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La location meublée a I'épreuve
des dispositifs fiscaux de faveur

Seton les dispositifs fiscaux de faveur, Pactivité de location meublée sera ou
non éligible, Uarrét récent du Conseil d’Etat qualifiant Facquisition de biens
immobiliers destinés a étre loués meublés d’investissement patrimonial mettant

fin au sursis d'imposition nous donfe IGccasion de Taire I¢ pont——

CE 19 avril 2022, n° 442946

. Pour I'Fl, iz location meublée ne constitue pas une activité commerciale, sauf pour le
bénefice de fexonération de certains actifs professionnels. / 2.4 et.2-5

< Pour Ee dispositif Dutreil, la location meublée, méme exercée &titre pmfessaonnei ne

. La plus-value de cession de limmeuble donné en location meublée peut bénéficier'd‘un
abattement pour durée de détention, qu'il agisse d'une plus-value pmfessmnneﬂe ou
prmee i 7B et 28 .

Dans le cadre d'un apport-cession dont la plus-value bénéficie d'un différé dimposition,
I'acquisition d'immeubles en vue de développer une activité de location meublée présente
un caractére patrimonial, sauf fourniture de prestations hotelidres par le propeiétaire ou
mise en ceuvre dimportants moyens matériels et humains. £ 2-12 et 2-13 -

. L'activité de location meublée est, en principe, exonérée de TVA, sauf fousnttura de
prestations & caractére hitelier, f 2-14 st 2-15 :

- Soumises a la CFE, les focations et sous-locations meublees peuvent cependant beéneficier
d'exonérations, f 2.16 at 2.1 7

Une activité civile par nature mais fiscalement commerciale

777777 ~ La location meublée se définit comme celle portant sur un logement décent équipé d'un mobi-
lier en nombre et en qualité suffisants pour permettre au locataire d'y dormir, manger et vivre
convenablement au regard des exigences de la vie courante {loi 2014-366 du 24 mars 2014,
art. 8). La liste des éléments de mobilier nécessaires au logement meublé est fixée par décret
(décret 2015-981 du 31 julliet 2015).
Sur le plan juridique, la-location d'un immeuble est regardée comme présentant un carac-
tére civil, qu'elle soit nue ou meublée. En effet, le droit commercial ne qualifie d'actes de
commerce gue « toute entreprise de locations de meubles » {c. com, L. 110-1, 4°).
Sur le plan fiscal, la location meubiée, quelle soi ou@ constitue une
aﬁivité commerciale dont les revenus sont imposés dans la catégorie des bénéfices indus-
triels et commerciaux {BIC) (CGt art. 35, 5°bis ; BOFIP-BIL-CHAMP-40-10-05/02/2020 ;
voTr « Détermination du résultat (BIC-IS) », RF 1130, § 3).

* Selon gue le loueur en meublé est qualifie de professionnel {LMF} ou de non professicnnel
{LMNP), les déficits sont imputés sur le revenu global sans limitation ou alors uniguement sur
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les bénéfices de mame naturé et les plus-vaiues réalisées 1015 de la cession des locaux dha-
bitation meublés relavent soit du régime des plus-values professionne‘.les <oit du régime des
plus-values immobiliares des particu\iers {avec appl\cation dans les deux €as dun ahatiemnent

pour durée de detention ; Charn. 191 septies B ou 150 VC) {yoir 68 2-8 €1 3-8

«La qualité de joueur en meublée profess'lonne\ {LMP) est reconnue aux pers
rernplissent cumulat‘wement deux conditions (et at 155 g2 B0 el 37 ol rE 1130, 6

- les receties annuelles irées de cefie activite pav I'ensembie des membreas d

€]
_ les recetles annuelies retivées de \'activite de tocation meubiée par Vensemble des membres

du Toyer fiscal excedent les autres revenus d'activite du foyer fiscal.
Ces conditions curnulatives doivent &tre remplies au titre de chaque année. Si

clles nest pas remplie, e loueur en meubté est consigéré comme non professionnel.

