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Fautpasréver !

Une mesure a contresens
qui toutefois en dit long

PHILIPPE PLASSART

Elle court, elle court la “mélonchon-
nite aigué”, cette sorte d’hallucination
collective qui veut faire croire que par
la seule magie du verbe - et le temps
d’une campagne ! -, tout redevient pos-
sible:leretour de laretraite a 60 ans a
taux plein, le remboursement a 100 %
de toutes les dépenses de santé, la ti-
tularisation des 800 000 précaires dela
fonction publique,’augmentation des
bourses d’études... Ah ! comme on vou-
drait pouvoir le suivre, Jean-Luc Mé-
lenchon, quand il avance ses
propositions “révolutionnaires” capa-
bles selon lui de créer le “cercle ver-
tueux ... Lirep.7

JeAN-Luc MELENCHON

Lefilon
de I'indignation
Sa progression constante est

finalement un probléme pour
tous les candidats. Ou presque

MICHELE COTTA

Quels que soient les sondages, que Fran-
cois Hollande ou Nicolas Sarkozy soit an-
noncé comme premier ousecond, ou vice
versa, il est un point sur lequel ils sont
concordants : il s’agit de la progression
constante de Jean-Luc Mélenchon. Et
celle-ci, si elle restait stable ou méme ve-
nait a continuer, change beaucoup des
donnes de ce scrutin, a gauche comme a
droite... Lirep.4

Hollande

en tenaille
Le candidat socialiste est
coincé entre Sarkozy et

Mélenchon

SYLVIE PIERRE-BROSSOLETTE

Squeezé entre deux tonitruants tribuns :
telle estla délicate situation de Francois
Hollande, bousculé a la fois par Nicolas
Sarkozy et Jean-Luc Mélenchon. Le pre-
mier cherche ale faire passer pour un fai-
ble, un laxiste, un incapable. Le second
veut le forcer a gauchir son programme,
condition implicite de bons reports de
voix. Le candidat socialiste tente de res-

ter impavide... Lirep4
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Fukushima et les abeilles

Le point aveugle de toutes les catastrophes
PAUL-HENRI MOINET Lire p38
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La démocratie sociale a la francaise

Le patronat organise sa représentativité dans la douleur, les syndicats cherchent désespérément leur légitimité,
la renégociation sociale et le retour a la compétitivité attendront

VIEUX DEMONS

JEAN-MICHEL LAMY

Ne touche pas a ma démocratie sociale !
Pourtantlafaiblereprésentativité des syn-
dicats, salariés comme patronaux, inter-
pelle la démocratie politique. Pour signer
des accords de flexibilité, au nom par
exemple delacompétitivité del'industrie,
encore faut-il des partenaires puissants.
Coté Medef, certains révent d’une fusion
avec la CGPME. Cest une réverie. Coté
CGPME, certains imaginent mesurer leur
audience en organisant une consultation
nationale des employeurs. Cest un crime
delese-majesté. ZUIMMa doncsuspendu
sacotisation en rappelant quelalégitimité
d’unsyndicat patronal vient de’adhésion
desentreprises et pas des urnes. A ce jour,
seulle candidat Nicolas Sarkozy a promis,
en passant par “lavoie duréférendum”,de
bousculer cemonde figé desorganisations
syndicales. “Siun accordn’est paspossible”,
a-tl précisé ... Lirep2

Attention,les marchés votent aussi

Les promesses non financées repartent de plus belle

PHILIPPE PLASSART

Casse-cou! A lafaveur dela campagne
électorale,laFrance arenouéavec son
vieux démon, le déni deréalité. A lami-
janvier, le pays s’angoissait devant les
conséquences de ’abaissement de son
AAA par Standard and Poor’s et les
candidats a la présidentielle avaient
promis - juré - de ne rien promettre.
Depuis lors, comme la menace du ca-
taclysme semble avoir fait pschitt, tou-
tes les mauvaises habitudes - ou
presque-sontrevenues au galop. Exit
lavolonté de bien se tenir, revoilale re-
lachement budgétaire. “Chaque jour
quipasseapporteson lot demesures nou-
vellesnon financées”,constate, non sans

