pour leur montant réel, il est autorisé a dédu&esdn revenu imposable, dans la limite de 50% du
revenu brut diminué des dépenses professionneB¢S, (BNC), les dons effectués au profit
d’'organismes agréés a vocation culturelle (ainsawqu organismes de bienfaisance, a vocation
éducative, scientifique ou religieuse, a I'Etatéiéd ou aux Etats fédérés). L’excédent non dédectib
est reportable sur les revenus des cing exercicesrss.

Entrent notamment dans la définition des organishaslités a recevoir ces dons les
trusts établis par chaque Etat fédéré pour la giotedu patrimoine.

Le contribuable qui fait don d'un bien (notammentionmeuble) aux organismes cités ci-
avant bénéficie d'une déduction égale a 30 % dallur de marché du bien apporté.

36 Célibataire, revenus 2006 imposés en 2007 03b1Bontant doublé pour un couple marié, déclamatonjointe.



Il. DROITS SUR LA PROPRIETE

Les droits sur la propriétéroperty tax impdt proche de I'impdét sur la fortune ou de
I'imp6t foncier frangais), comme les droits de ntigta ou les taxes sur les ventes, sont percus au
niveau des Etats fédérés et de leurs subdivis@insque Etat fédéré, dans le cadre de sa souvérainet
fiscale, détermine le champ d’application et lelesi taux applicables a ces droits, imp6ts et taxes.
Ainsi il n’y a pas une « property tax » mais cingigaet une « property taxes » (cinquante Etatslplus
district de Columbia qui détient également une soaimeté fiscale).

L'assiette, les taux et les exonérations possiltdgendent donc de la localisation du bien
et présentent une extréme diversité. Par exemeple,|ps droits sur la propriété, on peut noter lgge
municipalités de I'Etat de New-York peuvent exomédes biens classés monuments historiques,
comme I'Etat de Hawai, alors que I'Etat de Califerm'exonére que les biens présentés ou ouverts au
public ou que I'Oklahoma n’exonére que l'accroiseatnde la valeur d’un bien historique due aux
travaux de restauration.

ITALIE

IMPOT SUR LE REVENU DES PERSONNES PHYSIQUES ET SURLE BENEFICE
DES SOCIETES

A. Deéduction du revenu imposable des dépenses d'eniet et de rénovation
d'immeubles classés (IR- IS)

Les dépenses d'entretien, de protection ou de uredian sur les biens culturels
« classés » appartenant au contribuable donneiitt @rane réduction d'impot égale a 19 % du
montant des dépenses mais aprés prise en compeepdeticipation financiére de I'Etat (en général
50% des dépenses supportées par le contribuabiepuiEe elles doivent étre effectuées sous le
contréle du ministére des affaires culturelles.

S'agissant des sociétés, ces dépenses sur les duitnels « classés » appartenant a
I'entreprise sont totalement déductibles du réslittgposable mais apres prise en compte de la
participation financiére de I'Etat). En outre, gliioivent étre réalisées sous le contrdle du ndirgst
des affaires culturelles.



B. Déductibilité fiscale des dons effectués par les giguliers (IR)

Les dons (argent et nature) effectués au profifoledations et des associations sans but
lucratif dont I'objet consiste en la promotion &tvialorisation de biens ayant un intérét artistigtie
historique, ouvrent droit a une déduction égald &ldu revenu imposable mais dans la limité de
70 000€. Lorsqu'ils sont effectués uniquement afitpte 'ONLUS (organismes non lucratifs d'utilité
socialey’, ils ouvrent droit, soit & la déduction de 10 %ée ci-dessus) soit & une réduction d’impét
égale a 19 % des sommes plafonnées a 2 066 € figrdoaximum de 393 €).

C. Déductibilité fiscale des dons effectués par les@étés

Les dons effectués au profit des fondations etadssciations sans but lucrititiont
l'objet consiste en la promotion et la valorisataia biens ayant un intérét artistique et historique
ouvrent droit & une déduction égale a 10 % du l@méhposable mais dans la limité de 70 000 € .

A la différence des personnes physiques, les doragent effectués au profit de I'Etat,
des régions, des collectivités territoriales et dssociations sans but lucratif reconnues d'utilité
publique qui favorisent des travaux d'étude etedberche dans les domaines artistique et cultargl s
totalement déductibles du résultat imposable.

IROYAUME-UNI |

IMPOT SUR LE REVENU DES PERSONNES PHYSIQUES ET SURLE BENEFICE
DES SOCIETES

A. Déductibilité fiscale des dons effectués par les giuliers (IR)

Seuls les dons effectués au profit d'une instituiocaractere charitableh@rity) sont
susceptibles d'ouvrir droit a certains avantagesfix dans le cadre de deux régimes distincts.

Certains organismes spécialement chargés de lactimt du patrimoine bénéficient du
statut decharity (Historic Buildings and Monument Commission forgiand, National Heritage Fund,
les Building Preservation Trusis.)

