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Le conseil

de Marc Fiorentino

Les multiples vertus
de la location sociale

Outre I'acte de générosité lui-meéme,
devenir bailleur social permet de réduire
ses charges et son imposition.

ous venez d’hériter d'un ap-
s / partement et souhaitez le
conserver dans votre patri-
moine ? Attention, il risque de laire
bondir votre ISF. Voire, si vous le
louez, votre imp6t sur le revenu.
Vous cherchez un placement qui
VOus assurera un revenu régulier au
moment dc la retraite ? La picrre est
toutindiquée, mais gare aux charges
et aux contraintes de la gestion lo-
cative. Devenir bailleur social peut
résoudre votre probléme. Votre
bien sera confié 4 une association,
qui le louera & des ménages mo-
destes et s'occupera de son entre-
tien. Vous ne percevrez plus de
loyers, mais vous réduirez vos im-
pOLs el échapperez, dans certains
cas, aI'ISF. Cela reste un dispositif
complexe, mais les associations
spécialisées sauront vous épauler
dans vos démarches. C’est aussi
leur intérét. ..

A ce titre, le dispositit Solibail — uni-
quement disponible en Ile-de-
France, mais qui devrait &tre étendu
aux grandes métropoles d'ici & dé-
cembre - est trés intéressant. « Le
propriétaire loue son appartement
au loyer intermédiaire de I'Anah
[Agence nationale de Uhabitat] a
une association agréde, qui le sous-
loue & un tarif moindre a un loca-
taire en difficulté », explique Tristan
Blin, chargé de mission & Habitat et
Développement Ile-de-France, Faire
preuve de générosité n’est pas la
moindre vertu de cette démarche.
Mais il y en a d autres. Comme I'éco-
nomic d'imp6t ct 'absence de
charges qui feront qu’au final, note
Christian Bel Latour, directeur d’'Ha-
bitat et Humanisme Rhone, I'immo-
bilier social « peut s'avérer plus
rentable qu’un investissement tm-
mobilier classique ».
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L’ordinateur reste
solide a son poste

Le secteur rebondit
et conserve du potentiel
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‘>>> d'un acte notarié entre une
association et un propriétaire. L'as-
sociation rénove le bien immobilier
puis, pendant douze ans au mini-
mum, s'occupe de la gestion loca-
tive, touche les loyers et regle toutes
les dépenses du propriétaire (tra-
vaux d’entretien, taxe fonciere,
charges de copropriété...). En
contrepartie, le bien sort de 1'as-
siette taxable de I'ISF et, a terme, le
propriétaire récupére un bien refait
aneuf. « Lors de la signature de la
convention, le propriélaire a le
Réduire son impot droit de donner son avis sur le type
de solidarité sur la fortune  Acheter en démembrement. Cette
Faire une donation temporaire fois, I'investissement se fait dans le
d’usufruii. Cela consiste  se des- neuf et le montage, de quinze 3 dix-
saisir de 'utilisation du logement huit ans, ost assuré par un profes_
sur une durée courte, de trois ansau sjonnel. Vous n’achetez que la nue-
minimum. L'opération fait Tobjet propriété du bien, I'usufruit étant
d'un acte notarié entre 'association, confié 4 un opérateur social. « Ce
qui devient usufruitier de I'apparte-
ment, et vous, investisseur nu-pro-
priétaire. Durant 'opération, le bien
sort de votre base taxable 4 I'ISF, et
vous ne payez pas les charges cou-
rantes du logement. En revanche,
vous restez redevable des gros tra-
vaux de copropriété.

type d’opération permet de se
constituer un patrimoine immobi-
lier de qualité a moindre coll, car
le nu-propriélaire ne va payer que
50 ou 60% de la valeur de la pleine
propriété », explique Frédéric Gou-
let, directeur général de Perl. En
outre, le bien sort de la base de I'ISF
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Opter pour le bail a réhabilita-
tion, C’est une bonne solution pour
les biens en mauvais état. Le méca-
nisme passe par la signature »pp»

NOTRE AVIS

du nu-propriétaire et c’est I'usufrui-
tier qui procede a I'entretien de I'im-
meuble. Enfin, au terme de I'opé-
ration, le propriétaire récupere
I'usufruit d'un appartement qui a
échappé a I'ISF et qui a été remis a
neuf par 'opérateur social.
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Donation Le ballleur ne touche: Pas de recettes, mals pas de dépenses durant toute 'opération, hormis
temporaire 3ans fé“;:ﬁ;ggcﬁu",:nﬁf pas \s'ggsli'e%: mﬂ;ﬂg les gros travaux de copropriétd, Fossibilité que I'association en prenne
d’usufrul dlf logerent. 3 une partie en charge sl |a donation est sur une durée plus longus.

Le ballleur ne touche Trés intéressant pour les biens avec des gos travaux, pour les personnes qul
Baila 12 aucun loyer, et ne pale pas | Sortie du bien de souhaitert deleguer la gestion des fravaux et de [a location et pour les assuiettis
réhabilitation i les charges courantes I'assiefte taxable. | &VISFqui ot peu de revenus. Mécanisme utile pour consenver un bign de famille

sans qu'il ne gréve son budget et qu'il ne majore les impéts,

Achat en 153 Le ballleur ne touche Desting & vous constituer un patimeine & moindre codt dans un immeuble neuf
démenmbre- aucun loyer, et ne pale pas | Sortie dubiende | oug yous aunez choisi. Attention, le nombre d'opérateurs est faibie et les
ment 18 ans Ideus!glé:m's‘fwrantes 'asslette taxable. | gparations en nombre récuit, il faut donc se rensaigner trés en amont.
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