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SPECIAL PLACEMENTS

Quel retour sur investissement espérer?

Immobilier
Penser long terme

Lachat d’'un bien immobilier en
vue de le louer n'a plus bonne
presse: les prix baissent, les taux
des créditsimmobiliers grimpent,
Poffre se tarit... «Ce peut étre, au
contraire, le bon moment pour se
positionner », estime Benjamin
Nicaise, président de Consultim
Groupe. Tout d’abord, parce que

Comparatif des démarches pour optimiser votre impot

Dispositifs de défiscalisation

I'investissement s’entend sur le
long terme et que les prix finiront
parrepartiralahausse.Lademande
locative n’a jamais été aussi éle-
vée, les prix se négocient et la
réduction d’impot attachée a ce
type d’investissement n’est pas
garantie dans le temps, méme si
on ne peut exclure que, pour
résoudre la crise du logement, les
gouvernementssoient contraints
d'inventer d’autres dispositifs.

Réduction ou déduction fiscale

Journalistes : -

Nombre de mots :

11 ne reste plus qu'un an pour
profiterduPinel. Ce dispositif, qui
doit disparaitre le 31 décembre
2024, offreune réduction pour tout
investissement dans le neuf dans
un quartier prioritaire. Cette
réduction est égale, selonla durée
de location choisie (six, neuf ou
douze ans), a respectivement 12,
18 ou 21 % du montant investi,
dans la limite de 300000 euros et
d'unprixaumetrecarréde mmm

" Pass: plafond annuel de la Sécurité sociale. ™ TMI: taux marginal d'imposition.

Economie d’impot

maximale en 2020 Durée d’immobilisation

Dons (personnes en difficulté) 75% dans la limite de 1000 €
Dons (utilité publique) 66 % des sommes versées dans la limite de 20 % du revenu imposable
RETRAITE
Déduction des cotisations: 10% des revenus 9872€
Plans de retraite professionnels dans la limite de 8 Pass de 'année (siTMI 30%) Jusqu'a
(PER, Préfon, Corem...) N -1(minimum: 4114 €; maximum: 32 908 €) + plafonds des trois la retraite
+ plafonds des trois derniéres années derniéres années
IMMOBILIER/FONCIER
poth . ; 1562 € De 8220 ans (selon qu'on
Foréts (hors loi Madelin) Clgel(ijrlrt]i?; 'ngg‘é%zég’zd;org%"tzﬂtr IlTr\:ecztlleIE:er;s pour un célibataire, acquiert des parts de GFF
P p 3125€ pour un couple ou des foréts en direct)
Malraux e 9ans
Réduction de 22 ou de 30 % du montant De 88000 —
des travaux dans la limite de 400 000 € 3120000 € Durée de l'engagement
SCPI Malraux pour une période de 4 ans d de location souscrit par
la SCPI (15 ans en général)
G Déduction de 100 % des travaux + déductibilité
Monuments historiques des charges des revenus fonciers si loué Pas de plafond ans
Taux de réduction entre 44,12% et 67,2 % selon taux
e ’ de rétrocession (52,63 %, 56 %, ou 66 %) i
Girardin industriel Plafond de 30 600 £ ou de T1% du revenu 52941€ 5ans au minimum
global selon rétrocession
o . Réduction: 12%, 18% ou 21% du prix 3600€,5400 €
Hinelou Do nde dacquisition (maximum: 300 000 €) et6300€ G alzans
. N Réduction: 21,5%, 26 % ou 28,5 % du prix d’acquisition 6450¢€,7800€
Kl Outie anes (maximum: 300 000 €) et8550€ G fieuleans
Actions de PME (loi Madelin, dont certains Réduction: 25% de I'investissement (maximum: 12500 € Saris
groupement forestiers font partie) 50 000 € seul; 100 000 € pour un couple) ou25000€
o Réduction: 25% des souscriptions (maximum:
FIP - FCPI 12 000 € seul; 24 000 € pour un couple) 3000€0u6000¢€ 5ans
Réduction: 30 % des souscriptions (maximum:
FIP Corse 12 000 € seul; 24 000 € pour un couple) 3600€0u7200€ 5ans
Réduction: 48 % du montant investi dans la limite %
Sofica de 18000 € ou 25 % du revenu net 8640¢€ Deis 200

II'existe deux autres mécanismes pour «optimiser» Iimpot mais qui ne sont pas des dispositifs fiscaux: la location meublée, qui réduit le revenu imposable grace au systéme d'amortissements
comptables et fiscaux; le déficit foncier, intéressant lorsque 'on a des revenus fonciers imposables (il est méme possible d'acheter des parts de SCPI de déficit foncier).
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mmm 5500 euros. Pourlesautres
biens,laréductionchutearespec-
tivement 10,5, 15 et 17,50 % et,
pour un bien acheté en 2024,a 9,
12 et 14 %. Conditions: louer le
bien nu, en résidence principale,
a un montant de loyer ne dépas-
sant pasle plafond fixé parle gou-
vernement en fonction de la
localisation dubien,a unlocataire
sous condition de ressources (voir
tableau ci-contre).