inquiétude, Eudoxe Denis, directeur
des études a I'Institut de I'entreprise
et responsable de la cellule chiffrage
des propositions des candidats ala pré-
sidentielle. De fait, la machine a tirer
des traites sur Pavenir, mise a Parrét
quelques semaines a la fin de Pannée
derniere,s’estremise a fonctionner de
plus belle.Tel jour c’est Nicolas Sar-
kozy qui annonce la hausse de 1,5 %
des pensions du régime général et de
4,5 % duminimum vieillesse, tel autre
jour c’est son challenger Francois Hol-
lande qui promet de valider lesannées
d’études pour le décompte des tri-
mestres delaretraite. Deux exemples
parmi d’autres: allongement du congé
parental a gauche, allégement des

droits de mutation a droite, etc. “Les
bonnes intentions du début sesont éva-
nouieset lesouci aﬁichépar lescandidats
de fmancer aleuro pres toute mesure
lle a été prog perdu”,
observe expert. Un laxisme inévita-
ble de la part de candidats a la
conquéte du pouvoir ? Ne dit-on pas
aussi que les promesses n’engagent
que ceux qui lesrecoivent ? Peut-étre.
Cette dérive de campagnen’en est pas
moins dangereuse car elle est a mille
lieues de l'indispensable message qu’il
faudrait faire passer : la discipline bud-
gétaire simpose a la France, élection
ou pas élection. Cet impératif, si nous
ne voulons pas 'assumer volontaire-
ment, les marchés se chargeront de
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nous le rappeler , avec la brutalité
qu’on leur connait maintenant. Mais
ce jour-la, il sera alors trop tard de pleu-
rer le lait qui a quitté la casserole.

Lefaitestremarquable etinquiétant :
au cours de la campagne électorale,
aucune réduction de dépenses signifi-
cative n’a été annoncée. Hormis la
poursuite de la décrue des dépenses
du ministere de la Défense inscrite
danslaloi de programmation militaire
etle non-renouvellement de tous les
départs a la retraite des fonctionnai-
res, motus et bouches cousues sur les
restrictions. Economie est devenue le
gros mot de la campagne. Celui qu’il
faut surtout éviter dedire...  Lirep6

BUCHER MEDIATIQUE

Chasse
aux sorcieres

Lesnouveaux inquisiteurs
selivrent a des attaques

ad nominem, faute de pouvoir
s’en prendre aux systeémes

de pensée

CAROLINE CASTETS

Aurayon “nouveautés” chez Virgin et la
Fnac,la tendance estau pamphlet, le ton
al'indignation et la parole,al’accusation.
Idéalement nominative. Exemples ré-
centsde cette tendance au“JPaccuse”:le
livre de Pascal Boniface - Les Intellectuels
faussaires- qui,de BHL a Caroline Fourest,
sattaque aux “intouchables” du débat in-
tellectuel et aux “contre-vérités” parti-
sanes qu’ils assenent... Lire p.8



PATRIMOINE

DEFISCALISATION IMMOBILIERE

\'n

o'
WA gl

“Les coups de rabot se succédent,
provoquant une sélection
qualitative du marché et une
baisse d’attractivité notoire pour
les investissements immobiliers
éligibles a ces dispositifs.”
Philippe Malatier, K&P Finance.

32

vement sociaux sont autant de
mesures ceinturant les investisseurs”,
explique-t-il. Matraquage d’autant
plus ressenti par les futurs acqué-
reurs que la pression des taxes
immobilieres augmente. La donne
n’est cependant pas nouvelle! Si
certains s’offusquent et crient a la
spoliation, il y a déja bien long-
temps qu’une majorité des proprié-
taires ne conserve pas méme 25 %
de leurs revenus immobiliers,
somme obtenue aprés paiement
des différents impots et dépenses
qu’ils doivent acquitter. Une étude
réalisée par lobservatoire de
I’UNPI calcule qu’un propriétaire
imposé a 30 % conserve a peine
327 euros sur des revenus locatifs
de 1000 euros. Cette somme tombe
a261 euros s’il estimposé a 41 %, et
4240 euros s’il paye tous ses impots
au taux plafond. Cette opération,
de surcroit, n’inclut pas les
dépenses obligatoires du proprié-
taire effectuées pour réaliser les
différents diagnostics imposés par
la loi ou les travaux de mise aux
normes des biens immobiliers,

