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Le risqgue
aux PME

se redulre

vec un bond de
78% surun an des
préts accordés, le
secteur du crédit
rémunéré aux
PME ne ralentit
pas. Malgré le risque de faillite de
ces entreprises qui, lorsqu'il seréa-
lise, rabote, voire annule le rende-
ment promis. 2017 aura ainsivu le
premier défaut d'un promoteur
immobilier, sur un montage censé
nedurer que dix-huitmois... Pasde
panique toutefois: a condition de
bien choisir I'intermédiaire, et de
diversifier la mise sur plusieurs di-
zaines de dossiers, vous devriezob-
tenirun rendement supérieur a 6%.

S Prét

aux PME
Rentabilité: de

4 a12% avant impots

Perte potentielle: jusqu’a
100% de la mise initiale

Durée: de 2 moisa 7 ans

La rentabilité réelle du prét aux
PME? Plutét difficile & déterminer

Tous droits réservés a I'éditeur

jusqu’ici, méme si les plates-
formes étaient légalement obli-
gées d'indiquer le taux de défaut
enregistré. Voila pourquoi les
intermédiaires viennent de s’en-
gager a communiquer le taux de
rendement interne (TRI) de leurs
crédits, année aprés année, capital
en défaut déduit. Parmi les bons
éleves, signalons Credit.fr (8,5%
depuis 2015), Bolden (7%) et
WeShareBonds (6,8%, sur deux
ans toutefois). Le leader Lendix
affiche 6,4%, contre un décevant
3,7% pour le précurseur Unilend,
dii a des premiéres années catas-
trophiques (-0,01% en 2013-
2014). Bien mieux donc que les
estimations alarmistes d'une
étude de I'UFC-Que choisir de
mars dernier, variant de 0,33 a
1,6% netd’imp6t. Utile pour juger
de la compétence d'une plate-
forme, cette statistique doit étre
retenue surla duréela pluslongue
possible, le défaut n'intervenant
souvent qu'un a deuxans aprés le
début du prét. Ce risque de faillite
devrait d'ailleurs se réduire,

aAu prét
evralt

LE COMPARATIF DETAILLE DE

Mise
Rendement
mggl"%aele annuel promis,
éu prét) net de frais

Plate-forme

Anaxago (chanog 36 molS) 8 -’iD'I?‘%
Fundimmo (JEOE? f 2?;“;1?3155) 7 apﬁz%
immocratie  1900,8U108, 10 Peose
Immovesting (r.;leo(-? e‘? 36 mois) 7 énlez%
LG O bk 8 apfz%
Raizers “}f 10 3058“,1'-'.‘3?5) 6 aD '[92%
Wiseed {dg %oa 36 mors) 7 anfz%

(*) Sur les sommes prétées par le particulier. Le plus souvent, fes acheteurs
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avec Capital.fr

Cofondateur de la

JOACHIM DUPONT

plate-forme Anaxago

Grace au PFU,
le rendement
net moyen

de ces préts
aux promoteurs
avoisinera

7% par an.”

SEPT PLATES-FORMES DE FINANCEMENT IMMOBILIER

Obligations
et actions
(500000 euros)

Obligations
(345000 euros)

Obligations
(160 000 euros)

Obligations
et actions
(420000 euros)

Obligations
(300000 euros)

Obligations
(300000 euros)

Obligations
(425400 euros)
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De
0a5%
(0%)

De
0abs%
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(0%)

Aucuns
(0%)

Aucuns
(2,7%)

L’avis de Capital

La plate-forme tente de récupérer |'argent
de plusieurs projets en difficulté, initiés par
le promoteur Terlat. Attention & l'important
taux de retard, qui rabote le rendement.

Le taux moyen de remunération, de 10.2% ici,
est conforme a la moyenne, et la moitié des
projets financés concerne des actifs tertiaires
(locaux d'activité, bureaux, etc.).

