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Allocation

Toutes nos pistes pour placer
de 10.000 € a 300.000 €

Un patrimoine se construit pas a pas, a tout age. Il doit étre diversifié et
répondre a vos objectifs a moyen et long termes. Voici plusieurs allocations types
qui vous aideront a prendre les bonnes décisions.

= Profils Douze répartitions en fonction de I'age et du montant a placer

- Outils Decryptage des différents placements a votre disposition

Dossier réalisé par Sandra Mathorel

lors que les Francais
n‘ont jamais autant
épargné que depuis le
début de la crise sani-
taire (142 milliards d’euros de
plus, selon les derniéres données

de la Banque de France), ils ont
pourtant largement privilégié le
livret A et... leurs comptes cou-
rants ! Encore une fois, leur choix
s'est porté sur des placements (le
compte bancaire n'en est pour-

tant pas un) sirs et liquides, qui,
cependant, ne rapportent rien.
Méme l'assurance-vie, lautre pla-
cement préféré, a longtemps été
boudée ces derniers mois, Paral-
lelement, il y a rarement eu

autant de nouveaux actionnaires
en Bourse que depuis mars 2020 !
Les marchés se portent d’ailleurs
trés bien. La période est décidé-
ment atypique !

Si, comme des millions de Fran-

cais, vous vous contentez encore
dulivret A, il est temps de remet-

tre a plat votre stratégie. Que
vous soyez en phase de constitu-
tion ou de consolidation de votre
patrimoine, il existe quelques
grandes lignes directrices 2 sui-
vre, la premiére d’entre elles étant
sans conteste la diversification.

Le but de ce dossier est de vous
proposer de facon simple des
allocations d’actifs en intégrant
deux dimensions essentielles,
votre ige et la somme dont vous
disposez. Les priorités et les
moyens ne sont en effet pas les
mémes a 30 ans, A 45 ans et 4

65 ans. La fin de la vingtaine
signe généralement lentrée dans
la vie active et, pour certains, la
construction d’'une famille. Alors
qu’a 45 ans, les revenus sont plus
confortables. Cest souvent une
période propice pour dévelop-
per son patrimoine. A 65 ans,
Tobjectif principal est de profiter
de sa retraite et aussi d’intégrer
une nouvelle préoccupation : la
transmission.

Pour vous aider 2 faire les bons

choix, nous vous proposons
douze allocations d’actifs (quatre
sommes, trois Ages). Il s’agit bien
entendu de pistes que vous affi-
nerez selon votre situation per-
sonnelle et votre gotit du risque.
La régle de base des placements
est en effet le couple risque-ren-
tabilité. Sans risque, on gagne
peu et de moins en moins dans un
univers ol les taux sont devenus
ridiculement bas. Pour réaliser
ces allocations, nous avons pio-
ché dans Ia boite a outils des dif-
férents placements que nous
vous présentons de facon synthé-
tique dans les pages suivantes :
assurance-vie en euros et en uni-
tés de compte, immobilier, plan
dépargne retraite, Bourse...

Si vous voulez en savoir (encore)
plus, rendez-vous sur Investir.fr,
oll vous trouverez notre nouveau
simulateur d’allocations d’actifs
et les commentaires de Primo-
nial, partenaire de ce dossier.
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LEXPERTISE
Un triptyque essentiel :

moyens, objectifs et

horizon

ALEXANDRE BOUTIN / PRIMONIAL /
Directeur de l'ingénierie patrimoniale

Quelles questions essentielles doit se poser I'épar-
gnant avant toute décision de placement ?

Il doit S’interroger sur trois points : ses moyens, ses
objectifs et son horizon. Sur les moyens, il connait
donc lasomme qu’il a a sa disposition, mais il doit
aussi faire le point sur ses flux, c’est-a-dire ses
entrées d’argent et son solde budgétaire. Delava
dépendresa capacité a gonfler son épargne aufil du
temps. Ensuite, quels risques est-il prét a prendre ?
La sensihilité aux diverses solutions d’épargne
divergent selon les personnes. Par exemple, celui qui

a eu un échec avec de I'immobilier locatif en direct
[de la vacance locative, un mauvais rendement...]
sera potentiellement plus prompt a investir dans de
I'immobilier indirect, de type SCPI ou en nue-pro-
priété, investissement sans contrainte de gestion. De
cette sensibilité au risque va aussi dépendre le type
de gestion appliqué aux produits financiers (gestion
sous mandat, pilotée défensive ou offensive,
conseillée...).