Quand Pinvestissement patrimonial de nature civile prévaut

sur Pactivité commerciale

De nombreux d'\spositifs de faveur (pacte putreil, mécanismes drexciusion ou drexonération

&'IF, différés d’impo;ttion...) requiérent Vexercice d'uneé activité aconomigue pour leur appli-
cation. StV activité de location meblée compte bien parmi les activités commerdiales relevant
des articles 34 et 35 du CGL dans certains €as I'administration fera prévaloir ES qua\'\ﬂcation
civile de 1a location meublée, considérant qu'll s'agit d'une activité de gestion de son patri-

moine pour éaarter I'application de ces dispositifs de faveur.

Limmeuble utilisé pour la location meublee peut-il échapper

alR?

Principe &imposition de Pimmeuble loué meublé

23 En principe, les immeubles détenus directement oV indiracterment par le contribuable sont
assujettis & 1"E diés fors qué leur yalorisation dépasse 1300000 € au 1e janvier de 'année d'im-
position (CGi art. 964 ; voir « {rpdt sur 2 fortune immobitiére », RF Web 2022-1. 8

g50). Toutefols, échappent 8 PFL:
- les immeubles affectés 2 ractivité de 12 société opératicnne“e propriéta'are ou aff
tivité du groupe qui sont exclus de l'assiette de Fimpot (CGI ATt 965, 27

- les immeubles détenus par e redevablq pu mis a la disposition de son entreprise indivi-

duelle ou de S8 cocibté soumise 3lRouad qui sont exonérés au titre des actifs pro

nels {CGt art. 975},

Non-application du dispositif Jexclusion 2)a location meublée

e
=

|

Est excu de I'assiette de 11, sous certaines conditions, {'immeuble affecté a ' activité opéra-
tionnelle de la societé gui le gétient ou d'une cociété du groupe (CGH art. 965} pour 'applica-

tion du dispositif d'exclusion, sont consigéraes comme des activités commerciales les activites
mentionnées aux articles 34 et 35 du CGY, & Frexcaption des activités de gestion par une so

de son propre patrimoine mobitier ou immohifier {CGt art. 966).
Ainsi, en application de V'article 966 du CGY, une activité consistant en 1exerdc
cociété ou un Qrganisme, d'une activité de gestion de son propre patrimoine i

demeure toujours exclue, ¥ compris lorsquielte revit un caractere industriel, commercia

nal, agricole oU liperal.
Tel est le cas des activites de location de locaux meublés a usage d'habitation ou

1és de loueur d’établissements commerciaux ou industriels munis du mobilier ou du mat

nécessaires {eur exploitation [BGFEP-PA'F—%F1-ZDu20—20-3{)-§ 90-08/06/2018)-
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IMMOBILIERE

En conséquence, les immeubles loués meublés par une société ou un arganisme entrent
dans l'assiette de I'IFl et sont & retenir, le cas échéant, pour le caicul du ratio immobilier
{voir RF Web 2022-1, § 850).

Sont également visées les activités de location de lacaux nus, quelles gue soient I'affectation

des locaux et les activités ce promotion en restauration de son patrimoine immabilier, consis-
tant a faire effectuer des travaux sur ses immeubles.

-> A NOTER
Ladministration devra préciser si |a location meublée assortie de prestations hatelieres ou
para-hatelieres peut constitier une activité opératiannelle pour "application du dispositif
d'exciusion d'IFt

Exonération possible de la location meublée au titre des actifs
professionnels

“2-5 Certaines activités, limitativement énumérées, de gestion de son propre patrimoine immo-
bilier par la société ou le groupement qui ne bénéficient pas des mesures d'exclusion sur le
fondement de Iarticle 966, | du CGI (voir § 2-4) sent néanmoins cansidérées comme des activi-
tés commerciales éligibles au bénéfice de I'exanération au titre des actifs professionnels, sous
certaines conditions {CGl art. 975}, |l en va ainsi :

- de la location de locaux loués meublés ou destings & &tre meublés, 3 usage d'habitation ;

- de la location d'établissements commerciaux ou industriels munis d"égquipements nécessaires
a leur exploitation (par exemple location ou location-gérance d'un fonds de commerce ou
d'industrie).

Les conditions de ['exonération différent selon que I'activité de location meublée de loge-
ments est exercee a titre individuel par le redevable ou au travers de sociétés.

