20 % des fonds devraient rapporter plus de 8 % par an

n labsence de données et 2 mois, pour commencerd  des PME régionales au travers  (ou pourraient rapporter,
publiques,nousavons  toucher des premiersreve-  de FIP soit moins risquéque  pour ceux qui ne sont pas
reconstitué lévolution de nus, puis 9 ans et 7 mois de miser sur des sociétés encore liquidés) plus de 2 %
500 FCPI et FIP de 35 sociétés  avant de percevoir tous les innovantes via les FCPL. Ceest  net paran, et 20 % dentre eux
de gestion pour des produits  fruits de son investissement.  méme le contraire, puisque  plus de 8 % par an. Attention :
commercialisés de 2000 Coté performances, cespro-  plus de 55 % des FIP com- notre étude ne porte que sur
42010 ("évolution de ceux duits sont souvent décevants. mercialisés de 200432010 les fonds donnant droit 4 une

lancés plus récemment 25%desfondsaujourdhui  sontactuellementenperte  réduction d'impot sur le
nest pas assez fiable pour liquidés ont fait perdre de (hors avantage fiscal), contre  revenu. Avec une perfor-
étre prise en compte). largent a leurs souscripteurs, 50 % des FCPIL Heureuse- mance médiane (avant avan-
Premier une proportion qui serait ment, certains produits de tage fiscal) égale a-18 %,
m!mesllells:ugeqmles passéed 52 % sansfavantage  défiscalisation peuvent savé-  les fonds ouvrant droit 3 une
parts soient bloquées au fiscal. Etil ne faut pas croire,  rer avantageux. Grice au réduction de lNimpdt sur
moins 5 ans pour profiterde  contrairement au discours coup de pouce fiscal (25 % de  la fortune, plus contraignants
lavantage fiscal, il faut bien rodé de certains de leurs  réduction jusquen 2010), a gérer, risquent de décevoir
patienter, en moyenne, 7ans  distributeurs, quiinvestirdans 75 % des fonds ontrapporté  nombre dépargnants.

restituer le plus rapidement possible les
sommes investies. En général, les fonds dis-
tribués par CM-CIC Capital Privé ou Omnes
Capital (depuis 2003) commencent a étre
remboursés dés la 6° année (plus tot, cela
remettrait en cause l"avantage fiscal), puis
chaqueannée, aufureta mesure de cessions
de participations.

Siaucune société de gestion ne parvienta
proposer des fonds a la fois performants,
réguliers et a la politique de distribution
attractive, certaines s'en approchent. Alto
Invest, Isatis Capital, Omnes Capital et Truf-
fle Capital parmi les gérants de FCPI, Ixo Pri-
vate Equity et NextStage coté FIP consti-
tuent de bons compromis. 5]

SCPI Défiscalisez sur mesure

Galnpmmlel de 1,802,40 % brut f
~ paran (avant avantage fiscal)

' Durée de15a20ans

- Risque modéré

‘ Réductlon d'impét variable en fonction
“du régime fiscal de la SCPI
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vantage Pinel dans le neuf, régime

Malraux ou imputation des déficits

fonciers dans I'ancien : I'immobilier
résidentiel ouvre droit a des réductions
d'impot parfois substantielles.

Vous pouvez réaliser un investissement
en direct. Mais l'opération nécessite du
temps (sélection du bien, gestion du chan-
tier, si le logement doit étre rénové, etc.), un
budget conséquent (au moins 100000 €) et
cela comporte desrisques (loyers impayés
et vacance locative, principalement). 1l
existe une alternative a I'investissement en

direct : I'achat de parts de sociétés civiles de
placement immobilier (SCPI) dites « fisca-
les ». Leur fonctionnement se rapproche de
celui des SCPI dites « de rendement » (voir le
n°® 1109 du Particulier, p. 50). Les gérants
investissent les fonds collectés dans de
I'immobilier en direct, le gérent, puis rever-
sent une quote-part des loyers aux associés.
Ces derniers sont débarrassés de toutes les
contraintes de gestion locatives. Mais ce
n'est pas la I'unique atout des SCPI fiscales...

