
Age par âge,
les meilleurs
placements

retraite
SCPI, assurancevie ou nouveauxplans

retraite: notresélectionde produits
alliant faibles fraiset rendementsolide.

PAR SYLVAIN DESHAYES

L
de retour! Le regaind’infla-
tion, qui devrait atteindre
1,5% en2021,n’a eneffet rien
pour réjouir ceux,parmi les
actuelsretraités, cherchantà
maintenir leur niveaude vie
auxrevenusrégulierstirésde

placements.Ni lesfuturspension-

nés, qui nevoienttoujourspas,eux,
rebondir le rendement de leur
épargne sans risque, comme le
LivretA ou lesfondseneurosdel’as-
surance vie. Mais pasdepanique:

quevous ayez 25, 35, 45 ou même
55 ans,vousdécouvrirezdansces
pagesleplacementlemieuxadapté
àvotreâge,etlafaçondelerentabi-

liser. Comme vous le lirez, certains
de ces produits,tels les SCPI ou les
meublés,ont pouravantaged'être
protecteurs,car leurs loyers suivent
l’inflation, avecplusoumoinsdere-

tard. Mais voustrouverezaussiune
sélection decontratspeu chargésen

frais, et qui permettentdonc,surle

mance dopée.Enfin, comme les
longterme, d’espérerune perfor

gouvernements successifs ne
cessentd'encouragerlaconstitution
d’uneépargneretraite individuelle,

grâcenousvousindiqueronspourchacun
leursdecesplacementscommentexploi-

ter la carotte fiscale octroyée.
A commencerpar celle,attractive,
du nouveaupland’épargne retraite
individuel(lePERin),qui autorise à

son revenuimposable.Un dernier
déduireles versementseffectuésde

conseil: ne traînezpas,car, au vu
dessommesà mobiliserpour tou-
cher une renteviagère décente,il

C'estainsique, pourrecevoir un peu

n’est jamais trop tôt pour épargner.

plusde 1100eurosbrutparmois, il
faudraconfier àl’assureuruncapi-
tal de 400 000 euros.Et qu'entoute

pourpercevoircettefois unpeuplus
logique, ce montant sera doublé

de2 200 eurosbrut mensuels.

NOTRE SÉLECTION DE NEUF PLANS D’ÉPARGNE RETRAITE AUX FRAIS LIMITÉS

Nom du PER

(Distributeur)
Assureur

Versement
minimum
(Frais sur

versement)

Nombrede profils
de gestionpilotée

disponibles
(d’UC disponibles)

Rendement2020
du fondseuros

(2019)

Frais de
gestion du

fonds euros
(des UC)

Fraisde gestion
pilotée
(Frais

d’arbitrage)

Matla 150 € 3 1,30% 0,5% 0,19%àOradéaVie
(BoursoramaBanque) (0%) (17) (1,30%) (0,5%) 0,27%(2) (0%)

Meilleurtaux Liberté PER
Spirica

500C 8 1,65% 2% 0 à 0,3%
(Meilleurtaux.com) (0%) (680) (1,65%) (0,5%) (0%)

PERPlacementdirect 900 € 3 1,10 à 1,90% 0,6% 0%
SwissLife

(Placement-direct.fr) (0%) (1000) (1,30 à 3%)(3) (0,60%) (0%)

PERResponsable 150 € 6 1,30% 0,6% 0%
Maif Vieet solidaire(Maif) (là2,40%)(4) (14) (1,50%) (0,6%) (15 €)<5>

RESRetraite 200 € 3 1,60% 0,5% 0%
MACSF

(MACSF) (3%)(6) (21) (1,75%) (0,5%) (0%)

Suravenir PER 1000 € 3 1,70% 0,8% 0%
Suravenir

(Linxea) (0%) (330) (NP) (0,6%) (0%)

