
Achaten
nue-propriété:

unesolution
anti-crise

Surunmarchéimmobilierfragiliséparla haussedestauxet lescorrections

devaleurs,le choixde lasécuritétendà s'imposer.Préparersaretraite,seconstituer

un capital,optimiserunetransmissionou encorevaloriserun patrimoineimmobilier:

la nue-propriétérépondàde nombreusesstratégiesd’investissement.La fiscalité
avantageusedu démembrementet la possibilitéd’y souscrireenpierre-papier

participentà la notoriétégrandissantedecesopérations.

E
n voie de démocratisa-

tion, la nue-propriétéade

beauxjoursdevantelle.Le
volumedesopérationsde

démembrementimmobi-

lier s’accroîtpeuàpeu
et d’aucunsanticipent

report desinvestisseursenPinel,un
dispositif fiscal qui prendrafin en
décembreprochain,vers ce marché
en pleineexpansion.«Avec l’extinc

sitifs fiscauxsurle neuf, l'on observe
tion progressivedesdifférentsdispo

un retourdeflamme desparticuliers
pourle démembrement.Ainsi,sur les

tif année,nousque avonsréaliséesen2024,
huitcentsventesen immobilier loca

launnue-propriétéeffet représenteunepart
significativequi devraitatteindre15à
20%danslesannéesàvenir», indique
PhilippeLauzeral,directeurgénéralde

Finzzlegroupe.

Plusnombreuses,les offres d’investis-
sement endémembrementsefontaussi
plusdiversifiées,portantsurdestickets
d’entréeplusfaibles,pourdeslogements
detypestudioouTl enrésidencesétu-

diantes, par exemple.«En s’élargis-
sant, le marchétrouveplusfacilement
sonpublicet comprendaujourd’huides
immeublesauparavantdestinésàlaclien-

tèle dudispositifPineldanslesgrandes
métropoles»,poursuitledirecteur.
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Désormaiscommercialisédanstous
lesréseauxdedistribution,le démem-

brement a été porté par sesacteurs
historiques,comme Péri, Fidexi ou

Inter Invest,mais égalementpar les

plates-formesd’investissementdans
la pierre-papierqui ont simplifié les
démarchesdesouscriptionet proposent
unpilotagesurmesuredesonplacement.

Créationdevaleur

Surun marchédel’immobilierencrise,
l’achatennue-propriétédélivreunpoten-

tiel decréationde valeur intéressant,
grâceàunedécoteà l’achatdel’ordrede
25à40% appliquéesurla valeurvénale

du bien.Cettedécoteserafonctionde
la duréededémembrementacquisepar

l’usufruitierbailleursocial: ainsi,plus
la duréedecedernierseralongueplus
la décoteseraimportante.« Lanue-pro-

priété estunestratégiequipermetdese
constituerunpatrimoinedifféremment,

transformantun actif immobilier,par
naturedistributif,enunproduitd’inves-
tissement capitalisantet nonfiscalisé
pendantla duréedudémembrement»,
expliqueGuillaumeBerthiaux,président
deSofidyGestionPrivée.
Cependant,l’opération ne générant
aucunrevenu- la décoteà l’achatrepré-

sentant lemontantdesloyersnonperçus
-, leprixd’entréevadéterminerlavaleur
de l’opération.«Alorsquela capacité
d’épargnedesparticulierss'estréduite
avecla haussedestauxd’intérêts,bien
négocierl'achatdubienimmobilierest
essentielpourcaptertoutela valeurdu
démembrement»,souligneDavidRegin,
directeurcommercialde Consultim

Groupe.Il conseilleauxépargnantsde
semontrerd’autantplusscrupuleuxsur
lesconditionsd’acquisitionetd’estimer,
enpremierlieu, la valeurde la pleine
propriétéet sonadéquationauxprixdu
marché.L’effetdelevierestencoreplus
puissantsurle marchésecondaire,pré-

cise-t-il, où les investisseurspeuvent
profiterde la décotesuruneduréede
démembrementpluscourte.

Conventiondedémembrement

La duréemoyenned’uneopérationde
démembrementoscilleentrequinzeet

vingt ans,maiselle peutêtrebienplus
courte(àpartirdetroisans) danslecadre

d'un investissementen SCPI(société
civile enplacementimmobilier)ou,à
l'inverse,s’étendrejusqu’àvingtans.
Durantla périodededémembrement,le

nu-propriétaireestexemptédecharges:

c’estl'usufruitierqui peuttirer lesfruits
de l'usagedu bien (revenuslocatifs,
rentes)et qui assureralesréparations
d’entretiendespartiesprivativesetcom-

munes, à l’exceptiondesgrostravaux
définisdansles articles605 et606 du

Codecivil. Au termede la périodede
démembrement,l’investisseurrecouvre,
sansfrais supplémentaireset automati-

quement, la pleinepropriétédu bien,
qu’il estlibredevendre,louer,léguerou

conserver.« Lorsquel’usufruits'éteint,
la pleine-propriété,qui additionne
l’usufruit(usus+ fructus)etlanue-pro-

