
Les faits sont là et vous ne pouvez les ignorer : 35 millions de
propriétaires, 60% du parc locatif est assumé par les propriétaires
privés… même malmenés, les Français continuent à rêver d’être
propriétaires ! 
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S Y L V A I N  G R A T A L O U P ,  P R É S I D E N T  D E  L ’ U N P I ,  A D R E S S E  U N E  L E T T R E  O U V E R T E
A U X  C A N D I D A T S  A U X  L É G I S L A T I V E S  2 0 2 4 .  I L  I N T E R P E L L E  L E S  F U T U R S
R E P R É S E N T A N T S  D E  L A  N A T I O N  S U R  L A  Q U E S T I O N  D U  L O G E M E N T  E T  L E U R
R A P P E L L E  Q U ’ I L  L E U R  A P P A R T I E N T  D E  C R É E R  U N  C A D R E  L É G I S L A T I F  E T
R É G L E M E N T A I R E  Q U I  P U I S S E  D O N N E R  U N  L O G E M E N T  À  T O U S  L E S
F R A N Ç A I S .  
 

Le Président de l’UNPI formule ainsi trois objectifs majeurs, dans le cadre
desquels il dévoile des axes prioritaires de travail :

Établir une justice fiscale, donc sociale
L’harmonisation fiscale
L’impôt sur la Fortune Immobilière
La taxe foncière

Reconnaître un statut au bailleur privé et aux professionnels
dimensionnés

Reconnaître le statut du bailleur privé 
Reconnaître le statut de professionnels aux propriétaires dimensionnés 

 Fluidifier le marché
Repenser les abattements 
Privilégier les primo-accédants 
Les droits de succession
La taxe sur les locaux vacants 
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Chères  cand ida tes ,  che rs  cand ida ts ,

Passée  la  su rp r i se  de  l a  d i sso lu t i on ,  à  l ’ heu re  où  vous  a l l ez  b ien tô t
p rendre  vos  fonc t i ons ,  l o rsque  vous  au rez  é té  é lus ,  de  nombreux
chan t ie rs  vous  a t tenden t  e t  pa r t i cu l i è remen t  ce lu i  du  l ogemen t .  

En  tan t  que  fu tu rs  rep résen tan ts  de  l a  na t i on ,  vo t re  responsab i l i t é  es t
immense  e t  i l  vous  appar t i en t  de  c rée r  un  cad re  l ég i s la t i f  e t
rég lemen ta i re  qu i  pu i sse  donner  un  l ogemen t  à  tous  l es  F rança is .

Les  fa i t s  son t  l à  e t  vous  ne  pouvez  l es  i gno re r  :  35  m i l l i ons  de
prop r ié ta i res ,  60% du  pa rc  l oca t i f  es t  assumé pa r  l es  p rop r ié ta i res
p r i vés… même ma lmenés ,  l es  F rança is  con t inuen t  à  rêve r  d ’ê t re
p rop r ié ta i res  !  

Or ,  i l  a  fa l l u  a t tend re  ce t te  campagne  lég i s la t i ve  pou r  que  ce r ta ins
d ’en t re  vous  s ’ i n té ressen t  au  l ogemen t  … L’UNPI  es t  conva incue  que
c ’es t  par  une  f isca l i té  rénovée  que  la  France  sor t i ra  de  la  s i tua t ion
t rag ique  dans  laque l le  e l le  es t  p longée .

Tro is  consta ts

La  f i sca l i t é  a f fé ren te  à  l a  p rop r ié té  immob i l i è re  es t  t rès  l ou rde  e t  t rès
péna l i san te ,  vo i re  con f i sca to i re  !  ( Impô t  su r  l e  revenu  au  taux
p rog ress i f ,  CSG,  con t r i bu t i ons  excep t ionne l l es  su r  l es  hau ts  revenus ,
IF I ,  impô ts  l ocaux ) .
Les  f i nances  pub l i ques  son t  au  p lus  bas  e t ,  pa ra l l è lemen t ,  l e
logemen t  s ’en fonce  dans  une  c r i se  g rave .
L ’ac t i on  du  ba i l l eu r  p r i vé ,  pou r tan t  ac teu r  économique ,  soc ia l  e t
env i ronnementa l ,  es t  ba layée .
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T r o i s  o b j e c t i f s

P r e m i e r  o b j e c t i f  :  É t a b l i r  u n e  j u s t i c e  f i s c a l e ,  d o n c  s o c i a l e