Grenelle de Ienvironnement
oblige! Les experts s’accordent a
P’unisson pour constater une baisse
nette du rendement et de la renta-
bilité dans le domaine de I'immo-
bilier par rapport aux chiffres d’il y
a 10 ans. Cette rentabilité moins

vis fiscal est beaucoup plus musclé

puisqu’il passe a 15 %, contre 10 %

Pannée passée. “Les coups de rabot

se succedent, provoquant une sélec-

tion qualitative du marché et une

baisse d’attractivité notoire pour les
. PRt

investi: g bl

Le Censi-Bouvard demeure un investissement avantageux
et facile d’acces malgré le nouveau coup de rabot

forte s’accentue avec des régimes
séverement revus a la baisse. Que
reste-t-il des incitations fiscales
immobilieres en mars 2012?

Depuis 2009, l’avantage fiscal
procuré par les régimes incitatifs et
les crédits d’impots est soumis a un
plafonnement. Adoptée en lecture
définitive par ’Assemblée natio-
nale le 29 février 2012, la récente
loi rectificative des finances
contient de nombreuses disposi-
tions concernant ’investissement
locatif. Comme I’an passé, toutes
les niches fiscales sont a nouveau
rabotées. Mais, cette fois, le tour de

a ces dispositifs”, souligne Philippe
Malatier, gérant de K&P Finance.
De méme, “la fin du dispositif
présage d’une rechute prévue de I'im-
mobilier en 2013; les promoteurs
vendant grdce au Scellier”, souligne
Maitre Prévot, notaire chez Poffice
SCP Prévot. Crainte partagée chez
les promoteurs et les conseillers en
gestion du patrimoine, la fin des
produits défiscalisants impacterait
le marché en provoquant une
baisse des investissements. En
2012,1es nouvelles conditions d’éli-
gibilité du Scellier disqualifient les
logements non BBC. Ces derniers

R EGIMES INCITATIFS: LES INEGALITES EUROPEENNES

En France, l'immobilier consiste histori-
quement en l'un des placements favo-
ris avec notamment 58 % de proprié-
taires, proportion infiniment plus forte
qu’ailleurs. Chez nos voisins euro-
péens, on note l'absence de régimes
incitatifs en termes de fiscalité immobi-
liére. Cela dit, les gouvernements ceuv-
rent de concert a un alourdissement
des taxes immobiliéres, synonyme
d’une baisse de ['attractivité des place-
ments immobiliers dans la stratégie de
gestion de patrimoine.

Au  Royaume-Uni, l'assurance-vie
domine. En matiére de fiscalité immo-
biliére, le taux d’imp6t personnel des
gains en capital a augmenté en 2010 de
18 % a 28 %. De méme, 'impdt foncier,
sous forme de timbre fiscal, est passé
de 4 % a5 % en 2011 pour les proprié-
tés de plus de 1 million de livres. La
donne a véritablement évolué en
avril 2008. La politique économique a
impacté la valeur de la propriété com-
merciale. “Les régimes incitatifs, dans
le cadre des plans de régénération des
zones dégradées — d I'image des zones
franches en France —, ont provoqué une
baisse de la valeur des magasins de
détail, en particulier dans les villes
secondaires ; tendance qui s’est tradui-
te par une évolution des portefeuilles
d’investissement vers l'immobilier de
bureau et le résidentiel”, analyse
Graham Busch, chez Lawrence Grant
London. Malgré tout, la propriété
demeure I'un des meilleurs investisse-
ments depuis de nombreuses années.
En Espagne, l'immobilier demeure
attrayant, notamment en termes de
rentabilité. Mais pour combien de
temps? Si la fiscalité suit les mémes
tendances quailleurs en Europe, le
contexte financier impacte davantage
les investissements et inquiéte. “Les
décisions entérinées par les banques
obligent récemment le gouvernement
a déprécier les portefeuilles immobi-
liers, ce qui stimulera probablement
une réduction de prix de Iimmobilier
en Espagne. Dans ce contexte, pas de
plus-value : vendre la propriété a court
terme revient a céder son bien en deca
du prix d’achat” analyse Santiago
Lapausa de Javier Carretero Abogados.
En Italie, les députés ont adopté le plan
de rigueur de Mario Monti, chef du
gouvernement. But avoué de cette
cure d’austérité: retrouver I'équilibre
budgétaire d’ici 2013. Troisiéme plan
de rigueur depuis cet été, ce dernier
impose de lourds sacrifices aux Italiens
et prévoit aussi une hausse de la fisca-