priété (abusus),serecréeentrelesmains
du propriétaire», rappelleGuillaume
Berthiaux.L’opérationestrégieparune

conventiondedémembrementquienca-

dre lesrelationsentrelenu-propriétaire
et l’usufruitier,y comprislarestitution
dubienauplein-propriétaire.
Mieuxvauttoutefois,selonDavidRegin,
êtreaccompagnéparun spécialistedela

nue-propriétéquiferal’interfaceentrele
nu-propriétaireetl’usufruitier.« Cetiers
deconfiances'assureraqueleprocessus
vis-à-visdu locataireenplaceserares-

pecté etquelaremiseenétatdubiensera

correctementréalisée», indique-t-il.
Si l’investisseursouhaiteen plusopti-
miser etanticipersatransmission.ilpeut

choisirun montageadaptéàcetobjectif
dansle cadredecetinvestissement.

L’attraitfiscal

Lafiscalitéestl’atoutmajeurdudémem-

brement depropriétéqui,contrairement
auPinel,nedépendd’aucuneloi d’ex-
ception surle logementmaisressortdu

Codecivil, assurantainsi unestabilité
auxpropriétaires.
Pour les nus-propriétairesdéjà lour-

dement imposés,notammentsoumisà

l’impôtsur la fortuneimmobilière(IFI),
cettestratégied’investissementpermet

de réduirel’assiettefiscale,ainsique
leurniveaud’imposition,puisqu’ilsne

tirent aucunrevenudurantl’opération
dedémembrement.
L’usufruitierestaussigagnantpuisquela

basefiscaleestcalculéesur la valeurde
1 usufruitetlapartdubiendontil dispose.

L’impôt foncier (taxe foncière) reste
toutefoisà sacharge.Cedernierpeut,
encontrepartie,bénéficierd’unebaisse
de l’impôt surlerevenus’il metle bien
immobilierdémembréen location.A

Surunmarchéde
l’immobilieren
crise,l’achaten
nue-propriété
délivreunpotentiel
decréationde
valeurintéressant.

Philippe Lauzeral,directeur

généraldeFinzzlegroupe.

Guillaume Berthiaux, président

deSofidy Gestion Privée.

David Regin,directeurcommercial

deConsultim Groupe.

All rights reserved

COUNTRY: France 

PAGE(S) : 52-56;58-60

SURFACE : 1 583 %

FREQUENCY : Monthly

CIRCULATION : (14000)

AVE : 115,37 K€
AUTHOR : Eugénie Deloire

1 September 2024 - N°874



Les loyersperçusserontimputés
à sonbarèmefiscalet donneront
lieuàunabattementde30 % sur
les impôtsfonciers,si les reve-

nus locatifs sont inférieurs à
15000euros.A celas’ajoutela
déductiondeschargesetdesfrais
d’entretien(travauxéventuels)de
l’assiettedel’impôtfoncier.
Dansle casd’unemiseen loca-
tion par l’usufruitier (location

nue,d’une duréeminimale de
trois anset maximalede neuf
ans),le nu-propriétairepourra
déduirecertainesdépenseseffectuées
pourla réparationet laconservationdu
bien(article606duCodecivil) autitredu
déficitfoncier,luipermettantuneécono-

mie d'impôtallantjusqu’à10700euros
paran,reportablependantdix anssurles
revenusfonciers.A la reventedubien,
l’impositionsurlaplus-values’applique
surlavaleurdelanue-propriétéetnonde

la pleine-propriété: une« fleur fiscale»
qui donnetoutsonintérêtà l’investisse-
ment endémembrement.

L’usufruitlocatifsocial(ULS)

etintermédiaire(ULI)

S'inscrivantdanslechampd’actiondes
politiquespubliquesenfaveurdu loge-

ment, l’usufruitlocatifsocial(ULS)met
enrelationdesbailleurssociaux(entre-

prises socialespourl’habitat,sociétés
d’économiemixteouofficespublicsde

l'habitat)etdesépargnants,dansun par-

tenariat public-privé.
Dansle cadredel’ULS, les deuxpar-

ties separtagentla propriétésur une

duréeconvenue,dequinzeàvingtans:

le bailleuracquiertl’usagedulogement
et l’épargnantacquiertla nue-propriété.
Cederniern’intervientpasduranttoute
la duréedel’usufruitlaissantaubailleur
la libertédanslagestionlocativedubien.
Pionnersurlemarchéil y avingt-quatre
ans.Périestà cejour le seulacteurà se

prévaloird’avoiropéréuncyclecomplet
de démembrementde propriété.«Le
débouclagedenosopérationsaconfirmé
lapromesseinitialedePérid’accompa-
gner lesnus-propriétairesetusufruitiers,
du débutà la fin du démembrement,
jusqu’à la reventedubien,des'assurer

quechacunedespartiesrespecteses
obligationsetdetrouverdessolutionsde

relogementpourle locataireenplace»,

indiqueNicolasdeBucy,directeurgéné-

ral dePéri.