Deuxiéme étape : il faut définir ses ohjectifs, car
toutes les solutions d’épargne ne seront pas forcé-
ment recommandées. lIs différent notamment selon
I'age et lasituation personnelle. Vers 45 ans, I'épar-
gnant entre en phase de consolidation de son patri-
moine, alors que, plus jeune, il est dans une phase de
constitution. Il doit ainsi se demander quelle visibilité
il a a moyen terme sur sa vie professionnelle et
personnelle. La rémunération doit logiquement
augmenter dans les années futures, mais la hausse
peut étre linaire ou évoluer par paliers en fonction
des professions et des secteurs d’activité. Il a peut-
étre aussi prévu de se marier ou d’avoir des enfants.
Nous avons, ainsi, de plus en plus de clients en
famille recomposée qui ont une problématique de
transmission et qui veulent savoir comment privilé-
gier leurs propres enfants. D'autres se demandent
plut6t comment protéger leur conjoint (surtout pour
le chef d’entreprise en séparation de biens, ol il y a
souvent un déséquilibre patrimonial).

Derniére étape, il est important pour I'épargnant de
déterminer a quel horizon de temps il se positionne
pour atteindre son objectif. Plus I'horizon est court,

plus l'effort d’épargne est important. Le délai dont il
dispose pour épargner, et donc son age, entre impé-
rativement en considération. Par exemple, s'ilya
hien un outil a utiliser, en particulier avant 55 ans,
C’est e levier de 'endettement pour investir, surtout
avec les niveaux de taux actuels, quisont trés has. Il
vaut mieux emprunter plutdt que d’utiliser toute son
épargne.

Quels sont les piéges a éviter et les bons réflexes a
prendre?

En premier lieu, il ne faut pas se précipitersurun
seul marché ou sur un seul investissement. Concer-
nant la Bourse, par exemple, il faut panacher son
portefeuille comme 'on diversifie son patrimoine.
Le mieux est de lisser ses versements. D'autant
qu’on ne sait jamais si on entre vraiment au bon
moment sur les marchés, ou quand on en sort. On
peut tout a fait entrer sur les marchés aujourd’hui,
méme s’ils sont historiquement hauts. Il ne faut pas
réfléchir seulement selon les indices, mais plut6t
selon les stratégies d’investissement des fonds ou
des valeurs qui ont du potentiel de valorisation. Tout
I’art est de ne pas se précipiter... ni d’attendre trop
longtemps ! Il faut bien avoir conscience que seuls
les marchés d’actions, des obligations et,

aujourd’hui, le private equity, qui fait une entrée
remarquée [investissement dans les entreprises, via
des fonds ou le crowdlending], apportent du rende-
ment. Ce n'est plus le cas des livrets ou de I'assuran-
ce-vie en euros ! Bien entendu, il faut toujours
prévoir une poche sécuritaire, une réserve de tréso-
rerie, pour les coups durs ou pour réinvestir a la
haisse ou en cas d'opportunité.

Comment intégrer lafiscalité a sa réflexion ?
Certains épargnants ont, bien évidemment, un
objectif d’abord fiscal dans leurs choix de placement.
Soitils souhaitent réduire leur imp&t sur le revenu
(IR) ou leur imp6t sur la fortune immobiliére (IF1), soit
ils veulent maitriser leur fiscalité, C’est-a-dire conti-
nuer d’investir sans pour autant payer plus d’impots.
Cela nécessite donc stratégie et réflexion. Il ne faut
pas voir que la dimension fiscale, mais elle entre en
ligne de compte. Attention, quand un dispositif offre
un avantage fiscal, Cest qu'il y a des contraintes en
contrepartie, des conditions a respecter ! Par exem-
ple, la réduction d’IR accordée pour I'achat de parts
en entreprise (fonds d’investissement de proximité,
fonds commun de placement dans I'innovation...)
impose leur conservation pendant au moins cing ans.
Un investissement immobilier Pinel engage a des
durées de location... avantage fiscal n’est pas gra-
tuit ! Il est conditionné et il traduit souvent la volonté
du gouvernement d’orienter I'épargne.
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10.000

euros

Assurance-
vie en euros

o0

1,1% 1/7

) . La aussi, I'épargne de précaution doit &re la base du facettes, I'une prudente avec les fonds en euros et l'autre
I' ASSURANCE VIE ralsonnement, mals on peut, A cet 4ge, essayer de voirun  plus audacieuse et dans une optique de long terme avec les
POI.IR DYNAMISER peu plus lon. méme avec un trés  unités de compte, L leayant été, en générala

modeste et des revenus contenus, A préparer sa retraite,
L e est I ison desa grande
souplesse. Contrairement a ce que nous un

4.600 € et9.200 €.

cet ge, ouvertes depuis plus de huit ans, on pourra y puiser,
si nécessaire, dans des conditions avantageuses grice aux

Livrets
réglementés

a0

Le montant est faible, il faut donc privilégier
Ia sécurité et la liquidité. Les sommes doivent
&tre disponibles pour faire face a un imprévu
{travaux, changement de volture...) a un age
ol les revenus sont souvent limités. L’essen-
tiel des 10.000 € sera donc placé sur un livret
réglementé. Il rapporte peu, mais il est siir et
disponible. Toutefois, il est possible d’obtenir

un un peu plus en
investissant aussi dans I'assurance-vie en
euros. Méme si ce produit n'est, fiscalement,
optimal qu'au-dela de huit ans, Pépargne reste
liquide car Il est possible d'effectuer des
retraits partiels ou des avances a moindres
frais.