* 5i fe redevable propriétaire des locaux (directement ou indiractement) les affecte a sa propre
activité de loueur en meublé, ces tocaux sont exoneéses dés lors que e redevable qui exerce
cette activité a titre principal réalise plus de 23000 € de recettes annuelles dans le cadre de
cette activité et qu'il en retire plus de 50 % des revenus a raison desquels le foyer fiscal, au
sens de I'IFl, est soumis & I'IR au titre des catégories des traitements et salaires, BIC, BA, BNC
et revenus des gérants et associés mentionnés & Iarticle 62 du CGI (€G! art. 675, W 19),

* 5i Fimmeuble est affecté par la société & sa propre activité de loueur en meublé {qu'il soit
détenu directement ou indirectement par le redevable et mis 4 la disposition de la société cu
qu'il soit détenu par cette derniere et inscrit & son actif), les conditions de droit commun a
respecter par le redevable pour le bénéfice de I'exonération au titre des actifs professionnels
s'apeliquent (CGiart. 375, 11 ot 1l woir RF Veb 2022-1, §5 855 4 859},

La location meublée est-elle éligible au dispositif Dutreil ?

Exercice nécessaire d’une activité opérationnelle pour I'application
du dispositif

“2.5_ Le pacte Dutreil est un dispositif performant qui permet de minorer de 75 % la valeur de l'en-
treprise transmise, sociétaire ou individuelle, pour le calcul des droits de mutation a titre
gratuit {CGl art. 787 B et 787 C ; voir FH 3924, §§ 1-1 a 12-12).
Pour y ouvrir dreit, la société dont [es titres sont transmis ou I'entreprise transmise doit exercer
une activité opérationnelle.

Exclusion de lactivité de loveur en meublé

i Pour I'appréciation de cette condition, I'administration renvoie, dans ses derniers commen-
taires du 21 décembre 2021, au BOFIP relatif & la détermination de I'assiette de PIFI

LA REVUE FDUCIAIRE - £ 3947 - 25 MA| 2022 u



PLUS-VALUES

(BOFIP-ENR-DMTG-10-20-40-10-§ 15-21/12/2021). Ce BOFIP exclut I'activité de gestion par
une société de son propre patrimoine immobilier du champ des activités opérationnelies
(BOFiP-PATIFI-20-20-20-30-88 10 a 70-08/06/2018).

Dés lors, |a location meublée, méme exercée 4 titre professionnel par e biais d'une société ou
d'une entreprise individuelle, ne peut pas bénéficier du dispositif Dutreil. Il en est de méme de
la location de locaux professionnels équipés {voir FH 3924, § 2-2).

Par plusieurs avis rendus en 2015 {aff. 2015-07 2 2015-08, le CADF avait retenu le caractére
satrimonial de I'activité de location meublée, faisant échec a l'application de l'exonération ge
75 %, alors que I'administration admettait, en revanche, 1'éligibilité de celle-ci & I'avantage
fiscal, jusqu'a la suppression de I'SF en 2018 (BOFIP-ENR-DMT-10-20-40-10-5 10-1 970572014},

-+ A NOTER

administration cevra pteciser si o tecation meubiée assortie de prastations hotebiercs ou

LT Dutren,

3]

£ afbwite (ST EEA

L
el

oo

{’abattement pour durée de detention s’'applique-t-ii
a 1a plus-value de cession de I'immeuble donne en location 7

LMP et plus-values professionnelles 4 long terme : l'abattement
pour durée de détention sapplique

3 Lorsque l'activité de loueur est exercée a titre professionnel {vair § 2-1}, la plus-value de

cession des locaux donnés en |ocation meublée reléve du régime des plus-values profession-
nelles si ces locaux sont inscrits & I'actif de I'exploitation et affectés a I'activité (CGI art. 3¢9
duodecies). Lorsque la cession de ces locaux génére une plus-value a tong terme, celle-ci est
susceptible de bénéficier d’un abattement, égal & 10 % par année de détention au-dela de
fa cinquiéme. Cet abattement conduit  une exonération partielle ou totale de la plus-va-
lue & lang terme aprés 15 années de détention révolues (CGI art. 151 septies B BOFiP-BIC-
PVMV-20-40-30-§ 210-05/04/2017 ; voir RF 1130, § 2172).
En revanche, cet abattement pour durée de détention ne s'appligue pas aux immeubles de
placement, ’est-a-dire aux actifs immohbiliers utilisés par les entreprises pour en retirer des
loyers ou valoriser le capital. Tel est le cas par exempte des immeubles mis & disposition par un
loueur en meublé, a titre non professionnel {CGI art. 155, V).

