Diversification

Investir dans I'immobilier
tout en échappant a I'lF]
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de sortir des contraintes du nouvel impot immobilier.

L'IMMOBILIER COTE
Performance

Sécurité

Le fisc prévoit que les investisse-
ments dans les fonciéres cotées ne
sont pas taxables a I'TFI, dés lors
que le contribuable en posséde
moins de 5%. Par ailleurs, pour
ceux qui en détiennent déja des
parts, faut-il pour autant vendre ses
SCPI et OPCI pour acheter des fon-
ciéres? La réponse doit étre nuan-
cée. Coté négatif : les fonciéres co-
tées sont investies dans 'immobilier
de burean, un secteur hypersen-
sible aux cycles, et comme elles
sont endettées, elles sont aussi sen-
sibles aux variations des taux d'in-
térét. Coté positif : elles sont li-
quides et se revendent facilement,
grice a leurs frais de transaction li-

Cing fonciéres cotées
NOM s
Merclalys 15,47 7,05%
Camila 2445  62%
Kiéplerre 34,38  5,7%
once 19215  582%
Gecina 142,90 3,71%
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LE LOUEUR EN MEUBLE
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|-l.es biens mis en location peuvent

échapper aI'lF] si le bailleur a choisi
le statut de loveur en meublé profes-
sionnel (LMP). Pour ce faire, il faut
que les recettes annuelles tirées de
cette activité excedent 23000 euros,
Mais pas seulement : « /i faut égale-
ment que le vésultal nel fiscal, ¢'est-
a-dirve le montant des loyers apres
déduction des charges et amortisse-
ment du bien inclus, soil supérieur
aux revenus globawr du foyer fis-
cal », rappelle Jean de Balincourt,
fondateur de Lokizi, plateforme en
ligne spécialisée dans la location

a rendu une da‘rswn importante le
8 février, impliquant qu'il n'est
plus nécessaire d'étre inserit au
registre du commerce et des sociétes
pour avoir le statut de LMP, sou-
ligne Maud Velter, directrice asso-
cide de Lodgis, spécialiste de la loca-
tion meublée, Seules les conditions
redatives awr receltes doivent désor-
mais élre respectées. » Mais le choix
du statut n'est pas le seul élément
prendre en compte avant de se lan-
cer dans ce type d'opération : il faut
garder en mémoire toutes les
contraintes liées i la location meu-
blée (autorisation nécessaire dans
les villes de plus de 200000 habi-
tants, gestion des locataires, fourni-
ture du mobilier, dynamisme du

marché locatif...).
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Avec ses rendements compris entre
7 et 12%, le crowdfunding en fait
saliver plus d'un! Et la cerise sur le
géteau, c'est 'exonération d'[F] :
o Il ne s'agit pas d’investir dans la
construction, mais dans l'acte de
bdtir, en contribuant aux fonds
propres des promoleurs », rappelle
Vincent Sillégue, cofondateur de la

COURS RENDEMENT PERFgR;VITANCE

« Dans le cadre
du crowdfunding,
8 U'épargnant achéle
des obligalions émises
par un promoleur.
Ces lilres sonl des valeurs mobilieres
non taxables a UIF]. »

Vincent Sillégue, cofondateur de la plateforme
de crowdfunding Koregraf.com.

mités & 1%, contre 8 a 12% pour
I'immobilier réel. De plus, elles ne
supportent pas d'impot, ni sur les
dividendes, ni sur la plus-value dans
le cadre de l'assurance-vie ou du
PEA. Enfin, selon une étude de
I'IEIF (Institut de I'épargne immobi-
liere et fonciére), ce sont les place-
ments les plus rentables sur une
longue période. Derniére question :
lesquelles choisir? Retrouvez notre
sélection ci-dessous, selon leur
taille et leur performance.

