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Mettre de Pimmobilier dans s

Pas facile, en ces temps
boursiers troublés, de rester
serein et d’investir en Bourse.
Meéme si les corrections de
marchés sont le bon moment
pour acheter, peu d’épar-
gnants s’y hasardent, tant

ils sont devenus réticents au
risque. Pour preuve, 7 mil-
lions de Francais avaient un
plan d’épargne en actions
(PEA) dans les années 2000,
ils ne sont plus que

4 millions aujourd’hui.
«Mais le PEA ne sert pas seule-
ment a détenir des actions ou
obligations, il constitue une en-
veloppe avantageuse poury lo-
ger de P'immobilier physique »,
alerte Joachim Azan, pré-
sident de Novaxia. Mais pas
n'importe quel immobilier!
«Des investissements qui ne
délivrent aucun loyer et qui sont
réalisés dans le seul but de
dégager des plus-values. » Dans
cet esprit, Joachim Azan fait
ce qu'il appelle du «capi-
tal-développement immobi-
lier»: il transforme des biens
obsoletes et des friches in-
dustrielles achetés avec une
importante décote (40 %) en
immeubles neufs ou refaits a
neuf a usage d’habitation, de
bureaux ou d’hotel revendus
en bloc a des institutionnels
au prix du marché.

«Lorsque nous avons cré¢ la
société il y a onze ans, nous
avons inventé un nouveau
métier », estime-t-il. D’autres
acteurs ont suivi depuis.
Comment ¢a se passe ?
Lépargnant achete des parts
d’un fonds — minimum de
souscription 5 000 euros —
qui servira a acheter des
biens et a les restructurer. Six
ou huit ans plus tard, ces
biens sont revendus, le fonds
est dissous et le produit de la
vente distribué aux souscrip-
teurs, déduction faite des
frais de gestion. La liquidité
nest pas assurée. Linvestis-
seur ne peut pas récupérer
samise avant le terme sauf

Avant-aprés. Novaxia propose aux épargnants des parts dans un fonds qui achéte
des biens a rénover (en bas) et qui seront revendus aprés réhabilitation (en haut).

Les régles du PEA

Pour bénéficier de I'exonéra-
tion d'imp06t sur les plus-
values, il ne faut procéder a
aucun retrait—ce qui
n'empéche pas des arbi-
trages entre différents place-
ments —dans les cinq années
qui suivent la date d’ouver-
ture du PEA. Tout retrait,
quel que soit son montant,
entre la cinquieme et la hui-
tieme année entraine la clo-
ture du plan. Ce n’est qu'au
bout de huit ans de déten-
tion que les retraits sont
libres mais les versements
ne sont alors plus possibles.
Des regles contraignantes
qui supposent de ne pas
avoir besoin de liquidités
rapidement ou, dans un
couple, de détenir deux PEA
afin que le deuxieme puisse
prendre le relais m

événements majeurs (dé-
ces...). Une vraie contrainte.
Quel intérét?

Le souscripteur ne pergoit
pas de revenus fonciers. Son
investissement n’entre donc
pas dans le patrimoine impo-
sable au nouvel impot sur la
fortune immobiliere. S'il in-
vestit dans le cadre du PEA
ou d’'un PEA-PME et qu’il sa-
tisfait a ses conditions (voir
encadré), 1a plus-value réali-
sée est exonérée d'impot sur
le revenu. Elle reste en re-
vanche taxée a 17,2 % au titre
des prélevements sociaux.

«Nous visons une performance
moyenne de 7 % par an»,
déclare Joachim Azan.

Autre produit adjacent: les
fonds fiscaux. L'épargnant
décide d’investir en direct et
de bénéficier de la réduction
d’imp6t sur le revenu de
25% du montant investi.

La durée d’immobilisation
des fonds est la méme, mais
le rendement hors avantage
fiscal est nettement inférieur
«compte tenu des contraintes
liées a ce type de produit ».

1l tourne autour de 2 a3 %
par an m LAURENCE ALLARD

15ans:1,06% 5ans:1,45%
20ans:1,25% 30ans:1,90%
Taux hors assurance pour un trés bon dossier
Pour 100 £ de mensualité,

vous empruntez (assurance comprise) :
15ans:16250 € 25ans: 24221 €
20ans:20585€  30ans: 26266 €
Source: meilleurtaux.com.
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