
VOUS

DÉTENEZ
DES FONDS

Veillez à diversifier
vers le résidentiel

Alors que le rendementservi par les immeublesde bureauxet les commercesa encorefléchi,
denouveauxsupportsproposentde misersur les logements. Explicationsdétaillées.

PAR JULIEN BOUYSSOU

Prendementde 4,20%que, se-

lon le spécialiste France
SCPI, les sociétés civiles de
placementimmobilier ont
enmoyenne verséau titre de

2020n’aen effetfléchi que de0,3point
surunan.Preuve queleur parc

bureaux et, dans une moindre me-

sure, de commerces, apour l’heure
résistéà lacrise,et que les gérantsont

su multiplier les mesuresd’accom-
pagnement. «Nous avonsnégocié au
casparcas, viaunemensualisation
desloyers, ou unpaiement à terme
échu.Ouencoredesfranchises,mais
en rallongeant lesbaux», indique
Sigrid Duhamel, présidente dudirec-
toire de BNP Paribas REIM France.
Passûr toutefois quele pire soitpassé.
Il faudradonc vérifier que certaines
SCPIne méritent pas d’être cédées,
tout en diversifiant surdenouveaux

fonds, qui parientsurle résidentiel.

AVEC LES SCPI TERTIAIRES

Sanssurprise, lesSCPI dédiées aux
magasinssontcelles ayant le plus
souffert desconfinements successifs.
«Le tauxde recouvrement auprès de

noslocataires commerçantsa été de
85%en2020,contre 98% pour lesbu-
reaux», indique StéphanieLacroix,di-
rectrice généralede Primonial REIM.

Sidesbaisses devaleuront été par-

fois enregistrées, notammentpour
les galeries commerciales, lespieds
d’immeuble ontmieux résisté. «Une

grandepartie d'entreeux sont oc-
cupés par descommercesalimen-

taires», explique Stéphanie Lacroix.

En matière de bureaux, le choc est
sûrementà venir, suite à lagénéra-

lisation du télétravail. «En partant
d’une hypothèsededeuxjours de

télétravail par semaine, la baissede
la demandedesurfacesne devrait
pasexcéder 5 à 10%par rapport àla

situation d’avantla crise,assureSigrid

Duhamel. Car l’emploi tertiaire va

continuer à croître, et lesnormessa-

nitaires imposeront sans doute plus
d’espace de travail parsalarié.» En
attendant, mieux vaudraseconcen-

trer surlesSCPIinvestiesdansdesbâ-

timents auxnormesénergétiques,et
dont l’adresse estcentrale. A l’image
dePrimopierre, Primonial, PFGrand

Paris ou Perial.

VERIFIEZ QUE VOUS BENEFICIEZ
DU CRÉDIT D’IMPÔTS ¦ -ç

Les pertesenregistrées en novem-

bre 2020auprèsdeslocatairestou-

chés par le second confinement
seront enpartiecompensées: le gou-

vernement a en effet voté un cré-
dit d’impôts spécifique, de 50% des
loyers abandonnéslors de ce mois,

dansle casdesentreprisescomp-

tant jusqu’à 250salariés. «Etil atteint
encore33%pour celles employant
de250 à 5 000 personnes», rapporte
Jean-YvesCharriau, avocatfiscaliste
aucabinet LacourteRaquin Tatar.En
vertu de la transparencefiscale des
SCPI,cesontlesporteurs de parts qui

bénéficieront directement du crédit

d’impôts, à l’été prochain. Charge à

la société degestion d’en indiquer le

montant, à porter surla déclaration.
«Cecrédit pourrait aussiêtre octroyé,

complètement ou en partie, courant

2022, danslescasoùlegérantn’apas
euletemps d’actertous les abandons

deloyers avantfin 2020»,ajoute Jean-

Yves Charriau.

DEDIEZ UNE PART DE LA MISE
AUX FONDS DE LOGEMENTS B

Investir dansdeslogements, le plus
souvent anciens, pour 60 à 90% de

leurvaleur : voilà lastratégiedesfonds

dédiésau résidentiel, qui, commele
montrenotre tableau, sontpresque
tous éligibles à l’assurance vie. «Le
rendementdeslogements avoisine
désormais celui desbureauxles plus

sûrs», explique StéphanieLacroix.
Ces2,5 à 3% de rentabilité ne sont
d'ailleursqu’un minimum: la plu-

part de ces fondsambitionnent de
rapporterplus,parexemple en ache-

tant desbiens àrestructurer complè-
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SEPT FONDS POUR MISER SUR L’IMMOBILIER DE LOGEMENTS

Nom du fonds

(Gérant)

Kyaneos Pierre

(Kyaneos AM)

Thématique

d’investissement
(Type de support)

Résidentiel à

rénover, parfois

intégralement

(SCPI)

Part d'immobilier

résidentiel

(Décote moyenne

à l'achat)

91,5%
(de 15 à 20%)

Valeur de part
(Ticket d’entrée)

1060 euros
(10 parts)

Frais

d’entrée
(de gestion)

11%

(8%

maximum)

Performance

2020(1)

(dont rendement

2020)

+ 8,02%
(6,1%)

Eligible à

l’assurance vie

(Assureurs

le proposant)

Non
(N P)

L'avis de Capital

La meilleure performance du panel.La SCPI ne

vise que des immeublesde villes de taille

moyenne, dont elle réduit d'au moins un tiers la

consommation d'énergie, et augmente le confort.