Pour les audacieux: cette plate-forme vise
de forts rendements, sur des durées courtes,
servis par exemple par des opérations

de division parcellaire. Frais élevés,

Ce nouvel arrivant finance aussi bien du
résidentiel classique que des logements
sociaux ou des actifs commerciaux. Attention,
des frais peuvent étre préleveés a l'investisseur.

Ce précurseur, basé a Toulouse, et qui
compte Bouygues Immobilier au rang de
ses actionnaires, affiche des performances
réguliéres et pour I'heure sans accroc.

Particularité de ce nouveau venu sur le
secteur: il propose quelques opérations
en rénovation. En cas d'échec du montage,
la revente de l'actif limitera les pertes.

Le leader du secteur a enregistré un premier
défaut, sur un des projets initiés par Terlat.
Mais il permet de facilement diversifier

la mise, grace au faible ticket d'entrée exige.

d'obligations ne supportent aucuns frais, & 'inverse des investisseurs en actions.

Tous droits réservés a I'éditeur

DAMIEN GRENON POUR CAPITAL

PAR MORGANE REMY

d'abord parce que l'économie
francaise se redresse, mais aussi
grice a la consolidation du sec-
teur. Rien qu'en 2017, La Banque
postale a ainsi repris Lendopolis,
tandis que le fonds Tikehau rache-
tait Credit.fr. «Des investisseurs
institutionnels se joindront désor-
mais a nos clients particuliers pour
préter, ce qui est rassurant», ex-
plique Thomas de Bourayne, fon-
dateur de Credit.fr. A noter: a coté
du prét rémunéré, plafonné a
2000 euros par projet, se déve-
loppent les «minibons», sortes de
titres de créances sans plafond.
FISCALITE Qu'il s'agisse de
prét remunéré ou de mini-
bon, identique a celle des
comptes sur livret (lire

page 10). En cas de défaut
de remboursement, la perte
en capital est deductible,

au titre de I'impot sur

le revenu, des intéréts de
préts percus par ailleurs au
cours de I'année et des cing
années suivantes, dans la li-
mite de 8 000 euros par an.

-5 Financement

¢ immobilier
Rentabilité: de 6 a 15% brut
Perte potentielle: jusqu’a
100% de la mise initiale

Durée: de 2 mois a 3 ans

Alui seul, ce type de prét s'est ar-
rogé 29% du total des finance-
ments participatifs consentis au
premier semestre 2017. [l faut dire
que ce placement, consistant &
confier aux promoteurs une part
des fonds nécessaires au lance-
ment de programmes, sert 10% de
rendement, pour un blocage de
deux ans environ. «Pas étonnant,
les professionnels négociant géné-
ralementune marge de 15%», note
Mowgli Frere, président de la
plate-forme Immocratie. On sait
pourtant depuis cette année
qu'une faillite peut survenir, avec
le défaut du groupe Terlat, promo-
teur du Sud-Est qui avait em-
prunté a la fois sur Wiseed et
Anaxago. Sa liquidation judiciaire
aura provoqué une perte seche de
2500 euros en moyenne pour pres
de 200 épargnants d'un des
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montages de Wiseed, financé en
obligations. Chez Anaxago, les
opérations, réalisées en actions via
une société civile de construction
vente (SCCV), ne seraient pas
concernées par la liquidation.
Reste que les investisseurs n'ont
toujours pas récupéré leurs billes.
FISCALITE Dans le cas

d' oblagations. identique

a celles des comptes sur
livrets (lire page 10). Dans

le cas d’'une SCCV, iden-
tigue a celle des actions
francaises (lire page 25).