NP:non pertinent,le fonds eneuros est decréationtrop récente,ou n’est pas proposé.(1) +10% des produitsfinanciersgénéréspar lesactifs du plan.(2) 0,19% maximumpour le profil Prudent,
et 0,27%maximumpour les profils Equilibréet Dynamique.(3) Selon la part du planinvestie en UC, de 30 à 60%,et pourun encoursinférieurà 250000 euros. (4) Frais dégressifsenfonction du

Ampli PER-Liberté Ampli 150 € 4 1,70% 0,5%(1) 0%

(Ampli Patrimoine) Mutuelle (0%) 0) (NP) (0,65%) (0%)

LFM Perf’Form La France 300 € 3 1,70% 0,72% 0%

(La France Mutualiste) Mutualiste d%) (15) (NP) (0,72%) (0%)

Yomoni retraite Crédit agricole 1000€ 3 NP NP 0%
(Yomoni) Titres(7) (0%) (4) (NP) (0,3%) (0%)
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DE 25 A 35 ANS:
L’ASSURANCE VIE, À CONDITION

D’ACCEPTER LE RISQUE

Des versementsaccessiblesdès
30 ou 50 eurospar mois,qu’il est
possibledesuspendreà tout mo-
ment, pourunegestiondésormais
majoritairementen ligne, voire à

traversuneapplicationdédiée: plus
aucun obstaclene s’opposeà la
souscription d’une assurancevie,
dès25 ansetl’entrée danslavie ac-

tive. «De plus, et contrairementà

uneidée reçue,le capitalrestedis-

ponible àtout moment,y compris
dans les huit premièresannéesdu
contrat», rappelle Guillaume
Pierron,directeurgénéraladjoint
chezGroupamaGanVie. Rienn’em-
pêche, dès lors, de le débloquer
mêmeavantla retraite,encasde
coup dur ou pourachetersarési-

dence principale.Le seulhic, c’est
que le plus important supportde

cetteenveloppe,le fonds eneuros
garanti,nerapporteplus rien.«Son
rendementmoyen devrait avoisiner
0,5%brut en2021»,confirme Cyrille

Chartier-Kastler, fondateurdusite
GoodValue for Money. Soitmoins
queleLivretA, rémunéréà0,5% net,

et 1 point au-dessousdel’inflation
2021. A ce rythme, ce n'est pas
moins de centquaranteansqu’il
faudra patienter,avantd’espérer
doubler son capital! Pasd’autre
choix, dèslors, que deprendredes

risques, comme yincitentd’ailleurs
les compagnies,en limitant l'accès
au fondseneuros.La plupartd’entre
ellesproposent,en compensation,
unegestiondéléguée,qui consisteà
confier lesclés desonportefeuilleà
desspécialistesdesmarchésfinan-
ciers. Avecaubasmotunetrentaine
d’annéesd’investissementdevant
vous, mieux vaudrad’embléeopter
pour leprofil leplusrisqué,souvent

qualifié de «dynamique» ou

d’«offensif», auseinduquelles ac-

tions pèsentde70 à 100%. Une stra-

tégie payantedepuis 2010: c’est
ainsi que, chezBoursorama,les
deux profils les plus risquésaf-
fichent desgains compris entre + 94

et + 95% sur dix ans,soit un quasi-
doublement. «Ce n’est que dix ans
avantla retraite quevouspourrez
commencerà réduirecerisqueac-
tions», indique Cyrille Chartier-
Kastler. Libre àvous, alors, debas-

culer sur un profil moinsoffensif, ou

d’arbitrerprogressivementvers le

fondsen euros.Sachezenfin que
votre performancefinale serad’au-
tant plus élevéeque les frais du
contratseronteux-mêmesréduits.
Les plateformesen ligne Nalo et
Yomoni, par exemple,n’utilisent
que destrackers (ouETF)auseinde
leurs mandatsde gestion,des sup-

ports aux commissions5 à 10 fois
moinsélevéesque les fonds tradi-

tionnels. Autre option : passerpar •••

IL FAUT
VÉRIFIER

LES FRAIS
PRÉVUS

DURANT LA
PHASE

D’ÉPARGNE,
MAIS AUSSI
DE RENTE.