Une expertisequi atteste,également,
de la pertinencede l’investissementet
de la soliditédu modèle.«L’ULS est
portépar la demandelocativesur les
territoirestendus,tellesquelesgrandes
agglomérationsoulescommunesdu lit-

toral qui cherchentà logerlessalariés
et un besoindesbailleurs institution-

nels d'étofferleurparclocatif»,ajoute
le directeur,convaincuque l’ULS est
un outilpouraccroîtrela productionde
logementsabordables.

Outildepréparation
àlaretraite
Fréquemmentutiliséàdesfinsdetrans-

mission depatrimoine,enraisonde la

faible taxationsur la succession- les
droitsde donationsontcalculéssur la

valeurde la nue-propriétéet nonsur la
pleinepropriété,ce qui réduitd'autant
les fraisdesuccession-, le démembre-

ment s’impose,deplusenplus,comme
unoutildepréparationà la retraite.« Il y

a cinqans,nousnevendionsaucunlotà
desinvestisseursâgésdemoinsdequa-
rante-cinq ans.Aujourd’hui,cettecible
représente25% denosclientsqui vont
allerchercherunproduitcorrespondant

àleureffortd’épargnemensuelpendant
leursannéesd'activitéspour, in fine,

toucherle capitalacquisà la retraite»,
observeNicolasdeBucy.
Périproposeendémembrementdespro-

duits essentiellementvendusenVefa,
(venteenétatfuturd’achèvement)allant

dustudioauT3quifontlegrosde

l’offre.Si leticketmoyens’élèveà
200000euros,l'écartdeprixpart
de60000eurospourunlogement
étudiantenprovince,jusqu’àun
million d'eurospourun appar-

tement avecterrasseàParis(par

exempledansle quartierArse-

nal, dansle IVe arrondissement).
«Nousnouspositionnonssurdes
appartementsfamiliaux ou des
résidencesétudiantesoujeunes

actifsdèslorsquela localisation
entredansunelogiquepatrimo-

niale »,résumeNicolasdeBucy.
En novembre,Péri livrerasoixante-six

logementsétudiantsenULSsituésdans
leCarrédesInvalides(ParisVIF)etvient

delancerl'opérationID ’Halle,àTours:

vingt-sept appartementsen nue-pro-

priété dansle prolongementdu centre-

ville, prochedu tramwayet du jardin
desPrébendesd’Oé,auprix moyende
2826eurosle mètrecarré.

Profondeurdemarché

Après une trentained’opérationslan-

cées en2023,Fidexicompteencoresur
une haussedes ventesen démem-

brement en2024.PourAlbanGautier,
directeurgénéralde lasociété,la raison
decesuccèsestclaire: «c’est,à date,
le meilleur investissementimmobilier
surle rapportrendement-risque,sans
aucunecontraintedegestion,dansun
contexteoù lespropriétairess'inter-
rogent toussur l’avenir de la fiscalité
autourdel'immobilier».

Pourrépondreauxnouveauxparamètres
dumarché.Fidexiachoisidediminuer
légèrementle ticketmoyendesopéra-

tions, à hauteurde 190000euros,afin
depréserverla capacitédefinancement
desaclientèle,faceà la haussedestaux.
« Nous avonsbaisséde 5 à 10% le
prix de référencede nosopérationsde

démembrementdansleneufparrapport
aupicde2022et ajusténosvolumes»,
indiquele directeurqui cibleunenou-

velle générationdeprimo-investisseurs

enquêted’unplacementsécurisé.
La société,qui s’intéresseparticulière-

ment auxrésidencesétudiantesdepuis
quatreans,a lancéquatreopérationsà
Lyon,Nantes,NiceetMarseille,pourdes

Nicolas deBucy, directeur général
dePéri.

Alban Gautier,directeurgénéral
de Fidexi.
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ticketsmoyensàmoinsde100000euros.
« Lemarchédu logementétudiantesten

fortepénurie,avecun nombred’étu-
diants croissantdanslesdix grandes

métropolesde Franceet un stockde
biensà louersurle marchéprivédivisé

pardeuxen un an», expliqueAlban
Gautier.Il rappellequeselonuneétude

OpinionWaypubliéeen2023.12à17%

desétudiantssontcontraintsderenoncer
à leursétudesfautedelogements.

Elargissementdel’offre
De1 autrecôtéduspectre,Fidexipropose
desopérationsprimedanslescommunes
del’Ouestlyonnais,dansle centre-ville
deRueil-Malmaisonou encoreàCha-

monix, pourdesbiensallantde130000à
700000euros.
Depuiscetteannée,le groupecommer-

cialise égalementuneoffre innovante
baptiséeNue-pro’Evasion,en parte-

nariat avecunusufruitierspécialistede

l’immobilierà lamontagnedepuis2008.
La duréedudémembrementaétéopti-

misée surdouzeans,et la valeurde la

nue-propriété(horsséjour)fixéeà60 %

delapleinepropriété.
Faitinédit: l’acquéreurpeutopterpour
undroitdeséjourlui permettantd’oc-
cuper lebienselondifférentesformules
à la cartede valorisationde l’inves-
tissement et ainsi profiter desatouts
dubien,desonemplacementetdeson

attractivité.« Il s’agitd’unealternative

uniqueentrevalorisationpatrimoniale
etinvestissementplaisirquivientélargir
le marchédela nue-propriétéauxpro-
duits immobilierssaisonniers»,résume

