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Une équipe a votre service

Eric BORIAS, Laurent CORNET,

Associé fondateur Associé fondateur

Pauline CHATIGNOUX Emmanvuelle REGNAT Frangois-Xavier DELAGE

Conseiller pafrimonial Assistante commerciale  Conseiller en invesfissement
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Le contexte économique

> Les marcheés sont influencés par la combinaison des différents
horizons de temps

TENDANCES
SECULAIRES




Le contexte économique

Previsions de marche :

assouplissement des politiques monétaires dans le
monde
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Le contexte économique

GRAPHIQUE EVOLUTION TAUX DIRECTEURS BCE ET FED depuis Janvier 1999
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I Taux BCE

6 % I Taux FED
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Dernier changement de taux directeur de la BCE : 2016-03-16 taux 0%
Dernier changement de taux directeur de |la FED : 2015-12-16 taux 0.5%

—




économique

Le contexie
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Le contexte économique

Rendement des obligations souveraines a 10 ans sur la période 2000-2014

7.0
e ]apon

6.0 —

=== A|lemagne

5.0 ‘\\/ ' $ ' _Er:nce
40 4 VX VYA \/\ |

o
30

2.0 kf A

1.0

Rendements en %

0.0 T I 1 T I 1 I I 1 1 I I T I
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014




Le contexte économique

CAC40 depuis sa création au 31/12/87
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Le contexte économique

> Un marché de taux historiguement bas

Niveau au Niveau au
MARCHES DE TAUX 18/03/2016 31/12/2015
I I OAT 10 ans (Etat France) ( 0,56%) 0,99%
— BUND 10 ans (Allemagne) 0,21% 0,63% <+— Tauxlong Terme
BOND 10 ans (Etat US) 1,87% 2,27%
m Euro MTS 3-5 ans (Efat Euro) (0.01%) 0.10% +— TauxMoyen Terme
Eonia Jour le Jour (France) -0,35% -0,13%
I I Euribor 3 mois (France) -0,24% -0,13% +— Taux court Terme
Euribor 1 an (France) @ 0,07%

Devises

EURO/DOLLAR - (1127) | 10882
Or
) Gold () 125532 | 106142 | Marchés divers

Pétrole
Brent ($)

Niveau au Performance
MARCHES ACTIONS 18/03/2016 depuis 31/12/15

BE  cacaorance 446251 3767 Q)
m— DAX (Allemagne) 9 950,80 -7.37% |°
Bl | o1 Eurostoxx 50 (Euro) 3059,77 636% € Marchés actions
DOW JONES 30 (US) 17 402,30 102% ()
FOOTSIE 100 (GB) 6189,64 084% Q)
NIKKEI 225 (Japon) 16 724,81 12,13%
o | HANG SENG (Chine) 20 671,63 5.47%
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Le contexte économique

> Desrendements en baisse
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Le contexte démographique

2013 et 2050
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Le contexie de taux bas

> Les taux d’emprunt actuels

TAUX
EXCELLENT

7 + 0,85 + 0,95 + 1,25
AMS
10 + 1,00 + 1,15 + 1,38
AMS
12 + 1,20 + 1,30 +1,53
AMS

15 41,30 + 1,49 + 1,60
ANS

20 + 1,60 + 1,69 41,85
AMS

25 + 1,90 + 203 ¢ 2.20
ANS
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Le contexie de taux bas

> Cout de revient d'un préT (Hypothé&se d’un financement de 200 000 €)

300000<€
275000€
250000 €
248730€
242990 €
237330€
225000 € - 276250 €
220830€

Taux de prét

200000¢ I I I I I I I I

1,50% 2,00% 2,50% 3,00% 3,50% 4,00% 4,50% 5,00%
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Les dispositifs
d’incitation fiscale

17




Le dispositif PINEL

Conditions
Réduction d'imp6t : 12 %, 18 % ou 21 % Engagement de location de 6, 9 ou 12

maximum calculée sur le prix de revient  ans.
Investissement plafonné a 300 000 €

Possibilité de louer aux ascendants ou Plafonnements des loyers
descendants

Location sous condition de ressources
Investissement immobilier neuf ou Location & fitre de résidence principale
ancien réhabilité du locataire

Economie IR 18




Le dispositif PINEL Outre-mer

Réduction d'impét : 32 % du montant de Investissement dans les DOM-COM
I'investissement (répartis sur 12 ans)
Jusqu’'a 926 000 € d'économies d'impofts

