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En un an, les montants levés ont été multipliés par 10 et le nombre
d'acteurs multiplié par 5. Les premières opérations sont un franc
succès. Prudence, quand même...

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 (inférieurs
a 7 DOO euros en moyenne) Les gains
varient pour Ie moment entre 3 % et
20 % mais il ne faut pas oublier que ce
système conjugue les risques propres
au crowdfuning et ceux spécifiques à
l'immobilier.

Cyrille Lachèvre

SUR LE PAPIER, le « crowdftmding immobilier »
permet de faire d'une pierre trois coups finan
cer la construction de logements en remédiant
au manque de fonds propres, attirer les petits
patrimoines vers l'investissement suppose
moins risque dans la pierre, accélérer les pro
grammes immobiliers en générant 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 participatif, le
« financement participatif immobilier » connaît
depuis lors un developpement exponentiel II
représente aujourd'hui 25 % des fonds levés via
l'ensemble des plateformes de crowdfudmg 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 lui aussi
de progresser puisqu'on en compte 26 fin 2015,
soit 22 de plus en une annee

Certains réalisent désormais de tres belles
operations L'un des leaders, Crowdfunding Im
mo, a lance mardi son septième programme, un
immeuble a Toulon compose de 47 logements
neufs, Immocratie, au début du mois, a rem
bourse ses premiers investisseurs deux mois
apres le lancement de l'opération, en la debou
clam avec des rendements proches de 19 %
Même les gros acteurs s'en mêlent en juin, Bou
ygues Immobilier a pris un peu moins de 10 %
du capital du leader du marche, Limc, et envi
sagerait de lancer sa propre plateforme dans les
prochains mois

Est on a l'aube d'un nouvel eldorado finan
cier ou d'une future bulle financiere desas
treuse ' L'étude « Crowdimmo » pubbee mercre

di par deux sociétés d'analyse CM Economies et
Eden Finances eclaire la réponse dans un sens
plutôt positif, sans mer les ecueils potentiels
Concrètement, le systeme fonctionne de la façon
suivante les particuliers sont invites a participer
au financement d'un programme donne, via une
plateforme qui joue le rôle de place de marche
Cet argent sert a financer le projet immobilier
soit sous forme de prêt, soit de fonds propres

Dans le premier cas, le particulier touchera,
a la vente du bien, Ie nominal de son prêt plus
des intérêts Dans le second cas, plus intéressant
théoriquement maîs plus aléatoire, il touchera
une part du produit de la vente finale, déduit
du prix de construction Si le programme est
un succes, le rendement sera eleve, s'il s'avère
moins performant qu'escompte, le rendement
sera plus faible

Produire plus vite. Côte promoteur, les
avantages sont multiples, eux aussi « II faut en
moyenne 100 000 euros de fonds propres pour
realiser I million d'euros de chiffre d'affaires a
la vente, le reste étant constitue de credits ban
caires ou de prepaiement des logements au fil
des travaux », résume Vincent Sillegue, cofon
dateur de CrowdFundmg Immo Or, la difficulté
de rassembler des fonds propres constitue au
jourd'hui l'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 finançant plus rapidement l'amor
cage, on peut produire plus vite donc mieux car
a moindre coût pour le promoteur », poursuit
Vincent Sillegue

En raccourcissant les delais, le promoteur
gagne plus d'argent, donc son investisseur aussi,
permettant de boucler la boucle Une analyse
partagée du côte de la Federation des promo
leurs immobiliers « Le financement participatif
est une tendance lourde, societal, qui fait appel
a une multitude de facteurs, notamment le fait
qu'aujourd'hui, on est plus forts a plusieurs pour
construire que seuls », reconnaît Alexandra
François Cuxac, présidente de la FPI

Sur le papier, tout le monde semble y ga
gner Attention cependant, prévient Chloe Ma
gnier, qui dirige le cabinet CM Economies « Si
les premieres operations conclues ont ete tres
positives, alimentant une euphone de marche,
il ne faut pas négliger les risques lies a ce type

d'investissements » Des risques propres aux
plateformes de Crowdfunding en elles mêmes
« Celles ci se finançant uniquement sur le mon
tant des operations réussies, il peut exister un
biais vers l'émetteur qui consiste a rendre la ma
nee plus belle qu'elle ne l'est », explique l'étude
«Crowdimmo»

Ces plateformes peuvent aussi connaître
une défaillance Autant de raison conduisant
l'AMF a veiller au gram A cela s'ajoutent les
risques propres a l'immobilier Le rendement
des premiers projets menés a leur terme a ainsi
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
leurs immobiliers, pas tous dignes de confiance
« Nous demandons au promoteur trois ans de
bilan, nous vérifions son prévisionnel pour trois
ans, car le risque majeur est effectivement qu'il
défaille », assure t on chez Crowdfunding Immo

Bref, la tendance devrait se poursuivre,
jusqu'au premier accident « C'est de toute façon
le destin inévitable du crowdfunding, reconnaît
un des acteurs importants du financement parti
cipaùf français Si la premiere crise ne provoque
pas trop de dégâts, alors le marche atteindra
une maturité qui en fera un segment incontour
nable Sinon »

(SCynlleLachevre y

Le crowdfunding immobilier, uti-
lisé pour financer la construction
de biens immobiliers, représente
aujourd'hui 25% des fonds levés
via l'ensemble des plateformes de
crowdfudmg.


