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L’épargne de précaution créve le plafond
Epargne de mars a juillet, en Mds€
En septembre, les Frangais auraient accumulé 100 milliards

Les Frangais n'avaient pas autant épargné depuis 2012
Taux d’épargne
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Montant moyen de I’épargne des
Frangais, selon le dernier
baromeétre Ifop pour Altaprofits
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Anticrise

Les cinq meilleurs
placements du moment

En ces temps economiques troublés, la diversification du patrimoine est plus gue jamais |a regle.
= L’assurance-vie reste incontournable, avec des fonds en euros qui resistent face a I'inflation
= Les SCPI prouvent dans I'ensemble leur résilience

= Immobilier Trois pistes a suivre : la location meublée, la nue-proprieté et le crowdfunding

ous ne sommes

Dossier réalisé par Sandra Mathorel, avec Rémy Demichelis
pas préts pour la
prochaine épidé-

N mie. » Passée

presque inapercue a I'époque, la
petite phrase de Bill Gates, lancée
lors d’'une conférence en 2015, a,
depuis, alimenté nombre darti-
cles et de polémiques. Force est
de constater aujourd’hui que huit
semaines de confinement ont, A
elles seules, bien mis & mal 'éco-
nomie francaise... et mondiale.
Une crise inédite, que les mar-
chés ont finalement su avaler
sans trop de casse.

Aprés une chute brutale de 38 %
en mars (3.755 points au plus bas
le 18), le Cac 40 est assez vite
reparti a la hausse... pour le plus
grand bonheur des nouveaux
actionnaires (lire l'expertise ci-des-
sous).

Si quelque 150.000 Francais en
ont profité pour entrer au bon
moment sur les marchés
boursiers, limmense majorité des
ménages a, a l'inverse, plutot pris
peur. En témoignent les 100 mil-
liards d’euros mis de c6té en
quelques mois. « La Covid a créé
des incertitudes sur lavenir et,
en conséquence, dopé les liquidités,
mais dans une logique de
non-investissement », regrette
Christophe Descohand, directeur
général de La Francaise innova-
tion, qui pilote le site Moniwan.

Les épargnants ont gonflé en
priorité leurs dépots A vue et leur
livret A : prés de 46 milliards
d’euros pour les premiers entre
mars et juillet, et 17 milliards pour
les seconds, selon la Banque de
France (voir infographie ci-des-
sus)!

Au méme titre quils sont multi-
bancarisés, les Francais possé-
dent souvent plusieurs livrets
et/ou comptes courants, comme
le réveéle le dernier barométre sur
Pépargne réalisé par I'Tfop pour
Altaprofits (lire aussi p. 26). Ce fai-
sant, ils échappent en effet aux
aléas des marchés mais se privent
aussi de bénéfice. « Ceux qui
avaient du cash, de I'épargne ban-
caire placée sur les livrets n'ont évi-
demment pas été impactés par la
chute des cours. Mais les rende-
ments des livrets sont anémiques,
souligne Vincent Pelsez, banquier
privé chez Natixis Wealth Mana-

gement. Or il n’y a pas de rende-
ment sans risque. Dailleurs, le Cac
estvite remonté. »

DIVERSIFICATION

Reste que, depuis le confinement,
les épargnants ont besoin d’étre
plus rassurés. « Ils se posent
aujourd’hui deux questions :
qulest-ce qui est pérenne ? Quels
sont les placements au rendement/
risque intéressant ? », confie Julien

Wargny, dirigeant du cabinet
Fennas, spécialisé en courtage et
en gestion de patrimoine. Dans
cette optique, cing placements
nous semblent opportuns pour
garnir sans trop de risques votre
patrimoine (lire p. 22 et 24).

En premier lieu, 'assurance-vie
apparait toujours comme un
incontournable, dautant que les
fonds en euros résistent étonnam-
ment A Finflation (lire p. 22). Mais,
pour atteindre des rendements
vraiment attrayants, il est néces-
saire aujourd’hui d’y placer des
unités de compte, telles que les
SCPL. Dilleurs, de plus en plus
dassureurs imposent des UC aux
nouveaux souscripteurs.
Limmobilier apparait toujours
comme la valeur refuge par excel-
lence, délivrant encore des rende-
ments attrayants (sauf a Paris,
davantage envisagée comme une
pierre dite «patrimoniale »).
Louer en meublé est, A ce jour,
Toption la plus intéressante et la
plus souple pour le bailleur (lire
p. 24). Mais il faudra bien ficeler
son dossier demprunt, les ban-
ques étant plus exigeantes. « Elles
ne regardent plus le reste-d-vivre
mais les 33 % dendettement,
informe Ludovic Huzieux, dArté-
mis Courtage. Un apport dau
moins 10 % est aussi un prérequis ».
Les plus 2 laise financiérement
ont tout intérét i se tourner vers
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Fachat en nue-propriété, qui, avec
sa forte décote, permet de se pré-
munir contre une éventuelle
chute des prix de I'immobilier
(méme si on en est loin 4 'heure
actuelle).

