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CESGRANDESTENDANCES

âSUIVRE

Pourrenoueravecla confiance,aprèslatempêtede2023-2024marquéepardes
baissesdeprixetdestensionsdeliquidité,lesgérantsmisentsurl’innovationproduit.

Cinqpistessedessinentannonçantunenouvellegénérationdeplacementspierre-papier.

L
essociétésciviles
deplacementim-

mobilier (SCPI)
restentunpilierde
l’épargne.Comme

lerappelleFrédéricAugusto,
chezFinzzle: «Ellessontun
outilpatrimonialrobusteface

auxincertitudesmacroécono-

miques etpolitiquescarelles
permettentd’investirsimple-

ment dansl’immobilier pro-
fessionnel, enmutualisant
lesrisquesetenprofitant
d’un revenuréguliersans
contraintedegestion.»

Aprèsla tempêtede2023-

2024, marquéepardesbaisses
deprixet destensionsdeli-

quidité, le marchédesSCPI
montredessignesdestabili-

sation: selonlesdonnéesde
l'Aspim-IEIF,lacollectenette
aprogresséde29% aupre-
mier semestre2025,tandis
quele baromètreRamify
observeunretouràuneper-
formance positive(+1,13%
autroisièmetrimestre).

Maispourrenouerdurable-

ment avecla confiance,les
gérantsmisentaussisurl’in-
novation produit.Cinq ten-

dances annoncentunenou-
velle dynamiquedansles
placementsimmobiliersindi-

rects (oupierre-papier).

LE RETOURDESFONDS
"MILLèSIMèS”

Aprèsunedécenniedominée

par lesSCPIà capital va-

riable, l’année2025 marque
leretourremarquédesfonds
dits «millésimés»ouà «ca-

pital fixe». Leur logique:

capterunefenêtred’investis-
sement bienidentifiéedans
lecycleimmobilier,investir
surunepériodedonnéepuis
fermerlacollecte.Cemodèle,
courantdansleprivateequity
(investissementdansdesen-

treprises non cotées),séduit
denouveaulapierre-papier.

La sociétéRemakeAsset
Managementa ainsiouvert
RemakeUK2025,unvéhicule
àhorizonseptansdestinéaux
actifsbritanniques«core+»,
ciblantunrendementsupé-

rieur à la moyenne,touten
profitantd’unephasedereva-

lorisation postcrise.«Lefor-

mat millésiménouspermetde
maîtriserle flux d’investisse-

ment etd’éviterladilutionde
performance», explique
DavidSeksig,directeurgéné-

ral deRemakeAM.

MêmelogiquechezUrban
Premium,qui a lancéUrban
DNO,uneSCPIDenormandie
-quipermetuneréduction

d’impôt, souscertainescondi-

tions– àcapitalfixe, caléesur
lecalendrierdelaréhabilita-
tion delogementsanciensen
centre-ville,ouencorechez
PraemiaREIMavecsafuture
SCPIHorizon35,ferméeàla
collectedèssonlancementet
structuréeautourd’unestra-

tégie thématiqueciblée.
Ceretourdesfondsmillé-

simés s’expliqueégalement
par lebesoinde mieuxmaî-

triser laliquidité.LesSCPIà
capitalvariable,ouvertesen
permanence,ontsouffert
d’une collecteparfois exces-
sive entre2020et2022,suivie
d’unevaguederetraits.En
fixantunetaillemaximaleet
uneduréedevie, la stratégie
desfondsmillésimésprésente
davantagedevisibilitéàla
fois pourle gérantetpour
l’investisseur.

«C’estunemanièred’ali-
gner la duréededétention
avecle cycleimmobilier»,
ajouteDavidSeksigde
RemakeAM. Lemodèle,plus
procheduclub-deal,exigeune
transparenceaccruesurles
conditionsdesortie,mais
répondàla demandecrois-

sante d’investissementspilo-

tés dansle temps.
CesnouvellesSCPIfer-

mées reflètentainsiun mou-

vement de«sélectionraison-

née» du marché,à l’opposé
desannéesdecollectemas-

sive. Elles signentle grand
retouràunegestionpatrimo-

niale active,oùl’onnecherche

plusla taille,maisla perti-

nence du cycleet la cohé-

rence dupatrimoine.

LE DèMEMBREMENT

DYNAMIQUE

Parmilesinnovationslesplus
originalesapparuesdurant
l’année2025,le «démembre-

ment dynamique» illustre
parfaitementla volontédu
marchéde réconcilierinves-

tissement immobilieretges-

tion detrésoreriesouple.
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Longtempsréservéà des
épargnantsavertis,ledémem-

brement–qui consisteàsépa-

rer la nue-propriété(le capi-

tal) de l’usufruit (1e
revenu) sedémocratise,
grâceàdesproduitshybrides
quisontplusaccessibleset
programmables.