Déduction des intéréts d'emprunts Excedent de I'avantage fiscal non

reportable

Déduction des charges d'exploitation et  Soumis au plafond de niches fiscales
taxes

Economie IR 19




Le déficit foncier

Conditions

Déduction d'imp6t : 100% du montant Engagement de location de 3 ans
des fravaux a hauteur des revenus

fonciers

Hors plafond de niches fiscales Ne convient pas & toutes les TMI

(tranche marginal d'imposition)

Economie rapide d'impots Déduction sur le revenu global jusqu’d
10700 € / an

Economie IR+PS 20




Le dispositif MALRAUX

Réduction d'imp6ot : Location nue pendant 9 ans

30 % en secteur sauvegardé

22 % en ZPPAUP

Economie rapide d'impots Nécessité de louer le logement dans les

12 mois qui suivent la fin des travaux.

Pas de plafond de loyer Plafond de dépenses
100 000 € / an
Pas de conditions de ressources

Economie IR 21




Le dispositif sur les MONUMENTS HISTORIQUES

Conditions

Déduire 100 % du montant des travaux Conservation 15 ans
de restauration du revenu global si
bdatiment ouvert au public (sinon 50 %)

Echappe au plafond des avantages Formalités, déclarations, contrble par un
fiscaux architecte spécialisé...

Aucun plafond de loyer, de conditions B&timent inscrit aux monuments
de ressources du locataire historiques

Pas de frais de succession

Economie IR et

. . 22
droits de succession




Le dispositif LMNP CENSI-BOUVARD

Réduction d'imp6t de 11% du prix de Engagement de location de 9 ans
revient HT

Sila réduction d'impdt excede I'impot Déléguer la gestion a un exploitant par
d0, le solde peut étre reporté dans la bail commercial
limite des 6 années suivantes

Remboursement de la TVA sur le neuf, Actif dédié
si investissement en résidence services

Economie IR + TVA 23




Les SCPI fiscales

Sociétés civiles de placement immobiliers

Les regles sont sensiblement les mémes Détention conseillée 15 ans
que lors d'une acquisition d'un bien en

direct

Gestion déléguée a une société de Actifs peu identifiables
gestion

Diversification du patrimoine Sortie anticipée a éviter

Dilution des risques locatifs

24




Les dispositifs
de rendement

25




Le dispositif LMNP Amortissements

Amortissement de I'immobilier Placement long terme

Amortissement du mobilier

Revenus locatifs faiblement ou non Risque de renégociation du bail par
imposable sur le long terme I'exploitant
Remboursement de la TVA sur le neuf, Actif dédié

si investissement en résidence services

Economie IR + PS + TVA 26




L'immobilier d’entreprise

Différents véhicules d’investissement Risque de renégociation du bail par le
( SCPI, Fonds, SCI, en direct ) locataire

Bail commercial avec une entreprise Risque d’'absence de locataire
Changement de locataire moins Fiscalité élevée

frequent comparé au résidentiel

27
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Le schema d’investissement

Démembrement femporaire
> 15 ans

Nue- propriété Usufruit

Pleine proprle're ¢ Reconstitution de la pleine propriéte
l sans frais ni formalite

3 possibilités

Vendre / Louer / Occuper

29




Le schema d’investissement
Bailleur institutionnel

Offices publiques Résidence de 1% logement
de 'habitat... fonctionnaires
Plafonds PLS Fonctionnaires Salariés

W Les bailleurs institutionnels ont une véritable mission de service publique.

L'acquisition de ['usufruit leur permet ainsi de répondre & une demande
croissante de logement sur les zones tendues, en corrélation avec les
souhaits d’'investissement des nu- propriétaires.

30
ool



Votre prix d'acquisifion
T~

N a\ews

nue-proprete

I Valeur totale du bien )

A/X Y N E 31
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Des conditions d’acquisition uniques

> Vous ne payez que la partie du prix correspondant o
la nue-propriété

> La réduction du prix d'acquisition correspond d la
somme des loyers de marché nets percus pendant la
durée d'usufruit (entre 15 et 17 ans) si le bien avait été
acheté et loué classiguement.

> Le nu-propriétaire percoit donc immediatement

I'équivalent de loyers de marchés nets défiscalisés
sous forme de réduction du prix d'acquisition.