%7 Les ONLUS sont des associations, reconnues oudemnfondations, des sociétés coopératives et rgesiemes privés
dotés ou non de la personnalité juridique qui inement dans les secteurs suivants : social, aamitbienfaisance,
formation, sport amateur, promotion et protecties deuvres d'art et des biens historiques, proted&d'environnement.
38y compris les ONLUS.

39| existe environ 300 trusts de ce type au Royalimie-




Dans le premier régime, les dons effectués parpamsonne physique au profit d'une
institution ayant le statut d'institution charitabhe sont pas déductibles du revenu imposable du
donateur. Toutefois, les sommes versées sont Epptévenir de revenus ayant déja subi I'impdt sur
le revenu au taux de base (22'%)'organisme bénéficiaire du don peut demandé&diinistration
fiscale le reversement de cet imp6t et recevosid@montant du don augmenté de I'impdt calculé au
taux de 22 % sur 100/78u don.

Ainsi, un don de 100 £ permet a l'organisme beéiaéfec de recevoir 128,20 £ (100 £
versé par le donateur et 28,76 'impdt remboursé par I'Etat). Ce systéme ne fomee que si le
donateur est imposable.

Lorsque le donateur est soumis aux taux de 10 @ed2P % du bareme de I'impbt sur le
revenu, aucun avantage ne lui est accordé a ee Htr revanche, si le donateur est soumis au taux
marginal de 40 %, l'organisme bénéficiaire contibygercevoir de I'administration 22 % de 100/78e
du don, mais le donateur bénéficie d'une réductiompdt égale a 18 % (40 % - 22 %) du montant du
don brut.

Dans le second régime, les salariés peuvent affetefranchise d'imp6t sur le revenu,
une partie de leur rémunération a un organismenrecaccomme charitable, par prélevements
automatiques a la source effectués par I'emplogens limite. Ce second régime, cumulable avec le
précédent, concerne donc I'ensemble des salatiésgge soit le taux d'imposition marginal dont ils
relévent (10 %, 22 % ou 40 %). De plus, I'Etat ges!'institution charitable un complément égal a
10 % du don effectué par le salarié.

B. Déductibilité fiscale des dons effectués par les@étés

Les dons effectués par une personne morale au pfafi organisme ayant le statut
d'institution charitable sont déductibles du reguimposable sans limite. L'impot sur les
sociétés, qui est présumé avoir été prélevé sumdatant du don, est remboursé par
l'administration fiscale sur demande de l'institntbénéficiaire. Les dons peuvent étre effectués
dans le cadre de contrats de versement d'une dupéeieure a trois ans ou, en dehors de tout
contrat de versement, a condition que leur morg@fgve au moins a 250 £.

C. « Principe de douceur »

Le Royaume-Uni connait une disposition particulie@énommée « principe de
douceur ». La douceur est une mesure qui inciteglepriétaires privés de biens historiques
privés a vendre a des organismes publics. L'inoitdiscale consiste en une réduction de 25 %
de l'impét di au titre de la plus-value réalié€ette réduction est également appliquée pour
les droits de succession.

Le « principe de douceur » présenté dans le cagrkirdposition allégée des plus-
values de cessions s’applique aussi aux droitaideession (réduction de 25 % des droits dus

40Ce taux "de base" est le deuxiéme taux du barértiRgdeui en comprend trois (10 %, 22 % et 40 %).
a 100
(100x—) x 22 % = 28,20.
78

2 Au-dela d’'une exonération des plus-values plafoneé 8 800 £ par an et par personne les plus-
values sont imposées au baréme de I'imp6t sur levenu (taux maximum de 40 %). La fraction
taxable de la plus-value diminue en fonction du nobre d’années de possession du bien au-dela
de la deuxieme : 95 % pour 3 ans de détention, 90 @our 4 ans, 85 % pour 5 ans et 80 % pour
6 ans et plus.



en cas de transmission d’un bien historique a dganismes publics lorsque I'exonération n’'a
pu étre obtenue).

TAXE FONCIERE ET TVA

*L'imp6t foncier (« Council tax») est d0 au niveau local. Des exonérations pdidtes
accordées, mais généralement 'immeuble doit &tvecupé.

*Au Royaume-Uni les travaux de restauration deabest édifices classés monuments
historiques bénéficient du taux zéro de TVA. Lesvaiux doivent étre importants, il ne peut
s'agir de simples travaux de réparation ou d’ei@nstet les immeubles doivent étre occupés.




Allemagne

Etats-Unis

Italie

Royaume-Uni

IR-1S

Prise en compte des frais de
réparation, de conservation
d'immeubles classés (IR — IS)

Déduction du revenu
imposable égale 4 9 % d
frais de sauvegardfeet de
réhabilitation pendant 10
ans;

déduction des seuls frais
de sauvegarde s'il s'agit
la résidence principale
située dans une zone de
rénovation ou de
développement urbain

Réduction d'impb6t :
020 % des dépenses d
réhabilitation
(importantes
réparations)

e

Personne physique :
eréduction d'impét de
19 % du montant des
dépenses d'entretien
restauration apres pri
en compte des
subventions.
Personne morale :
déduction totale du
bénéfice imposable
des dépenses visées
dessus

Pas de régime
particulier

DU
5

2]

Déductibilité des dons (IR)

Déductibilité dans la
limite de 10 % du revenu
global du contribuable,
des dons effectués a des
organismes culturels
reconnus d'utilité publiqu
en charge de I'entretien €
de la conservation des
biens culturels et des
monuments historiques
classés.

