GUIDE
DEFICIT FONCIER

PRINCIPE

Lors d'une location nue d'un bien immobilier, si les charges (intéréts d'emprunt,
travauy, ...) sont supérieures aux recettes (loyers), on constate un résultat négatif,

ce que lI'on appelle un déficit foncier.
Ce montant va venir s'imputer sur I'ensemble des revenus fonciers ainsi que sur . Q

le revenu global et donc diminuer lI'imposition.

CHARGES DEDUCTIBLES

¢ Charges financiéres : intéréts d'emprunt, frais de dossier, prime
d'assurance.

e Charges de travaux: ayant pour objet de remettre le bien en état ou
d'apporter un confort supplémentaire.

* Charges d'exploitation : frais de gestion de I'agence immobiliére, frais
de syndic, taxe fonciére, charges de copropriété.

L'utilisation du crédit bancaire est préférable, méme si vous disposez d'une épargne

suffisante. En effet, les intéréts sont déductibles des loyers, et I'assurance-emprunteur
— vous permet de protéger vos proches en cas de déces.

Il est fortement conseillé de faire appel a un CGP agréé pour vous accompagner dans

cette démarche.
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CHOIX DU REGIME

En cas de location nue, le loueur a le choix entre deux régimes d'imposition :
¢ Régime Micro foncier : si loyers <15 000 € / an = Abattement forfaitaire de 30 %
¢ Régime Réel : si loyers >15 000 € / an, ou sur option = Déduction charges réelles

Le déficit foncier n'est applicable que dans le cas du régime réel.

CAS PRATIQUE

Mr. X percgoit 30 000 € de revenus fonciers par an. Ces revenus sont
fortement imposés, car Mr. X est dans la TMI de 41 %. Il est donc
imposé a 41 +17,2 % de PS = 58,2 %. |l va investir dans un bien optimisé
au déficit foncier, pour une valeur de 100 000 € + 150 000 € de
travaux.

= Mr. X va imputer 10 700 € de son revenu global la 1ére année. Il
restera donc 150 000 - 10 700 =139 300 € de déficit reportable. Il va
donc pouvoir gommer l'imposition de ses revenus fonciers pré
existants en plus des nouveaux pendant un certain nombre d'années.

ARETENIR
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