Comment  utiliser l’argent de vos impôts pour vous-même ?
Afin de :

· Vous constituer ou augmenter votre patrimoine

· Préparer ou consolider votre retraite

· Accroître la sécurité de votre famille
Grâce à une loi

L’état vote des lois en faveur de l’investissement locatif depuis 1983.

Quelque soit le gouvernement, Gauche ou Droite

Loi actuelle : De Robien.

Réponse de l’état :
Faire face à une demande croissante de logements locatifs.

Besoin annuel de 350 000 logements

250 000 construits

Aujourd’hui : un déficit cumulé de près de 1.000.000 de logements.

Pourquoi ce déficit ?

Allongement de la durée des études et mobilité des étudiants,

Eclatement de la cellule familiale,

Mobilité professionnelle.

Ces différentes lois ont permis à l’état de :

répondre à la demande croissante de logements,

de créer des emplois,

de récupérer des impôts indirects et en particulier la TVA.

Objectif : Relancer l’immobilier neuf à usage locatif.
Les grandes lignes de la loi

    La loi de Robien :

Toute personne physique qui investit dans un bien immobilier neuf et qui s’engage à le louer pendant 9 ans, peut déduire de son revenu imposable :

50 % du prix total du bien acquis !
         En 2 grandes périodes :

6 % par an pendant 7 ans = 42 %

4 % par an pendant 2 ans =   8 %
Soit 9 ans d’économies d’impôts au total.

Plafond de déductibilité : 10 700€ par an.

Tous les intérêts d’emprunt sont déductibles sans limite de montant, ni de durée.

 Nous fonctionnons sans publicité, grâce à notre réseau relationnel. 

Le groupe s’est développé grâce à la satisfaction et la recommandation de nos clients.

La qualité de nos produits et le sérieux de notre conseil sont donc primordiaux.

Nous avons développé un savoir-faire dans 4 métiers :

· Analyse fiscale et financière

· Conception et négociation

· Suivi et gestion des biens immobiliers

· Conseil et distribution

Certification ISO 9001 V2000

Plan-type d’investissement 

Volet financier

Investissement 
  60 000 €
Financement 
  60 000 €
Réservation 
 1 500 €

Apport personnel 
 0 €
Mensualités 
  380 €
Revenus locatifs nets
  230 €
Participation personnelle 
  150 €
Au bout de 15 ans, deux hypothèses s’offrent à vous :

- soit vous souhaitez continuer l’opération, cet investissement contribuera alors à consolider votre patrimoine et à préparer votre retraite ;

- soit vous souhaitez arrêter l’opération.

Revente au bout de 15 ans 
  60 000 €
Solde du financement 
  34 000 €
Capital net d’impôts 
  26 000 €
Sécurité accrue de la famille

(assurance décès-invalidité comprise dans le montage financier)

Plan-type d’investissement
Volet fiscal

Soit  60 000 € x 6 %    
  3 600 €
L’économie d’impôts sera de  3 600 € x 20 % 
   720 €
Soit un total économisé sur  7 ans  (720 € x 7 ans) 
  5 040 €
Soit  60 000 € x 4 % 
  2 400 €      

L’économie d’impôts sera de  2 400 € x 20 %
  480 €
Soit un total économisé sur  2 ans  (480 € x 2 ans) 
  960 €
Le gain fiscal total pendant toute la durée de l’opération sera donc de 

 5 040 € + 1 960 €
  6 000 €
Soit une économie d’impôt mensuelle de : 

6 000 € / 108 mois
  55 € / mois

C’est le meilleur moyen aujourd’hui de faire fructifier pour vous-même l’argent de vos impôts 

Le financement

Vous avez le choix du type de financement :

· Choix de la banque

· Prêt amortissable 

· Prêt in fine

· Taux fixe

· Taux révisable

· Durée de 6 à 25 ans.

Impact de la durée sur la trésorerie :
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Indexation 2 % / an (hypothèse)

Indice INSEE du coût de la construction


2 solutions de trésorerie : 

· Le minimum de trésorerie : vous empruntez sur 25 ans. Vous avez une participation nette de 67 €, qui se réduit au fil du temps.

· Une trésorerie plus importante : vous empruntez sur 15 ans. Vous avez une participation nette de 205 €, qui se réduira également dans le temps.

Avantages de la longue durée : 

· Optimiser fiscalement l’opération.

· Déduction de la totalité des intérêts et de l’ADI.
Autre possibilité : le couplage Assurance-Vie avec un prêt à durée longue

Mensualités






  130 € / mois : Assurance-Vie









  Capital > Capital restant dû

510 €








  34 000 €


380 €






    

Il vous permet de réduire la durée du crédit tout en conservant les avantages énumérés.