PRIQRITE
AL’EPARGNE
DE PRECAUTION

Livrets
réglementés

o0

0,5% 0/7

Livrets
réglementés

0,5% 0/7

Pallongement de I'espérance de vie fait que F'on vit,
heureusement, de plusen plus longtemps a laretraite, C’est
pourquoi il faut continuer a accorder une large place a

quinze ans, La stratégie consiste a hasculer vers e fonds en
euros ou des produits a faible risque a mesure que I'on
avance en age.

Asslll.lcrgnce-we Assurance-  0,5% 0/7
en vie en euros
(A
4,5% 4/7 1,1% 1/7
Acet age, i ilapider la fail donton I'assurance-vie en combinant fonds en euros et unités de LIMITER
dispose, Le livret réglementé reste une composante compte. Ces derniéres permettent de faire fructifier
essentielle. Mais il faut tout de méme penser & 'avenir car  aujourd’hul les sommes dont on aura hesoin dans dix ou LES RISQ“ES

Assurance-

vie en euros
Assurance-vie ¢ ge
en uc 11% 1/7

a5% a/7

“Enunites de compte

Echelle des risques de PAutorité des marchés financiers

Nous nous sommes référés, pour définir le risque des différents placements présentés dans nos
allocations d'actifs, a I'échelle de risque utilisée par I"AMF pour classer les FCP at publiée ci-contre.

Le niveau 1 correspond au niveau de risque et de performance potentielle les plus faibles. Cela ne signifie
pas que la placement procure une sécurité absolue. A contrario, le niveau 7, le plus élevé, s'applique aux
praduits les plus risqués. Nous y avons ajouté un niveau O pour les livrets que I'on peut

considérer comme siirs 3100 %.

Arisque plus faible,
rendement potentiellement plus faible

Arisque plus élevé,
rendement potentiellement plus élevé

(V] 1 5 6 7

LA BOITE A OUTILS DES PLACEMENTS

LIVRETS

Le livret A et les autres livrets réglementés, tel le livret de dévelop-
pement durable et solidaire (LDDS), restent incontournables pour
constituer une épargne de précaution. lls combinent liquidité,
sécurité et franchise d’impdt. Chaque épargnant peut placer

22.950 € sur le livret A et 12.000 € sur le LDDS, soit un total de
34.950 € par personne et 69.900 € pour un couple (sans compter les
comptes au nom des enfants) exonérés d’impot sur le revenu et de
prélévements sociaux.

Afinjuin, 'encours du livret A a explosé tous ses records : les épar-

gnants y ont placé plus de 343 milliards d’euros ! Il ne faillit donc
pas a sa réputation de « placement préféré des Frangais ». Mais le
mérite-t-il vraiment ? Depuis le 1 février 2020, son taux de rende-
ment n’est plus que de 0,5 % (idem pour le LDDS), son plancher
historique. Or, I'inflation sur douze mois glissants est de 1,2 %...

Y placer trop d’argent est donc un mauvais calcul ! 1l vaut mieux

y laisser trois a six mois de salaire mensuel seulement, de quoi
parer aux imprévus.

Longtemps intéressants, le plan d’épargne logement (PEL) et le

compte d’épargne logement (CEL), qui permettent d’obtenir un prét
immobilier a taux privilégié, ont perdu de leur superbe depuis que
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les taux d’intérét des crédits sont au plus bas (1,06 % en moyenne
seulement, en juin, toutes durées confondues). De plus, si le pre-
mier offre un rendement de 1 %, ses intéréts sont désormais soumis
au prélévement forfaitaire unique (PFU) a 30 %! Le CEL, lui, ne
propose que 0,25 %.

ASSURANCE-VIE EN EUROS

C’est I'autre grand classique des placements : I'assurance-vie en
fonds en euros, également réputée sécurisée. Elle est aussi liquide :
contrairement aux idées recues, vous pouvez retirer des fonds
avant huit ans, mais les intéréts seront taxés au PFU. Il existe
aujourd’hui prés de 900 contrats d’assurance-vie en euros, selon
les données de Good Value for Money. Mais a peine plus d’une cen-
taine méritent que I'on s’y intéresse. Investir en a analysé 120 exac-
tement pour le bilan 2020 (lire n° 2458). Le taux de rendement
moyen ressort a... 1,3 % ! 0n est loin du couple rendement-sécurité
imbattable qu'il représentait par le passé. Certains fonds en euros

