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Certains contrats d’assurance-vie tentent de revisiter
le mécanisme du viager, en proposant @ leurs clients
d'investir sur de Iimmobilier en viager de maniére
mutualisée et sans aléa sur le prix a payer. Il existe
peu d’offres sur ce créneau : seules deux Sociétés
civiles immobilieres le permettent.

Il s‘agit de Viagénérations, piloté par Turgot AM
depuis 2017, et Silver Avenir de la société de gestion
Arkéa IS, lancé en 2020. Concretement, les gérants
de ces fonds acquierent la pleine propriété des
biens ef laissent aux occupants un droit d'usage et
d’habitation, ou achétent la nue-propriété, laissant
['usufruit viager aux seniors.

L'objectif de performance de ces fonds est de 'ordre
de 5% par an et provient surtout du différentiel entre
le prix payé et la valeur du bien @ la revente au décés
du propriétaire. Ces placements sont bien évidemment
sensibles @ I'évolution des prix du marché immobilier
résidentiel et a la qualité des biens sélectionnés par
les fonds.


https://www.boursorama.com/bourse/actualites/turgot-am-son-fonds-viager-termine-l-annee-2020-avec-un-encours-de-141-7-millions-d-euros-774741b268f2aae920651f2e44452688
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Investir dans le viager « nouvelle génération »

OUBLIEZ LES PONCIFS sur le viager et
I'image de I'investisseur guettant la mort
de l'occupant du logement dans l'espoir de
faire une bonne affaire. Il est aujourd’hui
possible d'investir dans de I'immobilier en
viager de maniére mutualisée et sans aléa
sur le prix a payer. Tout en se donnant
bonne conscience, puisque ce dispositif
permet aux seniors de monétiser leur pa-
trimoine, et ainsi de vivre plus longtemps
chez eux. Deux sociétés civiles immobilie-
res (SCI) jouent cette carte, affichant un
objectif de performance de l'ordre de 5 %
par an. Créé en 2017, Viagénérations, piloté
par Turgot AM, est le premier fonds a s'étre
aventuré sur ce créneau. A 1'été 2020, la so-
ciété de gestion Arkéa IS a lancé une straté-
gie identique, dénommée Silver Avenir.
Les gérants de ces fonds acquiérent soit
la pleine propriété des biens et laissent aux
occupants un droit d'usage et d’habitation,
soit ils n'en achétent que la nue-propriété,
laissant T'usufruit viager aux seniors.
Le prix inclut une décote liée au fait que le
logement ne sera pas disponible avant de
longues années. «Elle correspond aux
loyers précomptés davance selon lespé-
rance de vie des vendeurs », explique Char-
lotte Evanguelidis, gérante de Silver Avenir.

En moyenne, dans le portefeuille de Viagé-
nérations, les occupants ont une espé-
rance de vie statistique de 10,6 ans, et la dé-
cote s'éleve a 38 %.

Investir sur de nombreux biens permet
delimiterI'aléa de la durée de vie réelle des
occupants. « Pris isolément, un senior peut
étre amené a vivre plus longtemps, mais
sur I'ensemble du portefeuille, la réalité con-
verge statistiquement vers la moyenne»,
constate Thibault Corvaisier, directeur de
la gestion immobiliére chez Turgot AM.

Sans incertitude sur le prix

Spécificité de ces produits, contrairement
au viager classique: le prix est réglé en
une fois, I'acheteur n'a pas a verser de
rente a vie a l'occupant. « Nous avons sorti
'idée de pari sur la mort liée a la rente»,
souligne Thibault Corvaisier. Et éliminé,
dong, I'incertitude financiére sur le prix
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vraiment payé.

Le marché est aujourd’hui trés concentré
sur Paris, I'lle-de-France et la Provence-Al-
pes-Cote d’Azur, ot le viager est le plus ré-
pandu. Mais les SCI tentent d’élargir leur
champ d’action. « Nous essayons de nous
positionner sur d'autres villes de plus de
30000 habitants économiquement dyna-

miques, comme Bordeaux, Lille ou Nantes »,
indique M. Corvaisier. L'approche est plus
large chez Arkéa: «Notre objectif est de
limiter la part de Paris et de sa région a
moins de 50 % de notre portefeuille. De plus,
nous ciblons les emplacements selon ce que
recherchent les acquéreurs. Actuellement
par exemple, ils favorisent les maisons a
vingt ou trente minutes de Lyon davantage
que les appartements en plein centre », dé-
taille M™e Evanguelidis.

La performance de ces fonds provient
surtout du différentiel entre le prix payé et
la valeur du bien, qui pourra étre revendu
au décés ou au départ de ses occupants.
Ils sont aussi sensibles a I'évolution des
prix sur le marché immobilier résidentiel.
Viagénérations a largement rempli ses ob-
jectifs pour le moment avec une perfor-
mance de 6,42 % en 2018, 6,73 % en 2019 et
6,81 % en 2020 (brut de frais).

Ces fonds sont accessibles via l'assuran-
ce-vie. Viagénérations est référencé par
Ageas, Apicil et, depuis fin 2020, Swiss Life
assurance et patrimoine. Silver Avenir est
disponible dans les contrats patrimoniaux
du Crédit mutuel Arkéa et dans les envelop-
pes de Suravenir distribuées par des tiers. @

AURELIE FARDEAU
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des logements régis par la loi de 1948,
situés principalement a Paris et en
région parisienne. Cette SCPI de capi-
talisation achéte des actifs avec une
décote pouvant arreindre 30 & 45 % de
la valeur des biens. Moyennant une
rentabilité trés faible, elle dégage de
belles plus-values lors du départ des
locataires ou en cas de revente de ces
biens. En 2020, elle a éré revalorisée
de 4 %. Compte tenu de la rareté des
logements régis par la loi de 1948, cette
SCPI se diversifie sur 'achat en nue-
propriété des logements sociaux.
Créée en 2014 par Primonial,
Patrimmo Croissance investit surtout
dans la nue-propriété de logements
sociaux et intermédiaires. Misant sur
des plus-values lors du retour de la
pleine propriété de ces actifs, cette
SCPI de capitalisation revalorise ses
parts chaque mois. Depuis le 1" février
2021, le prix de souscription est passé
4 651,52 euros par part contre
648,92 euros en janvier dernier.
Créée par Sofidy en 2016, Sofiprime
mise sur la plus-value, « Pour cette SCPI,
nous investissons dans des logements
dans les quartiers recherchés de la
capitale: le Marais, Saint-Germain-
des-Prés, Montmartre. Peu exposé aux
conséquences de la Covid-19, son patri-
moine a été revalorisé de 3,7 % fin 2020,
par les experts » explique Jean-Marc
Peter, directeur général de Sofidy.
Compte tenu de l'augmentation de
capital en cours de cerre SCPI a capi-
talfixe, la variation de son prix moyen
a été de 7,2 % en 2020. Sur la base d'un
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de prix de souscription de 252 euros
par part, le ticket d'entrée s'éléve a
25200 euros pour 100 parts.

Plus récente, car lancée en 2018, Kya-
neos Pierre surfe sur la vague de I'in-
vestissement socialement responsable.
Sa stratégie consiste i acherer des loge-
ments énergivores et d'y réaliser des
travaux afin d'améliorer leur perfor-
mance énergétique avant de les propo-
ser & la location. Basée a Avignon, la
société de gestion vise des biens sou-
vent situés dans des zones de réhabili-
tation urbame des villes moyennes du
Sud-Est.

Les fonds résidentiels
via l'assurance
Pilotée par Turgor Asset Management,
la SCI Yiagénérations s'emploie 4 main-
tenir des personnes dgées & domicile.
Depuis 2019, cette société civile immo-
biliére est proposée sous forme d’uni-
tés de compte dans les contrats
d’assurance vie et dans les plans
d'épargne retraite. « Dans ce premier
fonds viager éligible a ces contrats,
Pextinction progressive des droits
d’usage et d’habitation, ou parfois
d'usufruit des occupants, permet de
doper lavalorisation des actifs » com-
mente Lionel Ducrozant, responsable
développement chez Cyrus Conseil.
De son cité, Novaxia vient d’annon-
cer, avec quatre assureurs vie — AG2R,
La Mondiale, Suravenir et Spirica —,
le premier fonds en assurance vie de
transformation de bureaux obsolétes
en logements. Dans certaines zones

géographiques, la rentabilité des
bureaux converge avec le rendement
du logement.

« A travers leurs contrats dassu-
rance vie, les épargnants pourront
investir dans le logement tout en cap-
tant la plus-value issue de la baisse de
la valeur de ces bureau », assure Joa-
chim Azan, président de Novaxia. Recy-
cler des bureaux en logements
représente une économie d'émissions
de CO, par rapport a la construction
neuve.

Jouer la diversification
européenne dans I'immobilier
de bureaux

11 peut éwre opportun d'investir dans
les bureaux, la ot I'immobilier est en
bas de cycle. C'est ce que permet de
faire Corum Origin, premiére SCPI &
avoir investi dans 'ensemble de la zone
euro, dans treize pays (Pays-Bas, Iralie,
Finlande, Allemagne, Irlande, Espagne,
France, Slovénie...); l'engagement
moyen des locataires (bureaux, com-
merce, hitel, logistique, santé, etc.)
est de 7,46 années, et le taux d'occu-
pation des immeubles est de 96 %. C'est
un succés puisque sa performance
annuelle est supérieure i la moyenne
des SCPI du marché sur les huit der-
niéres années ; en 2020, elle affiche un
rendement de 6 % (sur les cing der-
niéres années, le TRI est de 5,77 %).
Plus de 33000 épargnants y ont investi
prés de 2 milliards d’euros depuis 2012:
cette année-1a, la part valait 1000 euros;
elle en vaut aujourd’hui 1090. @
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Darjeeling est un contraf d‘assurance-vie en ligne
patrimonial, multisupport et

multigestionnairequi  décoiffe  dans l'univers de
I'assurance-viesouvent

caractérisé désormais :

* par un acces au fonds en euros du contrat de plus
en plus contraint pour

I'épargnant, avec souvent le cumul d’une obligation
d’investissement d'un

pourcentage minimum d‘unités de compte et d’un
plafond de versement,

« par un empilage de frais parfois élevé en additionnant
les frais annuels de gestion

du confrat sur les unités de compte avec les propres
frais courants internes @ ces

supports venant en déduction de la valeur des parts,
* par des gammes de supports financiers (UC)
donnant souvent la part belle a

ceux issus de la société de gestion du groupe.

Possibilité pour I'épargnant d’accéder a des supports
immobiliers avec 13 SCPI,

4 SCl et 5 OPCI. Référencement notamment de la SCI
ViaGénérations permettant

d'investir dans des biens en viager via un mécanisme
de démembrement de

propriété.


https://www.boursorama.com/bourse/actualites/turgot-am-son-fonds-viager-termine-l-annee-2020-avec-un-encours-de-141-7-millions-d-euros-774741b268f2aae920651f2e44452688
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NUE-PROPRIETE

Performances
remarquables

Lancée en 2017 par Turgot
AM. la SCI ViaGénérations
achete aupres de seniors la
nue-propriété de biens immo-
biliers résidentiels, en payant
a I"acquisition un capital sans
rente aux vendeurs, a qui elle
concede un droit viager. En
2020, le fonds a acquis trente-
neuf nouveaux biens pre-
mium. portant son patrimoine
a plus de cent actifs pour un
encours de 141.7 millions
d euros.

Disponible dans les contrats
d'assurance-vie d'Ageas,
Apicil etdésormais SwissLife,
ViaGénérations poursuit
sa belle progression. Apres
642 % en 2018 et 6.73 % en
2019.elle annonce une perfor-
mance de 6 81 % nets de frais
de gestion pour 2020.

Des chiffres qui valident la
pertinence du modele, dont la
visibilité sur ses performances
futures se renforce au furet a
mesure qu'il se développe.
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Les solutions du viager pour sassurer des revenus réguliers

Monétiser son bien immobi-
lier tout en I’habitant, c’est
I'atout phare du viager. Avec
la pandémie, cette formule
qui encourage le maintien a
domicile des seniors connait
un regain d’intérét.

Etsil'immobilier, souvent pilier fon-
dateur d'un patrimoine, servait a
doper une pension de retraite ? Ona
tendance a l'oublier, mais cette solu-
tion (ancienne) existe et sappelle le
viager. Grice a cette transaction
immobiliére singuliere (2%a3%des
ventes en France), un senior se meta
l'abri des soucis d'argent sans boule-
verser ses habitudes. Il reste a son
domicile et percoitune rente viagére
versée par 'acheteur (débirentier).

Auparavant, il aura per¢u un bou-
quet (une somme parfois consé-
quente) versée le jour la signature de
l'acte. Ce n'est qua son déces ouason
départ que les lieux seront occupés
parle nouveau propriétaire. « Avecla
pandémie, le viager connait un regain
d'intérét. Car en restant chez soi, une
personne dgée est moins exposee que
si elle décide de loger dans une rési-
dence (seniors, Ehpad) », souligne
Thibault Corvaisier, directeur du
fonds SCI Via Génération chez Tur-
got Asset Management. Pour un
retraité en manque de liquidités et
propriétaire d'un bien immobilier
qui sest valorisé avec le temps, cette
solution permet de monétiser rapi-
dement son patrimoine. Cest l'assu-
rance de percevoir a vie un complé-
ment de revenus réguliers pour
doper son pouvoir d’achat. Au qua-
triéme age, ces mémes sommes per-
mettentderéglerlesdépensesliéesa
la dépendance. Ensuite, ce scénario
permet de s'alléger de certaines
charges de copropriété (gros tra-
vaux de remise aux normes) et de la
taxe fonciére, qui sont en principe
transférées a l'acheteur.

LesEchos

Pour soi et ses enfants
Pendant longtemps, le viager était
privilégi¢ par des personnes sans
enfants ou souhaitant les déshériter.
Mais le profil des vendeurs sélargit.
« Nous voyons de plus en plus de per-
sonnes qui vendent avec l'accord de
leurs enfants », explique Reza
Nakhai, fondateur de I'agence Viva
Viager. Certains préferent céder leur
propriété afin de gagner en autono-
mie financiére pour justement ne
pas devenir une charge pour leur
descendance. D'autres y voient
I'occasion de donner un coup de
pouce aux jeunes générations. S'ils
conservent la rente viagere, des
retraités n'hésitent pas a procéder a
des donations a leurs proches en
profitant des abattements en fran-
chise de droits prévus par la loi.

[l n'y a pas d’age pour vendre en
viager mais, avant 65 ans, il est diffi-
cile de trouver un acheteur. Une
vente en viager peut senvisager sur
« une téte » (avec une occupane) ou
sur « deux tétes » (un couple). « A
deux, c'estun peu pluslongpourtrou-
ver- un acheteur, mais c'est tout a fait
possible », indique Reza Nakhai.
Contrairement a une transaction
classique, un bien en viager est
vendu avec une décote quirésulte de
la valeur libre (ou valeur vénale) de
I'habitation diminuée d'un abatte-
mentdoccupation (en fonctiond'un
baréme selon l'dge et le sexe du ven-
deur). Cette valeur occupée se répar-
tita volonté entre un bouquet et une
rente viagere. « Contrairement aux
personnes physiques qui se portent
acquéreurs de biens en viager, les
quelques fonds immobiliers ache-
teurs ont tendance, eux, a effectuer
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des paiements uniques sous la forme
d’un bouquet XXL, sans rente par la
suite », signale Thibault Corvaisier.
Lors de la rédaction du contrat de
vente, le notaire doit protéger le ven-
deur en inscrivant des clauses réso-
lutoires. Le mode et la fréquence
d'indexation de larente doivent étre
précisés et la majoration chiffrée en
casdedépart. Etsilarente n'étaitpas
payée, une clause doit préciser que
la vente sera annulée.

Le viager existe en version occu-
péeoulibre. Lapremiére formuleest
la plus fréquente. Le retraité dispose
du droit d'usage des lieux, mais il lui
estimpossible de louer ladite habita-
tion ou d'y installer des membres de
sa famille. Plus rare, le viager libre
est susceptible « de répondre au
besoin d’un propriétaire ayant un
bien locatif », indique Martin Rou-
veyre, directeur général d’Apartvie,
une agence immobiliére spécialisée
dans le démembrement de pro-
priété. « Avec cette formule, les per-
sonnes pergoivent unerenteviagereen
profitant d’un abattement. C'est fisca-
lement moins lourd que d’étre imposé
sur des revenus fonciers d'une loca-
tion nue »,commente Reza Nakahai.

Unessolution proche du viager est
la cession de la nue-propriété.
« L'usufruitier percgoit un bouquet
unique ou un panachage entre bou-
quet et rente. Il peut vivre dans 'habi-
tation, la louer a sa guise ou y instal-
ler les personnes de son choix »,
souligne Bruno Jarry, directeur de
I’Académie nationale du viager.

— Laurence Boccara


https://www.pierrepapier.fr/actualite/quels-sont-les-moteurs-de-performances-et-les-risques-du-fonds-viager/
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Turgot AM avait lancé cette SCI originale dédiée
a linvestissement en immobilier viager en 2017
comme unité de compte d‘assurance vie. Trois ans
apres, I'encours de I'UC atteint 141,7 millions  (a fin
2020) ef la performance nette de 2020 s‘affiche
a 6,81%, largement au-dessus des OPCI et de la
majorité des SCPI, qui ont pour leur part subi les
soubresauts de la crise sanitaire.