lité en particulier sur la pierre et les
produits de luxe. L’augmentation de la
fiscalité touche I'immobilier, avec la
réintroduction de la taxe sur la résiden-
ce principale abolie en 2008.
Corollairement, de nouveaux taux de
taxes fonciéres sont mis en place. Cela
dit, “les changements soudains dans le
systéme d’impdt ne sont pas rares et
n’ont généralement pas d’incidence
sur la propension des personnes phy-
siques a investir dans limmobilier”,
commente Sergio Finulli chez
Commericalisti & Avvocati. Ce dernier
explique le phénoméne par le montant
élevé des impdts (droits d’enregistre-
ment). Au cours des derniéres années,
les prix de 'immobilier ont connu une
sévére tendance a la baisse. De nom-
breuses possibilités se sont ainsi pré-
sentées pour les investisseurs sans
pour autant bénéficier d’incitations fis-
cales. “Plus que le tour de vis, l'attitu-
de des banques et celle de l'institution
financiére, ayant subi d’énormes per-
tes dans lindustrie immobiliére, frei-
nent les velléités propres a linvestisse-
ment”, poursuit-il.

Outre-Rhin, d’aprés un rapport théma-
tique de la Cour des comptes dévolu
aux prélévements sociaux et fiscaux en
France et en Allemagne, le patrimoine
des Allemands n’a augmenté que de
34 % de 2000 & 2009, quand celui des
Francais a progressé de 9o % du fait de
l'appréciation des biens immobiliers.
Constante en matiére de taxation du
patrimoine et au regard de nos voisins,
la France est au-dessus de la moyenne
européenne quand ['Allemagne est en
dessous. La politique fiscale alleman-
de aboutit a un poids trés faible de sa
fiscalité du patrimoine, cette derniére
ne représentant que 0,85 % de son PIB
(2009), soit plus de deux fois moins
que pour la moyenne des pays de
'OCDE. La France est dans une posi-
tion exactement opposée, avec des
impositions sur le patrimoine qui
représentent 3,41 % de son PIB (2009),
soit presque deux fois plus que la
moyenne de I'OCDE. L’Allemagne a
suspendu (impdt sur la fortune) ou
supprimé (taxe professionnelle sur le
capital) ses impositions sur le stock de
capital depuis la fin des années 1990,
et maintenu ses recettes de taxes fon-
ciéres a un niveau modeste et stable
dans le temps. En comparaison, la
France, seul pays membre de I'Union
européenne a pratiquer encore une
imposition nationale sur la fortune, a
connu une trés forte dynamique de ses