* Pour rappel, |e régime des plus-values professionnelles distingue les pius ou moins-values a
court terme ou a long terme en fonction de la durée de détention dans entreprise de |'éié-
ment cédé et de son caractére amortissable ou non. Par ailleurs, si le fait générateur des
plus-values professionneiles résulte le plus souvent d’une cession volontaire {vente, échange,
apport, donation, partage, retrait d'actif), il peut égalerment provenir d'une alienation involon-
taire {expropriation, éviction, réquisition, expulsion).

En cas d'exonération partielle de la plus-value a long terme par le jeu de I'abattement
pour durée de détention, celui-ci peut s'appliquer cumulativement avec le régime d‘exoné-
ration des plus-values des petites entreprises si 'activité est exercée depuis au moins 5 ans
(CGiar. 151 septiesh
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LMNP et plus-values immobiliéres des particuliers : abattement
pour duré¢e de détention sapplique

_t Les plus-vaiues réalisées fors de la cession de locaux d'habitation meublés ou destinés 3
&tre loués meublés par des personnes ne remplissant pas les conditions pour étre quali-
fiées de loueurs professionnels sont spumises aux régles prévues pour les plus-values privées
(CGI art. 150 U & 150 VH ; voir « Plus-vaiues immabilidres », RF 2020-3, § 106). En effet,
malgré le caractére de BIC des produits tirés de |a location meublée, ces plus-values sont
soumises au régime des plus-values immobiliéres des particuliers (CGI art. 157 septies, ViI),
et ce, méme si les locaux meublés donnés en location 3 titre non professionnel sent inscrits a
I'actif d'une entreprise relevant de I'IR au moment de feur vente {BOFiP-BIC-CHAMP-40-20-
§§ 270 at 280-23/02/2022}

Les loueurs en meublé non professionnels s'entendent des personnes qui n'ont pas la qualité
de loueurs en meublé professionnels {voir §-13.

Sauf exonération {voir RF 2020-3, §§ 250 et s.}, les plus-values nettes imposables sont déter-
minées aprés prise en compte d‘un abattement pour durée de détention qui conduit & une
exonération d’'impdt sur le revenu, aprés 22 ans de détention, et de prélévements sociaux,
aprés 30 ans de détentfon (CG art. 15€ V).

> A NOTER

Erp cas de ceision ¢ ommeuie par un (ontrinuable avart eu aiternativement la gual
ioueur en mauble professionnel et de loueur en meubié non preressionnel, 12 plus-

atférente a celte Cession est soumese au regime d'imposition appiicable 1ots de a cos:

Le contribuable ne sait pas nécessairernent lors de la cession 57l sera considéré, au titre de
I'année de cession, comme un lcueur en meublé professionnel ou comme un loueur en
meublé non professionnel. Selan I'administration, il peut scumettre la plus-value aux régles
qui découlent du statut qui était le sien I'année précédente et, si nécessaire, régulariser le
montant di lors de 'imposition des revenus de I'année de cession. Cette régularisation peut
s'effectuer sans pénalités ni intéréts de retard (sauf manguement déiinéré ou abus de droit)
BORP-SIC-CHANPA0-20-5 470-23/02/2027:.

Apport-cession et remploi dans une activité de location meubiee

Principe d’inéligibilité de la location meublée au réinvestissement
économique

216 Qpsrations d'apport relevant du sursis ou du report dimposition
Le législateur a prévu des mécanismes de sursis ou de report d'imposition qui permettent de
différer I'imposition de la plus-value générée a l'occasion d'un apport de titres & une société
soumise a I'lS qui ne dégage pas de liquidités (CGI art. 150-0 B et 150-0 B ter; voir « Titres
de sociétés et instruments financiers : guelle fiscalité 7 », RF 2021-5, §§ 4500 et s.).
Sont visées les plus-values sur titres réalisées par les personnes physiques dans le cadre de la
gestion de leur patnimoine privé (CGHart. 2 50-3 Al
En cas d’apport suivi d'une cession, il n'est pas mis fin, en principe, au sursis d’'impaosition
(CGI art. 150-0 B). Toutefois, en cas de contréle de la société bénéficiaire par I'apporteur, I'ad-
ministration est fondée a invoguer I'abus de droit fiscal (LPF art. L. 64), sauf en cas de réinves-
tissement d'une part significative du produit de cession dans des activités économiques ou a
caractére économique {CE 27 juillet 2012, n® 327295 ; CE 19 juillet 2019, n* 411474),