s’en sortent toutefois encore assez bien : Actif Général Garance (de
Garance Epargne) a versé 2,75 % de rendement I'année derniére. Le
contrat qui le propose permet en plus de diversifier son épargne sur
les marchés avec les unités de compte (UC). Sur la deuxiéme marche
du podium, le fonds en euros de la Mutuelle d’Ivry la Fraternelle
(plus connue sous I'acronyme MIF) s’en tire également trés bien, a
1,7 %. Enfin, en troisiéme position, ex aequo, arrivent le support
régulier GMF, proposé sur Multéo, et le support en euros Maaf, que
I'on retrouve dans le contrat Winalto, a 1,65 %. D’autres contrats en
euros font mieux, mais en contrepartie d’une petite prise de risque.
Ainsi, certains assureurs ont instauré des bonus pour les épar-
gnants qui acceptent de souscrire quelques UC, comme I'actif
général de SwissLife Assurance et Patrimoine, disponible (pour le
meilleur bonus) via les courtiers Altaprofits ou Placement-direct. Le
support sécurisé offre ainside 1,1% a 2,9 %.

Pour atteindre les meilleurs bonus, il faut tout de méme consentir
aune poche d’Uc représentant au moins 40 % de son encours. A ce
niveau, le contrat s’approche davantage du multisupport (lire page
suivante)...
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coﬂ\me“t Placer

Rendement 2020 ee Risque

Livrets
réglementés

&0

0,5% 0/7

50.000

euros

Avec cette somme, on peut commencer & aller plus loin
que la simple épargne de précaution dans I'optique de
dégager une meilleure performance a long terme.

Dans le couple rlsque-rendement, qui est au centre de
toute stratégie patrimoniale, on fera donc un peu plus

de compte (UC) en diversifiant entre

pencher

I e en euros. L

constituer

lignes de 1,000 €,

Cela signifie que les placements sirs et liquides, qui
représentaient 100 % de I'allocation avec 10.000 €,
volent leur part tomber & 50 % entre le livret et

Assurance-
vie en euros

o0

L1%

Assurance-vie
en UC

o0

45% 4/7

A cet dge, on est au milleu de sa vie

Il est  sinon Mfaut

GOMMENCER temps de penser a la retraite en investissant dans un plan  aussi mettre I'accent sur I'assurance-vie qui, grice & sa

‘A PE"SER d'épargne retraite (PER). Ce successeur du Perp et du contrat  fiscalité 4 la sortie avantageuse, est aussi un hon moyen de

A LA RE'I'RA“'E Madelin offre une souplesse de gestion beaucoup plus grande  préparer la retraite. On y ajoutera un petit portefeuille
i’ on

boursier pour compléter I'éventail des produits qui, \mgt ans
plus tard,

viel jours,

peut donc en ouvrir un, & conditlon, toutefois, d'&tre dans une
tranche marginale d*imposition supérieure ou égale 30 %,

Livrets
réglementés

a0

05% 0/7

55% 6/7

Le montant disponible est encore un peu limité pour sortir du
tandem Ilvret-assurance-vle,

Seulement, le polds relatlf de cette dernlére augmente par
rapport & ce qu'il était avec 10,000 €. Lelivret ne représente
plus que 20 % du total. L'assurance-vie, avec un contrat de

dont on a besoln en payant seulement les préiévements

PER en UC

o0

45% 4/7

sociaux si 'on reste au-dessous des ahattements de 4.600 €
et9.200 €.

Par allleurs, elle est un excellent outll de transmisslon avecla
possibilité de désigner les bénéficiaires de son choix avecun
ahattement de 152,500 €, largement supérieur aux sommes
évoquées ici, pour chacun d'entre eux sur les sommes placées
avant 70 ans,

fléchées principalement vers Iasuranwm en wits DPDENDRE

supports (actions, fonds flexibles, SCP.. u) et,defacon UN PEU

plus modeste, aux actions via le PEA et son enveloppe  [)E RIsQuE
fiscale avantageuse. Avec 10.000 €, |l est possible de

Livrets
reglementes

,5 % o/7

Assurance-
vie en euros

Assurance -vie

60

45% 4/7

L’ASSURANCE-VIE
EN PREMIERE
LIGNE

Assurance-
vie en euros
Assurance-vie ga
4,5% 4/7
LA BOITE A OUTILS
ASSURANCE-VIE EN UC

Pour optimiser son assurance-vie, il ne faut pas se contenter d'un
contrat en euros, au vu de la baisse continue des rendements

(lire pages précédentes). D'ailleurs, désormais, trés peu de contrats
100 % fonds en euros sont commercialisés. Pour aller chercher de la
rentabilité, il est nécessaire d’en passer par les contrats d’assurance-
vie dits « multisupports», qui proposent une poche sécurisée en fonds
en euros et une poche de supports plus risqués (les unités de compte)
mais plus rémunérateurs.

