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Taux de détention de produits d’épargne et de placement et 
autres actifs patrimoniaux en 2019 

Placements privilégiés : livret d’épargne, comptes sur livret, placement d’assurance vie en Euros, bien immobilier  

Source : IEIF, d’après AMF – Baromètre Epargne – Novembre 2019 
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Principaux objectifs d’épargne (avant Covid-19)  

Les dépenses imprévues dont celles de santé demeurent la priorité dans les objectifs d’épargne mais aussi épargner 
pour faire face aux besoins liés à un âge plus avancé  

Source : IEIF, d’après AMF – Baromètre Epargne – Novembre 2019 



4 Source : IEIF, d’après AMF – Baromètre Epargne – Novembre 2019 

Perception des épargnants sur les risques et les performances 
attendues des différents produits d’épargne 

Des perceptions 
quant aux   
performances et 
aux risques qui 
traduisent une 
grande 
méconnaissance 
des différents 
produits 
d’épargne par 
les ménages 
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Critères de choix de placement (avant Covid-19) 

Source : IEIF, d’après AMF – Baromètre Epargne – Novembre 2019 

Parmi les critères de choix, beaucoup ne sont pas liés aux placements sous-jacents : fiscalité, frais, modalités … 



6 Source : IEIF, d’après enquête Kantar 

Suite à la baisse des marchés, 62% des français détenteurs de 
placements financiers n’ont rien fait … 



7 Source : IEIF, d’après enquête Kantar 

4 Français sur 10 n’ont confiance en personne pour placer leur 
épargne 



 Références pour les placements monétaires 

 Livret A (source : Banque de France) 

 SICAV monétaires (source : SIX Financial information) 

 Assurance vie fonds en euros (source : FFA) 

 Référence pour les obligations 

 SICAV obligataires (source : SIX Financial information) 

 Référence pour les actions  

 CAC All Tradable (source : Euronext) 

 Référence pour les matières premières 

 Or (source : Banque de France) 

 Références pour l’immobilier direct et indirect  

 Logement Paris et Logement France entière (source : Notaires INSEE)  

 Bureaux France / Commerces France / Logistique France (source : MSCI) 

 SCPI investies en immobilier d’entreprise (source : EDHEC IEIF)  

 OPCI Grand Public (source : IEIF)  

 Foncières cotées (source : IEIF)  

 

 

Edition 2020 de l’étude IEIF 40 ans de performances comparées 
univers des placements  



9 Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

 
 

TRI sur 5 ans : 2014 - 2019 

Parmi les placements 
immobiliers : Logistique en 
tête devant les Bureaux, le 
Logement et les Commerces 
 
Immobilier coté et immobilier 
non coté proches  
 
Placements obligataires en 
queue de classement et 
Placements monétaires en 
territoire négatif 



10 Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

TRI sur 15 ans : 2004 - 2019 

Commerces en tête devant la 
Logistique, les Bureaux et le 
Logement 
Foncières cotées loin devant 
les Actions 
SCPI : TRI 15 ans > 7% 



11 Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

TRI sur 30 ans : 1989 - 2019 

Sur 30 ans, le coté - Foncières 
et Actions - en tête, suivi de 
très près par le Logement à 
Paris 
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TRI sur 10 ans glissants depuis 40 ans : Immobilier direct 

Performances de la Logistique et des Commerces supérieures à celles des autres actifs immobiliers à partir 
de 2000-2010 mais Commerces en baisse régulière 
Performances des Logements au dessus de celles des Bureaux jusqu’en 2004 -2014 
 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

2009-2019 



TRI sur 10 ans glissants depuis 40 ans : Immobilier direct & indirect 

Le cycle des SCPI reproduit le cycle des Bureaux,  
Il en est de même pour le cycle des OPCI avec moins d’amplitude 
Le cycle des Foncières reproduit le cycle des Bureaux avec anticipation et amplitude augmentée 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

2009-2019 
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Les Foncières surperforment les Actions depuis 1994 alors que leur effet d’indexation est plus faible 
 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

TRI sur 10 ans glissants depuis 40 ans : Placements boursiers 

2009-2019 
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Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

Lente érosion des taux d’intérêt 
Comportement particulier de l’Or 

TRI sur 10 ans glissants depuis 40 ans : Placements monétaires, 
obligations et or  

2009-2019 
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Couple risque/rentabilité sur 5 ans, 2014-2019 