32




Calcul de la valeur économique de I'usufruit

> Selon la rentabilité locative de chaqgue programme
( valeur locative du bien * 12 mois / prix en pleine propriété parking compris)

> Les hypotheses suivantes sont identiques pour tfous les
programmes:

v' Taux d'occupation: 100 %

v Charges : 23 % (gestion, entretien, fravaux, assurances, taxe
fonciere)

v Loyers et charges : taux d’'inflation de 1,5 %

v' Taux d'actualisation de 2,5 %

33




Exemple chiffré

Acquisifion en nue-

Acquisition en

Hypotheése : .. |propriété d'un bien d'une
: ' : pleine propriete
Financement du bien par un emprunt amortissable : X valeur 60
d'un bien : -
2 % sur 15 ans : (60 % d'un bien en PP de
d'une valeur 100
valeur 100)
Caractéristiques du bien (existant)
Valeur acquisition 100 000 € 60 000 €
Revenus fonciers percus sur 15 ans
(hypothese de rentabilité nette de 3,8 %) 48 000 € 0€

hypothéses de 23% charges et 1,5% d’inflation sur les charges et loyers
Financement du bien
CoUt de I'emprunt amortissable (2% sur 15 ans) 15998 € 9 599 €

Revenus fonciers et fiscalite

Revenus fonciers imposables sur 15 ans

(avant fiscalité et apres déduction des intéréts d'emprunt) SZOIZG O . .
Fiscalité des revenus fonciers 14541 € °d°"|§° A0 meca.r’utclue
IR + PS annuel (30% TMI + 15,5% PS = 45,5%) e qinve proprieis
Solde des revenus fonciers nets percus sur 15 ans 17 441 €

Résultat de I'opération
Valeur du bien a l'issue des 15 ans
(sans hypothése de valorisation du bien) IR eI
Gcnn\ net de l'operation | . 17 441 € 30 401 €
(apres remboursement de I'emprunt amortissable)
Effort d'épargne mensuel moyen sur 15 ans 459 €/mois 387 €/mois *

* Soitf une économie de 72 €/ mois

34




Gagner I'épreuve du temps

Valeur future de la pleine propriété *
> Valoerisation économique

Valeur de la pleine propriéte

> Valorisation mécanique

Valeur de la nue-propriété
Valeur de l'usufruit

0 5 10 15
v Hors plafonnement global des niches fiscales
v Le gain comrespondant a la valeur de I'usufruit ne
supporte pas I'impot sur les plus-values
* Hypothéses : v Absence de fiscalité et de charges durant foute la
- Taux d'inflation : 1,5 % (€ courant) durée du démembrement.
= Revalorisation immobiliere du bien : 0 % I'an (€ constant)

A/X Y N E 35



Agir sur sa fiscalité existante et ne pas générer

de novuvelle fiscalité

Ne générer aucune
nouvelle fiscalité

Agir sur une fiscalité existante

Pas d’'impdt sur le revenu

Pas de prelevements sociaux
Art 1384 A all CGI / Arf 104 LDF 2004

Ne rentre pas dans la base taxable

ISF
Art 885 CGI

La taxe fonciere est 4 la charge de
I'usufruitier
Art 1384 A al l CGI / Arf 104 LDF 2004

Une imposition sur la plus-value

allégée en cas de revente
Bulletin officiel des finances publiques du
12/09/2012

Defiscalisation des revenus fonciers
existants pour un investissement
realisé a credit

Art. 31,1, 1°,d CGl (depuis décembre 2008 /
LDFR 2008)

Reduction de I'lISF du montant de |a
nue-propriete si I'achat est realise
en fonds propres

Arf 885 G quater du CGIl modifie par I'art
13 dela lLF 2013*

Hors plafonnement global des

niches fiscales
LF 2013 : 10 000 € de réeduction d'impof

36




Objectifs des investisseurs

Cas pratiques

37




Optimiser sa fiscalité sur les revenus fonciers

existants

W Deéfiscaliser les revenus fonciers

Exemple:

= Client disposant de 6 250 € de revenus fonciers taxables (annuels)
= TMlIde 41 % +PSde 15,5%

= Impofts sur les revenus fonciers a payer : 3 531 €

Proposition :

= Achat d'une nue-proprieté/ valeur 250 000 € par emprunt in fine
(taux de 2,5 % sur 15 ans)

= |ntérét d’'emprunt annuel =250 000 € x 2,5 % : 6 250 €

6 250€ de RF taxables - 6 250 € d'intéréts d’'emprunt = 0 € taxables

Gain annuel = 3 531 €
Gain sur 15 ans* = 52 965 €

* Hypothese du maintien de la fiscalité en vigueur

38



Optimiser sa fiscalité ISF

W Défiscaliser I'ISF

Exemple:

