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NOTE D’INFORMATION

FACTEURS DE RISQUES

Lorsque vous investissez dans une SCPl de type
« Borloo SCPI », vous devez tenir compte des éléments

et risques suivants :

* votre investissement vous permet de bénéficier
des avantages fiscaux exposés en introduction et
au chapitre IV paragraphe V de la présente note.
Avant de souscrire, vous devez vous assurer que
ce produit correspond a votre situation fiscale : en
effet, I'économie d'imp6ts dépend de votre taux

d'imposition ;

* il s'agit d'un placement a long terme. Vous devez
conserver vos parts pendant une période d'au
moins neuf ans sauf & perdre l'intégralité des
avantages fiscaux accordés par la loi ; cette période
pourra étre plus longue puisqu'elle court & compter
de la date de mise en location des immeubles

acquis par la SCPI la plus tardive ;

* la liquidité du placement sera treés limitée pour la

raison suivante : l'avantage fiscal, composante

PREAMBULE

L'ordonnance n° 2005-1278 du 13 octobre 2005
définissant le régime juridique des Organismes de
Placement Collectif Immobilier (OPCI) et les modalités
de transformation des Sociétés Civiles de Placement
Immobilier en OPCI a été ratifiée par la loi n® 2006-1770
du 30 décembre 2006.

Le régime fiscal de I'OPCI a été successivement fixé,
puis aménagé par les lois de finances rectificatives pour
2005 et 2006.

Apres le décret n° 2006-1542 du 6 décembre 2006 portant
notamment sur les régles de fonctionnement de ces
organismes, les dispositions relatives du Réglement
Général de ['‘Autorité des Marché Financiers ont été
homologuées par arrété en date du 18 avril 2007 publié au
Journal Officiel du 15 mai 2007.

Les OPCI ont pour principal objet d'investir directement
(par voie d'acquisition ou de construction d'immeubles
destinés a la location) ou indirectement (au moyen de
prises de participation dans des sociétés a prépondérance
immobiliere - SCI notamment), dans le secteur de

I'immobilier locatif.

importante de la rentabilité du placement, ne
peut a ce jour é&tre transmis, si bien que les
possibilitéts de ventes devraient étre réduites,

sauf & des prix trés décotés.

Au-dela des avantages fiscaux ci-dessus, la rentabilité
d'un placement en parts de SCPI est de maniéere

générale fonction :

* des dividendes qui vous seront versés. Ceux-ci
dépendent des conditions de location des immeubles,
notamment de la date de mise en location des
immeubles et du niveau des loyers (plafonds fixés par

la loi) ;

* du montant de capital que vous percevrez, soit lors de
la vente de vos parts, soit lors de la liquidation de
la SCPI (voir durée de la SCPI au paragraphe Il de
I'introduction et au chapitre V paragraphe | de la
présente note). Ce montant dépendra de I'évolution
du marché de l'immobilier d'habitation sur la

durée du placement.

Les Organismes de Placement Collectif Immobilier

prennent la forme :

- soit de société anonyme a capital variable (SPPICAV) :
les revenus distribués sont soumis a la fiscalité des

capitaux mobiliers ;

- soit la forme de fonds de placement immobiliers (FPI) :
les revenus distribués sont soumis a la fiscalité des
revenus fonciers (méme régime que ceux distribués
par les SCPI).

Il appartiendra aux associés d'OPPORTUNITE HABITAT,
réunis en assemblée générale extraordinaire, de décider
au plus tard le 17 avril 2012 s'ils souhaitent transformer
leur SCPI en OPCI (et sous quelle forme) ou la maintenir
en SCPI.

Cependant, compte tenu des spécificités fiscales
inhérentes au dispositif « Borloo SCPI » des modalités
de transformation connues a ce jour, et de la durée de
vie statutaire fixée a 13 ans de la SCPI OPPORTUNITE
HABITAT, cette derniére n'a pas vocation a se transformer
en OPCI.




INTRODUCTION

|. RENSEIGNEMENTS GENERAUX

Le Groupe CAISSE D'EPARGNE et LA BANQUE
POSTALE ont décidé de créer une nouvelle SCPI
d'habitation, dénommée « OPPORTUNITE HABITAT »,
pour permettre a leur clientéle de bénéficier des
avantages fiscaux particuliers du dispositif « Borloo
SCPI » offerts par I'article 40 de la loi 2006-872 du 13
juillet 2006 portant « Engagement National pour le
Logement ».

L'article 91 de la loi n® 2003-590 du 2 juillet 2003
portant diverses dispositions relatives a I'urbanisme
et a I'habitat avait réformé le dispositif fiscal en faveur
de l'investissement locatif, afin d'augmenter I'offre de
logements locatifs. Ce dispositif, dit « Robien », était
régi par le h du 1° du | de l'article 31 du Code
général des impdts. Les innovations majeures
portaient sur I'augmentation des plafonds de loyers et
la suppression des plafonds de ressources des
locataires pour les investissements neufs réalisés a
compter du 1 janvier 2003.

La «Loi portant engagement national pour le logement »
n° 2006-872 du 13 juillet 2006 apporte un certain
nombre de modifications a ce dispositif, en I'aménageant

- engagement de l'associé de conserver la totalité
des parts souscrites jusqu'a I'expiration compléte de
la période couverte par I'engagement de location
pris par la SCPI, les associés personnes
physiques bénéficient, pour la souscription en
numéraire au capital initial ou aux augmentations
de capital, d'une déduction fiscale opérée sur les
revenus fonciers au titre de I'amortissement de la
souscription réalisée, dont le point de départ est
fixé au premier jour du mois qui suit celui de la
souscription.

Cette déduction est égale 4 6% pour les sept premiéres
années et a 4% pour les deux années suivantes,
calculée sur la base de 95% du montant de la
sousctiption.

Tant que les conditions de loyers et de ressources
restent remplies, le souscripteur peut bénéficier, sous
réserve de la durée de vie de la société, pour une
période de trois ans renouvelable une fois (soit six ans
au maximum), d'un complément de déduction au titre
de I'amortissement égale a 2,5% de 95% du montant
de la souscription.

Par ailleurs, I'avantage fiscal consiste également en une
déduction forfaitaire spécifique de 30% applicable au
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