Harmonisa t ion  f isca le  :  Les  revenus  de  l a  p rop r ié té  immob i l i è re
son t  t ra i t és  de  man iè re  d i f f é ren te .  Pourquo i  ?  La  f i sca l i t é  es t
hé té rogène  se lon  l e  t ype  d ’a f fec ta t i on  du  b ien .  Pourquo i  ?  Les
revenus  des  cap i taux  mob i l i e rs  béné f i c ien t  du  p ré lèvemen t  fo r fa i t a i re
e t  pas  l es  revenus  immob i l i e rs .  Pourquo i  ?  En  revanche ,  ce t te
ha rmon isa t i on  peu t  ê t re  i ncompa t ib le  en  fonc t i on  des  beso ins  des
te r r i t o i res .  Auss i ,  pou r  répondre  aux  a t ten tes  des  co l l ec t i v i t és
te r r i t o r i a les  e t  des  beso ins  soc iaux ,  i l  pa ra î t  impéra t i f  de
récompenser  l es  p rop r ié ta i res  qu i  s ’ i nsc r i ven t  dans  ce t te  ac t i on
c i toyenne ,  à  savo i r  répondre  aux  ex igences  l oca les ,  en  l es
encouragean t  pa r  des  a ides  f i sca les .  L ’hé té rogéné i té  con t r i bue  à  une
f rac tu re  soc ia le  i ncompr i se .  L ’UNPI  cons idère  que  seu le
l ’harmonisa t ion  f isca le  permet  de  ré tab l i r  une  jus t ice  soc ia le .

L ’ impôt  sur  la  For tune  Immobi l iè re  :  l ’UNPI  propose  de  re ten i r  l a
propos i t ion  formulée  par  le  Sénat  sur  une  t ransformat ion  de  «
L ’ impôt  sur  la  For tune  Immobi l iè re  »  en  «  Impôt  sur  les  B iens
Improduct i fs  » .  Le  p r inc ipe  se ra i t  d ’é tend re  l ’ ass ie t te  des  b iens
é l i g ib les  aux  ac t i f s  mob i l i e rs  e t  f i nanc ie rs ,  t ou t  en  exc luan t  ceux  qu i
se ra ien t  p roduc t i f s  comme l ’ immob i l i e r  l oca t i f .  I l  pou r ra i t  en  ou t re
ê t re  p roposé  de  re leve r  l e  seu i l  d ’assu je t t i ssemen t  à  l ’ IF I  (1 ,3  M€  à
ce  jou r )  à  2 .570 .000  € ,  d ’ac tua l i se r  l es  t ranches  du  ba rème (ce  qu i
n ’a  pas  é té  fa i t  depu is  2018  en  dép i t  de  l ’ i n f l a t i on  a ins i  que  de  l a
fo r te  hausse  des  va leu rs  de  l ’ immob i l i e r )  e t  de  rédu i re  l es  taux  pa r
rappor t  à  ceux  ex i s tan ts .  En f in ,  i l  pou r ra i t  ê t re  env i sagé  de  pouvo i r
dédu i re  l ’ IF I  de  son  impô t  su r  l e  revenu  e t  de  revo i r  l e  p la fonnement
de  75  % à  50  %.  Pour  l ’UNPI ,  i l  semble  lég i t ime  qu ’un  impôt  sur  la
for tune  touche  les  ac t i fs  qu i  n ’ont  pas  de  va leur  c i toyenne .

La  taxe  fonc ière  :  une  augmen ta t i on  des  mon tan ts  de  l a  taxe
fonc iè re  es t  d ’une  man iè re  généra le  cons ta tée  su r  l e  te r r i t o i re
na t iona l .  I l  es t  à  c ra ind re  à  ce t  éga rd  que  du  fa i t  de  l a  d i spa r i t i on  de
la  taxe  d ’hab i ta t i on  su r  l es  rés idences  p r inc ipa les ,  l e  re lèvemen t  de
la  taxe  fonc iè re  condu ise  à  une  augmen ta t i on  con t inue  de  ce l l e -c i
a lo rs  même qu ’e l l e  es t  l éga lemen t  exc lus i vemen t  due  pa r  l es
p rop r ié ta i res  qu i ,  pa r  a i l l eu rs ,  sub issen t  l a  d im inu t i on  des  revenus
loca t i f s .
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T r o i s  o b j e c t i f s

