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Introduction

Au terme de notre dernier entretien, il ressort que vous êtes en phase de valorisation de patrimoine avec en toile de fond une préoccupation concernant votre pression fiscale et la protection de votre famille. 

Toute réflexion se devait de tenir compte qu'en phase de création de patrimoine votre levier prioritaire a été l'immobilier.
L'analyse de votre patrimoine au regard de cette situation fait ressortir les éléments suivants :
Situation patrimoniale

1/ Répartition

· Il apparaît un déséquilibre au regard des différents secteurs clé de l'investissement. En effet, on constate une prépondérance de l'immobilier par rapport à tout autre secteur (93%), cependant cette situation a des avantages, l'immobilier étant un outil indispensable pour sécuriser un patrimoine tout en obtenant des revenus complémentaires.
· L'assurance vie permettant de couvrir des besoins à moyen terme est faiblement représentée (4 %) du patrimoine.

· Les liquidités sont suffisamment présentes (environ 20 000 €), pour faire face à court terme, tandis que les valeurs mobilières sont modérément utilisées pour faire face à du moyen terme et constitue aujourd'hui une réserve à hauteur de 60 000 € entre le PEA et l'Assurance Vie. 
· Or, nous savons que seule une diversification judicieuse au travers de tous les secteurs d'investissement permet d'assurer à long terme sécurité et plus value. Nous constatons d'ailleurs que le long terme occupe une place très supérieure au moyen terme.

· 1ère conclusion : Il est indispensable de rééquilibrer à terme votre patrimoine en créant plus d'épargne.
2/ Situation successorale et civile / Protection familiale
Mariés sous le régime de la communauté légale, vous avez 3 enfants en commun et 1 d'un premier mariage pour M. dont il faudra prévoir les études supérieures dans une dizaine d'années.
2ème conclusion : Ici aussi, il est possible de choisir judicieusement un support permettant de compléter l'épargne existante en investissant dans les FCPI dont le levier est double (dénouement à 8 ans + avantage fiscal immédiat).
3/ Situation fiscale
Vous savez que nous avons trois grands domaines d'imposition :

· L'impôt sur le revenu,

· L'ISF,

· Les droits de succession.

· L'impôt sur le revenu est encore préoccupant malgré les dispositions que vous avez prises. De plus nous allons entrer dans un période de bénéfice foncier si nous n'envisageons rien. Réflexion à poursuivre concernant les revenus fonciers positifs, soit :
· Les effacer avec des travaux,

· Utiliser le report de déficit restant du Perissol (utilisables pendant 10 ans,encore 7 ans jusqu'en 2014 dans notre cas)

· Et si des travaux sont prévus : recréer des revenus fonciers pour utiliser le report de déficit foncier restant avec des SCPI de rendement, pour éviter de les perdre.

· Concernant l'ISF : est-il déclaré ? si ce n'est pas le cas cela reste à envisager un jour puisque le niveau est atteint.
3ème conclusion : Il faudra, tant que faire se peut, utiliser tous les moyens légaux possibles à notre disposition pour faire baisser la future pression fiscale en privilégiant de nouveau l'immobilier, et prévoir une épargne dont les plus-values ne soient pas soumises à l'ISF.
4/ Retraite

Nous savons, qu'à ce jour, nous percevrons 40 % de notre salaire actuel et que cette donne va être dégradée dans les 10 années qui viennent. Vous avez commencez à préparer activement votre retraite pour que vous puissiez la vivre confortablement. Cela sera donc certainement le fil rouge de notre future collaboration.
5/ Situation civile (voir paragraphe 2)
6/ Synthèse :

· a) Nous rechercherons une ou plusieurs solutions permettant de légèrement rééquilibrer le patrimoine en privilégiant le moyen terme. Nous allons donc nous appuyer sur les valeurs mobilières, secteur d'ailleurs très propice à l'investissement aujourd'hui compte tenu d'une conjoncture à la baisse.

