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L
'
épargne

de précaution crève le plafond

Epargne de mars à juillet en liildsEuro

En septembre , les
Français

auraient accumulé 100 milliards

45 ,48

16,97
12J4

0 ,72 0 ,85 0 ,23 Assurance-vie

74,47

Dépôts
Livret LDDS Livret Livret PEL Livret

jeune
Total

à vue bancaires d épargne

populaire - 7

de Fronce.

Les
Français

n' avaient pas autant
épargné depuis 2012

d
'
épargne

lu

12

39 870Euro
Montant moyen de l '

épargne des

Français , selon le dernier

baromètre pour Altaprofits
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Anticrise
Les cinq meilleurs
placements du moment
Encestempséconomiquestroublés, la diversificationdu patrimoineest plusquejamais la règle.
4 L' assurance-vie reste incontournable, avecdesfondsen eurosqui résistentfaceà l

'

inflation
4 LesSCPI prouventdansl

'

ensembleleur résilience
4 Immobilier Troispistesà suivre: la locationmeublée, la nue-propriétéet le crowdfunding

Dossier réalisé par Sandra Mathorel , avec Rémy Demichelis

ous ne sommes

pas prêts pour la

prochaine

épidémie. » Passée

presque inaperçue à l
'

époque , la

petite phrase de Bill Gates, lancée

lors d
'

une conférence en 2015,a,

depuis , alimenté nombre d
'

articleset de polémiques . Force est

de constater aujourd
'

hui que huit

semaines de confinement ont , à

elles seules, bien mis à mal l
'

économiefrançaise ... et mondiale.

Une crise inédite , que les

marchésont finalement su avaler

sans trop decasse.

Après une chute brutale de 38 %%

en mars (3.755 points au plus bas

le 18) , le Cac 40 est assez vite

reparti à la hausse .. pour le plus

grand bonheur des nouveaux
actionnaires (lire l

'

expertise

ci-dessous).

Si quelque 150.000 Français en

ont profité pour entrer au bon

moment sur les marchés

boursiers , l
'

immense majorité des

ménages a,à l
'

inverse , plutôt pris

peur En témoignent les 100

milliardsd
'

euros mis de côté en

quelques mois . « La Covid a créé

des incertitudes sur l
' avenir et ,

en conséquence, dopé les liquidités,

mais dans une logique de

non-investissement », regrette

Christophe Descohand ,directeur

général de La Française
innovation, qui pilote le site Moniwan.

Les épargnants ont gonflé en

priorité leurs dépôts à vue et leur

livret A: près de 46 milliards

d
'

euros pour les premiers entre

mars etjuillet ,et 17milliards pour
les seconds , selon la Banque de

France (voir infographie

ci-dessus)!
Au même titre

qu'
ils sont

multibancarisés, les Français
possèdentsouvent plusieurs livrets

et/ ou comptes courants , comme

le révèle le dernier baromètre sur

l '

épargne réalisé par l
'

Ifop pour

Altaprofits (lire aussip.26).Ce

faisant, ils échappent en effet aux

aléasdesmarchés mais seprivent
aussi de bénéfice . « Ceux qui
avaient du cash, de l

'

épargne
bancaireplacéesur leslivrets n' ont

évidemmentpas été impactés par la

chute des cours . Mais les

rendementsdes livrets sont anémiques,

souligne Vincent Pelsez,banquier

privé chez Natixis Wealth

Management. Or il n' y a pas de

rendementsans risque.D
'

ailleurs, le Cac

estvite remonté. »

DIVERSIFICATION

Reste que, depuis le confinement ,

les épargnants ont besoin d
'

être

plus rassurés . « Ils se posent

aujourd
'

hui deux questions :

qu' est-ce qui est pérenne ? Quels
sont lesplacements au rendement/

risque intéressant? »,confie Julien

Wargny , dirigeant du cabinet

Fermas, spécialisé en courtage et

en gestion de patrimoine . Dans

cette optique , cinq placements
nous semblent opportuns pour

garnir sans trop de risques votre

patrimoine ( lirep . 22 et 24) .

