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La gestion locative plus large que prévue

Loc' en stock
Pour ceux qui souhaitent investir leurs fonds maîs pas leurs temps
dans l'immobilier, les placements type SCPI, Ehpad ct nue-propnéte
sont a privilégier
Par Pierre-Jean Lepagnot

tient une reduction d'impôts
de 12% s'il s'engage a louer
pour six ans, 18% pour neuf
ans et 21% pour 12 ans, a
condition de louer a un tdnf
interieur d'environ 15% a ce-
lui du marche Les locataires

Bonne nouvelle pour
les epargnants, Ic pro-
]et de loi dc finances

adopte eu premiere lecture par
l'Assemblée nationale attecte
peu les dispositifs d'investis-
sements locatifs La reduc-
tion d'impôt Pinel, accordée
en contrepartie de I achat
d'un logement neil! destine
a la location, a ctc prolongee
jusqu'à fin 2021 Le dispositif
sera toutefois recentre sur
les zones géographiques les
plus déséquilibrées en termes
d'oftre de logement, soit la
region parisienne, la Côte
d'Azur et les departement
d'Outre-mer Cette loi est
plébiscitée par les Français
Sur les sept premiers mois de
l'année, les mises en chante!
de logements ont progresse
de 8 9% L'investisseur qui
acheté un logement neuf ob

doivent avoir dcs ressources
qui ne dépassent pas cei tains
plafonds l'avantage fiscal cst
soumis a deux conditions un
prix d achat de 5 500 euros
maximum par rn et un pla-
fond annuel d'investissement
de 300 000 euros

LE PINEL N'EST PAS
SANS RISQUE
Pour autant, cc placement est
soumis a quèlques dangers Le

ptii perdre l'avantage fiscal Ce
dernier est perdu si la \ acance
locative sepiolonge au-delà
de 12 mois » indique Gregorv
Lecler conseil en gestion de
patrimoine et membre du re-
seau Fiducee Gestion Privee
De plus, certains promoteurs
augmentent leurs prix du pre
texte de défiscalisation Dans
une etude sur les dangers du
Pinel publiée en fevrier der-
nier, Immogconsultmg montre
ainsi que, compte tenu des
prix élevés face a des loyers
plafonnes Ic rendement annuel
brut d'une operation réalisée
en Pme! est compris entre 2
ct 3 5 % contre 4,5 % dans le
neuf libre Une moindre ren-
tabilité qui mette a relativiser
l'avantage fiscal Selon I expert
en evaluation immobiliere,
la possibilité de subir une
moms-value en capital peut
être accrue par les caracté-
ristiques de construction de
certains immeubles (qualite
des materiaux médiocre, usage
du bardage bois ), favorisant
leur obsolescence plus rapide
et imposant, en conséquence,
de coûteux travaux de main-
tenance

LES CHARMES OE L\
PIFRRE-PAPIFR
Pour cv iter ces désagréments,
l'épargnant peut louer la carte
des SCPI fiscales Principale-
ment investies dans l'immo-
bilier d'habitation, ces So-
cietes civ iles de placement
en immobilier affichent un
ticket d'entrée bien plus mo-
deste que Ic moindre studio
en province « Les SCPI se

cl une SCPI et dont accéder
a des immeubles de qualite
avec quèlques milliers d eut os
seulement contn im apport
defonds important pour un
achat en direct », souligne
Sabine liskra, responsable
de la gestion de la fortune
d I Institut du Patrimoine
Autre atout de cet investisse-
ment dans U pierre papier la
mutualisation des risques Le
patrimoine des SCPI est par
nature important ct diversi-
fie En cas de problème avec
un locataire l'impact sur la
rentabilité de la SCPI sera
indolore Troisieme avan-
tage la souscription d'une
ou plusieurs parts permet
une défiscalisation quasi-im-
mcdiate (sur les revenus de
I annee de souscription) En
somme pas besoin d'attendre
que le logement soit livre ou
que ie locataire entre dans
les lieux pour bénéficier de
l'avantage fiscal Une acqui-
sition de parts réalisée av ant
le 31 decembre 2017 pourra
reduire I impôt sur Ic revenu
2017 payable en 2018 Dernier
bon côte des SCPI l'absence
de contrainte locative « Les
besoins de travaux sont pris
e/i compte par k gestionnaire
dc la SCPI alors qu en direct
I investisseur gere lui même
le bien ou fait appel a une
agence », précise Gregory
I ecler Revers de la médaille,
les SCPI suppoi lait des frais
qui pèsent sur leur rentabilité
Les frais de souscription a
I entree évoluent entre 8,5
ct 14% Quant aux frais de
gestion annuels, ils sont su-

