L6 ouna

I finances

10 place du général catroux
75858 PARIS CEDEX 17 - 01 40 54 12 00

28JUIL/3A0UT 06

Hebdomadaire Paris

0JD : 98000

Surface approx. (cm?) : 465

AXONE

UNE SOLUTION POUR EFFACER SES REVENUS FONCIERS

Le démembrement de propriété

u 1 vous avez déja constitué
un patrimoine immobilier,
vous étes encore une fois confronté
au probléeme d’une fiscalité qui
vous confisque plus de la moitié
de vos loyers. Pour accroitre votre
capital tout en défiscalisant vos
revenus actuels, la solution peut
se trouver dans un montage a base
de démembrement temporaire de
propriété. Le principe est d’ache-
ter a crédit des parts de SCI en
nue-propriété. Une société ac-
quiert parallelement I'usufruit de
ce patrimoine immobilier et, au
bout de dix ou quinze ans, sui-
vant la durée prévue pour le mon-
tage, I'usufruit s'éteint sans frais
ni taxes, et vous retrouvez, 1a pleine
propriété du bien. La société est
alors dissoute. « Les contraintes lies
a l'opération sont prises en charge
non par le souscripteur, mais par
Uusufruitier, pour qui la rentabilité
de linvestissement repose sur l'en-
caissement des loyers prévistonnels,
explique Frank Ladriére, direc-
teur général d’Axone Invest, so-
ciété d'ingénierie financiére qui
propose ce type de montage, le
plan Innofi. Pour éviter tout aléa,
l'investissement en parts de SCPI*,
prochainement transformées en
OPCT**, est privilégié. Pour les plans
Innofi, nous avons choisi les soctétés
gérées par 'UFG, numéro un fran-
gars. »
Linvestisseur en nue-propriété
bénéficie de nombreux avantages.
II acquiert un actif immobilier 3

moindre prix car il bénéficie d'une
décote proportionnelle au mon-
tant des loyers qu'il ne percevra
pas et qui reviendront 3 I'usu-
fruitier. En finangant cette opé-
ration avec un crédit in fine, il
pourra déduire ses intéréts d'em-
prunt des revenus fonciers per-
qus par ailleurs et, 3 'échéance, il
aura constitué un patrimoine en
minimisant son effort d’épargne
et en bénéficiant d'une éconormie
d'impbts importante (voir tableau
ci-dessous).
Une arme anti-ISF

Cerise sur le giteau, en ma-

tiere d’ISE le bien est taxable
uniquement pour 'usufruitier.

A contrario, le souscripteur, qui
acquiert seulement la nue-pro-
priété, n'a rien a déclarer... mais
il peut toutefois retrancher de
I'assiette de I'ISF le montant
de I'emprunt souscrit pour 'ac-
quisition des parts,

Meéme si les dettes contrac-
tées pour l'acquisition de biens
exonérés ne doivent pas étre
portées au passif de I'ISE il ne
s'agit pas ici d’'un bien exonéré,
mais d’un bien taxable dans le
patrimoine de I'usufruitier. Le
fait que ce dernier soit une per-
sonne morale, qui n'est pas non
plus taxable 2 I'ISE n’entre pas

en ligne de compte. Bien sfr,
I'opération n'est pas gratuite car
toute la difficulté est de trou-
ver une contrepartie qui soit
intéressée par "acquisition de
l'usufruit. « Les honoraires d’in-

génierie s’élevent de 3 a 5 % de
Uopération », précise Frank La-
driere. Des lors, pour un plan
sur quinze ans dont l'objet est
I'acquisition d’un actif immo-
bilier, la participation de l'in-
vestisseur sera de 47,5 % et celle
d’Axone Immobilier de 52,5 %.
Quinze ans apres, il bénéficiera
du produit de la vente de l'ac-
tif immobalier et de la plus-va-
lue correspondante. Si la fisca-
lité n'a pas été modifiée entre-
temps, elle sera exonérée.

Dans 'hypothése ou il opte-
rait pour un plan sur dix ans,
il bénéficierait d’un abattement
sur le montant de la plus-value
de 10 % par année de posses-
ston de 'immeuble au-dela de
la cinquiéme, soit pour dix ans
d'un abattement de 50 %.

Le solde de 1a plus-value étant
imposé au taux forfaitaire de
27 %, prélevements sociaux in-
clus. Reste 3 savoir si, au mo-

ment de la vente, la plus-value
sera ou non au rendez-vous.

Mais si le marché est peu pro-
pice A une cession, rien n'em-
péche les associés devenus pleins
propriétaires de parts sociales
de la différer, 1a décision devant
étre prise en assemblée géné-
rale.

*Sociétés civiles de placement
immobilier, essentiellement inves-
ties en tmmobilier de bureau et murs
de boutiques.

**Organisme de placement col-
lectif en immobilier, dont le statut
Juridique est proche de celui des Si-
cav et FCP.
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*® Simulations d'investissernent dans un Plan Innofi sur dix ans et calcul de rentabilité financiére prévisionnelle.
Hypothése retenue : 5.000 euros de bénéfice foncier moyen & optimiser sur dix ans - Souscripteur imposable 3 IS (kaux 1 %),

Souscription Plan nnafi

100.000 € Hypothése de taux d'emprunt (TEG) : 5%
Credit in fine pour financer I'acquisiti - 10_5_000_6— T “—};JERP?'_ .

Hypothése d'inflation sur la période ¢ T 1,50 % Taux ISF @

Crédit in fine ™ (en €) - 5.000 - 5.000 - 5.000 -5.000 -5.000 -5.000

Résultat fiscal (2 (en €) ~ | -s000 | -s5000 | -5000 | -5000 | -5.000 - 5.000

Eco IRPP + CSG/CRDS + taxe de 2 % (en €) 0 2550 2550 2550 2.550 2550

Eco ISF le cas échéant P en€) | 1000 | 1000 1.000 2000 | 1000 | 1000

Valeur de réalisation des parts sociales i terme
toovatios |mm11bi]|ﬁr£‘ {en )

Flu de trésorerie annuels (en €)

Taux nteme de retabit des flx nanders |

- 1.450

- 1450 - 1450 - 1450
‘I'ntal des économies d |rnpéts réalisées -

Effort o %P?rsne_ﬂ.fw'é_?"' la période :

Saurce : Avone fnvest

Capital constitué en année 10, net d'imp@. )

50.515
32. 950 €

50.515 €

{12 Créédit I fine contracté pour souscrire & {2 nue-propriétd des parts sociales d'un pfan fnnofi @, (2) Le résultal liscal représente fes intéréts o crédit constitutl d'un dédicit fongier. Ce résultat fiseal est & reporter sur fa déclaration des revenus fanceers
el est ml‘ésvirﬂnm! déductible. I est reportable sur les revenus fonciers existants. (3) La valeur d-crédit restant di du Ter janvier de chague année est déductible de 11SF fo cas dchéamt. (4) Le prix indiqué ay terme carrespond & la valeur des achifs
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retenue. Le plart Innol élan! ddleny depuis dix ans, un abattement de 50 % siv la plus-value edalisde seva applqué avant la taxateon de 27 % au titre de Vimpdf ser les plus-values simmobilieres



