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Votre argent, vos placements mu————

ENTRE 5 ET 8% DE RENDEMENT PAR AN

Immobilier:

les bons plans
des SCPI

Méconnues, ces sociétés spécialisées dans
lo location de bureaux ou de commerces
servent des faux de rendement imbattables.
Andlyse du marché et sélection de produits.

vec des prix au som-
met et des rende-
ments qui plafon-
nent & 3 ou 4%, la
pierre ne fait plus

monde:

sauf exception, le risque de
perte est ]:E.IS important que le
potentiel de gain. Un seul sec-
teur échappe 2 la régle : celui de
Pimmobilier professionnel. En
misant sur des murs de bou-
tiques ou de bureaux, on accdde
a un micromarché oil les prix
d’achat restent raisonnables (la
crise a limité les prétentions des
vendeurs) et les plus éle-
vés qu'en habitation. Résultat:
des rendements impression-
napts, compris entre 5 et 7%.
Sans parler de la valorisation
des biens qui, depuis dix ans, ex-
céde Pinflation de 1 2 2 points.
Comment en profiter ? Sim-
ple: il suffit de s'adresser 2 une
société civile de placement im-
mobilier (SCPI) et de souscrire
des parts de son capital (la re-
vente est ensuite possible a tout
moment, via son site Inter-

“y, net). Aprés avoir signé le
’éqé” .

cheque (le ticket d’entrée est
souvent inférieur & 1000 en-
10s), vous n’avez plus rien 2
faire: le gérant achéte les lo-
caux, les loue, puis vous reverse
chaque trimestre votre quote-
part de loyers, nette de charges
(entretien, taxes...).

Acheter des g::ts a
crédit permet d(gper
le rendement de 15%

Si vous étes trés imposé, il est po

avantageux d’acheter vos parts &
crédit. En déduisant les intéréts
d’mpmndmb)ﬂ&mdcpe-
rez le rendement de o

«ll peut grimper 4 8%

un couple taxé & 30%»,

Philippe Vergine, du site Prima-

liance, dédié aux SCPL Reste 2 -

faire le bon choix parmi les 138
produits existants. Car mieux
vaut le savoir: entre les sociétés
qui empilent les frais (une spé-
calité des banques) et celles qui

tableaux: nousy avons regroupé
les mm].hmln SCPI encore ou-
vertes iption jusqu’a
fn uilet s vous atez o coche,
il faudra attendre F'a -
tion de capital de 2012). Mais,
pour répondre aux besoins de
chaque épargnant, nous avons
distingué trois catégories de
produit.

merces, conviendra 2 ceux qui
cherchent avant tout un com-
plément de revenu régulier.
Les investisseurs plus au-
dacieux s’intéresseront 2 la
deuxiéme ie, composée
de SCPI dccatégone’hlm:mx: en contre-
partie d'un risque ponctuel de
moins-values ou d'un recul des

conjoncture

parfois conserver les parts huit
ou dix ans», prévient Daniel
While, de Institut de Pépargne
immobilitre & foncidre.
long? Rendez-vous 124:

un dividende confortable: au
moins 5% Pan.  Lionel Levye




Pour jouer la sécuriteé: achetez des parts
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on de magasins,

de sociétés axees sur |a locat!

iv "‘\1\& "“ ¢ produit idéal si vous £tes
’ B S i e e, en quéte d'un revenu com-
o pour améliorer votre future

pensmdemi:e-lﬂmwule-

1 f A
A .J o) R o

confortable: sur
quinze ans, les SCPL
investies en murs de
boutiques (du petit
magasin de centre-
ville au supermar-
ché) ont servi un ren-

b W
2 4=

moyen
I’an, avec des
8,5% pour les
2010, on était encore
5,5%, un niveau
aux concurrents,y
compris I'assurance vie (3,5%
en ). Certes, les plos-
values dégagées som( rare-
en

de

pics & plus de
i .En

aplusde

trés supérienr ~

ments. C'est ainsi que,

ga création en 1988, Immo-

rente.lebadatdum::,n‘n

iamais vu la valeur de ses

mﬂm‘d‘uneuro.Etcelnmal-

grélesdeuxkrachsimmn i-
liers de 1991 et

5’50/0 2008... Bref, avecces
en 2010 hyperspécia-
Les SCPI de Mot Dloguer votre épar-
désormals plus  gO& 2l moins cing-
rentables que
P'assurance vie.

mmdlmn de

ans, le temps
tir les lourds frais
d'entrée D%mvn'on),vous

pourrez do .