AlbanGautier.
A la fin dudémembrement,lenu-proprié-

taire choisitde revendreoude louerle

bien.Lepleinpropriétairedevraconser-

ver l’affectationlocativeenhébergement
avecservicespara-hôteliersjusqu’à la
vingtièmeannéeaprèslivraisondubien.
Au-delàdevingtans,il pourraoccuperle

biendansle respectde la destinationde
la résidenceet,lecaséchéant,desrègles

relativesàla loi montagne.

Souplessedel’ULI
Afin derépondreàlademandecroissante
de logementsà loyersabordablesdans

lesmétropoleset grandsbassinsd’em-
plois, le gouvernementa crééen2014

unenouvellecatégoriede logements
dits intermédiaires,dont le niveaude
loyersesitueentreceluiduparcsocial
etduparcprivé.La loi definances2021

arendupossiblele montaged’opération
endémembrementintermédiairesurle
mêmemodèleque le démembrement
social.Bénéficiantd’uneTVA à 10%et

nenécessitantplusdedélivranced’agré-
ment préfectoral(montagesimplifié),
l’usufruit locatif intermédiaireséduit
les investisseursparsasouplesseet sa

portéesociale.« L’objectifestd’aller
capterl'épargneprivéepourfinancer
le logementsocialet intermédiaireetde
flécherl’investissementdansleszones

trèstenduesoù lesgensontbesoindese

logerdansl’optiqued’apporter,ainsi,
uneréponseà la crisedulogementainsi
qu’un accompagnementdu parcours
résidentieldes locataires», explique
IsabellePeene-Dupont,directricegéné-

rale d’interInvestImmobilier.
Pourcomplétersondéveloppementen
Ile-de-Franceetdanslesgrandesmétro-

poles, le groupea largementdéveloppé
sonoffre sur l’Arc méditerranéenet

atlantique,où les investisseurssepro-

jettent pourleur retraite.Il s’estaussi
ouvertauxjeunesinvestisseursqui, ->

Le groupeFidexia lancéen 2024uneoffre innovantebaptiséeNue-pro'Evasion,en partenariatavecun
usufruitierspécialistede l'immobilierà la montagne.La duréedu démembrementa étéoptimiséesurdouzeans

et la valeurde la nue-propriété(horsséjour)fixée à 60 % de la pleine propriété.

Programmeen démembrementà Toursproposépar Péri. La résidenceID'Halle proposevingt-septappartements

ennue-propriétédansle prolongementdu centre-ville,prochedu tramway etdujardin des Prébendesd'Oé.
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fautedepouvoirfinancerl’achat
de leur résidenceprincipale,
s’oriententversla nue-propriété
pour seconstituerun premier
apport,àterme.A destinationde

cesnouveauxprofils,InterInvest
développedespetitesopérations
d’unedizainedelogements,par-

tout surleterritoire,àl’imagedu
programmeTerraMerade Plé-

neuf-Val-André, enBretagne,qui
proposedesT2 etT3 àpartir de

123000euros,avecunedécote
de36%etunprixdelanue-pro-

priété à2700euroslemètrecarré.

Uninvestissement
responsable
Outre la souplessedu démembrement

- il estpossibledesortir del’opération
pour revendre à tout momentgrâce
à l’organisationd’un marchésecon-

daire - et savocationàrépondreàdiffé-

rentes stratégiespatrimoniales,la notion
de responsabilitédel’ULS et de l’ULl
interpelledenombreuxinvestisseursqui

veulentdonnerdu sensà leurépargne.
« Lepartagedel'usageetdelapropriété,
ou démembrement,est,parnature,un

dispositifRSEcar il contribueau loge-
ment despopulationsfragilesdansdes
conditionsexceptionnellesetdurables»,

assureIsabellePeene-Dupont.Cette
dernièreaffirmene travaillerqu’avec
despromoteursqui livrent des loge

mentsneufs,bénéficiantdesdernières
normesenvironnementalesettechniques

(RE2020).Pour le programmeTerra
Mera, le groupea choisi le promoteur
Promoty(filiale deSepimo),spécialisé
dansleslogementsneufsenBretagneet,
commeusufruitier,lebailleurLaRance
(groupeActionlogement)quidéploieses

servicesenmatièred’habitataunordde
1’1 Ile-et-Vilaine,danslesCôtes-d’Armor
et dansla Manche,avecuneambition:

répondreauxattentesdescollectivitéset

delapopulationens’adaptantà l’évolu-
tion desmodesdevieetauxexigences
deshabitants.« S'associeràunbailleur

socialestungagedegarantiepourl’in-
vestisseur, caril œuvreà lapérennitédu
modèleetàla sécurisationduparcours
résidentieldu locataire,et,parvoiede

conséquence,du nu-propriétaire»,

ajoutela directrice.

