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II //  LL aa  rr ééssiiddeennccee  sseenniioorr ss  ::   UUnn  mmaarr cchhéé  tt rr èèss  ppoorr tteeuurr   
    

  
  

LL ee  ppaappyy--bboooomm  
  
LLaa  ppyyrraammiiddee  ddeess  ââggeess  ddee  llaa  ppooppuullaattiioonn  ffrraannççaaiissee  llaaiissssee  aappppaarraaîîttrree  uunn  vviieeii ll ll iisssseemmeenntt  ddee  llaa  ppooppuullaattiioonn,,  
ccoommmmee  ddaannss  ttoouuss  lleess  ppaayyss  oocccciiddeennttaauuxx..  
LLaa  pprreemmiièèrree  ccoonncclluussiioonn  eesstt  cceell llee--ccii   ::  LLaa  pplluuss  ggrroossssee  ppaarrttiiee  ddee  llaa  ppooppuullaattiioonn  aaccttiivvee  eesstt  ccoonnssttii ttuuééee  ppaarr  lleess  
bbaabbyy--bboooommeerrss  dd’’ aapprrèèss  gguueerrrree  ((11994466--11997733))  qquuii   vvoonntt  aarrrriivveerr  àà  ll ’’ ââggee  ddee  llaa  rreettrraaii ttee  ddaannss  lleess  3300  pprroocchhaaiinneess  
aannnnééeess,,  ssee  ttrraannssffoorrmmaanntt  aaiinnssii   eenn  ppaappyy--bboooommeerrss,,  dd’’ ooùù  uunn  bbeessooiinn  uurrggeenntt  dd’’ iinnff rraassttrruuccttuurreess  ppoouurr  lleess  
aaccccuueeii ll ll ii rr..  

  
  

LL ’’ aall lloonnggeemmeenntt  ddee  llaa  dduurr ééee  ddee  vviiee  
  

NNoonn  sseeuulleemmeenntt  uunnee  ttrraanncchhee  ppaarrttiiccuull iièèrreemmeenntt  iimmppoorrttaannttee  ddee  llaa  ppooppuullaattiioonn  ssee  ddii rriiggee  vveerrss  llaa  rreettrraaii ttee,,  mmaaiiss  
àà  cceellaa  ss’’ aajjoouuttee  ll ’’ aall lloonnggeemmeenntt  ddee  llaa  dduurrééee  ddee  vviiee..  EEnn  dd’’ aauuttrreess  tteerrmmeess,,  lleess  eeff ffeettss  ddee  ccaarreennccee  ll iiééss  aauu  ppaappyy--
bboooomm  vvoonntt  êêttrree  aammppll ii ff iiééss  ppaarr  llee  ffaaii tt  qquuee  cceettttee  ggéénnéérraattiioonn,,  eett  lleess  ggéénnéérraattiioonnss  àà  vveennii rr  vvoonntt  bbéénnééff iicciieerr  
dd’’ uunnee  dduurrééee  ddee  vviiee  pplluuss  iimmppoorrttaannttee..  
  

  
LL ’’ iissoolleemmeenntt  ddeess  ppeerr ssoonnnneess  ââggééeess  

  
AAvveecc  ll ’’ éévvoolluuttiioonn  ddeess  mmœœuurrss  ((ééccllaatteemmeenntt  ddeess  ffaammii ll lleess,,  aauuggmmeennttaattiioonn  ddeess  ddiissttaanncceess  ppaarreennttss--eennffaannttss……)),,  
ddee  pplluuss  eenn  pplluuss  ddee  ppeerrssoonnnneess  ââggééeess,,  ssoouuvveenntt  ccééll iibbaattaaii rreess  oouu  vveeuuff ((vvee)),,  ssoouuffffrreenntt  ddee    ssooll ii ttuuddee  oouu  
dd’’ ééllooiiggnneemmeenntt..  LLee  ccoonncceepptt  ddee  rrééssiiddeenncceess  sseenniioorrss,,  oouuttrree  ssoonn  aassppeecctt  pprraattiiqquuee  eett  ssééccuurriissaanntt  ppoouurr  lleess  
ppeerrssoonnnneess  ââggééeess,,  eesstt  ééggaalleemmeenntt  uunn  rreemmèèddee  àà  ccee  mmaall ..  
  
