lI PLACEMENTS OPCIJ

(+ 14,8 % 2 depuis sa création en
décembre 2008).

Des lancements sont imminents.
A terme, les organismes de place-
mentdans 'immobilier devraient

gatoitemenl comporter au moins
10 % de liquidités, le solde éventuel
(jusqu'a 30 %) peut étre constitué
drautres placements financiers.

Méme si les OPCI ouverts au grand
public sont encore peu nombreux,

ils semblent avoir joué leur role en
capitalisant plus de 11 milliards deuros.

Les OPCI signent le renouveau

de la « pierre-papier »

Mis en place a la fin de I'année
2005, les OPCl viennent
renforcer le dispositif

des placements immobiliers
et concurrencer les SCPI.

a création des organis-

( L mes de placement col-
lectif dans U'immobilier

est un facteur de modernisation
de la place de Paris qui devrait
lui permettre de jouer un rile
acerwen matiere d'investissement
immobilier», cxpliquait Thierry
Breton, ministre de I'Economie,
des Tinances et de I'Industrie
lors de 'exposé des motifs de
l'ordonnance du 13 octobre

4 prépondérance immobiliére
4 capital variable (SPPICV). Si
T'objectif est d’investir majoritai-

Avec les OPCI,
linvestisseur a

le choix entre

une imposition
selon les régles

des revenus fondiers

cation a hauteur de 40 %. Son ratio
d'investissements immobiliers,
inféricur a celul des SCPI (sociélés

2005. En effet, faute d'un véhicule  rement dans 'immobilier —qu'il — ou des revenus civiles de placement immobilier
approprié, une partic importante  opte pour la forme FPI ou SPPICV, ie;tfi?iﬁ’r?"x qui doivent étre investies & 95 %

des immeubles de bureaux et
d'activité implantés en France
sonl détenus par des fonds étran-
gers. Méme si les OPCI ouverts
au grand public sont encore peu
nombreux, ils semblent avoir
joué leur role en capitalisant plus
de 11 milliards d'euros 1, alors
que les SCPI, qui existent depuis
plus de quarante ans, se limitent
a 12 milliards d'curos.

Un cadre juridique

proche des OPCVM

Lenveloppe juridique est lar-
gement inspirée de celle des orga-
nismes de placement collectif en
valeurs mobilicres (OPCVM). Les
OPCI prennent la forme soit de
fonds de placement immobilier
(FPI) soil de sociétés de placement
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POPCldoitcomporter unratio d'au
mains 60 % d’actifs immobiliers—, il
bénéficie toutefois d'une diversifi-

«Un outil de diversification patrimoniale »

«Spécialisés depuis une vingtaine d'années

dans la commercialisation de biens

immobiliers & usage locatif, lincertitude

des marchés financiers nous a orientés vers
de nouveaux produits, dans le but d'arbitrer,
dans le mieux-disant, le patrimoine de nos
clients. Pour [¢pargnant, les avantages des
OPCI sont nombreux: investir dans la pierre,
épargner sans soucis de gestion , constituer

et transmettre son patrimoine, avoir

des revenus réguliers, mutualiser les risques.

LEPOINT DEVUE DU CONSEILLER INDEPENDANT
Evelyne Desserey, fondatrice du groupe Xenyt

en actifs immobiliers), permet
a I'0PCI d’étre beaucoup plus
liquide. Son portefeuille doit obli-

Bordés juridiquement, les OPCl sont gérés par

une saciété de gestion de portefeuille agréée
par I'AMF. Des évaluateurs immobiliers

expertisent régulieérement leurs immeubles
pour déterminer |'actif net, 'épargnant
dispose ainsi d'une information compléte :
prospectus, reporting... et il a le choix entre
deux régimes fiscaux: revenus fonciers ou
capitaux mobiliers. En outre, la suppression

du droit d'enregistrement pour les petits

porteurs offre un attrait supplémentaire.»
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Une répartition des risques
strictement encadrée

Par ailleurs, les OPCI sont soumis
a des regles strictes de répartition
des risques aussi bien pour leurs
actils immoabiliers que financicrs.
La constitution d'un OPCToud'un
compartiment d'OPCI est soumise
al'agrément del'’AMF (Autorité des
marchés financiers). llsne sont pas
cotés en Bourse, De ce fait, ils sont
décorrélés des marchds [Inanciers.
Les fonds de placement immobi-
licr se voient appliquer la fiscalité
lonciere (pour leur partie d'actifs
immobiliers), Landis gue les socié-
tés de placement a prépondérance

immobiliere a capital variable sont
soumises a la fiscalité des revenus
de capitaux mobiliers.

Aujourd'hui, les conseillers
indépendants ont un choix limité
d'OPCI a proposer a leurs clients.
Seuls quelques supports onl été
lancés avec, d'ailleurs, de bonnes
performances: Dynapierre de
SwissLile (+ 7,89 % # de janvier a
septembre 2011), Opsis Patrimoine
de 'UFG (+ 5,81 % @ de septem-
bre 2010 & septembre 2011)
et Tructifrance Immobilier de
Naltixis Managemen! Immobilier

d'ailleurs succéder aux sociélés
civiles de placement immobilier.
A condition toutefois qu'ils par-
viennent a envegistrer de meilleurs
résultats que ces dernieres. Un défi
difficile & relever puisque les SCPI,
qui ont broﬁté pleinement de la
hausse du marché immohilier,
affichent depuis plus de dix ans
des rendements exceplionnels
avec, par exemple, un gain de
11,15 % en 2010, m

Guillaume Toussain
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