Inversion Inmobiliaria en Sancyr l’Ecole
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Se trata de una inversión inmobiliaria para alquiler con muebles. Se invierte en un (o varios) estudio y a la vez se acuerda con una sociedad de gestión un contrato de alquiler por 11 años. La sociedad se encarga de todo y se compromete a pagar el alquiler acordado. Esta sociedad cuenta con una garantía equivalente a 1 año de alquiler.

La inversión se inscribe en el régimen fiscal de Scellier Bouvard, que permite deducir la TVA y una reducción de impuestos de 20%/25% de la inversión a deducir en 9 ejercicios fiscales.
El promotor lleva 20 años haciendo este tipo de actividad y parece ser de confianza (referencias de E. Dega)
1. Detalle de la Inversion

La residencia (Résidence SAINT CYR ) se situa en SAINT CYR L’ECOLE (78210) Rue de l’Aérostation Maritime, a proximidad de grandes Escuelas y RER C

- Description : 
Un immeuble à destination de résidence d’étudiants avec services comprenant 206 logements élevés sur 1 RDC, 1 RDJ, plus 3 niveaux et des locaux communs. 

 - Délai prévisionnel de livraison : 
L’achèvement des locaux, objet des présentes, est prévu au 4ème trimestre 2011 sauf prorogation pour cas de force majeure ou cause légitime de suspension du délai.
2. Inversion y Rentabilidad 
[image: image2.emf]Los precios de adquisición se detallan en la tabla adjunta. El precio por m2 es de 5.150 € ( a verificar precios de bienes equivalentes). El contrato de alquiler está calculado sobre la siguiente tabla sobre una base de 4% de rentabilidad anual. Un estudio tipo 1, con una inversión de 108k€, recibiría un alquiler anual de 4.354 (362 €/mes)
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3. Fiscalidad
La lei Scellier Bouvard permite: la exoneración de la TVA y una desfiscalización equivalente a 25% (si se adquiere antes de 31/12/2010; 20% posteriormente) a deducir del impuesto sobre la renta en 9 años.

La renta se trata según el régimen de micro-entreprise, donde caben 2 alternativas:
a. Regimen básico con 50% de abattement forfaitaire (aucune charge est déductible), el resto se impone: (i) al tipo medio del IR o (i) CSG CRD + Imp. Liberatoire

b. Regimen imposition reel: intereses y amortización son deducibles, pero obliga a realizar una contabilidad de la sociedad

E. Dega recomienda la alternativa a) por su simplicidad. Si se opta por esta alternativa, no tiene ningun interés realizar la compra mediante un crédito.  

4. Otras Cuestiones a preguntar

· Indice de evolución anual de los precios de alquiler: cout de la construcción (max 2%)
· Quien soporta el coste de Renovacion de mobiliriario: contrat de gerance inclue (5ans)
· Costes de mantenimiento incluidos solo tax fonciere (1 mois de loc)
· Existen otras residencias de este tipo en la zona? Que tasa de ocupación tiene? Marché 1 logement pour 8 etudiants. Saint cyr calme, agreable. 
· La empresa gestora del alquiler es solvente? Garantie de 1 año, tiempo para buscar un nuevo gerente. 
· Cuando empieza a funcionar? Fin 2011, asez avancé (oct 2010)
· Reduction impots: deduction de 25%, si signature de contrat de reservation enregistre para le notaire
· TVA, reemboursé
