nyme de mauvais montage, des taux
de rentabilité trop élevés peuvent
laisser craindre que I'argumentaire
commercial prenne le pas sur le
sérieux du dossier. « Il faut égale-
ment étre attentif aux frais annexes
prévus par le contrat», prévient
Marie Maitre, en charge de la com-
munication chez Starinvest. Certai-
nes prestations telles que |'assis-
tance a controle fiscal ne sont pas
nécessairement comprises dans le
forfait de 'opération (voir ci-contre
d droite). Dés lors que I'on est asso-
cié a une société en nom collectif
(SNC) investissant en Girardin
industriel, il faut nor-

malement s’acquitter

des cotisations sociales

propres a ce statut. [l

n’'est possible de s’en

exonérer qu’a certaines

conditions (voir l'enca-

dré ci-contre d gauche).
Aujourd’hui filiale du groupe Caisse
d’Epargne, la société Océorane pro-
pose des investissements mutuali-
sés depuis 2001, Le principe 7 Au
lieu d’investir dans une seule SNC,
I'investisseur le fait dans plusieurs
SNC. Si I'avantage fiscal est remis
en cause, le montage n’est requalifié
que pour une partie de sa mise.

Les risques
induits sont

a la hauteur

des économies
fiscales réalisees.

Le Girardin immobilier permet d’ac-
quérir un bien immobilier en béné-
ficiant d’une réduction d'impdt de
40% ou 50% du prix dans la limite
d'un prix d’achat au métre carre, a
condition de le louer pendant cing
ans. Comme le Girardin industriel,
sa réduction d’impst n’est pas pla-
fonnée. A I'issue des cing ans, vous
restez propriétaire du bien.

Coiit du foncier élevé

Selon le rapport gouvernemental,
«s'agissant du logement, la défis-
calisation a eu des effets contradic-
foires : trés favorables sur le BTP et
I"'emploi dans ce sec-
teur, mais défavorables
sur le coiit du foncier
ou le type de logements
produits (trop petits et
trop chers)». C'est en
effet 'un des écueils
auxquels il faut éviter de se heurter
en tant qu'investisseur. OQutre-mer
comme en métropole, 'avantage fis-
cal est répercuté sur le colit du fon-
cier. Certains opérateurs ont mis en
place des mécanismes de portage
afin de limiter les risques des inves-
tissements. Vous investissez dans
une société civile immobiliére (SCI)
pour laquelle un exploitant s’engage
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Les opérateurs ont progressivement mis en place
des garanties juridigues pour diminuer le risque inhérent

au montage défiscalisant. Voici quelques exemples :

— une assistance juridique en cas de contentieux fiscaux.
Certains opérateurs se substituent au contribuable lors du
dialogue avec I'administration fiscale. D'autres expliquent
a leurs clients ce qu'il faut répondre aux contrbleurs

et lui fournissent les documents nécessaires.

— une garantie de honne fin : souvent financiere,

elle peut aussi comprendre un volet fiscal. C'est ce que
propose Ia sociéeté Inter Invest avec une garantie
financiere et fiscale, en contrepartie d’'une reduction
d'impdt plus faible pour le client. m

a repréndre le bien a l'issue des cing
ans. C’est ce'gw’a fait la société Star-
invest pour les investissements
immobiliers qu’elle propose. Ce
montage vous propose d’investir
dans un concept, comme le sché-
matise Philippe Baillot, directeur de
Bred Banque Privée ; « Cela revient
d investir dans de 'immobilier
financier. » Pour limiter les risques,
le banquier propose a ses clients des
investissements effectués en parte-
nariat avec des établissements
publics ou parapublics. « La sireté
est par exemple meilleure si I'inves-
tissement est effectué avec le fonds
social pour Uhabitat d’une collecti-
vité d’outre-mer», conclut-il. m
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