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2 SPECIAL IMMOBILIER

Veillez a diversifier
vers le résidentiel

Alors que le rendement servi par les immeubles de bureaux et les commerces a encore fléchi,
de nouveaux supports proposent de miser sur les logements. Explications détaillées.

lus de peur que de mal! Le
rendementde4,20% que, se-
lon le spécialiste France
SCPI, les sociétés civiles de
placement immobilier ont
enmoyenne verséau litre de
2020n'aen effet fléchi que de0,3 point
surun an. Preuve que leur parc de
bureaux et, dans une moindre me-
sure, de commerces, a pour I’heure
résistéala crise, et queles gérants ont
su multiplier les mesures d’accom-
pagnement. «Nous avonsnégocié au
cas par cas, via une mensualisation
des loyers, ou un paiement a lerme
échu. Ou encore des franchises, mais
en rallongeant les baux», indique
Sigrid Duhamel, présidente du direc-
toire de BNP Paribas REIM France.
Pass{ir toutefois quele piresoit passé.
Il faudra donc vérifier que certaines
SCPI ne méritent pas d'étre cédées,
tout en diversifiant sur de nouveaux
fonds, qui parient sur le résidentiel.

Sans surprise, les SCPI dédiées aux
magasins sont celles ayant le plus
souffert des confinements successifs.
«Le taux de recouvrement aupres de
nos locataires commergants a é1é de
85% en 2020, contre 98% pour les bu-
reaux», indique Stéphanie Lacroix, di-
rectrice générale de Primonial REIM.

PAR JULIEN BOUYSSOU

Si des baisses de valeur ont été par-
fois enregistrées, notamment pour
les galeries commerciales, les pieds
d'immeuble ont mieux résisté. «Une
grande partie d’entre eux sont oc-
cupés par des commerces alimen-
taires», explique Stéphanie Lacroix.
En matiére de bureaux, le choc est
slirement & venir, suite & la généra-
lisation du télétravail. «<En partant
d’une hypothése de deux jours de
télétravail par semaine, la baisse de
la demande de surfaces ne devrait
pas excéder 5 4 10% par rapport ala
situation d’avant la crise, assure Sigrid
Duhamel. Car I'emploi tertiaire va
continuer 4 croitre, et les normes sa-
nitaires imposeront sans doute plus
d’espace de travail par salarié.» En
attendant, mieux vaudra se concen-
trer sur les SCPIinvesties dans des ba-
timents aux normes énergétiques, et
dont I'adresse est centrale. A I'image
de Primopierre, Primonial, PF Grand
Paris ou Perial.

8 0 13
Les pertes enregistrées en novem-
bre 2020 aupres des locataires tou-
chés par le second confinement
seront en partie compensées: le gou-
vernement a en effet voté un cré-
dit d'impots spécifique, de 50% des
loyers abandonnés lors de ce mois,

dans le cas des entreprises comp-
tantjusqu’a 250 salariés. «[itil atteint
encore 33% pour celles employant
de 250 a 5000 personnes», rapporte
Jean-Yves Charriau, avocat fiscaliste
au cabinet Lacourte Raquin Tatar. En
vertu de la transparence fiscale des
SCPI, ce sontles porteurs de parts qui
bénéficieront directement du crédit
d'impdts, a I'été prochain. Charge a
lasociété de gestion d’en indiquer le
montany, i porter sur la déclaration.
«Ce crédit pourrait aussi étre octroyé,
complétement ou en partie, courant
2022, duns les cas ot le gérantn’a pas
eu le temps d’acter tous les abandons
deloyers avant fin 2020», ajoute Jean-
Yves Charriau.

Investir dans des logements, le plus
souvent anciens, pour 60 a 90% de
leur valeur: voila la stratégie des fonds
dédiés au résidentiel, qui, comme le
montre notre tableau, sont presque
tous éligibles a l'assurance vie. «Le
rendement des logements avoisine
désormais celui des burcaux les plus
sirs», explique Stéphanie Lacroix.
Ces 2,5 a 3% de rentabilité ne sont
dailleurs qu'un minimum: la plu-
part de ces fonds ambitionnent de
rapporter plus, par exemple en ache-
tant des biens a restructurer complé-
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ONDS POUR MISER SIIR LIMMOBILIER DE LOGEMENTS