  

LL ee  rr eettaarr dd  ddeess  ppoouuvvooii rr ss  ppuubbll iiccss  
  

LL’’ EEttaatt  nn’’ aa  ppaass  ssuu  aannttiicciippeerr  nnii   ss’’ aaddaapptteerr  àà  ll ’’ éévvoolluuttiioonn  ddee  llaa  ppooppuullaattiioonn  dduu  ttrrooiissiièèmmee  eett  qquuaattrriièèmmee  ââggee,,  
qquuee  ccee  ssooii tt  aauu  nniivveeaauu  ddeess  iinnffrraassttrruuccttuurreess,,  ddeess  sseerrvviicceess,,  dduu  ppeerrssoonnnneell   ccoommppéétteenntt..  CCeettttee  ccaarreennccee  
ddeevviieennddrraa  aallaarrmmaannttee  aavveecc  llee  ddééppaarrtt  eenn  rreettrraaii ttee  ddeess  ppaappyy--bboooommeerrss,,  ccaarr  lleess  eennjjeeuuxx  ssoonntt  hhuummaaiinnss  eett  
ff iinnaanncciieerrss..  LLee  ddéévveellooppppeemmeenntt  rraappiiddee  dd’’ ééttaabbll iisssseemmeennttss  aaddaappttééss  eesstt  iimmppéérraattii ff   àà  nnoottrree  ppooppuullaattiioonn,,  mmêêmmee  
ssii   ccee  ddeerrnniieerr  rreesstteerraa  lloonnggtteemmppss  iinnssuuffff iissaanntt..  
EEnn  eeff ffeett,,  nnoottrree  ppaayyss  aa  aaccccuummuulléé  eenn  llaa  mmaattiièèrree  uunn  rreettaarrdd  iimmpprreessssiioonnnnaanntt..  LLaa  pprriissee  ddee  ccoonnsscciieennccee  rréécceennttee  
ddeess  eennjjeeuuxx  rrééeellss  dduu  ddééppaarrtt  àà  llaa  rreettrraaii ttee,,  eett  ddoonncc,,  ddee  ll ’’ éécclloossiioonn  pplluuss  mmaassssiivvee  ddee  llooggeemmeennttss  aaddaappttééee  aauuxx  
aatttteenntteess  eett  bbeessooiinnss  ddeess  sseenniioorrss,,  nnee  ppeerrmmeettttrraa  ddee  rraattttrraappeerr  ccee  rreettaarrdd  qquuee  ddaannss  eennvvii rroonn  2200  àà  2255  aannss..  CCeellaa  
nnee  vveeuutt  ppaass  ddii rree  qquuee  ddaannss  2255  aannss  llaa  ttoottaall ii ttéé  ddeess  rreettrraaii ttééss  aauurroonntt  aaccccèèss  àà  uunn  llooggeemmeenntt,,  mmaaiiss  ssiimmpplleemmeenntt  
qquuee  ll ’’ aaccccèèss  sseerraa  ffaaccii ll ii ttéé  àà  uunnee  mmaajjoorrii ttéé  dd’’ eennttrree  eeuuxx..  
II ll   eexxiissttee  ddoonncc  uunn  mmaannqquuee  éévviiddeenntt  ddee  pprrooggrraammmmeess  ssuusscceeppttiibblleess  ddee  rrééppoonnddrree  aauuxx  bbeessooiinnss  eett  aatttteenntteess  ddee  
cceettttee  ppooppuullaattiioonn  ppaarrttiiccuull iièèrree..  
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UUnnee  vviissiibbii ll ii ttéé  àà  lloonngg  tteerr mmee  
  

EEnn  rraaiissoonnss  ddeess  ffaaii ttss  eexxppoossééss  pprrééccééddeemmmmeenntt,,  nnoouuss  ppoouuvvoonnss  eessttiimmeerr  aavveecc  ccoonnvviiccttiioonn  qquuee  llee  mmaarrcchhéé  ddeess  
rrééssiiddeenncceess  sseenniioorrss  ooff ff rree  ddeess  ddéébboouucchhééss  aauu  mmiinniimmuumm  jjuussqquu’’ àà  ll ’’ hhoorriizzoonn  22004400//22005500..  II ll   ffaauutt  ssiiggnnaalleerr  qquu’’ ii ll   
nn’’ eexxiissttee  ppaass  ddee  mmaarrcchhééss  ssuurr  lleessqquueellss  ii ll   eesstt  ppoossssiibbllee  ddee  ssee  pprroojjeetteerr  aauussssii   llooiinn  aavveecc  aauuttaanntt  ddee  cceerrttii ttuuddeess..  
  