Au lieu d’emprunter sur 15 ans, vous empruntez sur 25 ans et mettez le différentiel (130 €) sur un contrat d’assurance vie pour vous-même.

Avantages financiers :
· La souplesse : il s’agit d’une épargne volontaire. Vous pouvez par conséquent moduler vos versements !

· La disponibilité : le capital constitué est disponible à tout moment pendant votre phase d’épargne !

Avantage juridique :

· La protection : en cas de décès ou invalidité, vos héritiers bénéficient de l’intégralité du bien, soldé par l’assurance et du loyer.

Avantage fiscal :

· La fiscalité : vous êtes en déficit foncier pendant 9 ans grâce aux intérêts du prêt.

Vous ne payez donc pas d’impôts sur les loyers pendant 9 ans !

Le déficit foncier


       Recettes

        Montants déductibles













   AMORTISSEMENT


  Déficit foncier

       Plafonné à 10 700 €
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   D’EXPLOITATION
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       DE CREDIT

La location

Les garanties naturelles

La pérennité des revenus de cette opération est validée par chacun des quatre paramètres suivants :

· la situation

· la conception

· le montant des loyers

· la gestion

1- La situation géographique

· marché locatif clairement identifié et emplacements stratégiques :

· Près des lieux d’études et de travail

· Proximité des écoles et des commerces

· Proximité des moyens de transports

· validé par 4 études :

· Promoteur

· Banque

· Omnium Finance

· Gestionnaire

	Qui sont les locataires ?
La demande
	Que veulent-ils ?
Les souhaits

	- Jeunes célibataires actifs,
	- Proximité

	- Etudiants,
	- Stationnement

	- Jeunes couples, moins de trois enfants, 
	- Sécurité

	- Jeunes retraités 
	- Résidence à taille humaine

	 
	- Cadre de vie agréable

	 
	- Logement pratique et prestations de qualité

	 
	- Loyers compétitifs.


2 - La conception
· Standing élevé : clôture, interphone, finitions, isolation label Vivrelec de Promotelec, piscine.

· Architecture : résidence à taille humain, cadre de vie agréable.

3 – Les loyers
· Loyers conventionnés : de 0 à 5 % en-dessous des prix du marché

· Indexés sur l’ICC annuel

La location

Les garanties contractuelles
1- La gestion

· garantie professionnelle du gestionnaire :

· sa communication

· son expérience

· ses équipes commerciales

· son fichier client 

· sa connaissance du marché

· assurances :

· loyers impayés : sans franchise, durée illimitée, plafond de 80.000 € par incident.

· Dégradations : sans franchise, plafond de 9 500 € + caution, par incident.

· Protection juridique : frais avocat, huissier, plafond de 4.000 €, par incident.

· Vacance ou carence locative : dès la remise des clés. Sans franchise, durée ferme de 9 ans, indemnisation de 12 mois par incident.

· Garantie revente urgente : durée 10 ans ferme, 100 % du prix de revient limite de 20 % et plafond de 31.000 €.

Garanties (3.3 %) + Gestion (8.5 %)
La revente à 9, 12, 15 ans, ou plus ? 

«  La pierre est l’investissement préféré des français »







C’est une conjoncture qui vous permettra forcément de retrouver votre capital investi dans 15 ans.

L’option de la retraite

Pour préparer votre retraite, vous avez 3 solutions :

1- Le régime obligatoire

Il y a de moins en moins de cotisants et de plus en plus de retraités. Donc l’avenir semble incertain.

 Cotisants

















Retraités







Durée : 40 ans 

Cotisations  







    
Retraite 

2- La retraite complémentaire par capitalisation

Il s’agit d’un moyen qui s’avère peu rentable aujourd’hui avec un capital ou une rente à terme.

En comparaison :si vous épargnez 75 € par mois pendant 15 ans vous aurez capitalisé 18.458€
( à 4% net d’impôts et de CSG), et vous pourrez obtenir un revenu annuel de 738 €.
SI vous commencez tardivement cela vous oblige à  y consacrer une grosse partie de votre budget.


Cotisations      






   Capital ( 45 000 €)

75 € / mois







   Rente obtenue (5 %) :










    180 € / mois

3- La retraite avec la loi de Robien
Epargne







   Patrimoine (60 000 €)

75 € / mois







   réévalué










   Loyers (380 € / mois) 










   + avantages fiscal










   + ADI

· participation décroissante de votre part

· un capital : votre bien immobilier

· une rente : vos revenus locatifs mensuels

· les avantages fiscaux

· une assurance Décès-Invalidité : L’ADI sécurisant toute l’opération dès le premier jour soit une réelle sécurité pour votre famille.