Il existe plusieurs types d'unités de compte (UC) : les actions, les parts
de placement collectif (fonds ou organismes de placement collectif -

o0

11% 1/7

DES PLACEMENTS

OPC -...), mais aussi de I'immobilier (SCPI, SCI, fonciéres cotées, etc.).
Les contrats multisupports proposent différents types de gestion, au
choix de I'investisseur : déléguée (ou « sous mandat », I'épargnant ne
s'occupe de rien), profilée, conseillée (I'assuré gére seul son contrat
mais recoit quelques conseils du gérant), libre (I'épargnant gére tout).
Acelas’ajoutent trois types de profils : prudent, équilibré et dynami-
que (les UC sont principalement des actions). En pratique, I'épargnant
répond aun questionnaire en ligne sur ses appétences au risque et ses

connaissances financiéres, puis le robot de la compagnie lui suggére
un mode de gestion et un profil. La encore, tous les contrats ne se
valent pas. Avant de choisir, il est primordial d’étudier l'offre: le
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rendement du fonds en euros doit &tre correct et le contrat doit offrir
une large palette de supports financiers et immobiliers afin de se
positionner sur tous les marchés porteurs. Il faut faire attention aux
frais prélevés, pas toujours justifiés !

Banques, assurances, conseillers en gestion de patrimoine proposent
des assurances-vie multisupports. Mais les meilleurs contrats sont
trés souvent proposés par les acteurs de I'Internet. Chez ces derniers,
trois contrats se sont particuliérement distingués, selon notre
enquéte (lire n° 2476) : Croissance Avenir, commercialisé par le cour-
tier en ligne Epargnissimo et assuré par Suravenir ; M Retraite Vie
(renommé Meilleurtaux Placement vie et également assuré par Sura-
venir) ; et Kapital-direct, du courtier Placement-direct (assureur
Generali Vie). Parmi les contrats issus de la gestion privée, mais relati-
vement accessibles, nous avons notamment salué : Triptis Patrimoine,
assuré par Neuflize Vie, Espace Invest 5, de Generali Vie, et Cardif
Elite, assuré par BNP Paribas Cardif.

PLAN D’EPARGNE RETRAITE

Avec le livret A et I'assurance-vie, le nouveau plan d’épargne
retraite (PER) est I'autre placement a privilégier a moyen et long
termes. Comme son nom l'indique, il sert a thésauriser pour vos
vieux jours : la sortie, en capital et/ou en rente, n’a lieuqu'ala
retraite, méme i les conditions de versement anticipé ont été
assouplies, notamment pour I'achat d’une résidence principale.
N'y versez donc pas de grosses sommes dont vous pourriez aveir
besoin avant.

Son premier avantage durant la vie active est de vous faire
bénéficier d’'une déduction fiscale intéressante. Pour faire simple,
100 % des versements sont déductibles de votre revenu
imposable, ce qui peut grandement faire baisser la note fiscale !
Bien entendu, il y a des plafonds de versement, mais ils sont
assez élevés et cumulables sur trois ans. 1l doit aussi valoriser
votre capital ! Si les premiers PER ont été lancés en octobre 2019,
I'offre s’enrichit assez vite (certains sont d’anciens plans
d’épargne retraite populaire, Perp, rebaptisés, lire notre dossier
du n°2440).

B
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co‘“me“t placer

Livrets
réglementés

(1A

0,5% 0/7

.. Rendement 2020 ea Risque

Assurance-
vie en euros

o0

11% 1/7

Tout en gardant une épargne de précaution, on peut,
avec 100.000 €, commencer a élargir nettement la
palette de ses placements. A commencer par accorder
une bonne place & des Investissements liés aux
marchés : I'assurance-vie en UC et le PEA. Iis sont
risqués mais sont les plus performants sur le long
% terme. Or, 30 ans est justement I'dge ol I'on dispose
-+ d'un horizon de plusieurs dizaines d'années et ofi la
volatilité des placements financiers mest pas un
obstacle. Mais il manque encore un pilier essentiel :
Ia pierre, Impossible d'acheter un bien immobilier
avec cette somme. On pourrait, certes, envisager

d’emprunter, mais la capacité en la matiére pwt iétre uu pREM IER
on peut, & juste titre, u'il

est plus utile de consacrer celle-ci a I'achat de s0n INVESTISSEME"T

logement. Il a tout de mame une solution: les sociétés |M MOB“.'ER

clviles de placement immobiller (SCPI). Le ticket

d'entrée est faible et il est possible de les acheter a prix

réduit en optant pour la nue-propriété. Certes, on se

prive de loyer, mais, en faisant le choix d'une durée

longue (vIngt ans) jusqu'a la fin du démembrement, on

achite le bien avec une décote qui peut attelndre, dans

certains cas, 50 %. Un moyen de se constituer & bon

compte un patrimoine pour "avenir,

Assurance-vie

en nue-propriété PEA en uc Livrets
e 9 e e @ réglementés
4% 3/7 55% 6/7 45% 4/1 9 e
0,5% 0/7
Assurance-
vie en euros
PENSER Dans cette tranche d’dge, les revenus en des unités ) plutdt que sur des
général, A 8tre plus confortables, C'est le moment d'intégrer  fonds en euros, L'immobiller est un autre bon moyen de
AUX PRODI.IITS i i i ({ réduire la fiscalité, L'investissement Pinel est le dispositif le
DEFISCAI.I s A" '|'s placements qui permettent de réduire ses impéts, deux nous  plus simple pour un premier placement de ce type, Comme