Jérômede Villèle,
directeurgénéral
d’Ampli Mutuelle

CAPITAL

Frais de gestion
de la rente

(de versement
de la rente)

0%
(0%)

1%
(3%)

0,50%
(0%)

2%
(0,5%)

0%
(3%)

0,60%
(1,50%)

0%
(3%)

0,80%
(0%)

L’avis de Capital

Excellentcontrat: rentable,son fonds eneuros estaccessible
à 100% tandisque tous les frais ont été rabotés, ycompris en
phase de rente.Dommagequ'il soit réservéaux indépendants.

Unplan conseillépour la phase d’épargne,grâceàson fonds en
euros performant et des fraisde gestionmaîtrisés.Mieux vaudra
sortir encapital, car la renteviagèreestfortement ponctionnée.

Toutjuste lancé,ce contrat àfrais légers,y comprisenphase

de rente,est conseilléauxépargnants qui neveulent s’occuper
de rien. Seulela gestionpilotée à traversdes ETF est disponible.

Unplan ultraflexible: on peut répartir la mise au sein de trois
poches distinctes, et un largechoixde profilsde gestionest
disponible. Il permetaussid’aller à 100% enfonds euros.

Le plus largechoix defonds dece comparatif,pour des frais
modiques,sauf en phasede rente.Dommageque le fonds en
eurossoit décevant(rendementdebasedésormais proche de1%).

Uncontrat conseillépour sa gestionpilotée, qui autoriseà garder
une répartition constante.Gareauxfrais d’entrée,à négocier,et
d'arbitrageengestion libre,au-delàdu premierdans l'année.

Unplan auxfrais degestion modiquesen phased’épargne,et
trèsaccessible (dès 30euros par mois).Mieuxvaudra privilégier
cette option, qui permetde bénéficier defrais d'entréeréduits.

Undes fonds eurosles plus performants,surlequel il est possible
d’affecter 100% des versements. Lagamme defonds risqués,
ultracomplète, inclut unevingtaine de supports immobiliers.

0,80%
(0%)

Le contrat le moinscher de notrepanel,avec des frais limitésà
ceuxde gestion de l'enveloppe.Il n’y a pasde fonds eneuros, il

fauts’en remettreà l'un destrois profilsde gestion,investisen ETF

montantversé.(5) Dontun gratuit dans l’année.(6) Diminuésà 0,6%en casdeversements
régulierspar prélèvement.(7) Suravenirpour la partie rente.
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La location meublée rapporte en moyenne
de 1 à 3 pointsde plus que la location vide

• un des tout nouveaux contratsdits
«clean share»,commeRitchee Life

(accessible dès500 euros) ou Scala

Patrimoine (qui nécessite50 000 eu-
ros). Si les fondsqu’ils proposent
sont,le plus souvent,pilotés de ma-
nière traditionnelle,leursgérants,à

l’inversedu reste du secteur,ne
concèdentaucunerétrocessionde
leurs fraisde gestionannuelsaux in-
termédiaires devente.En moyenne,
c'est 1 point deprélèvementqui
pourradelasorteêtreéconomisé.

• LACAROTTEFISCALE: aucun avantage n'est

octroyé à la souscription. Mais, après

huit ans, les retraits bénéficient d'une

exonération d'impôts, dansla limite annuelle

de 4 600 euros de gains retirés dans le cas

d’un célibataire (le double pour un couple).

Idéal pour ceux qui, à la retraite, ne

souhaitent pas sortir en rente viagère, mais

opérer des rachats réguliers.

• L'ERREURÀ NEPAS COMMETTRE:miser sur

les nouveaux supports Eurocroissance

à l’approche de la retraite. Ces fonds, s'ils

promettent demeilleurs gains que les fonds

en euros, font toutefois courir un risque

de perte en capital avant l’échéance prévue

au contrat (de 8 à 30 ans).