En premier lieu , l
'

assurance-vie

apparaît toujours comme un

incontournable , d
'

autant que les

fonds en euros résistent

étonnammentà l
'

inflation (lire p.22). Mais ,

pour atteindre des rendements

vraiment attrayants , il est

nécessaireaujourd
'

hui d
'

y placer des

unités de compte , telles que les

SCPI . D
'

ailleurs , de plus en plus

d
'

assureurs imposent des UC aux

nouveaux souscripteurs.
immobilier apparaît toujours

comme la valeur refuge par

excellence, délivrant encore des

rendementsattrayants ( sauf à Paris ,

davantage envisagée comme une

pierre dite « patrimoniale »).

Louer en meublé est , à ce jour ,

l
'

option la plus intéressante et la

plus souple pour le bailleur (lire

p.24) . Mais il faudra bien ficeler

son dossier d
'

emprunt , les

banquesétant plus exigeantes . «Elles

ne regardent plus le reste-à-vivre

mais les 33 %% d
'

endettement ,

informe Ludovic Huzieux , d

ArtémisCourtage . Un apport d
'

au

moins 10 %%est aussi unpré requis ».

Les plus à l
'

aise financièrement

ont tout intérêt à setourner vers
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l ' achatennue-propriété, qui,avec

saforte décote,permetde se

prémunircontre une éventuelle

chute des prix de l
'

immobilier

(mêmesi on en est loin à l
'

heure

actuelle).

Autre placement immobilier qui
surmonte bien la crise actuelle :

les , àcondition deles

préférerdiversifiées et/ou disposant
d

'

actifsbien implantés(lirep.22) .

Aussi , pourquoi ne pas aider

L
'

EXPERTISE

Préférence pour la
sécurité et la liquidité

PHILIPPECREVEL DIRECTEURDUCERCLEDEL ÉPARGNE

Pourquoi et comment les Français ont-ils

pu autant épargner ?

Près de 100 milliards d
'

euros d
'

épargne , c'
est en

effet du jamais-vu . Au départ , il s' agissait surtout

financièrement un promoteur à

bouclersonprogramme?Lancéil

y aquelquesannées, le

crowdfimdingimmobilier asuprouver que
l

'

on pouvait y placer une (petite)

partie de sonépargneet en

récolterunjoli rendement( lirep.24) .

Enfin, pourun profil plusoffensif
en complément de ce dossier,

nousvousprésentonsnone

sélectiond
'

Investir 10OPCVM.

d
'

une épargne subie, car les Français ne

plus dépenser cause du confinement . Si

la consommation de biens a retrouvé son niveau

du début de l
'

année, il n' en est pas de même en

matière de services. Les ménages hésitent encore

à prendre les transports , à aller au restaurant ou

à un spectacle . Ensuite, ils n' ont pas puisé dans

leurs bas de laine après le déconfinement par
crainte de l

'

avenir. Les annonces sur les faillites

d
'

entreprises et les destructions d
'

emplois

incitentmaintenir un fort volant d '

épargne de

précaution.

Qu' ont-ils fait de tout cet argent ?

Lesdépôts à vue sont le premier réceptacle de

cette épargne contrainte . avec plus de 45 milliards

d
'

euros, si cela ne rapporte rien. Puis

viennentle livret A, qui rapporte 0 ,5%%, et les livrets

bancaires, malgré un rendement moyen de seule

ment 0 ,13%%. Même le livret d
'

épargne populaire ,

le , qui était 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 e la sécurité prime
sur celle pour le rendement.

Lacollecte de l
'

assurance-vie, elle , a certes

ralenti , rnais il
n' y a paseu plus de rachats que

habituellement . cette année , il faut mettre à part

les mois de mars, avril et mai , marqués par la

fermeture des agences bancaires et d ' assurances.

Un retour progressif à la normale
s' opère depuis

le mois de mai (-0 ,5 milliard d
'

euros collecte

nette en juillet , contre -6 ,2 milliards entre mars et

mai). Le fait que les assureurs imposent
désormaisau moins 20%% à 30%% d

'

unités de compte ,

en pleine période d
'

incertitudes , peut expliquer

également la contreperformance relative de

l assurance-vie.

constatez-vous de nouvelles aspirations ?

Paradoxalement , malgré cette appétence pour la

sécurité , il y a jamais eu autant de nouveaux

actionnaires que ces derniers mois Plus de

150.000 Français ont fait leur entrée Bourse,

qui plus est au bon moment, lorsque le Cacavait

vraiment décroché . Le krach a été très marqué ,
mais très court , ce qui a incité les épargnants à

investir . Autre constat le monde des actionnaires

est habituellement plutôt « âgé», surtout composé

par des plus de 50 ans. Cette fois, ces néophytes

sont , l ' inverse, plus jeunes.
Toutefois , dans leur grande majorité , les ménages
continueront , dans les prochaines semaines,

gonfler leur poche d
'

épargne de précaution , tant

qu' il y aura pasde retour à la normale...