L'objectif affiché de Turgot AM avec la SCI ViaGé-
nérations est de faciliter le maintien @ domicile des
seniors, touf en rendant liquide leur patrimoine
immobilier, pour leur permettre en particulier de
faire face sereinement @ leurs dépenses de santé
et d’aide G domicile. Les liquidités dégagées par la
vente de la nue-propriété de leur résidence princi-
pale permet effectivement aux personnes concer-
nées d‘augmenter substantiellement leur pouvoir
d’‘achaf, en parficulier pour les seniors percevant
des petites retraites de droit direct ou de réversion.
Le capital récupéré lors de cette vente est fotale-
ment défiscalisé et peut éfre utilisé librement par
le cédant.

7 Boursorama

6,81% de perfor-
mance en 2020
pour la SCI

ViaGénérations 517

Ces performances remarquables ont bien entendu
attiré les investisseurs : la société de gestion an-
nonce une collecte de 70 millions sur ce support
immobilier au cours de lI'année 2020, en pleine
crise sanitaire. Le mois de décembre 2020 a méme
enregistré une collecte record a 11,5 millions . Pour
2021, la SCI ViaGénérations table sur une accélé-
ration de la collecte dans une fourchette de 120 a
150 millions .

Du coté des investisseurs, la SCI ViaGénérations
est uniquement accessible sous forme d’unités de
compte logées dans des confrats d’‘assurance-vie
ou des Plans d’Epargne Retraite proposés par Swiss
Life, Ageas et Apicil Epargne. Les logements acquis
par la SCI sont frappés d'une décote en raison de
leur régime d‘occupation (Droit d'Usage ef d’'Ha-
bitation ou Usufruit Viager au profit du vendeur).
Avec le passage du temps, cette décote disparait
progressivement en fonction des tables d'espé-
rance de vie en vigueur, générant des plus-values
latentes comptabilisées dans la valorisation de la
SCI. En 2018, la SCI a qinsi enregistré une perfor-
mance de 6,42%, puis 6,73% en 2019, et 6,81% en
2020. Depuis la création de la SCI ViaGénérations,
la performance cumulée pour les investisseurs est
de 21,32%.


https://www.boursorama.com/patrimoine/actualites/6-81-de-performance-en-2020-pour-la-sci-viagenerations-b0dc7e7116ed40444d83ac9b084ed5a4
https://www.pierrepapier.fr/actualite/viagenerations-surfe-sur-la-vague-du-viager/
https://www.boursorama.com/patrimoine/actualites/6-81-de-performance-en-2020-pour-la-sci-viagenerations-b0dc7e7116ed40444d83ac9b084ed5a4
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Sur les marchés financiars, nous
sommes dans une bulle, d'un
nouveau genre, certes, car cette
crise est & nulle autre pareille,
mais parfaiterment identifiable.
Par son exubérance : les indices
boursiers comme le Nasdag
battent des records et certaines
actions affichent des
progressions exponentielles
en décalage total avec la
valorisation intrinséque des
entreprises, On observe aussi
une forme d'hystérie des
particuliers, principalement aux
Etats-Unis ol les Robinhood
traclers, boursicoteurs amateurs,
jurent gue « la Bourse ne peut
que manter » Comme & chague
fois gu'une bulle spéculative
se forme, certains de ces
aventuriers justifient la hausse
par le fait que « nous sommes
dans un nouveau monda ».
En 2000, on nous vantait
les mérites de la « nouvelie
économie », aujourd'hul, on
nous sert une nouvelle version
de « there is no alternative » il
n'y aurait pas d'autre choix gue
e ruer vers les marches
financiers dans un monde ol les
taux diintérét sont au plus bas,
ou negatifs. Pour suivre
I'évolution de cette bulle, deux
ndicateurs précieux : le bitcoin
dont le cours est passé de
4100 dollars a plus de
A0 D00 dollars en moins d'un
an, et l'action Tesla dont le cours
a bondi de 70 dollars & prés de
900 dollars en quelgues mois.
Mais le plus difficle consiste
& prévoir le moment de
lnéluctable explosion de cette
bulle. Un exemple du passé ;
en 1996, Alan Greenspan,
le patron de la FED, considérait
qu'il y avait une « exubérance
irrationnelle » autour des valeurs
technologigques. La bulle
n'a explosé gu'en mars 2000,
A méditer.. \F
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es seniors détiennent Fessentiel du
patrimoine immobilier francais :
77 % des phis de 70 ans possédent
leur résidence principale. Et sont
aussi souvent propriétaires de hiens immo-
bilierslocatifs. Tant mieux pour eux. Maisle
probléme, cest qu'ils risquent de manquer
de liquidités pour faire face aux aléas de la
finde vie:entretien des biens,
problémes de santé, dépen-
dance ou aides ponctuelles
auxenfantset petits-enfants...
A contrario, les actifs, méme
ceux qui disposent de bons
revenus, voient leur pouvoir
d’achat immobilier s'éroder;
notamment lorsqu'il s'agit
d'aceéder ala propriété dans
les grandes agglomérations.
Pour concilier les besoins de
ces geénérations, le viager
apparait comme une excel-
lente solution. 11 consiste
pour un propriétaire a céder
sa résidence principale en conservant le
droit de Phabiter et en en percevant un
revenu : lafameuse rente viagére. Grice Ace
dispositif, les seniors peuvent envisager un
maintien a domicile et disposer de liquidités
encas de besoin. Inconvenient : les héritiers
w'ont plus aucun droit sur le bien vendu en
viager au moment du déces de Foceupant.,

L'acquéreur, lui, bénéficie dune décote
allant de 30 450 % sur le prix d'achat du bien
concerné. Pourtant, une certaine réticence
freine l'expansion du viager. Elle est tantét
morale : I'intérét financier bien compris
revient & anticiper la mort de Foccupant du
logement... Tantot financiére : impossible de
faire affaire avec un centenaire ! Le seul
moyen de conjurer ces
risques est de les
investissements. A cette fin,
deux outils ont été créés : Ia
SCI Viagénérations etlaSCI
Silver Avenir. Les perfor-
mances sont au rendez-vous
pourlesinvestisseurs (6,81 %
pour Viagénérations en
2020). Etle nombre de biens
en portefeuille ne cesse
d’augmenter, signe de la
satisfaction des proprié-
taires vendeurs.

Laléa du décés est mutua-
lisé puisque les SCI détien-
nent plusicurs dizaines de biens en viager :
certains dont la durée sera longue, et
d'autres, beaucoup plus courte. Générale-
ment accessible au sein d’'un contrat d’assu-
rance-vie sous forme d'unités de compte, la
SCI propose une bonne maitrise du risque
etun espoir de gain non négligeable.
YANKICK HAMON

el

. milliards d’euros
C’est la perte de chiffre d’affaires de

Une baisse de 41 % dans
cesecteur par rapport
@ 2019. Derriére cette
statistique, un pan
entlerde l'économie

et une multitude
dentreprisesen
difficulté malgre

le soutien public acoups
de préts garantis par
I'Etat et de financement
du chémage partiel.
Quand tout repartira,

la filiére tourisme en France en 2020.

meilleur; cnl.com tous ne repartiront pas.
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Le fonds viager, une idée d’investissement séduisante sur le papier mais attention, les barriéres a
I'entrée sont importantes: sans portefeuille a la création du fonds, la route est longue avant de
produire des revenus solides et stables et nécessite une gestion financiére rigoureuse.

Démonstration et explications du fonctionnement, des risques et de la performance d’un fonds viager
par Thibault Corvaisier - directeur de la gestion immobiliére / SCI ViaGénérations, chez Turgot AM.

Fonctionnement

D’ou proviennent les capitaux investis d’un fonds viager?

Un fonds viager est un fonds professionnel rentrant dans la catégorie FIA (Fonds d’Investissement
Alternatif comme I'ensemble des fonds immobiliers) dans lequel investissent principalement des
assureurs qui peuvent le distribuer sous forme d’Unité de Compte a leur clientéle CGP. C’est ainsi que
le client particulier peut se voir proposer cet investissement dans des contrats d’assurance vie et Plan
d’Epargne Retraite et que le fonds collecte des capitaux qu’il peut investir.

Comment sont investis les capitaux d’un fonds viager?

Le fonds a pour objet « le maintien a domicile des personnes agées » et investit sur le marché
immobilier résidentiel en France dans des maisons ou appartements, résidences principales de
personnes agées de plus de 65 ans en payant aux seniors a l'acquisition la totalité de la valeur
occupée du bien sans rente.

Risque et rendement

La mutualisation du risque de mortalité possible grace a I'antériorité et la taille du fonds

A la différence d’un investissement direct en viager, le fonds viager achéte de nombreux biens et
mutualise le risque de mortalité. Plus le portefeuille de biens est important, plus le risque est
mutualisé et plus I'espérance de vie moyenne va converger vers lI'espérance de vie « théorique »
émanant des tables de mortalité utilisées. C’est le principe de la loi de probabilité des grands
nombres dés lors que I'échantillon de biens est suffisamment représentatif 50 a 70 biens minimum et
que ces calculs soient pondérés des ratios hommes / Femmes / couples et des montants
d’investissements attachés.

Une offre transparente sans rente : pas de pari sur la mort

Des lors que la mutualisation du risque de mortalité est une réalité, le fonds viager na aucun intérét a

payer la valeur du bien sous forme de rentes viagéres qui est un frein avéré au développement de ce

marché et véhicule une image négative de pari sur la mort. Il peut verser un capital important a

I'acquisition et saffranchir de cet aléa. Les seniors souhaitant bénéficier de rente future pourront se
tourner vers des assureurs dont c’est un des métiers de transformer un montant fixe en des rentes
viageres futures.

Un gain a l'acquisition pour rémunérer le risque porté sur les tables de mortalité

Le fonds viager porte nonobstant un risque sur les tables de mortalité utilisées. En effet, méme si
elles sont prospectives, rien ne dit qu’elles correspondront a la réalité que nous observerons demain.
Pour se prémunir contre ce risque porté sur la durée moyenne du portefeuille, le fonds viager a
I'image des assureurs utilise des tables plus conservatrices permettant de rémunérer ce risque au
travers d’un gain al'acquisition.

Voila les grandes lignes expliquant la dynamique d’un fonds viager et les nombreux moteurs de
performance sur lesquels la SCI ViaGénérations va pouvoir capitaliser au fur et a mesure que le fonds
se développe, certains moteurs napparaissant qu’avec I'antériorité du fonds.
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“:l Turgot AM :

son fonds viager
termine ’'année
2020 avec un en-
cours de 141,7
millions d’euros

(AOF) - Malgré un contexte de crise lié au Coronavirus,
la société de gestion Turgot Asset Management
annonce que son fonds de maintien a domicile, la
SCI ViaGénérations créée en 2017 et numéro 1 dans
sa catégorie, termine I'année 2020 avec un encours
de 141,7 millions d’euros. La performance 2020 nette
de frais de gestion de cette unité de compte est de
+6,81%. Un excellent millésime 2020 , se réjoui
Turgot AM.

Cette SCI, dédiée @ linvestissement en immobilier
viager, a pour objectif de rendre possible le mainfien
des seniors @ leur domicile et d’‘augmenter leur
pouvoir d‘achat en rendant " liquide " leur pafrimoine
immobilier.

Le viager permet de vendre la nue-propriété de sa
résidence principale, une vente qui permetira de
percevoir un important capital fotalement défiscalisé
sans en perdre I'usage.

La SCI ViaGénérations est uniqguement accessible
en unités de compte (UC) au sein des contrats
d’assurance-vie, de capitalisation et Plan d’Epargne
Retraite assurés par Swiss Life, Ageas et Apicil
Epargne.

2 Boursorama
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La SCI propose aux investisseurs une perspective de
plus-value @ long terme sur un patrimoine immobilier
constitué de biens, acquis avec une décote aupres de
seniors qui conservent le Droit d'Usage et d’'Habitation
ou I'Usufruit Viager de leur bien.

La performance de l'unité de compte, qui était en
hausse de +6,73% en 2019 et de +6,42 en 2018,
affiche une performance record pour cefte année
2020 de +6,81% net de frais de gestion, soit une
performance cumulée de +21,32% depuis sa création
en 2017.

En 2020, la SCI ViaGénérations a collecté 70 millions
d’euros aupres de ses partenaires historiques et
cléture 'année sur une collecte record de 11,5 millions
d’euros en décembre 2020. La SCI ViaGénérations
est ainsi I'unité de compte la plus collectée chez ses
parfenaires assureurs.

" 2021 va lui permettre d‘accélérer cette dynamique
ou la SCI ViaGénérations fable raisonnablement sur
une collecte de 120 a 150 millions d’euros pour
I'année 2021 ", indique Turgot AM.
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Le viager, une option
a envisager

Votre résidence principale constitue votre seul patrimoine, mais vous avez besoin
de ressources pour compléter votre petite retraite. La céder en viager est une honne
solution : vous vous assurez des revenus a vie et vous pouvez vieillir chez vous.

Si toute votre richesse, c'est votre résidence
principale, alors la vendre en viager peut étre un
bon moyen pour dégager les liquidités dont vous
avez besoin. Irréversible, cette vente s'organise
en deux temps. D'abord, vous recevez en tant
que vendeur une somme versée par |'acheteur,
le jour de la signature de I'acte authentique chez
le notaire. C'est ce que I'on appelle le « bou-
quet ». Ensuite, en tant que crédirentier, vous
percevez a date fixe une rente viagére. Elle est
chaque année revalorisée sur la base de I'indice
des prix a la consommation (hors tabac).
Certains acheteurs (surtout les fonds)
proposent une variante de reglement. L'argent

FISCALITE ET SUCCESSION D'UN BIEN
VENDU EN VIAGER

Impots locaux

Impat sur le revenu

Impadt sur la fortune
immobiliere (IFl)

Impat sur la plus-
value immobiliere

Frais de succession

FRAIS ET IMPOTS POUR LE VENDEUR
Taxe d’habitation (suppression en cours).

Abattement de |a rente viagére selon I"age

du vendeur. Au premier versement, la fraction
imposable est fixée a : 50 %, s'il a entre 50 et
59 ans ; 40 %, entre 60 et 70 ans ; 30 % au-dela.

Seule la valeur de capitalisation de la rente,
et du droit d’usage d’habitation, le cas échéant,
est prise en compte.

Exonération de la taxe lorsgue la transaction
porte sur la résidence principale.

En cas de donation de tout ou partie
du « bouguet », franchise de droits jusqu‘a
100000 € par enfant (tous les guinze ans),
etjusqua 31 865 € par petit-enfant.

Source : Viagimmo.

86

de la transaction est versé en une seule fois et
se résume a un « bouquet XXL », sans rente par
la suite. C'est la vente dite au comptant. Avous
de bien gérer la somme ensuite.

PARTICULIER OU INVESTISSEUR
EN VIAGER MUTUALISE

En matiére de viager, il existe deux profils
d'acheteurs :

¢ le particulier, cas le plus fréquent : a I'occa-
sion d'une vente dite de gré a gré, il achete le
bien a titre personnel ;

e le fonds : il s'agit d'un investisseur profes-
sionnel en quéte de rendement qui adopte une
approche pragmatique et sans affect du bien
convoité. Il va se référer a un prix de marché,
et appliquera une décote selon I'espérance de
vie du vendeur. Une fois le logement « libéré »,
il le cédera aussitot pour empocher la plus-va-
lue. Parmi les acteurs de cette nouvelle forme
de viager, baptisée viager mutualisé, on trouve
une mutuelle (I'Union Mutualiste Retraite), des
compagnies d'assurances (Apicil) et des fonds
comme Certivia (Caisse des dépdts), Viagénéra-
tions (Turgot AM) et Virage-Viager (groupement
de caisses de retraite).

60 Millions de consommateurs. Hors-Série N°133S - décembre 2020/janvier 2021
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Un risque dimpayé nul, pas de vacance locafive, ef
une gestion réduite a son strict minimum. .. Alors que
les 75 @ 85 ans devraient voir leur nombre doubler
diici 10 ans, et que ces seniors souhaitent avant
tout ne pas déménager, l'investissement en viager
semble particulierement adapté a la crise. Seulement
voild, s‘engager via un seul achat vous expose au
risque d'une mauvaise affaire, en cas de longévité
du vendeur, le rentier. Pour éviter cet aléa, passez
par les SCI (sociétés civiles immobilieres) comme
Viagénérations et Silver Avenir, qui mutualisent le
risque sur plusieurs dizaines de biens, souvent sifués
a Paris ef sur la Cote d’Azur. Ces fonds, accessibles
via certainesassurances vie et PERin, visent un
rendement supérieur a 5% net de frais. Le plus
ancien d’entre eux, Viagénérations, a ainsi affiché
une performance de 6,81% en 2020, surtout due @
I'écart entre la table de mortalité ufilisée @ I'achat, trés
prudente, et celle servant a I'estimation du patrimoine
en portefeuille.
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La SCI ne souhaite en plus pas du toutf jouer sur
I'aléa du déces : Elle ne verse au vendeur qu’un
bouquet (une somme d‘argent), ef aucune rente
viagére comme cela peut se faire dans certains
cas. Méme si le bouquet sera plus élevé que s'il y
avait une renfe (la SCI achéte les biens immobiliers
avec une décote), il 'y a plus aucun aléa du déces
avec la SCI.

