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Enun an, les montants levés ont été multipliés par 10 et le nombre
d’acteurs multiplié par 5. Les premiéres opérations sont un franc
succes. Prudence, quand méme...

Le crowdfunding immobilier: une mode
bien partie pour durer

Innovation

Le financement participatif immobilier
permet aux particuliers d’investir dans la
pierre, avec des petits montants (inferieurs
a 7000 euros en moyenne) Les gains
varient pour le moment entre 3 % et
20 % mais il ne faut pas oublier que ce
systéme conjugue les risques propres
au crowdfuning et ceux spécifiques a
I'immobilier.

Cynlle Lachévre

SUR LE PAPIER, le « crowdfunding immabiher »
permet de faire d’une pierre trois coups finan
cer la construction de logements en remediant
au manque de fonds propres, attirer les petits
patrimoines vers I'investissement suppose
moinsrisque dansla pierre, accelerer les pro
grammes immobiliers en generant des circuits
courts de financement

Ne a l'automne 2014 en France, avec la
mise en place d’un cadre reglementaire speci
fique ayant donne naissance au statut legal de
conseiller en investissement participauf, le
«financement participatif immobilier » connait
depuis lors un developpement exponentiel 11
represente aujourd’hw 25 % des fonds leves via
I'ensemble des plateformes de crowdfuding et
a vu ses montants collectes multiplies par 10
entre 2014 et 2015, aux alentours de 38 millions
d’euros Le nombre d’acteurs ne cesse lu1 aussi
de progresser puisqu’on en compte 26 fin 2015,
soit 22 de plus en une annee

Certains realisent desormats de tres belles
operations L'un des leaders, Crowdfunding Im
mo, alance mardi son septieme programme, un
immeuble a Toulon compose de 47 logements
neufs, Immocratie, au debut du mois, a rem
bourse ses premiers investisseurs deux mois
apres le lancement de Poperation, en la debou
clant avec des rendements proches de 19 %
Méme les gros acteurs s'en mélent en jum, Bou
ygues Immobilier a pris un peu moms de 10 %
du capital du leader du marche, Limo, et envi
sagerait de lancer sa propre plateforme dans les
prochams mois

Est on a l'aube d’un nouvel eldorado finan
cier ou d’une future bulle financiere desas
treuse ? L'etude « Crowdimmo » publiee mercre
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dipar deux sociétés d’analyse  CM Economucs et
Eden Finances eclaire la reponse dans un sens
plutdt positif, sans nier les ecueils potentiels
Concretement, le systeme fonctionne de la fagon
suivante les particuliers sont invites a participer
aufinancement d’un programme donne, via une
plateforme qui joue le role de place de marche
Cet argent sert a financer le projet immobiher
soitsous forme de prét, soit de fonds propres

Dans le premuer cas, le particulier touchera,
ala vente du bien, fe nominal de son prét plus
desnteréts Dans le second cas, plus interessant
theoriquement mais plus aleatoire, i touchera
une part du produit de la vente finale, deduit
du prix de construction St le programme est
un succes, le rendement sera eleve , sl s’avere
moins performant qu'escompte, le rendement
sera plus faible

Produire plus vite. Cote promoteur, les
avantages sont multiples, eux aussi « Il faut en
moyenne 100 000 euros de fonds propres pour
reahiser 1 milhion d’euros de chiffre d’affaires a
la vente, le reste etant constitue de credits ban
carres ou de prepalement des logements au fil
des travaux », resume Vincent Sillegue, cofon
dateur de CrowdFunding Immo Or, la difficulte
de rassembler des fonds propres constitue au
Jourd’hui 'une des causes principales d’allonge
ment de la duree des projets « Les promoteurs
ont de plus en plus de mal a faire des produits
courts, en finangant plus rapidement I"amor
¢age, on peut produire plus vite donc mieux car
a moindre cofit pour le promoteur », poursuit
Vincent Sillegue

En raccourcissant les delats, le promoteur
gagne plus d’argent, donc son investisseur ausst,
permettant de boucler la boucle Une analyse
partagee du cé6te de la Federation des promo
teursimmobiliers « Le financement participatif
est une tendance lourde, societale, qui fait appel
a une multitude de facteurs, notamment le fait
qu'awourd’hu, on est plus forts a plusieurs pour
construire que seuls », reconnait Alexandra
Frangois Cuxac, presidente de la FP1

Sur le papier, tout le monde semble y ga
gner Attention cependant, previent Chloe Ma
gnier, qui dirige le cabinet CM Economics «S1
les premueres operations conclues ont ete tres
positives, alimentant une euphorie de marche,
1l ne faut pas neghger les risques lies a ce type

d'investissements » Des risques propres aux
plateformes de Crowdfunding en elles mémes

«Celles c1se finangant uniquement sur le mon

tant des operations reussies, 1l peut exister un
biais vers I'emetteur quu consiste a rendre la ma

riee plus belle qu'elle ne I'est », explique P'etude
«Crowdimmo »

Ces plateformes peuvent aussi connaitre
une defaillance  Autant de raison condwmsant
’AMF a velller au grain A cela s’ajoutent les
risques propres a ['immobilier Le rendement
des premuers projets menes a leur terme a amsi
varie de 3 % a 20 %, une fourchette tres impor
tante «Dans certains cas, le rendement est infe
rieur aux risques de marche », rappelle Chloe
Magnier Reste enfin la question des promo
teurs immobiliers, pas tous dignes de confiance
« Nous demandons au promoteur trois ans de
bilan, nous verifions son previsionnel pour trots
ans, car le risque majeur est effectivement qu’il
defaille », assure t on chez Crowdfunding Immo

Bref, la tendance devrait se poursuivre,
Jusqu’au premier accident « C'est de toute fagon
le destin mevitable du crowdfunding, reconnait
un des acteurs importants du financement parti
cipatiffrancais Sila premiere crise ne provoque
pas trop de degats, alors le marche atteindra
une maturite qui en fera un segment mcontour
nable Smon »

@CyrilleLachevre W

Le crowdfunding immobilier, uti-
lisé pour financer 1a construction
de biens immobiliers, représente
ayjourd’hui 25% des fonds levés
vial'ensemble des plateformes de
crowdfudimng.
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