En interposant une société, le contribuable dispose effectivement des liquidités obtenues lors
de la cession des titres tout en restant détenteur des titres recus en rémunération de I'apport.
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En substituant au sursis d’imposition un mécanisme de report d’imposition obligatoire, pour
les apports réalisés depuis le 14 novembre 2012 4 une saciété contrblée par 'apporteur a I'is-
sue de Fapport, e |égislateur a entendu mettre fin a ce schéma d'optimisation fiscale en
instaurant une obligation de réinvestissement du produit de la gession en cas de cession des
titres apportés dans les 3 ans de 'apport (CGl art. 150-0 B ter).

211 Critdras du réinvestissament éLonomigue posés pat fa loi dans le report dimpssition

L'obligation de réinvestissement fixée par la loi dans le cadre du repert d'imposition obliga-
toire porte sur 60 % au moins du produit de cession dans les 2 ans de |a cession, dans une acti-
vité économigue qui peut etre commerciale (au sens des articles 34 ou 35 du CGI}, industrielle,
artisanale, libérale, agricole ou financiére (CGI art. 150-0 B ter, 1.2%).

Certaines activités civiles par nature mais fiscaiement commerciales sont éligibles au
remploi, telles les activités de marchand de biens et les activités de promotion immabi-
lidre. En revanche, les activités de gastion de son propre patrimoine immabilier ou immobi-
lier sont expressément exclues du réinvestissement économique (CGi art. 150-0 B ter, 1.27.a}
A cet egard, I'administration précise que I'acquisition de biens immohiliers destinés & la loca-
tion immobiliére, gqu'elle soit nue ou meublée (méme si V'activité reléve, dans ce dernier
cas, des BIC) revétant un caractére patrimonial n'est pas éligible au remploi {(BOFiP-RPPIM-
PVBIVI-20-10-60-20-85 110 & 140-18/08/2020].

T Critéres du réinvestissament dconomiate posés par la jutisprudence dans fe sursis

d'imposition

Dans le cadre du sursis d'imposition de I'article 150-0 B du CGl, les critéres du réinvestisse-
ment économique permettant d'écarter 'abus de droit sont posés par la jurisprudence. Ainsi,
un Téinvestissement du produit de la cession des titres apportés par la holding dans un délai
raisonnable (compris entre 1 et 3 ans} et & hauteur d'un quantum significatif (39 %) dans des
activités économiques permet d'écarter I'abus de droit (CE 27 juiliet 2012, n® 327295).

A notamment &té considéré comme un réinvestissement économique

- le fait d’utiliser le produit de cession des titres pour rembiourser un emprunt souscrit par la
socisté benéficiaire lui permettant d'alimenter sa trasorerie courante, d’améliorer sa situation
Hinanciere et de contribuer au développement éconamigue de deux de ses filiales gpération-
nellas {CADE aff. 2014-1, séanca du 27 juin 20143

- ou encore le fait de nantir les sommes placées sur un compte & terme indisponible a titre
de garantie des emprunts bancaires souscrits par la sociéré bénéficiaire afin de financer des
projets d'investissement a caractere &conomique {CF 28 mai 2021, n® 4427195,

Concernant la validité du réinvestissement du produit de la cession des titres apportés dans
des locations immobiligres meublées, le comité de |'abus de droit fiscal (CADF) considére que
cette activité ne constitue pas un réinvestissement économigue (CADF, aff. 2013-17, séahce
du 7 février 2014 : CADE aff. 2016-10, séance du 19 janvier 2017), sauf si elle est assortie de
prestations para-hdtelieres. Sous la méme réserve {voir § 2-13), le Conseil d'Etat juge qu'une
acquisition de biens immebiliers en vue de développer une activité de location en meublé
ne peut &tre regardée comme un investissement a caractére économique {CE 1% avrit 2022,
n® 4429453,

En I'espéce, Ies titres qui avaient été apportés a la societé le 22 octobre 2010 s0us le bénéfice
du sursis d’imposition avaient été revendus par celle-ci le 11 novembre 2010 pour leur valeur
d'apport et le produit de cession avait &té réinvesti dans I’acquisition, en 2014, d'un plateau a
aménager en vue d’une ocation en meublg.