DE 35 À 45 ANS:
LE MEUBLÉ DANS L’ANCIEN,

EN SOIGNANT L’EMPLACEMENT

Dès le 1er janvierprochain, les ban-

ques serontcontraintesd’appliquer

strictementles préconisationsdu
HCSF (HautConseil destabilité fi-

nancière), dont celle leur interdi-
sant deprêter au-delàd’un taux
d’endettementde35% desrevenus.
Voilà qui devraitévincer de nou-
veaux candidats à l’achat,parmiles-

quels nombredetrentenaires,aux
revenus encoreinsuffisants. Qu’ils
n’abandonnenttoutefoispasleur
envie d’achat,et étudientàlaplace
l’investissementdansunmeublé,
studiooudeux-pièces.Le prix dece
type debiensesteneffet suffisam-
ment modérépourque le finance-
ment leursoit cette fois octroyé.Et
rien n’empêche, ensuite, deles re-
vendre pourseconstituerun plus
grosapportpersonnel.Ce n’est pas
le seulavantage de laformule.«Le
bail meublén’excèdepasun an,
pourun préavis à respecterparle

bailleur detrois mois, deuxfois plus

NOS DEUX PORTEFEUILLES DE SCPI DE RENDEMENT POUR OBTENIR DES REVENUS COMPLÉMENTAIRES

SCPI
(gérant)

Valeur de la part
(versement
minimum)

CAS D’UN PORTEFEUILLE PRUDENT

Rendement
2020

(moyen sur
4 ans)(1)

Frais d’entrée
(de gestion)

Taux d’occupation
financier*2’

(taux
d’encaissement’31)

SélectionréaliséeavecnotrepartenaireMeilleureSCPI.com.Les SCPI choisies pèsentchacune20% du portefeuilleconstitué.NP: nonpertinent,
la SCPI est decréationtroprécente.NC: non communiqué.(1) Ou TDVM, pour tauxdedistributionsur la valeurde marché,qui correspondau
montantdes loyers encaissés,rapportéà la valeurdepart. Rendementsur 4 ans:de2017 à 2020.(2) Montantdes loyersencaissésparrapport

Rendementmoyen
du portefeuille(4)

(taux d’occupation
financiermoyen)

CAS D’UN PORTEFEUILLE PLUS DYNAMIQUE

Corum XL 189 € 5,66% 12% 99% 591%
(Corum AM) (1 part) (6,60%) (13,20%) (NC) (97,8%)

Neo 187 € 6% 0% 97%
(Novaxia) (1 part) (NP) (18%) (93,9%)

Corum Origin 1090 € 6% 11,96% 96,6%
(Corum AM) (1 part) (6,50%) (13,20%) (NC)

Epargnefoncière 827 € 4,40% 9% 90,8%
(La Française REM) (1 part) (4,45%) (12%) (92%)

Immorente 337 € 4,42% 12% 93% 5,02%
(Sofidy) (4 parts) (4,62%) (12%) (90,5%) (93%)

PF02 196 € 4,5% 10,20% 88,8%
(Perial AM) (30 parts) (4,51%) (13,80%) (NC)

Pierval Santé 200 € 4,95% 10,51% 98,9%
(Euryale AM) (5 parts) (5,03%) (8,37%) (NC)

Activlmmo 610 € 6,05% 12,72% 99,10%
(Alderan) (10 parts) (NP) (12%) (100%)

CAP Foncières & Territoires 255 € 5,63% 12% 97,6%
(Foncières & Territoires) (4 parts) (5,33%) (12%) (97,7%)