  

UUnnee  ccll iieennttèèllee  aauu  ppoouuvvooii rr   dd’’ aacchhaatt  iimmppoorr ttaanntt   
  

AAuujjoouurrdd’’ hhuuii ,,  llaa  ssii ttuuaattiioonn  ééccoonnoommiiqquuee  ddeess  ppeerrssoonnnneess  ââggééeess    ss’’ eesstt  ccoonnssiiddéérraabblleemmeenntt  aammééll iioorrééee..  CCeerrtteess,,  
llee  ppaassssaaggee  ddee  ll ’’ aaccttiivvii ttéé  pprrooffeessssiioonnnneell llee  àà  llaa  rreettrraaii ttee  ss’’ aaccccoommppaaggnnee  ssoouuvveenntt  dd’’ uunnee  bbaaiissssee  dduu  nniivveeaauu  ddee  
vviiee,,  lleess  ppeerrssoonnnneess  ââggééeess  ccoonnssttii ttuuaanntt  ddee  pplluuss  uunn  ggrroouuppee  ttrrèèss  hhééttéérrooggèènnee..  CC’’ eesstt  cceeppeennddaanntt  eennttrree  4455  eett  7755  
aannss  qquuee  lleess  FFrraannççaaiiss  ssoonntt  ff iinnaanncciièèrreemmeenntt  lleess  pplluuss  àà  ll ’’ aaiissee..  LLeess  rreettrraaii ttééss  ââggééss  ddee  6655  àà  7755  aannss  oonntt  uunn  
nniivveeaauu  ddee  vviiee  mmeeii ll lleeuurr  qquuee  cceelluuii   ddee  lleeuurrss  aaîînnééss,,  qquuii   oonntt  eeuu  ddeess  ccaarrrriièèrreess  gglloobbaalleemmeenntt  mmooiinnss  rréémmuunnéérrééeess  
eett  oonntt  pplluuss  ffaaiibblleemmeenntt  pprrooff ii ttéé  ddee  ll ’’ aammééll iioorraattiioonn  dduu  ssyyssttèèmmee  ddee  rreettrraaii ttee  eett  ddee  llaa  ffoorrttee  rreevvaalloorriissaattiioonn  ddeess  
ppeennssiioonnss  iinntteerrvveennuueess  dduurraanntt  lleess  aannnnééeess  11997700--11998800..    
LLeess  llooyyeerrss  pprraattiiqquuééss  ddaannss  lleess  rrééssiiddeenncceess  sseerrvviicceess  ssoonntt  ccaallccuullééss  aaff iinn  dd’’ êêttrree  ppaarrffaaii tteemmeenntt  aaddaappttééss  àà  llaa  
ccaappaaccii ttéé  ff iinnaanncciièèrree  ddee  cceettttee  ppooppuullaattiioonn..  DDee  pplluuss,,  llaa  mmaajjoorrii ttéé  ddeess  sseerrvviicceess  ddaannss  cceess  rrééssiiddeenncceess  ééttaanntt  
ooppttiioonnnneellss  ((mméénnaaggee,,  ddeemmii --ppeennssiioonn,,  ppeennssiioonn  ccoommppllèèttee,,  bbaallnnééootthhéérraappiiee……)),,  cceellaa  ppeerrmmeett  àà  cchhaaqquuee  sseenniioorr  
dd’’ aaccccééddeerr  àà  ccee  ttyyppee  ddee  rrééssiiddeenncceess  mmêêmmee  aavveecc  ddeess  rreevveennuuss  mmooddeesstteess..  
  