11 est aussi possible d’investir
dans le neuf tout en bénéficiant
d’une réduction d’imp06t, des lors
quel’'on loue a un tarif modéré et
qu’on opte pour le dispositif
Loc’Avantages. Peuconnu, ils'avere
de plus en plus intéressant (lire
p. 178).

Lachatd’unbienanciennéces-
sitant des travaux bénéficie aussi
d’un coup de pouce. Le montant
de ces travaux est déductible des
revenus fonciers (ce quiréduitleur
imposition), mais ils sont égale-
ment déductibles du revenu
imposable, dans la limite de
10 700 euros par an, I’excédent
étant reportable pendant dix ans,
des lors que le bien est conservé
troisansapres les travaux. Ce pla-
fond passea 21 400 eurossilestra-
vaux visent a améliorer la
performance énergétique du bien.

Le dispositif Malraux permet
également d’investir dans des
immeubles anciens a réhabiliter
situés dans les centres-villes his-
toriques. La réduction d'impét est
égalea 22 ou 30% dumontantdes
travaux réalisés, dans la limite de
100 000 euros par an pendant au
maximum trois ans. Elle n’est pas
soumise au plafonnement. Lin-
vestisseur doit conserver ses parts
jusqu'ace quetouslesbiensaient été
loués pendant au moins neuf ans.

Que cesoitdansleneufoul’an-
cien,laqualitédel'investissement
dépendra de son emplacement.

Au-dela de 'investissement, on
peut aussi améliorer la fiscalité
deson patrimoineimmobilieren
louant son bien meublé. Au lieu
devoirsesrevenusfonciersimpo-
sés au taux de sa tranche margi-
naleplus 17,2 %deprélevements
sociaux, on peut opter pour un
régime d’imposition bénéficiant
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Plafonds de loyer
a ne pas dépasser en loi Pinel

Zones | Prix par m?

Zone A bis 1825€

ZoneA 1357€

ZoneB1 10,93 €

Zone B2 (sur agrément) 950€
ZONE A BIS: Paris Angers et une partie
etsa proche périphérie. de la grande couronne
ZONE A:les grandes parisienne ne faisant ni
meétropoles comme partie de la zone A bis ni de

Marseille, Aix-en-Provence,
Bordeaux, Nice, Montpellier,
Lyon, Lille, Strasbourg,
Toulon, Toulouse.

ZONE Bx:les grandes
agglomérations francaises
comptabilisant plus de

250 000 habitants comme
Nantes, Grenoble, Clermont-
Ferrand, Chambéry,
Limoges, Reims, Tours,
Rennes, Metz, Dijon, Rouen,

lazone A.

ZONE Bz: des communes
totalisant entre 50 000

et 250 000 habitants
comme Montlugon,
Corbieres, Charleville-
Mézieres, Poitiers,
Carcassonne, Rodez,
Bergerac.

ZONE C: elle nest plus
¢ligible au dispositif sauf
agrément.

Un des atouts des SCPI :
elles hénéficient d’un ticket

d’entrée faible.

Ce qui change

d’'unabattement de 50 % ou pour
une imposition au réel. Avec, en
outre,la possibilité d’amortirson
bien.

SCPI
Un dispositif accessible

Ces dispositifs se déclinent sous
forme d’achat de parts de sociétés
civiles de placement immobilier
(SCPI). Leurs atouts: le ticket d’en-
trée est faible (il commence a
quelques centaines d’euros), I'in-
vestisseur n'a pasa gérer le bien, la
réductionintervientdesl’achat de
parts (pas besoin d’attendre la
location du bien), s’y ajoute la
diversification, le gérant achetant
plus de biens.

Un bémol:larevente des parts
avantlaliquidationdela SCPIsup-
posequel'ontrouve unacquéreur,
ce qui peut étre plus compliqué
quand le marché immobilier est
morose, d’autant que I'avantage
fiscal n’est pascessible: il est atta-
ché au premier investisseur. Le
délai de conservation peut donc
s'avérerlong,etlerendement peut
étre moins élevé qu'en période de
plein boom du marché.