Autre placement immobilier qui
surmonte bien la crise actuelle :
les SCPL, A condition de les préfé-
rer diversifiées et/ou disposant
dactifsbienimplantés (lire p. 22).
Aussi, pourquoi ne pas aider

financiérement un promoteur i
boucler son programme ? Lancéil
y a quelques années, le crowdfun-
ding immobilier a su prouver que
T'on pouvait y placer une (petite)
partie de son épargne et enrécol-
ter un joli rendement (lire p. 24).
Enfin, pour un profil plus offensif,
en complément de ce dossier,
nous vous présentons notre sélec-
tion d'Investir 10 OPCVM.

LUEXPERTISE
Preféerence pour la

sécuriteé et la liquidite

PHILIPPE CREVEL / DIRECTEUR DU CERCLE DE L'EPARGNE

Pourdquoi et comment les Francais ont-ils

pu autant épargner ?

Prés de 100 milliards d’euros d’épargne, c’est en
affet du jamais-vu. Au départ, il s"agissait surtout

d'une épargne subie, car les Frangais ne pou-
vaient plus dépenser a cause du confinement. Si
la consommation de biens a retrouvé son niveau
du début de Fannée, il men est pas de méme en
mariare de services. Les ménages hésitent encore
a prendre les transports, a aller au restaurant ou
a unspectacla. Ensuita, ils n'ent pas puisé dans
leurs has de laine aprés le déconfinement par
crainte de I'avenir. Les annonces sur les faillites
d'entreprises et les destructions d’emplois inci-
tent a maintenir un fort volant d'épargne de
précaution.

Qu'ont-ils fait de tout cet argent ?

Les dépdts a vue sont le premiar réceptacle de
cette épargne contrainte, avec plus de 45 milliards
d'euros, méme si cela ne rapporte rien. Puis vien-
nent le livret A, qui rapporte 0,5%, et les livrets
hancaires, malgré un rendement moyen de seule-

ment 0,13%. Méme le livret d’épargne populaire,
le LEP, qui était en déclin depuis plusieurs années,
enregistre une collecte positive depuis le mois de
mars tout comme le livret d’épargne jeune. La
préférence pour la liquidité et la sécurité prime
sur celle pour le rendement.

La callecte de lassurance-vig, elle, a cartes
ralenti, mais il 0y a pas eu plus de rachats que
hahituellement. Cette année, il faut mettre a part
les mois de mars, avril et mai, marqués par la
fermeture des agences hancaires et d'assurances.
1in retour progressif a la normale sopére depuis
le mois de mai (- 0,5 milliard d'euros de collecte
nette en juillet, contre - 6,2 milliards entra mars et
mai). Le fait que les assureurs imposent désor-
mais au moins 20% a 309% d’unités de compte,
en pleine période d’incertitudes, peut expliquer
également |a contreperformance relative de
I'assurance-vie.

Constatez-vous de nouvelles aspirations ?
Paradoxalement, malgré cette appétence pour la
sécuritd, il N’y a jamais eu autant de nouveaux
actionnaires que ces derniers mois ! Plus de
150.000 Frantais ont fait leur entrée en Bourse,
qui plus est au hon moment, lorsque le Cac avait
yraiment décroché. Le krach a été trés marqué,
mais trés court, ce qui a incité les épargnants a
investir. Autre constat : le monde des actionnaires
st habituellement plutdt «agé », surtaut composé
par des plus de 50ans. Cette fois, ces néophytes
sont, a I'inverse, plus jeunes,