Les placements en Ehpad que nous proposons

à nos clients offrent un rendement net de charges

compris entre 4,5 et 4,6%

premier est celui de la non-lo- différencient d un in ve st is
cation « Le logement doit être sèment dtrec I par i apport
loue pour percevoir un loyer, a la mise initiale requise
bien sûr, maîs aussi pour ne vous pouvez devenu assoi it

pericurs a 12% TTC Autre
inconvénient, la duree dc dé-
tention d'une SCPI est longue,
toujours plus que celle exigée
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dans le cadre de l'immobi
her en direct La societe de
gestion se reserve en effet
du temps pour liquider Ic
portefeuille d'actifs dans de
bonnes conditions et rem
bourser les associes porteurs
departs C'est a ce moment
que la situation peut tourner
a la défaveur dc l'épargnant
Arrive au terme de la pc
node convenue, ce dernier
est a la mel ci des decisions
du conseil d'administration
de la SCPI Or les intérêts
de l'investisseur individuel
peuv cnt s opposer a ceux de
la majorité du conseil Autre-
ment dit le conseil peut par
exemple décider de \ endre
les actifs dans de mauvaises
conditions ou au contrai re
décider de conserver ces
actifs alors que I investisseur
recherche de I argent frais
En cas de vente, la bC PI aura
tendance a mettre en vente
la totalité des appartements
d un immeuble, cc qui risque
de peser sur le prix Aussi, la
rentabilité d'une SCPI peut
etre plus faible que celle d un
appartement acquis en direct

L'EMPLACEMENT,
L'EMPLACEMENT,
L'LMPI ACEMEM
Faut il des lors privilégier
l'investissement en direct 7

Dans cc cas, I investisseur
est maître de son placement
« Dans I immobilier I empla
cernent du bien cstfondamen
lai L épargnant doit se rendre
sur place pour vet ifier qu il
existe un marche de location
en ligne avec le bien ll faut
vel ifier le taux de chomage
la proximite des transpot ls
des services publics (ecoles
universités) des commerces
etc » rappelle Sabine Jiskra
Si ces conditions sont rem
plies, le jeu peut en valoir
la chandelle A la sortie de
l'investissement en effet
l'épargnant peut vendre selon
ses conditions S'il risque de
vendre a perte, il peut conser
ver son actif en attendant
une arnel loration du marche
Surtout, les contribuables
peuvent tres bien se lancer
dans de I investissement loca
tii physique en évitant toute
contrainte de gestion Dans
les residences services en

effet, l'investisseur n'a aucun
souci de gestion puisque l'ex-
ploitant se charge de trouv er
les locataires tout en servant
un revenu attractif « Les
placements en Ehpad que
nous proposons a nos clients
offrent un rende ment net dc
e hargcs compris entre 4 5 et
4 6% » assure Pierre-Yves
Habouzit directeur commer
cialdcFidexi v. Les Ehpad
offrent les mêmes avantages
qu un produit immobilier
classique la gestion en moins
» confirme le professionnel
Pour ce dernier les critiques
sur les risques lies a ce type
dc placements faillite dc
I exploitant, bail mal négo-
cie, revision a la baisse dcs
loyers sont a relativiser «
Compte tenu de I evolution
démographique et I insuffi-
sance doffre le taux doccu-
pation des Ehpad que nous
sélectionnons approche les
95% C oncernant le risque
dejaillite de I exploitant il
faut bien sur vedici a signer
avec une societe ayant pignon
sur rue Fidexi a noue un
partenariat avec LNA Sante
I un des principaux acteurs
du secteur qui affiche une
sante florissante » précise
Pierre Yves Habou?it

L'ESSOR DP i A
NLL-PROPRIETL
Pour investir dans une pers
pectivc de long terme sans
se soucier de rien, une der
mere alternative a le vent
en poupe depuis quèlques
annees le démembrement
de propriete Ce dispositif
permet a l'épargnant d'ac
quérir la nue-propriete d'un
bien immobilier pour un prix
compris généralement entre
54 et 70% de sa valeur en
pleine propriete L'usufruit
est conserve pendant une
période temporaire de IS a
18 ans par un gestionnaire
institutionnel, I usufruitier
bailleur, en general un orga-
nisme social comme Action
I ogement (ex 1% logement)
« / ac quereur effet tue ainsi
un investissement immobilier
totalement securise par la
transfoi manon d une i en
tabilite locative aléatoire
souvent gn vee de frais el
taxes en capitalisation sure

