


Informations Importantes

Les investissements proposés par Maubourg Patrimoine présentent des risques de perte en 

capital et de liquidité. Ni le capital, ni le rendement ne sont garantis.

Les chiffres indiqués dans les vidéos sont à titre indicatif et ne constituent pas un engagement 

contractuel.

Les performances passées ne préjugent pas des résultats à venir

La fiscalité dépend du pays de résidence, de la localisation des actifs et des conventions 

fiscales applicables. Les exemples présentés doivent être validés au regard de chaque 

situation individuelle.

Les informations présentées ont une vocation uniquement informative et ne sauraient être 

considérées comme un conseil en investissement. 

Quand bien même il se serait assuré de la véracité des informations diffusées, Maubourg 

Patrimoine décline, dans la limite des dispositions légales, toute responsabilité quant à leur 

actualité, leur exactitude et leur intégrité. 



Introduction : Que signifie obtenir 2.000 € par mois ?

Pour obtenir 2.000 € par mois sans consommer son 
capital, il faut investir :

➢ 800.000 € placés à 3 %

➢ 480.000 € à 5 %

➢ 600.000 € à 4 %.

 Plus le capital investi est faible, plus le risque à 
prendre est élevé pour parvenir aux 2.000 € par mois. 



Objectifs du webinaire 

 Sélectionner une gamme de placements ayant 
vocation à distribuer des revenus …

 … Après avoir analysé le risque sous-jacent

 … Et accessibles aux français de l’étranger

Thèmes abordés

 Les placements financiers cotés

 Les placements immobiliers

 Les placements non cotés



1. Les placements financiers

➢ Lorsqu’on vit à l’étranger, les placements financiers constituent un excellent moyen de générer des 
revenus complémentaires sans contraintes de gestion. 

➢ Ils reposent sur des supports accessibles, diversifiés et adaptés à différents niveaux de risque.



1.1. Les actions de rendement

Les actions dites « de rendement » versent des dividendes réguliers, 
souvent issus de secteurs stables (énergie, télécoms, foncières 
cotées…).

Avantages :
 
➢ Dividendes potentiellement élevés et croissants
➢ Bonne liquidité
➢ Possibilité de modifier l’allocation à tout moment.

Inconvénients :

➢ Volatilité du capital
➢ Dividende jamais garanti 
➢ Nécessité de diversifier les secteurs less zones 

géographiques et devises

 Un rendement élevé peut masquer une fragilité de l’entreprise. La sélection est essentielle.



Le rendement dépend de :

➢ la politique des banques centrales
➢ L’inflation (constatée et anticipée)
➢ La devise
➢ Le risque de l’émetteur

1.2. Les obligations

Trois manières d’investir en obligations :

▪ ETF
▪ OPCVM
▪ En direct.

Une obligation est un titre de créance détenu par le souscripteur sur l’émetteur. Elle a vocation à distribuer un coupon 
régulier. 

 Pour les Français résidant à l’étranger : prévoir un montant minimum de 100.000 € pour ouvrir un compte titres au 
Luxembourg (pays acceptés à vérifier).



1.2. Les obligations

Avantages :

➢ Coupons contractuels, sous réserve de la solvabilité de 
l’émetteur

➢ Moindre volatilité que les actions mais le cours évolue en 
fonction en fonction des marchés financiers

➢ Liquidité correcte : pour les ETF obligataires, moyenne pour les 
OPCVM obligataire, plus aléatoire pour les obligations en direct.

Inconvénient :

➢ Ticket d’entrée élevé pour les obligations en direct

Acheter en direct ou en gestion collective ?

Pour les Français résidant à l’étranger recherchant un revenu régulier, les 
OPCVM et/ou les OPCVM obligataires de distribution sont à privilégier :

▪ Mutualisation du risque
▪ Gestion professionnelle
▪ Frais maîtrisés.



1.3 Les produits structurés de type « phoenix » :

 Transformation de la performance boursière en coupons 
conditionnels :

➢ Coupon mensuel, trimestriel ou annuel
➢ Mémoire des coupons éventuelle 
➢ Barrière de versement du coupon 
➢ Remboursement anticipé possible
➢ Protection conditionnelle du capital à l’échéance
➢ Risque de perte si le sous-jacent passe sous la barrière finale

Le produit structuré de type « phoenix » peut créer un flux de coupons 
élevé, mais ce flux n’est ni certain ni nécessairement durable pendant 
toute la période envisagée.

