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a Quel avenir
pour 'immobilier

AGENCEMAJE

‘entreprise ?

La Bourse reprend lentement un peu de rose aux joues, mais
les investisseurs restent prudents. Quant a l'immobilier neuf, il
est tres aléatoire en fonction des régions et du moral des Fran-
cais, ce qui explique la encore la morosité du secteur. Heureuse-
ment, limmobilier d’entreprise est un marché a part qui mérite

d’étre suivi de preés.

PREVISION D’EXPERT ) -
JEAN CHRISTOPHE COURNE, SOCIETE CEGEREM

La société propose une nouvelle offre destinée aux parti-

culiers : une plateforme dédiée a l'immobilier d'entreprise.
Emanation d'Alsel, elle propose des investissements dans

des immeubles neufs d'activité et de bureaux haut de

gamme, aux nouvelles normes. Son président prévoit un développe-
ment du marché qui devrait notamment attirer une clientéle de par-
ticuliers fortunés & méme d'investir de 300 000 & 500 000 euros. Des
clients qui souhaitent un vrai rendement, de 7 a 9% brut, avec gestion
intégrée. D'aprés lui, & ce jour, ce marché est |'un des plus attractifs
en France. L'investissement dans les commerces est particuliérement
intéressant.

ureaux, locaux dactivités,

entrepdts, commerces

sont autant dopportu-
nités pour les particuliers
recherchant un placement.
Dautant que le marché fran-
cais est particuliérement im-
portant (2 mondial en 2011).

BILAN

DE LUANNEE ECOULEE

« En 2013, le marché global de
linvestissement dentreprise

L'lle-de-France représente
entre 70 et 75% du marche

de l'immobilierd’entreprise.

G =

sest élevé a 15,1 milliards
deuros, en légére progression
par rapport 4 2012 et quasi-
ment dans la moyenne des
dix derniéres années (source
Cushman & Wakefield).

o Sur le Grand Paris, 2013 ce
sont 11,1 milliards deuros. Le
plus bas était atteint en 2009
avec 8,5 milliards et le plus
haut en 2007 avec 30,8 mil-
liards (source paris-notaires).
On peut donc faire preuve
doptimisme par rapport aux
trois derniéres années, ou
de regret par rapport au plus
haut de 2006 et 2007. Mais
impossible de faire I'impasse
sur le fait qu'une crise est
passée par la. Conclusion : le
marché se tient et progresse
méme dans le secteur des en-
trepots.

« Moins d’investisseurs étran-
gers (environ 1/3), mais une
bonne tenue des investisseurs
privés.

o Locaux déja loués et de
centre-ville sont les plus en vue,

POURQUOI INVESTIR
DANS CE MARCHE ?
Les Frangais sont de plus en
plus intéressés par investis-

A ?
Une prévision supérieure a

2013 est faite par les spécia-
listes en dépit de certaines

incertitudes fiscales et de la
déterioration des marches
locatifs.

Eléments de recherche : BUREAUXLOCAUX.COM : site web immobilier pour les entreprises, toutes citations

0690349300505/GCD/AHN/2



MANAGER & REUSSIR MARS/AVRIL 14

53 RUE DU CHEMIN VERT Bimestriel
92100 BOULOGNE-BILLANCOURT - 01 46 10 21 21

Surface approx. (cm?) : 1954
N° de page : 84-87

Page 2/4

sement locatif en particulier Limmabilier d’entreprise intéresse
pour compléter une retraite | RIS IR N O ERAT ey LI T

parfois incertaine. Les reve-
nus du résidentiel ont peu
a peu diminué au fil des an-
nées, et fon voit donc les par-
ticuliers se tourner de plus
en plus fréquemment vers
la siréne bien séduisante de
Pimmobilier dentreprise qui
dispose effectivement d’atouts
non négligeables.

Investissement Locatif
Traditionnel

Dans linvestissement locatif
traditionnel, pour faire ce que
lon nomme « une bonne af-
faire », il n’y a pas d’autre solu-
tion que détre un profession-
nel marchand de bien, au fait
du marché local et le premier
sur les affaires intéressantes :
biens a rénover, successions,
etc. A moins de souhaiter
disposer d'un bien précis,
particulier que lon souhaite
occuper lors de sa retraite, ou
léguer 4 sa famille, & moins
que le but ne soit a 100% de
la défiscalisation sur une pé-
riode donnée. Dans ce cas,
le bénéfice prend une autre
dimension et se situe ailleurs
que dans le rendement pure-
ment locatif.

Investissement
professionnel

Dans ce cas, pas de projet pri-
vé ou d'implication émotion-
nelle, il ne sagit pas d’inves-
tir dans un bien particulier,
mais de parvenir a avoir accés
au secteur tertiaire difficile
a atteindre sans disposer de
moyens importants. Le rai-
sonnement est uniquement
financier : épargner en ga-
gnant plus que sur le livret A
et en se préparant un pécule.

