Cimmobilier

SCPI, de I'immobilier rentable,
sans soucis et tres accessible

g AR L8 3 Avec un rendement supérieur a 5 % en 2014, les sociétés civiles de placement immobilier
' (SCPI) dffichent encore une santé insolente. Pour les professionnels, l'état de gréce devrait encore durer

es SCPI sont en grande forme. |

Elles séduisent de plus en plus

d'épargnants, ont enregistré

une collecte historique de
3,5 milliards d'euros en 2014 et affi-
chent des performances a faire palir
de nombreux autres placements.

Lan dernier, celles qui sont investies
dans limmobilier d'entreprise - les
plus importantes — ont en effet servi
un rendement moyen de 508 % (net
de frais de gestion mais brut d'impdts
et de prélévements sociaux), et le prix
des parts a augmenté de 0,54 %, soit
une performance totale supérieure
55 %. Qui dit mieux ?

Pour les épargnants qui souhai- |

tent miser sur l'immobilier, c'est
donc une carte 4 jouer. Les SCPI per-
mettent, en effet, pour quelques cen-
taines ou milliers d'euros, d'investir

dans un patrimoine de qualité, géré |

par des professionnels et reposant
sur plusieurs immeubles et de nom-
breux locataires. 5T t
Transparentes fiscalement, elles
souffrent toutefois d'un mode dimpo-
sition repoussoir pour les plus gros
contribuables, qui doivent ajouter les
« loyers » & Fensemble de leurs reve-
nus. Mais plusieurs technigues per-
mettent de contourner cette difficulté.
Comment s'explique ce succes
récent pour un placement qui fétera
bientot ses 50 ans ? « Les épargnants
restent attachés a Iimmobilier. La baisse
des taux d'intérét qui frappe la plupart des
placements les place aussi dans une situa-
tion avantageuse », observe Guy Marty,

|
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PERFORMANCES SOLIDES
QUELLE QUE SOIT LA PERIODE
Rendement et évolution de la part
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prés de 400 points de base. Mieux, la
prise de risque est réduite. « Le risque

les bureaux et commerces », explique
Jean-Marc Peter, directeur général de

Pour les profdcsionne]s, la réponse
ne fait aucun doute. « Les SCPI ne sont

4,8%, quand Jean-Marc Peter anticipe
des résultats similaires a ceux de I'an

2004 2006 2007 2008 2010 2012 2013 2014 .

président de I'Institut de I'épargne | tibles de dégager un rendement de 5 | 6,3 % grace au crédit », explique ainsi | vacance sur le marché de bureau, et
immobiliére et fonciére. Et pour | 55 % pour du prime [premiére qualité | Grégory Frapet, directeur général de | les taux doccupation du parc des SCPI
cause : alors que la prime de risque | et excellent emplacement]. Nous élar- | Primonial REIM. sont déja élevés, Faut-il pour autant
(surcroft de rendement par rapport 2 | gissons aussi notre territoire dnvestisse- | Aprés une douzaine dannées dun | sattendre 4 des résultats identiques
I'OAT 210 ans) sur ce placement séléve | ment en procédant d des acquisitions en | parcours flamboyant, est-il toujours | dans le futur ? Jonathan Dhiver, fonda-
historiquement autour de 200 points | Allemagne, en Belgique et qux Pays-Bos, | temps de miser sur cette classe | teur de Meilleurescpi.com, parie sur
de base (2 %), elle atteint aujourdhui ‘ et en investissant dans d'autres biens que | d'actifs ? | un rendement en léger recul en 2015 &

f

est relativement limité, alors que la visibi- |
lité sur les revenuis futurs est bonne », juge ‘
Christophe Descohand, directeur du |
développement 4 La Francaise Gestion |
Privée. |

Pour obtenir de tels résultats dans
un environnement économique peu
porteur, les SCPI ont trois secrets: la [
sélectivité, la diversification et, dans
une moindre mesure, le recours au 1
crédit. « Nous achetons des biens suscep-

Sofidy. La santé, les résidences-service
ou I'hétellerie font en effet partie des

investissernents en vogue.

des taux bas du crédit pour emprunter
dans dexcellentes conditions et béné-
ficier d'un effet de levier. « Un taux de
rendement d l'acquisition de 5,5 % passe @

pas un instrument de spéculation. On peut
donc encore y investir aujourd’hui, mais
en s'inscrivant dans le long terme, pour au
moins quinze ans, dfin de profiter d'un
cycle immobilier complet », estime Jean-
Marc Peter. « Les perspectives sont assez

| hausse, certes modérément, et entrainer

une reprise de la demande d'immobilier
I professionnel », confirme Christophe
| Descohand. Il y a en effet peu de

TE TR RS R R R WE IR

| passé. Méme point de vue chez Primo-
| mial, ols Grégory Frapet pense « main-
' tenir un taux de 5,1 % en 2015, tout en sta-
bilisant la valeur des parts », et donc
| celle du capital investi Bref, les SCPI
représentent encore une carte a jouer

positives
| Cerise sur le giteau, les SCPI profitent | positives, car lemploi devrait repartir d la | pour les épargnants, mais 4 condition

| de se montrer sélectif et de choisir des
| SCPI (lire les criteres de choix page sui-
vante) pour qui tous les indicateurs
ERIC LEROUX

| sont au vert.