1 faut dire que 'immobilier
commucinlestl'undeuec-
teurs les moins ex aux
aléas du marché, n boulan-
gerouunga:agiltﬂnedﬁné-

| Velsrdels Frals dentrée [ .
[mise ( Ly {m ne loyers en L'avie de Capital
minimaie) BPEER  sur 15 ans] réserve™
800 euros 2% 6% +85% 26 M_L!mgdnmsm amammt
L G B+ 10.1% 8 e ias loyers on heusse constarf depis cfq s
' 270 euros +15,3% 15 mmmm:hmnammmmgamm
(10 parts) (+ 7,6%) , mrbmﬂhédesbum.MHmﬂhmﬂd'dmm
215 euros 8,2% Trds présents &R provines,  oatis SCP! compense tne résene H
| (F part) (+ 85%) 05  doloyer unpeujuste paron A Gesupation (0%
! 375 euros +8,8% 22 mmm:mmd‘mamwm
\ (1 part {(+10,7%) mbles.atunerésammbymmmmmm.
305 6Ur0S +56% Un des produfts Jes p! mmMmM$
| & parts) (+8%) a3 O pac  Par, 20% dans sabenipue):
420 uros +8% 12 Bimqmmtmmd'mm}.mmsmma
| (1 pard) {néant ) ' TG%WMMMMMWM
1030 euros 5,5% Une SCP! trs Investis en provinca (7% des {
t (1 par) (@ 7,15%) ' e«aawmmmﬁmmm" e i
'. 339e0r08 +14,4% 34 Awuwimga!mwduwnmmmml%
. (10 parts) France (78 dupumhuﬂb.dmtdﬂﬂm‘pu'ﬂm.




Pour jouer la securite (suite]

Méfiance avec les SCPI trés investies dans
les galeries commerciales, diifficiles a louer

Failiite des vidéoclubs
concurrencés par intemet],

locaux plus cher & des
commerces de luxe ou
I alimentalres, plus profitables.

> Suite de la page 121 dommage. D'abord, parce que
etleurs frais de personnel plu- burpon:femﬂeestcumtltué
tot quabandonner leur place», d’emplacements de premier
explique Philippe Vergine, de  choix, & savoir de petites sur-
Primaliance.com, unsite d'in- faces en pied d'immeubles,
formation sur les SCPL. Du situées dans des rues centrales
coup, les locaux sont Joués & et axées sur des activités por-
plus de 95%, gage d’'une ren- teuses (luxe, informatique,
tabilité optimale. Bt puis, les alimentation...). Ensuite,
gérants parviennent souventd  parce quelles ont pris le soin
doper leurs performances 3 de constituer une réserve de
travers de petits paris spécu- gains. Cela leur permettra, en
latifs. Par exemple, acheterles cas de baisse ponctuelle de
murs d’une boutique a la revenus, de maintenir leur
santé vacillante, comme les rendement. Foncia Pierre
loueurs de DVD, menacés (2,6 mois de loyers en réserve)
par Internet. «En cas de ou Actipierre 3 (3,4 mais) ont
faillite de Pexploitant, son lo- ainsi de qlmwu'vm:r
cal, souvent bien situé, se re-  Avec 2 peine dix jours de
loue 20% plus cher», signale loyers d'avance, Ficoma, quia
Jean-Marc Peter, directeur certes rapporté 5,19% en
adjoint de Sofidy. 2010, risque par contre de
Attention, la performance flancher au premier trou d'air
d’'une SCPI «murs de bou- économique. Elle a été élimi-
tiques» reste soumise & I'évo- née de notre sélection. Tout
lution de la consommation comme les SCPI trop investies
des ménages. Depuis trente  dans les galeries commer-
ans, méme en période de ciales, Le nombre de ces com-
crise, ¢lle a toujours progressé merces de masse a doublé
(+ 2,6% sur un an). Mais, si  depuis 2008, date 2 laquelle
cette tendance devait s’inver- ume loi a relevé de 3002 1000
ser, beaucoup de produits metres carrés Je seuil d’au-
de cette catégorie en piti- torisation administrative
raient. Leshuit SCPIque nous  préalable & toute ouverture.
avons sélectionnées (lireleta- «Certains de leurs locaux
bleau page 120) devraient mettent six mois A se louer»,
s, néanmoins s'en tirer sans  prévient Jean-Marc Peter. «
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Votre argent, vos placements maassis

Fructipieme

Ms;_ ds) {15 parts) (10,8%)
Rivol Avenir 227 eurs 121%
Patrim. (Amundt) {5 parts) {9,6%)
Elysées Pleire 599 euros 8.9%
(HSBC) (50 parts) (10,8%)
Bimmet 225 euros 18,3%
(Sofidy) (1 party (9.6%)
PFD; 178 euros 11.1%
(Perl_an {25 parts) {13,8%)
Allianz Plerre 300 euros 12.2%
(Immovalor Gest) (1partj (12%)
Multimmoblller2 753 euros