La SCI est un produit liquide, que vous pouvez re-
vendre @ fout moment. La valeur des biens détenus
par la SCI dépend de I'age de I'occupant. A chaque
année qui passe le senior vieillit et voit la valeur de
son droit diminuer. La valeur des actifs de la SCI
augmente donc chaque année.

La SCI est le premier véhicule d’immaobilier viager
dédié au maintien G domicile des personnes Ggeées.
C’est donc un investissement socialement respon-
sable. En rendant liquide leur patrimoine, on per-
met aux seniors de rester chez eux dans de meil-
leures conditions, de percevoir une belle somme
d’argent, et ainsi d’‘améliorer leur qualité de vie. |l
s’agit aussi d'un marché en manque d’offres pour
une demande de plus en plus forte : Selon I'INSEE,
la population de plus de 75 ans va doubler d‘ici en
2060. On comptera alors 11,9 millions de seniors
de plus de 75 ans, contre un peu moins de 6 mil-
lions aujourd’hui.

meilleur
com
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D’ici la fin de I'année, nous aurons acheté environ
50 millions d’euros de logements, tout en étant fres
exigeants. Nous achetons des biens @ des personnes
qui ont plus de 65 ans. Soit la nue-propriété pendant
que les vendeurs conservent l'usufruit viager, soit
la pleine propriété, auquel cas nous concédons
un droit d'usage et d’habitation viager. Il s'agit de
logements prime , principalement basés dans des
grandes villes qui disposent d'une dynamique locale
importante. Nous achefons aujourd’hui beaucoup @
Paris, en lle-de-France et en région PACA, et nous
nous développons a Bordeaux, Lyon, Lille et Nanfes.

Pour trouver ces biens, nous travaillons avec 3 types
de partenaires. En premier lieu des viagéristes, qui
traitent cet immobilier spécifique, et des notaires.
Nous fravaillons également avec des conseillers en
gestion de patfrimoine, qui peuvent proposer 4 leurs
clients de monétiser leurs biens tout en restant chez
eux. Nous avons développé pour eux la plateforme
viagenerations.fr afin qu’ils puissent nous proposer
de nouvelles opportunités d’investissement. Ce projet
s’inscrit dans une dynamique verfueuse permettant
aux CGP d'offrir une nouvelle solution & son client,
de gérer plus de liquidité si la vente se réalise, aux
assureurs de gérer de nouveaux contrats et @ la
SCI Viagénérations d’élargir son sourcing. Tous les
acfeurs sonf gagnants.


https://www.ideal-investisseur.fr/placements/sci-viagenerations-fonds-viager-thibault-corvaisier-8230.html
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Certains contrats d’assurance-vie proposent
d’investir dans des sociétés civilesimmobilieres,
Une option qui affiche de belles performances
along terme avec des frais réduits

es établissements financiers ne

manquent pas une occasion de

mettre en avant les sociétés ci-

viles de placement immobilier,

les fameuses SCP], et leurs cou-

rganismes de place-

ment callctf immobller (OKCI. aux-

quels ils donnent accés dans leurs con-

trats d'assurance-vie. Is se montrent en

revanche plus discrets sur un autre pro-

duitimmobilier souscriptible par le biais

de lassurance-vie: les sociétés civiles im
‘mobiliéres (SC!

Ces derniéres sont surtout connues
des particuliers investissant dans Iim-
mobilierlors qu'ils créent une structure
juridique permettant d'optimiser leur
stratégie patrimoniale. Mais on peut
aussi, c'est moins connu, investir dans
des SCI créées par des sociétés de ges-
tion en logeant des parts de celles-ci
dans son contratd'assurance-vie, quand
celui-ci le propose.

Ces SCIsont des ms\mmcms originaux.
«Elles ne visent pas & servir des rende
ments réguliers, comme les SCPI ou les
OPCI, mais a délivrer
de la performance

Capimmo achéte par exemple des parts
de SCPI disponibles sur le marché, et dé-
tient aussi desbureaux, des commerces
et des logements « en direct ». Elle prend
par ailleurs des participations dans
d'autres SCI et dans des fonds institu-
tionnels, frangais ou européens.

Viagers, bureaux
De quo offrir une trés large diversifica-
tion et permettre dinvestir dans des
biens en général inaccessibles au grand
public. D'autant que cette SCI prend po-
sition a différents stades de la vie immo-
biliére : achats sur plan, en vente en état
futur d'achévement (VEFA), acquisition
dimmeubles réhabiliter, etc.

D'autres explorent des voies différen-
tes: la SCI Viagénérations s'est ainsi spé-
cialisée dans'achat de logements en via-
ger. Cela lui permet d'acquérir des biens a
un prix inférieur a leur valeur faciale,
puisque le droit d'occupation du vendeur
est déduil ~ soit wune décote de 40% a
60 %, indique la société Turgot AM, qui
I'a mise en place. Le Crédit mutuel Arkéa

sa filiale Suravenir
suivent également ce

long. terme», expli- OR' modéle, avec Silver
que  Stéphanie PAR RAPPORT Avenir, une autre SCI
Lacrol,  diretrce AUX SCPI, LES SCI de viager venant
générale de Primo- ‘étrelancée. Son ob-
nial REIM. En clair, DISPOSENT DE PLUS jectifde performance
investisseur ne tou- annuelle: 5 %.

chera pasde dividen- DE SOUPLESSE On trouve égale-
des mensuels ou tr DANS LEURS ment de telles SCI &

mestriels sur so
contrat dassurance-
vie, mais espére y ga-
gner 4 la revente de
ses parts, car les revenus de la SCI sont ca-
pitalisés et viennent valoriser le prix de
celles-ci
La SCI Capimmo de la société de ges-
tion Primonial REIM est Iun des poids
lourds du marché: elle gére quelquecing
milliards d'euros et est présente dans
plusieurs dizaines e contrats proposés
sur Internet ou dans 'univers de la ges-
tion de patrimoine. Un fonds plutot con-
vaincant: «Depuis sa création, en 2008,
la performance globale séléve a 80 % »,
souligne M Lacroix.
Les SCI disposent d'une grande
liberté: elles peuvent investir dans I'im-
mobilier sous toutes ses formes.

INVESTISSEMENTS caise

IAssociation ~ fran-

d'épargne et

de retraite  (AFER),

rincipale  associa-

tion d'épargnants, avec AFER Immo. Elle

gere un portefeuille de 14 milliard

dieuros, investis principalement en bu-

reaux, en direct (55 %) et par le biais

d'autres SCI (41 %). Sa valeur a progressé
de 13,6 % sur trois ans.

Ses portes ne sont cependant pas ouver-
tes en permanence: l'association autorise
etferme régulierement les souscriptions,
selon les possibilités du marché. Mieux
vaut donc étre réactif. Aviva, Cardif, Gene-
rali, Oradéa Vie ou Patrimea proposent
aussi ces supports. Sans parler des nom-
breux contrats, sur Intemet ou en gestion
de patrimoine, qui accueillent les SCI plus
récentes de Sofidy (SofidyConvictions) ou
de La Frangaise (Philosophale 2).

Gros avantage par rapport aux SCPI: les
frais. Si les SCPI sont trés gourmandes a
Tentrée, avec des chargements de 10 % en
moyenne, les SCI sont, en général, bien
moins onéreuses. avec des frais de 2 %,

[

Nouveau depart pour les fonds eurocroissance

orte de troisitme voie
de lassurance-vie.

c\wval entre les deux

s types de sup-

ports classlques que sont les
fonds en euros, garantis, et le

unités de compte, risquées, les
fonds nont

périeurs & ceux des SCPI (1,85 %, pzr
exemple, pour AFER Immo). Autre atout

(sa1) ont
ipparition dans 'asurance-vie il y a

ans, au début des années 1980.

raient, le plus souvent, dans des
spécialisés, ne renfermant que ce seul
les contrats de type « multisupports
tmarginalement), sous le nom d'Acavi,
surance vie  capital variable immobi-
dues a tour de brasa I'époque, elles

Je plein fouet a crise immobili¢re des
990, Paris, qui a faill entrainer certains
Aajeurs - Gan, par exemple - vers

car les épargnants avaient revendu

tés Parts ue les assureurs avaient di
dans leurs propres comptes, et qui
nsite subi une trés forte baisse de leur
ahauteur dela fortecriseimmabiliére
jue. Les SClont alors quasiment disparu
nages des assureurs, avant de

itre au milieu des années 2000.

SCPI (dites
sont soumises. raintedeservirun
revenu régulier,les SCI peuvent prendre

i 4 percer Apparus au
milieu des années 2000 sous le
nom de fonds « euro-diversifiés »,
puis modifiés en 2014 pour deve-
nir fonds «croissance» ou « euro-
croissance »,ils ont encoreévolué

position
lue, et disposent donc de plus de sou-
plesse dans leurs investissements.

Par rapport aux OPCI, qui se taillent eux
aussi un joli succés dans I'assurance-vie,
les SCI supportent des frais de gestion in-
férieurs, mais surtout profitent de leur
liberté de manceuvre pour éviter de trop
slexposer  la volatilité des actions de so-
ciétés foncibres cotées. Pas anodin durant

e comme 2020, ol les fonciéres
ont assisté a leffondrement de leur valeur
boursire. Les SCl, elles, n'ont pas vu I va-
leur de leurs parts baisser depuis des an-
nées, méme si cette possibilité ne peut
&tre écartée en cas de crise

Si peu d'assureurs les proposent
aujourd’hui - on les trouve par
exemplea IAFER chez Axa, Cardif
ou Generali -, I'offre pourrait tou-
tefois sétendre car la loi Pacte a
rendu lemécanisme plus attractif,
tant pourles assureurs qui le met-
tent en ceuvre que pour les épar-
gnants qui le souscrivent, en le
simplifiant et le rendant plus lisi-
ble. Les modifications sont essen-
tiellement

les huit premiéres années, le capi
tal 'est donc pas garanti. Lassuré
qui retire des fonds durant cette
période (ce qui est toujours possi
ble)court donc un risque de perte.
Cest une différence notable avec
les fonds en euros classiques, oisle
capital est garanti en perma-
nence, mais aussi avec les sup-
ports en unités de compte qui ne
bénéficient daucune protect

Rendement supérieur
Le but est doffrir, sur une longue
durée, un rendement supérieur 3
celui d'un fonds en euros sans
risque. L'assureur diversifie plus
Isrgement Uipargrne confide car
iln‘a pas l'obligation de restituer
Tentiéreté du captal pendant, au

moins, huit ans. Les prof
nels évoquent cn généra (sans
pouvoir bien sir le gara
jectif de servirun ondemen oo
périeur 4 1% par an 4 celui du
fonds en euros classique.

Si la durée

e changent pas ke e do
produit : quelle que: onsa genem—

grave.w
ERIC LEROUX

tion, I
garantiessur le capital investia I
sue d'au moins huit ans. Pendant

tie est de huit ans, fassuré peut
choisir un laps de temps plus
long. ce qui lui permet d'espérer
une rentabilité plus forte. puisque
Iassureur pourra encore plus faci-

lement diversifier les placements.
11 est également possible d'opter
pour une garantie inférieure &
100 %, par exemple 80 %, auquel
cas le Tisque de perte séléve. au
terme, 3 20 % de la somme inves.
tie. Mais la encore en échange
d'un espoirde gain plus élevé
Dans tous les cas, il est impor-
tant de comprendre que I'épar-
ses billes avant les.
fameux huit ans ne va forcément
erdre: si les marchés financiers
progressent durant ces années, la
valeur du contrat sera supérieure

fier I'épargneet a investir plus for-
tement en actions, les pouvoirs
publics cherchent 4 les favoriser
pour orienter des montants plus

lasimplification récente du dispo-
sitif.Pas siir quecela suffisea con-

nentedeleur capital. Dautant que
les espoirs de rendement supplé-
mentaire sont limités. @

ELx
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La premiére SCI en
démembrement via-

er en France
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Viagénérations est une Société Civile Immobiliere
(SCI) de maintien @ domicile. C’est la premiére SCI
en démembrement viager en France. De plus, elle
a recu le prix de I'innovation de la finance en 2018.
Ce placement, @ la fois financier et immobilier est,
selon nous, I'un des meilleurs placements alterna-
fifs.

Accessible en unités de compte via un contrat d‘as-
surance-vie (ou de capitalisation), la SCI Viagéneé-
rations est une solufion d‘investissement dans de
I'immobilier de qualité. En effet, les biens choisis
par la SCI Viagénérations ont une décote de 50 %
| De plus, la SCI combine les intéréts des investis-
seurs ef des seniors :

Elle permet d’augmenter le pouvoir d’achat des se-
niors en rendant liquide leur patrimoine immobi-
lier.

Elle permet d’obtenir un rendement tres attractif
(6.73 % en 2019 et 6.42 % en 2018) et de diver-
sifier vofre contraf d’assurance-vie.

Gestion
PATRIMOINE


https://www.gestion-patrimoine.finance/investissement/actualite/quelles-sont-lesalternatives-aux-fonds-euro/
https://www.pierrepapier.fr/actualite/viagenerations-surfe-sur-la-vague-du-viager/
https://www.gestion-patrimoine.finance/investissement/actualite/quelles-sont-lesalternatives-aux-fonds-euro/

““ Une offre

transparente sans
rente : pas de pari
sur la mort
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Dés lors que la mutualisation du risque de mortalité
est une réalité, le fonds viager n‘a aucun intérét @
payer la valeur du bien sous forme de rentes viageéres.
Cette formule est un frein avéré au développement
de ce marché. Ef elle véhicule une image négative
de pari sur la mort. Le fonds peuf verser un capital
important @ l'acquisition et s’affranchir de cet aléa.
Les seniors souhaitant bénéficier de rentes fufures
pourronf alors se tourner vers des assureurs. Dont
c’est un des métiers de transformer un monfant fixe
en des rentes viageéres futures.

L'un des principaux avanfages dun fonds de
démembrement comme le fonds viager est d’acquérir
des biens @ un prix décoté. La décote @ I‘achat
correspond, d’'une certaine maniére, a I'ensemble des
loyers futurs sur la durée d’espérance de vie théorique.
Les investisseurs vont donc bénéficier, au fur et @
mesure que le temps passe, d’'une revalorisation de
la nue-propriété. Que nous pouvons rapprocher d’un
loyer déja encaissé et donc sécurisé.


https://www.pierrepapier.fr/actualite/quels-sont-les-moteurs-de-performances-et-les-risques-du-fonds-viager/
https://www.pierrepapier.fr/actualite/quels-sont-les-moteurs-de-performances-et-les-risques-du-fonds-viager/
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surfe sur la vague
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L'unité de compte lancée en 2017 par Turgot AM
dépasse désormais les 120 M dencours. Surfout,
elle affiche une performance assez impression-
nanfe dans un contexte désormais anxiogéne pour
les formules de placement : +9,01% sur un an glis-
sant. Mais visiblement porteur pour les produits ex-
ploitant le mécanisme du viager. Explications.

+6,42% en 2018. +6,73% en 2019. Ef déja +9,01%
sur un an glissant, @ mi-octobre... La SCI ViaGe-
nérations impressionne par le niveau de ses per-
formances. Ces résultafs sont supérieurs a notre
objectif de performance annuelle de 5%. lls s’ex-
pliquent en partie par des facteurs techniques |,
reconnait d’ailleurs Thibault Corvaisier, directeur de
la gestion immobiliére chez Turgot AM. Son porte-
feuille ayant dorénavant atteint une faille critique
confére toutefois 0 ViaGénérations une grande
stabilité pour ses performances futures , ajoute-t-il

C’est une formule gagnant-gagnant. Qui apporte
aux seniors une solution innovante face aux pro-
blématiques du financement de la refraite et de la
dépendance , revendique d‘ailleurs

Thibault Corvaisier.

@//’pierrepapiergfr


https://www.pierrepapier.fr/actualite/viagenerations-surfe-sur-la-vague-du-viager/
https://www.agefiactifs.com/immobilier/tribunes/le-fonds-viager-linvestissement-socialement-87258
https://www.pierrepapier.fr/actualite/viagenerations-surfe-sur-la-vague-du-viager/
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https://www.youtube.com/watch?v=vwqB6QKUJRc&t=1s
https://www.youtube.com/watch?v=vwqB6QKUJRc&t=1s
https://www.youtube.com/watch?v=CasWHcQnKfY
https://www.youtube.com/watch?v=CasWHcQnKfY
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Un produit immobilier, pas encore estampillé ISR,
mais qui en présente tous les attributs, pourrait des
lors constituer une alternative trés intéressante aux
SCPI et fonds responsables classiques : le fonds
viager.

En placant son argenf dans ce type de produit, I'in-
vestisseur acquiert la nue-propriété d’'une maison
ou d’'un appartement, tandis que son propriétaire,
Ggé de plus de 65 ans, en conserve |'usufruit jusqu’a
son déces. Le prix d’achat du bien fient compte de
sa valeur sur le marché a l'instant T, assortie d'une
décote calculée sur la base de I'espérance de vie
de son propriétaire.