DEFINITIONS Objet original dans |
l'univers des placements, les SCPI sont |

encore méconnues par de nombreux
épargnants. Voici les bases & connaitre
avant de se lancer.

b De quoi 'agit-il ?

Tout ce qu'il faut savoir sur les SCPI

sent dans des bureaux ou des com-
merces. Elles privilégient la distribu-
tion de revenus réguliers. Mais les |
plus nombreuses sont les SCPI dites |

fiscales, qui se positionnent sur des |

| segments ouvrant droit & des avanta-

Les SCPI sont des fonds qui ‘r

regoivent I'épargne publique et l'inves-
tissent dans l'immobilier locatif. Les
loyers encaissés, nets de frais, sont

ensuite versés aux « associés » (les |

épargnants), en général chaque tri-
mestre. Tous les ans, la valeur des biens
détenus est estimée ou expertisée : si
elle a augmenté, le prix de la part est
revalorisé, mais, si elle a baissé, le prix
diminue, .

b Différentes familles

| secondaire, Ces frais servent a rému-

I existe plusieurs sortes de SCPI, qui [
nevisent pas les mémes types d'inves- |

tissement. Les plus importantes sont |

les SCPI de rendement, qui investis- |

ges fiscaux (logement locatif Pinel, |
immobilier historique loi Malraux..).

P Les frais

Ils sont trés élevés et pas toujours
clairement indiqués. Comptez jusqu'a
10214 % & l'entrée (y compris les droits |
dlenregistrement de 5 %), les montants |
étant variables selon que la SCPl esta |
capital fixe ou variable, ou qu'elle est
achetée sur le marché primaire ou

nérer le conseiller et en partie la ‘
société de gestion.

Par ailleurs, 10 % environ des loyers |
sont conservés par la SCPI au titre |
des frais de gestion. Selon les profes- |

sionnels, les frais sont comparables & |

ceux d'une acquisition immobiliére
directe et au cofit de sa gestion si elle
est confiée & un administrateur de
biens. Des frais de retrait ou de ces-
sion sont également prévus, mais
plus mesurés, et a la charge de I'ache-

| teur. Ces niveaux importants justi-

fient a eux seuls la détention longue
de ces SCP], afin de pouvoir les amor-
tir avec le temps.

P Les revenus

IIs sont versés en général chaque tri-
mestre, directement sur le compte

| bancaire des associés, et lorsquiils sont |

indiqués en pourcentage net de frais

. sur la valeur d'achat de la SCPI, frais

compris. Linvestisseur les regoit géné-

| ralement deés le trimestre entier sui-

vant la souscription. Ces revenus sont
imposables avec I'ensembie des reve-
nus fonciers.

» Lachat
| 1l s'effectue soit sur le marché

| primaire (parts nouvelles émises parles |

| sociétés), soit sur le marché secondaire
! (parts revendues par des porteurs). Les
| SCP12 capital fixe ne sont pas ouvertes
| en permanence et ne sont accessibles

| sur le marché primaire qu l'occasion |

| d'une augmentation de capital, alors
que celles a capital variable sont acces-

| sibles & tout moment (les gérants peu- |

| vent toutefois fermer les souscriptions
| s'ils estiment que les conditions de
i marché ne sont pas favorables).

P La revente

Elle se réalise directemnent auprés de
| 1a société de gestion. Si la SCPI est &
| capital variable, le gérant rachéte en
| général directement les parts au « prix
l de retrait » (il S'agit du prix de souscrip-
| tion du moment, moins les frais) puis
| lesannule. Sila SCPI est & capital fixe, les

J parts sont proposées a la vente sur le
marché secondaire, tenu par le gérant,
et ol les prix de vente sont confrontés
| aux prix d'achat proposés. Les frais
I dacquisition étant toujours déduits de
| lavaleur de la vente (elle est donc infé-
| rieure d'au mois 10 % au prix d'achat), il
ne faut pas les revendre avant deux
ans, sinon vous n'aurez rien gagné mal-
gré un rendement de 5 % par an. En
moyenne, les SCPI sont détenues pen-
| dant vingt-deux ans.
P Oit les souscrire ?

| Auprés dela société de gestion (pour
| une SCPI qu'elle gére), via votre banque
| (pour une SCPI du groupe bancaire) ou,
| si vous voulez un plus large choix,
| auprés des conseillers en gestion de
J patrimoine ou au travers de quelques

sites Internet spécialisés. Plusieurs

_contrats d'assurance-vie permettent
| également d'y accéder. EL
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