Toutefois, dans leur grande majorité, les ménages
continueront, dans les prochaines semaines, a
gonfler leur pache d'épargne de précaution, tant
quiil n'y aura pas de retour a la normale...
Dailleurs, on constate quaprés chaque crise, le
volume de I'épargne de précaution diminue, mais
reste supérieur a son niveau dorigine.
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ASSURANCE-VIE
Les fonds en euros font de la résistance grace a I’inflation

n entend tous les jours le
O méme refrain : les taux

baissent et, avec eux, le
rendement proposé par le sup-
port sécurisé des assurances-vie.
11 peut donc sembler paradoxal
d’inclure les fonds en euros dans
les meilleurs placements du
moment. Ils rassemblent tou-
jours prés de 80 % de l'encours,
mais ils wont proposé que 1,33 %
enmoyenne en 2019, etles profes-
sionnels les attendent a4 1 %
en2020.
Pourtant, « parmi les produits qui
offrent une protection du capital, ils
restent intéressants, note Philippe
Crevel, directeur du Cercle de
Iépargne. En comparaison, le
livret A ou le livret de développe-
ment durable et solidaire sont des
produits limités en volume
[22.950 € et 12.000 € respective-
ment], et il n’y a pas photo avec les
livrets bancaires ». Aucun, en effet,
narrive A offrir un accés illimité et
un rendement du niveau des
fonds en euros : méme en retran-
chant les prélévements sociaux
(17,2 %), ils offriraient 0,878 %
pour 2020. Pas de quoi devenir
riche comme Crésus, mais — nou-
veauté cette année — gagner un
peu en pouvoir d’achat. Car
depuis deux ans, les fonds en

euros flirtaient avec Pinflation, au
point qu’ils ne parvenaient pas,
ou A peine, i la couvrir. Mais en
2020, 1a crise économique liée au
coronavirus apporte avec elle une
chute considérable de l'indice des
prix a la consommation, face a
laquelle les multiples plans de
relance semblentimpuissants.

ENPROFITERTANT
QUW’IL EST ENCORE TEMPS

Linflation nest, sur un an glissant
en aolt, que de 0,5 %, d’aprés
I'Insee. Cela donnerait donc un
gain de pouvoir d’achat net de
0,378 % grice aux fonds en euros.
« Cest du grand luxe, considére
Cyrille Chartier-Kastler, fonda-
teur du cabinet Facts & Figures. 11
faut avoir conscience que cest beau-
coup plus que 'OAT. » La France
souscrit ainsi des préts 210 ans
(dits « OAT », obligations assimi-
lables du Trésor) avec un taux
d’intérét de - 0,2 %, cest-a-dire
qulelle est payée pour emprunter:
Or les fonds en euros sont massi-
vementinvestis sur ce type dactif.
Cyrille Chartier-Kastler ne pense
pasqueles fonds eneuros descen-
dront 20 % ni en territoire négatif
(ils le peuvent uniquement s'il est
prévu dans les conditions généra-
les que les frais de gestion peu-

vent étre amputés en cas de
participation aux bénéfices
nulle). « Le rendementva progressi-
vement atterrir d 0,5 % ou 0,7 %,
Jjamais en dessous, car les compa-
gnies ne prennent pas que de la dette
frangaise, mais aussi de pays moins
bien notés ou dentreprises », juge-
t-il. La qualité des actifs se
dégrade un peu pour continuer a
proposer unrendement.

Mais les assureurs freinent des
quatre fers quand leurs clients
veulenttout mettre surle fondsen
euros. Ilsimposent de plus en plus
d'investir une partie du capital en
placements non garantis en capi-
tal (unités de compte). Ce qui est
logique avec une épargne de long
terme afin d’aller chercher une
meilleure performance. Allianz a
méme annoncé queelle ferait sau-
ter leffet cliquet (sécurisation des
gains du fonds en euros) pour ses
nouveaux contrats : la participa-
tionaux bénéficesira directement
sur des unités de compte.

Mais si I'on veut profiter encore
dutriptyque liquidité, rendement
et sécurité, c’est le moment ou
jamais. D'autant que Ia fiscalité de
l'assurance-vie demeure trés
douce, ce qui pourrait se dégra-
der vu les besoins en recettes de
I'Etat. —REMY DEMICHELIS
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Le couple prend de la distance

@ Rendement des fonds en euros, en %

4

3,66

[ Taux d’inflation France, en %

Source: Inses, Facts & Figures,

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 20146 2017 2018 2019 (20%())
ast.
Quelques contrats avec de bons fonds en euros
NOMERE REMDERMENT
D’UNITES RENDEMENTDILS AMMNUALISE DU