Déductibilité dans la
limite de 50 % des
dons effectués au
profit d’organismes
agréés notamment
borganismes a vocatio
tculturelle ou Trusts en
charge de la
sauvegarde du
patrimoine

Déductibilité dans la
limite de 10 % du
revenu imposable mal
plafonnée a 70 000€,
des dons a des
nfondations ou
associations sans but
lucratif dont I'objet
consiste en la
valorisation des biens|
ayant un intérét
artistique ou historiqu

Pas de déductibilité
générale mais les don
sffectués au profit
d'une institution a
caractére charitable
(charity) sont
susceptibles d'ouvrir
droit a certains
avantages fiscaux.
Certains organismes

bla sauvegarde du
patrimoine constituen
des charities.

ou trusts en charge de

D

Cession — Imposition des plus-
values (IR)

Régime de droit commun
(exonération des biens
immobiliers détenus plus
de 10 ans et des biens
mobiliers)

Régime général (taux
maximum de 15 %)

Régime de droit
commun
(exonération des bien
immobiliers détenus
plus de 5 ans et des
biens mobiliers)

Principe de douceur :
réduction de 25% sur
s'imposition de la plus
value en cas de cessi
de biens historiques &
des organismes publi

on

LS

Déductibilité des dons (IS)

Déductibilité dans la
limite de 10 % du
bénéfice imposable ou d¢
0,2 % du chiffre d'affaires
et des salaires versés, de
dons effectués a des
organismes culturels en
charge de I'entretien et d
la conservation des biens
culturels et des
monuments historiques
classés.

Si la société effectue un
versement unique
supérieur a 25 565 € qui
excede les limites de
déduction, lI'excédent est
reportable sur les 5 anné

Déductibilité dans la
limite de 10 % du
=bénéfice net des dons
effectués au profit
28§l’organismes agréés

D

suivantes.

Déductibilité dans la
limite de 10 % du
bénéfice imposable
mais plafonné a

70 000 €, des dons a
des fondations ou
associations sans but
lucratif visant la
promotion ou la
valorisation de biens
ayant un intérét
artistique ou historiqu

Déductibilité égale a
25 % du bénéfice
imposable des dons
d'ceuvres d'art & I'Etat
ou collectivités locales

Déductibilité sans
limite des dons

effectués au profit deg
charities

1%

43|l s'agit de remettre en I'état & l'identiquebagiments classés d'origine.



Allemagne

Etats-Unis

Italie

Royaume-Uni

Droits de mutation a titre gratuit

Exonération de droits d
donation et de successi
des objets dart ¢
immeubles en possessi
d'une méme famill

depuis plus de vingt angédérés ou a leurs

ou inscrits au "répertoir
national des bien
culturels”

Exonération dans la limit
de 60 % de la valeur des
objets d'art et des

immeubles présentant un
intérét public

d&exonération de droits
otle donation ou de
pBuccession des biens
omansmis a I'Etat
bfédéral, aux Etats

esubdivisions, aux
organismes a vocatio
de bienfaisance, a
vocation culturelle,
réducative, scientifique
ou religieuse

Exclusion de l'actif
successoral des bhiens
culturels classés.

Exonération de droits
de succession ou de
donation des legs au
nprofit de I'Etat, des
régions, associations
reconnues d'utilité
publique.

Rappel: les droits de
donation et de
succession ont été
supprimés entre sept.

Exonération de droits
de donation ou de
succession :

- des monuments
historiques et objets
d'art transmis a des
organismes a but non
lucratif ;

- des biens transmis
aux charities, certaine
institutions ou
collectivités (musées,
universités,
collectivités locales,
ministeres, galeries
d'art gérées par les
collectivités locales ol

2001 et oct les universités,...)
2006 et réintroduits au
1*" nov. 2006.
Dation en paiement oui non oui oui
Droits de mutation a titre Pas de régime particulier]  Droits et exonératigridroits de mutation a | Pas de régime
onéreux variant selon les Etatg taux réduit: 7 % au | particulier

fédérés et leurs
subdivisions

lieu de 10 % pour les
monuments historique

S

Taxe fonciere ou équivalent

Grundsteuer. impdét dd au
niveau local

Exonération de taxe

fonciére sur les exonérations peuvent| Réduction de la base | généralement
immeubles classés étre accordées imposable pour les | I'immeuble doit étre
monuments historiques immeubles classés |inoccupé.