 Si le produit est remboursé rapidement, vous récupérez votre capital mais perdez la source de revenus que vous aviez 
prévue.



1.4 Créer des revenus à partir de son contrat d’assurance-vie

Vous retirez à intervalles réguliers une somme définie, tout en laissant le 
contrat investi.

Avantages :
 Flexible (montant et fréquence modifiables)
 Capital disponible
 Cadre successoral conservé sur le capital restant
 Fiscalité à vérifier selon le pays de résidence et la convention fiscale 

applicable

Limites :
 Pas de revenu garanti
 Risque d’épuiser le capital si les retraits sont trop élevés

Pour qui ?
 Investisseurs souhaitant garder la maîtrise et la liquidité du capital.

Option 1 : Les rachats programmés

L’assurance-vie ne crée pas elle-même le rendement : elle permet d’organiser la perception régulière des revenus ou la 
consommation progressive du capital.



Le capital est converti en un revenu garanti à vie.

Avantages :
 Revenu stable, garanti
 Sécurise la retraite
 Possibilité de rente réversible

Limites :
 Taux de conversion souvent peu attractif avant 70 ans
 Capital définitivement aliéné
 Transmission réduite

Pour qui ?
 Investisseurs recherchant un revenu sûr et garanti à long terme.

Option 2 : La rente viagère

Exemple : Rente viagère annuelle pour un homme de 70 ans, disposant d’un capital de 100.000 €, en bonne santé, en 
France.

 rente comprise entre 5,2 % et 6,5 % du capital, selon l’assureur et les options choisies.
 Soit une rente annuelle d’environ 5 300 € à 6 500 € / an (≈ 440 € à 540 € / mois).

Rente viagère simple (sans réversion), sans option de protection particulière.



Synthèse placements financiers

Objectif Solution

Vivre uniquement des revenus produits Supports distributifs

Compléter les revenus en consommant progressivement le capital Rachats programmés

Garantir un revenu à vie Rente viagère



2. Les placements immobiliers

 L’immobilier reste un pilier pour créer des revenus depuis l’étranger, mais il doit être choisi avec 
soin pour limiter les contraintes de gestion

 Quels véhicules sélectionner ?



Le rendement net est variable et dans l’ensemble faible compte 

tenu du risque encouru :

➢ Le rendement s’échelonne entre 3 % (logement neuf bien situé) 

et 8 à 10 % (dans des villes comme Saint Etienne ou Limoges)

➢ Le rendement net après toutes les charges (copro, gestion, 

taxes foncières, charges de crédit) est sensiblement inférieur 

au rendement brut avant même de prendre en compte les aléas 

(impayés, vacance).

2.1. Immobilier en direct « classique »

Accessible, lisible et traditionnel, il procure des revenus récurrents et indexés 

sur l’inflation.

Mais l’investissement immobilier locatif « classique » implique :

➢ Gestion locative complexe à distance

➢ Vacance possible

➢ Contraintes réglementaires (DPE, plafonds de loyers)

➢ Charges parfois élevées (dont fiscalité).



Immobilier géré : 

Appartements meublés loués à un exploitant : étudiants, 

tourisme, seniors, EHPAD…

Atouts majeurs :

➢ Loyers contractualisés avec l’exploitant

➢ Zéro gestion

➢ Fiscalité BIC avec amortissement

➢ Récupération TVA lors de l’acquisition

Points d’attention :

➢ La rigidité du bail commercial

➢ La solvabilité de l’exploitant

➢ L’usage du bien (privilégier les résidences étudiants qui sont plus 

rentables)

Rendement 

➢ Entre 3,5 et 5 % sur les programmes neufs

➢ Moins : les charges du propriétaire

➢ Moins : la taxe foncière

2.2. Location meublée



Location saisonnière : 

Location meublée de courte durée (Airbnb, Booking…) destinée aux 

touristes et voyageurs professionnels.

Gestion directe ou via conciergerie.

Contraintes :

➢ Déclaration obligatoire en mairie (+ numéro d’enregistrement en 

zones tendues)

➢ Autorisation de changement d’usage (souvent difficile)

➢ Durcissement dans les grandes villes (Paris, Lyon, Bordeaux, Nice…)

➢ Coûts élevés : ménage, conciergerie, entretien

➢ Dépendance aux plateformes

Atouts :

➢ Rendement potentiellement plus élevé

➢ Grande flexibilité d’utilisation (surtout pour Français résidant à l’étranger)

Points d’attention 

➢ Revenus irréguliers selon la saison

➢ Visibilité réglementaire limitée

➢ Emplacement déterminant pour la rentabilité



 Mutualiser l’investissement immobilier sans contrainte

Les SCPI distribuent des loyers issus d’immobilier d’entreprise ou résidentiel.