Financement
d’énergies vertes
Rentabilité: de 4 a3 7%
avant impots
Perte potentielle: jusqu’a
100% de la mise initiale

Durée:de2ab5ans

Voila le placement idéal pour
concilier rentabilité et éthique:
proposé par des plates-formes
comme Lendosphere, Enerfip ou
Lumo, ce type de prét permet de
financer l'installation de parcs
éoliens ou solaires. «Cet aspect
m'a séduite et j'ai investi, depuis
fin 2014, pour 2136 euros issus
d'un héritage, dans 24 projets au
totab», explique Fanny Destombes,
qui devrait recevoir a terme
2400 euros. Soit 12% de gain. 11
faut s’attendre a ce que ce seg-
ment, encore épargné par les

ve donc amoindrl, &

LL:"E“

i ramener la pe

Tous droits réservés a I'éditeur

» DE RENDEMENT (SUITE)

défauts de paiement, se déve-
loppe fortementen 2018: laloi de
transition énergétique prévoit
qu'un meilleur tarif d'achat de
l'électricité soit octroyé aux opéra-
teurs ayant convaincu au moins
vingt particuliers d'apporter leur
financement. Plus nombreux, les
projets devraient également rap-
porter davantage, en tout cas aux
riverains concernés. « Une prime
a la proximité est de plus en plus
souvent octroyée », confirme
Laure Verhaeghe, cofondatrice de
Lendosphere. Bonus possible:
de 1 a2 points de rendement.
FISCALITE Identique a celle
des préts aux PME ou des
obligations immobilieres.

;}_Gira rdin

industriel
Rentabilité: de 10 3 15%
Perte potentielle:
supérieure a la mise initiale
Durée: 5 ans

Ici aussi, il s'agit d'aider des PME,
basées en Outre-mer, en leur
louant du matériel (tracteurs,
grues, efc.). Lintérét du placement
ne réside ni dans les revenus
(nuls), nidanslarevente del'équi-
pement (a l'euro symbolique),
mais dans le bonus fiscal octroyé,
calculé sur le montant global de
l'opération, nécessitant souvent
un emprunt. Il suffit ainsi d’in-
jecter, en débutd’année, 10000 eu-
ros pour décrocher, 'année
d’aprées, une réduction d'impdts
de 11500 euros. Soit 15% derende-
ment. Ce genre de montage reste
toutefois risqué. Le locataire n'ex-
ploite pas 'équipement de ma-
niére continue ? Le fisc peut re-
prendre l'avantage. Un accident
survient avec le matériel dontvous
étes propriétaire ? Votre responsa-
b111te peut étre enga ée. Vuﬂi

ties, a commencer par la respon-

sabilité civile en cas d'accident,
mais aussi la garantie chapeau.
Lesrécents ouragans ayantravagé
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les Antilles ont montré l'intérét de
ces sécurités, méme si elles
rognent de 2 a 3 points le rende-
ment. «Dans un tel cas de force
majeure, le risque de requalifica-
tion est toutefois minimen», assure
Mélanie Kabla, directrice com-
merciale d'Ecofip.

FISCALITE La réduction
d'impbts représente 44%

du montage en plein droit
(34% des montages avec
agrément de Bercy), dans la
limite d'un plafonnement de
18 000 euros. Mais, comme
|'avantage fiscal n'est

retenu qu'aprés déduction
de la part retrocedée a
I'exploitant, il peut grimper

a 40909 euros en plein droit
(52941 avec agrément).

Girardin
HLM
Rentabilité: de 10 a 12%

Perte potentielle:
supérieure a la mise initiale

Durée: 5 ans

Les pouvoirs publics ont décidé
d’éteindre peua peu cette niche, en
forcant les opérateurs concernés
(des sociétés HLM en Outre-mer)
a recourir a un crédit d'impots,
versé par |'Etat. Proscrit dans les
DOM (Réunion, Guadeloupe,
Martinique...) des2018, le Girardin
HLM ne survivra dans les COM
que Juqqu 'en2020.« 9: mdmam

ballleurs sociaux qul y sont actifs
ayantlamain, larentabilité d atten-
dre des montages devrait baisser.
FISCALITE: La réduction
d'impots représente 30% du
montage, dans la limite d'un
plafonnement specifique

de 18 000 euros par an. Mais,
comme le bonus fiscal n'est
retenu qu'aprés déduction
de la part rétrocédée a la
société HLM, celui-ci peut
grimper a 60000 euros.
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