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IMPOT SUR LE REVENU Pius 'avantage

fiscal est gros, plus il y a de risques de perte

evalorisation du bareme del'im-
pot, élargissement des services a
domicile ouvrant droit a un bo-
nus fiscal, suppression de lataxe
d’habitation... Si les dernieres mesures
gouvernementalesvont dansle bon sens,
elles ne changent rien sur le fond: les
Francais sont écrasés d'impdts, de taxes
et de contributions diverses (au total,
notre pays compte pres de 490 préleve-
ments fiscaux distincts), en particulierles
classes moyennes etsupérieures. Nul be-
soin de chercher plusloin pour expliquer
le succes grandissant des produits de dé-
fiscalisation, de type FCPI, FIP ou Sofica,
méme sileurrentabilité estloin d’étre ga-
rantie. Laregle est d'ailleurs claire : plusle
gain d'impots est important, plus la pro-
babilité de perte en capital est élevée.

GIRARDIN OUTRE-MER LES TAUX
DE RENDEMENT OBTENUS GRACE AU
LEVIERFISCAL PEUVENT EXCEDER 12%

Enraison de leurs graves difficultés éco-
nomiques, les régions de l'outre-mer
ont toujours bénéficié d’avantages spé-
ciaux de la part des pouvoirs publics.
C'est le cas avec le dispositif Girardin,
tres alléchant pour les contribuables. 11
consiste a acquérir des parts d'une so-
ciété qui achete des biens (de nature in-
dustrielle ou agricole) pour les louer a
un exploitant local pendant 5 ans. Ces
biens ne sont jamais récupérés par l'in-
vestisseur (ils sont rétrocédés a l'exploi-
tant pour un prix symbolique), mais la
réduction d’impots obtenue a l'entrée
est si importante - supérieure au mon-
tant placé! -qu’elle permet largement
de s’y retrouver : les taux de rentabilité
peuvent excéder 12%1'an. Le seulrisque
est celuid'un montage mal ficelé (maté-
rielnonlivré, faillite de 'exploitant avant
5ans...). La mise, d'au moins 5000 eu-
ros, est alors perdue et le bonus fiscal
doit étre remboursé. D’ol la nécessité
de passer par un cabinet de défiscali-
sation expérimenté, comme Ecofip,
Fipromer ou Inter Invest. A noter que ce
dispositif s'éteindra a la fin 2025, aussi
bien dans les départements d'outre-mer
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(Guadeloupe, La Réunion...) que dans
les collectivités (Polynésie francaise,
Saint-Martin...).

PARTS DE PME GROS PROFITS EN VUE
SILENTREPRISE ENTRE EN BOURSE OU
ESTRACHETEE PAR UN CONCURRENT

Entrer au capital d'une jeune PME euro-
péenne non cotée (lire ci-dessous notre
sélection de sites Internet permettant
d’acheter des parts a partir de 100 eu-
ros) peut s'avérer trés profitable. Non
seulement vous recueillerez les fruits
de sa réussite commerciale (dividendes,
vente a un concurrent, introduction en
Bourse...)sil'entreprise trouve

sonmarché, maisvous obtien-

couple marié ou pacsé). Notez qu'il est
possible de loger les parts acquises dans
un PEA ouun PEA-PME (lire page 66) afin
d’étre exonéré auboutde 5 ans dela taxe
sur la plus-value, mais vous n’aurez droit
dans ce cas aaucune réduction d'imp0ots.

FIP ET FCP| A CONDITION DE NE PAS
REVENDRELES PARTS AVANT 5 ANS,
LES PLUS-VALUES SERONT EXONEREES

Acheter des parts de fonds d’investis-
sement de proximité (FIP) ou de fonds
communs de placement dans l'innova-
tion (FCPI) permet a la fois de réduire
vos impdts et de vous constituer un por-

tefeuille de dizaines de PME

de croissance, majoritaire-

drezaussiun grosavantagefis- ~ Contre 'achat ~ ment non cotées en Bourse.
cal pour compenser lerisque  de parts de PME, Prudence toutefois: siles PME
pris (prés d’un tiers de ces vous obtenez sélectionnées parle gérantdu
PME, souvent innovantes et une réduction fonds rencontrent le succes
technologiques, mettralaclé  d’impéts de 25% escompté, vous empoche-

sous la porte 2 ou 3 ans apres

sa création). Ainsi, a condition de garder
vos parts durant au moins 5 ans, vous au-
rez droitauneréduction d’'impots égale a
25%, retenue dansla limite de versements
de 50000 euros (100000 euros pour un

rez de jolies plus-values (par-
fois supérieures a 50%), mais dans le cas
contraire, vous subirez de grosses pertes,
qui ne seront pas toujours compensées
par la réduction d’'impdts octroyée a la
souscription. Elle s’éleve, a condition de