Le réglement du bien occupé peut se faire en une
seule fois, évitant ainsi le systéme de rente, ce qui
permet au vendeur de se projeter dans l'avenir,
chez lui, avec une épargne suffisante pour subvenir
a ses besoins actuels et futurs.

Confrairement @ un investissement dans une SCPI
tres dépendant du marché de I'immobilier, le fonds
viager présentfe I'avantage de mutualiser le risque
de mortalité grace a la taille et a I'antériorité de son
portefeuille de biens et ne peut étre impacté qu’a
hauteur de la quote-part nue-propriétaire. Or, celle-
ci se reconstifue dans le femps.

Le fonds viager,
I’'investissement
socialement
responsable
gui gagne a

étre connu 17[7


https://www.agefiactifs.com/immobilier/tribunes/le-fonds-viager-linvestissement-socialement-87258
https://www.agefiactifs.com/immobilier/tribunes/le-fonds-viager-linvestissement-socialement-87258
https://www.capital.fr/entreprises-marches/la-bourse-de-paris-portee-par-un-rebond-des-semi-conducteurs-0-50-1339116
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https://www.youtube.com/watch?v=vwqB6QKUJRc&t=1s
https://www.youtube.com/watch?v=vwqB6QKUJRc&t=1s
https://www.youtube.com/watch?v=vwqB6QKUJRc&t=1s

““ La Bourse de

Paris termine en
petite hausse

Capital
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La Bourse de Paris a cloturé en légere hausse
mardi (+0,11%), I'actualité peu dense éfant toujours
dominée par la géopolitique au lendemain de I'accord
commercial entre les Etats-Unis ef le Mexique.

L'indice CAC 40 a pris 5,89 points pour terminer a
5.484,99 points, dans un volume d’échanges faible
de 2,8 milliards d'euros. La veille, l'indice vedette
parisien avait fini en hausse de 0,86%.

La Bourse de Paris a ouvert en petite hausse ef a
peu évolué au cours de la séance, au lendemain du
nouvel accord commercial enfre les Etafs-Unis ef le
Mexique.

"Cet accord est positif pour les marchés (...) car le
fait que les Américains parviennent @ un accord avec
le Mexique est assez encourageant pour l'avenir",
nofamment en ce qui concerne le dossier commercial
sino-américain, a commenté auprés de I'AFP
Waldemar Brun-Theremin, directeur de la gestion de
Turgot Asset Management.

En effet, rappelle le spécialiste, ""ce qui a pesé sur les
indices boursiers en juillet et en aodt, c’est la pression
des négociations commerciales entre les Etafs-Unis
ef la Chine".


https://www.capital.fr/entreprises-marches/la-bourse-de-paris-termine-en-petite-hausse-1304610
https://www.capital.fr/entreprises-marches/le-cac-40-termine-la-semaine-sur-un-leger-rebond-1372569
https://www.capital.fr/entreprises-marches/la-bourse-de-paris-termine-en-petite-hausse-1304610

“Q La Bourse de Paris
TR navigue toujours

avue /777

La Bourse de Paris a continué d’évoluer sans vi-
sibilité mercredi (-0,18%), les bons résultats des
créatfions d’emplois privés aux Efats-Unis n’éfant
pas parvenus @ soutenir les cours jusqu’a la fin de
la séance.

L'indice CAC 40 a perdu 9,05 points a 4.926,94
poinfs pour la premiere séance du second se-
mestre. Mardi, il avait déja cédé 0,19%.

"L'information principale du jour, c’est la surprise
des créations d’emplois aux Efats-Unis" analyse
aupres de I'AFP Waldemar Brun-Theremin, gérant
de Turgot Asset Management.

Certes, les créations d’emplois en juin onf été infé-
rieures aux prévisions des analystes. Mais celles de
mai ont été nettement révisées, passant de 2,7 mil-
lions d’'emplois détruits a 3,06 millions d’emplois
Ccréés.

"C’est encourageant car une partie des emplois

détruits", prés de 20 millions au total au pic de la
crise, "est recréée", ajoute M. Brun-Theremin

ouest
francee


https://www.ouest-france.fr/economie/la-bourse-de-paris-navigue-toujours-a-vue-0-18-6890544
https://www.ouest-france.fr/economie/la-bourse-de-paris-navigue-toujours-a-vue-0-18-6890544
https://www.capital.fr/entreprises-marches/la-bourse-de-paris-portee-par-un-rebond-des-semi-conducteurs-0-50-1339116
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La cofe parisienne a démarré dans le rouge avant
s'installer dans le vert pendant la matinée, gagnant
jusqu‘a plus de 2%. Elle s’est ensuite tassée apres
I'ouverture des marchés ameéricains, faisant méme
de bréves incursions en dessous de zéro quelques
minutes avantlafin de la séance. "La hausse est timide
par rapport @ la baisse de la veille. Les investisseurs
n‘onf pas voulu prendre de risque avant la clofure
de New-York ef ont laissé passer la séance", estime
aupres de I'AFP Waldemar Brun-Theremin, gérant @
Turgot Asset Management.

"Le rebond depuis les plus bas de la mi-mars a
été fort et s’est accéléré de fagon violente les trois
semaines précédentes. Apres une envolée comme
celle-1q, il est tentant de prendre des bénéfices”,
explique Waldemar Brun-Theremin. L'optimisme des
dernieres semaines a été douché par les prévisions
au sujet de I'économie mondiale par la Banque
mondiale lundi, 'OCDE puis par la Fed mercredi, qui
ont toutes souligné que le chemin vers la reprise est
encore long, sans que la Fed n‘annonce de nouvelle
mesures.


https://www.capital.fr/entreprises-marches/le-cac-40-termine-la-semaine-sur-un-leger-rebond-1372569
https://www.capital.fr/entreprises-marches/le-cac-40-termine-la-semaine-sur-un-leger-rebond-1372569
https://news-assurances.com/epargne-2/analyse-contrats-assurance-vie/analyse-sci-viagenerations-diffusee-ageas-patrimoine/016793837
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La Bourse de Paris a fini en hausse de 0,50% mar-
di, le répit obtenu par le géant chinois des télécoms
Huawei avant la mise en ceuvre effective des sanc-
tions américaines ayant permis un rebond du sec-
teur informatique.

L'indice CAC 40 a gagné 26,87 points 0 5.385,46
poinfs, dans un volume d’échanges modéré de
3,15 milliards d’euros. La veille, il avait fini en fort
repli de 1,46%.

"Le délai accordé & Huawei a permis de détendre un
peu I'atmosphére" et de "faire rebondir les valeurs
des fabricants de semi-conducteurs" qui avaient
décroché lundi, observe Waldemar Brun-Theremin,
gérant chez Turgot Asset Management.

Toutefois, "les marchés ont du mal & prendre la
direction du vent" et "les séances risquent de se
ressembler dans les jours qui viennent au fur et @
mesure des annonces ou de l'absence d‘annonce”,
souligne I'expert, interrogé par I'AFP.

Il est ainsi, selon lui, "trés difficile de prédire une
sortie" du différend commercial sino-américain.

"L'impasse est bien réelle mais ce répit semble
réduire les hostilités et certains fraders saisissent
I'opportunité d’acheter des actions", releve de son
coté David Madden, analyste chez CMC Markets.

La Bourse de Paris
portée par un rebond
des semi-conducteurs

(+O,50%)Z7Z7
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https://www.capital.fr/entreprises-marches/la-bourse-de-paris-portee-par-un-rebond-des-semi-conducteurs-0-50-1339116
https://www.capital.fr/entreprises-marches/la-bourse-de-paris-portee-par-un-rebond-des-semi-conducteurs-0-50-1339116
https://www.capital.fr/entreprises-marches/la-bourse-de-paris-portee-par-un-rebond-des-semi-conducteurs-0-50-1339116
https://news-assurances.com/epargne-2/analyse-contrats-assurance-vie/analyse-sci-viagenerations-diffusee-ageas-patrimoine/016793837

Ces fonds
d’actions
rancaises qui
ont résiste

au krach

LE MONDE
28-04-20

LE MONDE

LES SUPPLEMENTS

GESTION COLLECTIVE

Ces fonds d’actions francaises qui ont résisté au krach

epuis le plus haut de I'in-

dice CAC 40 de la Bourse

de Paris atteint le 19fé-
vrier, la crise engendrée par le co-
ronavirus a provoqué une chute
des actions frangaises. Les inves-
tisseurs craignent que les mesures
de confinement mises en place en
France et dans la plupart des pays
ne pésent trés lourdement sur
I'économie mondiale.

Dans ce contexte, les performan-
ces des fonds d'actions frangaises
sesont inscrites largement dans le
rouge au cours du 17 trimestre
2020, suivant l'‘évolution de l'in-
dice CAC 40, en recul d'environ
35 % sur la période. Néanmoins,
certains gérants sont parvenus a
limiter la baisse de leur fonds.

La résilience de ces produits
s'explique tout d'abord par «le
poids des liquidités dans leurs por-
tefeuilles, c'est-a-dire des sommes
non investies en actions», précise
Jean-Frangois Delcaire, analyste
financier et cogérant du FCP
HMG Découvertes au sein de la
société de gestion HMG Finance.
La progression de I'indice CAC 40
de 26,37 % en 2019, sa meilleure
performance annuelle depuis
vingt ans, a «incité certains pro-
fessionnels a aborder la nouvelle
année avec prudence, cest-a-dire
en détenant plus de liquidités que
d’habitude», méme si, rappe-
lons-le, pour étre éligible au plan
d'épargne en actions (PEA), un
fonds d’actions frangaises doit
étre investi au minimum a hau-
teur de 75 %. Autre stratégie sui-
vie par les meilleurs gérants pour

Les meilleurs fonds d'actions frangaises en 2020*

Nom du fonds
(société de gestion)

Performance depuis
le début de I'année
Code ISIN (en %)

Friedland PME |

(Friediand Gestion) FROO11679315 -10.91
HAKS Actions Crolssanca 0 FRO007472501 -1564
(C:\:"eéaﬁthons Solidaires C FRO010535625 -17.83
?ﬁffss'erfﬁ;"jf‘i”‘“ b FROD07497425 -2007
Turgot Smidcaps France AC FROO11152404 -20.09
(T Asset gement) i

AEsope Actions Frangaises FRO007028824 -2030

ion de Portefeuilles)

réduire leur risque: avoir recours
aux produits dérivés afin de dé-
sensibiliser leurs portefeuilles au
risque des actions.

Ainsi, par exemple, le fonds
Turgot Smidcaps France AC a eu
largement recours a ces techni-
ques financiéres sophistiquées,
indique Waldemar Brun-There-
min, directeur général de Turgot
Asset Management et directeur
des gestions.

Prudence

Mais, au-dela de cette politique
de gestion du risque conserva-
trice, l'autre raison expliquant
lacapacité de résilience des
meilleurs gérants tient au choix
des valeurs présentes dans leurs
portefeuilles. La encore, la pru-
dence s'est révélée payante au

SOURCE : MORNINGSTAR

cours du trimestre écoulé. Ils ont
privilégié les secteurs défensifs,
susceptibles de voir leur chiffre
d'affaires se maintenir méme si
le climat économique se dété-
riore. lls ont ainsi investi dans
des entreprises de I'univers de la
santé, des services aux collectivi-
tés, des télécommunications ou
encore de |'agroalimentaire, tel-
les Danone, Iliad ou Sanofi, qui
ont largement battu le CAC 40 au
cours du trimestre écoulé,
D'ailleurs, si la performance du
fonds Haas Actions Croissance C
a su résister dans cet environne-
ment boursier chahuté, c'est no-
tamment grace a son positionne-
ment sur «des titres comme le la-
boratoire BioMérieux, qui affiche
une peiformance positive sur les
trois premiers mois de lannée»,

précise Didier Roman, directeur
de la gamme actions chez Haas
Gestion.

De plus, commele souligne Jean-
Frangois Delcaire, «les gérants les
plus performants ont su également
Jfaire preuve de réactivité », notam-
ment en allégeant leurs positions
sur les valeurs cycliques trés péna-
lisées en Bourse depuis le 17 jan-
vier dernier. Et pour cause, les ré-
sultats de ces entreprises sont trés
corrélés avec la conjoncture éco-
nomique, amenée a se dégrader
fortement dans les mois a venir,
d'aprés les derniéres prévisions
dela Banque de France. Exit
donc de leurs portefeuilles les so-
ciétés industrielles présentes dans
Tautomobile ou le BTP.

Autres valeurs cycliques misesa
Tindex par les meilleurs gérants,
les sociétés liées a I'industrie pé-
troliere, qui ont été tres impac-
tées par la chute de l'or noira la
suite de la wdécision de lArabie
saoudite au mois de mars de pro-
céder a une augmentation de sa
production en raison d’'un désac-
cord avec la Russie », rappelle Bas-
tien Drut, stratégiste chez CPR
AM. Il n'en reste pas moins que,
dans le contexte actuel, particu-
lierement volatil, tout peut chan-
ger trés vite, C'est la raison pour
laquelle Pierre Chaussier, prési-
dent fondateur de Chaussier Ges-
tion, raisonnant a long terme, pri-
vilégie notamment les valeurs
souvent familiales, qui font
preuve de bon sens et suivent une
bonne stratégie. @

ROMAIN THOMAS

CLIGNOTANT
——

LIVRET A

Collecte record

Le Livret A a enregistré plus de dépots des épargnants
que de retraits au mois de mars, portant la collecte
mensuelle a 2,71 milliards d'euros, son niveau le plus
élevé depuis 2009, selon des chiffres publiés le 17 mars
par la Caisse des dépdts. En un mois, la collecte

du Livret A a plus que doublé par rapport au mois
précédent. La collecte sur le Livret de développement
durable et solidaire (LDDS), qui contribue au finance-
ment de I'économie sociale et solidaire, a également
atteint en mars son niveau mensuel le plus élevé
depuis 2009, & 1,12 milliard d'euros.

EUESTION A UN EXPERT

Un usufruitier peut-il construire
sur le terrain démembré?

OLIVIER ROZENFELD, président de Fidroit

Pendant le démembrement, qui consiste a séparer la jouissance
('usufruit) et la nue-propriété d'un bien, l'usufruitier dispose du
droit de jouir du terrain et peut donc édifier des constructions sans
avoir a obtenir le consentement du nu-propriétaire, a condition que
ces constructions ne portent pas atteinte a la substance du bien
greveé d’usufruit, ni ne soient de nature a lui faire subir une moins-
value, Dans ce dernier cas, le nu-propriétaire peut demander la dé-
molition avec remise en état initial voire une indemnisation. Si la de-
molition est improbable, le nu-propriétaire peut obtenir l'extinction
anticipée de ['usufruit et devenir alors plein propriétaire.

Ala fin du démemt , le nu-propriétaire dispose des construc-
tions via le mécanisme dit de I'«accession », Il ne peut pas imposer a
Pusufruitier la remise en état du bien, sauf dégradations ou défaut
d'entretien lors du terme. Et du coté de 'usufruitier, aucune indemnité
ne doit lui étre versée pour les améliorations, méme si sa valeur a
augmenté. Du point de vue fiscal, les constructions réalisées par 'usu-
fruitier ne constituent pas une donation. Cependant, I'administration
fiscale peut, au terme de l'usufruit, qualifier les constructions de do-
nation indirecte au profit du nu-propriétaire si elle démontre, par
exemple, l'intention de l'usufruitier de gratifier le nu-propriétaire. m
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La SCI Viagénérations est un concept original dans
I'univers des placements, donf le principe est d'ac-
queérir la nue-propriété de logements cédée par des
refraités (soif seuls, soit en couple) souhaitant ren-
forcer leurs revenus en fouchant une rente viagere.

Pour les particuliers concernés, le schéma du via-
ger présente plusieurs atouts :

- la certitude de disposer de leur logement jusqu’a
leur déces tout en ayant des ressources financieres
suffisanfes pour vivre dignement,

- la cerfitude de foucher un complément de revenu
jusqu’a leur déces, y compris durant une période
éventuelle de séjour dans une maison de retraite
ou un EPHAD,

- la possibilité, le cas échéant, d'aider certains de
leurs petits-enfants (voire de leurs enfants) en
les soutenant financiérement, par exemple : pour
confribuer @ financer une partie des études supé-
rieures de cerfains d’enfre eux.