D
'

ailleurs , on constate qu' après chaque crise, le

volume de l épargne de précaution diminue , mais

reste supérieur à son niveau d
'

origine.
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Les fonds en euros font de la résistance grâce à l
' inflation

entend tous lesjours le
même refrain : les taux

baissent et, aveceux, le

rendement proposé par le

supportsécurisédesassurances-vie.
Il peut donc sembler paradoxal
d

'

inclure lesfonds eneurosdans

les meilleurs placements du
moment . Ils rassemblent

toujoursprès de 80 %% del
'

encours,

mais ils n'
ont proposé que1,33%%

enmoyenneen2019,etles

professionnelsles attendent à 1 %%

en2020.

Pourtant, «parmi lesproduitsqui

offrentuneprotectionducapital, ils

restentintéressants, note Philippe
Crevel , directeur du Cercle de

l
'

épargne. En comparaison, le
livret A ou le livret de
développementdurableet solidairesontdes

produits limités en volume

1122.950 Euro et 12.000Euro

respectivement], etil
n' y apasphotoavecles

livretsbancaires».Aucun,eneffet,
n' arriveàoffrir unaccèsillimité et

un rendement du niveau des

fondseneuros: mêmeen

retranchantles prélèvements sociaux

(17,2 %%), ils offriraient 0,878%%

pour 2020. Pasde quoi devenir

riche commeCrésus,mais-
nouveautécette année- gagner un

peu en pouvoir d
'

achat . Car

depuis deux ans, les fonds en

eurosflirtaient avecl ' inflation ,au

point qu' ils ne parvenaient pas,
ou àpeine, à la couvrir Mais en
2020,la criseéconomiqueliée au

coronavirusapporteavecelleune

chute considérabledel ' indicedes

prix à la consommation , face à

laquelle les multiples plans de

relancesemblentimpuissants.

EN PROFITER TANT

QU' IL ESTENCORETEMPS

inflation n'
est, surunanglissant

en août , que de 0,5 %% , d
'

après
l

'

Insee. Cela donnerait donc un

gain de pouvoir d
'

achat net de
0,378%%grâceauxfondseneuros.

« C' estdu grand luxe, considère

Cyrille Chartier-Kastler
fondateurducabinetFacts&Figures .Il

faut avoirconsciencequec' est

beaucoupplus quel ' OAT »La France
souscrit ainsi des prêts à10 ans

(dits «OAT », obligations
assimilablesdu Trésor) avecun taux

d ' intérêt de - 0,2 %%, c' est-à-dire

qu'
elleestpayéepour emprunter.

Or lesfondseneuros sont

massivementinvestissur cetyped' actif

Cyrille Chartier-Kastlernepense

pasquelesfondseneuros

descendront0 %%ni enterritoire négatif

(ilsle peuventuniquement s'
il est

prévu danslesconditions

généralesqueles frais de gestion peu

vent être amputés en cas de

participation aux bénéfices

nulle).«Le
rendementvaprogressivementatterrir à 0,5 %%ou 0,7%%,

jamais endessous, car les

compagniesneprennentpasquedeladette

française, maisaussidepaysmoins

biennotésoud
'

entreprises»,

juget-il. La qualité des actifs se

dégradeun peupour continuer à

proposerun rendement.
Mais les assureurs freinent des

quatre fers quand leurs clients

veulent toutmettre surle fondsen
euros.Ils imposentdeplusenplus
d

'

investir unepartie du capitalen

placementsnon garantisen

capital(unités decompte). Cequi est

logiqueavecuneépargnedelong
terme afin d' aller chercher une

meilleure performance.Allianz a
mêmeannoncéqu' elle ferait

sauterl' effet cliquet (sécurisationdes

gainsdu fondseneuros)pour ses

nouveauxcontrats :la
participationauxbénéficesiradirectement

surdesunitésdecompte.
Mais si l veut profiter encore

dutriptyque liquidité ,rendement

et sécurité , c' est le moment ou

jamais.D
' autantquelafiscalitéde

l ' assurance-vie demeure très

douce, ce qui pourrait se

dégradervu lesbesoinsen recettesde

l
' Etat -RÉMY DEMICHELIS

Tous droits de reproduction réservés

PAYS : France 

PAGE(S) : 1-24

SURFACE : 242 %

PERIODICITE : Hebdomadaire

DIFFUSION : 70624

26 septembre 2020 - N°2438



Lecouple prend de la distance

Rendement des fonds en eu ros , en %% Taux d
'