NOTRE SELECTION DE PLATEFORMES POUR INVESTIR EN LIGNE DANS
DES PETITES ENTREPRISES PROMETTEUSES ET ALLEGER VOS IMPOTS

PLATEFORME MISE MINIMALE NOMBRE DE PROJETS FINANCES
(DATE DE CREATION) (FRAIS D’ENTREE) (CAPITAUX LEVES)*
Anaxago.com (2012) 1000 euros (5%) 230 (250 millions d’euros)

Happy-capital.com (2013) 100 euros (3,6%) 55 (35 millions d’euros)

Lita.co (2014) 100 euros (3%) 10 (66 millions d’euros)
Sowefund.com (2014) 100 euros (5%) 60 (50 millions d’euros)
Wiseed.com (2008) 100 euros (5,9%) 530 (320 millions d’euros)

*Depuis la date de création de la plateforme.
lusieurs centaines actifs). Parier sur le déve-  tiqguement, 30% des en-
de start-up en quéte loppement de ces jeunes  treprises sélectionnées
d’argent vous at- entreprises vous appor- feront faillite avant 5 ans.

tendent sur les sites d’in-
vestissement participatif
(nous vous en proposons
cing, parmiles plus

tera, outre un espoir de
belles plus-values, 25%
de réduction d’'imp6éts.
Mais prenez garde: statis-

Pour diluer le risque,

il faut donc diversifier
votre mise surau moins
10 sociétés.
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QUATRE SCPI D’HABITATION OCTROYANT UN GROS AVANTAGE FISCAL A LEURS SOUSCRIPTEURS

NOM DE LA SCPI REGIME FISCAL (DUREE | FRAIS D’ENTREE MISE MINIMALE
(GESTIONNAIRE) DE VIE DE LA SCPI) (DE GESTION) (PRIX DE LA PART)
Urban Vitalim 3 Pinel 12% 5000 euros
(Urban Premium) (16 ans) (12%) (500 euros)
Kyaneos Denormandie 2 Denormandie N% 10000 euros
(Kyaneos) (18 ans) (10%) (1000 euros)
Urban Prestigimmo 5 Malraux 12% 5000 euros
(Urban Premium) (16 ans) (12%) (500 euros)
Renovalys 7 Déficit foncier 1% 10000 euros
(Advenis) 18 ans) (12%) (5000 euros)

POLITIQUE D’INVESTISSEMENT

Programmes résidentiels neufs ou réhabilités
situés en lle-de-France et en région

Immeubles vétustes a réhabiliter, situés dans
des communes de taille moyenne

Batiments a caractére historique exigeant
de lourds travaux de restauration

Immeubles a rénover, implantés dans les
centres-villes des métropoles régionales

ne pas céder ses parts avant 5 ans, a 25%
des montants placés, dans la limite de
versements de 12000 euros (24 000 euros
pour un couple). Par dérogation, les FIP
et FCPI d'origine corse ou d’outre-mer
procurentuneréduction de 30%. Quant
aux plus-values de revente, elles sont
exonérées apres 5 ans de détention (nul
besoin de loger les parts dans un PEA),
mais pas des 17,2% de prélevements so-
ciaux. Parmi les sociétés de gestion de
qualité, citons Eiffel IG, NextStage, Inter
Invest, Odyssée Venture ou 123 IM, sa-
chant que pour limiter le risque, il est
recommandé de répartir sa mise sur
au moins trois fonds (le ticket d’entrée
s'éleve engénérala 1000 ou 1500 euros).

