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epuis le 1er Janvier
2018, I'ISF a été rem-
placé par I'Tmpét sur

la Fortune Immobiliére (IFI).
Désormais, seuls les actifs im~
mobiliers, détenus en direct
ou par société interposée, ou
via des contrats d'assurance
vie, sont imposables. Un coup
d'arrét pour l'investissement
dans la pierre ? Pas forcément.
En effet, vous pouvez encore
miser sur I'immobilier sans
pour autant alourdir votre fac-
ture fiscale. C'est ce que nous
explique Yann Morice, conseil-
ler en gestion de patrimoine,
qui travaille depuis 38 ans
dans l'univers de la finance.
1l a créé son cabinet en 2005,
aprés 25 années de carriére
bancaire, et il est aujourd’hui
membre associé du réseau
Magnacarta. La réputation de
Yann Morice n'est plus a faire
sur la presqu‘ile ou a Saint-

Nazaire ol il compte de nom-

breux clients qui lui font
confiance.

Yann Morice, My Patri-
moine, membre du ré-
seau Magnacarta, 30
boulevard de U'Université
a Saint-Nazaire.

Tél. 0z 40 90 38 95 ou
06 99 52 86 22.

LaBaule + : L’ISF est dés-
ormais remplacé par UIFT
(Impdt sur la fortune im-
mobiliére) qui impose
unigquement les actifs im-
mobiliers. Cela signifie-
t-il qu’il faut acheter un
log t uniq t
pour se loger, mais plus
pour investir ?

Yann Morice : Non, 'im-
mobilier garde tout son intérét
dans l'organisation d'un pa-
trimoine. Pour les personnes
souhaitant optimiser leur IFI,
il suffit d'arbitrer tout ou partie
de cet immobilier au profit
de solutions permettant d'évi-
ter I'impdt sur la fortune im-
mobiliére tout en restant sur
une logique d'investissement
dans I'immobilier. On peut

Investir dans la pierre malgré I'IFI ?
Les conseils de Yann Morice de My Patrimoine

prendre A titre d’exemple le
fait d'investir en privilégiant
le démembrement de pro-
priété, c'est-a-dire n'acheter
que la nue-propriété d’'un bien
pour 5% ou 60 % de sa valeur
réelle, de ne pas percevoir de
revenus pendant un certain
laps de temps puis, au terme
de cette période, dite de dé-
membrement, recevoir la
pleine propriété du bien a l'ex-
tinction de l'usufruit. Le gain
se matérialise par le fait que
I'on achéte un bien a 55 ou
60 % de sa valeur et qu'on le
récupére « gratuitement »,
aprés une période d'environ
15 & 17 ans pour 100 % de sa
valeur, augmentée de la plus-
value éventuelle, sans aucune
fiscalité. 11 s’agit d’une solution
idéale pour qui souhaite se
préparer un revenu futur.
Cette solution s’adapte pour
I'immobilier direct, ou pour
I'immobilier papier a travers
l'acquisition de parts de SCPI
(Sociétés civiles de placement
immobilier). On peut égale-
ment choisir d'investir dans
de I'immobilier coté - c’est-a-
dire dans des fonciéres cotées
sur les marchés — celles-ci
n'entrent pas dans l'assiette
de I'ISF si l'investisseur ne
détient pas plus de 5% du ca-
pital de la société. On peut
également miser sur la trans-
formation d'immeubles. Ac-
tuellement certaines sociétés,
ouvertes aux épargnants, ac-
quiérent un parc immobilier
en vue de le rénover, le louer,
puis de le céder a un horizon
de 6 années. Le développe-
ment du « Grand Paris » (axe
Paris/Rouen) permet au-
jourd’hui d’accéder a diverses
opportunités comme par
exemple dans le secteur de
I'hétellerie. LA encore, lorsque
I'investisseur détient moins
de 10 % des parts de ce type
de société, ces parts sont ex-
clues de l'assiette de I'IFI.
Dans ce domaine, il y a un
vrai axe de diversification &
prendre.
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g une per
qui posséde son appar-
tement a Paris, une rési-
dence secondaire a La
Baule et d’autres biens
locatifs : la réorganisa-
tion de tout cela requiert
du temps et des compé-

b Moenee v ol T

vous vos clients dans
cette démarche ?