Property tax: imp6t
dd au niveau local
(Etats fédérés et leurg
subdivisions). Des

Imposta comunale
sugli immobili:
impdt dd au niveau
local

Council tax: imp6t dd
au niveau local. Des

exonérations peuvent
étre accordées, mais

TVA ou taxes sur les ventes et
services

Pas de régime particulier

Les exonérations d
taxes sur les ventes e
utilisation de biens
varient selon les Etats
et leurs subdivisions.

cPas de régime
tparticulier

Taux zéro pour les
travaux importants de
réhabilitation
d'immeubles classés




ANNEXE Il : DISPOSITIF FISCAL APPLICABLE AUX MONUME NTS HISTORIQUES

En fonction de la combinaison d’'un certain nombee atiteres (existence ou non de
recettes, ouverture ou non au public, occupatiocgtion...), on peut distinguer de trés nombreuses
situations, correspondant a des modes de caldtdsatiits, qui peuvent étre sources d’erreurs.

l. IMMEUBLES NE GENERANT AUCUNE RECETTE IMPOSABLE (non ouverts au
public ou ouverts gratuitement)

(déclaration 2042 directement)

- immeubles classés ou inscrits, et immeubles aga#@s DSF : déductibilité directe sur le
revenu global :

o des travaux ouvrant droit a subventions,

0 de certaines cotisations,

0 des primes d'assurances (depuis 2006) y compris lpouwnlet « habitation » du
propriétaire occupant ; en outre, peuvent étre itEsldes primes d’assurance
afférentes aux objets classés ou inscrits s'il$ sgposés au public ;

0 des autres charges foncieres

= a100% si'immeuble est ouvert au public
= A& 50% si Iimmeuble n'est pas ouvert au public dil Sagit d’'un
immeuble agréé ouvert au public.

- immeubles labellisés « Fondation du Patrimoineseules, les charges afférentes a leur

réparation et a leur entretien sont déductiblesrelenu global, & condition que
'immeuble soit visible de la voie publique.

Il. IMMEUBLES GENERANT DES RECETTES IMPOSABLES, NON OCC UPES PAR
LEURS PROPRIETAIRES

Une déclaration de revenus fonciers doit étre dé&gosensemble des charges fonciéeres
s'impute sur le montant des recettes (loyers, sldigntrée...).

1. Charges foncieres :

- travaux subventionnés, certaines cotisations, rid@ssurance (cf. ci-dessus) et frais de
promotion et de publicité ;

- charges résultant de I'ouverture au public (comféess...)

0 en cas de visites payantes, les propriétaires peuwdeduire du montant des
recettes, sans justification, un abattement de 51862(ou 2290 € en cas
d’ouverture au public d'un parc ou jardin) au tides frais occasionnés par
I'ouverture au public.

En cas de déficit foncier, celui-ci s’impute sur fevenu global (aprés imputation
éventuelle sur d’autres revenus fonciers).



.  IMMEUBLES GENERANT DES RECETTES IMPOSABLES, OCCUPES EN PARTIE
PAR LEURS PROPRIETAIRES (IMMEUBLES CLASSES, INSCRIT S, AGREES ET
LABELLISES)

Charges fonciéres portées sur la déclaration dmes/fonciers :

- totalité des travaux ouvrant droit a subvention,

- certaines cotisations,

- primes d’assurances,

- frais de promotion et de publicité,

- totalité des charges résultant de I'ouverture alipu

- autres charges foncieres correspondant aux locawerts au public, évalués
forfaitairement & 75% du total.

En cas de déficit foncier, celui-ci s'impute sur nevenu global (apres imputation
éventuelle sur d’autres revenus fonciers).

En outre, les 25% restants des autres chargesfescsont imputés sur le revenu global
(mais seulement la moitié de ces 25% en cas d’irbfeswagréees).

IV. PRECISIONS

Sont considérés comme ouverts au public, les imtaswuverts a la visite :

- au moins 50 jours par an entre avril et septentwat(25 jours fériés) ;
- ou au moins 40 jours pendant les mois de juiliefit &t septembre.

Les frais de_promotion et de publicité (depuis kr jJanvier 2006) comprennent :
dépliants publicitaires, achat d’espaces publiggi prospection, réceptions et tournées
promotionnelles, salarié



ANNEXE Ill : REGIME FISCAL DES LOUEURS EN MEUBLE PR OFESSIONNELS

Ce régime cumule une série d’avantages fiscaux sdifférents impots

- La location meublée bénéficie de maniére général@une fiscalité a I'lR plus
avantageuse que la location nue.