inflation France , en %%

4

3,5

2,5

1,5

0,5

2009 2010 2011

3,66

2012 2013 2014 2015 2016 2017

1,8

1,33

2018 2019 2020
(est)

Quelques contrats avec de bons fonds en euros

Note retrouvez us d ' IntormatIons nos
'

Investir du 13 et du 19

Des rendements toujours
attrayants à condition d ' être sélectif

Bureaux

désertés ,

commerceset restaurants

boucles durant deux

mois .. . immobilier

professionnelsouffert du confinement.

Depuis , le retour la normale se

fait toujours attendre Pourtant ,

les sociétés civiles deplacement

immobilier (SCPI) ont , dans

l ' ensemble , bien encaissé . Bien

sûr , la collecte a pris du plomb

dans l
'

aile , peine 900 millions

d ' euros au deuxième trimestre ,

après un premier trimestre

record 0 ,4 .Les épar

gnants ont été logiquement

attentistes , niais il n' y a eu ni

mouvement de panique ni

rachats intempestifs . Il est trop

tôt pour savoir si la crise afavorisé
la souscription de SCPI ,d

' autant

que
' assurance-vie est en déco)

lecte.On n' estpas sur

mouvementdecollecte explosif »,estime

Nicolas Van Den tende ,

directeurde épargne chez Sofidy

es rendements , eux , semblent

pour l ' instant 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

positif Le taux de

recouvrementmoyen des loyers atteint

78 au deuxième trimestre ,

selon le dernier observatoire des

SCPT de Linxen Sans surprise ,

l
' hôtellerie et le commerce sont

les classes d
'

actifs les plus
affectées,alors que la santé ,

logistique(dopée par le-commerce) et

le résidentiel atteignent 100%%.

Aujourd
'

, le taux de

recouvrementdesloyers

estunpeuplusliiibleque celui de
'

année dernière ,

reconnaît Nicolas Van Den

Hende .Nous prévoyons toutefois

une baissesur ki rendement.

, pour la SCPI Efimmo

100 %% de bureaux en Frimce et

en Europe] , sommessur une

de à 4 de

rendementpour 2020 , contre %%

année dernière . Dans l
'

ensemble, les gérants se montrent

plus
qu'

mois de

mars dernier sur l ' issue de cette

année 2020 , relève le site France

SCPI. Tous s' accordent à dire que
le rendement sera probablement

à 4 » .Certaines ont

déjà
rendementd ' au moins 5%% pour cette
aimée (voir tableau ci-dessous).

RÉSILIENCE
C' est le important stress

test que les ont subi depuis

leur création , et ce avec .succès »,

juge Christophe Descohand ,

directeur de Moniwan.

Globalement , ces véhicules

pierre-papier démontrent pour

l
' instant unebonne résilience.

« La SCPI est un placement qui

résiste . Encore faut- bien la

sélectionner Il vaut mieux

ce
qu'

elle ait bonne

diversification géographique et

sectorielle , être plus critique

aujourd
'

hui sur les à thème,

de type tourisme ou hôtellerie ,

juge Vincent Pelsez , banquier

privé chez Natixis Wealth

Management De inéme,

difficultés
s'

accumulent pour les

grandesgaleries marchandes . » Les

SCPI dites diversifiées , celles

qui ont le panimoine le

plusgranulaire, s' en sortent clairement

mieux . Ce sont nos favorites

actuellement.