= Client disposant d'un patrimoine taxable de 1 450 000 €
ISF = [(1 300 000 € - 800 000 €) x 0,5%] + [1 450 000 € — 1 300 000 € x 0,7%)] =3 550 €

Proposition :

= Achat d’'une nue-propriété de 200 000 € en fonds propres

Le pairimoine faxable devient de 1 250 000 € et passe donc en dessous du
seull de déclenchement de I'ISF (1 300 000 €),

Il n"est donc plus redevable de I'ISF

Gain annuel =3 550 €
Gainsur 15 ans * = 53 250 €

* Hypothese du maintien de la fiscalite en vigueur

39




Optimiser sa fiscalité ISF

Hypothéses : investissement en fonds
propres en vue d'agir sur la base
taxable ISF (client assujetti sur la base
de 1 450 000 €)

Acquisition
de la nue
propriété

Caractéeristiques du bien acheté dans de lI'existant

Valeur du bien
en pleine propriete : 100 %

388 8395 €

Valeur du bien acquis
en nue propriete : 60 %

200 000 €

Financement du bien en fonds propres

Résultat de I'opération

Valeur du bien a llissue des 15 ans

(sans hypothése de valorisation du bien) 333333 €
Economies ISF annuel (ISF 0,70 %) SEH S0
Economies ISFsur 15 ans 53 250 €
5,62 % Gain netf de l'opération 186 583 €
TRI

A l'issue du démenbrement

M Gain ISF W Valorisation mécanique de la nue propriété M Prix payé par le nu-propriétaire

40



PERL

La référence de I'investissement en nue-propriété

PERL

41




B Pionnier et leader reconnu
= De l'investissement en nue-propriété adosse a de |'usufruit locatif

B Une double expertise de la promotion immobiliere et de
I'ingénierie financiere

B Un opérateur immobilier indépendant
= 180 M€ de CAen 2014
B+ de 100 programmes réalisés sur les secteurs recherchés
= 1000 lots commercialisés en 2012 — 1500 lots en 2013

B De I'immobilier résidentiel patrimonial

= Du foncier qualitatif dans des villes & forte pression fonciere
(demande locative> offre locative)

<

PERL

42




La sérénité d’'un investissement sans risque

loc atif

B Aucune charge ni dépense imprévue :

= Toutes les charges, impobts, taxes et risques locatifs sont supportés par
I"usufruitier

= Les petites et grosses réparations sont supportées par I'usufruitier.
(Articles 605 et 606 Cciv)

B  Une restitfution des biens apres remise en bon état d'habitabilité

B Possibilité de vendre le bien & fout moment (Marché secondaire organisé par PERL)

43
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Rester libre : une sortie sécurisee

L'investisseur PERL devient propriétaire : 3 stratégies

Reprendre

pour occuper

Les baux consentis par I'usufruitier aux locataires sont automatiquement échus au
jour de I'extinction de |'usufruit.

Les nus propriétaires sont autorisés, 6 mois avant I’extinction de 'usufruit, & donner
congé au locataire pour vendre ou occuper eux-mémes |'appartement. lls
peuvent également poursuivre la location en proposant un bail Loi 82 au locataire
en place.

AU cas oU un locataire, relevant foujours des plafonds de ressources sociaux serait
confraint de quitter |'appartement, |'usufruitier a I'obligation de lui proposer une
solufion de relogement comparable au sein de son parc.

*Art 42 loi ENL du 13 juillet 2006

44



En résumeé : investir en nue-propriété

Sécurité
d’acquisition

Perception immédiate
des loyers sous forme de
réduction du prix
d’acquisition

Sécurité de

possession

Encadrement u
conventionnel

Aucune charge
d’entretien, de fravaux
(605, 606 cciv)

Revente possible a tout  *®
moment

Sécurité de sortie

Encadrement I&gislatif:
« Loi engagement
national pour le
logement » du 13 juillet
2006 (ordre publique)

Possibilité de vendre,
habiter ou louer

Remise en état du
logement par la bailleur

45



Sécurité et performance du modele PERL:

Sécurité d’'acquisition & sécurité de détention

La performance d'un invesfissement en nue-proprieté s'estime in fine par la valeur du bien en
pleine-propriéte, au terme de I'opération.