Le fait que cette activité soit imposable a I'lRndda catégorie non pas des revenus
fonciers comme la location nue mais dans celle fggfices industriels et commerciaux confere
d’emblée un certain nombre d’avantages au contoleu@éduction de I'amortissement des biens mis
a disposition du locataire, régime des micro-emisep...) :

- principalement, celui-ci peut déduire de son nevBamortissement de I'immeuble, du
mobilier et du matériel mis a disposition du log@aDans le régime des revenus
fonciers, le principe est a l'inverse l'impossitdilide déduire cet amortissement — en
dehors de quelques régimes favorables l'autorigdigpositifs Robien et Borloo
notammenty' ;

- le loueur en meublé peut en outre bénéficier éyime des micro-entreprises (micro
BIC), a condition que les recettes de la locati@xeedent pas 76 300 euros : le revenu
net imposable de cette activité est alors calcaléaitairement en appliquant a ces
recettes brutes un abattement de 71 %, censéctampte de I'ensemble des charges.
L'imposition ne portera donc que sur 29 % du revdmutaux d’abattement est de plus
celui applicable aux livraisons de biens, plus #ageux que celui relatif aux
prestations de services, auxquelles pourtant latitmt meublée pourrait s’assimiler
(50 %).

Au sein des loueurs en meubjd’article 151 septiesVIl du code général des imp6ts
(CGI) définit une sous-catégorikes loueurs professionnefs, qui bénéficient d’avantages plus
largesque ceux des loueurs en meublé non professionndlsANP).

Le principal attrait du régime LMP pour le contribu able est toutefois une regle qu'il
partage avec le LMNP : par le jeu de 'amortissemenqu’autorise I'imposition dans la catégorie
des BIC, il permet la constitution de revenus loc#fis qui seront de fait « hon taxés »a
concurrence d’'un montant égal a la valeur des baensrtissables (immobilisations hors terrain, ce
dernier ne s’amortissant pas).

4 "amortissement ne peut toutefois avoir pour canséce de créer ou d'accroitre le déficit fiscel 8C du CGI) : si la
confrontation produits — charges d’exploitation|@etivité de location sur I'exercice aboutit a benéfice avant prise en
compte des amortissements, le montant des amonesdge déductibles ne peut excéder ce bénéficpartanon déduite des
amortissements est mise en réserve pour imputatltdrieure ; ces amortissements non imputés soportables
indéfiniment.

45 Sont considérées comme des loueurs professiolasgiersonnes inscrites en cette qualité au registcommerce et des
sociétés (RCS) et qui remplissent I'une des deuxitiond suivantes : réaliser plus de 23 000 € TTCetettes annuelles ou
retirer de cette activité au moins 50 % de leuenev



Les amortissements (qui se pratiquent en reglergi&ngur 25 ans pour les constructions,
sur 7 ans pour le mobilier) ne pourront pas, aifférénce des frais d’acquisition par exemple, weni
réduire le revenu imposable tiré dautres activitgge celle de la location meublée : ils ne
défiscaliseront pas les autres revenus du conbiibu&n revanche, en s’accumulant et leur part non
utilisable étant reportée d’année en année, itaéneront a 0 pendant plus de 25 ans le résultatl fis
de l'activité de location, rendant ainsi les loyerson imposables » a I'IR. Cela fait notamment du
LMP un produit de placement proposé en vue de r@dies revenus complémentaires en période de
retraite.

Le régime LMP est également un outil de défiscalian, au sens ou il permet
d’effacer une partie de I'IlR dQ sur d’autres revents.

C’est I'effet de la possibilité d'imputer sur levenu global, sans limitation de montant, le
déficit issu de cette activité Les charges déductibles & ce titre sont asseesyapuisqu’elles
couvrent tous les frais et charges d’exploitatiogagés dans le cadre de l'activité de locatioaisfr
de gestion, charges liées a I'acquisition de I'imabie et a son entretien, dont les frais de notéese,
intéréts d'emprunt, les primes d’assurance, lds ftangénierie et de commercialisation engagés lor
de l'achat... Il est aisé de parvenir & un défieies de la moitié des contribuables ayant le statut
de loueur en meublé professionnel au regard de I'lRont en déficit sur cette activité 3 657 sur
7 661 en 2005.

Tableau 5 : Estimation du nombre de loueurs en faqubfessionnels déclarant un déficit au titre de

'année 2005.
Nom‘bre e Ioueurs,de I'ogemen:ts IMPOSES) Nombre de loueurs réalisant plus Proportion
I'lR dans la catégorie des bénéfices de 23 000 € de recettes et @ /(1)
industriels et commerciaux et réalisant plug déclarant un déficit (2) (%)
de 23 000 € de recettes (1)
7 663 3 657 47,y

Source : Direction de la législation fiscale (DLF).

Cette régle constitue une exception aux princigggssant I'imposition des bénéfices
industriels et commerciaux, liée au caractére cl@méi comme professionnel de I'activité LMP. En
effet, I'imputation sur le revenu global n’est na@ment possible que lorsque le contribuable au I'u
des membres de son foyer fiscal prend une « paation personnelle, continue et directe a
I'exploitation » ; & défaut, I'imputation ne s'ogeque sur les bénéfices de méme nature (réalisés au
cours des six années suivantes).

Cet effet défiscalisant ne se manifeste toutefoiypiquement que la premiere
année, celle de I'acquisitionles frais liés a cette derniére étant alors saffis pour parvenir & un
déficit.