P r e m i e r  o b j e c t i f  :  É t a b l i r  u n e  j u s t i c e  f i s c a l e ,  d o n c  s o c i a l e

Premiè re  p ropos i t i on  :  I l  appara î t  d i f f i c i l emen t  env i sageab le  d ’ob ten i r
une  évo lu t i on  su r  l e  p lan  pu remen t  f i sca l ,  l a  t axe  é tan t  pa r  na tu re  due
par  l e  p rop r ié ta i re .  Pour tan t ,  l e  l i en  en t re  l ’ admin i s t ré  ( l oca ta i re  ou
p rop r ié ta i re )  passe  pa r  l e  t r i bu t  que  chacun  appor te  à  l a  co l l ec t i v i t é  à
laque l l e  i l  appar t i en t .  En  suppr iman t  l a  taxe  d ’hab i ta t i on ,  l e  l i en  n ’ex i s te
p lus  e t  l e  rappor t  aux  g roupes  se  dé l i t e .  Af in  que  tout  França is
par t ic ipe  à  la  res taura t ion  de  la  cohés ion  soc ia le ,  l ’UNPI  propose  la
suppress ion  de  la  taxe  fonc ière  e t  l a  c réa t ion  d ’une  taxe  c i toyenne
dont  les  moda l i tés  de  ca lcu l  sera ient  dé terminées  en  fonct ion  du
degré  de  l ’ invest issement  c i toyen  des  França is .

Deux ième p ropos i t i on  :  La  poss ib i l i t é  de  récupére r  su r  l e  p lan
con t rac tue l  de  tou t  ou  pa r t i e  de  l a  taxe  au  l oca ta i re  es t  en  revanche
poss ib le  à  i ns t i t ue r .  Ce t te  récupéra t i on  pour ra i t  no tamment  po r te r  su r
tou t  ou  pa r t i e  de  l a  pa r t  communa le  de  l a  taxe  fonc iè re .  B ien  p lus ,  l e
mon tan t  dû  pa r  l e  p rop r ié ta i re  occupan t  ou  ba i l l eu r  pou r ra i t  ê t re  modu lé
en  fonc t i on  des  devo i r s  c i t oyens  qu ’ i l  s ’ impose  !  Une  rénova t ion
énergé t ique  an t i c ipée  pour ra i t  au to r i se r  une  exonéra t i on  de  ce t te  taxe .
L’UNPI  propose  un  par tage  équ i tab le  de  la  taxe  fonc ière  ent re  le
propr ié ta i re  e t  l e  loca ta i re .
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T r o i s  o b j e c t i f s

D e u x i è m e  o b j e c t i f  :  R e c o n n a î t r e  u n  s t a t u t  a u  b a i l l e u r  p r i v é  e t  a u x
p r o f e s s i o n n e l s  d i m e n s i o n n é s

Reconna î t re  le  s ta tu t  du  ba i l l eur  pr ivé  :  l e  propr ié ta i re  ba i l l eur  a
un  rô le  économique ,  soc ia l  e t  env i ronnementa l  essent ie l  au  se in
de  not re  économie .  Pour  ren fo rce r  ce  rô le ,  l e  p rop r ié ta i re  de  l ocaux
nus  donnés  en  l oca t i on  do i t  béné f i c ie r  de  l a  poss ib i l i t é  de  p ra t i que r
su r  l e  p lan  f i sca l  un  amor t i ssemen t  du  b ien  immob i l i e r  déduc t ib le  de
son  revenu  à  l ’ i ns ta r  des  l oueurs  en  meub lé  e t  ag i r  su r  l a  CFE,  l es
co t i sa t i ons  soc ia les ,  l ’ IF I .  Ma is  pa rce  qu ’ i l  es t  un  c i t oyen
responsab le ,  ce  s ta tu t  de  ba i l l eu r  p r i vé  ne  peu t  ê t re  acco rdé  sans
devo i r s  de  sa  pa r t  :  ob l i ga t i on  d ’adhére r  à  une  assoc ia t i on  de
prop r ié ta i res  ba i l l eu rs  ag réée  ;  engagement  de  du rée  de  l oca t i on
supér ieu re  à  l a  l o i  ;  engagement  d ’a l l e r  p lus  l o in  dans  l a  décence  e t
l a  pe r fo rmance  énergé t ique  ;  s ’ i nsc r i re  davan tage  dans  l e  sec teu r
soc ia l  en  p renan t  en  compte  l a  dé t resse  économique  de  nos
conc i toyens .  L ’UNPI  p ropose  de  ren fo rce r ,  pa r  l ’ adop t ion  d ’un  s ta tu t
du  ba i l l eu r  p r i vé ,  l ’ exe rc i ce  du  d ro i t  de  p rop r ié té  don t  l a  f i na l i t é  es t
soc ia le .