Selon les conclusions du rapporteur public, d'un point de vue éconamique, la location meublée
ne se distingue pas tant que ¢a de la location nue : il sagit toujours de générer des revenus
réquliers grace a I'occupation du bien, les déterminants de la rentabilité de I'opération consis-
tant dars le prix d'acquisition, le marché locatif local et la fiabilité des locataires.
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Sauf fourniture de prestations hoteliéres ou mise en ceuvre
d’importants moyens matériels et humains

213 Le Conseil d'Etat admet toutefois deux dérogations qui permettent de considérer I'activité de
location meublée comme un investissement économique (CE 19 avril 2022, n°® 442946),
Tout d'abord, peut constituer un investissement économique l'activité de location meublée
effectuée par le propriétaire dans des canditions le conduisant & fournir une prestation
d'hébergement.
 Sont visées par cette dérogation les activites para-hdteliéres effectuées par le propriétaire.
= Reste & connaitre quels seront les critéres retenus par I'administration pour la gualification
de para-hotellerie (pour les prestations & caractére hotelier soumises & la TVA, voir § 2-15), de
méme que leur proportion par rapport A I“activité patrimoniale de location meublée.
Quelques années auparavant, le CADF a également considéré que les investissements réali-
sés par |a société cédante présentaient bien le caractére d'investissements de nature écono-
migque dés fors que les appartements situés dans le méme immeuble étaient loués meublés
et assortis de prestations para-hoteliéres et que les biens vendus €taient inscrits au compte
de stock a I'actif du bilan dans le cadre de I'exercice d’une activité de marchand de biens
(CADF, aff. 2016-06 & 2016-08, séance du 23 juin 2016 ; CADF, aff. 2016-47, séance du
19 janvier 2017).
En second lieu, peut constituer un investissement économigue, la location meublée impli-
quant, pour le contribuable qui en assure directement la gestion, la mise en ceuvre d'impor-
tants moyens matériels et humains.
Sant visées par cette seconde dérogation les activités de loueur en meublé professionnel
(CGI et 155, M (voir § 2-1), a la condition qu’elles impliguent des charges de gestion consé-
quentes pour le loueur.
Dés lors qu'il n*est pas soutenu que I"activité de location en meubié aurait été assortie de pres-
tations para-hdteliéres ou aurait été exercée dans des conditions d'exploitation telles qu'elle
aurait impliqué des charges de gestion conséquentes pour le contribuable, celle-ci ne peut étre
regardée comme un investissement économique.

Principe : exonération de TVA de la location meublée

Les locations de logements meublés ou garnis & usage d'habitation qui ne constituent pas
une prestation de services & caractére hatelier sont exonérées de TVA sans possibilité d'op-
tion (CGi art. 261 D, 4° ; BOFiP-TVA-CHAMP-30-10-50-§ 100-12/09/2012). Il en est ainsi quels
que soient le caractére de activité (occasionnel, permanent ou saisonnier), la périodicité de
la location et le montant des loyers pergus. Toutefois, cette exonération ne s'applique pas aux
prestations de mise a disposition d‘'un local meublé lorsque I"exploitant offre, outre I'héberge-
ment, des prestations & caractére hételier, qu'il soit ou non inscrit au registre du commerce et
des sociétés a raison de cette activité (CG1 art. 261 D, 4°.b).
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= A NOTER

Dés lors que Pactivité n'est pas soumise & la TVA, aucun droit & déduction ne peut étre
exercé. NMeanmoins, le client ne supporte pas de surcolt lié a application de la TVA au prix
de ta location.

Si cette activité génere des calts signiticatifs grevés de TVA (achat de "immeuble, travaux,
etc ), il peut Atre envisagé de réaliser des prestations a caractére hatelier soumises a la TVA.

Prestations a caractére hotelier soumises alaTVA

TT \'activité des exploitants qui offrent des prestations para-hateliéres est imposable 3 la TVA.
H en est ainsi des prestations de mise a disposition d'un Jocal meublé ou garni (CGl art. 261 D,
4° b : voir « Le guide de la TVA » RF 1127, §5 4857 et s.):

- effectuées a titre onéreux ;

- et comportant, en sus de I'hébergement, au moins trois des prestations suivantes, rendues
dans des conditions similaires a celles proposées par les établissements d'hébergement 4 carac-
tare hételier exploités de manigre professionnelle : fourniture du petit déjeuner, fourniture du
linge de maison, nettoyage des locaux et réception, méme non personnalisée, de |a clientéle.

