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Immobilier locatif & fiscalité - 2026

Changement de régime

L’immobilier locatif ne reléve plus d’une logique d’évidence.

Le cycle ouvert par plus d’une décennie de taux bas est désormais refermé.

Le codt du capital redevient une variable structurante, et avec lui disparait une partie des

mécanismes artificiels de rentabilité.

Ce qui était autrefois porté par I’environnement doit désormais étre créé par la décision.

Fiscalité : une contrainte désormais centrale

La fiscalit¢ immobiliére ne connait pas de rupture apparente, mais s’inscrit dans une
trajectoire claire :

e stabilisation des cadres favorables
e réduction progressive des niches
e renforcement du contréle et des obligations

Dans ce contexte, la fiscalité ne se subit plus.
Elle devient un levier de sélection des stratégies.

L’écart de performance entre deux investissements comparables repose désormais
largement sur leur structuration fiscale.

Fragmentation du marché
Le marché immobilier n’est plus homogene.
Une ligne de fracture s’installe entre :

e actifs liquides, conformes, situés, valorisés
e actifs contraints, énergivores, fiscalement pénalisés

Cette fragmentation est appelée a s’accentuer.
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Elle transforme I’immobilier en un marché de plus en plus discriminant, ou I’erreur
d’allocation devient durable.

Rendement : fin des illusions
Le rendement facial ne constitue plus un indicateur suffisant.
Doivent désormais étre intégres :

e le colit réel du financement

e lafiscalité effective

e les contraintes réglementaires futures
¢ laliquidité a horizon de sortie

L’effet de levier, longtemps banal, redevient un outil a manier avec précision.

Structuration : le coeur de la performance
Le choix du véhicule d’investissement conditionne une part significative du résultat :

e détention en direct
e location meublée
e structuration sociétaire

Ces arbitrages ne relévent plus de I’optimisation marginale, mais de la construction méme
de la rentabilite.

Lecture stratégique

L’immobilier locatif conserve une place dans une allocation patrimoniale, mais dans un
role redéfini :

e actif de diversification
e outil de structuration patrimoniale
e support de transmission

Il ne peut plus étre considéré comme un moteur autonome de performance.
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Conclusion
L’immobilier locatif entre dans une phase de maturité exigeante.

La performance n’y est plus accessible par défaut.
Elle résulte d’une combinaison de facteurs maitrisés : sélection, structuration, temporalité.

Dans ce contexte, la véritable valeur ajoutée ne réside pas dans I’acces a I’investissement,
mais dans la capacité a éviter les erreurs.
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