
Travauximmobiliers
Déficit foncierDenormandie:
le match

Leslogementsavectravauxont la
cote

Lesinvestisseursimmobilierssontdeplusen

plusnombreuxà s’intéresserauxlogements
avec travaux, espérantréaliser une bonne

opération.De fait, les logementsayantles

plusmauvaisesnotesdansle diagnosticde

performanceénergétique(DPE,comprenant
uneéchellede notesdeA à G), menacés,à

plusoumoins longterme,d’une interdiction

de location, font l’objet de ristournes
intéressantes.Les logementsnotésG —

Acheterun logementlocatifavec
travauxàeffectuerestprisé,à
l’heureoùdetrèsnombreuxbiens
malnotésdansleDPEsontproposés
àlavente.Abaisserle coûtglobalde
l’opérationestpossiblevialedispositif
Denormandieoule mécanismeappelé
déficit foncier.Verslequeldesdeux

faut-ilsetourner?
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qualifiés de « passoiresthermiques»
sont,depuis le débutde cette année,déjà

interdits à la location ; ceux notésF le

seronten 2028,et ceuxnotésE en 2034.
Uneépéede Damoclèsau-dessusde la tête

despropriétairesqui a engendréunecourbe

baissièredesprix de ces logements.D’après
une étudedesnotaires, la décotepour les

appartementsnotésF ouG atteint7%à 15%

enmoyenne(parrapportauxappartements
notés D), selon les régions. De bonnes

affaires, donc, pour les investisseurs...

maisencorefaut-il que le coûtdestravaux

n’annulepascetavantage.Bonnenouvelle :
depuis le 1er janvier 2025, des travauxde

rénovation énergétiquebénéficientd’un
taux réduit de TVA à 5,5 %. La facture

globalepeut aussi être amoindriepar une

autreaidefiscale: celle liéeauxdispositifs
dédiéscommele Denormandieou le déficit

foncier.Lesacheteurshésitentparfoisentre
lesdeux.Lequelchoisir?

| Deuxdispositifstrèsdifférents

Le dispositif Denormandie,créé pour
encouragerla réhabilitationde logements
situés dans certains quartiers anciens

dégradés, offre aux investisseursune
réduction d’impôt en échange d’une
améliorationde la performanceénergétique
et de la mise en location non meublée
(à loyers modéréset à des locatairesaux

ressourcesplafonnées)decesbiensrénovés.

Le montantdelaréductionestcalculésurun
investissementmaximalde 300000€ et un
prixaumètrecarréplafonnéà5500€.

Le coût des travaux doit impérativement
représenter25% du montant total de
l’opération(achat+ travaux). La réduction
fiscale est attractive: 12% à 21% du

montantde l’investissement,selonla durée

delocation(6 à 12 ans).

Attention, le Denormandie (prolongé
jusqu’en2027)n’estpaspossiblesurtoutle

territoire! 240communessontéligibles,et

depuisla loi du9 avril 2024,égalementdes

copropriétésengrandedifficulté financière

ou incluses dans le périmètre d`une

opérationderequalificationdescopropriétés

dégradées.

Le déficit foncier, lui, donne aux
propriétairesla possibilitéde déduireleurs

chargesde leurs revenusfonciers,puis de

leurrevenuglobal.Il permetdoncderéduire
l’assiette imposable. Si le montant des

chargesestsupérieuraux revenusfonciers,
cettesituationgénèreun« déficit foncier».
Celui-ci peut alors être déduit du revenu

global (salairesou pensionsde retraite,par

exemple)etpermettreainsi de diminuerle

montantde l’impôt sur le revenu.

Cedispositiffonctionne,lui aussi,unique-

ment pour la locationnonmeubléedont les

loyerssontsoumisaurégimeréeld'imposi-

tion. Chaqueannée,le bailleurpeutdéduire
de sesrevenusjusqu’à 10700€de déficit

foncier.La rénovationénergétiquebénéficie

toutefoisd’un avantagesupplémentaire: la

limite annuelled'imputationsur le revenu
global desdéficits fonciersest rehausséeà

21400€pour les dépensesdes travauxdé–
ductibles.L’excédentde déficit foncierpeut
êtrereportéetdéduitdurantsix ansdel’en-
semble desrevenus,et durantdix ansdes

seulsrevenusfonciers.

Dans les deux cas, il existe une liste
des travaux éligibles, et la rénovation

énergétiquedoit permettreauxlogements
de passerd’une note E, F ou G à une note
minimaledeD.

| Unchoixenfonctiondemultiples
critères

L’option pour l’un ou l’autre desdispositifs

dépenddeplusieursparamètres.

