Le choix de démembrer la propriété

Cette stratégie de long
terme peut convenir a des
épargnants patients. Elle est
efficace pour éviter I'impot
foncier et réduire I'ISF.

Acheter la nue-propriété d'un bien
immobilier a des effets fiscaux posi-
tifs appréciables. Le démembre-
ment dit d'« usufruit locatif social »
(ULS) est le montage le plus cou-
rant. Comme son nom l'indique,
c'est un bailleur social qui détient
l'usufruit pendant une durée allant,
selon les programmes immobiliers,
del5al18ans. Grace a cescénario, le
nu-propriétaire ne paie ni les char-
ges, ni les travaux de copropriété, ni
meéme les impots locaux. Toutes ces
dépenses incombent a I'usufruitier.
Ensuite, le contribuable n'a aucun
tracas concernant la gestion loca-
tive du bien qui est également du
ressort du bailleur social.

Pas de revenus fonciers

De plus, comme le nu-propriétaire
ne percoit aucuns revenus locatifs
pendant le temps du démembre-
ment, il n'est pas imposé sur les
revenus fonciers. Cela a donc un
effet neutre sur I'impé6t sur le
revenu. Enfin, dernier atout : « Si
I'on paie comptant la nue-propriété
d'un bien, ce montant sort alors de
l'assiette taxable del ISF et cela réduit
I'imposition », explique Benjamin
Durand, directeur de B Durand
Capital Partners, spécialisé dans le
conseil aux « family offices ». « Pour
un contribuable soumis a I1SF dans
la tranche a 1% qui achete une nue-
propriété d’'unevaleur de
300.000euros, cela correspond a une
économie de 3.000 euros dans la
trancheal % etde4.500eurosal,5 %.
Enrésumeé, cettetactique est d'autant
plus intéressante que I’on se situe
dans unetranche élevée », ajoute-t-il|
« Avec cette solution, ceux qui se
situent juste au seuil de la premiére
tranche du baréme de I'ISF ne sont
plus taxables », compléte Florence
Nicolas, ingénieur patrimonial
chez Cholet-Dupont. « Attention, si
lI'achat s'effectue a crédit, il n’y a pas
d'impact sur I'ISF. Le passif que
représenteceprétn'est pasdéductible

Nue-propriété : une économie
proportionnelle au niveau d’imposition
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(prélévements sociaux
inclus)

une économie fiscale.

Achat d'un appartement de 216.000 euros a Marseille,

dont la nue-propriété vaut 134.000 euros.

Durée du démembrement : 15 ans.

Emprunt in fine 31,5 % avec un nantissement d’une assurance-
vie de 82.000 euros capitalisée 3 2,5 %

- Linvestisseur dispose par ailleurs de 4.000 euros de revenus

- Valeur estimée du bien au terme du démembrement est
de 250.900 euros sur la base d’une revalorisation de 1 % par an.

14 %
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Gain 124.688 € 130.997 € 134.562 €
(en cas de revente a terme)

« LES ECHOS » / SOURCES : PERL, K&P FINANCE

L'investisseur va déduire ses intéréts d’emprunt
des revenus fonciers percus par ailleurs ce qui va générer

30 % 1%

me 87€ ne

de l'assiette de I'ISF du nu-proprié-
taire. L'effet est nul », précise-t-elle.
« C'est une bonne stratégie pour
continuer a se constituer un patri-
moineimmobilier quandonadéjades
revenus fonciers par ailleurs. C'est un
moyen denepasalourdir safiscalité »,
commente Antoine Tranchimand.

La pleine propriété

au terme du contrat

Au terme de la période de démem-
brement, I'€pargnant récupeére la
pleine propriété du bien sans frotte-
ment fiscal. Cette solution est inté-
ressante a condition de disposer de
15 a 20 ans devant soi. Il faut étre
aussi en mesure d'acheter de
I'immobilier (comptant ou a crédit)
sans avoir besoin des loyers. Préci-

sons que la décote a I'achat est
appréciable. Le prix estde 35250 %
moins €levé que la valeur du méme
bien en pleine propriété. A noter
quele démembrement de propriété
se pratique aussi dans la pierre
papier. « Présdela moitié des SCPI de
bureaux sont accessibles en démem-
brement de propriété », affirme Phi-
lippe Vergine, directeur général de
Primaliance.com. L'acquisition de
parts en nue-propriété offre les
mémes avantages fiscaux sur
I'imp6t sur le revenu que la pierre
en direct. A quelques différences
pres : « La durée du démembrement
est plus courte, 5 ou 10 ans avec des
décotes respectives de 20 % et 26 % »,
précise Paul Bourdois, fondateur
du site France SCPL.— L. B.
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IMMOBILIER 7/ Certains investissements dans la pierre permettent de réduire la note fiscale en allégeant I'impot
sur le revenu, voire I'impot sur la fortune. Revue de détail.

Trois solutions immobilieres

ur

tsi les meilleures solutions

de défiscalisation immobi-

lieTe métient pas dans les
dEspositifs spécifiques, mais dans
le droit commun ? L a déducson
des déficits, le régime des bénéfices

Le début de FauLomne, est juste-
ment la derniére ligne droéte pour
CONCTETiseT Une OPeration en direct
avant 1a fin de l'année. 1l resie

Les atouts
dumeublé
dans
I'ancien

Le régime du micro permet
de payer des impéts sur

50 % des loyers, mais

le régime réel est souvent
plus avantageux.