semblent bien adaptés pour quelqu'un ayant devant lui un
capital de 100.000 €. Le premier est le plan d'éparsne
retraite (PER). Ce nouveau prodult retralte donne la
possibilité de déduire, dans certaines limites, les sommes:
versées de ses revenus imposables. En contrepartie, elles
sont bloguées, sauf cas particulier, jusqu'd la retraite.
On peut donc prendre des risques : Il faut privilégler les

toujours avec Fimmobilier, il faut faire jouer le levier de
Iemprunt, surtout dans le contexte actuel de taux trés
faibles. Avec 30.000 €, on a de quol financer les frais de

apport

réallser une
e 300,000 €, prix de revient maximal pour
bénéficier a plein de I'avantage fiscal.

Assurance-vie

o0

Livrets Immobilier Pinel 45% 477
réglementés (2 crédit)
g e 9 e PEA PER en UC
05% 0/7 3,25% 3/7 e e e e
55% 6/7 a45% 4/7

Assurance-
vie en euros

2]A)

consacrer une quinzaine de pourcent de ses actifsa la
Bourse. Il faut privilégier |e plan d'épargne en actions (PEA)

investir dans I'immobilier en direct.

1,1% 1/7
Si le llvret et I'assurance-yie, majoritairement en euros, en pensant bien A I'ouvrlr en amont, au molns clng ans COMPI.E'TER
restent les deux piliers & un age oft la sécurité et a liquidité  auparavant pour pouvoir effectuer des retraits en franchise
sont essentiels (sans mettre de c6té I'attrait successoral de  d’imposition. Dans cette optique de revenus complémen- sEs REVE"“S
I'assurance-vie), il faut envisager d'aller au-dela. Si taires, les SCPI sont également a suivre de prés. Leur AVEC LES scpl
Passurance-vie est princlpalement en euros, il faut aussi rendement assez élevé et assez sir en fait un bon outil pour
allouer une poche aux unltés de compte (UC). On peut aussi  un pas d’un patrimols ET I-A BOURSE

Assurances-vie

g Q e 9 45% 4/7
42% 3/7 55% 6/7

LA BOITE A OUTILS

PEA

Avec 100.000 € devant vous, il est opportun de miser davantage sur la
Bourse! Pour cela, ouvrez d’abord un plan d’épargne en actions (PEA),
l'outil aprivilégier enraison de safiscalité réduite. Les plus-values géné-
rées ne sont en effet pas soumises a I'impdt sur le revenu aprés cing ans
dedétention! Les prélévements sociaux (PS) a17,2 % s'appliquent tout
demémesur les gains.

En contrepartie de cetavantagefiscal, il existe des contraintes. D'abord,
vous ne pouvez détenir qu'un seul PEA. Ensuite, tout retrait effectué

DES PLACEMENTS

avant la cinquiéme année entraine I'imposition des plus-values au
prélévement forfaitaire unique (PFU) (30 %). Aprés ces cing ans, vous
pouvez effectuer tous les retraits partiels que vous souhaitez, sans payer
d’impdt sur lerevenu! En outre, sachez que les sommes versées ne
peuvent pas dépasser 150.000 €. 1l est également possible d’ouvrirun
PEA-PME (lui aussi limité aun par personne) en plus d'un PEA classique
afin d’investir dans les petites entreprises, pour lequel le plafond est de
225.000 €. Attention, le total des sommes versées sur ces deux plans ne
peut pas dépasser 225.000 €.

Enfin, pour qu’une action soit éligible au PEA, la société émettrice doit
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avoir son siége social dans I'Union européenne, en Norvége, en Islande
ou au Liechtenstein. Pour les valeurs américaines ou chinoises, il vous
faut un compte-titres (lire p. 17). Deméme, les fonciéres cotées (des
sociétés immobiliéres qui détiennent le plus souvent des grands centres
commerciaux et des bureaux) n'ont pas le droit de figurer au PEA. Pour
celles-laaussi, il faut un compte-titres.