petits commerces

alimentairessont gagnants , à l '

des centres commerciaux ,dont

l
' avenir est toujours

préoccupant. Quant aux bureaux , l
'

actif

historique des la soudaine

montée en puissance du

télétravailpourrait remettre en cause

le modèle l
'

avenir .Pour l' heure ,

ces SCPI continuent de se

« Ce n' pas la mort

desbureaux mêmes' y de

nouveauxusages , les entreprises

auront toujours besoin de sièges
sociaux» , tempère Nicolas Van

Den

Intrinsèquement , la SCPI étant

un investissement de longue

durée, l
'

impact de la crise devrait

être peu ou prou relativement

neutre » conclut Christophe

Descohand.
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Une sélection de SCPi qui ont déjà annoncé une rémunération 2020 de 5%% au moins

survaleur de

sourceiMeilleuiscpi .
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La crise n' a pas vraiment
ébranlé les prix de la pierre

La
pierre résiste , à peine

ébranlée par la crise si

particulière que nous

venons de traverser Même si le

nombre de transactions sera
forcément plus faible que
l'

annéedernière àcausedu

confinement(918.000 ventes

estimées, contre 1.059.000) , il n' en

restera pas moins équivalent à

celui de 2017, « la troisième

meilleure année en termes de

volumesdetransactions»,

soulignemeilleursAgents dans son

baromètre de septembre.

PASDE KRACH EN VUE

Dans ces conditions , difficile

d'

imaginer les prix de l '

immobiliers' effondrer .. Et effet, « la

pressionresteglobalement
haussière(+1,9%% entre le

lerseptembret le septembre2020)»,
constate MeilleursAgents. «

n' estpasdu tout sur un krach!»,
insiste Pierre Vidal , directeur

Recherchedu sitespécialisé.
histoire montre d' ailleursquela

pierre est un placement qui
résisteauxcrises,nousconfiait en

mai Christian de Kérangal,
directeurgénéraldel ' Institut del '

épargneimmobilière et foncière. C' est

l ' un des placements les moins

volatils et au couple
rendementrisquelesplusfavorables.

l est arrivé par le passé les

prix s' effondrent (notamment

dans les années 1990), mais ils

sont toujours remontés de

hauts niveaux, surtout dansles

grandesvilles.Depuis2013,ils ne

cessent de 2rimner . établissant

chaque année de nouveaux
records(10-593C/m2àParis !).

À SAISIR !

Après un début d
'

annéemarqué
par un nouveau bond des prix
dans les métropoles (+5,8%%

Lille et +7,1%% à Toulouse , par

exemple entre le ler septembre
2019 et le 15 mars 2020) , on

assistetoutefois à un

ralentissement(voir carte ci-contre). Ils

s' assagissentenfin , notamment

dansla capitale, où la crisea mis

un coup d
'

arrêt à la forte hausse

desprix . D
'

ici à septembre2021,

ils devraient regagner au

maximumà Paris(entre 2 et 4%% à

Lille ,la plus forte valorisation à

venir),niais reculer dansd
'

autres

grandes villes (jusqu' - %% à

Nice et à Montpellier) . Au total ,

les prix devraient baisserde 1%%

sur le national dansles

douzeprochainsmois.

La correction actuelle apparaît
donc conune une aubaine pour
l

'

investisseur, s' il souhaite

acheterdansl
' ancien

Certainsne s' y sontpastrompés.
Dansleréseaud

'

agencesNestem,

on constate un vrai retour des

investisseurslocatifsdepuisjuin.
«C' eststratégique, estime Olivier
Alonso,le présidentdugroupe.Us

nesouhaitentpasforcémentun

rendementélevé, niaisplutôt sécuriser

unepartiedeleurcapital»

Eimmobilierest plus que jamais un

incontournable du patrimoine.
«La notion depierrevaleurrefuge
s' est nettement amplifiée dans

l ' esnrit des acheteurs demis le

déconfinement a confirmé

Thierry Delesalle, notaireàParis,

lorsdelaconférencedepressede

rentrée des Notaires du Grand

Paris A ce titre , acheter dansla

capitaleou aucoeur desgrandes
villesremplit cerôle, àcondition

d
'

appréhenderl
'

achatiffunobilier

comme un investissement de

longterme.

ACHETER ?

Les zones géographiques dans

lesquellesl
'

investissementest le

plus sûr àla fois pour trouver un

locataire , avoir un rendement

correct (de l' ordre de3 %%) et

viserune plus-valueàla revente,

restentlesmétropoles.
Touteslesvilles nesont toutefois

paslogéesMamêmeenseigne,et
il faut seméfier desrendements

très élevés, qui peuvent cacher

un marché locatif atone , par
exempleauhavre ou Grenoble.