(i) Incluant les éventuels revenus distribués dans l’année, et l’évolution de la valeur de part. (2) Objectif de performance annuelle, net de frais de gestion. (3) En février 2021. Lavaleur de part
évolue tous les mois. (4) Performanceenregistrée sur six mois, en 2020. (NP) Non pertinent, le produit ne distribue pas de revenus.

(NP)

Novapierre
résidentiel

(Paref Gestion)

Résidentiel

à prix décoté

(SCPI)

100%
(variable)

1467 euros
(5 parts)

9,95%
(9,6%)

+ 6,1%
(2,1%)

Oui

(Oradea, Apicil,

Swiss Life,

CNR etc.)

Au départ dédiée aux biens loués en loi 48, cette

SCPI a mis en place un plan de relance, qui prévoit

de viser de plus grosses opérationsavec décote

et de distribuer davantage de plus-values.

Novaxia R

(Novaxia)

Restructuration

de bureaux

en logements

(SCI)

40%

(20%)

100 euros

(dès 100 euros)

1%

(1,60%)

+ 5%<2>

(NP)

Oui
(Suravenir)

Original : ce fonds, qui attend d'être agréé, entend

transformer en logements le parc de bureaux

vétustes. Il compense le coût de restructuration

par une hausse de la surface habitable.

Patrimmo

Croissance

(Primonial REIM)

Résidentiel en

nue-propriété

(SCPI)

95,40%
(40%)

651,52
euros(3)

(10 parts)

11,76%
(12%)

+ 5%

(NP)

Oui
(Apicil, Spirica,

CNR AER etc.)

Cette SCPI n'achète que la nue-propriété de biens

neufs, aux deux tiers situés en région parisienne.

Sa valeur croit régulièrement, au fur et à mesure

de la reconstitution de la pleine propriété.

Primofamily

(Primonial REIM)

Immobilier

résidentiel

(SCPI)

69,9%
(10%)

197 euros

(10 parts)

9%

(12%)

+ 5,05%
(3,5%)

Oui

(BPCE, Oradea.

Spirica,

Suravenir, etc.)

Une faible décote d'acquisition, liée à l'achat des

logements en bloc. La SCPI diversifie beaucoup

la mise, sur différents pays, ainsi que sur des
résidences étudiantesou des appart'hôtels.

Silver Avenir

(Arkea IS)

Viager sans rente

(SCI)

70%

(40%)

107,87
euros

(dès 100 euros)

2%

(1,60%)

+ 7,4%(4)
Oui

(Suravenir,

Primonial)

Excellentpotentiel pour ce fonds viager, qui achète

des biens d'une valeur moyenne de 1,1 million

d'euros. Il devrait prochainement être proposé

dans d'autres contrats d'assurance vie.

Viagénérations

(Turgot AM)

Viager sans rente

(SCI)

70%

(40%)

121,32
euros

(dès 50 euros)

2%

(1,60%)

+ 6,81%
(NP)

Oui
(Ageas, Apicil,

Swiss Life)

Le plus ancien des fonds viager, qui a réussi à

améliorer sa performance pour la deuxième année

consécutive.Attention, la parta consacrera

ce fonds au sein du contrat est toujours limitée.

tement. Qu’il s’agisse de bureaux à

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 auxlocataires, et de réduire

d’au moins un tiers la consommation

énergétique», détaille lérémie
Rouzaud, président de Kyaneos. Autre

façon d’assurer des gains réguliers :

acheter en démembrement, pour bé-

néficier de la reconstitution progres-

sive de la pleine propriété, comme
avec la SCPIPatrimmo Croissance.

Deuxfonds, enfin, parient sur le via-

ger sans rente, dans lequel le vendeur
obtient tout de suite un capital cor-

respondant au prix du logement, va-

leur d’occupation déduite. «Nos ven-

deurs ont entre 64 et 97 ans, pour une

cote moyenne des biens de 1,1 mil-
lion d’euros», décrit Charlotte
Evanguelidis,gérante de la SCI Silver

Avenir. Le prix versé estcalculé à par-

tir de tables de mortalité prudentes.

«Elles prévoient en général d’un à

deux ans d’espérance de vie supplé-

mentaires», 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 à l’achat attei-
gnant en moyenne 40%. ¦

LA DECOTE
D’ACHAT
PROTÈGE

CONTRE LES
RETOURNEMENTS

DU MARCHÉ
IMMOBILIER.

Thibault Corvaisier,

directeur de la gestion du fonds

Viagénérations
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