  

  
  
  
  

II II //  UUnn  iinnvveesstt iisssseemmeenntt  ggaarr aanntt ii   
  
  
  
  
  

UUnn  bbaaii ll   ccoommmmeerr cciiaall   ffeerr mmee  
  

LLeess  aappppaarrtteemmeennttss  eenn  rrééssiiddeenncceess  sseenniioorrss  ssoonntt  lloouuééss  mmeeuubbllééss  ddaannss  llee  ccaaddrree  dd’’ uunn  bbaaii ll   ccoommmmeerrcciiaall   ppuuiissqquuee  
ll ’’ iinnvveessttiisssseeuurr  lloouuee  aauu  ggeessttiioonnnnaaii rree  qquuii   lluuii --mmêêmmee  ssoouuss--lloouuee  aauuxx  ppeerrssoonnnneess  ââggééeess..  LLee  bbaaii ll   ccoommmmeerrcciiaall   
pprréésseennttee  lleess  aavvaannttaaggeess  ssuuiivvaannttss  ::  
  --  LLeess  llooccaauuxx  ssoonntt  lloouuééss  ssuurr  uunnee  ppéérriiooddee  ddee  99  aannss  rreennoouuvveellaabbllee..  EEnn  ccaass  dd’’ aabbsseennccee  ddee  llooccaattaaii rree  
ppeennddaanntt  cceettttee  ppéérriiooddee,,  lleess  llooyyeerrss  ssoonntt  dduuss  ppaarr  llee  ggeessttiioonnnnaaii rree  dd’’ ooùù  uunnee  ggaarraannttiiee  ssuurr  lleess  llooyyeerrss,,  ccee  ddeerrnniieerr  
ssoouussccrriivvaanntt  lluuii --mmêêmmee  uunnee  aassssuurraannccee  ssuurr  lleess  llooyyeerrss..  
  --  LLee  ggeessttiioonnnnaaii rree  pprreenndd  eenn  cchhaarrggee  ll ’’ iinnttééggrraall ii ttéé  ddeess  ffrraaiiss  ll iiééss  àà  llaa  llooccaattiioonn  ddee  ll ’’ aappppaarrtteemmeenntt  
((aassssuurraanncceess  llooccaattiivveess,,  aassssuurraannccee  iinncceennddiiee  eett  ddééggââtt  ddeess  eeaauuxx,,  ffrraaiiss  ddee  rrééppaarraattiioonn……))  àà  ll ’’ eexxcceeppttiioonn  ddee  llaa  
ttaaxxee  ffoonncciièèrree..  
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II II II //  UUnn  pprr oodduuii tt   ppaattrr iimmoonniiaall   iiddééaall   
  
  
  
  

UUnn  iinnvveesstt iisssseemmeenntt  ddaannss  lleess  pprr iixx  dduu  mmaarr cchhéé  
  
LLeess  aappppaarrtteemmeennttss  eenn  mmaaiissoonn  ddee  rreettrraaii ttee  ssoonntt  vveenndduuss  àà  uunn  pprriixx  ppaarrttiiccuull iièèrreemmeenntt  aattttrraaccttii ff ..  EEnn  eeff ffeett,,  eett  ccee  
nn’’ eesstt  ppaass  ttoouujjoouurrss  llee  ccaass,,  lleess  aavvaannttaaggeess  ff iissccaauuxx  ((rrééccuuppéérraattiioonn  ddee  TTVVAA  eett  aammoorrttiisssseemmeennttss))  nnee  ssoonntt  ppaass  
rrééppeerrccuuttééss  ssuurr  lleess  pprriixx  dd’’ aaccqquuiissii ttiioonn..  
  