 

 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 16 



Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

 

 

Couple risque/rentabilité sur 15 ans, 2004-2019 
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Couple risque/rentabilité sur 30 ans, 1989-2019 

 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 18 



Corrélations bureaux 
 

Corrélations foncières cotées 
 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

 

 

Corrélations sur 10 ans, 2009-2019 
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Corrélations bureaux 
 

Corrélations Foncières cotées 
 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 

 

 

Corrélations sur 30 ans, 1989-2019 

 

 

20 



 Deux segments immobiliers ont des performances particulièrement soutenues sur longue période : 
Logistique et Commerces 

 

 Sur longue période (TRI 10 ans glissants), les actifs immobiliers présentent des résultats homogènes : 
mouvements similaires mais amplitudes pouvant être différentes : le Logement présente des TRI 
généralement plus stables que ceux des Bureaux 

 

 La volatilité de l’immobilier direct que ce soit en valeur d’expertise (Bureaux, Commerces, Logistique) ou 
en valeur transactionnelle (SCPI) est remarquablement basse comparée aux obligations 

 

 L’immobilier est depuis 40 ans la classe d’actifs la plus diversifiante pour un portefeuille de valeurs 
mobilières 

 

 

Edition 2020 de l’étude IEIF 40 ans de performances comparées 
Principales conclusions 

Source : IEIF – édition 2020 de l’étude « 40 ans de performances comparées » 21 



Covid-19 

Pierre SCHOEFFLER 

 



Que disent les marchés financiers?  
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 Les marchés financiers ont dans l’ensemble réagi beaucoup moins violemment que lors 
de la crise Internet en 2001 ou de la crise financière globale en 2008 
 Le « bear market » sur les actions a duré trois semaines en mars-avril, celui suivant la crise 

Internet a duré quatre ans et celui suivant la crise financière globale deux ans et demi 

 Les anticipations portent sur les conditions après crise en 2022 : moindre croissance, inflation 
faible, forte hausse du taux de défaut des entreprises les plus fragiles 

 Le secteur de la technologie n’est pas impacté 
 

 Depuis le début de l’année, sur les marchés d’actions, l’indice chinois CSI 300 baisse de 
3 %, l’indice S&P 500 de 6%, l’indice Europe STOXX 600 de 14 % 
 

 Sur le marché des dettes souveraines, le taux des emprunts d’état à 10 ans reste stable 
en France, baisse de 20 points de base en Allemagne et de 125 points de base aux USA 
 

 Sur le marché des obligations d’entreprise en Europe, le taux des obligations BBB 
progresse de 70 points de base en Europe et celui des obligations High Yield de 210 
points de base 
 Le stress était bien supérieur fin avril, il s’est estompé depuis 

 

 L’indice Hedge funds global est en baisse de 7 %, l’or gagne 14 % 
 



Impact de l'épidémie du coronavirus sur les comportements 
d'épargne des Français en avril 2020 

24 Source : IEIF, d’après enquête Statista – enquête Odoxa 

Une épargne « forcée » exceptionnelle de 60 Mds€ durant les deux mois de confinement selon la Banque de France 
 
 



Impact de l'épidémie du coronavirus sur les comportements 
d'épargne des Français : des dépôts à vue en forte progression 

25 Source : Banque de France 

 Le total des dépôts bancaires y compris les livrets d’épargne augmente ainsi de près de 20 milliards d’euros sur le seul mois 
de mars, à comparer à une moyenne mensuelle de l’ordre de 6 milliards d’euros sur les trois années précédentes. 
 



Enjamber 2020 et 2021 : Quel regard sur les événements en 2022 ? 

  Le plus probable : une parenthèse douloureuse laissant des cicatrices profonds et durables 
 Plus de dette, moins de croissance, perte de revenu  : l’injection massive de liquidités et de stimulus 

fiscal a entraîné des modifications importantes dans la distribution de richesse entre catégories de 
population 

 Amplification de certains comportements voire nouvelles tendances  

o pour les ménages : sobriété dans la consommation, relation lieu de travail/domicile modifiée, 
intérêt pour le flexibilité dans l’organisation du temps de travail 

o pour les entreprises : réflexion sur la densité des postes de travail, réflexion sur le degré 
optimal de globalisation des chaînes de valeurs par secteur, prise en compte des critères ESG 

o pour l’état : investissement dans le système de santé et la recherche médicale, contrôle 
stratégique des activités critiques, équilibre entre préférences collectives du contrat social 
national et mondialisation, gestion des biens communs, gestion des risques extrêmes 

 

 Toujours possible : un changement complet de paradigme 
 Confinement répétitif : appauvrissement ET mortalité 

 Quelque chose casse dans la machine économique et financière : déficit budgétaire incontrôlable et 
non finançable, fuite des agents économiques devant la monnaie par perte de confiance dans les 
banques centrales, éclatement de la zone euro 
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Enjamber 2020 et 2021 : Quel regard sur les événements en 2022 ? 