Les mémes avantages fiscaux
qu'en investissant en direct

En effet, avec cette catégorie de SCPI, vous
avez accés aux mémes avantages fiscaux
qu'en investissant en direct. A savoir, une
réductiond’'impoétde 12, 18ou21 % du
montant investi pour une SCPI Pinel, sui-
vant la durée de I'engagement de location
(les sociétés de gestion optent générale-

Défiscaliser plus

en investissant

en direct
Investir en direct au capital
de PME donne droit 3

18 % de réduction dimpdt
sur le revenu, dans la
limite de 50 000 € investis
(et non 12000 €). Le plus
simple est de passer par
des plateformes internet
comme An2xago,
SmartAngels ou Wiseed
(voir le n* 1098

du Particulier, p. 30).
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Mieux vaut miser sur la plus-value que sur le rendement

xcepté Ciloger pour atteindre 2,6 TenMalroux  enfonction des conditions  gagnait un peu plus de 40 %!
sa SCPI Pinel Gloger et3 % enPinel. Unépargnant  dachat et de la stratégie Enfin, lesassodiés de
Habitat 5, les sociétés de disposant, par ailleurs, de de vente du gestionnaire. Pierre Investissement 1
gestion de SCPI n'ont pas revenus préexistants  Par exemple, si celui-di, (SCP1 Malraux j
souhaité communiquer de peutespérerjusqua3,30%  pressé, préfére vendre les ont réalisé 23,21 % de gain.
rendements prévisionnels. avec les SCPI déficits logements occupés, ildevia  Les professionnels se
llestvrai que ceux-ci,avant  fondiers», analyse Jonathan consentir une décote. La veulent confiants pour les
avantages fiscaux, ne sont Dhiver, fondateur de société Meilleurescoi.com SCPI fiscales récemment
guére flatteurs. « Pour ces Meilleurescpi.com. Mais la aétudiétrols SCPIfiscales  créées. «Nous sommes
SCPI fiscales, il fout viser véritable performance dune  liquidées depuis 2010. @ un stade oti, dans certaines
de1,804240 % de SCP! se mesure lors de sa Il apparait que AGF Pierre métropoles telles Lyon
rendement brut annuel. liquidation, en moyenne Actif1 (SCPI Périssol dimmo-  ou Bordeaux, les prix
Pouruninvestisseurimposé ~ de15320ansapréssasous-  valor Gestion) a dégagé repartent d la housse »,
@30 %, en tenant compte ciption. Cesta cemoment-id  11,76% de plus-value, tandis constate Jean-Franois
de l'avantage fiscal, le que pourront se dégager des que Allianz Pierre Actif 3 (SCPI  Chaury, directeur général
rendement netonnuelpeut  plus-values. Celles-ci varient Besson de lamémesociété)  adjoint dAdvenis.

«ee ment pour la réduction de 18 % qui
implique un engagement locatif de 9 ans).
Vous bénéficiezd'une réduction de 22 oude
30 % des dépensesde travaux pour une SCPI
Malraux (celles-ci représentent environ
50 % du montant de la part). En achetant
des parts de SCPI « déficit foncier », vous
n'avez pas de réduction d'impot, mais vous
pouvez déduire jusqu'a 10700 € de votre
revenu imposable, I'année o les travaux
sont réalisés. Le solde éventuel estimputa-
ble sur les loyers des 10 années suivantes.
Atout supplémentaire, vous profitez de
I'avantage fiscal dés la souscription des
parts. Alors qu'en réalisant un investisse-
ment Pinel en direct, par exemple, vous

défiscaliserez seulement a partir de 'année
d'achévementde I'immeuble. « L'achat de
parts de SCPI vous permet encore de défisca-
liser quasiment jusqu’a la fin de I'année,
contrairement & I'achat en direct qui néces-
site plusieurs semaines voire plusieurs mois
avant d'étre finalisé », explique Christine
Chiozza-Vauterin, responsable de I'offre
immobiliére a la Banque Privée 1818.