Le nombre de SCPI «défis-
calisantes» ouvertes ala mmm

Certains dispositifs sont aussi

devenus plus attractifs, a 'instar

du plan d’épargne retraite (PER).

Les assureurs ont accru les classes
d’actifs dans lesquelles on peut
investir. Ils vous accompagnent
également davantage au travers

dela gestion pilotée (lire p. 172).

Des rédutions d'impots ont ét€ accrues.

Déficit foncier

Le plafond de déduction des travaux
d’entretien, de réparation et
d’amélioration d’un bien mis en
location classé E, F ou G, du revenu
imposable (apres déduction des revenus
fonciers) a été doublé. Il passe de

10700 a 21 400 euros pendant deux ans
(2023-2025), des lors que les dépenses
occasionnées permettent au logement

d’étre classé au moins D au regard
du DPE. Le bien devra étre lou€ au
moins trois ans a compter de I'année
d’imputation du déficit foncier

Dons

Le président Macron a étendu la réduc-
tion de 75 % jusqu’a 1 000 euros

aux dons destinés a la sauvegarde

du patrimoine religieux

Foréts

Le dispositif a été réformé le 1" janvier
2023. Lachat de terrains boisés

ou de parts de certains groupements
forestiers ainsi que les travaux forestiers
ouvrent désormais droit a un crédit
d’impot égal a 25 %, dans la limite

de 6 250 euros pour une personne seule,
12 500 euros pour un couple.
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mmm souscription est relative-
ment limité. Urban Premium
commercialise, par exemple, la
SCPI Pinel Urban Vitalim n° 4 et
Kyaneos Asset Management la
SCPI Kyaneos Denormandie 4.
Troisieme formule: opter pour
une SCPI de déficit foncier. La
sociétéde gestioninvestitdansdes
biens nécessitant destravaux. Leur
quote-part dans le prix de la part
(de 502 60 %) sera déductible des
revenus fonciersde I'investisseur
et de ses revenus, a hauteur de
10700 euros. Léconomie d'imp6t
peutatteindre 62,2 % dumontant
investi. Urban Premium commer-
cialise par exemple Urban Pierre
n° 6, qui offre une déduction de
54 % dumontantinvesti, répartie
sur deux ans de maniere égale.

FIP-FCPI
Une offre abondante

Pourencourager I'investissement
au capital de PME non cotées
innovantes, le gouvernement
accorde une réduction d’impot
égalea25%dumontantplacé dans
desfondsquiinvestissent au capi-
tal de sociétés €ligibles, dans la
limite de 12000 euros pour un
célibataire, 24 000 euros pour un
couple. Soit une réduction d’im-
pot maximale de respectivement
3000 ou 6000 euros. Ces taux de
réduction s’appliquent unique-
ment aux montants investis au

capital de ces PME, ce qui peut
réduire l'assiette de 5 voire 10%
sila société de gestion opte, dans
unefaiblemesure, pour desinves-
tissements complémentairesnon
éligibles (obligations parexemple)
afin de sécuriser la performance.
La réduction grimpe a 30 % si
I’épargnant choisitd’investirdans
un FIP Corse ou un FIP outre-mer.
Les parts doivent étre conservées
cing ans minimum, mais, dans la
pratique, entre cing etdix ans, les
sociétés de gestion estimant qu'il
faut plus de temps pour réaliser
lesinvestissements et céder leurs
actifs ensuite.

Loffre de FCPI ou FIP dans les-
quels investir est abondante (voir
tableau ci-dessous). Attention aux
frais d’entrée et de gestion! Les
écarts de performance entre les
sociétés de gestion (voire aI'inté-
rieur d’'une méme société, entre
les fonds) sont énormes, ce qui
rend leschoix compliqués. Lépar-
gnant peut récupérer moins que
samise. Mieux vaut donc s’adres-
ser a des gérants reconnus ayant
une réelle expérience. A l'instar
de Vatel Capital qui, surles 11 FCPI
remboursés, affiche des perfor-

Ne pas
confondre

o Laréduction
d’imp6t vient en
déduction de I'im-
pot calculé selon

le bareme progressif.
Sison montant est
supérieur aumon-
tant de 'imp6t, il ne
peut y avoir de rem-
boursement:I'im-
pot est seulement
ramen¢ a z€ro euro.
® Le crédit d’'impot
est également dé-
duit de I'impét cal-
culé. Si son montant
est supérieur, le sur-
plus, oula totalité
(sile contribuable
n’est pas imposable),
est reversé au contri-
buable.