- A NQTER

<l mesure OU FacHivite est soumise & 1a TVA, i est possible de dédulre fa TVA suppor
t e cofts. En pratique, i} convient de réaliser une znalyse approfondie des enjeux
dans le temps, et notamment des montants de TVA cotiectée et de TVA diductible,
TehL Larsations ce TYA, afin de déterminer te regime TVA le pius

nsls

hent des éventuelies re

toul état de cause, les prestations a caractére noieiler deivent étre effectivement
salisées, <o régime TVA ¢tant requlidramant rernis en cause en absence de prestations
Riteleras.

Locations et sous-locations meublées au regard de ia cotisation
fonciere des entreprises

Principe d'imposition ala CFE

276 Sont soumises a la cotisation fonciére des entreprises (CFE) les activités non salariées exercées
en France, & titre habituel, qui revétent un caractére professionnet {CGi art. 1447), Par consé-
quert, la location et la sous-loca ion de locaux meublés constituent e activité passible de la
CFE lorsgu'elie est exercée g ol. Les loueurs en meublé sont donc imposables &

la CFE.

Exonérations possibles

217 Cependant, la Joi prévoit les exonérations suivantes, qui peuvent &tre applicables de plein droit
ou en |'absence de délibérations contraires des collectivités territoriales {CGi art. 1453

« Exonérations applicables de plein droit

- location accidentelle d’une partie de I'habitation personnelle : cette location ne doit présen-
ter aucun caractére périodigue (habituel}, sont donc concernés ceux gui ne fouent que
pendant un laps de temps assez court une partie de leur habitation personnelle {résidence
principale ou secondaire} ;

T location ou sous-location d'une partie de i'habitation principaie : cette exonération ne s'ap-
pligue que si les piéces données en lacation ou en sousJocation constituent la résidence prin-
¢ipale du locataire ou du sous-locataire et font partie de la résidence principale du propriétaire
ou du locataire. De plus, le prix de la location ou de la sous-location goit &tre fixé dans
des limites raisannables {loyer annuel < 192 €m? en ile-de-France et 142 € dans les autres
régions).
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* Exonérations applicables sauf délibérations contraires

- location de tout ou partie d'une habitation personnelle en meublé de tourisme - il s"agit de
locations & la journée,  la semaine ou au mois, & une disntale de passage. Le classement des
locaux comme meublés de tourisme est nécessaire ;

- location de tout ou partie de I'habitation personnelle dans des conditions autres gue cefles
des trois cas listés ci-dessus : cette exonération concerne essentiellement fes locations ou
sous-locations épisodigues de résidences secondaires.

Ces deux exonérations peuvent étre remises en cause par les collectivités territoriales concer-
nees, qui pevent s'y opposer en prerant une délibération avant le 1% octobre de I"année
précédant celle de I'imposition. 1l s'agit donc d'exonérations conditionnelles contrairement
aux autres exonérations listées précédemment tvoir « Cotisation fonciere des entreprises (CFE) »,
RF 1117, 88 116 ets.).

* Pour pouvoir bénéficier de ces exonérations, les contribuables doivent compléter les cases
correspandantes sur la declaration 1447-C, a déposer auprés du service des impéts compé-
tent au plus tard le 31 décembre de I'année de la création de I"établissement ou du chan-
gement d'exploitant, ou sur |2 déclaration 1447-M, & déposer auprés du service des impots
compétent au plus tard le deuxieme jour ouvré suivant le 1= mai de 'année précedant I'impo-
sition de la modification survenue.

@ « Titres de sociétes et instruments financiers : guelle fiscalité ? », RF 207 1.5
85 4500 et 7316

Besoin de comprendre tous les aspects
de la location meublée ?

W Les différents types de locations en

meublé,

W Les aspects juridiques, fiscaux et sociaux. JEEEIEHAFHNTIN

B Des exemples concrets et 39€™ e sanion
des infographies. Parution maf 2022

B Inclus un kit du loueur en meublé 280 pages enviran
(modéles, formulaires...). Disponible en librairie

W Version accessible en ligne.
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