recettes sur les taxes fonciéres. La fis-
calité sur les revenus du patrimoine
enfin, dont les recettes sont globale-
ment comparables entre la France et
’Allemagne, repose sur des mécanis-
mes trés dissemblables, avec d’un coté
un prélévement forfaitaire libératoire
quasi généralisé en Allemagne, et de
l’autre un impdt sur le revenu fixé par
un baréme et des contributions socia-
les proportionnelles, dont le poids
continue de croitre. En Allemagne, seu-
les ’épargne retraite et 'assurance-vie
bénéficient de régimes incitatifs.
Boostés  par ces incitations,
91,5 millions de contrats d’assurance-
vie pour 82 millions d’habitants ont été
souscrits, contre 42 % en France. En
matiére de gestion de patrimoine, les
Allemands peuvent aussi tirer avan-
tage de l'immobilier grace a I'exonéra-
tion des revenus locatifs de la taxe pro-
fessionnelle, méme pour les biens
détenus par une société. Sous certai-
nes conditions, les propriétaires de
biens immobiliers peuvent également
profiter de taux plus élevés d’amortis-
sement déductibles dans les premiéres
années, a l'image des voisins euro-
péens. De méme, les intéréts payés sur
les préts servant a financer la propriété
peuvent étre déductibles d’impdt. “En
Allemagne persiste en outre un princi-
pe juridique qui sécurise davantage l'a-
chat et le patrimoine : les mesures pri-
ses ne doivent pas avoir d’effets
rétroactifs. Ce faisant, les investisseurs
Jjouissent d’une protection supplémen-
taire. En régle générale, le gouverne-
ment donnera aux investisseurs la pos-
sibilité d’agir avant de changer la loi,
outil original au regard de la politique
fiscale francaise”, explique Olivier
Biernat chez German Tax Consulting
and Public Audit Compagny. En défini-
tive, les choix de politique fiscale effec-
tués récemment ont conduit
l’Allemagne, ['ltalie et le Royaume-Uni
a un alourdissement de la taxation,
notamment sur les plus-values.

G.F.

Les choix de politique fiscale
effectués recemment

ont conduit I'’Allemagne,
I'ltalie et le Royaume-Uni

a un alourdissement

de la taxation, notamment
sur les plus-values.

ne procurent plus aucune réduc-
tion d’impot. Pour les investisse-
ments répondant aux normes
batiment basse consommation, la
réduction d’impot est ramenée a
13 % pour les logements neufs ou
réhabilités, a la condition que ces
derniers obtiennent apres travaux
le label BBC rénovation. La réduc-
tion reste plafonnée a un prix d’ac-
quisition (ou de revient) de
300000 euros par an et par loge-

“Le Scellier et d’autres régimes
deviennent de moins en moins
incitatifs en termes de réduction
d’impbt. Le corollaire est aisément
déductible: une frilosité croissante
dans les investissements
nouveaux.” Yves Butzerin, avocat
au cabinet CMS Bureau Francis
Lefebvre.

ment, étalée sur neuf ans. S’y
ajoute, en sus, un prix plafond au
metre carré évalué en fonction de
lazone dulogement, plafonnement
aumetre carré entré en vigueur par
un décret fraichement voté
(mars 2012). Notons que le dispo-
sitif Scellier sera supprimé en 2013.
Méme tendance pour la loi Censi-
Bouvard. Linvestissement dans des
résidences spécialisées (étudiants,
personnes dagées) permet une
déduction de la TVA, certes, mais
avec un taux de réduction d’imp6t
raboté a 11 %. Fin de la loi égale-
ment prévue a compter du
ler janvier 2015. La mort de ces
régimes incitatifs inquiete. “Peu
importe lenom du régime incitatif, il
s’agit d’une participation du gouver-
nement. La fin de ces niches est aussi
synonyme d’un désengagement et
d’une conjoncture économique et
financiére compliquée. L'économie
redevenue plus stable, un nouveau
systéme incitatif verra le jour”, rela-
tivise Michael Annet, ingénieur du
patrimoine chez Anthony et Cie.

Chahutés mais rentables

Dans ce contexte de moins en
moins incitatif, certains dispositifs
conservent dans une certaine
mesure leurs vertus. Le statut (ou
amendement) LMNP Censi-
Bouvard propose aux contribuables
une réduction d’impot qui peut
étre conséquente, dans la location
meublée non professionnelle.
L’avantage fiscal s’applique a la
mise en location meublée a titre
non professionnel d’un bien durant
neuf ans minimum. Il peut s’agir
d’un logement neuf en ’état futur
d’achévement (VEFA), ou d’un
logement achevé depuis au moins
quinze ans, ayant fait ’objet d’'une
réhabilitation ou d’une rénovation.
Le montant de 'investissement est
limité a 300 000 euros, comme c’est
le cas pour le dispositif Scellier
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