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IMMOBILIER 
INVESTIR EN DÉMEMBREMENT, 
UNE BONNE OPTION
Acquérir un bien immobilier en nue-propriété présente de nombreux atouts, 
notamment pour réduire la pression fiscale. Mais cette stratégie comporte aussi 
des particularités dont il faut avoir connaissance pour éviter les déconvenues.

éclairage

IMPÔTS 
DERNIÈRE LIGNE DROITE POUR DÉFISCALISER
À deux mois de la fin de l'année, il est encore temps de prendre son 
épargne en main pour alléger son impôt sur le revenu. Réaliser des 
versements sur un PER, investir au capital de PME, signer pour une 
opération en Girardin industriel... Les points sur les options accessibles.
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Le chiffre

2,65

L'actualité patrimoniale 
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https://www.toutsurmesfinances.com/newsletter.html?tsmf=MesFinancesMagazine&utm_medium=Magazine_kiosque&utm_campaign=avr-2024
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Impôts 
DERNIÈRE LIGNE DROITE 

POUR DÉFISCALISER 

à la une

À deux mois de la fin de l'année, il est encore temps de prendre son épargne en main pour alléger son 
impôt sur le revenu. Réaliser des versements sur un PER, investir au capital de PME, signer pour une 

opération en Girardin industriel... Les points sur les options accessibles.
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Les FIP Corse ouvrent désormais droit à 
la réduction d’impôt de 30%
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L’instabilité politique et fiscale 
complique la tâche
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La plupart des réductions et crédits d’impôt sont soumis à un plafonnement global de 10.000 euros  
par an. Fonctionnement, dispositifs concernés, ceux qui y échappent… L’essentiel à savoir.
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Plafonnement des niches fiscales :  

mode d’emploi

« L’investissement dans  
une PME est le seul à 

bénéficier d'un report si  
le plafond est dépassé »

Christophe Chaillet, directeur de l'ingénierie  
patrimoniale du CCF
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Lorsqu'une société civile immobilière contracte un crédit pour acquérir un bien immobilier, elle 
est considérée comme un professionnel. À ce titre, elle n'est pas protégée contre les clauses abu-
sives des prêts, estime la Cour de cassation dans un arrêt récent.
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Une SCI, qui emprunte, n'est pas un 
non-professionnel

Immobilier

« Le statut 
 de SCI familiale 

n’existe pas »
Me Xavier Boutiron, notaire associé chez Cheuvreux
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éclairage

Immobilier
INVESTIR EN DÉMEMBREMENT, 

UNE BONNE OPTION
Acquérir un bien immobilier en nue-propriété présente de nombreux atouts, notamment 

pour réduire la pression fiscale. Mais cette stratégie comporte aussi des particularités dont il 
faut avoir connaissance pour éviter les déconvenues.

éclairage
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À la fin de la période de démembrement, le 
nu-propriétaire récupère la pleine propriété
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Entre la concurrence des acteurs mondiaux du e-commerce et une consommation en berne en Europe, Fnac 
Darty n’est pas le titre le plus attractif à premier vue. Pourtant, le groupe de distribution qui est devenu, via 
l’acquisition d’Unieuro, leader de son marché en Italie l’an passé après la France et la zone ibérique, affiche des 
performances économiques satisfaisantes. Au 3ème trimestre, ses ventes ont progressé de 1,6% en organique, 
dont près de +8% « on-line ». 
Grâce à l’essor des services, la rentabilité opérationnelle s’améliore lentement mais sûrement avec un objectif 
de 3% à terme et le groupe génère plus de 100 millions d’euros de cash tous les ans. La valorisation est au 
plus bas historique. Une opportunité, d’autant qu’un vrai intérêt spéculatif entoure le groupe : le milliardaire 
tchèque Daniel Kretinsky est toujours proche des 30% du capital, tandis que le second actionnaire et concurrent 
Ceconomy est en cours de rachat par le chinois JD.com.

La valeur du mois

FNAC DARTY

Créé en 2000, IDMidCaps 
propose une recherche indé-
pendante et exhaustive sur les 
valeurs moyennes cotées, sou-
tenue par un système d’infor-
mation innovant et unique sur 
le marché. Fort de son exper-
tise sur les small & midcaps, 
le cabinet agit aussi comme 
conseil en investissement.

IDMidCaps

Le Point Bourse par le bureau indépendant d'analyse financière 

Le contexte
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• Impôts
Seuil effectif d'imposition

personne seule sans enfant (revenus 2024 imposables en 2025) 
Plafonnement des niches fiscales

revenu déclaré
19.375  €

revenu net imposable 
17.437  €

cas général
10.000  €

investissement Outre-mer
18.000  €

• Emploi

Smic : 11,88 €
(Taux horaire brut au 1er novembre 2024)

Inflation : + 1,2%
Prix à la consommation (INSEE) hors tabac sur un an

(septembre 2025)

RSA : 646,52  €
(Revenu de Solidarité Active personne seule sans enfant)

Emploi : 7,3%
Taux de chômage (BIT, France Métropolitaine) 2ème trimestre 2025

• Épargne
Livret A et Livret Bleu (Depuis le 1er août 2025)

Taux de rémunération : 1,7% Plafond : 22.950 €

PEL PEA

Taux de rémunération : 1,75%
(brut hors prime d'épargne) depuis le 1er janvier 2025

Plafond : 150.000 €
depuis le 1er janvier 2014

Assurance vie : 2,6% (France Assureurs) Rendement fonds euros (moyenne 2024)

• Retraite
Âge légal : de 62 ans (pour les natifs jusqu’au 31/08/1961)  à 64 ans (pour les natifs à partir du 01/01/1968)

Point retraite

AGIRC - ARRCO : 1,4386 € (au 01/11/2025) IRCANTEC : 0,55553 € (au 01/01/2025)

• Immobilier
Loyer : 145,77,68 points (+ 0,87%)

Indice de référence (IRL)  3ème  trimestre 2025
Loyer au m2 : 14 €

France entière (SeLoger octobre 2025)

    Prix moyen des logements au m² dans l'ancien : 3.129 €  
(SeLoger octobre 2025) 

Prix moyen du mètre carré à Paris : 9.645 € (appartements, 1er novembre 2025 - Meilleurs Agents)

 Taux d’emprunt sur 20 ans : 3,35%  (1er novembre 2025 - Empruntis)

• Taux d’intérêt légal   (2ème semestre 2025)

Taux légal des créances
des particuliers : 6,65%

Taux légal des créances
des professionnels : 2,76%

• Seuils de l'usure Prêts immobiliers (4ème trimestre 2025)

Prêts à taux fixe :  
4,23% (moins de 10 ans)

4,71% (10 à 20 ans)
5,09% (plus de 20 ans)

Prêts à taux variable : 5,25%

Prêts-relais : 6,21%

• Seuils de l'usure Prêts à la consommation (4ème trimestre 2025)

Montant inférieur à 3.000 € : 23,49%

Montant compris entre 3.000 et 6.000 € : 15,71%

Montant supérieur à 6.000 € : 8,73%
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