PRECONISATION M. et Mme TRANCHANT
Objectif :

En 2006 : Faire fructifier une partie de l'épargne disponible sur des supports FCPI-FIP permettant de réaliser une économie d'impôt dès la première année.
Optimiser l'impôt sur le revenu de 2006 qui devrait être de 13 397 euros si rien n'est fait.

Prévoir un investissement immobilier pour optimiser les impôts en 2007.
Solutions :

Etape 1 :
Créer du déficit foncier en investissant à crédit dans des SCPI 

Articulation du financement :
Investir un montant  de 45 000 €  financés en crédit In Fine sur 15 ans, en plaçant 10 000 € sur un contrat d'adossement en assurance vie.

Emprunt : 35 000 €

+ Placement de 100 € par mois à 5,5 % pendant 15 ans = 48 000 €.

Les intérêts d'emprunt de 1 400 € par an (soit 116 € par mois) étant déductibles des impôts fonciers ; ces derniers viennent en déduction des revenus fonciers (2 712 € par an) générés par les SCPI.
Revenu net : 1312 €, soit 109€/mois.

Etape 2 :
Investissement Girardin
Etape 3 : Plan d'investissement Robien
Montant Investissement : 

199 000 €

Frais notaire et hypothèque : 

  23 000 €

Financement : 


222 000 €

Avec adossement initial 20 000 €

Versement d'épargne : 659 €
Intérêt et ADI : 781 €

Mensualités : 659 + 781 =   

    1 440 €

Loyer : 



-      750 €
Participation :



       690 €
Economie d'impôt :


       206 €
Participation net moyenne

       484 €
Total épargne mensuelle :
SCPI Malraux = 


100 €

Abondement In Fine Robien = 
659 €
Total




759 €
Gain au terme des 15 années :
SCPI Malraux = 

48 000 € (qui se sont pratiquement autofinancées)

Patrimoine final =
          261 218 €
Total :


          309 218 €
Calcul et répartition du gain fiscal
Année 
Montant

       %

Montant
Taux

Gain fiscal



d'investissement 
déductible
déductible
d'imposition

Amortissable 

des revenus

imposables

1 à 7
199 000 €
X
      6 %
10 700  € (11940)
30
3 210 €

3 210 €  X 7 ans = 22 470 €

8 et 9   199 000 €        X              4 %              7 960 €                      30        2 388 €

2 388 € X 2 ans =  4 776 €

( Gain fiscal global sur 9 ans = 27 246 €, sur 15 ans = 37 071 € (en intégrant les reports).