COMMENTAIRES
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Comme pour I'ISF, seuls 25% de la
valeur des bois et foréts sont impo-
sables 4 I'TF1, sans plafond, en cas de
détention en direct ou par des grou-
pements forestiers (GFF), vendus a
partir de 5000 euros la part. Dans ce
cas, I'abattement ne sera calculé que
sur la valeur nette des actifs fores-
tiers, hors frais de souscription et
trésorerie du GFF. Le rendement
courant (vente de bois coupé, baux
de chasse...) est de 2 a 3% brut par
an, « C'est méme 5% en tenant
compte de la valeur du Joncier ef des
slocks de bois, mais 'est un inves-
tissement d'au moins huil @
dix ans », conseille Antoine Herbi-
net, associé gérant de Vatel Capital.
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Projet de plateforme Koregraf et vice-pré-
réhabilitation sident de la Fédération des promo-
en bureaux, hotel  (ours immobiliers. « Ces investisse-
2'&‘;:::";“ ments sont des placements
Louvre, A Paris. JSinanciers par voie obligataire,
Les investisse- done soumis au prélévement for-
ments tel celul Jaitaire unique de 30% », confirme
de Novaxia, Jérémie Benmoussa, directeur gé-
réalisés via néral de la plateforme Fundimmo.
des fonds de

Les opérations portent essentielle-
ment sur la construction de loge-
ments, mais aussi de projets hote-
liers ou de résidences gérées. Les
tickets moyens varient selon le pro-
fil investisseur : de 1500 euros pour
les jeunes actifs sensibles au digital
a des enveloppes de 50000 &
200000 euros pour des investis-
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11 seurs en gestion intermédiée, en
nunlons passant par des mises de 5000 a
deuros ontété 20000 euros pour des épargnants
levés dans chevronnés,
e crowdfunding
e LA CONVERSION
on hassso D'IMMEUBLES
de 63% par Performance
rapport & 2016.
i |
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Transformer des bureaux en loge-
ments ou en hotels, voila un filon
qu'exploitent des acteurs comme
Novaxia, LBO France, 123 IM
(123 Corporate 2023). La encore, les
investissements réalisés via des
fonds de placement sont exonérés
d'IF1, selon I'article 35 du Code gé-
néral des impots. Le potentiel est
réel : & la fin mars, Julien Denor-
mandie, secrétaire d'Etat auprés du
ministre de la Cohésion des terni-
toires, a signé une charte avec les
promoteurs Bouygues Immobilier,
Vinei Immobilier, Compagnie de
Phalsbourg, La Francaise, Emerige,
Gecina, Spie Batignolles, Icade et
Novaxia, qui se sont engageés a trou-

Sources : Chalergies, S0CEUEs, buremux o ansyse.

ver 500000 métres carrés de bu-
reaux et a les transformer en 5000 &
10000 1 ts. Autre tage :

« En logeant ses parts dans un
PEA, les investisseurs sont cerles
SOUMIs aux prélévements sociau,
mais peuvent élre exonérés de lave
sur les plus-values au bout de cing
ans », indique Joachim Azan, pré-
sident de Novaxia.
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Dans le cadre d'une opération en
démembrement de propriété,
lorsque 1'on achéte uniquement la
nue-propriété dun bien immobilier
el non son usufruit {qui contient
notamment le droit de percevoir
des loyers), la nue-propriété n'est
pas soumise a I'IFI. Deux options
s'offrent au contribuable pour in-
vestir en nue-propriété ; soit miser
sur le locatif social, soit acheter un
bien en viager. Dans le premier cas,
« l'usufruit est aequis par un bail-
leur social », explique Thomas de
Saint Léger, directeur général du
groupe spécialisé Perl. Llinvestis-
seur acquiert un bien démembré
pour une durée oscillant de quinze 2
vingt ans, el pour un montant va-
riant entre 40% et 50% de la valeur
en pleine propriété. Le bailleur per-
¢oit les loyers, assure la gestion du
bien, assume les risques locatifs
(vacance et impayés) et s'acquitte
de l'intégralité des charges (taxe
fonciere, frais d'entretien, tra-
vaux...). A l'extinction de 'usufruit,
le nu-propriétaire récupére le bien
en pleine propriété,

En viager, le principe est quasiment
le méme, sauf que la durée d'engage-
ment n'est pas connue. « Les ven-
deurs peuvent d'ailleurs eur-
mémes sortir ainsi de UIFI »,
précise Sophie Richard, présidente
et fondatrice du réseau spécialisé
Viagimmo. Les montants du bouquet
et de la rente versés par l'acquéreur
tiennent compte de plusieurs fac-
teurs, dont Iage du ou des vendeurs,
leur espérance de vie et la valeur du
bien. A noter que la décote est d'au-
tant plus forte que le vendeur est
Jeune. V.G.(avecE.T.etD.P)