Avantages :

➢ Gestion professionnelle

➢ Mutualisation géographique et sectorielle

➢ Zéro contrainte de gestion

Fiscalité :

 Privilégiez les SCPI européennes :

➢ Fiscalité locale à l’étranger

➢ Absence de prélèvements sociaux français.

Rendement :  

➢ Supérieur à 6 % avant impôt

➢ Environ 5 % après impôt pour les « bonnes » SCPI investissant exclusivement 

en Europe 

 Ordre de grandeur observé sur certaines SCPI, à une date donnée, avec 

rendement et prix de part non garantis.

➢ Possibilité de revalorisation des parts

Acquisition en pleine propriété

2.3. SCPI



 Un levier puissant de revenus

L’acquisition d’usufruit temporaire est l’une des solutions les plus efficaces pour 

créer des revenus immobiliers ciblés dans le temps :

➢ Entrée à prix réduit

➢ Perception de 100% des loyers

➢ Pas d’IFI

➢ Souplesse pour la durée (5 à 20 ans).

C’est l’outil idéal pour augmenter les revenus pendant une période précise :

retraite anticipée, années à forte dépense, retour en France futur, etc.

Exemple :  

Acquisition démembrée SCPI Corum Origin : 100.000 euros 

➢ Sur 10 ans : revenus après impôt 1ère année : 12.600 € (12,6 %)

➢ Sur 20 ans : revenus après impôt 1ère année : 11.400 € (11,4%) 

 Distribution annuelle rapportée au prix d’acquisition de l’usufruit avec absence 

de restitution du capital à l’échéance

Acquisition de l’usufruit temporaire de parts de SCPI



3. Les placements non cotés

 Les solutions alternatives permettent d’accéder à des sources de rendement plus élevées, avec un risque différent des 

marchés financiers traditionnels.

Pour un Français de l’étranger, ces solutions permettent :

➢ de diversifier au-delà des banques locales

➢ d’accéder à des revenus souvent supérieurs

➢ de rester flexible sur la durée d’investissement.



➢ Financement d’un portefeuille diversifié 
d’entreprises 

➢ Mutualisation du risque entre de nombreux 
emprunteurs 

➢ Revenus provenant des intérêts versés par les 
entreprises 

➢ Taux variables, offrant une protection partielle 
contre la hausse des taux 

➢ Distributions généralement trimestrielles ou 
semestrielles 

➢ Sélection et suivi des dossiers assurés par le gérant. 

 Vous devenez le banquier de sociétés non cotées, souvent ayant fait l’objet d’une opération d’acquisition avec 
effet de levier grâce à la sélection réalisée par une société de gestion spécialisée

3.1. Les fonds de dette privée :

 Objectif de rendement (non garanti) : entre 6 
et 8 %.



➢ Capital et distribution non garantis 
➢ Liquidité limitée 
➢ Risque de défaut des entreprises financées 
➢ Effet de levier éventuel du fonds  
➢ Frais de gestion et intéressement du gérant 
➢ Décalage possible entre le rendement du 

portefeuille et le montant réellement 
distribué. 

➢ Accès plus difficile aux français résidant à 
l’étranger

 Vous devenez le banquier de sociétés non cotées, souvent ayant fait l’objet d’une opération d’acquisition avec 
effet de levier grâce à la sélection réalisée par une société de gestion spécialisée

3.1. Les fonds de dette privée :

 Montant minimum : 40.000 €.



➢ Financement d’un émetteur ou d’un projet précisément identifié 
➢ Coupon, durée et modalités de remboursement connus dès la 

souscription 
➢ Meilleure lisibilité du financement 
➢ Possibilité d’un rendement supérieur à celui d’un fonds diversifié  
➢ Absence habituelle de liquidité avant l’échéance. 
➢ Risque de défaut
➢ Analyse fondamentale nécessaire
➢ Réglementation

3.2. Les obligations privées en direct 

 Montant minimum : 10.000 €

 Rendement possible : 7 à 10 %

 Risque élevé
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