SCPI

Les sociétés civiles de placement immobilier (SCPI) permettent d'inves-
tir dans I'immobilier professionnel (bureaux, commerces, cliniques
privées, logistique...) avec un ticket d'entrée accessible (dés 200 € la
part). Le patrimoine immobilier de laSCPI1 et ses locataires sont gérés
par lasociété de gestion. Chaque trimestre (dans lagrande majorité des
cas), une partie des loyers est reversée aux investisseurs. Ces loyers et la
valorisation de la pierre créent un rendement. En 2020, les SCP1s’en sont
trés bien sorties malgré la crise, a quelques exceptions prés (celles
investies dans I'hdtellerie). Leur rendement moyen s'est tout de méme
élevé 34,18 %! Sil'on étudie la rentabilité moyenne sur cing ans (2015-
2020), les SCPI Corum Origin et Corum XL, deux véhicules développés

par legérantindépendant Corum, se situent au-dessus du lot (respecti-
vement 6,49 % et 6,6 % par an).

D'autres valent aussi le coup, tant pour leur rendement que pour la
qualité de leur patrimoine : Venddome Régions, de Norma Capital (5,97 %
par ansur cing ans), Primopierre, de Primonial (5,06 %), ou encore Ceeur
de Ville, de Sogenial (5,15 %). Au total, il existe prés de 100 SCPI deren-
dement (par opposition aux SCPI fiscales, dont I'attrait essentiel est de
réduire I'impdt sur le revenu). Les SCPI peuvent étre logées dans votre
assurance-vie (attention, les compagnies proposent un échantillon plus
oumoins important) ou achetées en direct (via des plateformes spéciali-
sées telles Primaliance.com ou MeilleureSCPI.com), ou en nue-pro-
priété.

Dans ce dernier cas, vous ne percevrez pas les loyers (I'usufruit) durant
toute la durée dudémembrement. Enrevanche, vous achetez vos parts
décotées (de-20% a - 35 % sur le prix desouscription selon les SCPI), et
votrefiscalité n’est pas alourdie (puisque vous n'étes pas pleinement
propriétaire). A lafin du démembrement (de dix a vingt ans), vous récu-
pérez lapleine propriété de vos parts, quise seront entre-temps valori-
sées, automatiquement et sans frais.
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: Livrets Assurance-
Rendement2020 e e Risque réglementés  vie en euros
0,5% 0/7 1,1% 1/7
Avoir 300.000 € 430 ans, c’est déja un trés  patrimoine. 30 ans, C’est aussi I'age ol il faut JO“ER
beau patrimoine. Il faut prendre garde @ ne prendre des risques avec les unités de compte
pas le dilapider et a Pinvestir dans le PER et I le, et suR Tous
20 % accordés aux placements sécurisés avec des actions. Celles-ci seront logées dans I_Es TABLEA“X
(livret et assurance-vie en euros) sont un PEA pour les valeurs européennes, afin de
couvrir les dé d’une taxation limitée aux prélave-
imprévues. La retraite est encore lointaine, ments sociaux aprés cing ans, et dans un
mais on peut déja a poser les pte-titres classique pour se diversifier sur
. premiers jalons en ouvrant un PER qui permet- le plan international, en particulier du c¢té
ra également de réduire ses impdts. Cette des valeurs technologiques.
préoccupation fiscale est aussi a Porigine de la
stratégie retenue pour le volet immobilier du
Assurance-vie
Immobilier enuc
en nue-propriété )
(a crédit) ¥ Livrets
i réglementés
60 60 - 60 m v
titres enuc ga
3,75% 3/7 4,2% 3/7 55% 6/7
80 77 60
6% 6/7 4,5% 4/7 Assurance-
vie en euros
CONSTlTUER Avecune telle somme & cet dge, c'est avoir toutes les clés en  le levier du arédit tout en bénéficiant d'une réduction d"IR. g e
main pour se préparer un complément de ressources & la  L'investissement dans des SCPI en nue-propriété permet, en
UN PATRIMOINE retraite. C'estlemoment d'accélérer sur le PER en unitésde  paralléle, un fort 11% 1/7
pouR LA RETRA“‘E compte et, plus généralement, sur les actifs risqués. dont on disposera a 65 ans i on choisit une durée longue, de ,

L'horizon de placement de quinze ans dont on dispose (si
T'on conslddre que I'on commencera a blfurquer vers des
produits plus sirs autour de 60 ans) correspond trés hien
au temps long de la Bourse, L'immobilier sera envisagé pour

Tout d’abord en

vingt ans, avant |a reconstitution de la pleine propriété, on
commencera & toucher les revenus des SCPI exactement
quand sonnera I'heure de la retraite. Les emprunts réallsés
pour acheter des SCPI en nue-propriété n'étant pas

ibles des revenus fonciers, leur achat & crédit ne

optant pour un investissement éligible au dispositif Pinel.

s'impose pas.

