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PAGE DE GARDE : Suite à notre précédent rendez-vous le 24 Décembre et aux données que vous m’avez confié il ressort de votre situation actuelle que…

J’ai bien noté que vous souhaitez tendre au plus vite vers…afin d’atteindre cet objectif pour l’an …

Les contraintes que nous devons prendre en compte sont … et nous disposons pour atteindre notre objectif de … € en capitaux aisément mobilisables et  … € à y consacrer mensuellement.

En tenant compte de tous ses paramètres voici votre plan de gestion personnalisé composé de X solutions à mettre en œuvre dans le temps. La première étape immédiate est un investissement immobilier sous forme de SCPI

                                                              II

Trop souvent l’investisseur en manque de revenu ou devant le stress de son bordereau d’imposition se lance dans une volonté effrénée de baisser l’impôt. A ce titre et sans nuance il se rue sur le premier produit immobilier pour assouvir sa soif de défiscalisation. Il  est indispensable d’envisager un investissement sur le marché de l’immobilier dans le cadre d’un projet patrimonial à long terme et garder à l’esprit que la réduction fiscale est un bon serviteur mais deviendrait un mauvais maitre. 

                                                               III

En amont de toute décision, il est  souvent judicieux de jouer l’effet de levier  par le biais du crédit.  Il faut alors attacher beaucoup de soin à optimiser vos capacités d’investissements avant de choisir sous quelle forme investir.






    IV

Il ne peut y avoir de projection sur un quelconque financement sans au préalable connaître ce que l’impact fiscal aura comme incidence sur les mensualités du prêt. Il convient donc de choisir avec précaution les atouts fiscaux les plus appropriés à votre cas parmi plusieurs à disposition.
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En amont il est indispensable de réfléchir sous quelle forme investir dans le secteur immobilier. Car il existe plusieurs stratégies. Local commercial, bureau, habitation ?
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Mais tous ces paramètres doivent être assis sur un socle solide :

Votre situation personnelle. La durée prévue de votre investissement et les moyens que vous souhaitez y consacrer.
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Commençons donc par : les ressources dont nous disposons pour cette opération :
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Selon votre situation il apparaît que vous souhaitez plutôt investir sur un minimum de 10 ans.

Avec un capital de …€ et une possibilité d’épargne mensuelle de … € 
Votre bilan patrimonial nous montre que le secteur immobilier nécessite d’être développé. Sommes nous d’accord sur ces préalables ?
  IX
Voyons à présent le second étage de notre pyramide :

La stratégie d’investissement la plus appropriée :
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En effet quatre stratégies peuvent s’envisager :

Une acquisition directe bien sur, un appartement ou une suite très concrète dont vous deviendrez l’heureux propriétaire à l’échéance du prêt. Mais vous trouvez cette solution trop figée. Vous hésitez sur le montant de l’opération

Un investissement dans une SCI ou vous deviendriez propriétaire d’une infime partie de plusieurs SCPI.

Un OPCI beaucoup plus liquide que de l’immobilier classique.

Personnellement je préconise dans votre cas et compte tenu de vos objectifs et de la durée  de vos investissements d’opter pour un investissement sous forme de SCPI industrielle ou commerciale ou plus simplement d’habitation.
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Pour bien comprendre les tenants et aboutissants de cet investissement je vous propose de répondre ensemble à plusieurs questions. Notamment commençons par préciser ce qu’est une SCPI et les raisons pour lesquelles choisir ce typer d’investissement.
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En achetant une part de SCPI vous devenez propriétaire au prorata de votre investissement d’une multitude de locaux ou de logements.

Le principe est simple : un associé injecte des capitaux et devient de ce fait porteur de parts..
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la SCPI loue, par l’intermédiaire de baux, à des locataires sélectionnés

et solvables !






         XIV
En résumé voici les rouages d’une SCPI.

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
Puisque nous parlons Fiscalité il est temps de  consacrer quelques instants à cette réflexion.
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Pour se faire je vous propose de répondre à deux nouvelles questions :

Comment investir sur le secteur de l’immobilier et comment le faire.
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Il convient d’analyser votre situation fiscale face à un investissement dans le secteur de l’immobilier sur trois dimensions distinctes :

· Exonération des revenus par le mécanisme de l’emprunt

· Défiscalisation immobilière sous forme de déductibilité ou réduction d’impôt
· Exonération  ISF

XIX

C’est en fait la manière d’investir sur des SCPI qui va faire évoluer les paramètres de notre fiscalité.

En effet si vous optez pour un investissement  comptant, bien sur vous bénéficierez pleinement des revenus des SCPI mais ils seront imposables.
Pour éviter de payer un impôt sur ces revenus il convient d’investir  à crédit

Enfin vous pouvez également diminuer votre ISF en pratiquant la technique du démembrement de propriété. Dans votre cas la formule qui correspond le mieux est …





XX
Reprenons ces trois opportunités fiscales :
En ce qui concerne la technique d’exonération d’imposition sur vos revenus fonciers, sachez que vos loyers sont imposés après déduction des charges et surtout des intérêts d’emprunts.