Unvestissement n' y estpas
totalementdéconseillé, mais il faut
bien cibler la demande et

préférerle centre-ville . Danstous les
cas, le choix du quartier est, lui

aussi, déterminant (transports ,
commerces,écoles...).

AVANTAGEAUX MEUBLÉS
Acheter bien locatif ,oui, mais

pour quoi faire ? La location

meublée apportera un

rendementforcément plus
intéressant,puisquele logement seloue

pluscher Deplus,«lesloyerssont

défiscalisés», rappelle ICarl
Toussaintdu Wast, cofondateur de
NetinvesfissementAvec le statut
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Les prix ralentissent dans les grandes villes alors que les loyers augmentent

Ville X . XXX Euro/ Prix au

Evolution des prix

au 15-3-2020
Du

au 1 -9-2020

Evolution des Loyers

Nantes

3 .468

Source
leursAgerts .com , septembre

2020.

deLMNP (loueur enmeublé non

professionnel), vous bénéficiez
en effet d

'

un abattementde 50%%

sur recettes régime micro-

BIC) oudavantageSi
déclarezauréel (déductionchargepar

chargeaucentime près).

La souplessedu bail - neuf mois

pour un étudiantou pour un
professionnelen mobilité et douze

moisdanslesautrescas- estune

bonne option pour ne pas subir

d
'

impayés de loyers trop

longtemps. Au contraire , il est

Lille

3 . 224
Euro/

10 . 593 (

4 .495 E/ m2

Toulouse

3 .347
Euro/

3. 102
Euro/

4 . 980 f/ m2

Montpellier

2 . 990 Euro/

aujourd
' hui totalement

déconseillédeselancer dansla location
saisonnière... «Lespropriétaires
debienstelAirbnb

n'
ontperçupour

laplupart aucun loyercessix
derniersmois,etlasituationnedevrait

pas s' améliorerrapidement»,

prévientKarl Toussaint duWast
L

'

alternative séduisante du

moment est d' investir dans une
résidenceavecservices. D

' abord,

parcequelademandelocative ne

faiblit pas, surtout pour les
résidencesétudiantes,les résidences

4 .506 Euro/

Marseille

2 .943 em2

seniors et les Ehpad. Malgré le

contexte sanitaire actuel , la
demande des étudiants est

toujourstrès forte et il y auneréelle

pénurie de logements dans les

grandesvilles.Dans lesEhpad,les

listes d
'

attente, elles, restent

toujoursaussi longues... Ensuite ,

parce que les exploitants vous

garantissent le paiement des

loyers,mêmeencasdevacance.Il

vaut mieux, à l
' inverse, éviter les

résidences de tourisme pour

quelquetemps...
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INVESTISSEMENT

La nue-propriété idéale

pour éviter les aléas du marché

D
la réformedes

retraites en 2019

[pour l '

instant

suspendue' , nousvoyonsarriver des

investisseursplusjeunes, entre35

et45ans,alorsque,auparavant, la

nue-propriétéintéressait surtout

ceux qui payaient PISF, le plus
souvent des cinquantenaires et

plus,remarque Jean-Baptistede

Pascal, directeur du

développementet de lafiscalité chez Inter

Invest . Depuis ledéconfinement,
nousavonsbeaucoupde

sollicitationsde particuliers souhaitant

comprendre ce mécanisme. La

volatilité desactions, cesderniers

mois, a ramenéd
'

autant plus les

investisseursversl '

immobilier»

ANTI-KRACH

Acheter ennue-propriété est,en
effet, un moyen dese prémunir
contre la baisse des prix de

l'

immobilier grâce à la décote

importante dont on bénéficie à

l
'

achat (en général de 40%% du

du bien pleine

propriété). Il protège aussi l
'

investisseurdes aléas de loyers

impayés...
puisqu'

il n' en touche

aucun durant toute la durée de

l'

opération (d
' où la forte décote).