Assurance-
vieen uc

Avec un apport Iimité (10 % au maximum), on maximisera

Livrets PER en UC
réglementés 45% 4/7
8 en nue-propriété g 9 ’ /
9 e e e Immobilier 4,5% 4/7
0,5% 0/7 Pinel (& crédit)
4% 3/7
o0 @
Assurance- by -4 titres
vieen euros JH. 125 % ée ge
55% 6/7
Assurance - = 6% 6/l
vieenUC 4,5% 4/7
Pour obtenir des revenus réguliers, I'immobilier est la livrets et a I'assurance-vie et au plan d"épargne retraite en
mellleure solution. Avec une enveloppe globale de euros. Mais il faut aussi penser a I'avenir, C'est-a-dire aux I'A SOLUTION
300,000€, il est possible d'aller au-el3 des SCPI. 'achat  revenus dont on aura besoin dans quinze ou vingt ans en  DE LA L'OCA.“ ON
d'un appartement qu'on louera en meublé permet gardantun gros quart de son patrimelne investl dans des MEUBI.EE

d*associer un rendement locatif attrayant, une fiscalité
avantageuse, avec le statut de loueur en meublé non

et un systéme de bail qu'avec la
locatlon nue. La sécurité et la liquldité des actifs seront
renforcées en allouant prés d'un tiers du patrimoine aux

actifs plusrisqués comme les actions (PEA et compte-titres)
et assurances-vie en unités de compte, mémesi, 1a aussi, on
pourra insister sur le rendement, par exemple en
cholslssant des actions qui distrlbuent de gros dividendes.

PEA en euros

LA BOITE A OUTILS DES PLACEMENTS

vous utilisez quotidiennement peut également faire I'affaire. Pour

| bilier
i N 1A Bl S TA N STA N STA)
3,75% 3/7 6% 6/7 55% 6/7 11% 1/7
COMPTE-TITRES

C'est I'autre support indispensable lorsque vous placez en Bourse.
Le compte-titres permet de loger toutes les valeurs qui sont exclues
du plan d’épargne en actions (PEA) (lire page précédente) et,

d’une facon générale, toutes celles que vous seuhaitez, européennes
ou non. En paralléle, vous devez détenir un compte courant qui sera
débité du montant de vos achats et des frais, et crédité du montant
des ventes et des revenus de vos titres (dividendes, coupons,
intéréts). Ce compte peut &tre spécialement ouvert pour assurer

le fonctionnement du compte-titres, mais le compte bancaire que

éviter trop de frais, nous vous conseillons d’ouvrir un compte-titres
chez I'un des courtiers Internet, qui cassent les prix (Degiro, Easy-
Bourse, Bourse Direct, etc.).

Aladifférence du PEA, lorsque vos titres sont déposés sur un comp-
te-titres ordinaire, vous é&tes nécessairement soumis a I'imposition
des revenus de valeurs mobiliéres et des plus-values de cessions de
titres (prélévement forfaitaire unique a 30 % incluant les préléve-
ments sociaux).

IMMOBILIER PINEL
Grace a certains dispositifs fiscaux, les particuliers bénéficient
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d’un avantage en achetant un bien immobilier dans le neuf ou

dans I'ancien pour le louer. Les conditions a respecter, assez strictes,
évoluent d’un dispositif a I'autre : avec le Pinel, I'acheteur bénéficie
d’uneréduction d’'imp6t sur lerevenu (IR) de 12 %, de 18 %

ou de 21 % du prix de revient du bien neuf (prix d’achat et frais

de notaire), selon qu’il le loue six, neuf ou douze ans. Elle est
toutefois limitée a 6.000 € par an et soumise au plafonnement
global annuel des niches fiscales 2a10.000 €.

Deux autres dispositifs existent : la loi Malraux offre également
uneréduction d’IR, mais de 30 % du montant des travaux

de restauration du bien. Elle ne concerne que des immeubles
anciens de caractére nécessitant une lourde réhabilitation ;

le dispositif Monuments historiques (MH) porte sur des biens
anciens de caractére classés devant étre reconstruits. Il ouvre
droit a une déduction fiscale illimitée.

LOCATION MEUBLEE

Louer un logement meublé plutdt que « nu » (vide) présente

deux avantages pour le bailleur. La location est plus souple, grace
aune durée du bail raccourcie a douze mois (et avec préavis d'un
mois), et, surtout, la fiscalité est bien plus intéressante ! Soit le
hailleur applique le micro-BIC (pour les recettes annuelles inférieures
a72.600 €), qui offre un abattement forfaitaire de 50 %, soit il opte
pour le « réel » avec la déduction de chaque euro de charge décaissé,
crédit inclus. Il peut alors aussi déduire 'amortissement du bien
(environ 3 % a 4 % de sa valeur pendant vingt ans).

NUE-PROPRIETE

Certains programmes immobiliers proposent aux épargnants
d’acquérir la seule nue-propriété, alors que I'usufruit est confiéa un
bailleur institutionnel. Les avantages : un prix décoté de 30 % a40 %
selon I'opération, pas de fiscalité fonciére ni d’impot sur la fortune
immobiliére (IF1), le recouvrement automatique de la pleine propriété
sans frais sous quinze a vingt ans selon le contrat. Le principal
inconvénient : pas de loyers touchés pendant toutes ces années.
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