De plus le déficit foncier créé non utilisé immédiatement est reportable sur 10 ans.





XXI

En ce qui concerne la défiscalisation par le biais des SCPI, vous pouvez au même titre que sur un investissement immobilier direct bénéficier de réductions d’impôts ou de déductibilités sur vos revenus selon la loi fiscale choisie.

Indéniablement dans votre cas la loi la mieux adaptée est … Nous y reviendrons plus en détail dans quelques instants.
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Si vous souhaitez privilégier une réduction de votre ISF, le démembrement de propriété s’impose.

Utiliser le lien hypertexte pour détailler l’utilisation du démembrement.

Le démembrement de propriété permet de se partager les droits de propriété des parts de SCPI pour une période déterminée à l'avance.

Le nu-propriétaire détient le droit de posséder les parts au terme.
 L'usufruitier reçoit les revenus fonciers des parts sur toute la durée du démembrement.

A l'issue du contrat, le nu-propriétaire récupère la pleine propriété des parts.

Pour pratiquer ce montage et l’optimiser il convient de trouver un profil de nu propriétaire et d’usufruitier bien défini.

Le nu propriétaire doit être :

Fortement imposé sur les revenus, être soumis à l’ISF, et ne doit pas avoir besoin de revenus complémentaires pour vivre. 

 Il souhaite se constituer un patrimoine  en diminuant la charge d'impôts issue de ses autres revenus immobiliers.
L’Usufruitier quant à lui est :

Soit un particulier faiblement imposé, très souvent retraité, qui a besoin d'un complément de revenus. 

Soit un contribuable disposant de déficits fonciers non imputés.
Par ce montage judicieux le nu propriétaire bénéficie de trois avantages conséquents :

Diminution de la pression fiscale : l'utilisation du crédit in-fine pour l’acquisition des parts de SCPI permet de rembourser la totalité de l'emprunt au terme, tout en déduisant les intérêts des (autres) revenus fonciers.
 

L’exonération d’ISF des parts de SCPI car seul l’usufruitier est redevable de l’ISF( S’il y a un emprunt, celui-ci est un passif déductible du patrimoine taxable à l’ISF.) 

A l'issue de la convention, le nu-propriétaire percevra la totalité des revenus de la pleine propriété. S’il n’a pas déduit les intérêts d’emprunt de ses autres revenus fonciers, il pourra utiliser les déficits fonciers reportables pendant 10 ans qu’il aura accumulé durant le démembrement.

Au terme, il n’existe pas de taxation quand l'usufruit rejoint la nue-propriété
L’usufruitier quant à lui perçoit  la totalité des revenus sans avoir payé la totalité de la valeur des parts de SCPI. (Le taux de rendement annuel est ainsi très élevé.) 

Il est également Exonéré d'impôt sur les revenus perçus dans la mesure où il dispose de déficits fonciers non imputés. 





XXIII
Avant de choisir nos SCPI, il convient à présent de s’intéresser à la manière de financer l’acquisition de vos parts. 4 options s’offrent à vous :
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L’option : revenus s’adresse à des investisseurs qui souhaitent lors de leur départ en retraite accroitre leurs revenus complémentaires. Ils supportent l’imposition des parts mais bien souvent leur tranche d’imposition ayant baissée ils sont moins pénalisés.
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L’option Equilibrée consiste à calculer l’apport initial qu’il faut et surtout le montant du crédit afin que les échéances du prêt soient intégralement remboursées par l’impact fiscal et les loyers perçus.

Cette solution s’adresse aux investisseurs qui ne souhaitent consentir aucun effort d’épargne.
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L’option valorisation consiste à jouer pleinement l’effet de levier du crédit. Comme la précédente, loyers et impact fiscal vont couvrir en partie le prêt. Le solde étant payé par une épargne complémentaire du souscripteur des parts.

Cette solution s’adresse aux investisseurs qui ne souhaitent pas apporter au départ de capital.
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Enfin l’option optimisation fait appel à un financement particulier : le crédit in fine. 

Si nous utilisons un montage in fine en adossant votre crédit à un contrat d’assurance qui à terme permet grâce à une valorisation attendue de rembourser le crédit.

Les avantages sont multiples par exemple des mensualités plus faibles, une défiscalisation optimisée, un attrait successoral évident.

Cette possibilité s’avère très efficace notamment dans le cadre d’un démembrement.
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Afin de vérifier quelle option est dans votre cas la plus appropriée je vous propose de suivre la formule qui suit.
Pour y parvenir il nous faut préciser :

Quel est le montant de l’épargne indolore que vous êtes prêt à consacrer ?