Attention aux frais de gestion
des FCPI ou FIP, les écarts
de performance sont énormes.

Exemples de FCPI et FIP ouverts a la souscription

Nom: Sociétés Stratégie Durée

de gestion d’investissement d’investissement

. Sociétés innovantes en Europe dans les secteurs
Alto Innovation 2023 Eiffel (Ig]r\éistment tels que les technologies de I'information, i rzi?\inr;u -
i les télécoms, les sciences de la vie...
o o Vatel 3 "

Dividendes Plus n° 11 Capital PME a forts potentiels 6ans
Eurazeo Patrimoine i o 7 ans prorogeable
2023 Eurazeo Sociétés innovantes 2foisTan
NextStage Décou- .
vertes 2022-2023 NextStage AM Sociétés innovantes 7ans
FIP Odyssée PME g Diagnostic médical, construction bas 7 ans prorogeable
Croissance n° 8 Odyssée Venture carbone, sécurité informatique... 2fois1an
FIP Kallisté Vatel Capital Entreprises corses dans le tourisme, 'agro- | 7 ans prorogeable
Capitaln° 16 2 alimentaire, les énergies renouvelables 2fois1an
FIP Outre-mer Inter . 8ans prorogeable
Investn°5 Inter Invest Sociétés dans les DOM COM 2fois 13N
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mances positives (en moyenne de
11,04 %), hors avantage fiscal, sur
10 d’entre eux. Le n° 5 des FCPI,
DividendesPlus,adélivré 48,61 %
(horsavantagefiscal), le 4% 13,69 %
et le 3¢, seulement 5,33 %.

Si ’on s’engage dans cette
démarche, mieux vaut le fairesur
plusieursannéeset diversifier ses
investissements pour atténuer le
risque.

Souscription au capital
d’une PME

Un investissement risqué

Lachaten direct d’actions d’entre-
prises non cotées offre une réduc-
tion d’impot égale a 25% du
montant investi, dans la limite de
50 000 euros pour un célibataire,
100 000 euros pour un couple. Les
titres doivent étre conservés au
moins cing ans. Autre atout: les
gains sont exonérés d'impot surle
revenu, mais pas de prélevements
sociaux. Linvestissement est ris-
qué, maisil peutrapportergros. On
peut en effet tout perdre avec,
comme seul lot de consolation, la
possibilité de déduire les moins-
valuesréaliséesdes plus-valuesen-
grangées par ailleurs pendant dix
ans. A contrario, on peut doubler,
tripler voire décupler sa mise.
Mieux vaut donc répartir son
investissement dansplusieurs PME
appartenant a des secteurs diffé-
rents pour minimiser le risque.

DOM-TOM
Le dispositif Girardin

La loi Girardin offre, depuis des
années,atousceux quiinvestissent
outre-meruneréduction d’impot
d’un type particulier. Deux types
d’investissements existent, et ils
peuvent se cumuler.

La premiere solution consiste a
acquérir des parts d'unesociété qui
achetedesbiensindustrielsou agri-
coles pourlesloueraunexploitant
local durant cing ans. Ces biens ne
sont pas récupéreés (ils sont rétro-
cédésalexploitant), maislaréduc-
tion d’impot obtenue est de 10 a
18% plus €levée que l'investisse-
ment initial. Elle peut atteindre
60000 euros, ce qui permet mmm
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Les 13 Sofica ouvertes a la souscription

Sofica: exemples de performances

Noms l Sociétés de gestion Noms des livrets | Banques distributrices l Taux hors promo
SofiTVCiné 12 Crédit agricole SofiTVciné 2 Média Finance Partners -15,84%
Image 18 La Banque postale APlusIimage 5 APlus Management -29%
SGImage 2023 Sociéteé générale Indéfilms 3 Indéfilms Gestion -28%
?f;"wa:] Cré(éi;glztuil -ac Cofinova1l CIC Crédit mutuel Martin Maurel -35%
nécap aribas
Cofimage 36 Banques populaires, Caisses d'‘épargne :':,aB;: gue postale La Poste -25%
Cheveniife 10 Bred Banque populaire Palatine Etoile 12 Banque Palatine -24%
Palatine Etoile 22 Banque Palatine B Média 2012 Backup Films 495%
Cinéaxe 6 AXA Cinémage 8 Cinémage -0,6%
Cinémage 19 UFF Banque, Invest Securities Eritrepieneurs DuGnema
Impact Sofica1 Impact Sofica et de PAudiovisuel (EDCA) Entrepreneur Venture -39%
Sofica Indéfilms 13 Indéfilms Gestion Indéfilms 2 Indéfilms Gestion 344%
Entourage Sofica 3 Entourage Performance globale: remboursement au souscripteur Source: Echiquier Gestion.

mmm de gommer tout ou partie
de sonimpot sur le revenu en une
seule fois. Un exemple: avec un
apportde44 720 euros,un particu-
lier peut obtenir une réduction
d’imp6t de 51 430 euros.