DISTRIBUTEUR

ASSUREUR

CONTRAT

ASAC-FAPES ALLIANZ EPARGNE RETRAITE 2+
GARANCE GARAMCE  GARANCE EPARGNE
GMF VIE GMF VIE MULTED

ASSURANCEVIE.COM SURAVENIR
ALTAPROFITS
YOMONI

SWISS LIFE
SURAVENIR

TITRES@VIE
YOMONI VIE

PUISSANCE AVENIR

FONDS EN EUROS

DE
COMPTE

16

459
170

Note: ratrouvez plus d'Informations dans nos dosslers d'invesiir du 13 Juln at du 19 seprembre.

1,3%A3%

2019

FOND5 EN EUROS

S5UR 3 ANS

2,05%
3%

1,9 %

1.6 %

1,6 %

1,87 %
1,67 % (MIN.}
1,87 %

3.07%

SCPI

oDes rendements toujours
attrayants a condition d’étre sélectif

ureaux désertés, com-
B merces et restaurants

bouclés durant deux
mois... Limmobilier profession-
nel a souffert du confinement.
Depuis, le retour A la normale se
fait toujours attendre. Pourtant,
les sociétés civiles de placement
immobilicr (SCPT) ont, dans
T'ensemble, bien encaissé. Bien
stir, la collecte a pris du plomb
dans laile, & peine 900 millions
deuros au deuxiéme trimestre,
aprés un premier trimestre
record (24 milliards ). Les épar-

gnants ont été logiquement
attentistes, mais il 'y a eu ni
mouvement de panique ni
rachats intempestifs. « I est trop
it pour savoir si la crise a favorisé
la souscription de SCPI, dautant
que l'assurance-vie est en décol-
lecte. On west pas sur un mouve-
ment de collecte explosif », estime
Nicolas Van Den Ilende, diree-
teur de Iépargne chez Sofidy.

Les rendements, eux, semblent
pour Tinstant au rendez-vous.
Face aux difficultés du locataire,
les gérants ont privilégié le dia-

logue et accordé des délais de
paiement. Mais le bilan est plu-
ot positif. Le taux de recouvre-
ment moyen des loyers atteint
78 % au deuxiéme trimestre,
sclonle dernier obscrvatoire des
SCPI de Linxea. Sans surprise,
Photellerie et le commerce sont
les classes dactifs Ies plus affec-
tées, alors que la santé, 1a logisti-
que (dopée par l'e-commerce) et
le résidentiel atteignent 100 %.

« Aujourdhui, le taux de recouvre-
ment des loyers est un peu plus fai-
ble que celui de Iannée dernicre,

reconnait Nicolas Van Den
Hende. Nous prévoyons toutefois
une légére baisse sur le rendement.
Ainsi, pour la SCPI Efimmo
[100 % de bureaux en France et
en Europe], nous somimes surune
hypothése de 4,5 % a 4,8 % de ren-
dement pour 2020, contre 5 %
lannée derniére. » Dans l'ensem-
ble, les gérants se montrent
« plus confiants quwau mois de
mars dernier sur Pissue de cette
année 2020, reléve le site I'rance
SCPL Tous saccordent & dire que
le rendement sera probablement
supéricur @ 4 % ». Certaines ont
méme déja annoncé un rende-
ment d’au moins 5 % pour cette
année (voir tableau ci-dessous).

RESILIENCE

« C'est le plus important stress
test que les SCPI ont subi depuis

leur création, et ce avec succeés »,
juge Christophe Descohand,
directeur de Moniwan.
Globalement, ces véhicules
pierre-papier démontrent pour
Tinstant une bonne résilience.

« La SCPI est un placement qui
résiste. Encore faut-il bien la
sélectionner. Il vaut mieux s'atta-
cher a ce quelle ait une bonne
diversification géographique et
sectorielle, étre plus critique
aujourd’hui sur les SCPI & théme,
de type tourisme ou hotellerie,
juge Vincent Pelsez, banquier
privé chez Natixis Wealth
Management. De méme, les diffi-
cultés saccumulent pour les gran-
des galeries marchandes. » Les
SCPI dites diversifiées, celles
quiontle patrimoine le plus gra-
nulaire, s'en sortent clairement
mieux. Ce sont nos favorites

actucllement.