IMMOBILIER EN LOIMALRAUX
LES RENOVATIONS OUVRENT DROIT A
UNE REDUCTION D’IMPOTS DE 22 A 30%

Acheterunvieuxlogementsitué dans un
quartier historique, le faire rénover, puis
s'engager ale mettre en location au moins
9 ans: voila en quoi consiste I'investisse-
ment en loi Malraux. En contrepartie,
vous obtenez une grosse réduction d’im-
pots, égale a 30% des dépenses de tra-
vaux dans les quartiers couverts par un
plan de sauvegarde et de mise en valeur,
etde 22% dans ceux qui fontl'objet d'un
simple plan de valorisation de I'architec-
ture ou dont la restauration a été décla-
rée d’utilité publique. Ces dépenses ne
sont toutefois prises en compte que dans
lalimite de 400000 euros étalés sur 4 ans.
Reste queles programmes enloi Malraux
sont rares - on y accede via un gestion-
naire de patrimoine ou une société spé-

cialisée comme CIR ou Buildinvest -, et
les prix affichés parfois déraisonnables.
Pour que I'opération soitrentable, autre-
ment ditrapporte au moins 4% l'an (hors
plus-value de revente), le prix des murs
doitrester de 25 a 30% inférieur a celuide
l'ancien classique du quartier, et le cofit
global (murs plus travaux) ne doit pas dé-
passer de plus de 15% le prix du neuf.

SCPIFISCALES L’ARGENT INVESTI
DANS CES PRODUITS EST BLOQUE
PENDANT UNE QUINZAINE D’ANNEES

Spécialisées dansla gestion d'immeubles
d’habitation, les sociétés civiles de place-
ment immobilier (SCPI) dites «fiscales»
constituentun moyen simple de réduire
vos impots: le gérant soccupant de tout,
du choix des locataires a 'entretien des
lieux, vous n'aurez aucun souci admi-
nistratif. De plus, la mise exigée étant
assez modique pour de I'immobilier -
entre 5000 et 10000 euros -,
vous pourrez lisser le risque

e ———

peut se faire via des sites en ligne spé-
cialisés (FranceSCPI, Primaliance...) ou
des courtiers plus généralistes (Linxea,
Bienprévoir.fr...).

SOFICALES PARTS SONT DISPONIBLES
AU DEBUT DU QUATRIEME TRIMESTRE,
DURANT QUELQUES JOURS SEULEMENT

Souscrire au capital d'une Sofica, société
de coproduction de films francais, vous
donne droit a une réduction d'impots
égale a 48% de vos versements, dans la
limite de 25% de votre revenu annuel et
de 18000 euros, soit un gain de 8640 eu-
ros maximum. En échange, vous devez
gardervos parts aumoins5 ans, sachant
que cette réduction d'impdts n’est pas
cumulable avec celle octroyée au titre
de l'entrée au capital d'une PME (lire
plus haut). En plus du coup de pouce
de Bercy, la rentabilité de la Sofica va
dépendre de la valeur de rembourse-
ment des parts, donc des suc-
ces ou des échecs des films,

de perte sur plusieurs pro- La mise minimale ainsi que de la durée de blo-
duits (lire le tableau ci-des- pour accéderaux cagedel'épargne, quipeutva-
sous). L'avantage fiscal ac- SCPIfiscalesou  rierde5a10ans.Onn’ygagne
cordé a l'achat est identique aux Sofica s’éléve  donc pas a chaque fois, et ra-
a celui des dispositifs Pinel a 5000 euros rement des sommesfolles:les

(lire page 44), Malraux (lire ci-

dessus), déficit foncier ou Denormandie
(lire page 46 et 47), mis en place pour les
biens acquis en direct. Pour en profiter,
ilfaut garder ses parts jusqu’au terme de
I'engagement locatif, mais dans les faits,
la durée de détention grimpe aune quin-
zaine d’années, le temps que le gérant
revende son patrimoine. Comme pour
les SCPI de rendement, la souscription

rendements oscillent entre 3,5
et 4% l'an, avantage fiscal compris. A si-
gnaler:les parts se vendent en seulement
quelques jours, au début du quatrieme
trimestre de chaque année. Pour espé-
rer en avoir fin 2022 (la mise minimale
est de 5000 euros), contactez sans tar-
der votre banquier ou des sites Internet
tels que Meilleurtaux Placement ou
Meilleursfcpi.com.
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