Autres atouts: le dispositif
Girardin n’entre pas dans le pla-
fond desnichesfiscalesde 10000 eu-
ros.Sonapplicationestimmeédiate.
Pas besoin d’attendre six, neuf ou
douze ans pour profiter de I'inté-
gralité delaréduction d'impoét. Elle
seraimputée de votre imp6t sur le
revenu I'année qui suivra I'inves-
tissement. Pas besoin d’attendre.
Seuleobligation:conserverlebien
pendant cinqans. D’oulanécessité
de s’adresser a un acteur solide du
marché comme Inter Invest, lea-
derdumarchédeladéfiscalisation
outre-mer capable de sécuriser
totalement votre investissement.

Lesecond type d’opération, plus
classique, concerne I'achat, outre-
mer,delogementsneufsdestinésa
étreloués. Ledispositifs'apparente
auPinel,avecdestauxderéduction
plusélevés: 21,5 % pourunengage-
mentdesixans, 26 % pour neufans
et 28,5% pour douze ans. Le mon-
tant de laréduction d'impot entre
dansle plafond de 18 ooo euros.

Sofica
Un rendement faible

Lacquisition de parts de sociétés
de financement de I'industrie
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Source: Centre national du cinéma.  majoré de la réduction d'impot.

cinématographiqueetdel’audio-

visuel (Sofica) donne droit a une

réductiond’impotégaleaso, 36ou

48% dumontantinvesti,dansune

double limite de 18000 euros et

25% du revenu imposable. Soit

uneréduction d’impdtmaximale

de 8640 euros. Les parts doivent

étre conservées cing ans au mini-

mum, mais, danslapratique, elles

sont remboursées en cinq a dix

ans. 7 3
Lintérét de ce dispositif est

avanttout culturel:soutenirle ci- millions

némafrancais. Lecapitaln’estpas ~ Clestle montant

garanti,etlerendementest faible. ~ investien 2022 par

CertainesSoficaremboursent70a  l¢s 12 soficaagréces.

80% de la mise, d’autres a peine

50 %, d’autres encore affichent

despertesimportantes. Lesexperts

estiment qu'ilne faut pas espérer,

en moyenne, plus de 2 % de ren-

dement par an (avantage fiscal in- 3 2
clus), méme si certaines ont 3
délivré 4 a 6 % voire plus. millions

De quoi se montrer tressélectif  est Je nombre de
silonveuts'embarquerdans cette titulaires d'un PER
aventure! De plus, I'offre de parts ~ individuelafin
étant faible, il faut faire preuve de IRALS2025:
rapidité de décision. Le Centre na-
tional ducinéma (CNC) en aagréé
13 cetteannée (voirtableauci-dessus).

Les Sofica ont un intérét
avant tout culturel :
soutenir le cinéma francais.

PER
Des offres variées

Enplusdecompléterlaretraite,les
versements sur un plan d’épargne
retraite offrent une déduction du
revenu imposable, dans la limite
duplafond annuel delaSécuritéso-
ciale(jusqu'a32 9o8 eurosen 2023),
mémeplussil'épargnantn’a pasuti-
liséa pleinledispositifaucoursdes
troisannéesantérieures. Un place-
mentintéressantavec desoffres de
placementdiversifiées (Tirep. 172),
mais quisupposelimmobilisation
de I'épargne jusqu’a la retraite.

Foréts
De multiples avantages

Lachat de foréts oulasouscription
de parts d’'un groupement foncier
d’investissement (GFI) ouvre droit
a une réduction d’'imp6t égale a
25% du montant investi, dans la
limitede 6 250 euros pour une per-
sonneseuleetde 12 500 euros pour
un couple. La réduction est sou-
mise au plafonnement global des
niches fiscales (10000 euros). Les
parts doivent étre conservées au
moins cing ans, mais la durée de
conservationrecommandée est de
dix ans. Ce placement est exonéré
d'imp6tsurlafortuneimmobiliere
etbénéficed’'unabattementde 75 %
en cas de transmission ou de suc-
cession. Le retour sur investisse-
ment estlongm
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