Des avantages clairs

Si le marché reste aussi vif
cest que les rendements po-
tentiels sont de 2 a 3% supé-
rieurs 4 ceux de I'immobilier
résidentiel. Un argument de
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Les rendements dans l'immobilier professionnel sont 2 a 3%
supérieurs a ceux du résidentiel.

En 2012, les SCPIl ont affiche
un rendement de 5,07% en

moyenneen France (aprés
frais de gestion et avant
impots).

poids en tant que tel. Mais
dautres éléments viennent
également jouer en sa faveur :

> Des cotits de gestion réduits
car les baux commerciaux
sont de 9 ans et donc plus
longs que les baux pour par-
ticuliers. De plus, la dénon-
ciation doit se faire six mois &
l'avance avant la fin de chaque
période de trois ans.

> Il est plus facile de résoudre
un cas d’impayés sur le mar-
ché de lentreprise.

> Un entretien moins coi-
teux du fait que les travaux
dentretien et les travaux de
rénovation sont a la charge
du locataire.

> 1l est aujourd’hui possible
d’investir en direct ou de fa-
con collective, simplement.

SCPI

OU PIERRE PAPIER

Les Sociétés Civiles de Pla-
cement Immobilier sont de-
venues trés populaires au-
prés des épargnants et chefs
dentreprise. Pour la majeure

MONTANT DE LA PLUS-VALUE
SUR CESSION DE PARTS

M Le taux est de 34,5%

Un abattement progressif de
2 a 8% est prévu entre la 5¢ et
30% année.

SURTAXE
2013

La loi de Finance pour 2013 a
mis en place une « surtaxe »
jusqu'au 31/12/2015 pour
les plus-values supérieures &
50 000 euros.
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AVIS D’EXPERT
AUDREY BLANCHARD, DIRECTRICE
DELEGUEE DE BUREAUXLOCAUX/.COM

M

« Aprés une période 2012-2013 au
rafenti, le barométre BureauxLocaux.
com met en lumiére une nouvelle
dynamique dans les recherches
immobiliéres des entreprises. Un signe
que les dirigeants envisagent l'avenir
avec plus d’enthousiasme, un indica-
teur de bon augure pour le marché de
l'immaobilier d'entreprise. »

partie de la population, il est
impossible davoir accés a
Pimmobilier dentreprise, car
ce type de projets est d’une
taille trop importante.

Or dans le cas des SCPI, un
investissement de quelques
milliers deuros est envisa-

geable, le fait est que dans la
majorité des cas, cela repré-
sente bien moins qu'un in-
vestissement locatif direct et
individuel. Une fagon pour
tout un chacun de pouvoir
profiter d’avantages norma-
lement réservés aux profes-
sionnels.

L'IMMOBILIER LOGISTIQUE
SELON ALAIN PANHARD

™ Président du groupe d'immobilier

1,5 milliard en 2013 (1,2 Md en 201

Nord-Pas-de-Calais et de la région
explique-t-il.
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tigue qui porte son nom, Alain Panhard
evoque ce marché qui devrait atteindre

des taux de rendements qui évoluent
entre 7,10 et 8,50% bruts. « Ce sont les
grandes chaines de distribution qui ont
fait bouger le marché cette année, avec
une progression assez remarquable du

logis-

2) avec

Paca. »

Lobjet de ces sociétés est
d’investir dans des biens im-
mobiliers et de les gérer pour
le compte des investisseurs.
Pour la plupart, les SCPI in-
vestissent dans l'immobilier
dentreprise, plus rentable.

Opter pour des parts de SCPI,
Cest :

- Déléguer totalement la
gestion a une société via une
commission de gestion,

- Disposer d’'une bonne sé-
curité en termes de loyers,
car les revenus sont partagés
entre de nombreux locataires,
ce qui minimise le risque no-
tamment par rapport a un
investissement de particulier
qui na qu'un, voire deux ou
trois locataires.

- Le ticket d’entrée se trouve
évidemment moindre que si
lon devait investir seul.

- La rentabilité est intéres-
sante par rapport a4 ce que
Ton peut trouver actuellement
dans d’autres secteurs.

- Il est rassurant d’avoir la
possibilité de revendre ses
actions rapidement en cas de
besoin, ce qui nest pas forcé-
ment le cas avec un bien im-
mobilier. Pas de passage chez
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L'Associatien francaise
des Sociétés de Placement
Immabilier avu le jour en
1975, Elle rassemble les
grands acteurs du secteur.

Le site annonce que plus

de 500000 épargnants
recoivent environ 1 milliard
d’euros de revenus locatifs
annuels, principalement via
les SCPI (www:aspim.fr).

le notaire, ni de délai de vente
de plusieurs mois en cas d’ur-
gence, voici qui est important
dans certains cas.