La SCI connait une
croissance réguliere de
ses encours depuis sa

création JJ

g
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https://news-assurances.com/epargne-2/analyse-contrats-assurance-vie/analyse-sci-viagenerations-diffusee-ageas-patrimoine/016793837
https://news-assurances.com/epargne-2/analyse-contrats-assurance-vie/analyse-sci-viagenerations-diffusee-ageas-patrimoine/016793837

\\\\  La SCI Via-

générations
profite de I’essor
de Pimmobilier
viager en France.
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Depuis sa création il y a 3 ans maintenant, la SCI
Viagénérations a fait un sacré bout de chemin. Elle
présente @ fin Mars 2020 un actif net supérieur a 80
M et plus de 70 biens immobiliers en portefeduille.
Ces biens ont été achetés grGce au mécanisme
du viager avec une décote moyenne de 37%
environ au 31/12/2019. Aussi, depuis 2 ans, la
SCI affiche une performance annuelle supérieure
a 6 %. Contrairement aux SCPI de rendement, la
performance n’est pas versée sous forme de revenus
réguliers aux investisseurs. Il s‘agit exclusivement
d’une valorisation du capital investie par I'épargnant.
Nous nous sommes donc intéressé plus en détail aux
moteurs de performance de ce support immobilier,
éligible exclusivement en assurance-vie pour le
moment en unité de compfe.


https://www.periance-conseil.fr/immobilier-conseils/actu-scpi/la-sci-viagenerations-profite-de-l-essor-de-l-immobilier-viager-en-france
https://www.periance-conseil.fr/immobilier-conseils/actu-scpi/la-sci-viagenerations-profite-de-l-essor-de-l-immobilier-viager-en-france
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Accessible en assurance-vie notamment dans le contrat myPGA d’Ageas Pa-
frimoine labellisé par Good Value for Money, la SCI Viagénérations gérée par
Turgot AM est un support d'investissement innovant, particuliérement adapté
@ un investissement sur le long terme, I'horizon d’investissement recommandé
étant d’au minimum 10 @ 12 années.

Le principe de Viagénérations est de permetire @ des refraités donf les revenus
sont frop faibles au regard de leurs dépenses courantes de vendre leur loge-
ment en viager a la SCI. Cela permet :

aux refraités concernés, de bénéficier d’'un revenu supplémentaire garanfi
jusqu'a leur déces,

a la SCI, d’acquérir des biens dont elle n‘a pas @ gérer la mise en location, car
elle n‘en détient que la nue-propriété.

Au décés des retraités, la SCI se réserve la possibilité de revendre les biens
dont elle acquiert alors la pleine propriété, ou bien de les rénover et de les
louer.

La réduction année apres année de I'espérance de vie des usufruitiers ayant
vendu la nue-propriété de leur résidence a la SCI Viagénérations génére une
revalorisation automatique de la valeur de la part.

Le vrai risque pour l'investisseur serait une chute brutale de la valeur de I'im-
mobilier résidentiel. Ce risque est toutefois atténué par plusieurs parametres :

la dispersion des biens acquis en nue-propriété par la SCI, avec une moyenne
par ligne estimée & 965 000 par Good Value for Money,

le choix de la SCI de n’investir que dans des biens de premiére qualité et dans
des zones géographiques a double potentiel démographique et économique,
le lissage des investissements de la SCI dans le femps, ceux-ci éfant réalisés
année aprées année.

Viagénérations connait une dynamique de développement réelle aet maitrisée.
Son actif net réévalué est ainsi passé :
de 34 millions d’euros en mai 2019, & 68 millions d’euros en janvier 2020.

Les performances de Viagénérations pour ses deux premiers exercices parlent
d’elles-mémes, avec respectivement : + 6,42 % en 2018, + 6,73 % en 2019.

Good Value for Money a renouvelé en 2020 la sélection de Viagénérations
en lui aftribuant un label Espoir . Mé&me si les performances de la SCI sont
excellentes pour ses deux premieres années d’exercice, la politique de Good
Value for Money est d’attendre frois années avant d’afiribuer un label ferme a
un support d'investissement de type SCI, SCPI ou OPCI.

La SCI ViaGénérations
sest un support d’in-

vestissement innovant,
particulierement adap-
té a un investissement

sur le long terme JJ



https://www.professioncgp.com/article/produits-services/actu/collecter-entre-10-et-15-millions-deuros-chaque-mois-sur-la-sci-viagenerations.html
https://www.goodvalueformoney.eu/produit/selection-sel0000358-sci-viagenerations-selection-2020
https://www.goodvalueformoney.eu/produit/selection-sel0000358-sci-viagenerations-selection-2020
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LE VIAGER, CA S’ENVISAGE ?

Selon 'INSEE, en 2060, 1 Frangais sur 3 aura plus de
60 ans. A ce moment, on comptera deux fois plus

de retraités quaujourd’hui. 10 millions de plus gquen
2017. Leffet dubaby boom et de l'allongement
de la durée de vie des Frangais.

Et parmi ces retraités, de nombreux auront besoin
de compléments de revenus, 70 % des retraités
pergoiventmoins de 1 200 euros par mois. Ces
revenus sont largement insuffisants pour combler les
dépenses ala retraite, Heureusement, beaucoup de
retraités ont anticipé et ont épargné dans l'optique de
se créer un complément de retraite. Mais pour ceux
qui mont pas pule faire, ou qui 'ont fait de maniére
insuffisante, le viager présente une situation tres
intéressante, voire vitale, pour se dégager un
complément de revenus. La plupart des retraités
sont propriétaires de leur résidence principale,

77 % des plus de 70 ans sont propriétaires mais
disposent de peu de liquidités. Le viager permet
aune personne de vendre la nue-propriété de sa
résidence principale. Une vente qui lui permettra

de recevoir des revenus sans perdre l'usage

de sa résidence principale.

Un acheteur en viager va acquérir un bien avec une
forte décote (304 60% du prixd'achat). Au moment
du décés de I'usufruitier, il récupére le bien en pleine
propriété. Donc son capital est mul tiplié par 2
environ {on achete 4 50 % du prix et on récupere

100 % au déces de l'usufruitier). Sur une période de

15 & 20 ans, cela donne une performance annuelle
comprise entre 3,5 %*** et 4,7 %*** Avec un risque
tres faible puisque le remembrement est automatique
audéces. Le seul risque de perte est labaisse des prix
immobiliers.

Par rapport 4 un autre investissement immobilier,
I'achat en viager propose de nombreux atouts
pas de gestion locative, pas de risque d'impayés
ou de vacances locatives, et une certaine solidité
dans la performance puisque le remembrement
est mécanique: 1 se revalorise automatiquement
avec le temps gui passe.

Lancée en 2017 par la sociéte Turgot AM, la SCI
Viagénérations estle premier véhicule d'immobilier
viager exclusivement accessible en unité de compte
au sein des contrats d'assurance-vie. Elle a
pourobjet principal I'acquisition de la nue-

propriété de biens immoebiliers avec un Dioit
d'Usage et dHabitatien (DUH) cu un usufruit

viager laissé au vendeur

MEILLEUR PLACEMENT
02-04-20

- Investir en viager via un véhicule type SCI offre
plusieurs avantages:

- Le risque, notamment l'alé a du décés,
estmutualisé : Lorsque vous achetez un bien

en viager le risque au-dela de la baisse du prix

de I'ilmmobilier, est de ne récupérer le bien

qu'au bout de tres longues années. Comprendre : que
'usufruitier vit bien au-dela son espérance de vie, Un
risque en plus particuliérement « génant » : vous ne
voulez pas souhaiter le déces de quelqu'un. En
nvestissant dans un véhicule type SCl, cetaléaest
mutualisé :1a SCl détient en effet une quarantaine de
biensen viager Certains de ces viagers vontdurer
trés longtemps, mais d'autres seront beaucoup plus
courts. Aufinal, Ja durée moyenne des viagers sera
trés proche de l'espérance de vie des usufruitiers.
On fait

donc disparaitre I'aléa du décés.

+ La SCI ne souhaite en plus pas du tout jouer sur
Taléa du déces : Elle ne verse au vendeur qu'un
“bouquet” (unesomme d'argent), et aucune rente
viagere comme cela pe ut se faire dans certains cas.
Meme silebouguetseraplus élevéque s'ily avait
unerente(laSCl achéte leshiens immobiliers avec
une décote autour de 40 %), il n'y a plus aucun aléa
du déces avec la 8CL

+ La SCl est le premier véhicule d'Immobil ler viager
dédié au maintien & domicile des personnes agées.
Cest donc un investissement socialement
responsable. En rendant liguide leur patimoine, on
penmet aux seniors de rester chez eux dans de
meilleures conditions, de percevoir une belle somme
dargent, et ainsi d'améliorer leur qualité de vie

A nioter enfin que cette SCI est disponible via un
contrat d'assurance-vie. Vous bénéficiez donc des
avantages fiscaux et successoraux de cette

enveloppe fiscale. Vous bénéficiez aussi des frais
les plus faibles. Sur les SCPY, les commissions de
souscriptions s'élevent a 8 %, 9 % voire plus de 10 %.
Avec la SCI Viagenerations, les frais ne sont “que”
de 2 %. Les frais sont déja amortis aubout de 6 mois..

En 2019, 1a SCl a réalisé une performance remarquée,
de 6,73 %, aprés un trés bon 6,42 %*** en 2018
nette de frais de gestion (hors frais de gestion
ducontrat d'assurance vie et hors fiscalité)

Ny MEILLEURPLACEMENT COM OIG)


https://www.turgot-am.fr/
https://www.turgot-am.fr/
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Que ce soit en tant qu‘acquéreur (28 %) ou en tant
que vendeur (27 %), le viager séduit de plus en plus.

La Vie Immo, le rendez-vous Immobilier de BFM Bu-
siness dans Intégrale Placements. Marie Coeurderoy,
vous donne ses conseils pour investir dans I'immobi-
lier et mieux gérer votre patrimoine.

Entourés d’économistes, de gestionnaires en patri-
moine, d’experts du trading et de I'immaobilier, Brice
Cardi - Président du réseau L'adresse regroupant
350 agences - lance officiellement sur le plateau de
BFM Business le partenariat avec Turgot Assef Ma-
nagement sur la SCI Viagénérations.

10:25| DIRECT

N

BRICE CARDI Président du réseau.
MBFM| LE VIAGER SEDUIT DE PLUS
S QU'ACQUEREUR (28%) 0

EDEMRED 433
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https://www.youtube.com/watch?v=MpC8lF1WLrE
https://www.youtube.com/watch?v=MpC8lF1WLrE
https://www.youtube.com/watch?v=MpC8lF1WLrE

““ Thibault Corvaisier ,
Nous avons la chance CAESTNAPIZS)

de jouer seul dans cet ZRrHORT

univers 5[7
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https://www.youtube.com/watch?v=NA5-aGzMgPg
https://www.youtube.com/watch?v=NA5-aGzMgPg
https://www.youtube.com/watch?v=NA5-aGzMgPg
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les SCI sont
intéressantes en
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3% | SBF120

France/Assurance vie : la collecte nette ralentit encore en janvier a 500 ME. -3,72%



https://www.youtube.com/watch?v=81fYyoff2is

https://www.youtube.com/watch?v=81fYyoff2is

https://www.youtube.com/watch?v=_MlexU8kU2M
https://www.youtube.com/watch?v=_MlexU8kU2M

Q&CI ViaGénérations :

comment favoriser le ]
maintient & domicile CAUIRERIPIEE)

AN ? LE COURRIER FINACIER
des séniors ? £
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Dans une société qui vieillit, comment soutenir le maintien
a domicile des seniors ? Début février 2020, Le Courrier
Financier s’est rendu @ la conférence sur la Société du
Vieillissement, organisé par la Chaire Transitions démogra-
phiques, Transitions économiques (TDTE) a Paris.

Thibault CORVAISIER - TURGOT ASSET MANAGEMENT

Directeur de la gestion immobiliére

|

cF

C


https://www.lecourrierfinancier.fr/patrimoine/video/viagenerations-societe-du-vieillissement-comment-favoriser-le-maintien-a-domicile-des-seniors-47421
https://www.lecourrierfinancier.fr/patrimoine/video/viagenerations-societe-du-vieillissement-comment-favoriser-le-maintien-a-domicile-des-seniors-47421
https://www.lecourrierfinancier.fr/patrimoine/video/viagenerations-societe-du-vieillissement-comment-favoriser-le-maintien-a-domicile-des-seniors-47421

AVEC VIAGENERATIONS,
LE VIAGER RETROUVE
UNE SECONDE JEUNESSE

Aprés avoir lancé en 2016 son
dispositif viager « Agir contre la
perte d’autonomie » (ACPA), I'UNMI
élargit son offre & destination des
seniors avec un nouveau fonds, la
SCI ViaGénérations. Cette solution
innovante permet de mobiliser en
toute sécurité le patrimoine immobilier
des personnes dgées pour favoriser
leur maintien & domicile. Il constitue
une alternative attractive en réponse
aux enjeux du vieillissement de la
population.

En matiére de solutions de prévoyance, 'UNMI
a acquis depuis 2016 une expertise dans le
viager immaobilier. « MNous avons investi 10
millions deuros dans le dispositif ACPA dont
fobjectif est de se porter acquéreur de la
nue-propriété des logements de retraités en
leur garantissant un droit d'habitation & wvie
L'originalité de ce fonds est quil ne prévoit pas
de rente puisque fa totaliteé du prix d'acquisition
est versde immédiaterment en une fois. En
rendant liquide leur patrimoing les seniors
disposent d'une somme dargent importante

o
9‘0

Cour\®

qu'ils choisissent de dépenser pour booster
leur pouvorlr d'achat et vivre chez eux dans les
meilleures conditions possibles, Cest aussi une
belle opportunité de transmettre librement un
patrimoine & ses héritiers », souligne Loredana
MAJER, Directrice générale de 'UNMI.

Deux ans aprés la création de [ACPA, I'UNMI
a décide de faire grandir le dispositif existant
en sassociant & la 5CI ViaGeénérations, en
partenariat avec APICIL, Ageéas France, la
Mutuelle de I'Qise des agents territoriaux et
la mutuelle Le Libre Choix. Doté de plus de
40 millions d'euros, le dispositif a été lance
en 2017 par Turgot Asset Management, une
société de gestion indépendante. La SCI
propose aux investisseurs une perspective
de plus-value a long terme sur un patrimoine
immaobilier constitug de biens acquis auprés
de seniors conservant le droit d'usage et
d'habitation ou l'usufruit viager de leur bien.
ViaGénerations est le premier véhicule
d'immobilier viager exclusivernent accessible
en unité de compte au sein des contrats
d'assurance-vie. |l offre aux investisseurs une
diversification innovante, concourant aux
enjeux démographigues et sociaux actuels,
et doublée d'une rentabilité intéressante,
aux alentours de 5% et avec 6,42% en 2018
Une offre qui devrait séduire et trouver son
marché dans un contexte structurel qui
voit I'allongement de la durée de vie et des
seniors toujours plus nombreux et désireux
de vivre chez eux le plus longtemps possible.

Les chiffres clés de ViaGénérations
a novembre 2019

« Nombre de biens acquis : 60

moyen d'ent

sitif : 83 ans et 7 mois

le vie m e ;10,7 ans
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https://www.turgot-am.fr/
https://www.youtube.com/watch?v=LSb7YaL78w8

“QPNS de 6,5% de
gains en 2019

avec la SCI Viage-
nerations

melilleur
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Lancée en 2017 par la société Turgot AM, la SCI
Viagénérations est le premier véhicule d’immobilier
viager exclusivement accessible en unités de compte
au sein des confrats d’assurance-vie.

Elle a pour objet principal I'acquisition de la nue-
propriété de biens immobiliers avec un Droit d’'Usage
et d'Habitation ou un usufruit viager laissé au vendeur.
Au 31 décembre 2019, la SCI détenait une soixantaine
de biens dont prés des deux tiers a Paris et région
parisienne, et le reste en province. Elle a acheté ces
biens immobiliers avec une décote comprise entre 40
et 60%. L'Gge moyen des occupants était de 83 ans
et 'espérance de vie moyen des occupants d’environ
10 ans. (..)


https://app.placement.meilleurtaux.com/plus-de-65-de-gains-en-2019-avec-la-sci-viagenerations-29899.html?utm_source=welcoming&utm_campaign=nlwk&utm_medium=$_dmY$_$
https://app.placement.meilleurtaux.com/plus-de-65-de-gains-en-2019-avec-la-sci-viagenerations-29899.html?utm_source=welcoming&utm_campaign=nlwk&utm_medium=$_dmY$_$
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Assurance-vie : la SCI
Viagenerations réa-
lise une performance

de 6,73% JJ

La SCI ViaGénérations n’en finit plus de séduire les
épargnants. En publiant une performance de +6.73% au
titre de I'année 2019, la SCI spécialisée dans le viager,
accessible uniguement en assurance-vie, devrait safisfaire
les épargnants les plus exigeants.

Aprés avoir publié un rendement de 6.42% en 2018,
la valeur liquidative de la SCI ViaGénérations s’envole
de nouveau de +6.73% au ftitre de I'année 2019. Les
performances passées ne préjugent cependant en rien
des performances @ venir. Rendements bruts. Un succes
immédiat pour cette jeune SCI auprés des épargnants, les
encours de la SCI ViaGénérations ayant dépassé les 60
millions d’euros récemment.
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https://www.francetransactions.com/actus/assurancevie/sci-viagenerations-rendement-2019.html
https://www.francetransactions.com/actus/assurancevie/sci-viagenerations-rendement-2019.html
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En novembre dernier, Turgot Asset Management annongait que sa SCI dédiée
@ l'investissement en immobilier viager, ViaGénérations, venaif de dépasser les
60 millions d'euros d’encours, et qu'une nouvelle équipe venait en reprendre la
gestion, avec @ sa téte Thibault Corvaisier. L'occasion de le rencontrer.

Profession CGP : Vous venez de reprendre la gestion de la SCI Viagénéra-
tions. Quel a été votre parcours ?

