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placer

ses économies
dans la pierre ne se
limite pas à acquisition
en direct d ' un bien

immobilier ou à l ' achat departs de
sociétés civiles de placement
immobilier (SCPI).
Depuis 2012, les épargnants
françaisamoureux de la pierre
peuvent aussi opter pour le
financementparticipatif . L ' idée est
simple . Par l ' intermédiaire d ' une
plateforme Internet , les
particulierspeuvent participer au finan

cement des fonds propres d ' un

promoteur (construction de
logements)ou d ' un marchand debiens
(achat d ' un ou de plusieurs biens à
rénover dans lebut de lesrevendre
plus chers) . Certaines
plateformes, comme Immovesting ,
proposentaussi aux particuliers
d ' entrer au capital de foncières qui
réalisent des investissements
locatifs(lire pages et21).

UN PLACEMENT ATYPIQUE
« Le crowdfunding immobilier

permet de répondre aux besoins de
diversification des épargnants ,
estime Cyril Benchimol ,
cofondateurd ' Immovesting Il arrive en
complément desproduits d ' épargne
classiques. »Preuve de saréponse
aux attentes des Français , le
financement participatif
immobiliera déjà de nombreux
adeptes.Depuis 2012 , le crowdfunding
immobilier a permis de financer
443 projets ,soit plus de 192,5
millionsd ' euros collectés (voir
infographie ci-contre).
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Cet investissement « décolle
vraimentdepuis 2015 », observe
Thomas Bostock ,directeur
DéveloppementIle-de-France et Nord-
Immobilier de Wiseed .Et l ' année
2017 a été marquante . Selon
KPMG , le crowdfunding
immobilierreprésente plus de 40%% de la
collecte totale du financement

participatif «La barre des100
millionsd 'euroscollectésaétédépassée,
indique Jérémie Benmoussa ,
directeur général de Fundimmo.
En 2014, lecrowdfunding
immobilierne drainait que 10 millions
d ' euros.»

RENDEMENTS ÉLEVÉS

La raison de cet engouement ?
Une promesse de rendements très

alléchante ,de près de 10 %%par an,
tout de même !La demande est si
forte que « lesplateformes
commencentà être confrontées à un
problème:trouver suffisamment de
porteurs de projets pour y
répondre»,selon Laurent Allmayer ,
fondateurdeHellocrowdfunding.
Mais « attention à nepas aller
uniquementvers l

'

appât dugain» ,met
en garde Vincent Sillègue ,
cofondateur de Koregraf ,
ex-Crowdfundingimmo . Ce
placementétant risqué , il faut s'

assurer,avant tout ,de la fiabilité de la
plateforme , de l '

opérateur et du
projet proposé (lire ci-dessous).
Aussi, les plateformes actives
uniquementsur le financement des
fonds propres de promoteurs
pourraient , à tenue , se retrouver

endifficulté .« Lapromotion estune
activité cyclique et,si la conjoncture
actuelle estplutôt favorable ,cela n' a
pas toujours été le cas », rappelle
Cyril Benchimol . Dès lors , pour
survivre en cas de retournement
de marché , « le crowdfunding
immobilier devrait sediversifier en
finançant plus d '

opérations de
marchandsdebiensà l ' avenir par
exemple», anticipe Quentin Romet ,
cofondateur deHomunity.
En tout cas , le succès du
crowdfiinding immobilier n' est pas
près de se démentir . En cause ,
notamment , la nouvelle donne
fiscale,qui devrait accélérer la
collecte, cesprochaines années (voir
encadrépage20). -S . AS.

Depuis 2012, le crowdfunding Immobilier , c' est .. .