EpargnePierre 205 € 5,38% 11,96% 95,7%
(Atland Voisin) (10 parts) (5,79%) (11,96%) (NC)
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courtque dansle casd’unlogement
vide», rappelleCorinneJolly, prési-

dente de PAP.fr. Lenouveau«bail
mobilité», leplussouventutilisé par
les actifsenvoyésenmission,esten-

core plus souple: saduréevarie de
seulementunà dix mois,non re-

nouvelables. Enfin, c’est aussiun
desplacementsimmobiliers lesplus
rentables,du fait defaibles impayés
(à peine 0,3%, par exemple,chez
Lodgis, un spécialistede la gestion
locativepourinvestisseurs).«La lo-
cation meubléerapporte de 1 à
3pointsderentabilitéde plusquela
locationvide», assureAlexisAlban,

directeurgénéraladjointde Lodgis.
Mais alors que la demande, un
tempsaffectée parle Covid, notam-

ment à Paris, commence à re-
prendre, encorefaudra-t-il choisir
avecsoinl'emplacement.Méfiance

àcetégard avecles communesqui,

à la suite deParis,Lille, Lyon et de
celles dePlaineCommune(un éta-

blissement public situé aunordde
Paris,constituédeneufvilles, parmi
lesquellesSaint-Denis, Saint-Ouen
etAubervilliers),vont instaurerun
plafonnementde leurs loyers pour
les nouveauxbauxsignés,ou renou-

velés. Ce devrait ainsi être le cas,
courant 2022,à Bordeaux,Mont-

pellier etdansl'établissementd’Est
Ensemble(neuf autrescommunes
de la région parisienne, dont
Bagnolet,Pantinet Les Lilas). Seul
moyen d’échapperà ce plafonne-

ment, quis’applique aussiauxmeu-

blés : basculerenbail mobilité, à
condition que le logement ne
constituepas la résidenceprinci-
pale du locataire.Ouviser les com-

munes prochesdecesvilles, mais
aux montantsdeloyerencorelibres.

A l’image, près de Bordeaux,de

Mérignacet Bègles,qui ontété ex-

pressément exclus dudispositif.

• IA CAROTTEFISCALE;grâceaustatutde loueur

en meublé non professionnel (LMNP), il est

possible, suroption, dedéduire des loyers la

totalité des charges, comme l'amortissement

du bien et de ses meubles. De quoi, au cours

des premières annéesd'investissement, réduire

ou effacer l’impôt dû. «Dans 80% des cas,

ce régime réel est plus intéressant que celui

par défaut, qui n’octroie qu'un abattement

forfaitaire de 50%», précise AlexisAlban. En

revanche, impossible de créer du déficit foncier

en LMNP Si vous visezun bien avec de gros

travaux, la location vide sera plus indiquée.

• L’ERREURÀ NEPAS COMMETTRE; se laisser

séduire par les offres des gestionnaires de

résidences services meublées, et acheter

un lot dans un programme neuf destiné

aux touristes, aux étudiants ou aux personnes

âgées. Avec la crise sanitaire, ces gérants

ont suspendu le paiement de leurs loyers aux

particuliers bailleurs. Pire, ils entreprennent

désormais de renégocier à la baisse leurs

baux. A fuir.

L’avis deCapital

Avec ce portefeuilleconseillé aux plus prudents,

vous répartirez la mise sur plusieurs milliers

d’immeubles,et des secteursaussi variés que
les murs de bureaux, decommerces, ou encore
d’établissementsde santé. Les cinq SCPI qui le

composentont d’ailleurs toujours versé un rendement

régulier, même si leur taux d’occupation estparfois
inférieur à 90%. Selon les projections du courtier

MeilleureSCPI.com,la rentabilité moyennede
ce portefeuille devrait se maintenir aux alentours
de 4,5% par an durant les dix prochaines années.

Avec ce portefeuille,près de 1 point plus rentable
que le portefeuille prudent, vous accéderezà des
nichesde placement telles que la logistique avec

Activlmmo, ou la reconversionde bureauxavecNeo.

Ces cinq SCPI, de création majoritairement récente,

affichenttoutes un taux d’occupation supérieur
à 95%, ainsi qu’un excellenttaux d’encaissement
des loyers. Selon les projections du courtier
MeilleureSCPI.com,le rendement moyende ce
portefeuille devrait se maintenir aux alentours

de 5,25% par an durant les dix prochaines années.