Thibault Corvaisier : J'ai travaillé durant vingt années en banque d‘investis-
sement, principalement au Crédit agricole CIB et @ la banque Santander. La
crise est alors survenue en Espagne et j'ai souhaité lier mes compétences en
matiere de structuration et mon appétit pour Iimmobilier, un domaine ot il
existe peu d'innovation hormis dans le domaine du démembrement. J'ai donc
développé ma réflexion autour du démembrement de propriété et du viager
en étant formé par Dominique Charrier, une référence sur le marché, afin de
concevoir un produit qui donne du sens @ son investissement. Aprés avoir fra-
vaillé dans une société de gestion entrepreneuriale pendant quelques années,
j'ai rejoint Turgot AM ou je peux compfer sur un outil qui fonctionne et auquel
je peux apporter mon savoir-faire, mon réseau de viagéristes , d’acteurs
financiers infervenant sur ces marchés de niches et d’‘associations autour du
monde de la dépendance.

Alors que les taux sont au plus bas et que les marchés financiers manquent de
visibilité, le viager est une classe d‘actif qui fondamentalement doit se dévelop-
per pour des raisons 4 la fois économiques et démographiques.

Pouvez-vous nous rappeler la stratégie de gestion du fonds ?

T. C. : Nous n‘opérons que sur des biens premium ef d'un emplacement de
qualité (Paris, région parisienne, région PACA et Biarriz...) que nous achetons
avec une décote de 40% en moyenne ce qui sécurise l'investissement en cas
de refournement de marché. Les biens sont valorisés entre 1560 000 a 4,5 M
(pour la nue-propriété), avec la nécessité qu'un bien ne joue pour pas plus
de 10 % du fonds. Noftre taille nous permet d'observer des biens de plusieurs
millions d’euros désormais.

D‘ailleurs, nos partenaires CGP peuvent également devenir apporteurs d'af-
faires pour la SCI. Nous avons en effet créé un oufil de pricing en ligne per-
mettant de chiffrer en quelques minutes l'opportunité que pourraient avoir leurs
clients & céder leur bien @ la SCI.

Cet outil est dé&ja utilisé par trois family offices parisiens ef sera déployé au-
prés de I'ensemble de nos partenaires CGP début février 2020. La valorisation
finale du bien restera évidemment post-expertise physique de notre tiers valo-
risateur indépendant, BNP Paribas Immobilier.

Collecter entre 10 et
15 millions d’euros
chaque mois sur la SCI

ViaGénérations 517

Pour eux, cela permet @ leurs clients de marquer leur plus-value, de rester a
leur domicile, d"éviter 'imposition de la plus-value, ou encore de régler le pro-
bléme de l'indivision. Le CGP peut alors effectuer la fransaction immobiliere et
ré-allouer les actifs sur d‘autres contrafs (PEA, assurance-vie...). Souvent, ils
réinvestissent dans la SCI d‘ailleurs !

Comment est investi le fonds ?

T. C. : Il dispose actuellement d’un poche de cash de 41,4 % car les assureurs
nous imposent une poche de 30 % de liquidités. La part de I'immobilier va
progresser naturellement eu égard @ la valorisation de la nue-propriété. 60
biens constituent le portefeuille et une vingfaine sonf en cours de signature.

Ce marché reste étroit. ..

T. C. : C’est pour cela que nous accompagnons la collecte de maniére cohé-
renfe avec la profondeur de marché qui se situe entre 8000 et 9000 biens
par an, soif entre 8 et 9 milliards d’euros. Mais, la profondeur de marché va
croissant.

En effef, nous avons la conviction qu’une famille de produit va se développer
autour du marché de la liquéfaction du pafrimoine des Frangais. En effef, les
seniors disposent de 70 % du patrimoine, lequel ne circule pas...

Par ailleurs, ce type d’opération va dans le sens du maintien a domicile des
Francais les plus dgés et de I'accroissement de la dépendance et la nécessité
de financer sa prise en charge...

Face @ I'émergence de ce dispositif, nous pourrions, d‘ici la fin de I'année
2020, concevoir de nouveaux produits sur le viager.

Ou souscrire la SCI ?

T. C. : Elle est actuellement référencée chez deux assureurs, Apicil et Ageas ; et
prochainement chez un ou deux aufres assureurs supplémentaires. En 2019,
nous avons collecté 45 millions d’euros, avec une collecte mensuelle de 4 @
6 M qui devrait passer entre 10 et 15 M des 2020.

Un mot sur la performance du fonds ?

T. C. : Elle est excellente : supérieure a 5 % sur un an avec une volafilité de
1,37 % ! La performance a été de 6,42 % l'an passé. Une qualité de perfor-
mances donnant a réfléchir face a la baisse programmée des fonds euro.

s

Le média des experts de la gestion de patrirmoine
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Son objectif premier est de rendre possible le mainfien
a domicile des seniors dotés d'un patrimoine immobilier
mais pas de liquidités mais n‘ayant pas assez de liquidité
en rendant liquide leur patrimoine immobilier. La SCI
Viagénérations est donc un réel atout pour les seniors. Elle
a pour objet principal I'acquisition de la nue-propriété de
biens immobiliers avec un Droit d’'Usage et d’Habitation
ou un usufruit viager laissé au vendeur.

La SCI achetfe les biens immobiliers avec une décofe
comprise enfre 40 @ 60% & des seniors qui ont la
garantie de rester @ domicile @ vie. En rendant liquide leur
patrimoine on leur permet de rester chez eux dans de
meilleures conditions et ainsi d’‘améliorer leur qualité de

vie.(..)
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Contrats d'assurance-vie permettant d'investir sur VIAGENERATIONS
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Q:& Thibault Corvaisier
Turgot AM : La SCI
ViaGénérations a une
autoroute devant
elle.

Cette semaine, Turgot Asset Management (AM) annonce que la SCI
ViaGénérations — son fonds de maintien @ domicile — passe le cap
des 60 millions d'euros sous gestion. Pourquoi un fel succés du viager
occupé ? Quelle place la SCI ViaGénérations va-t-elle prendre dans le
confexte de marché actuel ? Thibault Corvaisier, Directeur de la gestion
immobiliere chez Turgot AM, répond @ nos questions.

Les clients institutionnels de la société de gestion Turgot Asset Mana-
gement (AM) peuvent se réjouir. Ce mercredi 13 novembre, la SCI Via-
Générations — son fonds de maintien & domicile des seniors — a franchi
le seuil des 60 millions d’euros d’encours sous gestion. Cette étape
importante ouvre un certain nombre de perspectives intéressantes,
nous assure Thibault Corvaisier, Directeur de la gestion immobiliére
chez Turgot AM.

Hausse de la performance en 2019 Turgot AM commercialise la SCI
Viagénérations depuis 2017. Ce fonds est référencé en unités de
compte (UC) dans les confrats d’assurance vie d’Intencial Pairimoine
(Groupe APICIL) et Ageas Patfrimoine. Nous sommes en négociafions
avec un froisieme assureur, nous confie Thibault Corvaisier avec un
sourire safisfait. Objectif, proposer aux investisseurs une perspective
de plus-value @ long terme. Le portefeuille de la SCI confient un pa-
frimoine immobilier constitué de biens acquis en nue-propriété avec
une décote d'environ 50 %. Les seniors qui vendent conservent le droit
d’usage et d’habitation ou l'usufruit de leur bien. En octobre 2019, la
collecte a été de nouveau supérieure a 4 millions d’euros. La SCl a le
vent en poupe et cela se fraduit dans ses résultafs. La performance
brute de 'UC avait déjd connu une hausse de + 6,42 % sur I'année
2018. Ce bilan semble sur le point de se répéter cette année encore.
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Le 30 octobre dernier, d‘apres les chiffres publiés par Turgot AM, elle
affichait déjd une augmentation de + 4,18 %. Deux mois avant la
fin de I'année, cefte évolution positive présage un excellent millésime
2019. La performance réalisée en 2019 nous positionne au-deld des
performances moyennes des SCPI, souligne Thibault Corvaisier.

Nouvel oufil pour les partenaires CGP

Dans ce contexte dynamique, Turgot AM recrute 3 nouveaux gérants.
Olivier Chabrier rejoint 'équipe commerciale de I'entreprise, afin de dé-
velopper I'encours du fonds auprés des investisseurs institutionnels.
Mikhaél Azancot intégre I'équipe de gestion en charge du sourcing et
des fransactions. Pour finir, Thibault Corvaisier prend la direction de
I'équipe de gestion. Cette équipe possede I'ensemble des expertises
nécessaires 4 la bonne gestion du projet : une connaissance parfaite
du monde du viager, du monde de I'immobilier de I'expertise a la
fransaction, de la silver economy ef bien sr, du monde financier,
résume-t-il.

Turgot AM enfend capitaliser sur ses partenaires CGP. Nous avons be-
soin d‘élargir notre offre de biens en viager occupé. Cela fombe bien,
les CGP sont proches de leurs clients. lls seronf en capacité de nous
apporter de nouveaux biens, si nous leur offrons des outils de maniére
a ce quils puissent maitriser notre offre, confirme Thibault Corvai-
sier. Sous deux semaines, Turgot AM va déployer un outil télématique
permettant @ ses partenaires CGP d'évaluer 'opportunité pour leurs
clients de céder la nue-propriété de leur résidence principale @ la SCI
ViaGénérations. Les premiers fests réalisés auprés de 3 Family Offices
parisiens se sont révélés trés concluants.

10:25| DIRECT

BRICE CARDI Président du résean.

LE VIAGER SEDUIT DE PLU! 0
QU'ACQUEREUR (28%) OU VENDEUR (27%)
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Olivier Chabrier rejoint I'équipe commerciale de
Turgot Asset Management comme responsable
des relations partenaires, en particulier aupres des
investisseurs institutionnels. Diplomé de I'Université
Panthéon-Assas, il a démarré sa carriere en 1997
chez Standard & Poor’s, ou il devient responsable
grands comptes entités frangaise et suisse. Neuf
ans plus tard, il est nommé responsable commercial
CGPI ef fonds de fonds pour East Capital. En 2008,
il est recruté par Aviva Investors France comme
business development director. Quatre ans plus tard,
il intégre le département des relations commerciales
distribution et conseillers indépendants au sein de
Palafine Asset Management. Il éfait responsable des
relafions partenaires chez Turgot Asset Management
depuis avril 2019.


https://www.optionfinance.fr/communautes/carnet/detail/olivier-chabrier.html
https://www.optionfinance.fr/communautes/carnet/detail/olivier-chabrier.html
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La performance brute de I'unité de compte éligible a I'as-
surance-vie, qui était en hausse de +6,42% I'an dernier,
affiche déja +4,18% (arrétée au 30 octobre). Cette évolu-
tion positive annonce donc encore pour les investisseurs,
a deux mois de la fin de I'année, un excellent millésime
2019.

Avec une collecte  nouveau supérieure a 4 millions d’eu-
ros sur le mois d’octobre, Turgot AM (groupe H20 Mana-
gement) vient de franchir le seuil des 60 millions d’euros
d’encours pour son fonds de maintien @ domicile : la SCI
ViaGénérations (UC éligible a I'assurance-vie).

La performance brute de l'unité de compte, qui était en
hausse de +6,42% I'an dernier, affiche déja +4,18% (ar-
rétée au 30 octobre). Cefte évolution positive annonce
donc encore pour les investisseurs, @ deux mois de la fin
de I'année, un excellent millésime 2019.

s

Le media des experts de la gestion de patrimoine
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Avec une collecte @ nouveau supérieure a 4
millions d’euros sur le mois d’‘octobre, Turgot Asset
Management a franchi le seuil des 60 millions
d’euros dencours pour son fonds de maintien @
domicile : la SCI Viagénérations (unité de compte
éligible a I'assurance-vie). Pour accompagner le fort
développement de son fonds de maintien a domicile,
Turgot Asset Management annonce trois recrutements.
Olivier Chabrier, 23 ans d’expérience, rejoint I'équipe
commerciale de I'entreprise pour développer I'encours
du fonds auprés des investisseurs insfitutionnels.

Mikhaél Azancot, 22 ans d’expérience, intégre I'équipe
de gestion en charge du sourcing ef des transactions.

Thibault Corvaisier, 25 ans d’expérience, prend la
direction de I'équipe de gestion du fonds.


http://bourse.lefigaro.fr/fonds-trackers/actu-conseils/le-fonds-de-maintien-a-domicile-de-turgot-am-passe-le-cap-des-60-millions-d-euros-sous-gestion
http://bourse.lefigaro.fr/fonds-trackers/actu-conseils/le-fonds-de-maintien-a-domicile-de-turgot-am-passe-le-cap-des-60-millions-d-euros-sous-gestion
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(AOF) - Avec une collecte 0 nouveau supérieure a 4 mil-
lions d’euros sur le mois d'octobre, Turgot Asset Manage-
ment a franchi le seuil des 60 millions d’euros d’encours
pour son fonds de maintien & domicile : la SCI Viagéné-
rafions (unité de compte éligible a I'assurance-vie). Pour
accompagner le fort développement de son fonds de
maintien @ domicile, Turgot Asset Management annonce
trois recrutements. Olivier Chabrier, 23 ans d’expérience,
rejoint I'équipe commerciale de I'entreprise pour dévelop-
per I'encours du fonds auprés des investisseurs institu-
tionnels.

Mikhaél Azancot, 22 ans d’expérience, integre I'équipe de
gestion en charge du sourcing et des transactions.

Thibault Corvaisier, 25 ans d’expérience, prend la direc-
tion de I'équipe de gestion du fonds.

Le fonds de main-
tien a domicile de
Turgot AM passe
le cap des 60 mil-
lions d’euros sous

gestion 517
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Avec une collecte @ nouveau supérieure a 4
millions d’euros sur le mois d‘ocfobre, Turgot Assetf
Management a franchi le seuil des 60 millions
d’euros dencours pour son fonds de maintien @
domicile : la SCI Viagénérations (unité de compte
éligible a I'assurance-vie). Pour accompagner le fort
développement de son fonds de maintien & domicile,
Turgot Asset Management annonce frois recrufements.
Olivier Chabrier, 23 ans d’expérience, rejoint I'équipe
commerciale de I'entreprise pour développer I'encours
du fonds auprés des investisseurs insfitutionnels.

Mikhaél Azancot, 22 ans d’expérience, intégre I'équipe
de gestion en charge du sourcing et des transactions.

Thibault Corvaisier, 25 ans d’expérience, prend la
direction de I'équipe de gestion du fonds.


https://www.boursedirect.fr/fr/actualites/categorie/actualites-financieres/le-fonds-de-maintien-a-domicile-de-turgot-am-passe-le-cap-des-60-millions-d-euros-sous-gestion-aof-40e6925c6c63e65e4f5b3a54d53fbe91302c0062
https://www.boursedirect.fr/fr/actualites/categorie/actualites-financieres/le-fonds-de-maintien-a-domicile-de-turgot-am-passe-le-cap-des-60-millions-d-euros-sous-gestion-aof-40e6925c6c63e65e4f5b3a54d53fbe91302c0062
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Avec une collecte  nouveau supérieure a 4 millions d’eu-
ros sur le mois d‘octobre, Turgof Asset Management an-
nonce avoir franchi le seuil des 60 millions d’euros d’en-
cours pour son fonds de maintien @ domicile des séniors
: la SCI Viagénérations (unité de compte éligible a I'assu-
rance-vie).

Un fonds dédié au viager accessible via I'assurance-vie
La SCI Viagénérations achéte des biens immobiliers en
viager avec une décote de 40 a 60% par rapport au prix
de la pleine-propriété. Les vendeurs ont la garantie de res-
ter @ vie dans leur domicile fout en percevant un capital.
En cédant la nue-propriété, ils conservent en effet le droit
d’'usage de leur logement.

Pour les investisseurs, la SCI propose une perspective de
plus-value @ long terme, grace @ la revente des biens.
Le fonds est accessible par I'infermédiaire d’une unité de
compte (assurance-vie).

Turgot AM : la SCI
Viagénérations
dépasse les 60
millions d’euros

sous gestion 17[7

Une performance en hausse pour les investisseurs

La performance brute de I'unité de compte, qui était en
hausse de +6,42% I'an dernier, affichait +4,18% au 30
octobre. La société de gestion annonce donc une poten-
tielle excellente année 2019.

3 nouveaux talents pour soutenir le dynamisme du fonds
Pour accompagner le fort développement de son fonds de
maintien @ domicile, Turgot Asset Management annonce 3
recrutements :

- Olivier Chabrier, 23 ans d’expérience, rejoint I'équipe
commerciale de I'entreprise pour développer I'encours du
fonds auprés des investisseurs institutionnels,

- Mikhaél Azancot, 22 ans d’expérience, intégre I'équipe
de gestion en charge du sourcing ef des transactions,

- Thibault Corvaisier, 25 ans d’expérience, prend la direc-
tion de I'équipe de gestion du fonds.

ideal-investisseur f
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QX ViaGénérations :

Société du Vieillisse-
ment : rendre liquide
le patrimoine immo-

bilier des seniors

Comment favoriser la liquidité du patrimoine immobilier des seniors ? Cet été,
la société Tugot Asset Management (AM) s’est rendue au Symposium sur la
Société du Vieillissement, organisé a Paris par le réseau EIDLL ef la chaire
TDTE, en collaboration avec la Caisse des Dépdts. Le Courrier Financier était
présent pour mieux cerner les enjeux de la liquéfaction du patrimoine.