Les petits commerces alimen-
taires sont gagnants, & linverse
des centres commerciaux, dont
l'avenir est toujours préoccu-
pant. Quant aux bureaux, Factif
historique des SCPI, la soudaine
montée en puissance du téléera-
vail pourrait remettre en cause
le modéle 4 Pavenir. Pour heure,
ces SCPI continuent de se
porter bien. « Ce rest pas la mort
des bureaux : méme 8l y a de nou-
veaux usages, les entreprises
auront toujours besoin de siéges
sociaux », tempére Nicolas Van
Denllende.

« Intrinséquement, la SCPI étant
un investissement de longue
durée, impact de la crise deyrait
étre peu ou prou relativement
neutre », conclut Christophe
Descohand.
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Une sélection de SCPI qui ont déja annoncé une rémunération 2020 de 5% au moins

Souscription

z i S Fralsde  Fralsde Evolution Evolution Evolution SEENEITS
fEni Manimurn; - Dermier migimele gestion souscrip- Capitalisation Investis- dela duprixde duprix de [s{eesiETT]] Contrat
NomdelascPI* delasoclété  Typologle KMbRGM 'OVM"  TOVM  Datede  pourlR  prix - selon le e tontrc P% Uaio010 sementzot CNECENEMR i bt part R Démem- Versemment . o\ ance- crédit
2018 2019  créationsouscription acquéreur  dernier prix 5 capital 2019 (en€) brement programmé 7
de gestion enparts) ene) SEqUATRI annuel al'entrée (en€) (en€) sation moyen = 30-6-2020 vie
L 4 g © () 20182019 2018-2019 2016-2019 ECILH]
::::;:: Sogenial Diversifiée 6,25 6,25 15-11-2018 4 63250 2.530 12 12 Variahle 934885750 4415000 629156420  200%  031% Bl 8857 Qui Oui Non  Oui
vimmo _ Alderan [spécialisées TS - B 267200 10 610 6100 12 108 Variahle 6313500 1400000 6313500 - - - oui oui Non  Oui
Kyaneos Kyaneos Asset _ . . . " i 9 5
Spécialisées IENATS 705 681 23-42018 10 1060 10.600 8 11 Variable  19260.800 13982900 16917520 921,79%  2,06% 4 Oui Non Non  Qui
Plerre Management
NEO CSERES Diversifice R IPIVL 25-6-2010 1 180 180 18 0 Variahle  16.883820 16437770 8371980 = = J oui oui Non  Oui
Investisserment
CorumOrigin  CorumAM Diversifiée EI 73 6,18 625 642012 1 1090 1,090 132 12 Variable 1.867.542.780 398.040.000 366.666.764 26,04%  117%  261%) Oui Oui Oui  Oui
\;an::l‘:e NormaCapital ~ Diversifiée CILZS 6,03 &1 372015 5 655 3.275 12 12 variahle 136039570 76085579 82015570 15875%  114%  146% Qui Non Non  Qui
CorumXL Corum AM Diversifiée vz L7 6,67 6,26 20122016 1 189 189 132 12 Variable 644.846.265 356.810.000 418.832.853 185,04% 0,67% & Oui Oui Oui  Oui
:;::mem AtandVoisin  Diversifiée 548 551 20-6-1968 4 875 3500 96 8,03 Fixe 231252090 2L604.110 15079710 949% 36% 4.81%) Non Non Non  Non
i Fo.m:l.“s FDI'IElIeI:eSEt Diversifiée 51 534 13122013 4 250 Looo 12 12 Variahle  21.692.250 817949850  4.049.750) 246,67% 0% 0% Qui Non Non  Qui
et Territoires Territoires
P':_ri"e Adandvoisin  Diversifiée 597 585 2722013 10 205 2050 1196 1196 variable 1002.112775 393.084.000 481319480 9236% 0% 0%] oui oui Non  Oui
:(:’::CQXII Altixia REIM Diversifiée = (AP 1232019 10 200 2.000 12 108 Variable 26.282.000 22.623.000 21737600 = = = Oui Non Oui  Oui
Fonciéredes Foncitre P o P -
praticiens  Magellan Spécialisées MH UELY 51 4-10-2017 20 1100 22.000 780 74 Variahle  8900.000 5100000 Oui Non Non  Non
Pierval Santé EML;F::;:—:E“: Spécialisées XV ES 505 505 17102013 5 1000 5.000 837 1051 Variable 884.324.850 348.870.000 369498422 7174% 0% 0% Oui Non Non  Qui
* TDVM : taux de distribution sur valeur de marché.
source : Meilleurscpi.com. I Récemment créées.,
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IMMOBILIER
La crise n’a pas vraiment

ebranle les prix de la pierre

a picrre résiste, A peine

ébranlée par la crise si

particuliére que nous
venons de traverser, Méme si le
nombre de transactions sera
forcément plus faible que
Fannée derniére 4 cause du con-
finement (918.000 ventes esti-
mées, contre 1.059.000), il n'en
restery pas moins équivalent 3
celui de 2017, «la troisicme
meilleture année en termes de
volumes de transactions », souli-
gne Meilleursagents dans son
barométre de septembire.