Emprunter pour optimiser
Etant donné les taux ban-
caires actuels particuliére-
ment bas, il est clair quil faut
emprunter afin de maximiser
le bonus en terme de fiscali-
té. On peut emprunter a 3%
aujourd’hui, hors assurance
ce qui reste inférieur a la ren-
tabilité.

Utiliser largent disponible
pour continuer a investir,
voire pour servir de garantie
a un autre placement est re-
commandé. Payer cash nest
pas recommandé tant que les
taux ne remontent pas de fa-
on significative.

RESISTANCE

A LA CRISE

Limmobilier dans sa globalité
a souffert de la crise en par-
ticulier depuis 2009. Certains
locataires demandent une ré-
vision des loyers a la baisse, et
dans tous les cas, il est diffi-
cile daugmenter leur niveau
comme par le passé, sauf dans
le cas des grands centres com-
merciaux,

Le stock de bureaux et com-
merces vides nest pourtant
pas trop élevé, prouvant
ainsi que ce marché conti-
nue a résister a la crise. Les
revenus nont pas chuté, a la
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CENTRE D’AFFAIRES
ET DE DOMICILIATION

4

FCPl et OPCI : des investissements sans grand risque.

M Pendant le premier semestre 2013, le CA de |a location de bureaux
équipés affichait une progression de 14% & Paris et de 18% en pro-
vince par rapport a la méme période de 2012. 54% des entreprises se
donnent moins de 6 mois pour trouver de nouveaux bureaux (44%
en 2012), mais un nombre important souhaite s'engager 4 plus court
terme que via un bail commercial classique. Les baux précaires, les
sous-locations, ainsi que les centres d'affaires sont donc des solu-

grande satisfaction des sous-
cripteurs. Or étant donné
que ceux-ci sont principale-
ment des personnes qui in-
vestissent pour leur retraite
ou sont déja retraitées, il
est dautant plus important
pour elles de maintenir ce
complément parfois indis-
pensable au maintien de leur
niveau de vie. Cela explique
également la raison pour la-
quelle les parts de SCPI sont
gardées longtemps par les
souscripteurs, minimum de
cinq ans. Cette durée contri-
bue d’ailleurs 2 la stabilité du
marché.

ET LES OPCI ?

Il sagit des Organismes de
Placement Collectif Immobi-
lier. Ce systéme sadresse aux
investisseurs capables de mo-
biliser ensemble 1 4 2 millions
deuros. Le dispositif est iden-
tique au précédent, cest la di-
mension de l'investissement
qui différe. Avec les. OPCI,
la France peut enfin concur-
rencer les grands fonds eu-
ropéens dépargne sur l'im-

mobilier non cété. Certains
seront créés ex nihilo, d’autres
sont le résultat de SCPI trans-
formées.

La création des OCPI inter-
vient dans le but avoué de
développer le marché de cet
immobilier dentreprise non
cOté qui reste relativement
modeste par rapport a Iin-
vestissement immobilier du
logement. Les Frangais ont
mis du temps a s’habituer a
la Bourse, cest également le
cas pour ce type dinvestis-
sement, pourtant sans grand
risque. La croissance est pré-
sente, mais nest pas non plus
spectaculaire.

BULLE IMMOBILIERE
EN VUE ?

Selon certains experts, les prix
de Iimmobilier des surfaces
commerciales a tendance a de
plus en plus se déconnecter de
la valeur économique réelle.
A ce jour, on compte déja 58
projets de plus de 10 000 m?
pour quelques 1,5 millions de
meétres carrés.

tions privilégiées.

Une régulation commence
diailleurs 4 voir le jour, elle est
nécessaire car :

- Les collectivités locales rai-
sonnent plutét en prenant en
compte les créations dem-
plois en jeu ainsi que l'aug-
mentation des recettes et ont
ainsi tendance a pousser a
la délivrance de permis de
construire.

- Les grandes enseignes de la
distribution et de la franchise

souhaitent développer leur
part de marché et il nlest pas
toujours possible de racheter
des concurrents.

Quand on sait qu'il existe un
montant de 10 000 milliards
dépargne des particuliers en
France, faut-il les laisser vi-
voter 4 1 ou 2% ou prendre
des initiatives ? La réponse est
en partie entre les mains du
Gouvernement. l AFE

LIMPACT DE LA REDEVANCE POUR CREATION
DE BUREAUX DU GRAND PARIS

™ Instituée en 1960, cette taxe a été redéfinie en 2011 pour financer

le Grand Paris. Fixée au métre carré, elle différe en fonction de la
zone: il existe trois zones concentriques autour de Paris. Selon Alain
Panhard, la nouvelle assiette pénalise totalement la construction
d'entrepots dans zone médiane obligeant les logisticiens a aller plus
loin. Cela contribue de fait @ augmenter e volume de circulation des
poids lourds de |3 zone périphérique vers la capitale. Un effet pervers
environnemental.
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