à ceuxenthéorie facturables,au 30/6/2021. (3) Montant desloyers
réellementencaissés,rapportés à ceuxfacturés, au30/6/2021.
(4) Rendementmoyensur 4 ans servi par leportefeuille.

PRÉVOIR
D’INVESTIR
DANS CINQ

SCPI
PERMET
DE BIEN

DIVERSIFIER
LE RISQUE.

Jonathan Dhiver,

fondateurde
MeilleureSCPI.com
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Les frais “tout compris” desPERin devront bientôt être indiqués

DE 45 55 ANS:
LE PERIN, EN PRIVILÉGIANT CEUX

À COMMISSIONS RÉDUITES

C’estvite devenule produit retraite
à la mode. Au point que, selon
Bercy, 1,9 million de plans
d’épargne retraite individuels
(PERin)ont étéouverts,depuis son
lancementvoici seulement deux
ans.Sesavantagessontcertesindé-
niables, depuislapossibilitéde sor-

tir à 100% en capital à la retraite
jusqu'àcelle dedébloquerparanti-
cipation l’épargne,pour achetersa
résidenceprincipale.En passantpar
la gestionàhorizon, appliquéepar
défaut aucapitalplacé,qui offre la

possibilité d’augmenter la part de
placementsrisquésen début de
phased’épargne pour la réduire
progressivement à l’approche de
l’âge de la retraite. Mais n’écoutez
paslesvendeurs deces PERinqui

vous assurerontque cette enve-
loppe peutdésormaisêtre ouverteà

tout âge, et attendezplutôt vos
45 ansavantdecéder.D’abordparce
quele complémentd’épargnealors
détenupar ailleursvousautorisera
àvousengagerdansce typedepro-
duit tunnel. Et ensuite parce que
c’est à cet âge que les revenus, et
donc la pression fiscale, s'ac-

croissent, ce qui permettrad’opti-
miser la déductibilité desverse-

ments. Vérifiez aussi les frais
prélevés,certainsassureurssemon-

trant gourmands.«Selonnotre ob-
servatoire, la moyennedesfraissur
versement s’établit à2,93%», sou-
ligne ainsiJean-FrançoisBay, direc-

teur généraldeQuantalys.Quantau
CCSF(Comité consultatif du sec-

teur financier), il constataitdansun
rapport publié l’été dernier que les
frais de gestion desfonds actions
avoisinaient 1,90%. Cenesont que

desexemples parmi d’autres, au
point que Bruno Le Maire vient
d’enjoindre les professionnels à
rendreces commissions plus li-
sibles. Un indicateur desfrais «tout

compris» de chaquecontrat, ex-

primé enpourcentage,devraitainsi
voir le jour courant 2022.Bercyes-

père, de la sorte, raboter les com-
missions, dumoins pour lesnou-

veaux plans.Comme le montre
notre tableau de sélection, ces

PERin à frais légers existent pour-
tant déjà,et sontsouventcommer-

cialisés par desplateformesInternet
ou desmutuelles.C’est ainsi quele
plan deYomonine prélèvedurantla
phased’épargne, en tout et pour
tout, que 0,3% de frais degestion.
Ou que lesPERin de Linxea, de la
MACSF etdePlacement-direct.frne

prennentaucunsfrais de gestionpi-

lotée, pour desfraisdegestionlimi-
tés à 0,5ou 0,6%. Quant à Ampli
Mutuelle,elle neretientaucunsfrais

de rente.

• LA CAROTTEFISCALE; c’est la déductibilité des

versementssur le revenu imposable, dans

une limite annuelle de 10% de ce revenu.

Mais comme, à la sortie, les retraits effectués

ou la rente viagère obtenue serontfortement

taxés, ceproduit sera surtout conseillé aux

contribuables imposésaux tranches

marginales supérieures de l’impôt sur le

revenu, de 30,41 ou 45%, et qui s'attendent
à une chutede niveau de vie à la retraite.