Un investissement accessible
apartirde1500€

Les SCPI fiscales sont accessibles & tous les
budgets (voir tableau ci-dessous). Mais ce
n'est pas le seul intérét de la modicité du tic-
ketd'entrée. « Lesinvestisseurs peuvent ajus-

NOTRE SELECTION DE SCPI POUR 2015

Versement initial
minimal

Nom de la SCPI
Société de gestion

Frais de souscription
/ Frais de gestion @ (TTC)

Régime fiscal

simmo/Urt 0000

12%/12%

10,536%/12%

12%/12%
1 ! _vg_.‘l”'T-lv_":"l".‘-’ijl|_'.,[l|:v | .A" ' ' .
Reximmo Patrimoine 4/Amundi :

Sélection réalisée avec Faide de Meilleurescpi com
mmu«wmmmmnnahmmusmmmnnm

9,50%/12%

§
~

34 / Novembre 2015+N® 1114+Le Particulier



ter, a l'euro prés ou pres-
que, la somme investie a
leurs besoins en défiscali-
sation ,» souligne Jona-
than Dhiver, fondateur
de Meilleurescpi.com.
Vous pouvez, par exem-
ple, échapper au plafon-
nement des niches fisca-
les (le total des avantages fiscaux obtenus
par un contribuable une méme année, ne
peut pas, saufexceptions, dépasser 10 000 €)
en investissant dans des parts de Pinel. Si
vous percevez déja des loyers, vous pouvez
ainsi créer le déficit foncier dont vous avez
besoin pour les neutraliser fiscalement en
achetant des parts de SCPI du méme nom.
A noter: les sommes déduites au titre des
régimes « déficit foncier» et « Malraux »

n'entrent pas dans le calcul ser-
vanta établirle plafond des
niches fiscales.

Vous mutualisez les
risques d'impayés

etde vacance locative

Par ailleurs, comme les sociétés
degestion investissent dans des
logements et des communes différentes,
vous mutualisez les risques d'impayés de
loyersetde vacance locative. « Il est possible
d'atteindre un deuxiéme niveau de mutuali-
sation des risques en achetant des parts de
SCPI gérées par des sociétés différentes »,
ajoute Philippe Vergine, directeur général
de Primaliance. Pour vous aider dans votre
choix, nous avons établi une sélection de

SCPI (voir tableau p. 34).

Girardin Sélectionnez avec soin

le monteur financier

Gain potentiel jusqu'a 20 % net paran
Durée 5ans

Risque limité, saufen cas

de redressement fiscal

Réduction d'impét pouvant atteindre
60 000 € pour52 632 € investi

nvestir outre-mer constitue I'un des

moyens les plus efficaces pour réduire

son impot sur le revenu. En consacrant

10000 € a une opération Girardin,
avantle 31 décembre 2015, il est ainsi possi-
ble de diminuer I'impét a payer en 2016 de
11150220 000 €, selon le dispositif choisi.
L'opération dégage une rentabilité quasi
immédiate de 11,5 a 20 %, qui repose exclu-
sivement sur la réduction fiscale.

Une opération complexe avec
des rentabilités variables

Derriére cette apparente simplicité se cache
un montage financiercomplexe:lesinvestis-
seurs métropolitains deviennent associés,
pendantau moins 5 ans, de sociétés gérées
par des cabinets de défiscalisation (appelés
monteurs) qui financent, grice aux sommes
collectées, des équipements ou des loge-
ments sociaux outre-mer. Ces biens sont

La rentabilité élevée rémunére
le risque de redressement fiscal

arentabilité des investisse- dits, 3 notre connaissance, pour

ments outre-merestconnue  des opérations agréées. « Depuis
dés lorigine etréservedoncpeu 1991, sur plus de 14 400 entre-
de surprise. Le seul aléa est de prises locataires de matériel, seul
subir un redressement fisalsile 1,68 % o foit défout. Sans ind-
montage ne respecte pas les dence pour les investisseurs puis-
contraintes réglementaires,ousi  que nous avons trés vite reloué a
lentreprise qui exploite le bien un autre exploitant », affirme
financé dépose lebilanavantles  Jérome Devaud, directeur d'Inter
5 ans requis. La sanction est Invest, I'un des principaux mon-
lourde : les contribuables per- teurs dopérations non agréées.
dent les sommes investies,rem-  Les contrdles mis en place par les
boursent la réduction dimpdtet  pouvoirs publics devraient pré-
paient une majoration de 10 % venir les escroqueries et les
de l'impdt et des pénalités de redressements massifs essuyés
retard. Ces redressements sont dans le secteur photovoltaique
aujourd’hui rares et méme iné- (voir le n® 1088 du Particulier).

loués a des entrepreneurs ou a des bailleurs
sociaux ultra-marins qui doivent les exploi-
ter pendantau moins 5 ans. lls leur sont
ensuite cédés pour un euro symbolique.

Les monteurs peuvent proposer trois
typesd'opérations:le financement eee
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