Marchédel’ancien
Numéroun du démembrement
surlemarchédel’ancien,Mone-

tivia commercialisedesactifs

dontl’usufruitestdétenupardes
particulierset la nue-propriété
vendueà un autreparticulierou
à un investisseurinstitutionnel.
«Enfonctiondesbesoinsduven-

deur, nouslui proposonssoitde
vendrela nue-propriétéde son
bien en conservantun usufruit

temporaire,autermeduquelTin-

vestisseur récupèrele bien,soit,
s’il souhaiteconserverlebienau-delà,
desouscrireuneassuranceau bénéfice
del’acheteurqui l’indemniserachaque

moispendanttoutela duréed’occupa-
tion , préservantainsisontauxderende-

ment interne(TRI) »,expliqueAmaury
deCalonne,présidentdeMonetivia.
Pourcedernier,pourrépondreauxpro-

blématiques desinvestisseurs,denou-
veaux schémasimmobilierss’imposent:
«L’investissementlocatifdevenantde

moinsenmoinsattractifenraisond’une
fiscalitéélevée,descoûtsdegestionet
desrisquesd’impayésou devacance,
il devientnécessairededévelopperet
valoriserdessolutionspermettantd’en
corrigerseslimites»,affirme-t-il. La
nue-propriétéenfait partie,cumulantde
nombreuxavantages: droitsdemutation
plusfaiblesgrâceà la décote(un gain
équivalentàunanetdemideloyersnets),
unedécotedéfiscalisée,épargne-retraite
sécuriséenonsoumiseà la volatilitédes

marchésfinanciers,solutionidéalepour
seconstituerdu patrimoineou optimi-
ser la transmission(les descendants
récupèrentunepleine-propriétélibrede
droits).

Supprimerlesaléas

Lancéen 2017,le contratMonetivia,
adosséà la compagnied’assurance
Allianz,estunproduitpharedugroupe,
qui viseà supprimerlesaléasliés àla
duréevariabledeconservationdubien.
Lorsde la signaturedel’actededémem-

brement, vendeuret acheteurrèglent
chacun3,5% de la valeurdu bien à
Monetivia.Levendeurverse3%supplé-

mentaires àAllianzqui l’utilise pourA

Le ProgrammeTerraMera commercialisépar Inter Investà Pléneuf-Val-André,en Bretagne,proposedesT2-T3à

partir de 123000 euros,avecunedécotede 36 % et un prix de la nue-propriétéà 2 700euros lemètrecarré.

IsabellePeene-Dupont,directrice

généraled'inter Invest Immobilier.

Amaury de Calonne,président

de Monetivia.
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constituerla rente
à verserà l’ache-
teur dansle casoù
le vendeur serait
toujoursvivant à

l’issuedelapériode
prédéfinie.
En cas de décès
prématurédu ven-

deur. les héritiers
reçoivent une
indemnisationcor-

respondant aux
annéesd’usufruit
dont ce dernier
aurait dû bénéficier.L’acquéreurqui
financecetteindemnisationrécupère
alorsla pleinepropriété.Si le vendeur
estencorevivantautermedela période
prédéfinie,il gardeun droitd’usageet
d’habitationet peutjusqu’àsondécès
continueravivredanssonlogement.
Cependant,la compagnied’assurance
Allianz prendle relaiset verseà l’ache-
teur unerentemensuelle.Au termede
1’opération,1’acheteurrécupèrelapleine
propriété,sansdroitsni fraisà payer.
La possibilitéd’occupationfuturepeut
séduiredesfutursretraités,maisaussi,
desexpatriésqui,satisfaitsdeleurinves-
tissement àdistancesansaléas,dispose-

ront, àleurretourenFrance,d’unpatri-

moine nonfiscalisé.

SCPIendémembrement

Contributricesau déploiementdu
démembrement,les plates-formes
d'investissementdansla pierre-papier
gagnentdu terrainsurle marché.Leur
atout?Lapossibilitédepiloteruninves-

tissement sur mesure,enfonctiondes
besoinset desmoyensdesépargnants
et parfoissansaucunsfraisd’entrée.
«LesSCPIsontcapablesdetirerparti
d’unmarchéimmobilierqui adécoté»,

affirmeGuillaumeBerthiaux.Uneréac-

tivité quiconvaincjusqu’auxchefsd’en-
treprises quiachètentdespartsdeSCPI
enusufruit,via leursociété,pourplacer
leurtrésorerieetenretirerunrendement
attractif.Preuvedel’intérêtdesinvestis-

seurs pourlesSCPIendémembrement,
ellesreprésententjusqu’à20%delacol-

lecte decertainessociétésdegestion.

Finzzle,quicommercialiseunegammede
SCPIdiversifiéeseteuropéennes,amême

organisésapropresalledemarchéinterne
pourfaciliterla recherchedecontrepartie
entrenus-propriétairesetusufruitiers,au

seindeleurréseau,etaccélérer,ainsi,le
processusdesouscription.Seulbémolà
cetteoption,Pilliquiditéduplacementen

démembrement.« C’estunélémentàbien
intégreravantd'investir,caril restecom-

pliqué desortirencoursderouted’une
opérationdedémembrement»,concède
GuillaumeBerthiaux.