2 bonnes raisons de choisir la solution Omnium :

· Investissement à moyen ou long terme :

· L’immobilier est la valeur refuge préférée des français

· Historiquement à 15 ans, vous retrouvez forcément votre capital.

· Bonne conjoncture d’achat :

· Taux d’intérêts bancaires très bas

· Gros avantages fiscaux

Donc :

Si on achète bien, on revend forcément bien !











Nos 3 avantages important :

1- Qualité de notre concept

2- Rapidité de commercialisation

3- Performance de nos partenariats.

Nous permettent de négocier pour vous auprès du promoteur le remboursement :
· des frais de dossiers bancaires.

Et auprès des partenaires bancaires, le financement :
· des intérêts intercalaires

· des frais de notaires

· des frais d’hypothèques.

Les bénéfices concrets de cette opération ?

1er bénéfice : Votre économie d’impôts.


Que vous pourrez investir pour vous ou dépenser à votre guise.

2ème bénéfice : Le bénéfice retraite.


Cela représente une rentabilité bien supérieure à n’importe quel produit retraite classique. 


Retraite qui a été payée par trois personnes : votre locataire, votre percepteur et vous-même.

3ème bénéfice : La sécurité de votre famille


Une assurance Décès Invalidité couvre votre prêt pendant toute sa durée. En cas de problème, vos ayants droits sont assurés de conserver le bien, de percevoir également les revenus de ce bien et ne devront plus supporter le coût des mensualités.

Timing de votre opération

Concrètement :

· Aujourd’hui, le x……., nous réservons un lot en remplissant la fiche de pre-reservation, je récupère les pièces nécessaires afin que la banque nous donne un accord pour le financement.

· Dans une semaine, nous signons le dossier de Réservation, vous établissez un chèque de 1500 € à l’ordre du Notaire afin de bloquer le lot au prix ferme et définitif. Je récupère toutes les pièces nécessaires à votre dossier de financement.

· Vous recevrez en recommandé à votre domicile :

· Un des 2 exemplaires originaux du contrat de réservation contresigné par le promoteur,

(Vous avez alors, un délai de réflexion de 7 jours prévu par la loi SRU et le code de la consommation. Le chèque ne sera pas encaissé avant ce délai).

· Puis vous recevrez de la banque l’offre de prêt que vous devez accepter en respectant un délai de réflexion de 11 jours en vertu de la loi Scrivener. 

· Enfin, vous signerez l’acte chez le NOTAIRE

· Puis, vous prendrez officiellement possession de votre bien, vous personnellement ou notre gestionnaire que vous aurez mandaté à cet effet.

· Je serai présent tout au long de votre investissement pour votre déclaration fiscale et pour vous proposer d’autres opportunités.

Notre engagement : Aucune pénalité en cas d’annulation, pour quelque raison que ce soit jusqu’au passage chez le notaire.



















+ 130 € / mois


d’épargne supplémentaire











Economie d’impôts :


13 650 €


Soit 75 € / mois





25 ans





15 ans





Mensualités 510 €





Mensualités 380 €





Loyer net�230 €








Pavé 1 : 130 €











Pavé 2





Soldé par l’assurance 


En cas de décès








Soldé par l’assurance en cas de décès





12 ans





15 ans





25 ans








Loyers Bruts








Intérêts + ADI





Taxe Foncière





Frais de gestion + ALI





Frais de copropriété





Amortissement de Robien


6 % x 7 ans


puis 4 % x 2 ans














			Economies


			D’impôts


Locataire
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Coûts fixes


La plus grande partie


(architecte, terrain, coûts de construction, taxes…)





Coûts variables


(dépendent de la façon dont le produit est distribué et de la durée de commercialisation)


Le reste








Frais financiers











Pub














Marge





Promoteur





Investisseur





Conseiller indépendant





Marge faible mais garantie





Frais de structure et notre rémunération





Prise en charge des :


Frais de notaire,


Frais d’hypothèque,


Frais de dossier bancaire,


Intérêts intercalaires,


Expertise





NB : Lorsqu’ils ne sont pas pris en charge, l’ensemble de ces frais représentent un surcoût d’environ


10 % du prix d’acquisition.





100 % du prix de vente d’une opération immobilière





1991





2000





1995





1980





TENDANCE HAUSSIERE





Evolution des prix au m2





150 €





Décès		     DF	   DF : déficit foncier
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