Selon récent sondagemené

par Perl , précurseur dans le

domaine , 95%% des experts du

patrimoine estiment que
'

inves-

Schéma de vie d ' un achat en nue-propriété

Exemple:

Construction
Livraisonde logement
du démembrement

2020 2022

15 ans

Pleinepropriété
automatique

Délai minimal
du démembrement 2637

tissement en nue-propriété est

«un produit adaptéà lasituation

actuelle».
En bref , le particulier achète la

nue-propriété d' un bien via un

programme dédié, tandis que
l' usufruit estconfié àun bailleur

institutionnel , qui secharge des
locataires, paie les chargeset les

impôts fonciers. Ce dernier

perçoitaussi les loyers,ce qui
supposeunebonneassisefinancière

pour l' acheteur, puisqu'
il ne peut

compenser son éventuel crédit.

eplus souvent, cetyped '

opérationdure au moins quinze ans,
voire vingt ans à Paris. A son

ternie , l' acheteur récupère

automatiquementlapleinepropriété
dubien (qu' il revendle plus sou

vent) , l' usufruitier ayant pris
soin en amont de reloger ses

locataireset deremettre le

logementen état ( les obligations

consignées dans la convention
de démembrement , le contrat

signéentre lesdeux parties).

C' estdonc un placementde long
terme , même si le marché
secondaire est clairement en

faveur desvendeurs.«Lemarché

est très étroit , avecbeaucoupde

demandeursmaispeu debiensde
" secondemain" à vendre», confie

Jean-Baptiste de Pascal.

Le ticket d ' entrée , lui , est très

variable selonle bien et l '

emplacementpar exemple, pour un

deux-pièces , dès 64.000 Euro

Dijon , ou122.000 àToulouse.
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crowdfunding immobilier

gagne du terrain

Avec

un rendement annuel

moyenflatteur de9 ,4%% et

untaux dedéfaut de 1%%à

peine, il n' est guère étonnant que
lefinancementparticipatif
immobiller(oucrowdfunding) attire de

plusenplusd
' investisseurs,même

si cela restebien marginal .Avec

184 millions d'

euroscollectéssur

lessixpremiersmoisdelannée,le

secteur poursuit sabelle
croissance(+43%% par rapport à la

mêmepériode l'

andernier) ,

malgréla Covid-19, selon le dernier

baromètre de Fundimmo (qui

agrègeles données de

26plateforines).

TAUXDE DÉFAUTSTABLE

Rappelonsqueceplacement

atypiqueconsisteàaider
financièrementunpromoteur àboucler son

projet (résidentiel à 86%% du

temps) , via des plateformes
Internet dédiées ( Anaxago ,

Cl ub fund ing , Homunity ,

wiseed...)qui l
'

étudient et le
validentavant de le proposer aux
investisseurs. Une fois les parts
achetées ( 1.640 placés, en

moyenne, selonle baromètre) ,le

capital est immobilisé jusqu' la

reventedeslotsparle promoteur.
I,es investisseurs récupèrent
alorsleur mise,bonifiée des

intérêts.Koregraf l
'

un despremiersà

s' être développé sur ce créneau

Un placement court et rentable

Taux

de défaut

0 ,74 %%

490
investisseurspar projet

(en moyenne)

Durée moyenne

de placement

21 mois

1.640 Euro

Placement moyen

des investisseurs

par projet

Rendement annuel

moyen des projets

2%% par rapport
au ler semsetre 2019

depuis2014 , vient ainside

procéderau remboursement detrois

opérations immobilières, en

Illeet-Vilaine, dans le Rhône et en
Gironde,qui ont permisaux

souscripteursde percevoir entre 8 %%

et 10 %% de rendement brut
annuel , pour des périodes
d' immobilisation de dix-sept à

vingt mois . « L
'

un des intérêts

majeurs de ce placement , outre le

rendement , c' est bien la très courte

durée d
'

immobilisation» , souligne
Karl ToussaintduWast,

cofondateurdeNetitwestissement,

cabinetde conseil en gestion de

patrimoine. une différence

notablepar rapport aux autres
véhiculesd '

investissement dans les

entreprises, tel lesfondsd
' inves

tissement de proximité (FIP) ,

pour lesquels la loi impose de
conserver ses titres au moins

cinq ans, avec,à laclé,un

rendementbeaucoupplusaléatoire.

Maisattention,«avecle

immobilier le capital n' est pas

nones guranti même si ,pour l

instant, le taux& défaut estfaible

prévientKarl Toussaint du Wast A

cause du confinement , les chantiers

ont pris du retard et il risque d
'

y

avoir un décalage de quatre à six

mois dans les remboursements» .Le

taux deretard moyenesten effet

en haussede 3points environ et

s' élève désormaisà 10 %%,mais le

tauxdedéfiutt

non-remboursementdes investisseurs) est

(encore)stableen2020.
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