  
LL eess  aavvaannttaaggeess  ff iissccaauuxx  

  
CCeeuuxx--ccii   ssoonntt  lleess  ssuuiivvaannttss  ::  
--  llaa  rrééccuuppéérraattiioonn  ddee  TTVVAA  ::  eenn  ttaanntt  qquuee  lloouueeuurr  eenn  mmeeuubblléé  ddaannss  uunnee  rrééssiiddeennccee  sseerrvviicceess  ppaarraa--hhôôtteell iièèrree  
aavveecc  uunn  bbaaii ll   ccoommmmeerrcciiaall ,,  ll ’’ iinnvveessttiisssseeuurr  rreennttrree  ddaannss  llee  ccaaddrree  dd’’ uunnee  aaccttiivvii ttéé  ccoommmmeerrcciiaallee  eett  ssee  rreettrroouuvvee  
ddoonncc  àà  ccee  ttii ttrree  aassssuujjeettttii   àà  llaa  TTVVAA  ssuurr  lleess  llooyyeerrss  eennccaaiissssééss  ((rreepprréésseennttaanntt  55..55  %%  dduu  llooyyeerr  HHTT))..  EEnn  
ccoonnttrreeppaarrttiiee,,  cceelluuii --ccii   ppeeuutt  pprrooccééddeerr  àà  uunnee  ddeemmaannddee  ddee  rrééccuuppéérraattiioonn  ddee  TTVVAA  ssuurr  ssoonn  iinnvveessttiisssseemmeenntt  
qquu’’ ii ll   ppeeuutt  ((oouu  nnoonn))  rrééiinnjjeecctteerr  ddaannss  llee  ff iinnaanncceemmeenntt  dduu  pprroodduuii tt..  
--  lleess  aammoorrttiisssseemmeennttss  mmoobbii ll iieerrss  eett  iimmmmoobbii ll iieerrss  ::  LLee  lloouueeuurr  eenn  mmeeuubblléé  ppeeuutt  pprraattiiqquueerr  uunn  aammoorrttiisssseemmeenntt  
ssuurr  ssoonn  iimmmmoobbii ll iieerr  eett  ssoonn  mmoobbii ll iieerr  ;;  cceett  aammoorrttiisssseemmeenntt  ccoorrrreessppoonndd  àà  uunnee  cchhaarrggee  ff iiccttiivvee  qquu’’ ii ll   ppeeuutt  
ddéédduuii rree  ddee  sseess  llooyyeerrss  aauu  mmoommeenntt  ddee  lleess  ddééccllaarreerr  àà  ll ’’ aaddmmiinniissttrraattiioonn  ff iissccaallee..  
--  llaa  ddéédduuccttiioonn  ddeess  iinnttéérrêêttss  dd’’ eemmpprruunntt  ::  ttoouutt  ccoommmmee  lleess  aammoorrttiisssseemmeennttss,,  lleess  iinnttéérrêêttss  dd’’ eemmpprruunntt  ssoonntt  
ddéédduuccttiibblleess  ddeess  llooyyeerrss..  
CCeess  aavvaannttaaggeess  ff iissccaauuxx  ppeerrmmeetttteenntt  ddee  ddiimmiinnuueerr  ddee  mmaanniièèrree  ttrrèèss  ssiiggnnii ff iiccaattiivvee  llee  ccooûûtt  ddee  ll ’’ iinnvveessttiisssseemmeenntt  
ppuuiissqquuee  ll ’’ iinnvveessttiisssseeuurr  ppeeuutt  dd’’ uunnee  ppaarrtt  bbéénnééff iicciieerr  dd’’ uunn  aappppoorrtt  ssuupppplléémmeennttaaii rree  aavveecc  llaa  rrééccuuppéérraattiioonn  ddee  
TTVVAA  eett  dd’’ aauuttrree  ppaarrtt  ppllaacceerr  sseess  rreevveennuuss  llooccaattii ffss  ((sseess  llooyyeerrss))  hhoorrss  iimmppoossii ttiioonn  ggrrââccee  aauuxx  aammoorrttiisssseemmeennttss  
eett  iinnttéérrêêttss  dd’’ eemmpprruunntt..  

  
  
  
  