PAS DE KRACH EN VUE

Dans ces conditions, difficile
d'imaginer les prix de I'immohbi-
lier geffondrer.. It en effet, «la
pression reste globalement haus-
siere (+1,9% entre le I¥septem-
bre2019 et Je 1 septembre 20201) »,
constate MeilleursAgents. «On
nest pas du tout sur un krach !»,
insiste Pierre Vidal, directeur
Recherche dussite spécialisé,
Lhistoire montre d'ailleurs que la
pierre est un placement qui
Tésiste aux crises, nous confiaiten
mai Christian de Kérangal, diree-
teur général de I'Institut de Fépar-
e immobiliére et fonciére. Clest
T'un des placements les moins
volatils et au couple rendement-
risque les plus favorables.

Il est arrivé par le passé que les
prix seffondrent (notamment
dans les années 1990), mais ils
sont toujours remontés i de
hauts niveaux, surtout dans les
grandes villes. Depuis 2013, ils ne
cessent de erimper. établissant

chaque année de nouveaux
records (10593 €/m? i Paris ).

A SAISIR!

Apics un début dannée marqué
par un nouveau bond des prix
dans les métropoles (+5.8% 2
Lille ¢t + 71% A Toulouse, par
exemple entre le 1*° septembre
2019 et le 15 mars 2020), on
assiste routefois 4 un ralentisse-
ment (voir carte ci-contre). Ils
s'assagissent enfin, notamment
dans la capitale, o la crise a mis
un coup darrét A la forte hausse
des prix. I¥ici 4 septembre 2021,
ils devraient regagner an maxi-
mum2 % i Paris (entre 2 ct 4% 4
Lille, 1a plus forte valorisation i
venir), mais reculer dans dautres
grandes villes (jusquia —2% 4
Nice et 3 Montpellier). Au total,
les prix devraient baisser de 1%
sur le territoire natonal dans les
douze prochains mois.

T.a correction actuelle apparait
done comme une aubaine pour
I'investisseur, 8%l souhaite ache-
ter dans Pancien !

Certains ne §'v sont pas trompés.
Dans le iéseau dagences Nestenn,
on constate un vrai retour des
investisseurs locatifs depuis juin,
«Clest stratégique, estime Olivier
Alonso, le président du groupe. Iis
ne souhaitent pas foreément un ren-
dement dlevé, mais plutit séeuriser
tthe partie de letr capital » Limmo-
bilier est plus que jamais un
incontournable du patrimoine,
« La notion de pierre valeur reftige
s'est nettement amplifiée dans
Pesprit des acheteuars depuris le

déconfinement », a confirmé
Thierry Delesalle, notaire 4 Paris,
lovs de la conférence de presse de
rentrée des Notaires du Grand
Paris, A ce titee, acheter dans la
capitale ou au ceeur des grandes
villes remplit ce réle, i condition
dappréhender Tachat immobilicr
comme un investissement de
long terme.

OU ACHETER ?

Les zones géographiques dans
lesquelles Pinvestissement est le
plus st 4 la fois pour tiouver un
locataire, avoir un rendement
correct(de Fordre de 3% a4 %) et
viser une plus-value i la revente,
restent les métropoles.

Toutes les villes ne sont toutefois
pas logées Alaméme enscigne, et
il faut se méfier des rendements
trés élevés, qui peuvent cacher
un marché locatif atone, par
exemple au ITavee oud Grenoble,
Linvestissement 'y est pas tota-
lement déconseillé, mads il fauc
bien cibler la demande et préfé-
rer le centre-ville, Dans tous les
cas, le choix du quartier est, lui
aussi, déterminant (transports,
commerces, écoles..).