En extrayant de ces 3 657 dossiers ceux pour Ibssij@st possible d’'identifier le revenu
du contribuable et I'imp6t acquitté, par un rapp@ment et quelques tests de cohérence entre la base
de données BIC de la DGI et celle contenant lenées de la déclaration de revenus (formulaire
2042), parmi les loueurs en meublé professionradtacent un déficisoit un tiers (32 %) annulent
totalement leur imp6t sur le revenu Le déficit imputé représente en moyenne lui apiss d'un
tiers du revenu global avant imputation.

8 En cas d'insuffisance de ce revenu global pouoriss la totalité du déficit, la part non déduigupétre reportée sur le
revenu global des années suivantes, jusqu’a lars&incluse.



Tableau 6 : Déficit imputé sur le revenu global esare sur un échantillon de 1 303 contribuables.

Déficit imputé en pourcentage du revenu global ava imputation
Valeur moyenne 34,03
Valeur médiane 18,28
Valeur maximale 100,00
Valeur minimale 0,0004
Source : DLF.

En cas de revente, le loueur a la possibilité d’éabper a la taxation des plus-
values’. Il lui suffit d’avoir détenu le bien durant cingns contre 15 pour les loueurs non
professionnels ou pour la location nue. Cette digipm, qui est la norme en matiére de biens
professionnels découle, elle aussi, précisémeoné aaractére professionnel reconnu a I'activité.

Le statut de LMP permet également d’optimiser fisceement la transmission d’'un
patrimoine et d'alléger codt de transmission de somatrimoine®® le paiement fractionné en
différé des droits d’enregistrement, réduction (das certaines conditions de la base) taxable pour
les droits de mutation.

Le loueur professionnel bénéficie des dispositam$article 1717-1 du CGI qui permet
le paiement fractionné ou différé des droits d’enregisement, a acquitter notamment en cas de
donation ou de succession. L'application de cemmédiavorable est liée la encore au caractére réputé
professionnel de I'activité LMP, le but de ces aagements du paiement des droits étant de faciliter
la transmission des entreprises.

Le paiement est d’'une part différé de cing ansréirpde la date d’exigibilité, d’autre
part étalé sur dix ans par fractions semestrieldes. intéréts sont acquittés, qui sont fonctiordélai
ainsi accordé.

Le loueur en meublé professionnel bénéficie égalemtades dispositions des lois du
1*" ao(t 2003 pour linitiative économique et du 2 aai2005 en faveur des PMEqui permettent,
sous certaines conditions, de réduire de 75 % $& lb@xable par les droits de mutation, en cas de
succession comme de donation (articles 787 B at CGl).

L'immeuble peut en outre sous certaines condition€tre exonéré de I'impdt de
solidarité sur la fortune (ISF).

47 |article 151 septiesdu CGI dispose que « les plus-values réalisées ldacadre d'une activité (...) commerciale (...)
sont, a condition que I'activité ait été exercéadamt au moins cing ans, exonérées pour la totiditieur montant lorsque
les recettes annuelles n’excédent pas 250 000 @rpar Une exonération partielle est égalementugréour les loueurs
réalisant entre 250 000 et 350 000 € de recetlesbase taxable (montant de la plus-value) estsattminuée d’'un
pourcentage qui décroit linéairement entre 2506250 000 € de recettes annuelles.

8 La mise en place d'une SARL de famille est égaleénpemfois associée au statut de LMP pour réduireoi@ de la
succession. Dans cette forme de société, les paciales peuvent en effet faire I'objet d’'un démesntent, les enfants
recevant la nue-propriété et les parents l'usuff@iéts derniers percgoivent les bénéfices de la SARUa&une convention,
bénéficient de I'imputation des déficits et du ¢bl de la gestion du patrimoine. Au moment deulecsssion, les enfants
acquiérent la pleine propriété des parts socialss avoir a acquitter de droits de mutation.



Les biens professionnels sont exonérés de I'ISE 886 A du CGI). Les locaux loués
meublés sont considérés comme des biens profestsomn regard de cet impdt lorsque leur
propriétaire remplit, cette fois cumulativement teois conditions qui définissaient I'accés auuta
de LMP : inscription au RCS en qualité de loueuofgssionnel, plus de 23 000 € de recettes
annuelles, représentant 50 % des revenus du fegat.f

Cette derniere condition est toutefois rendue metriste par son mode de calcul, qui
différe de celui retenu a I'article 15eptiespour I'accés au statut : les revenus de la lonatieublée
doivent constituer au moins 50 % d’un total de é&tghtes catégories de revenus d’'activité ; sont en
revanche exclus de la base au regard de laquélealse le seuil de 50 % les revenus autres que
d’activité, notamment les pensions de retraite,siaique les revenus du patrimoine du
contribuable (revenus fonciers, revenus de valeatsilieress.

En particulier, ces dispositions aboutissent a m@ero de maniere systématique
I'exonération d’'ISF aux retraités — a moins qurissdisposent de revenus d’activité substantiels.