Lescontraintessontd’abordà prendreen
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fonciersexistants.Les contribuablessoumis
àla tranchemarginaled’impositionde41%,

parexemple,paientpresque60% d’impôts
sur les loyersperçus,puisqueceux-cisont

imposésà l’impôt sur le revenu.Avec la

possibilitéd’utiliser le mécanismedu déficit

foncier pendantdix ans sur les revenus
fonciers,mais aussi pendantsix ans sur
l’ensembledes revenus,la facture fiscale

s’abaisseconsidérablement.

| Latemporalitédela restitutiondes
avantagesfiscaux

DansledispositifDenormandie,la réduction

d’impôt peut s’étaler sur 12 ans (2%/an

pendant9 ans,puis 1% pendant3 ans).
Dans le déficit foncier, le gain fiscal est
immédiat, notamment si l’investisseur
déduit les travauxde sesrevenusfonciers
dès la premièreannée.L’investisseurdoit
déterminerquel estsonintérêt.

| L’impactsurlaplus-valueà la

revente

« Dans le déficit foncier, les travaux déduits

ne pourrontpasêtre réutiliséspour diminuer
la plus-valueà la revente», indique Martin

^ MartinMENEZ,

CofondateurdeBevouac

compte. Le dispositif Denormandie
est assorti de nombreusesobligations,
notammenten termesdeduréedelocation

(six ans minimum), de plafonnement
des loyers et de situation géographique.
L’investisseurest–il prêt à acceptercette
liberté très encadrée? Le déficit foncier
estbeaucoupmoinscontraignantpuisqu’il
n’imposequetroisansdelocation.Deplus,
lesloyersn’étantpasencadrés,le rendement

peutêtresupérieur.Un calcul estàeffectuer.

La nature des travaux doit, ensuite,
être étudiée. Selon le cas, l’un ou l’autre
dispositif serapréférable.Par exemple,la
créationd’un balconentredans le cadredes

travauxéligiblesà l’avantagefiscal dansle

dispositif Denormandie,mais pas dansle
déficit foncier

Le montant des travaux doit aussi être

pris en compte. Le déficit foncier est

généralementplus intéressantlorsque les

travauxsonttrèsimportants.

Le patrimoinedel’investisseur,ensuite,est
à étudier,car s’il estdéjàfortementinvesti

en immobilier, il aura intérêt à choisir le
déficit foncier pour défiscalisersesrevenus

^ JeanBEDOURET,

StelliumImmobilier

All rights reserved

COUNTRY: France 

PAGE(S) : 14-17

SURFACE : 318 %

FREQUENCY : Bimonthly

AUTHOR : – Françoise Paolet…

1 March 2025 - N°3



Menez, cofondateurde Bevouac.« Dansle

Denormandie,les travauxpris en comptedans
le calcul pour la réductiond’impôt le pourront.
Celapeutfaire la différence,surtoutsi le temps
deconservationdu bienestcourt.»

| Alternative: nepaschoisir

« Il existe des cas où choisir n’est pas

obligatoire », ajoute Jean Bedouret,

responsabledu développementimmobilier
deStelliumImmobilier.«Ainsi,surcertaines

opérations,nous suggéronsle “Denormandie
optimiséau déficit foncier”. Bien sûr, il faut

que l’opérations’y prêtepuisqueles règlesdes

deuxdispositifsdoiventêtrerespectées.Prenons

l’exempled’une opérationde200000€dontles

travaux représentent150ooo€ : l’investisseur
peut d’abord utiliser le Denormandiepour

profiterdela réductiond’impôt, puisdéfiscaliser

unepartiedestravauxexcédentaireset éligibles

au titre du déficitfoncier. La fiscalitéestainsi

optimiséeaumaximum.»

Denormandieou déficit foncier ? La réponse
varie en fonctionde chaqueprojet et de

chaqueprofil d’investisseur.Cesopérations

étantcomplexes,le recours à un juriste/
fiscalisteestconseillé.1

– FrançoisePaoletti-Benaziez

ATTENTION:
TOUSLESTRAVAUXNESONTPASÉLIGIBLES!
Prudencelorsdelasimulationfinancièredel'opérationd'investissement,car
touslestravauxnesontpaséligiblesauxavantagesfiscaux.

Pourle Denormandie,il fautsereporteraudécretn“ 2019-232du26mars
2019etàl'arrêtédu26mars2019.

Pourledéficit foncier,c'estl'article 31duCodegénéraldesimpôtsqui fait foi.

L'aided'unexpertpeuts'avérerjudicieusepour«êtredanslesclous» et
optimiserlesavantagesfiscaux.

L’achatd'unlogementlocatifplacésousundispositifoul’autreauprèsde
professionnelss'occupantdetout estégalementunesolution.Desopérations
cléenmain«déficit foncier» ou« Denormandie» sont,eneffet,proposées

pardessociétésdegestionde patrimoine.Celles-cisélectionnentdes

programmesderéhabilitationassuréspardespromoteursimmobiliersquise
chargentdestravaux,représentantparfois80% duCOût globaldel’opération
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