Quel capital aisément mobilisable souhaitez-vous investir ?

Afin de travailler en toute sécurité il convient d’évaluer approximativement la valeur  sur lequel vous pouvez raisonnablement investir.

Il faut considérer deux paramètres :

Le financement : que vous pouvez obtenir pour décider de votre effort d’épargne souhaitable.

Le capital aisément mobilisable qu’il faut investir.

1. Pour calculer le financement nous allons prendre pour référence l’épargne annuelle que vous souhaitez investir. ?

Additionnons un loyer fictif annuel que nous pouvons estimer à 5% du bien dans le cadre de SCPI de Bureau et 3% sur de l’habitation.
Prenons par exemple un investissement de 200 000 € X  5% soit 10000 € + votre épargne.

Divisons cette somme (X) par le montant de l’annuité du prêt, assurance comprise pour 10 000 € empruntés (actuellement 82 € mensuel x 12 mois  soit 984 €)

La somme (Y) que nous trouvons correspond au montant minimum du financement que nous pouvons obtenir.

2. Voyons à présent quel capital disponible ou aisément mobilisable vous souhaitez investir :

Il nous suffit d’additionner les deux chiffres pour connaître le montant minimum de parts sur lesquelles vous pouvez investir. Bien sur nous pourrions rajouter une partie ou la totalité de l’impact fiscal si nous le souhaitons.

 Sommes-nous d’accord ?
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Maintenant que nous avons décidé comment investir il nous reste à savoir quel gestionnaire sélectionner et quelle SCPI est la mieux adaptée à vos attentes.
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Les deux dernières questions sont :
Qui et où.
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Pour bien choisir sa SCPI il faut faire appel à un professionnel reconnu.
Voici les trois poids lourds de la place :

 Le leader incontesté dans ce domaine est l’Union Française de Gestion : UFG

1er rang national en capitalisation  avec 25% du marché, UFG gère actuellement
27 SCPI ce qui représente plus de 2 millions de m² gérés dans 1 500 immeubles
Soit 5 000 locataires pour le compte de 85 000 clients associés
UFG est représente une  part de marché de 30% de la collecte en France.
Le groupe PERIAL est spécialisé dans la gestion de SCPI, nous avons accès à la gamme des SCPI « Participation Foncière » très connues pour la diversification de leur parc immobilier et leurs rentabilités intéressantes.

PERIAL est le premier groupe indépendant de SCPI  en France.
Enfin un groupe plus récent aux fortes ambitions est : PRIMONIAL filiale de la compagnie d’assurance CARDIF et par voie de conséquence de la BNP.

C’est donc une filiale spécialisée de la Banque Nationale de Paris sur le domaine des SCPI.

XXXII
Parmi plus d’une douzaine de SCPI que nous avons sélectionné, il convient tout d’abord de faire en choix entre SCPI de locaux professionnels ou SCPI d’habitation. Dans votre cas il me semble….
Sommes-nous d’accord ?
Utiliser le lien hypertexte pour détailler les choix de SCPI.






XXXIII
Afin d’assurer un choix qualitatif, nous avons sélectionné pour leur rentabilité, la qualité de leurs investissements et le taux élevé d’occupation, 8 SCPI. Elles rencontrent toutes un réel  succès. Elles sont en effet plus demandées qu’offertes.

Ainsi il arrive qu’elles soient ponctuellement fermées à la commercialisation tellement la demande est forte.





          XXXIV
PF opportunité présentée par le groupe PERIAL est une SCPI Composée à 80% en bureaux et 20% en locaux industriels et commerciaux.

Positionnée dans des lieux stratégiques dans les principales villes de Province à hauteur de 58 %, le reste est essentiellement investi en région Parisienne. 
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Crédit Mutuel Pierre 1 Scpi vedette du crédit Mutuel Composée à 89% de bureaux et 6% de commerces et 5% de locaux d’activités.
Le groupe UFG N° 1 des souscriptions de SCPI sélectionne et gère avec succès tous ces locaux.
 Mutualisation des risques par une diversification géographique et sectorielle du patrimoine et des locataires
Composée à 89% de bureaux 6% de Commerces et 5% de locaux d’activités.

Positionnée à Paris 14%, 54% en région parisienne et 32% en Province. 
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Multicommerce est un des fleurons du groupe UFG.

Sa caractéristique principale est sa Composition à plus de  91% sur des commerces méticuleusement choisis.
Dont 18% Positionnée à Paris et 46% en région parisienne.
La demande est telle sur cette SCPI qu’elle n’est parfois ouverte que quinze jours par an. 
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Multimmobilier une des belles réussites du groupe UFG est Composée à 81% de bureaux  et17% de locaux commerciaux dont 20% positionnés à Paris. 