eur de part o .
(Déo:lte moyense m {dont {eh%erna!a Lavis de Capital
'achat) 2020)
Résidentiel 2 La meillaure performance du panel. La SCP| ne
Kyaneos Plerre rlénovel‘.'garfols 91,5% 1060 euros 1(';;{’ +8,02% Non vise qua dgso?m“eubljs dg villes de tailla )
Kyaneos AV ntégralement de 0% 0 parts) 1 NP moyenns, dont elle réduit d'au mains un tiers la
(e ) (SCPI) (o2 (Keere) maximum) (NP) consommetion d énergie, et augmente |z confort.
Oui Au départ dédice aux biens louds en lof 48, cette
%mg':&: ék:;d;g:r‘!‘ 100% 1467 euros  9,95% +6,1% {Oradea, Apici SCP: ams eT place un plan dg relance, céqi pr(évoi:
Py 5 parl (9,6%) 1 wiss Life, iser de plus grosses opérations avec déca
(Paref Gestion) (SCPI) {wEadle) e (9.6%) Sc"«qlgselife) et de cismover avan:agepdf plu;-va!ues —
Restructuration Original: ce fonds, qui attend d'étre agréé, entend
Novaxia R de bureaux 40% 100 euros 1% %@ Oui transformer en logaments Ie parc de bureaux
(Novaxa) en logements (20%) (dés 100 euros)  (1,60%) (Suravenir) | Vétustes. |l compense le colt de r
(Seny 3 par unz hausse de la sun'ace habitable.
Patrimmo Résidentiel en 651,52 o Oui Cme SCPI n’acr:‘ete quela '\ie n:pne(e de biens
Cussance | megrps | Pt | ewwsth  TUE TN e sorca | S igaremer sulr 3 et
(Primenial REIM) (SCP1) 3 (10 parts) : CNRAER elc.) | de la reconstitution de la pleine proprigts.
Oui Une falble décote d acquisition, |iée  I'achat des
Primofamily m:,:a:: 69,9% 197 euros 9% +5,05%  (BPCE,Oradea, | logaments en bloc. La SCP! diversifie beaucoup
(Primonial REIM) SCPI (10%) (10 parts) (12%) ) Spirica, la mise, sur différents pays. ainsi que sur des
(SCPI) S ir, etc.) ou des apparthatels.
e Excellent potentiel pour ca fonds viager. qui achéta
Silver Avenir | Viager ssacns rente 70% 1;)“7'6857 2% +7,4%@ (S\gal:cl.’nlr ges bienﬁ g'una.valewmnne d«:r Fl million
Arkea IS 1 (40%) 3 (1 ) i shged euras. Il devrait prochainement étre proposé
(Arkea 1) GG (40%) (d&s 100 euros) H90%) Primenial) | dans d'autres contrats d'assurance vie.
121,32 Oui Le plus ancien des fonds viager, qui & réussi 3
Vlagénérations Viager sans rente 70% 2% +6,81% améliorer sa performance pour ia dewdémﬂ année

\ euros 1 (Ageas, Apicil,
TUrZot AV ol (40% | « , part
(REAY) (0} (o (dés 50euros) L,60%) Swiss Life) | ce fonds au sein du contrat esl taujours llmuée

(1) Incluant les éventuels revenus distribués dans |'annde, et I'évolution de la valaur de part. (2) Objectif de performance annuslle, net de frais de gestion. (3) En février 2021, La valeur de pan
évolue tous 155 Nois. (4) Performance anregistréa sur six mois, en 2020. (NP) Kon partinent, (& prodult ne distribue pas de revanus,

tement Qu'il s"agisse de burcaux a
convertir en logements, comme avec
la SCI Novaxia R, ou d’'immeubles
d’habitation dégradés, comme dans
le cas de la SCPI Kyaneos Pierre.
«Notre objectif est d'apporter plus de
confort aux locataires, et de réduire
d’au moins un tiers la consommation
énergétiquer, détaille Jérémie
Rouzaud, président de Kyaneos. Autre
fagon d’assurer des gains réguliers: &
acheter en démembrement, pour bé- '-A DE COTE
néficier de lareconstitution progres- D’ACHAT
sive de la pleine propriété, comme =

avecla S(".II)JI Palr?mrgn Croissance. PROTEGE
Deux [onds, enfin, parient sur le via- CONTRE LES
ger sansrente, dans lequel le vendeur

obtient tout de suite un capital cor- RETOURN EMEN
respondant au prix du logement, va DU MA RCHE
leur d'occupation déduite. «Nos ven- IMMOBILIER

deurs ont entre 64 et 97 ans, pour une
cote moyenne des biens de 1,1 mil- Thibault Corvaisier,
lion d’euros», décrit Charlotte directeur de la gestion du fonds
Lvanguelidis, gérante de la SCI Silver Viagénerations

Avenir. Le prixversé est calculé a par- E

tir de tables de mortalité prudentes,
«Elles prévoicent en général d'un a
deux ans d’espérance de vie supplé-
menlaires», explique Thibault
Corvaisier, directeur de la gestion de
la SCI Viagénérations. Comme les
autres fonds, ils offrent une bonne
protection en cas de retournement
du marché, la décote a l'achat attei-
gnant en moyenne 40%.
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