UUnnee  rr eennttaabbii ll ii ttéé  éélleevvééee  
  

DDaannss  ll ’’ iimmmmoobbii ll iieerr  llooccaattii ff   aauu  sseennss  llaarrggee,,  lleess  rreennttaabbii ll ii ttééss**   ssoonntt  ddee  ll ’’ oorrddrree  ddee  44  %%  nneett..  SSuurr  llee  sseeggmmeenntt  
ppaarrttiiccuull iieerr  ddeess  rrééssiiddeenncceess  sseerrvviicceess  ppoouurr  ppeerrssoonnnneess  ââggééeess  eett  ddaannss  llee  ccaaddrree  dd’’ uunn  sseerrvviiccee  hhaauutt  ddee  ggaammmmee  àà  
cceettttee  ccll iieennttèèllee  ttrrèèss  eexxiiggeeaannttee,,  llee  ggeessttiioonnnnaaii rree  ggaarraannttii tt  ddeess  rreennttaabbii ll ii ttééss  ccoommpprriisseess  eennttrree  44..55  eett  66  %%  nneett,,  ccee  
qquuii   ccoonnttrriibbuuee  àà  ll ’’ aattttrraaii tt  dduu  pprroodduuii tt  eett  llee  ppllaaccee  àà  uunn  nniivveeaauu  ssuuppéérriieeuurr  àà  ddeess  pprroodduuii ttss  bbaannccaaii rreess  ggaarraannttiiss  
ppaarr  eexxeemmppllee..  
**   llaa  rreennttaabbii ll ii ttéé  eesstt  ccaallccuullééee  àà  ppaarrttii rr  dduu  llooyyeerr  aannnnuueell   HHTT  ppaarr  rraappppoorrtt  aauu  mmoonnttaanntt  ddee  ll ’’ iinnvveessttiisssseemmeenntt  HHTT  
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UUnn  ff iinnaanncceemmeenntt  ffaaiibbllee  eett   ffaaccii llee  aauu  nniivveeaauu  ddeess  bbaannqquueess  
  
  

RReennttaabbii ll ii ttéé  éélleevvééee,,  rrééccuuppéérraattiioonn  ddee  TTVVAA,,  pprriixx  aauu  mm²²,,  llooyyeerrss  hhoorrss  iimmppoossii ttiioonn  ppeennddaanntt  llaa  dduurrééee  ddee  
ccrrééddii tt……  aauuttaanntt  dd’’ éélléémmeennttss  ppeerrmmeettttaanntt  àà  ll ’’ iinnvveessttiisssseeuurr  ddee  ff iinnaanncceerr  ssoonn  aaccqquuiissii ttiioonn  ppoouurr  uunn  eeff ffoorrtt  
dd’’ ééppaarrggnnee  mmeennssuueell   ttrrèèss  ffaaiibbllee  qquuii   nnee  vviieenntt  qquuee  ttrrèèss  ppeeuu  aammppuutteerr  ssaa  ccaappaaccii ttéé  dd’’ eennddeetttteemmeenntt..  
DDee  pplluuss,,  ii ll   eesstt  rreellaattiivveemmeenntt  ffaaccii llee  dd’’ oobbtteennii rr  uunn  pprrêêtt  bbaannccaaii rree  ppoouurr  ccee  ttyyppee  dd’’ iinnvveessttiisssseemmeenntt,,  lleess  
ééttaabbll iisssseemmeennttss  ddee  ccrrééddii tt  aayyaanntt  ccoonnsscciieennccee  ddeess  ggaarraannttiieess  dd’’ uunn  tteell   pprroodduuii tt..  
  

  
  
  
  
  