(UFG-LFP) {1 part) (12%)
Séiactinvest 635 euros

{UFG-LFP) (1 par)) (8.4%)



1vousewsér&taaecqmr 0,2 point de plus que celles dé-  treprises privées. .. Il faut aussi
e risque, sous  diées 2 la location de maga-  s'assurer de la qualité des em-
ﬁ:rmed'unm;ﬂnmmnm sins. Elles ont aussi vu lava- placements. Pierre a
tané de vos revenus ou du ca-  leur de leurs actifs gri de ainsi servi un rendement en-
pital placé, ily a micux a faire 6%, contre deux  trois fois viable de 6% en 2010, grice 2
que de se cantonner aux murs moinsg;mrlesautme. ses milliers de métres carrés
de boutiques: en visant les  Pas ipitation toute-  situés & la Défense et A la tour
SCPIspécialiséesdanslaloca- fois! Car, en cas de coup de Montparnasse. «Dans ces
tion de bureaux ou d'entre- grisou ique, cesecteur  coins prisés, moins de 5% des
pdn,mpezdramréguh dévissera plus ement locaux sont vides, contre 7 2
rité, mais au final tirerezprofit  que celui du com- 0 10% en banlieue ou
dels économique qui  merce. Et puis, méme 2 /n en province, indique
Selonle feur en P d’embel- de hausse Dan.lal Whlle, ana-
Richard Bllis, deux lic,aucungérantnest  es Inyers te & I'Institut de
années de recul dfi crise, a l'abri d’'un accident gp mmohﬂm
les loyers facturés aux en de parcours (crise sur ﬁummmﬁi
prises se stabilisent partouten un domaine d'acti- oncha Mnia,hl'avuﬂr &-
pravh;cc.Et.enﬂa—de—mee, vité, départ d’'un gros tenir les plus belles
ils ont déji regagné 2% depuis  client...). Voil2 pourquoi l.l adresses ne suffira pas a ga-
un an. Quant aux faillites, qui convient de retenir rantir la 11 fau-
augmentent le nombre de lo- ment les sociétés an dra aussi que les immeubles
caux vides, elles ont reculé de  diversifié, et dont les revenus  répondent aux exigences du
4,7%. Toutes les conditions sont assis sur une centaine d¢  Grenelle de Penvironnement,
wmdnﬁréunienpour hcamuuau% selon lequel les bureaux de-
rendements de I'immo quels 10 & 15% @’ vront réduire de 38% leur fac-
d’entreprise s'envolent inml tions ture énergétique d’ici 2020.
veau dans les cing prochaines moins lar&duc- Les SCPI qui ne s'y conforme-
années. En 2010, les SCPI de  tion des cofts, déména- mtpasﬂsqumdemirlam
burcaux ont déja rapporté gentmoinssouventquelesen- locataires déménager ou exi-
ggiec'ﬂrmbus?sdebyu
ey T AT c’est que leur patri-
RENDEMENTS DECOLLER | moine, Souvent constioé dans
LES VONT D’HGNGANS Sy o o
g trés loin dPétre aux normes.
Rendr. 'JDlD Perf. 2010 ™ Provision .
nne ’ Ca Raison pour nous
(m S ar:ﬁ] m L'.'i"' o n’avmmﬁcw&tm
+21,54% : J tableau SockEadapetyn
y 1,3% o rées & cette Jourde échéance,
+ 11?3:) - Sc:!;ahdamdaw En dm; celles qui lgg ]ﬁ;
+ 17, parcours cette cédant mencé & revendre
(+ 9,13%) 1% vétustes, ele%ﬂm&m mﬁ&g‘mdﬁm ubum;etmtmﬁmém
+11.6% 0 confort.nblc pf:lnmnﬁ
e T drs G o ot 6 et o iy o 20,53% de la valeur de leurs
+13,5% 1.80% Smssmu slma?n%emla-da-mnce lasbumml immeubles). A noter: vous
{+7,8%) : loués pour I'essentiel par des soclétés du CAC 40, trés fiddles. grandpam aussi;ouacrhcscp?ns
i de
+5,8% il pou ke o gpenime mm«u gnh. J g ey
0,53% ) . - ' création récente, comme
(+8.9%) ' o PFO,, lancée en 2009, et qui
+ 5,55% 0% Une SCPI récente (2009) mais prometieuse, qui mise sur des investit exclusivement dans du w
{néant ®) Immeubles neufs aux normes vertes ou psu dégradés. nenfwdesloeauxmmfndles daeré-
D’autres i ce
+13.2% Gt S0ciitd ion pérse et s iylaitée on fo-de-Francade- | oo
0,75% mentation NW préwie type vont naitre en 2011, no-
G ) N o ™ . % tamment chez Uffi Ream. Ne
+5,3% 1% Deux polnts forts: dpslocatalresswdas(FomsBanqm,kad ) les négligez pas, au moins en
(+5,7%) etmpamréeermdoumemlse auxmrmespw complément, car il y a de
+5% - .1 bonnes chances qu'ils distri- ’
(+ 9%) 080% - 45m ) buent les rendements les plus