AVANTAGE AUX MEUBLES

Acheter un bien locatif, oui, mais
pour quoi faire ¢ La location
meublée vous apportera un ren-
dement foreément plus intéres-
sant, puisque le logement se loue
phus cher, De plus, « les fovers sont
défiscalisés », rappelle Karl Tous-
saint du Wast, cofondateur de
Netinvestissement. Avec le statut
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Les prix ralentissent dans les grandes villes alors que les loyers augmentent

Ville | XLEXX €/m2| Prix au m?

Evolution des prix

Du 1¥-2-2019 Du 15-3-2020
au 15-3-2020 au 1¥-2-2020

WEvolution des Loyers

Lille
o

+5,8 %

ey

+ 4,4 %

Nantes

%m

Source : MeilleursAgents.com, septembre 2020,

de LMNP (loueur en meublé non
professionnel), vous bénéficiez
en effet d’'un abattement de 50 %
sur vos recettes (régime micro-
BIC) ou davantage si vous décla-
rez auréel (déduction charge par
charge au centime prés).

La souplesse du bail - neuf mois
pour un étudiant ou pour un pro-
fessionnel en mobilité et douze
mois dans les autres cas — est une
bonne option pour ne pas subir
d’'impayés de loyers trop long-
temps. Au contraire, il est

=
195

D

Parls

3.533 £/m?

@ Bordeaux

famaw] &

®
Toulouse

d

10.593 €/m?

3.224 £/m?

o Strashourg

£
Lox

[+3,7% | +04 %
;
Nice
Montpelller

|z'990€/mz| Marseille

aujourd’hui totalement décon-
seillé de se lancer danslalocation
saisonniére... « Les propriétaires
de biens tel Airbnb n'ont per¢u pour
la plupart aucun loyer ces six der-
niers mois, et la situation ne devrait
pas saméliorer rapidement », pré-
vient Karl Toussaint du Wast,

Lalternative séduisante du
moment est d’investir dans une
résidence avec services. D'abord,
parce que la demande locative ne
faiblit pas, surtout pour les rési-
dences étudiantes, les résidences

I 2.943 £/m? I

seniors et les Ehpad. Malgré le
contexte sanitaire actuel, la
demande des étudiants est tou-
jours trés forte et il y a une réelle
pénurie de logements dans les
grandes villes. Dans les Ehpad, les
listes d’attente, elles, restent tou-
jours aussi longues... Ensuite,
parce que les exploitants vous
garantissent le paiement des
loyers, méme en cas de vacance. Il
vaut mieux, 4 linverse, éviter les
résidences de tourisme pour
quelque temps...
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INVESTISSEMENT
La nue-propriéte, idéale

pour éviter les aléas du marché

(( epuis la réforme des
D retraites en 2019
[pour l'instant sus-
pendue], nous vayons arriver des
investisseurs plus jeunes, entre 35
et 45 ans, alors que, auparavant, la
nute-propriété intéressait surtout
ceux gui payaient UISF, le plus
souvent des cinguantenaires et
plus, remarque Jean-Baptiste de
Iascal, directeur du développe-
ment et de la fiscalité chez Inter
Invest, Depuis le déconfinement,
nous avons beaucoup de sollicita-
tions de particuliers souhaitant
comprendre ce mécanisme. La
volatilité des actions, ces derniers
maois, a ramené dautant plus les
investisseurs vers irmnobilier. »

ANTI-KRACH

Acheter en nue-propriéed est, en
effet, un moyen de se prémunir
contre la baisse des prix de
Fimmaobilicr, griace 4 In décote
importante dont on bénéficie 4
I'achat (en général de 40% du
prix du bien en pleine pro-
pri¢eé). 1l protége aussi Finves-
tisseur des aléas de loyers
impayés... puisqu'il wen touche
aucun durant toute la durée de
Topération (d'on la forte décote),
Selon un récent sondage mené
par Perl, précurseur dans le
domaine, 95% des experts du
patrimoine estiment que Pinves-

Schéma de vie d’un achat en nue-propriété

Exemple :

Livraison de logement

' Construction du démembrement i i AT
Achat % - Pleine propriété
de limmeuble T

15 ans

Délai minimal

du démemhbrement ] 2037

tissement en nue-propriété est
«un produit adapté & la situation
actuelle».