Le vrai défi d’'une société du vieillissement, c’est d’accueillir les jeunes généra-
tions ! Micro en main sur I'estrade, Frangois-Xavier Albouy, Président du Réseau
Economie Internationale de la Longévité (EIDLL), résume ainsi les enjeux du
Symposium Société du Vieillissement : concept, réalité et politique, organisé
en partenariat avec la Chaire Transitions Démographiques, Transitions éco-
nomiques (TDTE) et lo Caisse des dépdfs. Economistes, démographes, pro-
fessionnels du patrimoine... Ce mardi 9 juillet, 'événement fait salle comble
a I'Hotel de I'Industrie, dans le quartier de Saint-Germain des Prés @ Paris. Le
Courrier Financier a suivi la société Turgot Asset Management (AM), présente
pour le compte de sa SCI de maintien & domicile ViaGénérations. C'est tres
important pour nous d‘étre présents, afin de nous tenir informés des derniéres
recherches, nous confie Waldemar Brun-Theremin, Directeur de la gestion de
Turgot AM.

Vieillissement et concentration du patrimoine immobilier

En France, nous vivons dans une société qui vieillit. D’aprés le dernier Tableau
de I'économie frangaise publié par Insee le Ter janvier 2019, les personnes
dgées d'au moins 65 ans représentent 20 % de la population totale contre
19,7 % un an auparavant. D’ici 2040, ces seniors pourraient méme représen-
fer un Frangais sur quatre, si la tendance se poursuit. On arrive dans des
sociétés ol un tiers de la population va passer un tiers de sa vie a la retraite.
Ca change absolument fout ! La distribution des jeux de pouvoir, les horizons
d'investissement, les investissement pour I'avenir ou encore l'organisation des
systémes éducafifs , souligne Frangois-Xavier Albouy. D’aprés une estimation
de I'ONU, le phénomene touche tous les continents. D'ici 2050, une personne
sur six dans le monde aura plus de 65 ans. Dans I'Hexagone, cette évolution
se traduit par une concentration du pafrimoine entre les mains des seniors. 60
% du patrimoine immobilier et financier appartient — et c’est bien naturel — a
des gens qui ont plus de 60 ans. La pefite difficulté, c’est que I'age de I'héri-
fage a progressivement augmenté. Aujourd’hui, on hérite @ 60 ans, explique
Frangois-Xavier Albouy.
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La concentration du patrimoine aux mains des seniors présente plusieurs in-
convénients. Un volume important de capital est ainsi bloqué @ long terme, ce
qui limite sa tfransmission aux générations suivantes ou sa réutilisation dans
I'économie réelle, au service de la croissance. Cette situation est aussi préju-
diciable aux seniors eux-mémes, parfois confrontés & de petites pensions et
au probleme du financement de la dépendance.

Favoriser la liquéfaction du patrimoine immobilier

La liquéfaction — ou fongicibilité — du patrimoine immobilier permet de mobi-
liser le capital précédemment bloqué. Pour les seniors, il y a des produits qui
se développent actuellement — que ce soit le viager ou le pré-viager — qui sont
assez fechniques. Ma position personnelle, c’est que cela va rester malgré
fout des produits @ diffusion modeste (...) La plupart des personnes qui sont
sur un viager vont vouloir foucher un bouquet, c’est-a-dire un capital et pas
de rente. Quand vous touchez un capital, c’est plus facile de le fransmetire
immédiatement @ vos enfants. Plus vous donnez un produit avec un capital
— ce que veulent les gens — plus vous avez une clientéle aisée, celle qui a un
motif de transmission, explique André Masson, Directeur d’études de 'EHESS
et Directeur de recherche au CNRS.

Daprés lui, seule une incitation trés forte comme une surtaxe successorale
sur les héritages familiaux provoquerait la généralisation des dispositifs de
liquéfaction. De quoi se tourner vers des dispositifs comme la Vente Anticipée
Occupée que développe la Chaire TDTE. Il permet aux ménages de seniors de
céder @ un investisseur la pleine propriété d'un bien immobilier contre de la
liquidité, moyennant une décote. En confrepartie d’une redevance inférieure a
un loyer, les vendeurs restent @ domicile. Ce dispositif est encore expérimental
en France. L'activité de la SCI ViaGénérations s‘inscrit parfaitement dans cet
écosysteme. Il va falloir composer avec ces phénomenes de vieillissement qui
vont aller s‘accélérant, et travailler sur de nouveaux produits pour rendre fon-
gible le patrimoine des personnes agées, conclut Waldemar Brun-Theremin.

o
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Outre Certivia, d’autres fonds existenf, comme Virage-
Viager, dont Préfon est actionnaire, Coremimmao,
adossé a I'Union mutualiste retraite, ou encore la SCI
ViaGénérations, créée par la société de gestion Turgot AM,
ou StayHome, un concept de portage immobilier.

Si les vendeurs peuvent frapper @ plusieurs portes, les
acheteurs qui ne souhaitent pas réaliser d’acquisition
en direct ont quant @ eux moins de choix, car les
fonds institutionnels ne sont pas ouverfs au public. lls
peuventinvestir dans la SCI ViaGénérations, qui, apres
avoir été proposée en exclusivité dans les contrats
d’assurance-vie d’Apicil, est maintenant ouverte @
tous les réseaux de distribution qui le désirent. Les
résultats sont prometteurs, se félicite Jean-Baptiste
Lacoste, fondateur associé de Turgot AM, avec un
gain de 6,42 % I'an dernier et une trés faible volatilité
de 1,4 %. L'objectif de performance affiché est donc
tenu, la SCI visant un rendement annuel de 5 %. (...)


https://www.lepoint.fr/argent/immobilier-les-nouveaux-atours-du-viager-18-11-2019-2347967_29.php#xtor=CS2-282
https://www.lepoint.fr/argent/immobilier-les-nouveaux-atours-du-viager-18-11-2019-2347967_29.php#xtor=CS2-282
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Alors que les personnes Ggées sont chaque année plus
nombreuses et que de plus en plus souvent, elles n‘ont
pas les revenus ou les liquidités suffisants pour faire face
aux charges liées au maintien a domicile... de nouveaux
produits financiers se développent sur le marché. Parmi
eux, le fonds ViaGénérations est dédié au maintien a do-
micile des personnes ageées.

Ce fonds est constitué sous la forme d’'une Société Gi-
vile Immobiliere & capital variable, I'investissement direct
dans son capital est donc réservé @ des investisseurs ins-
titutionnels. L'investissement est accessible au grand pu-
blic uniquement au fravers d’unités de compte de confrats
d’assurance vie distribués par AGEAS et APICIL.

Dans la prafique, comment cela fonctionne-1-il ? Les biens
acquis font I'objet d’une évaluation par un expert indépen-
dant, BNP Paribas Real Estate Valuation France.

Suite @ cela, le fonds acquiert la nue-propriété du loge-
ment et en laisse I'usage @ I'occupant ; le prix est établi
sur la base des prix du marché immobilier, moins une
décote en fonction du droit d'usage/habitation et de I'es-
pérance de vie. (..)

ViaGénérations

un fonds dédié au
maintien a domi-
cile des personnes

agées ZZZ7

SENIORACTU



https://www.senioractu.com/ViaGenerations-un-fonds-dedie-au-maintien-a-domicile-des-personnes-agees_a21949.html
https://www.senioractu.com/ViaGenerations-un-fonds-dedie-au-maintien-a-domicile-des-personnes-agees_a21949.html

\\\\ Viagénérations

sighe deux hou-
velles acquisitions
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(Boursier.com) — Dans le cadre de son développement,
la SCI ViaGénérations, spécialiste du maintien a domicile
des seniors signe 2 nouvelles acquisitions et enregistre 3
libérations. Le fonds signe I'acquisition de deux nouveaux
biens en région Provence-Alpes-Cote d’Azur (PACA).
Ces acquisitions portent le nombre de biens détenus par
la SCI a 50. Il s‘agit d'un appartement de 72 m(2) @
Sanary-sur-Mer (Var) @ deux pas du port, acheté 202
000 euros pour une valeur d’expertise de 375 000 euros.
Ce 4 pieces de 2 chambres bénéficie d’une belle terrasse
de 16 m(2). La seconde acquisition est un appartement
de 109 m(2) a Marseille (Bouches-du-Rhone), dans le
trés prisé quartier du Prado dans le 8éme arrondissement.
Un 3 piéces fraversant avec vue sur la mer dans une
résidence de grand standing avec piscine, courts de
tennis et restaurant. Le fonds I'a acheté 422 000 euros
pour une valeur d’expertise de 570 000 euros.

Le fonds recouvre également la pleine propriété de trois
appartements premium acquis en septembre 2017 : un
70 m(2) @ Paris : revendu 650 000 euros, permettant
d’enregistrer une plus-value de pres de + 25 %, un 105
m(2) @ Boulogne-Billancourt (Hauts-de-Seine) : estimé @
690 000 euros, soit un gain de + 54 %, un 70 m(2) @
Cabourg (Calvados) : coté a 260 000 euros, présentant
a date une valorisation de + 132 % par rapport a son prix
d’acquisition. (...)


https://www.boursier.com/opcvm/actualites/generales/la-sci-viagenerations-signe-2-nouvelles-acquisitions-798549.html
https://www.boursier.com/opcvm/actualites/generales/la-sci-viagenerations-signe-2-nouvelles-acquisitions-798549.html
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Le nombre de retfraités ne cessent d’augmenter et sera multiplié par 2 d‘ici
2 050. 1 personne sur 3 aura donc plus de 60 ans dans une trentaine
d‘années, di a I'allongement de la durée de vie. Aujourd’hui, 72% des + de
70 ans sont propriétaires et 94% d’entre eux ne veulent pas déménager. La
SCI VIAGENERATIONS est un placement éthique et solidaire, qui permet le
maintien & domicile des seniors.

De plus, la SCI est accessible en unités de compte au sein d’un contrat
d’assurance-vie. C'est donc une excellente alternatfive aux fonds euros, qui
subissent une baisse de leur taux de rendement depuis maintenant plusieurs
années.

QU'EST-CE QUE LA SCI VIAGENERATIONS ?

Viagénérations est une Société Civile Immobiliere (SCI) & capital variable.
Gérée par la société de gestion Turbo AM , elle est accessible en unités de
compte au sein d’un contrat d‘assurance-vie (ou de capitalisation). C’est la
Tere SCI en démembrement viager en France, qui, de plus, a regu le  Prix de
I''lnnovation de la Finance en 2018 et a réalisée un taux de rendement de
+6.42% en 2018 !

Son objectif premier est de rendre possible le maintien & domicile des seniors
et d’‘augmenter leur pouvoir d’achat en rendant liquide leur patrimoine
immobilier. En effet, le prix des résidences seniors, EHPAD, maisons de
refraite ... varie entre 2 500 et 5 000 par mois, ce qui est un codt trés
important pour eux. La SCI Viagénérations est donc un réel afout pour les
seniors.

Pour les investisseurs, quant @ eux, lintérét principal est d’acquérir des biens
immobiliers de qualité, avec une décote d’environ 50% en nue-propriété ! En
plus de cela, la SCI permet de mutualiser le risque de sur-longévité.

II'y a un réel équilibre entre linvestisseur ef le bénéficiaire. C’'est donc
une merveilleuse maniere d’‘augmenter son patrimoine fout en aidant son
prochain !

COMMENT FONCTIONNE LA SCI VIAGENERATIONS ?

La SCI Viagénérations achéte directement la nue-propriété, avec une décote
allant de 30% @ 50% de la valeur du bien. Le senior, ici vendeur, regoit donc
une somme plus importante et non fiscalisée. De plus, celui-ci peut rester
vivre dans son domicile.

En mars 2019, la SCI Viagénérations disposait déja de 48 biens. Les maisons
ou appartements sont situés dans des villes de plus de 30 000 habitants et/
ou @ fort potentiel démographique et économique.

Vous investissez la somme d‘argent que vous souhaitez dans la SCI, le
minimum requis dépendra du contraf d‘assurance-vie (ou de capitalisation)
choisi. La valeur de lusufruit du senior diminue d’année en année, ce
qui augmente la valeur de la nue-propriété au bénéfice de la SCI. Cela
augmentera donc les intéréts de votre assurance-vie.

A lextinction de l'usufruit ou du DUH (Droit d'Usage et d’Habitation),
généralement lors du déces du senior, la SCI aura acquis la fotalité du bien
immobilier. Libre @ elle ensuite de le rénover pour le mettre en location ou de
vendre la pleine-propriété du bien.

L'objectif de la SCI est d'afteindre 70% d’actifs immobiliers et 30% maximum
d‘actifs liquides (souscrits en valeurs mobilieres sur des placements liquides
et peu risqués).

SCI Viagénérations,
’un des meilleurs
placements
alternatifs 2019 ! JJ

POURQUOI INVESTIR DANS LA SCI VIAGENERATIONS ?

Comme dit précédemment, la SCI Viagénérations a recu le  Prix de
I''lnnovation de la Finance en 2018 et a réalisée un taux de rendement de
+6.42% en 2018. De plus, cette SCI se veut éthique et solidaire. En effef, les
bénéfices engendrés sont équilibrés entre I'investisseur et le bénéficiaire, ce
qui est tres rare dans les placements immobiliers ou financiers.

Les avantages pour l'investisseur :

Un accés a des biens de qualité a prix décoté

Une espérance de rentabilité de 5%

La mutualisation du risque de sur-longévité

Une diversification au sein d’'un contrat d’assurance-vie

Une solution pour financer le maintien & domicile des seniors

Une alternative aux fonds euros, qui subissent une baisse de leur taux de
rendement depuis plusieurs années

Les avantages pour le bénéficiaire :

Une liquidité plus importante qu‘avec un viager classique

Le capital est disponible tout de suite et est défiscalisé

Le senior peut rester vivre chez lui (il conserve le Droif d’Usage et d’Habitation
(DUH) ou I'Usufruit Viager)

Une amélioration de la qualité de vie et du pouvoir d’achat

ET LA FISCALITE DANS TOUT CA ?

La SCI Viagénérations n’est distribuée que via des contrats d‘assurances-vie
ou des contrats de capitalisation. C'est donc la fiscalité de I'un ou de I'aufre
qui s‘applique.

Par qilleurs, ils bénéficient fous deux d‘avantages fiscaux frés intéressants, et
ce, pendant toute la durée du contrat :

Les arbitrages ne sont pas fiscalisés, car les capitaux resfent investis sur le
confrat. En cas de versement avant 70 ans, vous pouvez fransmetfire jusqu’a
1562 500 par bénéficiaire sans imposition. L'exonération est fotale pour
le conjoint. En cas de versement aprés 70 ans, les versemenfs effectués
sont exonérés de droits de succession & hauteur de 30 500, sauf pour le
conjoint, qui lui, bénéficie d’'une exonération tofale.

Gestlion
PATRIMOINE


https://www.gestion-patrimoine.finance/investissement/actualite/sci-viagenerations-un-des-meilleurs-placements-alternatifs-2019/
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C'est le corollaire embarrassant d’'un investissement en
viager : attendre le déces du crédirentier pour pouvoir
étre pleinement propriétaire du bien. Avec la nouvelle
SCI Viagénérations lancée en 2017, finie la mauvaise
conscience, puisque le viager ne dépend pas de l'aléa sur
la mortalité. Autre avantage, son rendement de 6,42 % en
2018 en fait un produit de choix, accessible en unités de
compte sur un contrat d’assurance-vie. Explications.

Les principes de la SCI Viagénérations

C'est la société Turgot Asset Management qui a lancé il
y a O peine deux ans la société civile immobiliere (SCI)
Viagénérations. A la différence des viagers classiques
qui consistent @ verser une rente @ vie au vendeur en
attendant son déces pour devenir propriétaire, ici la valeur

Le viager sans
I’aléa sur la

mortalité JJ

de la nue-propriété augmente chaque année et la
décote disparait au moment de la libération du bien.
Seul inconvénient, Ia ou un viager classique demande un
investissement d’environ 30 % de la valeur du bien, avec
Viagénérations vous achetez la nue-propriété et devez
donc verser entre 40 et 60 % de la valeur fotale du bien.
L'opération est donc plus codteuse pour vous au départ,
mais le vendeur est lui plus enclin & vendre puisqu’il touche
davantage d’argent au départ touf en continuant d’habiter
dans son logement. Pour vous c’est I‘assurance de ne
pas avoir a subir d’‘aléa sur la durée de versement de la
rente et de voir la valeur de la nue-propriété augmenter
chaque année. Une fois le bien libéré, la décote disparait et
Viagénérations récupere I'entiére propriété du bien. Celui-
ci est alors généralement loué, apres quelques travaux,
sans décote, afin de générer de nouveaux revenus. (...)

7 Boursorama
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https://www.youtube.com/watch?v=LSb7YaL78w8
https://www.youtube.com/watch?v=LSb7YaL78w8
https://www.youtube.com/watch?v=LSb7YaL78w8
https://www.youtube.com/watch?v=LSb7YaL78w8

AN

FRANCE TRANSACTIONS
25-03-19

©® LIRE L'ARTICLE

SCI, moins de frais, moins de contraintes, pour tout autant de
rendement que les SCPI

SCI : des frais bien moindres que sur les SCPI, mais
surfout, parfois des rendements plus élevés que pour
les SCPI éligibles G I'assurance-vie. L'investissement sur
les SCI n’en reste pas moins un placement & risque.
Au contraire des SCPI, les contrafs d‘assurance-vie du
marché ne comportent que rarement des contraintes
d'investissements sur les SCI, il est en général permis
dinvestir jusqu’a 100% en SCI. Attention, les performances
passées ne préjugent en rien des performances a venir.