Avant de prendre la moindre
décision, la premiére étape
consiste & réaliser un bilan
patrimonial, en focalisant 'au-
dit sur le parc immobilier lo-
catif. J'exclus volontairement
du raisonnement la résidence
principale et la résidence se-
condaire qui sont des actifs
de jouissance sur lesquels il
n'y a pas de réelles questions
économiques en jeu. En re-
vanche, sur un parc immobi-
lier locatif, la premiére étape
est de faire le bilan écono-
mique de cet immobilier. Que
me rapporte-t-il ? Que me
cofite-t-il ? Quel en est 'impact
fiscal ? A I'issue de cet audit,
le client pourra prendre, en
toute connaissance de cause,
la décision d'arbitrer un ou
plusieurs biens, pour réorien-
ter ce patrimoine vers des so-
lutions plus pertinentes et
mieux adaptées A sa situation
(meilleur rendement, moins

de gestion quotidienne, moins
de fiscalité ...). Notre cabinet
est & méme d’accompagner
ses clients en proposant des
solutions adaptées, que ce soit
dans l'acquisition en nue-pro-
priété, de parts de fonciéres
cotées ou sur des structures
intervenant sur la rénovation
d'immeubles. Certains inves-
tissements sont accessibles &
partir d'un budget de 10 000
420 000 euros et pouvant al-
ler jusqu'a plusieurs centaines
de milliers d’euros, Bien en-
tendu, nous sommes A cOté
de nos clients sur I'ensemble
du processus d'investissement
(étude, aide a la décision, si-
gnature...)

Cette année, les contri-
buables ont dé t
que les déclarations d’IFI
étaient  extrémement
complexes. Comment
avez-vous pu gérer cela ?

Pour les contribuables « en
difficulté », plusieurs profes-

sionnels sont a leur disposition
pour un accompagnement sur
des déclarations d'IFI, notam-
ment certains avocats fisca-
listes ou encore les cabinets
d’expertise-comptable, mais
aussi des cabinets de conseil
en gestion de patrimoine
comme le ndtre disposant de
la Compétence Juridique Ap-
propriée. Nous pouvons as-
sister nos clients dans leur
déclarations d'IFI, dans le
cadre d’'une mission acces-
soire. Bien entendu, c’est tou-
jours le client qui reste res-
ponsable de ses déclarations
et notamment de I'évaluation
de ses biens. Pour cette pre-
miére année d'IFI, les textes
ne sont pas encore totalement
commentés, d'oll une certaine
complexité A savoir ce qui est
exonéré ou A identifier les pas-
sifs déductibles (par exemple,
la taxe d’habitation n’est plus
déductible de lactif IFI
puisque I'on considére que ce
n’est pas une charge de pro-
priétaire, mais une charge

d’occupant ; a contrario, la
taxe fonciére va rester déduc-
tible). Une autre modification
importante impacte également
les préts In Fine qui, doréna-
vant, doivent étre pris en
compte comme des préts
amortissables en termes de
capital restant di. A titre
d'exemple, si vous avez un
prét In Fine de 500 000 €,
sur une durée de 10 ans et
que cette année il y a déja 5
années de passées, le passif
déductible de ce prét sera li-
mité & 250 000 €. Certaines
instructions de 'administra-
tion fiscale sont attendues
pour le 8 juin : en consé-
quence, les contribuables
concernés par '[FI disposent
d'un délai jusqu'au 15 juin
pour déposer leur déclaration.
Les contribuables ayant déja
anticipé leur déclaration et
s'apercevant qu'il y aurait des
anomalies au regard des fu-
tures instructions auront évi-
demment la possibilité de faire
une déclaration rectificative.
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DECOUVERTE

AU CHATEAU
DES TOURELLES

5 PLATS ORIGINAUX
QUI REVISITENT

DE LA POINTE DU BEC

LA CUISINE DE LA MER
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CHATEAU DES TOURELLES™

RELAIS THALASSO & SPA - WELLNESS HOTEL

- PORNICHET BAIE DE LA BAULE -

POUR LA FETE DES PERES,
OFFREZ-LUI UN MOMENT WELLNESS ET GOURMAND
COMME IL LES AIME...

UN ACCORD METS
ET VINS DE BOURGOGNE,
DES GRANDS CRUS
OU DES GRANDS DOMAINES
A DEGUSTER AU VERRE
UNE INNOVATION D-VINE
POUR SUBLIMER
LES MERVEILLEUSES SAVEURS
DE NOS PRODUITS LOCAUX

75€/PERS.
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DEAU VALABLE UN AN A PARTIR DE LA DATE

D'ACHAT

RESERVEZ AU 02 28 56 72 14

OU SUR NOTRE SITE THALASSO-TOURELLES.COM