La SCPIOsmoEnergie,
géréeparMataCapitalIM,
permetdésormaisàunépar-

gnant d’effectuerdesverse-
ments programmésennue-

propriété, à partir de seu-
lement quelquesdizaines
d’euros,avecunedateunique
deremembrementarrêtée
dèsla souscription-leplus
souventà l’horizon dela re-
traite. Lidéeestsimple:lisser
soneffortd’épargnetouten
optimisantla fiscalité,
puisquele nu-propriétaire
n’estpasimposésurlesloyers
pendantlaphasedeconstitu-

tion ducapital.
«Nousvoulionsrendrele

démembrementplusfluide
et accessible», explique
FoulquesdeSainte-Marie,
directeurgénéraldeMata
Capital.«Ce dispositifper-

met à denouveauxprofils
–jeunesactifs,indépendants
oucadresenphased’épargne–
depréparerleurrevenufutur
sanscontraintedegestionni
fiscalitéimmédiate.»

Cettemécaniques’inscrit
dansunelogiquedeplan
d’investissementprogrammé,
comparableà celleutilisée
pourlesETFou l’assurance
vie.L’épargnantchoisitson
horizon(cing,dixouquinze
ans)etsacapacitédeverse-
ment. Au termeducontrat,il
récupèrela pleinepropriété
despartsetcommenceàper-
cevoir lesrevenus.

Lesavantagesdecedispo-
sitif sontmultiples:effetde
lissagedu prix d’achat,effi-
cacité fiscale,discipline
d'épargneautomatiqueet
capitalisationà long terme.
Enpériodedevolatilitédes
marchésfinanciers,cetteap-

proche progressiveséduitles
épargnantsquisouhaitentse

construireunerenteimmobi-

lière sansavoir à bloquer
leursliquidités.

Lesuccèsdecetteapproche
inspired’autressociétésde

gestion:EuryaleAMetSofidy
proposentdesdispositifssimi-

laires intégrantversements
mensuelsetremembrement
différé.Cemodèlepourrait
rapidementdevenirunnou-

veau standardpatrimonial,
combinantl’accessibilitéd’un
pland'épargneet lesavan-

tages structurelsde la
pierre-papier.

L’INTERNATIONALISATION
A LA CARTE

Faceà la concentrationdu
marchéfrançaisetà la pres-
sion persistantesurlesactifs
debureaux,lessociétésde
gestionmultiplientlesincur-

sions à l’étranger.L’interna-
tionalisation devientle nou-
veau moteurdecroissancedes
SCPI:unmoyenderéduirela
pressionfiscale,dediversifier
lesrisqueslocatifset dere-

chercher desrendementsplus
élevésenprofitant decycles
immobiliersdifférenciés.

La sociétéIroko illustre
cettetendanceavecle lance-
ment d’IrokoAtlas,première
SCPI100% internationale,
commercialiséedepuissep-

tembre dernier.Entièrement
investiehorsdenos fron-

tières, dansdessecteursgéo-

graphiques oùlesconditions
d’investissementsont parti-
culièrement favorables,la
SCPIcibleradesimmeubles
premiumsituésdansles
grandesmétropoleseuro-

péennes = Allemagne,
Belgique,Espagne,Italie,
Pays-Basou Pologne-,avec
uneapprocheàla foisoppor-
tuniste etprudente.

«Ladiversificationgéogra-

phique estaujourd’huiindis-

pensable pourlisserlescycles
immobiliers,commente
GautierDelabrousse-Mayoux,
présidentd’Iroko AM. Les
marchéseuropéensn’évo-
luent pastousau même
rythme,etcertainsoffrent
encoredesprimesderende-

ment attractives.»
Autreexemple,Principal

Inside,uneSCPI100% inter-

nationale etmultisectorielle,
portéeparPrincipalREIM,
adopteunestructureéquili-
brée: 50% d’investissements
enEurope(horsFrance)et
50% auxëtats-Unis,tirant
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partidelavigueurdumarché
américaindubureau«green»
etdurésidentielmultifamily.

Lesêtats-Unissontégale-

ment dansleviseurdeCorum
qui vient delancersanou-
velle SCPIUSA.

Cetteinternationalisation
«àla carte»répondaussià
unelogiquederéglementa-

tion européenneharmoni-

sée : la réformeEltif 2.0,
entréeenvigueurenjanvier
2024,simplifielagestionde
fondsalternatifsimmobi-
liers auniveaudel’Union
européenne.Elle ouvrela
voie à unenouvellegénéra-
tion deSCPImultijuridic-
tionnelles, capablesd’inves-
tir dansplusieurspaystout
enrestantdistribuéesaux
investisseursfrançais.La
SCPINew Gen(Aroxys)est
unedespremièresà s’ap-
puyer surlelabelEltif 2.0.