 
 La grippe de Hong Kong occasionnée par le virus H3N2 a tué plus d’un million de personnes 

dans le monde en 1969-1970 dans l’indifférence générale, le virus Covid-19 en a tué trois fois 
moins pour le moment, nos sociétés ont changé, les valeurs sociétales de solidarité sont 
devenues prépondérantes par rapport aux considérations économiques 

 

 La prise en compte des risques environnementaux ne se résume plus au seul risque 
climatique dont l’horizon d’impact est long, de l’ordre de 80 ans. Le risque lié à l’empreinte 
croissante de l’homme sur les milieux naturels, à la préservation de la biodiversité, seule 
capable d’assurer sa survie, dont l’horizon d’impact se mesure en quelques semaines, 
devient un enjeu majeur 

 

 L’allocation stratégique d’actifs à long terme va devoir intégrer les critères ESG 
 Le manque de recul sur les données va nécessiter des approches nouvelles par rapport aux 

approches traditionnelles construites sur des données historiques de risque  
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Vision d’un assureur 

Eric DUBOS 
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Etude FFA 
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Réglementation EIOPA (CPR AM) 
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Réglementation EIOPA (CPR AM) 
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Immobilier 
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Etude AF2I 
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Allocations d’actifs 
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Un regain d’intérêt sur le  
secteur immobilier, considéré 

comme diversifiant  
et décorrélé. 

Malgré un intérêt marqué fin 2017,  
peu d’investissements en capital-investissement 

(compensation entre remboursements et  
nouveaux flux) et en infrastructures. 
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Allocations d’actifs 
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Allocations UC 
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Gamme d’Unités de Compte : diversifier avec prudence 
Une gamme simple, complète et performante  

04/06/2020 23 

OPCI 
OPCIMMO 

Preimium 



MACSF 

SPCI  
RIVOLI AVENIR PATRIMOINE : une des trois plus 
importante SCPI française avec 3 058 millions d’euros 
de capitalisation au 30 septembre 2019.  

 
Un portefeuille immobilier de grande qualité : plus de 
50% des actifs sont situés dans Paris intra-muros et 
85% en Ile de France. Une stratégie défensive 
privilégiant la qualité des emplacements. 
 
Un patrimoine essentiellement constitué de bureaux 
(86%), avec  une diversification sur le commerce et 
l’hôtellerie.  
 
Un rendement de 3,65% en 2019 

PRIMOVIE : Une SCPI spécialisée sur  les 
thématiques santé et éducation. 
 
Un patrimoine immobilier dédié aux secteurs de 
la santé (cliniques), de l’éducation (écoles), de la 
petite enfance (crèches), des séniors et de la de 
la dépendance (EHPAD). 
 
Des besoins structurels pour ces secteurs au 
niveau français et européen. 
 
2 820 millions d’euros de capitalisation au 30 
septembre 2019.  
 
4,51% de rendement en 2019 



MACSF 

OPCI  

OPCIMMO : Un portefeuille investi en grande partie dans 
des immeubles d’entreprises, dans des grandes villes 
européennes en pleine dynamique de développement.  
Actif de 8 548 M€ au 31/03/2020, 
Performance de -1,56% au 31/03/2020  

PREIMIUM : Un portefeuille investi dans les secteurs 
de bureaux, commerces, logements, hôtels, 
établissements de santé et d’éducation détenus en 
direct et/ou indirectement, en France et en Zone 
euro 
Actif de 380 M€ au 31/03/2020,  
Performance de -4,52% au 31/03/2020 

Poche immobilière (59,09% de l’actif): +1,33%  
Poche financière :  
- Foncière cotées (6,02% de l’actif): -34,8% 
- Gestion flexible (21,23% de l’actif): -6,03%  

 

Depuis mai 2020, MACSF propose à ses sociétaires épargne retraite deux nouvelles solutions de 
placement OPCI (organisme de placement collectif immobilier), au sein des contrats RES Multisupport, 
RES Capitalisation et RES Retraite.  
Ces OPCI doivent respecter une stratégie d’investissement encadrée, avec au moins 60 % d’actifs 
immobiliers, 5 % d’actifs liquides pour assurer une disponibilité immédiate et au maximum 35 % 
d’actifs financiers. 