Sur fond de hausse modérée des
loyers de biens nus, la location mew-
biée continue davoir 1a cote. Cette

suffisamment de temps pour formulec proposer unloge-
prospecier, réfléchir et signer lacte ment entiérement équipe ex habét-
auhentique chez e notaire. Quant bie wute suite. Ce soénario offre au
anuiksaion de femprunt - propriéeaire bailleur plusieurs avan-
ouvrant droi 2 la déduction des tages. Dabord, la fiscalieé. On est ici
intéréxs -, elle est plus que jamais dans le régime des béneéfices indus-
dacualité. La nouvelle gissadedes  triels et comemerciaux (BIC). Lors-
x des immobdiers, qui que les loyers annuels sont infe-
enfonce des planchers hisoriques,  rieurs 2 23.000 euros et nexcédent
donne fopportunise dutikser de pas l'ensembie des revenus profes-
Targent peu cher payé. Voici une sionnels, on parte de location mew-
sélection de rois soluions immo- bié non professionnelle (LMNP).
biliéres fiscalement efficaces,

pouvant sadapeer 3 différents Micro-BIC:

profils et objectfs d un ab de50%

— Laurence Bocoara Le contribuable peut choisir
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payer moins d'impot

I'option du micro-BIC pour des
receres i a3 euros.
Cela permet de profiter d'un abate-
ment de 50 % sur ces demiéres.

Au réel, on déduit

les charges

Alternative intéressante : opter
pour le régime réel qui permet de
déduire toutes charges liées 2 1a
location (intéréts demprunt, prime
d'assurance, charges de copro-
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prieté). Autre atout du meubé en
TNt que placement : savaleur locr
tve élevée. Elle est LOUjours supe-
rieure 2 celle dun méme bien loue
nw

Un loyer plus élevé

L'écart de loyer avoisine en
moyenne 20 % au profic du meuble.
« Cet avantage fInancier mensuel s
Fretrouve Mécaniguement sur la ren-
tabiiee. Lz meubie peut fatre parfots
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agner enge 0.5 ex 1 potnt de rentadt-
[it€ par rapport & du vide », com-
mente Renaud Capelle, directeur
immobilier adjoint de I'Union
Financiére de France (UFF).

« Néanmatns, le eemps delocation
d i tetlenn--
nover deslocatat-es phis €leve, Ie Hs-
que de vecance est pilts tmportant.
Une tnoccuparion prolongee peut
raboter [a rentabilité » nuance
Denys Brunel, président de 1a

Chambre nationale des proprietai-
res. Enfin dernier avantage : « Le
Dall du meubi¢ est de courte durée
d'un an, voire neufmots pour les én-
dlants COMParatvement & ols ans
pour [a location classique », reléve
Alix Tame, président de 1a plate-
lis¢e dans les locations meublées.
Cene souplesse permet de récupé-
rer be bien plus rapidement.

—L B

Le choix de démembrer la propri¢té

Cette stratégie de long
terme peut convenir a des
épargnants patients. Elle est
efficace pour éviter 'impét
foncier et réduire I'ISF.

Acheter 1 nue-propriété dun bien
immobilier ades effets fiscaux posk-
tifs appréciables. Le démembre-
ment dit '« usufruit locatif social »
(ULS) est le montage le plus cou-
rant. Comme son nom l'indique,
Cest un bailleur social qui détient

de 15218 ans. Grace a ce soénario, le
nu-propriétaire ne paie ni les char-
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meme lesimpoes locaux. Toues ces
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Ensuite, le contribuable n'a aucun
racas concernant 1a gestion loca-
tve du béen qui est également du
ressort du bailleur social.

Pas de revenus fonciers

De plus, comme le nu-propriétaire
N Pergoit aCUns revenus locatifs
p le temps du e
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Achat d'un appartement de 216.000 euros & Marseille,

dont la nue-propriété vaut 134.000 euros.

Durée du démembrement : 15 ans.
Emprunt In fine 3 15 % avec un nantissement d'une assurance-
vie de 2.000 eurcs capitalisée 325 %

- Linvestisseur dispose par allleurs de 4.000 euros de revenus

- Valeur estimée du bien au terme du démembrement est
de 250900 euros sur la base dune revalorisation de 1% par an.
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Linvestisseur va dédulre ses Intéréts d'emprunt
des revenus fonclers percus par allleurs ce qul va générer

I'tmposition», explique Benjamin
Durand, directeur de B Durand
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La pleine propriété
au terme du contrat
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se pratigue aussi dans la pierre
papier. « Présde la motde des SCPIde
Durzanx sont accesstbies en démem-
brement de propHéré », affirme Phi-
lippe Vergine, direcieur général de
Primaliance com. Lacquisition de
parts en nue-propriété offre les
meémes avaniages fiscaux sur
I'impoe sur le revenu que la pierre
en direct A quelgues différences
pres: « La durée du démembrement
est plus courte, 5 ou 10 ans avec des
décotes respecetves de 20 % £ 26 % »,
précise Paul Bourdois, fondateur
du site France SCPL—L B