En bref, le particulier achéte Ia
nue-proprié¢eé d'un bien via un
programme dédié, tandis que
Fusufiuit est confié i un bailleur
institutionnel, qui se charge des
locataires, paic les charges et les
impéts fonciers. Ce dernier per-
coit aussi les loyers, ce qui sup-
posc une bonne assise financicre
pour Pacheteur, puisqu'il ne peut
compenser son éventuel crédit
Le plus souvent, ce type d'opéra-
tion dure au moins quinze ans,
voire vingt ans a Paris. A son
terme, Facheteur récupére auto-
matiquement la pleine propriéeé
du bien (qu'il revend le plus sou-

vent), Musufruitier ayant pris
soin cn amont de reloger ses
locataires et de remettre le loge-
ment en état (des obligations
consignées dans la convention
de démembrement, le contrat
signé entre les deux parties).
Cest done un placement de long
terme, méme si le marché
secondaire est clairement en
faveur des vendeurs. « Le marché
est trés étroif, avec beaucoup de
demanderirs mais peu de biens de
“seconde main” a vendre », confie
Jean-Baptiste de Pascal.

Le dcket d’entrée, Tui, est trés
variable selon le bien et F'empla-
cement : par exe111p|e, pour un
deux-picces, dés 64,000 € A
Dijon, ou 122.000 € A Toulouse.
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ATYPIQUE

gagne du terrain

vee un rendement anicl
A moven flatteur de 94% et

un taux de défautde 1% 4
peinge, il mest guére tonnant que
le financement participatifimmo-
bilier (ou crowdfunding) attire de
plus en plus d'investisseurs, méme
si cela peste bien marginal, Avee
184 millions deuros collectés sur
les six premiers mois de Fannée, le
sectenr pouisuit sa belle crois-
sance (+43% par rapport i la
méme période Pan dernier), mal-
gré la Covid19, selon le dernier
baromeétie de Fundimmo (qui
agrége les données de 26 plate-
formes).

TAUX DE DEFAUT STABLE

Rappelons que ce placement aty-
pitue consiste a aider financicre-
mentun promoteur Aboucler son
projet (résidentiel 2 86% du
temps), via des plateformes
Internet dédiées (Anaxago,
Clubfunding, Homunity,
Wiseed...) qui Iétudient et le vali-
dent avane de le proposer aux
investisseurs. Une fois les parts
achetées (1.640 € placés, en
moyenne, sclon Ie baroménee), le
capital est immaobilisé jusqui la
revente des lots parle promoteur,
Les investisseurs récupérent
alors leur mise, bonifiée des inté-
iéts. Koregraf, 1'un des premiers &
s'étre développé sur ce créneau

Le crowdfunding immobilier

Un placement court et rentable

Taux
de défaut
0,74 %

PP
490

investisseurs par projet
(en mayenne}

Durée mayanne
de placement

21 mois

L.640€

Placement moyen
des investisseurs
par projet

194%

Rendement annuel
movyen des projets

(s

%\:

+ 2 % par rapport
au ler semsetre 2019

depuis 2014, vient ainsi de procé-
der au remboursement de trois
opérations immobiliéres, en Ille-
et-Vilaine, dans le Rhine et en
Gironde, qui ont permis aux sous-
cripteurs de percevoir entre 8 %
¢t 10 % de rendement brue
annuel, pour des périodes
d'immobilisation de dix-sept A
vingt mois. « L'un des intéréts
mutjeurs de ce placement, outre le
rendement, c'est bien la trés courte
duréde d'immobilisation », souligne
Karl Toussaint du Wast, cofonda-
teur de Netinvestissement, cabi-
net de conseil en gestion de
patrimoine. Une différence nota-
ble par rapport aux antres véhi-
cules d'investissement dans les
entreprises, tel les fonds d'inves-

tissement de proximité (FIP),
pour lesquels 1a loi impose de
conserver ses titres au moins
cing ans, avec, 4 la ¢lé, un rende-
mentheaucoup plus aléatoire,
Mais attenton, «avecle (:mwcfﬁm—
ding immobilier; le capital west pas
nonplus garanti, mérme si, pour l'ins-
tant, le tonix de défuurt est faible, pré-
vient Karl Toussaint du Wast. A
cause du confinement, les chantiers
ont pris du retard, et il risque d'y
avoir un déealage de quatre d six
mois dans les remboursements », Le
taux de retard moyen est en effet
enhausse de 3 points environ et
séléve désormais 110 %, mais le
taux de défaut (Ie non-rembourse-
ment des investisseurs) est
{encore) stable en 2020,
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