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INVESTISSEMENT IMMOBILIER D'AVENIR

EXPERTISE

Déficit foncier

Le déficit foncier est un systeme régi par le regime commun des revenus
fonciers. Il s'agit d'investir dans un bien ancien réhabilite et de béeneficier

de la deduction fiscales des couts des travaux dans la limite du déficit foncier
autorise (- 10 700 euros). Vous béneficiez d'une déduction qui vient reduire
votre base imposable et conduit a une reduction dimpot dautant plus
importante qu'est votre tranche marginale d'imposition.

DESCRIPTION DU CADRE LEGAL

Il s'agit du régime commun des revenus
fonciers.

Les revenus de vos immeubles situés en France
ou les droits relatifs a ces immeubles (droits
indivis, nue-propriété, usufruit...) ou les droits
immobiliers (actions ou parts de sociétés
immobiliéres) et les produits accessoires sont
imposables dans la catégorie des revenus
fonciers.

Il s'agit d'opter pour le régime réel, vous
déclarez votre résultat foncier bien par bien.
La somme des tous ces résultats constitue
votre résultat foncier annuel imposable.

Un levier tres utile

CE QU'IL FAUT COMPRENDRE

Vous investissez dans un bien qui a été
réhabilité par le biais de travaux importants.
Ces travaux constituent une charge déductible
de vos revenus sur ce bien. Vous constatez donc
un déficit foncier dans la mesure ou vos charges
sont supérieures a vos revenus fonciers.

Votre base imposable diminue d'autant.

(Jusqu’a 10 700 euros de déficit foncier).

Vous investissez dans un bien qui a été
réhabilité par le biais de travaux importants.
Ces travaux constituent une charge déductible
de vos revenus (loyers) sur ce bien. Pour ce bien,
vous constatez un déficit foncier dans la mesure
ou les charges sont supérieures aux revenus
générés. En agrégeant a vos autres revenus
fonciers vous pouvez déclarer un déficit
catégoriel sur vos revenus fonciers globaux de
10 700 euros au maximum. Ce déficit s'impute
sur vos revenus globaux en diminuant d’'autant
votre base imposable.

La part excédant les 10 700 euros est reportable
sur vos revenus fonciers pendant 10 ans.

Le levier du déficit foncier est un levier trés utile, qui lors d'une nouvelle acquisition immobiliere permet :

« D'accroitre son patrimoine immobilier en profitant d'un effet levier par le recours au crédit immobilier

avec des taux d'intéréts avantageusement bas.

* De profiter d'une économie d'impdt intéressante générée par une déduction s'impactant sur vos revenus

fonciers existants.
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(SUITE)

Déficit foncier

Les avantages du levier fiscal

LA REDUCTION D'IMPOTS

La réduction est d’autant plus importante que vos revenus fonciers le sont.

Exemple : vous déclarez actuellement 15 000 euros de revenus fonciers nets. Votre base imposable va diminuer
de 25 700 euros dés la premiere année et votre économie dimpots sera égale a 25 700 euros x (votre tranche
marginale dimposition (TMI) + taux de prélévement sociaux). Soit pour un contribuable avec une TMI a 30 %
= 12 130 euros de réduction dimpots.

L'EFFET DE LEVIER
Vous empruntez a taux historiquement bas pour vous constituer un patrimoine.

LES AVANTAGES D’ACQUERIR UN BIEN ENTIEREMENT REHABILITE

Vous bénéficiez des garanties en matieres de construction (garantie biennale, decennale, de parfait
achévement des travaux) ; pas de travaux supplémentaires a prévoir, facilité de location : stationnement,
faible consommation d'énergie, agencement, ... : les biens refaits a neufs sont trés prisés des locataires.