• L’ERREUR À NEPAS COMMETTRE: transférer trop

vite vers un nouveau PERin un ancien Perp

ou contrat Madelin. Cesproduits retraite, qui
ne sontplus vendus depuis octobre 2020

mais peuvent encoreêtre abondés,ont

parfois des avantages, comme une table de

mortalité garantie. A noter: depuis début

juillet, un décret autoriseà liquider en une

seule fois ceux de ces contrats dont la rente

à attendre est inférieure à 100 euros par
mois. Jusqu’ici, la limite n’était que de 40 ou

80 euros, suivant le produit. Cenouveau

plafond correspond à des contrats
comportant jusqu'à 30 000 ou 40000 euros

d'épargnecumulée.

PLUS DE 55 ANS:
LES SCPI, EN DIVERSIFIANT

AU MAXIMUM LA MISE

A cet âge, lescrédits souscritspour
acheterunerésidenceprincipaleou

réaliser un investissement locatif
sont pour la plupart soldés.Ce qui

autorise às’endetterànouveau,sur
une duréededix àquinze ans,en vi-
sant cette fois les SCPI, cesfonds
placésdans l'immobilier tertiaire,

autraversd’immeublesdebureaux,
desmursd’entrepôtsou desmaga-
sins. Leurrendement,à l’inversedes

autresplacements,reste solide.«Il
s’estétablià 4,18% au titre de 2020,
en retrait deseulement 0,22point

par rapport à 2019», rappelle
Jonathan Dhiver, le fondateur de
MeilleureSCPI.com.Restequ’avec
la généralisation du télétravail en
entreprise et les difficultés récur-
rentes de certains commerces,
mieux vaudra être prudent. C’est
pourquoi nous avons demandé à
MeilleureSCPI.com deconcocter
deuxportefeuillesd’investissement
équipondérés(les cinq SCPI les
constituant pèsentchacune20% de

la mise), et spécialementtaillés
pourverserun revenustableàla re-

traite. Le premier,réservé auxplus
frileux, fait la part belleà desSCPI
ayant depuis longtemps fait leurs
preuves,tellesImmorente et PFO2.
Commele montrenotretableau,ce

portefeuille ultradiversifié sur
2873 immeubles averséun rende-

ment annuel moyende5,02%lors
desquatre dernièresannées.Et, se-

lon lesprojectionsdececourtier,sa
rentabilité devraitencoreavoisiner
4,5% durant lesdix prochainesan-
nées. Le second portefeuille,
conseilléauxplus offensifs,n’hésite
pas de soncôtéàparier surdesSCPI

de créationrécente, et spécialisées
sur desnichesde marché.A l’image
d’ActivImmo, géréeparAlderan,ou

de Neo, pilotée par Novaxia, qui
visent respectivementlesentrepôts
logistiques et les bureaux àrecon-
vertir enlogements.Certes,cepatri-

moine est auglobal dix fois moins
diversifié que le précédent, avec
270 immeubles. Mais il affiche un
taux d’occupation supérieur de
presque 5 points, à97,8%. De quoi
maintenir lerendementmoyen, de
5,91% entre2017et2020,aux envi-

rons de 5,25% durantles dixpro-
chaines années,toujours selon les
projections ducourtier.

• LA CAROnE FISCALE: aucunepour les
souscriptions réalisées en pleine propriété.

Mais l’achat en nue-propriété de parts

démembrées permet de bénéficier d'un rabais

de 30 à 40% sur le prix de la SCPI, qui

correspondaux loyers rétrocédés(l'usufruit).

Avant, au terme de l’opération, dix à quinze

ans plus tard, derécupérer la pleine

propriété, en totale franchise d'impôts.

• L’ERREURÀNEPASCOMMETTRE : miser surun

seul secteurd’activité, comme le commerce,

qui comporte trop d’incertitudes, ou les

hôtels, un segment sinistré.
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