I 5
- ou moine-value de revents en fin de période. 2) Frovision pour mmnﬂuauxnmnesénermes
80ciéth. 3) La SCPI ast da création trop récents pour afficher un nésultat sur cette période.

généreux dans les dix pro-
chaines années. »

fc,%|
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ltw:whm 20,5 eurgs
 Sociéts de ia tour Eiffel 65,6 euros
(Bureaux et centres d'affaires)  (FRO000036316)
2 13,5 ouros
g?w (FROOT0481960)
Eurosic 32,8 euros
(Bureaux) (FROD00038200)
| Uniball-Rodemeo ~ 150 euros
| (Centres commarciaid (FRO000124711)

) * Les cours et les parformances des actions sont arrdtés eu 5.5.2011,
7
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Pour tenter un coup sans risquer gros :
dans les actions de sociétés immobiléres

Votre argent, vos placements umssssssssiiss

INVestissez
decotees
cheter des murs de com- méme supérieure, assure Au-
merces ou des rore Aumont, de I'lEIF, Car
les mettre en location  ces actions, réputées peu ris-
puis reverser leur quote-part guéu, bénéficient souvent
de loyer aux investisseurs... d'une surcote d’au moins 10%

Sur le papier, les sociétés
immobiliéres (on parle de
«fonciéres» dans le jargon)
ressemblent 2 8’y méprendre
aux SCPI. Rien & voir pour-
tant: ces entreprises étant co-
tées en Bourse, leur valeur dé-
pend autant de Pévolution des
marchés financiers que du
prixde la pierre. Cela
leur a joué un bien

20%

iur rapport A la valeur de
curs biens.» Ajoutons qu'en
attendant ce rattra de-
o aupog:ﬂ:dc ~i
VOUS pourrez

férieurs & 5% pour les valeurs
de notre sélection (lire le ta-
bleau ci-dessous), ils s’annon-
cent méme en 1égére
hausse en 2011 dans

mauvais tour lors de (e potentiel 12 plupart des cas.

la crise de 2008: ju-
gées trop endettées,

de hausse

Comme toujours en
en Bourse, mieux vau-

Massacrées
elles ont toutes dé- 2008, les fonciéres dra ne pas mettre

gringolé en es

tous ses ceufs dans [e

mois de 35%. Mais ™Perlerretard. o anier. Parier

aujourd’hui, ce plongeon sou-
vent injustifié les rend particu-
lidrement attrayantes.

Car, siellesontra une
partie de leur retard (le sec-
teur a 5;11615% en un an,
contre 6,5% pour le CAC 40),
nombre de ces sociétés valent
toujours moins en Bou
que leurs actifs immobiliers,
Appelé «décotes, ce
s’élevait fin avril 2 7,5% en
muyennegg%pou:Sociétéde
la tour dc ).Soi;autantdlg
potentiel de rebond
marché rectifiera enfin le tir.

«La marge de progression est

30,8% Peu de plus-values
CI21% cann o oo

sur au moins trois valeurs est
donc le minimum, Malgré
leurs dizaines de locataires,
les foncigres sont en effet
souvent exposées 4 un seul
secteur: les commerces, les
bureaux ¢t hotels, ou les en-
trepdts. Dernier conseil : pen-
sez A loger vos actions dans

au-dela de 5000 euros pour
un couple). Quant aux
plus-values, elles seront
exonérées au bout de cing
ans, contre huit ans sinon. o

L'avis de Cepital

+ 24,6% Atout ur de cette société qui a déja blen monté en

28,2%)

1,5%) pour e

19% Un plan siir: le leader des centres commerciatix vient
: mﬁmm-mwmmmmam

- 12%)

patrimolne de

+234%  Bravo! Les dividendes versés par cete
(+9,1%) mmmmﬁn&

+31,2% A acheter pour la régularité du dividende versé piutft que
uﬁ%mmammmm%m

loués & bon prix.
T

F BELONCLE POUR CAPITAL
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