Le loueur professionnel — comme du reste le louewmon professionnel — peut se faire
rembourser la TVA gu’il acquitte lors de I'acquisition.

La location meublée n’est en principe pas soumite BVA ; elle I'est, par exception,
lorsque les locaux sont loués a un exploitant gest/lui-méme assujetti en raison de ses activités
touristiques ou para-hételiéres — c’'est le casrdsiglences avec services utilisées par la plupget d
opérations d’optimisation fiscale menées en LMBret MNP (art. 261 D 4° b du CG?) Dés lors, cet
assujettissement permet a I'investisseur, lors@aijuiert les locaux neufs et donc acquitte la BUA
cette acquisition, de récupérer le montant de ¢atie.Le colt net des immobilisations (immeuble
lui-méme, meubles, matériel) se voit réduit d’autan

Le bail conclu entre le propriétaire et I'exploitart de la résidence comprend en outre
souvent une clause engageant ce dernier a indemmige propriétaire si la résidence venait & ne
pas respecter les conditions d’'assujettissement a TVA prévues par l'article précité, précisées
dans une instruction n°79 du 30 avril 2003 de lal,B¥6 entrainait ainsi la nécessité de reverser a
I'Etat la TVA remboursée.

L'avantage lié a cette possibilité de remboursemerde la TVA ne disparait pas en
cas de revente du bienUn immeuble qui a donné lieu & remboursement dé Per I'Etat doit
continuer a étre utilisé pour une activité assgiettcet impot pendant une durée de 20 ans ; atdéfa
un reversement est di par le propriétaire, domhdetant est fonction de la durée pendant laquelle
cette condition a été remplie. En cas de cessidnigluavant le commencement de |d"f@nnée, un
reversement partiel de la TVA aura donc lieu mpmyrvu que l'activité de I'exploitant continue
d’étre assujettie, le nouvel acquéreur bénéfiaitmae déduction de TVA égale a ce reversement. Le
vendeur pourra donc majorer son prix de vente dotamb qu’il doit reverser, neutralisant ainsi l€ito
de ce remboursement.

9 Art. 885 R du CGl.

50 pour étre assuijetties a la TVA, ces résidencagdyien plus de I'hébergement, offrir au moinsstoes quatre prestations
suivantes : « le petit déjeuner, le nettoyage iégules locaux, la fourniture de linge de maisenrdception, méme non
personnalisée, de la clientéle ».



Lorsque les locaux ne sont pas acquis neufs — ma¢amnlorsqu’ils sont acheveés depuis
plus de cing ans et n’entrent dés lors plus dankdenp de la TVA — cet imp6t n’entre plus en compte
dans la rentabilité de I'opération. Celle-ci béaigfien revanche des autres avantages évoqués et sa
rentabilité est généralement considérée équivaléime opération sur un bien existant présente méme
certains atouts spécifiques : le délai entre I'&itjan et le début de perception des loyers est en
général court, ce qui est en soi un avantage fiearet est en outre de nature a favoriser le
rassemblement au cours du méme exercice de l'atoiet du démarrage de I'activité ; cela garantit
le bénéfice du statut de loueur en meublé profeasiodes I'année d’acquisition et donc la posséili
de défiscalisation. Il est possible ainsi d’évies aléas que connait parfois le contribuable idilsq
acquiert le bien en état futur d’achévement (veateétat futur d’achévement ou VEFA) : si 'actvit
de I'exploitant ne débute pas I'année d’acquisitierstatut de loueur en meublé professionnel ree se
pas accessible au propriétaire au titre de cetieeet empéchera la déductibilité des déficits.

Le statut de loueur en meublé professionnel permgdar ailleurs de bénéficier pour
un codt limité d’'une couverture sociale et de se ostituer des droits a la retraite.

Le statut de loueur en meublé professionnel reniyaibire I'affiliation au régime
d’assurance maladie des travailleurs indépendantde eversement des cotisations sociales
correspondantes.

Cette obligation a un codlt limité dans la périodel'activité est déficitaire et permet
d’acquérir une couverture maladie et invaliditéhsaique de se constituer des droits a la retraite,
notamment par la validation de trimestres d’addivit

Les loueurs en meublé parviennent généralement a rét exonérés de taxe
professionnelle.

Par exception a la regle qui assujettit les loueursameublé a la taxe professionnelle,
ceux-ci (en LMP comme en LMNP) n’en sont pas relislorsque leur locataire est un exploitant
de résidence avec services, lui-méme assujetti taxia La simple location de locaux meublés a
I'exploitant ne suffit pas, selon la jurisprudenda Conseil d’Etat (24 mars 2008Jinistre de
I'’économie, des finances et de lindus)ried caractériser I'exercice habituel d’'une acddivit
professionnelle au sens de l'article 1447 du C@pliguant la mise en ceuvre de moyens matériels ou
intellectuels, ce qui permettrait de fonder I'assligsement a la TR