Chiffresà fin janvier 2018 relevésauprès de23 plateformes

443
projetsfinancés

(dont220 e 2017),soit
192 ,5 ME cul lectés

137
projets remboursés

(dont83 en2017), soit
49 ,8 ME reversés

10000

unedurée
deprojetmoyenne

del5 mois
tauxde rendement
annuelmoyen

de9
untauxde défaut

de e33

Sources Funemmo

L 'EXPERTISE

Bien s' informer avant
de se lancer
CLAIRE CASTANET AUTORITÉ DES MARCHÉS

FINANCIERS /

rectricedesrelat]onsaec épargnants

Comment lecrowdfunding immobilier est-il
régulé ?
Ilexisteunecinquantaine deplateformes de
crowdfunding sousforme de titres ,aujourd

' hui.
Certainessont positionnéesuniquement sur l '

immobilier.Sinon, lagrande majorité d ' entre elles a
développéune activité de financement participatif
de l ' immobilier encomplément de leur offre de
base. Pourjustifier l' exercicede leur activité , les
plateformes doivent disposerd' un statut de
conseiller en investissementparticipatif (CIP)par
inscription auprèsde l' Orias, régulé par l '

Enamont de leur immatriculation , nous vérifions la
capacité desacteurs à respecter lesrègles qui leur
incombent et leurscompétences pour gérer cette
activité. Laplateforme peut,sinon, opter pour le
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statut deprestataire deservices d' investissement
(PSI).Dansce cas, elle doit être agrééepar

' ACPR.
Quelles sont les bonnes pratiques pour investir via
le financement participatif ?
Entant qu' investisseur particulier, onsetrouve au
début de la chaînede financement .Onsupporte
donc des risques importants . Il faut être un
épargnantaverti, qui s' informe correctement . Il faut
évidemment vérifier que laplateforme est bien
immatriculée CIPou agrééePSI. Unlabel«
Plateformede financement participatif régulée par les
autorités françaises» apposésur lesite de la
plateformeest un bon repèrepour le particulier afinde
s' enassurer. Ensuite, il faut sefaire sa propre idée
sur le porteur de projet ,d

' autant quece dernier
a descaractéristiquesqui lui sont propres.

Commepour tout investissement immobilier, il faut
bien analyser l '

emplacement : quelle est l ' économie
de laville ? Dansle casd' uneopération de marchand
de biens,quelssont lesprix immobiliers affichés ?
Certaines plateformes pourraient bientôt se
lancer dans le crowdfunding locatif . Qu' est-ce que
cette nouvelle activité impliquerait ?
Il s' agirait d' investir, seul ouà plusieurs, dansun
immeuble pour le mettre ensuite en location.
Dansce cas, on dépasseraitl

' investissementsur le
court terme, et les plateformes se positionneraient
plutôt sur de la gestion dans ladurée.Cetteactivité
leur demanderait unsavoir-faire et des
compétencessupplémentaires, caractéristiqueshabituelles de
la gestion d' actifs. Il s' agira aussi de faire très
attentionà la liquidité de cetype d ' investissement.

Une opération dans le détail
Le crowdrunding permet le plus souvent de financer une partie des fonds propres d ' un promoteur A la sortie , les
investisseurs récupèrent leur mise initiale , accompagnée d ' intérêts . Mais ce n' est pas sans risques.

Soutien

financier à des
promoteurs ,
financementd'

opérations de
marchands de biens

(achat puis rénovation d ' un ou
de plusieursbiens, afin de
réaliserune plus-value àla revente) ,
investissement locatif via une
participation dans le capital de
foncières ... Le crowdf-unding
immobilier offre plusieurs
possibilités, aux modesde
fonctionnementdifférents ,pour investir
dansla pierre.

AIDE BANCAIRE
AUX PROMOTEURS
La plus répandue reste l ' aide à
un projet de promoteur
immobilier(voir fiches page20) . «A
l ' imaged ' un particulier qui veut
acheter un logement, la banque
demande un certain apport au
promoteur avant de lui octroyer
un crédit pour qu' il finance son
projet », explique Jérémie
Benmoussa, directeur général de
Fundimmo . Pour le promoteur ,
le crowdfunding permet de
financer une partie de ses fonds
propres en empruntant à des
particuliers via une plate-forme
qui serémunérera en lui
facturantl ' équivalent de «frais
d' entrée» détaille Cyril
Benchimol, cofondateur d '

Immovesting.