Reconna î t re  le  s ta tu t  de  pro fess ionne ls  aux  propr ié ta i res
d imens ionnés  :  l es  ba i l l eu rs  p r i vés  aux  pa t r imo ines  d imens ionnés
son t  des  opéra teu rs  qu i  consac ren t  l ’ essen t ie l  de  l eu r  temps  à  l eu r
ac t i v i t é  e t  i l s  son t  de  vé r i t ab les  aménageurs  des  te r r i t o i res .  Exe rçan t
dans  l e  cad re  de  soc ié tés ,  appe lées  fonc iè res  i n te rméd ia i res ,  l e  p lus
souven t  soumises  à  l ’ IS  e t  acqu i t t an t  l a  CFE,  i l s  voudra ien t  pouvo i r
revend iquer  l a  qua l i t é  d ’en t rep reneur  au  t rave rs  d ’un  cad re  j u r i d ique
e t  f i sca l  p rop re  à  l eu r  ac t i v i t é ,  ce  qu i  augmen te ra i t  l eu r  c réd ib i l i t é
v i s -à -v i s  de  l eu rs  pa r tena i res  ( vendeurs ,  banques ,  co l l ec t i v i t és
loca les…)  a ins i  que  leu r  capac i té  d ’ac t i on  su r  l eu r  marché  respec t i f .
L’UNPI  demande  la  reconna issance  de  la  qua l i té  d ’ent repreneur
aux  fonc ières  in termédia i res .
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T r o i s  o b j e c t i f s

T r o i s i è m e  o b j e c t i f  :  f l u i d i f i e r  l e  m a r c h é

Repenser  les  abat tements  :  l e  rég ime  ac tue l  i nc i t e  l es  p rop r ié ta i res
à  conserve r  l eu rs  b iens  e t  nu i t  à  l a  f l u id i t é  du  marché  du  fa i t  de
l ’ ex t rême longueur  des  pé r iodes  d ’aba t temen t  pou r  du rée  de
dé ten t i on  (30  ans  pour  ob ten i r  une  exonéra t i on  to ta le  de  l a  p lus -
va lue ) .  Ce  ca rac tè re  péna l i san t  es t  accen tué  pa r  l ’ absence  de
l i néa r i t é  de  ces  aba t temen ts  en  ma t iè re  de  con t r i bu t i ons  soc ia les
( laque l l e  condu i t  à  concen t re r  l ’ essen t ie l  de  l ’ aba t temen t  su r  l es
de rn iè res  années ) .  La  so lu t i on  suggérée  cons is te ra i t  à  re ten i r  un
aba t temen t  pou r  du rée  de  dé ten t i on  l i néa i re  un i fo rme  su r  une  du rée
de  15  ans .  De  man iè re  à  f l u id i f i e r  l e  marché ,  une  exonéra t i on
d ’ impos i t i on  des  p lus -va lues  dans  l ’ hypo thèse  d ’un  remp lo i  dans
l ’ acqu is i t i on  d ’un  nouveau  b ien  pour ra i t  éga lemen t  ê t re  env i sagée .
L’UNPI  demande  la  mise  en  p lace  d ’un  abat tement  pour  durée  de
détent ion  l inéa i re  un i forme sur  une  durée  de  15  ans .

