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LOCATION SAISONNIERE

FISCALITE de la location
saisonniere : QUOI DE NEUF ?

A compter de [Iimposition des revenus
2025, le plafond d'eligibilité au regime micro-
BIC pour les meublés non classés est abaisse
a 15 000 €, contre 77 700 € auparavant, étant
rappelé que si le plafond est depasse, le regime
réel s'impose aux contribuables ; Ce régime peut
atre plus avantageux mais necessite le recours a
un cabinet d'expertise comptable afin de batir le
bilan et le compte de resultat et d'établir la liasse
fiscale requise.

Pour les meublés de tourisme non classés,
l'abattement en régime micro-BIC passe, lui, de
50 % a 30 %, soit le méme que celui accorde aux
locations nues. Une mesure qui désavantage
fortement les propriétaires pratiquant la location
saisonniéredeleurresidenceprincipaleenpériode
de vacances scolaires comme de leur résidence
secondaire ou d'un bien dinvestissement. (Sauf
dans les zones ol seule la résidence principale
peut étre louée avec une limite de 120 jours par
an, comme une grande partie des communes du
pays basque, qui ont profité jusqu'ici d'une niche
fiscale peu encadrée).

Les meublés de tourisme classés, cux,
conservent un abattement attractif de 50 %,
avec un plafond maintenu a 77 700 € Il est
donc fortement recommandé de solliciter ce
classement, la procedure pour ce faire étant
relativement simple (appel & un organisme
habilité). Seules les locations situées en zone
rurale "peu dense” peuvent encore bénéficier
d'un abattement majoré de 71 %, mais les critéres
sont stricts.

Jusqu’ad l'imposition des revenus 2024, les locations
saisonniéres bénéficiaient du régime micro-BIC, avec
un abattement forfaitaire de 50 % pour les meublés de
tourisme non classés et 71 % pour les meublés de tourisme
classés, sous condition de plafonds de recettes. Ce régime
offrait une fiscalité avantageuse, notamment pour les
propriétaires en zone touristique.

En syntheése, les caractéristiques du régime micro-BIC selon
le statut du bien loué (classé ou non classé) et les années en
cause est le suivant:

Taux o abattamaent du Plafands du
régime micro BIC régime micro BIC

pareus perg perc pergus
en 2024, déclarés  en 2025, déclarés  en 2024, déclarés &n 2025, déclarés
en 2025 en 2026 et apris en 2025 en 2026 et apris

de tourisme 50% ‘ 30% TTT00 € 15000 €

de tourisme % 50% 188700 € T7700 €

% ‘ 50% 188700 € T7700 €

maubldes 50% 50% TT700 € 50%

Dans ce cadre, la tentation pourrait &tre forte d'exercer une option
pour le regime réel dans le cas, bien entendu, ou les plafonds ne
sont pas dépasses (en cas de dépassement, le régime réel sapplique
automatiguement).
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REINTEGRATION DES AMORTISSEMENTS
DANS LE CALCUL DE LA PLUS-VALUE

Autre mesure phare de la loi de finances 2025 : la reintegration des amortissements dans le
calcul de la plus-value en cas de revente d'un bien loué meublé. Jusqu'ici, dans le regime reel
simplifie des loueurs en meublé non professionnels (LMNP), il etait possible d'amortir la valeur
du bien (hors terrain) chaque année, réduisant ainsi considérablement le revenu imposable.
Or, la plus-value a la revente etait calculée sans tenir compte des amortissements, ce qui
permettait d'optimiser la fiscalité sur toute la durée de détention et lors de la cession. Cette
"faille” estdesormais comblee:les amortissements pratiqués seront deduits du prixd'acquisition
pour le calcul de la plus-value, ce qui entrainera mecaniquement une augmentation de la plus-
value et de l'imposition lors de la cession, etant précisé que les abattements sur la plus-value
imposable en fonction de la duree de detention du bien restent applicables et viendront alors
"diminuer” l'impact de la réintégration des amortissements a la cession.

CE QU’IL FAUT RETENIR

Le régime fiscal du micro-BIC devient nettement moins avantageux

En cas dapplication du régime réel, les amortissements déduits durant la période de
détention/location doivent désormais étre réintégrés pour le calcul de la plus-value lors de
la cession du bien

Les obligations déclaratives sont renforcées pour les propriétaires et copropriétaires

La réforme vise a réorienter le parc locatif vers la location longue durée

Au plan global, la fiscalité des locations meubleées présente donc une forte complexité pour
difféerents imp6ts et necessite un suivi rigoureux et l'assistance d'un avocat fiscaliste et/ou
d'un expert comptable afin d'appréhender les enjeux et traitements fiscaux dans chaque
situation specifique.

Marie Dallais — Barnes Céte Basque
Claire Louliére - Cabinet Louliere Avocats, Bayonne.
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