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Même si personnellement j’aurai tendance à choisir la stratégie des solutions corrélées, je respecte votre choix prudent. 
II

Pour parvenir à nos objectifs nous avons à notre disposition  plusieurs solutions.

La première est un investissement immobilier locatif.





III
Plus que jamais l’immobilier reste un placement attractif :
· La demande de logements reste supérieure à l’offre. En effet il y a toujours en France un déficit de 500 000 logements. Depuis quelques mois par rapport à leur crise de liquidités les banques ont fermé le robinet du crédit. Les investisseurs ne pouvant plus empruntés, l’offre a provisoirement été supérieure à la demande ce qui a entrainé une baisse des prix. Les banques sont désormais tenues de ré ouvrir le robinet. 

· L’atout financier: l’effet de levier du crédit

· Les nombreux atouts fiscaux.

· L’atout successoral: financement et adossement
IV
Reprenons ces 4 atouts majeurs.
La demande supérieure à l’offre permet d’éviter une baisse intempestive du marché de l’immobilier. Je vous confirme qu’il y a encore certains secteurs géographiques et certains programmes où les lots s’arrachent !

Il faut respecter lors de notre investissement les trois fondamentaux majeurs de l’immobilier :

L’emplacement (pour les plus values à terme)
L’emplacement (pour une forte demande locative)

L’emplacement (pour la revente)
L’atout financier par l’effet de levier du crédit :

 l’immobilier reste le seul investissement ou vous n’investissez que 1/3. le 2ème tiers étant financé par le locataire et le 3ème financé par le fisc.

Mais il rapporte bien sur la totalité du bien ! Si seulement c’était possible en bourse.

Les nombreux atouts fiscaux :

Il convient d’étudier attentivement parmi toutes les lois fiscales celle qui est la plus adaptée pour vous. Mais aucune loi fiscale ne permet des réductions aussi significatives que l’immobilier.

L’atout successoral: financement et adossement
On ne le souhaite jamais mais en cas de décès prématuré, le crédit est annulé et grâce à l’assurance du prêt le bien appartient à vos héritiers. De plus par un financement in fine l’adossement que demande la banque en garantie sur un contrat d’assurance est stipulé hors droit de succession.

V
Les événements actuels 
renforcent le coté attractif de l’immobilier :

· L’état exige des banques d’ouvrir les portes du crédit.

· Le taux des crédits baisse.

· Pendant toute  crise financière les investisseurs se tournent vers l’immobilier car la pierre a toujours été considérée comme un bien réel et concret notamment grâce à son excellent comportement face aux périodes de crise.
· Les prix de l’immobilier Français sont attractifs comparés aux principaux voisins Européens.

· Le gouvernement a pris la décision de plafonner prochainement plusieurs niches fiscales. Il est urgent d’investir avant la date fatidique pour bénéficier des avantages fiscaux actuels.
VI
Il est possible d’investir sur des fonds communs de placement en étant décorrélé des marchés financiers. Cela s’appelle le capital investissement.





VII

Si les grosses entreprises trouvent leur financement en bourse, la plupart des petites et moyennes entreprises n’y ont pas accès.

Parmi ces PME 200 000 ont  plus de 10 salariés, et représentent en France plus de 60% des emplois
A elles seules elles cumulent 2 000 000 d’emplois créés sur les 20 dernières années. Elles représentent également plus de 55% du PIB.

L’état a pris la décision pour financer leur développement de créer le capital investissement.
VIII
Les plus values obtenues sur ces fonds par le passé sur des périodes glissantes de 5 ans démontrent clairement qu’elles sont relativement décorrélées des marchés financiers. Leurs performances restent attractives à la condition de savoir choisir les bons fournisseurs.
  IX
Même si l’on investit par pour la fiscalité, l’atout est également  fiscal. Il permet de bénéficier d’une réduction d’impôt de 25% du montant de l’investissement. Ce plafonnement à ces limites selon que l’on soit célibataire ou marié.

On peut cumuler les avantages fiscaux du FCPI et du FIP

Les plus-values réalisées seront exonérées d'impôt (hors prélèvements sociaux).

Pour bénéficier de ces deux avantages fiscaux, le souscripteur doit conserver ses parts pendant au moins cinq ans à compter de la date de souscription. Je préconise personnellement d’investir à un horizon de 8 à 10 ans afin d’éviter des moins values à court terme toujours possibles.

 X
Autre approche possible Les SCI de portages ou les SNC dans le cadre d’un montage Girardin Industriel. Nous creuserons cette solution si vous le souhaitez.
 XI
Schématiquement le montage optimal est le suivant :

Chaque investisseur apporte 40% de son investissement à la SNC.

10% règlent les frais d’enregistrement et de commercialisation 

La SNC achète avec les 30% d’apport restant et un crédit de 70% le matériel.

Les échéances du crédit sont intégralement réglées par le montant des loyers versés par le locataire. La location se fait de manière continue pendant toute la durée de l'engagement et au maximum dans les 6 mois suivant l'acquisition ou l'achèvement des travaux

La réduction d’impôt consentie par le fisc représente 50% de l’investissement total.




XII
Il s’agit d’une réduction d’impôt de 50% du montant hors taxe des biens
Alors que dans les faits votre investissement se limite à 40%.

Cette réduction d’impôt est perçue de façon immédiate l’année fiscale de souscription
Ce dispositif de réduction d’impôt est sans plafonnement

XIII
Autre approche plus patrimoniale que fiscale la SCPI qui depuis plus de 10 ans propose une rentabilité voisine des 10%.
. 




XIV
Vous confiez votre investissement à la Société civile de Placements Immobiliers qui en contre partie vous donne des parts. Vous êtes alors associé.

La SCPI fait signer des baux à des locataires qui payent régulièrement leur loyer.

Une partie sert à financer les frais de gestion du parc immobilier et la partie la plus importante vous revient trimestriellement.

Enfin, la valorisation des locaux obtenus bénéficie également à l’associé au terme de son investissement.

Il s’agit donc de bénéficier de tous les avantages de l’immobilier de prestige, sans en avoir les inconvénients !

   XV

Investir dans une SCPI c’est profiter d’un certains nombres d’avantages… Tout d’abord vous profitez d’une  diversification immobilière. En effet investir sur des bureaux, des locaux d’activités et des commerces nécessite un ticket d’entrée inabordable pour la majorité des épargnants.

Cet investissement est excessivement simple et rapide comparé à de l’immobilier classique.

Vous Mutualisez les risques de loyers impayés par une diversification géographique du patrimoine et des locataires

Vous n’avez pas le souci de  rechercher des locataires 

Vous ne connaissez pas de souci de gestion de vos biens

Vous bénéficiez d’un Rendement trimestriel régulier

Bien que cet investissement s’envisage sur du long terme, vous pourriez céder une partie de vos parts. Cette opération est plus rapide que la revente d’un lot immobilier.

Enfin vous pouvez bénéficier d’une fiscalité attrayante.
XVI
Dernière alternative possible la SCPI de tourisme défiscalisante.





XVII

Si le principe d’investissement est identique au précédent, les biens acquis ne sont pas des locaux commerciaux et des bureaux mais des résidences destinées à la location.




XVIII
Cet investissement ouvre droit à des réductions d’impôts importantes. Notamment dans le cadre de la loi Scellier, pouvant aller jusqu’à 37% d’économie d’impôt sur 15 ans, pour les parts achetées dans la limite d’un investissement maximum de 300 000 €
XIX 
Compte tenu des moyens que vous m’avez annoncé en matière d’épargne et de capitaux aisément mobilisable je vous propose de mettre en place sans attendre telle solution.
XX
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