DEFISCALISATION IMMOBILIERE:

Jacques Gobert, avocalt

Pour des raisons budgétaires et aprés une période de fort développement,
le gouvernement veut réduire certains avantages fiscaux liés a l'investis-
sement défiscalisant. Il est temps que le marché de certaines « niches »
s'assainisse aprées s'étre développé avec beaucoup de succes.

Les politiques publiques de soutien
a la construction ont donné naissance
a divers régimes de défiscalisation:
Périssol, Besson, Robien, Demes-
sine... Ces armes fiscales ont alimenté
la hausse naturelle de l'immobilier,
accélérée par des taux bas et des
perspectives apparentes de plus-values
rapides, dues a des hausses de prix
spectaculaires.

Sur fond de crainte pour I'avenir de
leurs retraites, de nombreux ménages
ont décidé d'investir, parfois a juste
raison, dans des programmes soumis
au régime Robien, par exemple. Ce
régime a été souvent victime de son
succes. Dans les années 2005 a 2007,
en particulier, les promotions se sont
multipliées sans réelle corrélation avec
la demande locative {notamment dans
le sud-ouest et Midi-Pyrénées).

Les plafonds de loyers étant quasi-
ment libres, on a parfois fait croire aux
investisseurs que ces biens s'autofinan-
caient. Mais, des pratiques imprudentes
ont fait qu'aujourd’hui de nombreux
appartements sont vides, les loyers ne
rentrent plus, les créances bancaires
ne sont plus payées... Selon certains,
il y aurait méme plusieurs milliers de
logements vacants faute de locataire
et des centaines de personnes « sur
financées » vont faire I'objet de saisie
immobiliére.

Méme les programmes soumis
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au dispositif Borloo, au
plafond de loyer plus bas,
commencent a enregistrer
des difficultés. Limmaobi-
lier en ZRR {Demessine)
subit les mémes diffi-
cultés {surproduction dans
la zone de montagne
saturée, offre immobi-
liere inadaptée...). Sans
parler du LMP (loueur en
meuble professionnel) ou
les dégats petivent étre
considérables.

Il est sans doute temps
de mettre un terme aux
dérives sur les produits.

Le role des
promoteurs

Pendant des années, les promoteurs
ont été encouragés par la hausse et ont
vendu de plus en plus chers des pro-
duits de plus en plus déconnectés de
la réalité du marché. Pour écouler [a
production, des pratiques dangereuses
ont été mises en place:
- commissions de plus en plus élevées
versées aux intermédiaires commer-
ciaux, souvent masquées aux yeux du
client (parfois plus de 15 % du prix y
compris sur la TVA!). Dopés par ces
commissions confortables, des réseaux
de vente se sont développés en suré-
valuant les avantages purement fiscaux

que pouvait espérer |'investisseur;

- abondement, par le promoteur, de
garanties de paiement de loyer aux
gestionnaires par des concours finan-
ciers.

Tout a été fait pour masquer le
divorce croissant entre la demande et
I'offre.

L'accompagnement
par les banques

Certaines d'entre elles n'ont pas
hésité a surévaluer la valeur des biens,
a financer de la TVA sur des pro-
grammes ou pourtant cette taxe est
récupérée ainsi que des frais d'acqui-
sition et des commissions.
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D’autres nont tout simplement pas
analyser les besoins du client; ni méme
rencontrer celui-ci, l'interface étant
assurée uniquement par les intermé-
diaires commerciaux.

Ainsi, on constate une absence
effective de mise en garde (Cass. Civ.
27.05.2008 04.20069) et un irrespect
des normes en matiére de taux d’en-
dettement.

Et les collectivités locales
Celles-ci ne sont pas en reste. Pous-
sées par différents acteurs (sociétés de
commercialisation.. ), elles ont accordé
des permis de construire en déséquili-
brant notoirement leur marché local.

On a donc assisté a un développe-
ment de |'offre immobiliére défiscali-
sante sans véritable contréle.

De 2001 a 2007, les agences immo-
bilieres, conseils en gestion de patri-

moine, en investissements financiers,
les offres par internet... ont proliféré.

Des pratiques parfois agressives
ont été développées. Ainsi a titre
d’exemple, des investisseurs faiblement
ou pas du tout fiscalisés, ont acheté
des produits défiscalisants, et pré-
tendus tels, en vue par exemple d'une
retraite assurée! Des ventes suite a un
démarchage immobilier se font faites
sans respecter les dispositions du Code
de la Consommation.

L'Etat qui trouvait son compte dans
le développement de cette bulle, syno-
nyme de recettes fiscales, na pas voulu
mettre en place les contréles néces-
saires sur les abus criants, et ce alors
méme que V'action judiciaire est com-
plexe a mettre en ceuvre. |l aurait di
et devrait maintenant diligenter des
actions avec le concours de la Banque
de France et des services de la répres-
sion des fraudes.

La création d'un fichier emprunteur,
permettant de lutter contre un excés
flagrant de crédit, apporterait aussi des
garde-fous. =
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[INTON NATIONALE DE LA FROPRIETE IMMOBILIERE

de propriétaires et copropriétaires

Pour vous assurer
- Loyers impayés : assurance SACAPP
- Dommages-ouvrages : SOGEREP Courtage
- « Immeuble » : AGF Assurances
- Multirisques habitation : AXA Assurances

Pour les locations saisonnieres
e UNPI Vacances, en partenariat avec
ABRITEL

www.locations-unpi.org

Pour protéger vos biens
¢ Un contrat de télésurveillance
Partenariat EPS - Euro Protection Services

Pour gérer vos biens

* Des Guides
Copropriété, Locations, Procédure
et Voies d’exécution...

¢ Des Imprimés
Baux d’habitation, professionnels,
meublés, états des lieux...

Pour vous renseigner

sur le marché locatif privé
L’Observatoire des loyers CLAMEUR (Connaitre
les loyers et analyser les marchés sur les espaces
urbains et ruraux). Loyers de marché dans
1100 villes (soit 1 bail sur 11, France entiére).
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