()

Assurance-Vie
palmares 2019

des SCI /)

CONTRATS D'ASSURAMCE-VIE PROPOSANT LA 5CI

5ClI

GESTIONNAIRE SOUSCRIPTION
(FORME JURIDIQUE) CONTRATS!!!
TURGOT INTENCIAL LIBERALYS VIE
ASSET MANAGEMENT
Ouverte
VIAGENERATIONS
TURGOT ASSET MANAGEMENT LINXEA ZEN
(SPPICAV)
ORADEAVIE
Ouverte PATRIMEA PREMIUM
SOGEVIMMO
SOGECAP
(SPPICAV)
W aviva
Ouverte EVOLUTION VIE

AVIVA IMMO SELECTION
AVIVA
(SPPICAV)

FRAIS SPECIFIQUES

FRAIS/YERSEMENT

2,00%

2,00%

0,00%

6,00%

FRAIS DE GESTION (3)

Comparatif des SCI

REMDEMENTS 2018'%!

1.000 % 5,42 %
0.600 % 5,82 %
0.720 % 5,14 %
0.600 % 50 %

France

.com
Guide indépendant de I'épargne



https://www.boursorama.com/patrimoine/actualites/le-viager-sans-l-alea-sur-la-mortalite-c6e6a5bd3851054e0752441d71ff0d87
https://www.boursorama.com/patrimoine/actualites/le-viager-sans-l-alea-sur-la-mortalite-c6e6a5bd3851054e0752441d71ff0d87
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Avec un rendement de plus de 6%, Viagénérations redonne de
I'attrait & Iinvestissement viager et le rend peut-&tre plus moral
pour certain en effacant I'aléa sur la mort. Si, comme pour
tout investissement dans la pierre il faut pouvoir investir sur la
durée, il ne faut pas perdre de vue que ce produit ne verse pas
de dividendes, il se revalorise.

Le monde de la pierre-papier va devoir faire de la place @
Viagénérations ! Cefte toute jeune Société Civile Immobiliére,
créée en 2017, surprend agréablement en dévoilant une
performance de 6,42% en 2018. Ef ce qui distingue encore
plus ce produit immobilier piloté par la société de gestion
Turgot Asset Management, c’est sa spécificité : le viager sans
I'aléa sur la mortalité.

Contrairement au viager classique qui consiste @ verser un
bouquet représentant en général 30% de la valeur du bien,
puis une renfe @ vie au vendeur avant de devenir propriétaire
du bien souvent au décés du crédirentier, la SCI Viagénérations
achéte directement la nue-propriété moyennant 40% & 60%
de la valeur du bien. Le vendeur regoit ainsi un montant plus
important, sans fiscalité, et peut rester dans son habitation.
Cette opération est certes plus codteuse au départ qu’un viager
classique mais il ny a plus d’aléa sur la durée de versement
d’'une rente. Mieux, chague année qui passe augmente
mécaniqguement la valeur de la nue-propriété et, en cas de
libération du bien, la décote disparait. Viagénérations récupére
alors I'entiere propriété et se retrouve donc avec un immeuble
sans décote qu'il peut louer, aprés quelques travaux en général,
pour générer de futurs revenus. Cette activité mobilise 70% des
fonds de la SCI, les 30% restants ayant vocation & demeurer
liquide et sont investis essentiellement en OPCVM. C’est cette
conjugaison de facteurs qui a permis

Une solution
d’investissement
Innovante qui
redonne de Pattrait

au viager 17[7

a la SCI de générer un rendement aussi élevé en 2018. Cette
performance s’explique aussi par la sélectivité des biens.
S'ils achétent des appartements et des maisons sur tout le
territoire francais, les spécialistes immobiliers de Turgot AM se
focalisent sur les villes de plus de 30.000 habitants et sur des
biens présentant un potentiel locatif réel. A fin janvier, la SCI
possédait 48 biens, essentiellement des appartements dans
Paris ef sa région mais aussi sur la Cote d’Azur et la Cote
Aflantique. Actuellement, I'encours est Iégérement supérieur @
30 millions d'euros mais pour la co-gérante du fonds, Isabelle
Claire Vergoz de Abreu il devrait afteindre 300 millions d’euros
d’ici trois ans”.

Pour y tendre, Viagénérations devra pérenniser un rendement
élevé pour séduire davantage d‘investisseurs. Il vise dailleurs
sur la durée une rentabilité annuelle de 5% mais, comme pour
tout investissement immobilier, il 'y a aucune garantie. A noter
aussi que la SCI n‘a pas vocation @ verser de revenus, le gain
se fait par la revalorisation de la part. Cette derniére, émise
100 euros en septembre 2017 est aujourd’hui de 108,05 euros.
La souscription de parts de Viagénérations ne peut se faire
qu'a linférieur d’une assurance-vie. Proposée actuellement
par quelques compagnies d'assurance, la SCI  devraif
prochainement étre disponible auprés d’autres intermédiaires.
Les frais de souscription varient en fonction de la compagnie.
lls sont par exemple de 2% auprés de monfinancier.com, ce
qui n‘a rien @ voir avec les frais des SCPI qui tournent au-
dessus de 10%. Pour le particulier, 'avantage de I'assurance-
vie permet de pouvoir vendre rapidement en cas de besoin mais
ce placement s’enfend @ long terme, I'horizon d'investissement
préconisé étant de huit ans.

JOHAN DESCHAMPS

Capital


https://www.capital.fr/immobilier/immobilier-cette-solution-dinvestissement-innovante-qui-redonne-de-lattrait-au-viager-1327886?fbclid=IwAR26if-zy51bTBln7XQcE_9YLqNWONpL91CBALvksXVcdIJe9Mld2qx19Pk
https://www.capital.fr/immobilier/immobilier-cette-solution-dinvestissement-innovante-qui-redonne-de-lattrait-au-viager-1327886?fbclid=IwAR26if-zy51bTBln7XQcE_9YLqNWONpL91CBALvksXVcdIJe9Mld2qx19Pk

Y&X Performance

remarquable en
2018 : +6,42%

On trouve quoi dans ce fonds ?

+ Immobilier physique

* Des viagers

* Mais sans rente, uniquement bouquet
« C’est assez original et astucieux

Le viager, cela n‘a pas toujours une bonne image dans l'esprit du
grand public

+ Voir le film Le Viager ...
« Une différence essentielle : ¢’est un fonds, on mutualise

Il'y a d’autres fonds dans ce genre ?

+ Oui, quelques-uns

« Certivia 0 la Frangaise

* Expert Viager, etc

« L'intérét du ViaGénérations, outre la performance 2018
* Logeable dans un contrat d‘assurance-vie

* UC chez Apicil, Agéas

Vous disiez que ce n’est pas un fonds classique. .. est-ce que c’est
liquide ?

« Liquidité assurée par la compagnie d‘assurance
* En outre, 30% du fonds en cash

Quel est le statut fonds au regard de I'IFI ?

« Entre dans l'assiette de I'IFI
« A hauteur de 70% des sommes investies

A noter pour le crédit rentier : rente imposée mais 0% sur le
bouquet. ..
Onyva?

* Avec les réserves d'usage
« Diversification
+ Fonds jeune : septembre 2017

N3D
12-02-19
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Toutes les clés pour bien choisir votre fonds et comprendre
les performances de votire pafrimoine. - Avec : Frédéric
Lorenzini, directeur de la rédaction de N3D. - Intégrale
Placements, du lundi 11 février 2019, présenté par
Guillaume Sommerer et Cédric Decoeur, sur BFM Business.

Enfourés d’économistes, de gestionnaires en patrimoine,
d’experts du trading et de Iimmobilier, Cédric Decoeur et
Guillaume Sommerer vous livrent conseils et astuces pour
mieux gérer votre capital. Et fout au long de I'émission,
retrouvez Antoine Larigaudrie en direct du siége d'Euronext
pour I'évolution des fendances de la Bourse.

EM VIA GENERATIONS, UNE SCI VIAGER A INSERER
[ f,.., DANS UN CONTRAT D'ASSURANCE-VIE

L’avantage de sa
SCIl est sa bonne
performance de

2018 ////



https://www.youtube.com/watch?v=hNqFaNdpho0
https://www.youtube.com/watch?v=hNqFaNdpho0
https://www.boursorama.com/patrimoine/actualites/le-viager-sans-l-alea-sur-la-mortalite-c6e6a5bd3851054e0752441d71ff0d87
https://www.youtube.com/watch?v=hNqFaNdpho0
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Formule de placement plutdt risquée, passée de mode, voire
controversée sur le plan éthique, I'im- mobilier viager revient
pourtant en force. Le point avec le directeur général associé de
Koytcha Conseil Kouresh Koytcha.

Face aux enjeux du vieilissement de la population et @ la
baisse du pouvoir d‘achat des seniors, Iimmobiiier viager
offre 0 ces derniers une réelle solu—tion de complément de
refraite ef constitue, pour les acheteurs en quéte de solutions
immobilieres innovantes, une alternative de choix. Le principe
du viager consiste, pour une personne agée propriétaire de sa
résidence prin—cipale. & vendre celle-ci @ un acquéreur qui en
disposera @ son décés. En attendant. la personne Ggée continue
d’occcuper le bien sans avoir a payer ni loyer, ni indemnité
d’occupation, 'acquéreur achetant le bien immobilier & un prix
décoté intégrant I'espérance théorique de vie de l'occupant.
Dans la pratique, I'acquéreur verse, en général @ la signature
chez le no—taire, une somme dénommée le bouquet ainsi
gu’une renfe mensuelle jusqu‘au déces du cédant. Certains
fonds spécialisés ont une approche différente qui consiste a
verser la totalité du prix de vente @ la cession sans versement
d’une renfe complémentaire par la suite.

Cette modalité permet au vendeur de disposer d’'un capital
conséquent qu’il peut ufiliser dés la cession. Aucune régle
n‘est établie a ce jour dans le domaine dans la mesure ou les
cessions immobilieres en viager restent encore trés marginales,
notamment @ La Réunion.

D'un point de vue purement éthigue, la pratique peut paraitre
quelgue peu morbide dans la mesure ol linvestis-sement
immobilier n’est rentabilisé qu‘au décés du vendeur.. En
pratique, ce type de vente immobiliere répond de plus en

Ce type de vente
immobiliere répond
a un réel besoin
pour les personnes

agées 17[7

plus @ un réel besoin pour les personnes agées, et ce, pour
plusieurs raisons. Les vendeurs sont d‘abord mofivés par le
fait de pouvoir augmenter leur train de vie et percevoir @ vie
un revenu supplémentaire non négligeable. Finis les budgets
habitation puisqu’ils restent occupants de leur bien !' Il y a
ceux qui n‘ont tout simplement pas d’'héritier ou ceux qui en
onf mais qui souhaitent consommer leur patrimoine sans
le transmetire... Le plus souvent, la motivation premiére des
vendeurs est celle de pouvoir trans—mettre un capital de leur
vivant, @ leurs enfants.

Coté investisseurs, la formule mérite d’étre éfudiée d’aufant
plus s‘ils choisissent I'option des fonds d'investis-sement. Du
fait de leurs mulfiples acquisitions, ces derniers réduisent I'aléa
lié au décés en le mutualisant. Ce type d'investissement permet
mathématiquement d’envisager un rendement minimum
cerfain dans la mesure ol 'espérance de vie est une donnée
connue ef que les biens immobiliers sont, de faif, chaque année
revalorisés.

C'est aussi le moyen d‘acquérir @ prix décoté, ce qui fait sens
dans certains marchés en surchauffe comme le marché
parisien. Aufres avanfages, non-négligeables, I'occupant
prendra généralement soin de sa maison méme si elle n‘est
plus sienne sur le papier et I'investisseur sera débarrassé des
soucis habituels de gestion locafive.

Ainsi, loin de la caricature du film ol I'acheteur interprété par
Michel Galabru trépigne d'impatience en attendant le décés de
son vendeur, le viager a de beaux jours devant lui. Il y a forf a
parier qu'il se développe dans le temps du fait du vieillissement
accru de la population ef de sa paupérisation relafive, un pari
potentiellement gagnanf-gagnant pour les parties.

KOURESH KOYTCHA

Le Journal




““ Turgot AM an-
nonce sa 46°¢ ac-

quisition pour le
COmpte du fond erearosours
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ViaGénérations, la SClI de maintien G domicile de
Turgot Asset Management, accroit son portefeuille
avec l‘acquisition d’un nouveau bien dans la capifale.
Situé au coeur du 15eme arrondissement résidentiel, a
proximité de la gare Montparnasse et de I'hdpital Necker,
I'appartement de 94 métres carrés compte 4 pieces et se
trouve dans un état de conservation optimal. D’une valeur
d’expertise de 1,03 million d’euros, la nue-propriété du
bien a été négociée @ 616 600 euros par ViaGénérations.
Soit une décote de 40% pour I'acquisition d’'un bien de
qualité parisien. (....)

LEYXIGARO .
economie


http://bourse.lefigaro.fr/fonds-trackers/actu-conseils/turgot-am-annonce-sa-46eme-acquisition-pour-le-compte-du-fonds-viagenerations-6546869
http://bourse.lefigaro.fr/fonds-trackers/actu-conseils/turgot-am-annonce-sa-46eme-acquisition-pour-le-compte-du-fonds-viagenerations-6546869

“:& Le viager présente
wonenavcer - une situation tres in-
téressante, voire vi-

CLHFVIIIEED tale, pour se déga-
ger un complément

de revenus Jg

Avec le Papy boom ef la hausse de I'espérance de
vie, le nombre de refraités en France est en forte
progression. Mais de nombreux seniors ont des
difficultés pour joindre les deux bouts, méme s'ils sont
propriétaires de leur résidence principale. Justement,
il est possible de vendre son bien en viager pour
bénéficier d'un complément de revenus, tout en
conservant 'usage du logement. Et pour I'acheteur en
viager, l'investissement présente aussi de nombreux
avantages. (....)

MF

MonFmancier



https://www.monfinancier.com/investir-en-immobilier-viager-ca-senvisage-28252.html
https://www.monfinancier.com/investir-en-immobilier-viager-ca-senvisage-28252.html
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O LIRE LA VIDEO

Toutes les clés pour bien choisir votre fonds et comprendre
les performances de votire pafrimoine. - Avec : Frédéric
Lorenzini, directeur de la rédaction de N3D. - Intégrale
Placements, du lundi 9 juillet 2018, présenté par Guillaume
Sommerer et Cédric Decoeur, sur BFM Business.

Enfourés d’économistes, de gestionnaires en patrimoine,
d’experts du trading et de Iimmobilier, Cédric Decoeur et
Guillaume Sommerer vous livrent conseils et astuces pour
mieux gérer votre capital. Et fout au long de I'émission,
retrouvez Antoine Larigaudrie en direct du siége d'Euronext
pour I'évolution des tendances de la Bourse.

La SCI qui
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https://www.youtube.com/watch?v=hNqFaNdpho0
https://www.youtube.com/watch?v=81fYyoff2is

https://www.youtube.com/watch?v=81fYyoff2is

https://www.youtube.com/watch?v=81fYyoff2is
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La SCI ViaGénérations est désormais accessible dans
plusieurs contrats de CGPI, commercialisés par Intencial
Patrimoine et Ageas Patfrimoine. Une premiére.

Lancée fin 2017 par Turgot Asset Management, la société
civile immobiliere (SCI) ViaGénérations est un fonds
viager doté de 25 millions d’euros, approvisionné par
des investisseurs insfitutionnels. Depuis début juin, les
investisseurs particuliers peuvent désormais lintégrer
a certains contrats d’‘assurance-vie distribués par des
conseillers en gestion de patrimoine indépendants
(CGPI). Concrétement, ViaGénérations se souscrif via des
unités de compte disponibles dans les contrats distribués
par Ageas Patfrimoine et Infencial Patrimoine, marque du
groupe Apicil. Apicil qui, avec Ageas Patrimoine, a d’ailleurs
participé au tour de table qui a permis de monter ce fonds
viager.

ViaGénérations est le premier fonds viager a étre éligible @
une assurance-vie. Cette nouvelle unité de compte, qui se
situe entre la SCPI et 'OPCI, devrait frouver naturellement
sa place dans lallocation d’actifs des épargnants en
assurance-vie , souligne Turgot Asset Management par
communiqué. Pour rappel, ViaGénérations, comme fous
les fonds immobiliers, est soumis a I'impdt sur la fortune
immobiliere (IFl), des lors que le montant tofal des actifs
immobiliers d’un contribuable dépasse 1,3 million d’euros.


https://www.cbanque.com/assurance-vie/actualites/68638/immobilier-un-premier-fonds-viager-eligible-a-assurance-vie
https://www.cbanque.com/assurance-vie/actualites/68638/immobilier-un-premier-fonds-viager-eligible-a-assurance-vie