LL eess  ppoossssiibbii ll ii ttééss  ddee  rr eevveennttee  
  
PPoouurr  qquu’’ uunn  pprroodduuii tt  iimmmmoobbii ll iieerr  ssooii tt  rrééeell lleemmeenntt  iinnttéérreessssaanntt  ppoouurr  uunn  iinnvveessttiisssseeuurr,,  ii ll   eesstt  nnéécceessssaaii rree  qquuee  ccee  
ddeerrnniieerr  ppuuiissssee  llee  rreevveennddrree  eenn  ccaass  ddee  bbeessooiinn  ddee  ttrrééssoorreerriiee  iinnddééppeennddaanntt  ddee  ll ’’ ooppéérraattiioonn..  LLeess  aappppaarrtteemmeennttss  
eenn  mmaaiissoonn  ddee  rreettrraaii ttee  ssoonntt  ttrrèèss  ffaaccii lleess  àà  rreevveennddrree  ((aauu  mmooiinnss  aauu  pprriixx  dd’’ aacchhaatt))  eett  ccee,,  ppoouurr  ddeeuuxx  rraaiissoonnss  
mmaajjeeuurreess  ::  
  --  lleess  llooccaattaaii rreess,,  àà  ssaavvooii rr  lleess  ppeerrssoonnnneess  ââggééeess,,  ssoonntt  lleess  pprreemmiieerrss  aacchheetteeuurrss  dd’’ aappppaarrtteemmeennttss  eenn  
mmaaiissoonn  ddee  rreettrraaii ttee  ddééjjàà  ll iivvrrééss  ppuuiissqquuee  cceess  ppeerrssoonnnneess  ddiissppoosseenntt  ggéénnéérraalleemmeenntt  ddee  ssuuffff iissaammmmeenntt  ddee  
rreessssoouurrcceess  ppoouurr  aacchheetteerr  ccoommppttaanntt  ((ssuuii ttee  àà  llaa  rreevveennttee  ddee  lleeuurr  eexx--rrééssiiddeennccee  pprriinncciippaallee  pprrééaallaabbllee  àà  lleeuurr  
eemmmméénnaaggeemmeenntt  ddaannss  llaa  rrééssiiddeennccee)),,  eett  ssuurrttoouutt,,  qquu’’ aacchheetteerr  lleeuurr  ccooûûttee  bbeeaauuccoouupp  mmooiinnss  cchheerr  qquuee  ddee  lloouueerr  
ppeennddaanntt  uunnee  ppéérriiooddee  iinncceerrttaaiinnee..  
  --  ii ll   nn’’ eesstt  jjaammaaiiss  ddii ff ff iiccii llee  ddee  vveennddrree  àà  uunn  aauuttrree  iinnvveessttiisssseeuurr  uunn  aappppaarrtteemmeenntt  aavveecc  uunn  llooccaattaaii rree,,  uunn  
bbaaii ll   ffeerrmmee,,  uunnee  bboonnnnee  rreennttaabbii ll ii ttéé  eett  uunnee  vviissiibbii ll ii ttéé  ddee  mmaarrcchhéé  ssuurr  lleess  4400  pprroocchhaaiinneess  aannnnééeess..    
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I/ Cadre juridique général 
 

 
Dés lors qu’un investisseur met en location un logement meublé, il est considéré au regard de 
l’administration fiscale comme loueur en meublé. 

 
 

Définition du loueur en meublé non professionnel 
 
Fiscalement parlant, les loueurs en meublé sont divisés en deux catégories : les loueurs en meublé non 
professionnels (LMNP) et les loueurs en meublé professionnels (LMP). Les régimes fiscaux qui leur 
sont appliqués diffèrent considérablement. 
Ainsi est considéré comme loueur en meublé classique : 
- le contribuable qui n’est pas inscrit au titre de cette activité au registre du 
commerce et des sociétés (RCS) 
- le contribuable qui, bien qu’inscrit au registre du commerce, retire de cette 
activité un montant de recettes annuelles TTC inférieur ou égal à 23 000 €. 

 
 

Définition de la location en meublée non professionnelle 
 

La location en meublée non professionnelle peut concerner divers types de location : 
 -les propriétaires qui louent meublée une chambre ou une partie de leur résidence principale 
 -la location saisonnière d’un appartement ou d’une villa classique 
 -les chambres d’hôtels ou gîtes ruraux 
 -les logements situés dans une résidence avec services ou résidence de tourisme et confiés par un 
bail commercial à un exploitant. 
Peu importe que le bien considéré soit neuf ou ancien. 
 

 
Les avantages fiscaux 

 
Le loueur en meublé est imposé pour ses revenus issus de la location au régime des BIC. De ce fait, 
certaines charges liées à cette activité de loueur en meublé peuvent être imputables sur les revenus de 
même nature. 
Ces charges sont les frais de gestion et les charges de propriété (amortissements, intérêts d’emprunt, 
réparation, taxe foncière…). 
Il est à noter que par rapport aux revenus fonciers, les revenus industriels et commerciaux sont souvent 
non soumis à l’impôt du fait des déductions importantes liées aux amortissements (charge fictive 
calculée sur la valeur d’achat du bien). 
Si le loueur meublé pratique son activité dans le cadre d’une résidence services ou d’une résidence de 
tourisme, il est assujetti à la TVA ayant grevé son acquisition et de ce fait peut en demander le 
remboursement, ce qui diminue d’autant le prix d’achat. 
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II/ Une possibilité avantageuse : le statut de loueur 
meublé professionnel 

 
 
 

L’article 151 septies du Code Général des Impôts précise que la qualité de professionnel est reconnue 
au loueur de logements meublés dès lors qu’il est inscrit en tant que tel au registre du commerce et des 
sociétés et qu’il réalise plus de 23 000 € de recettes annuelles TTC au titre de l’activité de loueur 
meublé ou au moins 50 % de son revenu. 
Dès lors, l’investisseur est considéré comme étant un loueur en meublé professionnel. Il ne relève plus 
pour cette activité du régime fiscal de l’impôt sur le revenu mais de celui des BIC (Bénéfices 
Industriels et Commerciaux) et est en droit d’imputer ses déficits d’exploitation sur son revenu global 
(contrairement au non professionnel qui ne peut imputer ses déficits que sur ses revenus BIC). 
 

