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Batir un patrimoine
brique par brique

I.'immobilier [ractionné permel d'investir
dans la pierre a partir de 100 euros. Un placement
prometteur, a condition d’¢tre vigilant.

PAR MORGANE REMY

nvestir dans les murs du restau-
rant Les Enfants rouges, a
Montpellier, & deux pas de la
place Castellane, avecunrende-
ment locatif de 6,5 % net de
frais...deés100 eurosseulement :
voici ce que propose actuellement
Tantiem,unejeune fintech. Concrétement,
vous pouvez financer I’achat de ce
bien sous forme d’obligations, des titres
de créances qui vous donnent le droit de
percevoir une quote-part des loyers.
A l'échéance, au moment de la revente,
vous étes supposé retrouver votre capital,
voireréaliser une plus-value. Cetype d’in-
vestissement s’appelle de 'immobilier
fractionné. Il visedesactifs trésrentables,
comme des locaux commerciaux ou des
immeublesentiers. Etils’ouvre aux parti-
culiers via de nouveaux acteursen ligne :
Blocshare, Bloks, Bricks, Meute Invest,
Oben, Streal...
L'immobilier fractionné vous permet
de constituer votre propre portefeuille, en
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sélectionnant les biens de votre choix
parmi ceux proposés a l'investissement
pourquelques centainesd’eurosachaque
fois. Maiscesderniersrestentla propriété
d’une filiale de la plateforme, qui les gére
pourvous. « Leticket moyen de nosinves-
tisseurs est de 1300 euros par dossier et
45 % d’entre eux avaient déja misé sur un
autre projet », explique Clément Renault,
dirigeant de Meute Invest. Une fois les
fondslevés,’'achatse fait comptant. Dans
un contexte de recul des crédits immobi-
liers, cette singularité offre une marge de
négociation forte al'achat.
Danslaplupart desopérations, lesren-
dementsannuelscibles sont comprisentre
4 et 8 % netdefrais pendanthuitadixans,
jusqu’a la revente. « Nous cherchons des
niveaux plusélevés quelessociétésciviles
de placement immobilier (SCPI), avec
des perles rares inaccessibles au grand
public », explique Louis Dutheil, cofonda-
teur de Streal, qui mise surI’hébergement
hételier de courte durée a Paris. Vous

bénéficiez en outre de deux avantages fis-
caux. Déja, vous étes imposés alaflat tax
de 30 %, contrairement aux revenus fon-
ciers taxables au bareme progressif. En
outre, lavaleur decetimmobiliern’est pas
comprise dans 'assiette de I'imp6t sur la
fortune immobiliere (IFI).

Attractif, ce nouveau type d’investisse-
ment doit tout de méme étre manié avec
précaution. « Déja, il vous faudra déjouer
lesarnaques, estime Thomas Penet, cofon-
dateur de Tantiem. Pour cela, vérifiez que
laplateformeestdomiciliéeen France, que
vousbénéficiezd une hypotheque de pre-
mierrangaveclapossibilité desaisirlebien
en cas de défaut de paiement pour limiter
les dégits et, bien sfir, étudiez les docu-
mentsfournissurl’investissement auquel
vous consentez. » A ce titre, Autorité des
marcheésfinanciersamisengarde le public
« contre certaines plateformes proposant
d’investir sous forme de royalties », qui
n'offrent pas les mémes garanties juri-
diquesalépargnant.

Une fois ce travail effectué, gardez a
I'espritquelesrendementsaffichés parles
plateformes sont indicatifs et qu’aucune
garantie n’est fournie en cas de vacance :
vous étes seul d endosser cerisque. « Il est
alors essentiel de vérifier la qualité de
I'équipe dirigeanteetdecelleencharge du
repérage des biens », estime Lauren
Dannay, cofondatrice de Bloks. Faute
d’historique dans ce nouveau secteur, cet
examen n'est pasaisé. Enfin, les différents
acteurs ne se sont pasencore accordés sur
la maniere de calculer les rendements et
les commissions prélevées a I'entrée, et
pour la gestion. Chacun procéde a sa
maniére, rendant la comparaison des
offres ardue, pour ne pas dire impossible.

Parailleurs, vous vous engagezsur une
longue période. Si vous avez besoin de
récuperer votre argent avant, il vous fau-
dratrouverun acquéreur par vous-méme
et consentir une sérieuse décote. Si vous
pouvez patienter, vous pouvezespérer une
valorisation du bien. Mais, pour étre
gagnant, celle-ci devra étre conséquente.
Eneffet, les frais d’entrée incluent les frais
denotaires maisaussilescommissionsdes
plateformes qui représentent parfois
jusqu’a10 % dela valeur totale du projet.
Enfin, il ne faut pas négliger le risque que,
pendant la durée du projet, certaines de
ces start-up disparaissent purement et
simplement. ¥*
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