Gage de sécurité , pour qu' une
plate-forme accepte le projet
d ' un promoteur , « il faut que la
banque l' ait validé , que 50 %% du
programmesoient
précommercialiséset quelepermisdeconstruire
soit purgé », indique Quentin
Romet , cofondateur d'

HomunityAvant de proposer le projet
sur leur site Internet ,les
platesformesréalisent aussi un audit
du promoteur et de l' opération.
«Nous avons un devoir, insiste

Thomas Bostock, directeur du
développement immobilier
11ede-Franceet Nord de Wiseed :
abaisserleplus possiblele tauxde
défaut, ensélectionnant
correctementles dossiers et en restant
attentifs aux évolutions du
marchéimmobilier »
A la suite de la levée de fonds
«l'

argentcollectéesttransférévers
le promoteur , qui peut ensuite
débloquerson crédit bancaire et
lancer le projet» , poursuit-il.
L'

opérateur vend alors en état
futur d' achèvement (Vefa) les
50%% de son programme qui
n' étaient pas
pré-commercialiséset lance la construction (voir
infographieci-dessous).
Si la livraison ne prend pas trop
deretard ,la duréedevie du
projetpeut être de douze à
vingtquatremois. Unefois l' opération

terminée , le promoteur
rembourseàla plate-forme le
montantinitialement prêté avecles
intérêts , qui sont ensuite
reversésintégralement aux
crowdfunders(lesparticuliers) .

GAREAUX RISQUES
DE DÉFAUT
Mais le financement participatif
immobilier n' est pas dénué de
risques. «Il s' agit d' unplacement

prévient Cyril
Benchimol. Le particulier ne peut
donc pas récupérer sa mise
avant la fin du projet . Surtout , si
le promoteur est défaillant
(faillite de la société mère ,
retard dans la livraison ...) , le
crowdfimderrisque de perdre sa
mise initiale.
Heureusement pour les
investisseurs, cette situation ne s' est
présentée qu' une fois en cinq
ans, dansun contexteimmobilier
favorableil estvrai.
Début janvier 2017, la société
mère du promoteur Terlat fait

faillite . Or six projets de cet
opérateur sont financésviales
plates-formesAnaxago (
quatre)et Wiseed (deux) .
«VViseedest parvenue à en
rembourserun, signale
LaurentAltmayer , fondateur de
l ' agrégateur de projets
Hellocrowdfunding . Pour le
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deuxième , les particuliers ont
essuyéuneperte totale en
capital» Du côté d Anaxago , deux
projets ont été abandonnés.

Pour les deux autres , la
plateformea pris la casquette de
promoteur, en gérant le chantier et
la fin de la commercialisation ,
afin de rembourser les
investisseurs.
Le cas Terlat est donc
éloquent: « Il faut diversifier ses

investissements en matière de
projets et d ' emplacement» ,
conseille Joachim Dupont ,
cofondateur d ' Anaxago . Pour
réduire au minimum le risque ,
il vaut mieux placer de petits
montants dans différentes
opérationset

Pour réduire
au minimum les

risques, il faut
diversifier ses
investissementsen
matière de projets
et d'

emplacement)
Joachim Dupont , cofondateur
dAnaxago

FISCALITÉ

Un régime favorable
Dans quasiment tous lescas, les investissements

encrowdfunding immobilier par lesparticuliers
sont faits enobligations ouenactions, précise
Laurent Altmayer, fondateur de laplate-forme
Hellocrowdfunding .L ' intérêt ,dans ledeuxième cas,
est notainment depouvoir lesintégrer dans un
PEA.» Lesrevenusgénéréspar un tel placement
sont donc logiquement imposésclanslacatégorie
desplus-valuesde valeurs mobilières.
A cetitre , lesgainsacquisavant le lerjanvier 2018

sont soumis aubarème progressif de l '

impôt sur le
revenu et aux prélèvements sociaux,sauf s' ils sont
logésdans le P .Toutefois ,si vouspercevezmoins
de2. 000Euro d intérêts ,vouspouvezopter pour un
prélèvement forfaitaire libératoire de 24%%.
Lesgainsacquisdepuis lee janvier 2018,eux,
bénéficient de la nouvelle législation fiscale ,donc
du prélèvement forfaitaire unique ( PFU)à 30%% ,
cequi est souvent plus avantageux (lire le dernier
numéro d Invimtir). Contrairement ace que l on
pourrait croire ,cet actif n' entre pasdans l ' assiette
taxable à l impôt sur la fortune immobilière ( ,
àmoins dedétenir plus 10%% d actionsd unemême
société. - .