Enfin,alorsquelesSCPIonttraverséune
année2023chahutéepournombreuses
d’entreelles,mieuxvautnepas« mettre

sesœufsdansle mêmepanier» etdiviser
sonenvelopped’investissement- par

exemple,200000eurosdistribuésen
quatreticketsde50000eurosallouésà
quatreSCPIdifférentes- en prenantle
soind’opterpourlesvéhiculeslesplus

performantset des sociétésdegestion
dynamiques.

Diversifierlesrisques

InvestirdansdespartsdeSCPIdémem-

brées permetdemutualiseretdiversifier
lesrisques.« Làoù l’investissementen

directfaitpesertoutle risquesurunseul
actif,la SCPIle diluesurplusieursloca-

taires, différentestypologiesd’actifs,
zonesgéographiquesetduréesd’inves-
tissement», souligneMathildeKrieger,
présidentedu directoirede Novaxia
Investissement.La SCPINovaxiaNeo
compteainsi trente-sixactifs immo-

biliers (hôtel, activité,bureau,etc.),
répartis,à44% àl’étrangeretà56%en

France.

Experteen recy-
clage urbain, la
sociétéde ges-

tion appliqueune
double lecture
pour sélectionner
sesactifs: enplus
de répondreaux
critères fonda-
mentaux (empla-

cement. bail), iis
doiventêtreréver-

sibles et transfor-

mables. « Nous
investissonsdans

desproduitsimmobiliersquis'inscrivent
dansl’aveniretsommes"actifssurnos
actifs” pourconjuguerrecherchedeper-

formance etrésilience»,précisela prési-

dente. NovaxiaNeo,qui afficheun taux
dedistributionsupérieurà sonobjectif
(nongaranti)de6% depuissacréation
en2019,viseles500millionsd’eurosde
capitalisation,à fin décembre.
Autrelevierdeperformancepropreaux

SCPI« nouvellegénération», selonla
présidente:l’absencede commission
de souscription,une innovationcréée
par Novaxia Neo. «Les SCPI sans
frais d’entréedonnentuneplusgrande
libertédanslesmontagesendémembre-

ment, avecla possibilitéd’ensortiràla
valeurdesouscriptionsansêtredéco-

tées des10à 12%defraisd’entrée(en

acquittantlesfraisdesortie)etd’amé-
liorer, ainsi,de1,5% le TRIdel’opéra-
tion »,calcule-t-elle.
Uneflexibilitéqui attirenotammentles
jeunesactifsquiprivilégientdesdurées
d’investissementpluscourtes(cinqans),
quitteàrenouvelerl’opération.

UneSCPIthématique

Pour Romain Welsch.présidentde
Theoreim,il estjudicieuxd’envisagerla
souscriptiondeSCPIennue-propriété,
«unoutild’ingénieriepatrimonialpuis-

sant »,quiplusestlorsquelesous-jacent
estfortementgénérateurdevaleur.
C’est le cas,notammentde la SCPI
thématiqueLog In, spécialiséedans
l’immobilier industriel(locauxdepro-

duction etdestockage,centresR&D)et
logistique(entrepôts,messagerie): deux
classesd’actifsquiperforment.

MathildeKrieger, présidentedu

directoire de Novaxia Investissement.

Romain Welsch, président

deTheoreim.

Jean-MarieSouclier, président

de Sogenial Immobilier.
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« La SCPILogIn travaillesurla
réindustrialisationdel’Europeet
sur le rapatriementdeschaînes
de production sur le territoire
européenafin d’assurerla sou-

veraineté industrielle,logistique
etnumérique», expliquele pré-

sident. Lesimportantsbesoinsen

fonciersdu secteurindustrielet
logistiquetirentles loyersversle
hautetsécurisentlesrevenusdes

porteursdepartsdela SCPI.
LogIn proposedesmodalitésde
démembrementtemporairesur

touteslesmaturités- générale-

ment entrecinqet dix ans- au moment
de la souscriptionà la SCPI.offrant
unevisibilitésurle longterme.«Nous
travaillons surdesactifs immobiliers
qui abritentla créationde valeurdes
entrepriseset intègrentlesprobléma-

tiques d’avenir,commela production
d’énergiesrenouvelables», précise
RomainWelsch.

La SCPIqui a bénéficiéd’unecollecte
dynamiqueaupremiersemestre2024
(29millions d'eurossouscrits,portant
sacapitalisationà 138millionsd’euros,
à fin juin 2024)annonceuntauxdedis-

tribution cible,comprisentre6,10%et
6,30%en2024.en ligneavec2023.La
SCPIafait lechoixdenepasinvestiren

France,pourprivilégierunefiscalitéplus
douceets’estinstallée,pour1 instant,en

Allemagne,enEspagne,en Italie et au
Royaume-Uni.