Pr iv i lég ier  les  pr imo-accédants  :  Le  cons ta t  es t  c la i r  quan t  au
ra len t i ssemen t  généra l  du  marché  immob i l i e r  a ins i  qu ’à  l a  d i f f i cu l té
pour  l es  p r imo-accédan ts  d ’acquér i r  un  b ien  immob i l i e r .  Une  mesure
a  é té  p roposée  à  ce t  éga rd  récemment  pa r  l e  Gouvernemen t  v i san t  à
exonére r  de  d ro i t s  d ’en reg is t remen t  l es  acqu is i t i ons  de  mo ins  de
250 .000  €  pa r  un  p r imo-accédan t .  Une  te l l e  mesure  es t  suscep t ib le
de  p résen te r  un  i n té rê t  ma is  r i sque  de  se  heur te r  à  des
p rob lémat iques  de  f i nances  pub l i ques  ( l es  d ro i t s  d ’en reg is t remen t
f i nançan t  l es  dépar temen ts  e t  l es  communes) .  Une  au t re  mesure
pour ra i t  cons i s te r  à  ré tab l i r  un  d i spos i t i f  de  c réd i t  d ’ impô t  ayan t  pou r
ass ie t te  l es  i n té rê ts  ve rsés  pa r  de  j eunes  p r imo-accédan ts  pou r
l ’ acqu is i t i on  d ’une  rés idence  p r inc ipa le .  L’UNPI  demande  que  le
taux  de  ce  c réd i t  d ’ impôt  pu isse  ê t re  f ixé  à  50  % e t  l ’ âge  l imi te
du  d ispos i t i f  à  35  ans .  S ’ag i ssan t  du  f i nancemen t  des  éven tue ls
t ravaux ,  i l  es t  nécessa i re  de  ma in ten i r  l e  taux  rédu i t  de  10  % de  la
TVA app l i cab le  aux  t ravaux  d ’en t re t i en  e t  d ’amé l io ra t i on  des  l ocaux
d ’hab i ta t i on  anc iens  a ins i  que  de  c la r i f i e r  l es  cond i t i ons  d ’accès  au
taux  rédu i t  de  5 ,5  % à  ce r ta ins  t ravaux .
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T r o i s  o b j e c t i f s

T r o i s i è m e  o b j e c t i f  :  f l u i d i f i e r  l e  m a r c h é

Les  dro i ts  de  success ion  :  l e  ca rac tè re  ex t rêmement  l ou rd  e t
péna l i san t  des  d ro i t s  de  success ion  en  F rance  es t  une  réa l i t é .  Ou t re
des  cond i t i ons  d ’o rd re  généra l  ( rév i s ion  des  seu i l s  e t  ba rèmes…) ,
des  mesures  semb le ra ien t  oppor tunes .  L ’UNPI  fo rmu le  deux
propos i t i ons  :  d ’une  pa r t ,  i l  pou r ra i t  ê t re  env i sagé  de  créer  une
f ranch ise  spéc i f ique  pour  des  donat ions  d i rec tes  des  grands-
parents  à  leurs  pe t i ts  enfants  en  vue  de  l ’ acqu is i t ion  d ’un  b ien
immobi l ie r  pour  une  rés idence  pr inc ipa le .  D ’au t re  pa r t ,
l ’ ex tens ion  du  d ispos i t i f  Dut re i l  aux  ac t iv i tés  locat ives
ef fec tuées  sous  le  s ta tu t  à  dé f in i r  du  ba i l l eur  pr ivé  semb le ra i t
oppor tune .

Taxe  sur  les  locaux  vacants  :  l a  s i t ua t i on  de  ce r ta ins  ba i l l eu rs
p lacés  dans  l ’ imposs ib i l i t é  de  l oue r  des  l ocaux  qua l i f i és  de  «
passo i res  the rm iques  »  e t  soumis  de  ce  fa i t  à  l a  taxe  su r  l es  l ocaux
vacan ts  a lo rs  même que  la  responsab i l i t é  de  l a  s i t ua t i on  ne  l eu r
incombe  pas  es t  i n jus te .  L’UNPI  demande  une  évo lu t ion  de  la
lég is la t ion .

En espéran t  que  ces  p ropos i t i ons  re t i ennen t  vo t re  a t ten t i on ,  j e  vous
pr ie  d 'ag rée r ,  chè res  cand ida tes ,  che rs  cand ida ts ,  l ' exp ress ion  de  mes
sa lu ta t i ons  respec tueuses .

Sylva in  Gra ta loup ,  Prés ident

Pour  toutes  demandes  d ’ent re t iens  ou  d ’ in terv iews,  merc i  d ’appe ler
anne-sandr ine  D i  G i ro lamo au  06  58  91  74  69  ou  d ’envoyer  un  mai l  à
presse@unpi . f r .  

UNPI  -  Un ion  Nat iona le  des  Propr ié ta i res  Immobi l ie rs
11  qua i  Va lery  G iscard  d ’Esta ing  -  75007  PARIS  


