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Immobilier locatif : que vaut
le nouveau dispositif "Robien"?

La loi Besson vient délre
modifiée afin de stimuler
lirvestissament immo-
bilier, Intéressant pour les
gros contnbuables, sils
attendent les nouvelles
offres des promateurs,

int, le Besson ! Depuis e

3 avril, ce dispositif des-

tiné & favoriser |'investis-

sement immobilicr lo-

catif a &1 rehaptisé
Robizn, du nom de "zctuel
ministee du Logement, ¢t sen-
siblement modifié pour e
rendre plus atiractif,

Ce qui reste du Besson 7 Les
avantages fiscawx @ & condition
dacheter un Ingement neuf (ou
ancien & rénover, dans des
conditions qui restent & préci-
ser) et de le lower pendant au
mains neuf ans & titre de rési-
dence F]'il'.ll.'ii?l.‘llﬂ, Vinvestisseus
pourra déduire de ses revenus
imposahles jusqua 655 du
prix du bien {i raison de 35
les cang premitres années, puis
de 2,5‘}: les dix années suj-
vantes). Pour un contribuzhle
imposé & la ranche marginale
de 35,54%, prés de 205 du

prix du lopement sont ainsi |

payés grice aux déconomies
d'impiits réalistas.

Ce qui chiange 7 Le Robien
allépe les contrainles locatives.
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our les trois appatements

neufs que nows avong testés,

I dizposibl Pobien est 3 peine
plus faverable feeie pas du

Drabord, les ressources du loca-
tarre ne sont plus plafonnées,
e le disposiif Besson, on ne
pouviil pas touer un bicn, par
exemple, i un coople marié
sans enfant 57l disposain de
revenus annuels imposables
supdrienrs & 23 000 curns en
provinge el i 32 000 cn le-de-
France. Cette Iiberté retrouvée
dans le chow de leurs fncataires
(lzs enlants et les parents son
désormang admis 515 ne font
plus partie du foyer fiscal de
Linvestisseur ) va permeltne aux
propriétaires de e ourner vers
les plus sabvables, ce qui réduira
les risques d'impayés. Ensuile
les platonds de loyer, véntables
cpowvaniatls pour les investis-

Les maxls
autorisis pour
les loyers ont
B8 relevis

de 304 4%
selon les
P, mals
s Inwestls-
SEUIS N or-
ront peas: tou-
jours kouer &
des niveaux

proches de
tes plafonds.
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Une rentabilité encore modeste avec les programmes neufs actuels
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touf] & Tinvestissement localid
que le systame Bessan. Car

tes plafonds de foyer qu'il impo-
seit &1 qui viennest d're rele-

seurs sous le rérime Desson,
ol €L relevds de 30 4 405
selon les répions. 1ls s'élévent
désornais i 18 eurcs par mois
el par mélre carrd dans la zone
A [rmiyjeure partie de ['le-de-

France, Cote & Acur et rives |

frangaises du lac Léman), a
12,30 euros eprone B {villes de
plus de 50 000 habatants el com-
munes chéres) el a4 9 curos
ailleurs. Avee de tels plafonds,
il est maintenant possthle d'in-
vestic partout en France, en
fant le loyer aw prix du mar-
chi, sauf dans les villes les plus
chéres of les arrondisscments
huppés de la capiiale.

*Surle papier, rien b redine, le
Robien ne manque pas dat-
iraits, Les rendements locatbs
vo-ils pour autant grimper &
& ou 9% 'an aprés impits,
come cerliins promeleurs Iz
prétendent T 11 ne faul pas
rever,.. Les résidences actoel-
lement commercialisées en
Rabicn €taicnt prévaes pour
Tetre e o Besson, Clest-ddie
dans des zones ol les niveans
des loyers sonl modestes,
Bréplafonnement ou pas, bes

lopements ne s'y loueront pas |

viaiment plus cher. Pour en
avoir le cosur nel, nows saons
comparé, avee e cabinet o'es-

noe %, ] Bmpruned & 5,13% [wers revaloroes co 1% par an gl bien rgvendh; gu pit 0'achan.

vis dtaient d&3 proches des
prix che march, On ne paut
donz pas faire payer beaucoup
plus cher les locataies,

pertise inmobilicse Adomos, e
rendement d'un investssement
cn Hesson et cn Robien puour
trois appartemenls (en région

| parisienne £f en province)

cifectied par wn contribuable
impasé i la teanche de 33,54%
(voir tableaw ci-dessus),

&% de rendement
annuel avec les futurs
programmes

A Créteil, par exemple, of le
plafiond de foyer a é1é relevé a
18 eoros mensuel par mélre
carré tandis qu'sl @lal de L4
en Besson, i quel tanif croyez-
wous gque 'on puisse loner 7 A
muttne plus de 12 euros, car 12l
est le priv do marché, Pas
question, dans ces conditions,
d'ohtenir phus de 5,065 de ren-
tabilité svant impats (el 5,50%

Apris impdts SUF quinze ans), |

C'est mienx quien Besson
[3,15% aprds nnpdls), mis pas
ene0re [res exctant, Bt nos duos
autres stmulations, faites a M-
seille et A Dganos (prés de Bor-
Ueaws), donment des réswliats
gneore nroins Natteurs,

Cela dit, le Bobien pour-
rait devenir beawcoup plus
attrayant quand des pro-
grammes newfs adaptés au

LR L A

L &

Juin 2003
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ans
location p
linvestiss

dispositif serant sorlis de 1erme,
dans les quarticrs résidenticls
de villes comme Lille, Lyon,
Marseille ou Toulouse... Les
investisseurs ool donc intéret
& patienter un pew. Dés 2004,
on peut s'atlendre 4 Marrivée
sur le macché locatif de prés
e 10000 biens neuls supplé-
mentaires. Certes, lewr rende:
ment avant impdis sera daqui-
willent & celui des programmnes
e vente sjourd hui | les loyers
seront plus élevis, mais les prix
de vente anssi {puisque les
biens seront situés  dans
des quartters plus cotés), On
devrail ninsi encore tourner
aulour de 39 avant impdts.

3i l'on tient compte de cot
avantage-li, le rendement
Apris impits pagse i 6%, voine
un pew plus, [ntéressant poor
un placement peu risqué

{e=offres des promoteurs inké-
oprent une assurance loyers

| s -y =
impayis). Les contribuatles les

plus imposés (i partr de
43,9450 peuvenl méme cs-
(pérer davantage, awtour de
| 1%, price awx éconcmies dim-
=p:':ut:_i. e |.'|1:_Ii, s _I:_' coup,
| ddeviendra trds attractif