La SCI doit répondre à des

préoccupations patrimoniales autres

que fiscales, comme associer

la génération montante à la gestion,
en lui confiant la gérance

et pam partie nette d im
pot » indique Pierre-Yves
Habou7it Ce mécanisme
offre quatre avantages un
investissement securise, une
capitalisation mecanique
(reconstitution automatique
de la pleine propriete), une
absence de contraintes et de
risques locatifs et l'entretien
du bien par un profession-
nel de la gestion locative
D'un point de vue financier,
l'effort d epargne est moins
lourd que s'il s'agissait d'un
investissement locatif en
pleine propriete grace a la
décote sur Ic prix initial ct
parce que les charges sont
transférées en intégralité a
un professionnel de la ges
lion locative «fiscalement
I operation est attractive
Au niveau de I impot sur le
revenu, les intérêts d emprunt
sont déductibles dans laça
tcgorie des revenus fonciers
Au niveau du nouvel ISF
11F1 (Impot sur la fortune
immobilière) le bien n est pas
compris dans le patrimoine
imposable hnjin le bien
n est pas impose lois de la
reconstitution de la pleine
propriete », précise Sabine
Jiskra A la fin du démem-
brement, le bail s'éteint Si
le locataire est toujours eli
gible au logement social le
bailleur social doit lui trouver
une solution de relogement
Si ce n'est pas le cas, il peut
demander a signer un contrat
de bail de droit commun av cc
le nouveau proprietaire En
outre, si le logement est mis
en vente il bénéficie d une
priorité pour l'acquern

LA SCI POUR
TRANSMETTRF
Fnfin, faut-il envisager la
creation d'une SC11 Les spe
cialistcs sont partages Pour
Sabine Jiskia, le seul mtcrct
est de faciliter la transmission
« Une partie des parts peut
faire I objet d une transmis
sian anticipée de patrimoine
au profit des descendants
i; ceux-ci sont majeurs ce
patrimoine disparaît de I as
siette taxable des patents
pour faire partie de celle
des enfants Sl le patrimoine
dc e es derniers nexc edc pas
I 3 millions d euros la do

nation sera sans incidence
pour eux en matiere d 1F1 »
Gregory Lecler souligne de
son cote les avantages pour
un menage impose sur une
tranche marginale d impo-
sition élevée d'opter pour la
creation d'une SCI, soumise,
non pas a l'impôt sur le re-
venu, maîs a I impôt sur les
societes « L associe de la
SCI verra sa quote part de
resultat imposée a I impot sur
le rev enu dans la e ategone
des revenus fonciers Ces
revenus seront également
soumis a la CSG-CRDS et
ait* prélèvements sociaux au
taux global dc 75 5% (172%
au ler janvier 2018) Au final
ces revenus peuvent donc
etre taxes a plus de 60%
», note Gregory Lecler En
choisissant FIS, I associe
peut faire un choix gagnant
« Le taux de l'impôt sur les
societes est dc 33 33% re
dull aj 5% pouf la fraction
du benefice inférieure a 18
120 euros En déduisant
I amortissement du bien le
taux peut tomber en réalité a
moins de 10% » Cependant,
l'imposition ne s'arrête pas
la Les associes qui voudront
profiter du resultat de la SCI
a ture personnel devront
décider d'une distribution
de dividendes et supporter
la taxation correspondante,
c'est-à-dire l'imposition du
dividende Or avec la « fiat
tax » I imposition ne sera
que de 30% « Au final le
taux d imposition total ne
devian pas dépasser les
40% », conclut le specialiste
Seul bémol la plus value en
cas de cession de l'immeuble
se calcule en retenant la dif-
ference entre le prix dc vente
et le prix d'acquisition de
I ensemble immobilier déduc-
tion faite des amortissements
comptabilises qui n'entrent
pas dans le calcul lorsque I on
relevé des plus-values dcs
particuliers Cette plus va-
lue est imposable a IS et
bien entendu les dividendes
qu'elle génère sont eux aussi
imposes, ce qui aboutit a
une charge fiscale souvent
tres lourde •