Leader sur son marche, PERL propose une double sécurité de performance pour assurer une
création de valeur immobiliere pendant toute la durée de I'usufruit

Sécurité
d’acquisition
Valeur de
'{b la pleine
propriéte

Deroulement sécurise
de l'usufruit

Création de la valeur immobiliere

46



Les programmes en commercialisation

NOUVEAU
Paris 19éme Marché secondaire
Paris 17éme « Le Carré Lille (59)
Paris 15éme « Dimension » des Buttes Chaumontn  « EKLA Life »
Usufruit de 15 ans Usufruit de 15 ans Usufruit de 15 ans Usufruit de 15 ans
Maisons - Laffitte (78) -/
« Les Plantes » ' '
Usufruit de 15 ans
Publier (74)
‘ « Vue Léman»
Usufruit de 17 ans
Lyon (69)
NOUVEAU : « Le Parvis des Lumiéres »
Arcachen (od) ' Q ' Usufruit de 15 ans et 6 mois
« Villa d’Eté» )
Usufruit de 16 ans Villeurbanne-Lyon llIiéme (69)
! PERL « Urban Side »
Bordeaux (33) Usufruit de 15 ans
« Opures » 5|
Usufruit de 15 ans NOUVEAU
Nice (06)
«« So Garibaldi»n
Usufruit de 18 ans
Biarritz (64)
« Le Belflore » ;| : o5 NOUVEAU
Usufruit de 16 ans T Cagnes-sur-Mer (06)
« Les Loges des Valliéres »
NOUVEAU Usufruit de 18 ans
Marseille (13)
s « Esprit Pharo »
B Nue-Propriété Neut Usufruit de 15 ans et 6 mois 0
B Nue-Propriété Ancien PERL

La référence de l'investissement en nue-propriété

47




Nice (06)

Nicéa Lympia
A 300 m du port et du Vieux-Nice,

une situation exceptionnelle au coeur de Nice
p
2

Nicea
Lympio

2 rue Auguste Gal
06200 Nice

Autoroute AR : R Autoroute A8 :
Rue Trachel , 2 vers Manaco, Mentan /. {md)/~ vers Monaco,
&\z\a\hs@ ) :% &4 Menton
i ‘ Acropolis o/ Gare SNCF
A’é\s e 33""'9 sml:l’l: 3 % Bdcﬂrabe@ Palais des congrés - de Nice-Riquier
ce-ville
cots e &
A o
Port Lympia L] %
2
& 7 $
s Q 1
& ) g
9 ' £
Port 3 8
_ Lympia
mq § i_] 3 :;5' pa Car,,o/
=z 4
7 @ Gare

Palais de f2-— Rhut Q7.
dtel Méditerranée i) J;efgl'lF -
v - era foop
h?&fﬁ(%\ promenade des Anglals ﬁ* Quai des Etats- (e ﬁ« Chiteau -

Plage Plage mantn.'neq
SN
%(‘

== Plage
Aéroport Nice
Baie des Anges 4‘,%”
A

Céte dAzur et
e
2 MER MEDITERRANEE
250m
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Nicea Lympia

W A partirde : 88 000 € B Immobilier ancien
B Démembrement : 16 ans W, Usufruitier : Phocéenne d'Habitation
/L Y N E 49



Charbonnieres-les-bains (69)
B ceie




Charbonnieres-les-bains (69)

Les Cedres

= Des prestations
| J de qualité

Aspect extérieur

o FaCOodes en enduil de 1ons beige et blanc
o lOItures en luiles

o Volets en bols

o Garde-coms cuvroges

Parties privatives

o Grés dansl'entrée, le séjour et les chambres

« Dons lasale de bains: faience murale, meuble-vasque

avec bandedu el mroir, radteur secheserviette
« Volets rovlants éleciriques

« Chauffage indivicuet au goz*

“studio choutioge édecirigue

Parfies communes

A partir de : 75 600 €
Démembrement : 15 ans
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Notre approche

Entretien de découverte
Découverte de I'environnement patrimonial
Définition des objectifs

v

Letire de mission

v

Etude patrimoniale / financiere
propositions de solutions et de produits adaptés

v

Mise en place des solutions
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Merci pourg\’/‘o’gre attention

Lasi ﬂnm‘mﬂe

b conseil, /mfmmoma/

28 rue Jean Claret reacuviic
63000 Clermont-Fd GXEEI’ tise

Tél.: 0469981010 vhergles
e-mail : contact@axynefinance.fr Inufgend dance '
per rn*ane..e; "€

www.axynefinance.fr