L’importancedelaclé
derépartition
Lasouscriptionendémembrementpeut
sefaire en acquérantla nue-propriété

dela partou sonusufruit,c’estsurce
dernierquela demandeestlaplusforte,
provenant,notamment,desentreprises

qui, par cebiais,placentleur trésore-

rie surdeshorizonsde trois àdix ans,
l’amortissentet en tirent un rende-

ment intéressantaprèsfiscalité.«Soit
le conseillerengestiondepatrimoine
(CGP) nous envoie deux souscrip-

tions: l’une en nue-propriété,l’autre
en usufruit,soit nousnouschargeons
defournir la contrepartie», explique
Jean-MarieSouclier,présidentdeSoge-

nial Immobilier.

Afin desuggérerdesclésderépartition,
Sogenialtravaille avec FranceVal-

ley, investisseurenusufruitdepartsde
SCPI (3.4milliardsd’eurosd’actifsen
SCPIgérés),notammentvia lesfondsde
souscriptiond’usufruittemporairedela

gammeUsufruimmo.«Pourundémem-

brement delaSCPICœurdeRégionssur
dix ans,les clésproposéessont63,5%

pour la nue-propriétéet 36,5% pour
l’usufruit», indiqueleprésident.
Les SCPICœurde Régionset Cœur
Europe,qui sontlesplusgrosvéhicules
delasociétédegestion,encapitalisation
commeenrendement,recueillentle plus

desouscriptions.« SurnotreSCPICœur
deRégions,nousenregistrons16% de
souscriptionsendémembrement,pour
desduréesdetroisàvingtans», indique
Jean-MarieSouclier,convaincuque le

marchéva continuerà sedévelopper.
«C 'est un schémavertueuxpour les
investisseursfortementfiscalisés,qui

ressembleà un réinvestissementauto-
matique desdividendesinvestisdèsla

souscriptionpar l’usufruitier
et la créationdevaleurdansle
temps»,résume-t-il.

CiblezlesSCPI
quicollectent
Surunmarchédelapierre-papier
àdeuxvitesses,lesinvestisseurs
onttout intérêtà ciblerlesSCPI
qui affichentuneforte collecte,
preuvedeleurdynamismeetde
leurcapacitéàprofiterdesoppor-

tunités demarché.
C’estparticulièrementle casdes

jeunesfonds.Lancéefin 2021parEspi-
cap Reim,la SCPIEpsilon360adépassé
débutjuin la barre symboliquedes
100millions d’eurosdecapitalisation.
Fortd’unecollectenettede 17,5mil-
lions d’eurossurle deuxièmetrimestre,

sacapitalisationaatteint108,8millions
d’eurosau premierjuillet. « Dansun
marchéoù la collecteglobalea nette-

ment ralenti, Epsilon360°faitpartie
desquelquesfondsqui bénéficienttou-

jours de la confiancedesinvestisseurs
etdesCGP.Notrecollectenetteaatteint
prèsde30millionsd’eurossur le pre-

mier semestreetnousvisonsles60mil-
lions d’eurosdecollecte,d’ici lafin de

l'année»,annonceBaptisteCamerini,
directeurdu développement,associé
d’EpsicapReim.

La SCPIEpsilon360viseà atteindre
les 140millions d’euros de capita-

lisation en 2024, pour un objectif
deperformanceglobaleciblede8 %
et un niveaudetauxdedistributionà
6,5%, enhaussede 0,25% parrap-

port à2023.«Nousavonsrevaloriséle
prix delapartde +0,80%,de250à
252euros,ainsiquel'acomptesurdivi-
dende mensuelprévisionnel,quipasse
à 1,37europarpartà compterdumois

dejuillet, contre1,35europarpartsur
lepremiersemestre2024»,annoncele

directeur.
Epsilon 360,qui détient82% de son
portefeuilleimmobilierdansdesvilles

moyennesdynamiquesetdesmétropoles
régionales,adopteunestratégieopportu-

niste surtouteslestypologiesd’actifs.La
SCPIcompte25%de sessouscriptions
endémembrement,démontrantl’intérêt
decettestratégiepourlesépargnants.A

Contributricesau
déploiementdu
démembrement,
lesplates-formes
d’investissement
danslapierre-
papier gagnent
duterrainsur
lemarché.

BaptisteCamerini,
directeurdu développement,

associéd’EpsicapReim.