Le mode de fonctionnement en six étapes

Après validation du projet
par la banque du promoteur

LE PARTICULIER
via

le crowdfunding
ier*

La plate-forme
reverse le montant total
(rendement 9 %%

en moyenne)

REMBOURSEMENT
de la mise initiale
plus les intérêts

PLATE-FORME
DECROWDFUNDING

:

* Ticket d ' entrée : 1.000 Euro.

PROM OTEUR

VENTE
en état futur
d achèvement

CONSTRUCTION
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TOUR D' HORIZON

Les principales plateformes à la loupe

Si
la grande majorité des plateformes de ilions financement des fonds marchruids aussiproposéss, simale Laurent fondateur Dans tous ks cas, quasi-totalité des platefonnes

crondfunding immobilier proposent unique- debiens,participation au defoncières . de Hellocrowdfitnding Ainsi , il apeu ,Immovesting permet d 'accéder financement d '

projet avec
ment de participer aufinancemerrt des fonds « tefinuncementparticipanf positionne neipale- a proposé de participer au financement d ' uneopéra- un ' entrée de ,pour un raux de

rendepropresdepromoteurs immobiliers ,certaines met- ment sur du résidentiel mais d 'autres typesdeprojets, don de marchand de biens dans la rénovation d ' un ment annuel moyen attrayant ,puisque situé entre
tent la disposition des particuliers d autres opéra- concernantdes des ,deshôtelssont hôtel situé tout près desChamps-Elysées. 9 %%et10 %%.

ANAXAGO
Type de projets financés * :

Promotion Opérations de marchands de biens

(achat-réhabilitation-revente)

Ticket d
' entrée

minimum

1 . 000Euro

Ticket
moyen
7. 000Euro

Rendement

annuel
moyen servi

Entre 8%%
et 12%%

Nombre
de projets
financés

100

Nombre
de projets

remboursés

25

. n ago est prPsent autres secteurs.

IMMOVESTING
Type de projets financés :

Promotion Opérations de marchands de biens
Investissement locatif viaune participation au capital de ciéres

Ticket d
'

entrée
minimum

de 1. 000Euro à 5 .000 et

Ticket moyen

de 10 .000
à 15 . 000Euro

Rendement
annuel

moyen servi

9%%

Nombre
de projets
financés

12

Nombre
de projets

FUNDIMMO
Type de projets financés :Prom

Ticket d
' entrée

minimum

1 . 000Euro

Ticket
moyen
8 . 000

Rendement
annuel

moyen servi

9 ,9 %%

Nombre
de projets
financés

32

Nombre
de projets

remboursés

12

KOREGRAF
Type de projets financés :

Promotion

Ticket d
'

entrée
minimum
2. 000Euro

Ticket moyen
de 8 . 600
à 9 . 700 Euro(

Rendement
annuel

moyen servi

9%%

Nombre
de projets
financés

20

Nombre
de projets

remboursés

11

HOMUNITY
Type de projets financés:

Promotion

Ticket d
' entrée

minimum

1 . 000Euro

Ticket
moyen
5 .000

Rendement

annuel
moyen servi

9,2%%

Nombre
de projets
financés

31

Nombre
de projets

remboursés

5

WISEED
Type de projets financés :

Promotion Opérations de marchands de biens
Investissement locatif via uneparticipaton au capital de foncières

Ticket d
' entrée

minimum
100Euro

Ticket
moyen
2 .000Euro

Rendement
annuel

moyen servi

9 ,1%%

Nombre

de projets
financés

135

Nombre
de projets

remboursés

plus de 50

,nlquement . ne ans prEsert dans
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