51 « Considérant que les locations de locaux d'hatitameublés par nature constitutives de I'exersafsituel d'une activité

professionnelle au sens de l'article 1447 du ce&deml des impots, et a raison desquelles, en deguispositions dudit
article et sous réserve des cas d'exonération prngaul'article 1459 du méme code, les personneesiconsentent sont
redevables de la taxe professionnelle, s'enterdenelles qui consistent, de la part du propriétair du locataire principal
de tels locaux, a fournir & des preneurs, locataine sous-locataires, une prestation d'hébergemgnen revanche, ne
constitue pas l'exercice d'une activité professtianimpliquant la mise en ceuvre de moyens maséoie intellectuels, le

fait de donner a bail (...) un logement garni de nesi un preneur afin que celui-ci en dispose paarcer, lui-méme, en
le sous-louant a des tiers et pour son propre aampe activité d'hébergement, a raison de laqilell, seul, redevable de
la taxe professionnelle ».
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ANNEXE IV : ESTIMATION DU NOMBRE DE LOUEURS EN MEUB LE PROFESSIONNELS EN 2005
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ANNEXE V : ESTIMATION DE L’EVOLUTION DU NOMBRE DE LOUEURS

EN MEUBLE PROFESSIONNELS DE 1995 A 2005
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ANNEXE VI : LOUEURS EN MEUBLE PROFESSIONNELS. ANALY SE DU TAUX
DE RENDEMENT INTERNE DES OPERATIONS

Tableau 1 : Taux de rendement interne d’'une opérath LMP (hypothéses en annexe Xll), selon la
durée du prét et le rendement locatif.

Taux de rendement interne (%) pour Rendement locatif hors taxes (%)
différentes valeurs de durée du prét et de

rendement locatif 5.00 5,50 6.00
. . 15 4,24 5,06 6,14
Durée d,u prét 18 4,36 5,47 7,19
(années) 20 413 5,86 8,63

Tableau 2 : Taux de rendement interne d'une opérath LMP (hypothéses en annexe Xll), selon le
taux du prét et le rendement locatif.

Taux de rendement interne (%) pour Rendement locatif hors taxes (%)
différentes valeurs de taux du prét et de
rendement locatif 5.00 5.50 6.00
. 4,00 4,74 6,12 8,34
Taux du prét
(%) 4,30 4,36 5,47 7,19
4,60 4,02 4,96 6,32

Tableau 3 : Taux de rendement interne d’'une omérat LMP (hypotheéses en annexe Xll), selon le
rendement du produit de capitalisation et le reratdrocatif.

Taux de rendement interne (%) pour Rendement locatif hors taxes (%)
différentes valeurs de rendement du produ

—

de capitalisation et de rendement locatif
5,00 5,50 6,00
Rendement 5,00 4,36 5,47 7,19
du produit de
capitalisation 5,50 4,69 5,88 7,78
(assurance-vie)
(%) 6,00 5,072 6,29 8,40




ANNEXE VII : HYPOTHESES SIMPLIFIEES D’'UNE OPERATION EN LMP

PROPOSEE A UN INVESTISSEUR (MODELE UTILISE POUR LES

SIMULATIONS)

Variable Valeur dans le scénario central

Prix d'achat du terrain (HT) 39 638,09
Prix d'achat du batiment (HT) 336 923,74
Prix d'achat du mobilier (HT) 19 819,04
Frais d'établissement 0%
Frais de constitution d'une société en nom cofléstiC) 0%
Taux de la commission de montage 1%
Taux frais d'acte bien 2,05%
Taux frais d'acte de prét 1,25%
Taux de TVA sur l'achat du bien 19,60%
Taux de TVA sur les loyers 5,50%
Rendement locatif HT 5,50%
Taux de revalorisation du foncier 2,00%
Taux de revalorisation du loyer 2,00%
Taux de revalorisation des charges 1,50%
Taux de charges annuelles 0,50%
Taux de taxe fonciére* 0,40%
Durée du prét in fine (années) 18
Taux du prét in fine 4,30%)
Taux du prét contracté pour acquitter la TVA, test

. 4,30%
guelgues mois plus tard
Taux de l'assurance déces invalidité (ADI) con&aatans 0.20%
le cadre du paquet global (sur capital initial) e70

paquet g p

Taux de rendement de I'assurance vie (net) 5,00%
Taux de chargement assurance-vie 2,00%
Marge annuelle de la banque sur I'assurance-vie 0,30%
Marge crédit banque 0,30%
Codt en fonds propres (ratio Cooke) 4,00%)
Taux marginal d'IR 40,00%
Taux de contribution sociale généralisée (CSGeet d
contribution au remboursement de la dette soc@ROS) 11,00%

sur l'assurance-vie

Durée d'amortissement du terrain

non amortissabl

Durée d'amortissement de I'immobilier 30
Durée d'amortissement du mobilier 7
Durée de détention du bien (années) 30
Loyer TTC permettant l'acces au statut de LMP 23 000
Montant de l'investissement HT 396 380,871
Versement annuel assurance-vie 6 000

e payée a 50% sur 2 ans.