Franck Inghels,directeurde la

distribution d'interGestion Reim,
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Optezpourleversement
programmé
La baissede prix de certainstypes
d’actifs immobiliers, qui continue
d’impacter la pierre-papier,impose
auxsociétésde gestionde semontrer
encoreplus sélectivesqu’avanten
matièred’allocations.
La valorisationdupatrimoinepar rap-

port auprixdela partet le tauxdedis-

tribution desSCPIsontplusquejamais
desindicateursànepasnégliger.
Lenouvelindicateurdit rendementglo-
bal immobilier (RGI) synthétisebien
cesfacteurs.«Plusle tauxdedistribu-
tion estélevé,meilleureserala cléde

répartitionpourlesnus-propriétaires»,
rappelleFranckInghels,directeurde
la distributiond’inter GestionReim.
Il estime l’environnementde marché

actuelpropiceà entrerdansdesSCPI
qui «collectentbien». « La valeurde
nospatrimoinesestsupérieurede6%
et9%parrapportauprixdepartdenos
SCPI,nouslaissantainsi uneréserve
pouraugmenterleprixdepart,aubéné-

fice dunu-propriétaire»,annonce-t-il.
La sociétédegestiondénombre65 %

desesversementsprogrammésenopé-

ration dedémembrementet25% desa
collecteen2024.« InterGestionReim
estlapremièreàavoirouvertleprincipe
deversementprogramméen nue-pro-

priété, la rendantainsi accessibleà
touteslestypologiesd’investisseurs,et

notammentlesplusjeunes,séduitspar
la logiquede décimalisationmiseen

placeàpartirde25eurosparmois»,
constateFranckInghels.
Pourla SCPICristalLife,parexemple,
avecunapportde1000eurosetuneffort

d'épargnemensuel,souslaformed’un
versementprogramméde 250euros
pendantvingtans,l’investisseurdispo-

sera, auterme,deprèsde100000euros
d’épargneimmobilieret activeraprès

de6000eurosdereve-

nus annuels.«Grâce
audoublebénéficede
la décoteen nue-pro-

priété et dela régula-

rité deperformancede
nosfonds, vous récu-

pérerez environ30%
deplusquecequevous
avez versépendant
vingtans,sansfiscalité,
etgénérerez,auterme,
des revenuscomplé-

mentaires réguliers»,
assurele directeur,qui

constatel’appétence
desFrançaisà antici-

per leurfutureindépen-

dance financière.

Investirenviager

Portépardesfondsgrandpublicacces-

sibles depuislescontratsd’assurance-vie
ou lesplansd’épargne-retraite(PER)

- la SCIViagénérationsdela sociétéTur-

gotAMet laSCINovalifed’EtxeaCapi-

tal entête-, le viagercreusesonsillon
surlemarchédudémembrementtempo-

raire depropriété.«Nousenregistrons
2 à 3% decroissanceen2024,surun

marchébaissier,etaccompagnonsvingt

mille contratsde démembrementvia-
ger »,seréjouitStanleyNahon,directeur
généraldugroupefamilialRenéeCostes,
quiafêtésoncentenaireen2021.

Avecsix milleopérationsparan,le via-

ger resteunmarchédeniche,àdestina-

tion despopulationsseniorsdeplusde
soixante-cinqans,et largementdominé
parlesventesentreparticuliers.
Deuxtiersdesopérationsréaliséessont
des viagers avec rente, comprenant
un bouquet,sommereçueimmédiate-

ment, complétéederentesàvie,qu’elles
soient mensuellesou trimestrielles,

dont le montant est
déterminéparrapport
à l’espérancede vie
de l’usufruitier établi
selon la tabledemor-

talité, et un tiersdela

nue-propriété(viager
occupé sans rente).
« Cesdeuxpropositions
de valeur permettent
auxvendeursdemoné-

tiser unepartiedeleur
patrimoineimmobilier,

tout en en percevant
les bénéfices,sous
formed’occupationou

de revenuslocatifs»,
confirmeledirecteur.

Unbailàvie

Avecdouzemillionsdefoyersde seniors
et environsoixantemille d’entreeux
ayantchoisicettesolutiondemaintienà
domicile,le viagerdétientunpotentielde
développementimportant.« La valeur
immobilièredumarchépèseaujourd’hui
1,5milliardd’euros,soit0,5%dumarché
del'ancien,alorsmêmequelapopulation
desplusdesoixante-dixansvaaugmenter
de50%danslescinqannéesà veniret

quelamajoritésouhaiteravieilliràdomi-

cile »,préciseStanleyNahonquiestimeà
3 milliardsd’euroslavaleurimmobilière
détenueparlesretraitésfrançais.

Plébiscitéparles expatriés(15% des

investisseurs),poursonconfortdeges-

tion, le viagercommenceà séduireles

multi-investisseursqui multiplient les
petitstickets (àpartirde 30000euros
d’apportet300eurosderentemensuelle)
surplusieursactifsourenouvellentl'opé-

ration touslestroisans.En2024,Renée
Costealancéuncontratdecession-bailà

vie,reposantsurunbail dérogatoirequi

permetauvendeurde resterchezlui et
demonétiserla valeurdesonpatrimoine
entantquelocataireprivilégié.«Leven-

deur récupère100%dela valeurdeson
bien,devientlocatairedesonacquéreur
et lui verseun loyermensuel»,explique
StanleyNahon.
Uneinnovationjuridiquequivientcom-

pléter la paletted’offresdugroupe.

I EugénieDeloire

Portépardesfondsgrandpublic
accessiblesdepuislesassurance-vieoules
PER,leviagercreusesonsillonsurle marché
dudémembrementtemporairedepropriété.

StanleyNahon,directeurgénéral
de RenéeCostes.
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