MACSF 

ISR / ESG : Notre engagement pour l’investissement 
responsable 
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Objectifs 2020: atteindre 6% du portefeuille obligataire en investissement 
responsable (dont au moins 80% en obligations « vertes ») 

91%

0%

25%

50%

75%

100%

Réalisation de l'objectif
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Démarche ESG : enjeux identifiés par l’OID* 
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Ces 18 enjeux ESG ont été identifiés suite à 
une revue des référentiels extrafinanciers les 
plus répandus (EPRA, GRESB, PRI, CDP), 
une étude de marché des matrices de 
matérialité d'environ 30 acteurs et d'une 
rehiérarchisation par un Comité d'Experts.  

* OID = Observatoire de 
l’Immobilier Durable 



MACSF 

Immobilier : actions déjà engagées/en cours 
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Enjeux environnementaux 
Energie/Carbone:  

- Pilotage global des consommations énergétiques du patrimoine immobilier => mise en œuvre de la 
solution Deepki depuis 2019 (parties communes et parties privatives).  

- Actions de sensibilisation des locataires* sur leurs consommations énergétiques et l’évolution possible 
de leurs usages => communication/échanges à travers les comités verts à mieux formaliser grâce aux 
restitutions Deepki et afin de partager les ambitions et plans d’actions (paradoxe entre comportement 
vertueux des locataires et « logique de confort ») 

Enjeux sociaux/sociétaux 
Sécurité et santé des occupants:  

- Etude capacitaire/Sécurité incendie - Audit SOCOTEC sur 33 actifs clés: finalisation fin juin 2020 pour 
préconisations éventuels travaux/aménagements  
Impact social/sociétal positif :  

- Investissement dans des actifs répondant à des problématiques sociales/sociétales:  
Réponse aux besoins d’une population élargie, avec 7 résidences étudiantes, 5 résidences services 
seniors, 2 Center Parcs déjà détenus 

 
 

 

*Des locataires ont déjà développé leur propre optimisation RSE afin de répondre à leurs normes groupe  
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Enjeux de gouvernance 
Gouvernance => Approche transversale Groupe 
Intégration des enjeux ESG dans la politique d'investissement immobilière 

- Des investissements principalement « prime », sur des actifs neufs bénéficiant de 
certifications/normes de consommations énergétiques optimisées 
- Grille d'analyse des critères ESG pour les achats/cessions (en cours) 

Intégration des enjeux ESG dans la politique de gestion immobilière 
- Identification/mise en œuvre des travaux de rénovation/amélioration envisageables*, dans les 

budgets de travaux 2021 grâce au volet Energy Management (Deepki) 
- Politique de sélection des locataires suivant la nature de leur activité (en cours) 
- Pas de processus de certification systématique du parc existant** 

Intégration des enjeux ESG dans le contrôle des risques:  
- Cartographie des risques ESG sur le patrimoine (en cours) 

Ethique des affaires:  
- Formation régulière sur les conflits d'intérêts/l'éthique des affaires 

* Exemple de remplacement de climatisation/ventilation/chauffage sur des actifs clés 
** Certification HQE/BREAAM : compte tenu des coûts de mise en place/suivi régulier de cette certification, le bénéfice en terme de réduction consommation 
énergétique/empreinte carbone doit etre mesuré 

Immobilier : actions déjà engagées/en cours 



Les prochains 
rendez vous 
de l’IEIF 



Les prochains 
webinaires 
adhérents 

11 juin 2020 
En route vers le label ISR Immobilier : 
enjeux et mise en œuvre 

18 juin 2020 
Résidentiel, l’actif gagnant ?        

02 juillet 2020 
Le décret tertiaire à l’heure de l’application 
concrète 

9 juillet 2020 
Commerce, la fin d’un modèle ?        



MERCI 

www.ieif.fr @IEIFinfo /company/ieif/ 