XXXVIII
Immofonds 4 dans la grande lignée des Immofonds est Composée à 89% de bureaux et 11% de locaux d’activités.
Le groupe UFG sélectionne et gère avec succès tous ces locaux.
La moitié du parc est positionné en province.
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Pierre Plus :

La société PRIMONIAL, Filiale de Cardif et BNP spécialiste de SCPI vous évite tout souci de gestion

Mutualisation des risques par une diversification géographique et sectorielle du patrimoine et des locataires

Composée à 53% de commerces, 20% de bureaux, 15% de centres commerciaux et 12% de locaux d’activités.

Positionnée à Paris 5%, 49% en région parisienne et 46% en Province. 
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Ficoma :
La société PRIMONIAL, Filiale de Cardif et BNP spécialiste de SCPI vous évite tout souci de gestion

Mutualisation des risques par une diversification géographique et sectorielle du patrimoine et des locataires

Composée à 76% de commerces, 18% de bureaux, 6% de locaux d’activités et d’entrepôts.

Positionnée à Paris 25%, 19% en région parisienne et 56% en Province. 
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Cifocoma 3
La société PRIMONIAL, Filiale de Cardif et BNP spécialiste de SCPI vous évite tout souci de gestion Mutualisation des risques par une diversification géographique et sectorielle du patrimoine et des locataires

Composée à 76% de commerces, 21% de bureaux, 3% de locaux d’activités et d’entrepôts.

Positionnée à Paris 6%, 31% en région parisienne et 63% en Province
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En cas de besoin sous forme de synthèse voici la répartition géographique et en  catégories de locaux des différentes SCPI.
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Afin d’assurer un choix qualitatif, nous avons sélectionné pour leurs spécificités fiscales mais aussi pour leurs rentabilités,  la qualité de leurs investissements et le taux élevé d’occupation, 4 SCPI fiscales. Elles rencontrent toutes un réel  succès. Elles sont en effet plus demandées qu’offertes.

Ainsi il arrive qu’elles soient ponctuellement fermées à la commercialisation tellement la demande est forte.
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Multihabitation 4 du groupe UFG est la SCPI de référence en matière de défiscalisation Borloo. Constituée d’appartements de standing, elle sert une rentabilité annuelle comprise entre 3,5 % et 4 %.
Pour bénéficier des avantages fiscaux liés à l’investissement Borloo il faut satisfaire à une obligation de location pendant  9 ans dans des Investissements immobiliers neufs.

En contrepartie vous bénéficiez d’amortissements successifs pendant de nombreuses années  sur 95% du  montant des parts.
XXXXV
Capital Habitat

du groupe PRIMONIAL est également une  SCPI de référence en matière de défiscalisation Boorlo.
Ses Atouts majeurs sont :
Une diversification et une bonne répartition nationale des biens

Un placement naturellement  décorrélé des marchés financiers
Un investissement modulable et souple

Aucun souci de gestion

Un accès immobilier avec une faible mise de fonds

La garantie d’avoir des revenus complémentaires réguliers

Une défiscalisation dès la 1ère année  de souscription

Un abattement de 30% sur les revenus fonciers

         XXXXVI
UFG présente la seule SCPI offrant une fiscalité en loi Demessine

Investie à 95% sur des biens à usage de loisirs.

Ses Atouts majeurs

Placement décorrélé des marchés financiers

Investissement modulable et souple

Aucun souci de gestion

Accès immobilier avec une faible mise de fonds

Revenus annuels nets de toute taxe et charge 3,5% 

Réduction d’impôt sur mesure

           XXXXVII

Pierre Patrimoine

La société générale présente une SCPI particulière, offrant une fiscalité en loi Malraux c'est-à-dire orientée sur la réhabilitation d’immeubles d’habitation situés en centre ville et secteurs sauvegardés
Ses Atouts et caractéristiques sont :
Déduction des travaux du revenu global

Les travaux représentent  60% à 80% du prix de revient des immeubles

Sélection d’immeubles de bon standing

La valeur unitaire permet l’accès à un large public

Produit bien encadré et éligible à la loi Malraux

     XXXXVIII
En conclusion, ma proposition vous permet un accès à l’immobilier en mutualisant les risques, sans souci de gestion ni de recherche de locataires, en bénéficiant d’un rendement régulier, et de qualité, et enfin en associant des avantages fiscaux puissants.

C’est pourquoi je pense cette solution adaptée à des investissements réguliers dans le cadre d’une approche patrimoniale judicieuse, bien entendu !

Reste maintenant à valider ensemble sous quelle forme investir ?
En effet, je vous propose soit un capital, que nous avons déterminé lors de notre dernier entretien  d’un montant de ….
Soit de définir une stratégie d’investissement régulière, sous la forme de montant différents, à de périodes différentes…
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Sondage s’il y a lieu…