 
Logements concernés 

 
Ne peuvent prétendre au statut de loueur en meublé professionnel que les particuliers qui 
mettent en location des logements meublés. Sans qu’il y ait une définition légale précise sur la 
notion d’habitabilité, on peut penser que les meubles dont est pourvu le logement doivent être en 
nombre suffisant pour que le locataire puisse y vivre sans avoir besoin de rajouter quelque 
meuble que ce soit. 
 

 
Inscription au RCS obligatoire 

 
L’inscription au RCS en tant que loueur en meublé professionnel est une des autres exigences de 
l’administration fiscale qui reconnaît ainsi la location meublée comme étant une activité 
professionnelle. 

 
 

Recettes minimales de 23 000 €uros 
 

Les recettes à prendre en considération s’étendent au total des loyers acquis au cours d’une année 
civile toutes taxes comprises. Peu importe que les recettes proviennent d’un ou de plusieurs logements. 
Pour obtenir ce montant de 23 000 €, plusieurs cas de figure sont à envisager. 
Si plusieurs personnes du même foyer fiscal se livrent à la location directe ou indirecte de locaux 
meublés, il convient de se référer au montant au montant total des recettes réalisées par l’ensemble du 
foyer fiscal. 
En revanche, lorsque ce type de location est consenti par une société de personnes n’appartenant pas au 
même foyer fiscal ou par un groupement, il convient de prendre en compte les revenus propres de 
chaque associé au prorata de leurs droits sociaux. 
D’autre part, si l’activité de LMP débute ou s’achève en cours d’année, le seuil des 23 000 € est ajusté 
en proportion du nombre de jours d’exercice ramené sur 3685 jours. Si le total dépasse le seuil, 
l’investisseur est considéré comme loueur en meublé professionnel. 
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Modalités d’imputation des déficits 
 

La faculté d’imputer les déficits d’exploitation sur le revenu global de l’investisseur est l’un des 
avantages les plus attrayants du LMP. Sont déductibles, outre les charges financières liées à 
l’acquisition (intérêts d’emprunt), les amortissements, les frais d’étude ou de recherche, les charges 
sociales, les frais de promotion et de commercialisation et les charges de propriété et de copropriété. 

 
 

Règle en matière d’amortissement 
 
L’amortissement doit être calculé sur la durée normale d’utilisation sur un mode linéaire. 
L’amortissement ne peut contribuer à créer un déficit (tout comme les intérêts d’emprunt d’ailleurs) 
mais seulement à ramener le résultat de la location à zéro. 
 

 
Situation au regard des impôts locaux 

 
Comme tous les propriétaires de biens immobiliers, les loueurs en meublé sont soumis à la taxe 
foncière. Toutefois, ils peuvent bénéficier de son exonération pendant deux ans s’ils investissent dans 
le neuf. 
Ils sont assujettis à la taxe professionnelle. Il résulte néanmoins d’un arrêt en conseil d’état du 
16/09/98 que l’imposition due est la cotisation minimale. 
 
 

Situation au regard de l’ISF 
 

La loi de finances de 1999, par son article 13, restreint la possibilité d’exonération et la limite aux 
loueurs professionnels qui remplissent deux conditions : retirer de leur activité de location meublée à 
la fois plus de 23 000 euros et plus de 50 % de leurs revenus. 
Par ailleurs, les modalités du pourcentage de 50 % sont modifiées : 
- les revenus à comparer à ceux provenant de la location meublée s’entendent 
désormais de l’ensemble des revenus professionnels du foyer fiscal et non plus des revenus de la seule 
personne exerçant l’activité de loueur en meublé. 
- Les revenus à retenir pour cette comparaison sont uniquement constitués par 
les revenus professionnels à l’exclusion des revenus fonciers et mobiliers. 
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