· b) Nous rechercherons une ou plusieurs solutions vous permettant de faire baisser la pression fiscale.
Conclusion

Avant d'aborder les différentes solutions possibles, je souligne ici vos principales motivations et les moyens dont vous disposez pour parvenir à atteindre vos objectifs, de façon à ce que nous nous assurions de la cohérence de notre réflexion : 

· a) Vous êtes dans une étape de valorisation de patrimoine,
· b) Vous souhaitez préparer votre retraite tout en agissant sur la pression fiscale,

· c) Vous disposez d'une capacité résiduelle d'épargne de 3000 €,

· d) La ou les solutions idéales se doivent d'être disponibles, souples et si possible fiscalement intéressantes.
7/ Solutions
Afin de répondre aujourd'hui à vos attentes tout en vous apportant le meilleur conseil possible sur le plan patrimonial, nous allons nous appuyer sur plusieurs solutions : 
a) Solution fiscale :

FCPI : à hauteur de 20 000 €  maximum pour avoir une réduction de 25 % de l'investissement, soit une économie d'impôt de 5000 € en 2008, (voir en fonction des moyens disponibles),

b) Solution optimisation de l'épargne :
PEA, sous législation capitalisation, Pourquoi ?
· Afin d'entretenir et gérer au mieux un support  bénéficiant d'une législation qui peut disparaître un jour,

· Afin d'équilibrer à terme votre patrimoine et de privilégier le moyen terme,

· Afin d'être moins exposé à l'ISF,

· Par ailleurs, la solution sera disponible mais aussi suffisamment souple pour que vous puissiez par la suite y faire des versements ultérieurs,

· Le moment venu vous pourrez faire des retraits.

Même remarque pour l'assurance vie : suivre la valorisation des contrats par un suivi régulier (protection du capital et consolidation).

c) Solution immobilière

- Une solution SCPI de rendement pour 3 raisons :


- Un diversification de votre patrimoine,

- Absorber le report de déficit foncier (31516 €) qui aujourd'hui permettent de neutraliser l'impôt sur les revenus fonciers, mais qui seront perdus si il y a des travaux à venir.
- Avoir une réserve d'argent à moyen terme disponible en revendant des parts à volonté.
Investissement à définir en fonction du cash.
- Une solution immobilière dans le cadre d'une opération Robien. L'immeuble est loué non meublé à usage d'habitation principale du locataire, pendant 9 ans. Hypothèse de revente à 12 ans, plutôt 15 pour l'exonération sur les plus-values.
Afin de procéder par étape, nous mettrons en place les solutions en les priorisant
de la façon suivante :

· FCPI : échéance de fin d'année à respecter notamment pour impôt 2008, 
· Epargne : facilité de mise en œuvre d'un transfert de PEA et de réorganisation de l'épargne,

· SCPI : souscription "millésimée" (caractère non permanent d'une souscription SCPI ( opportunité à saisir à un moment "T",

· Immobilier : identifier un bien dès maintenant en prévoyant une livraison en 2009 en attendant la réalisation de travaux. 

Concernant les travaux, ils seront planifiés de la façon suivante :
· Travaux sur la résidence principale et sur l'immobilier locatif de Draveil :

· Fin 2007 engagement des travaux :

isolation de la toiture (*10 000 à 15 000 €), sur immobilier locatif,
· 2008 : Chauffage central / climatisation (système de pompe à chaleur), *15 000 à 20 000 € qui donne droit à un crédit d'impôt ou une réduction d'impôt de 5 000 € à 8 600 € de plafond sur résidence principale,
(Facture de 16 000 € de travaux = 50 % de réduction + 400 € par enfant à charge)
· 2009 ou 2010 : Ravalement de  façade, sur immobilier locatif,
* sous réserve des devis.

Pour lesquels des crédits successifs à hauteur des travaux seront à prévoir pour déduire les intérêts d'emprunt dédié au locatif.