Pourl’épargnant,l’intérêt
estdouble: diversifierses
revenuslocatifsetaccéderà
desmarchésplusdynamiques

quelaFrance,parfoismoins
fiscalisésoupermettantune
meilleureindexationdes
loyers.Cetteexpansioninter-
nationale constitueaussiune
réponseàla baissedesvalo-

risations hexagonales,parti-
culièrement surle segment
desbureauxparisiens.

Resteuneexigence: la
maîtrisedurisquedechange
et la transparencesurla

fiscalitédesrevenusétran-

gers. Lessociétésdegestion
multiplientdésormaisles
accordsdeconventionbila-
térale pouréviterla double
impositionetgarantirun
rendementnetlisible.

LE DêVELOPPEMENT

DESTHêMATIQUESDE NICHE

Aprèsunedécenniedominée

par les SCPIgénéralistes
–axéessurlesbureauxetles
commerces-,le marché
s’ouvredésormaisà desstra-

tégies thématiquesquisortent
dessentiersbattuspourcap-
ter dessegmentsdemarché
sous-exploitésetrépondreà
desusagesimmobiliersémer-

gents (sport,santé,éducation,
énergie,outre-mer).Cette
spécialisationsectoriellede-

vient unlevierdedifférencia-

tion dansununiversdeplus
enplusconcurrentiel.

Parmilesexemplesmar-

quants figure la SCPI
ElevationTertiom,géréepar
InterInvest,qui investitex-

clusivement danslesterri-
toires ultramarins.Sa pro-

messe : conjuguerrendement
récurrentetancragelocal,en
soutenantl’immobilier d’en-
treprise dansdeszonesoùla
demanderesteforteetles
programmesneufsrares.La
SCPIestproposéesansfrais
d’entréeetverseun divi-
dende mensuel.

LesSCPIsefontsolidaires

LesSCPIàfondsdepartagemarientrendementetgénérosité.
Le principe?Unepartiedesrevenuslocatifsperçuspar
l’investisseurestreverséeàuneassociationd’intérêtgénéral
ouà unfondsdedotationchoisi,ouvrantdroitàuneréduction
d’impôt.Cesvéhiculesd'épargnepermettentainsideplacer
sonargentdansl’immobiliertoutensoutenantunecause
socialenlogement,santé,éducation,environnement...
Pionnièredugenre,FairInvest(NormaCapital)affichele label
Finansoletinvestitexclusivementdansdesactifsàutilité
sociale:: résidencesseniors,écoles,établissementsdesanté.
D'autres,commeSolidaritéPierre(LaFrançaiseREM),
reversentunefractiondesloyersàlaFondationdeFrance,
tandisquePiervalSanté(EuryaleAM) soutientla recherche
médicalevia saproprefondation.Lerendements’établit
autourde3,5à4%net,légèrementinférieuràceluides
SCPIclassiques,maiscompenséparlesavantagesfiscaux
(jusqu'à66%dedéductiond'impôtsurlerevenuou75%sur
l’impôtdela fortuneimmobilière)etlavaleuréthiquedugeste.
Pouralliersolidaritéetperformance,certainesSCPI- comme
RemakeLive -consacrent une“pochesociale’de5à10%
duportefeuilledestinéeà l’“immobilier àutilité sociale"

commedeslogementssociauxoudesrésidencesétudiantes.

“LemarchédesSCPIdevientclairementoligopolistique”
PaulBourdois,fondateurdelaplateformeFranceSCPI

Le marchédesSCPIest-ilentraindeseconcentrer?
Oui, trèsclairement.CinqSCPIconcentrentaujourd’huiplusde55%

delacollecteettroissociétésdegestion–CorumAM, ArkéaREIM

et Iroko– captent,àellesseules,prèsdela moitiédumarché.
Onassisteàuneformed'oligopole,portéeparlanotoriété,
la transparenceetlacapacitéd’innovationdecesacteurs.

Commentexpliquerlasoliditédurendement,autourde4,70%"
Le tauxdedistributionmoyende4,68% restecompétitif,maisil faut
le relativisen.CertainesSCPIaffichentplusde7%,carellesont
ajustéleprix deleurspartsàla baisse,cequigonflemécaniquement

lerendement.Cen'estpasunebulle,mais

unerecompositiondumarché,où lesSCPI

lesplusdynamiquestirentleurépingledujeu

Quellessontlesperspectivespour
lesprochainsmois? DR

La collecterepart,avec1,1milliardd’'eurosaudeuxième

trimestre2025,maiselleseconcentresurunedizained'acteurs.
Le marchésestructureetseprofessionnalise,lesépargnants
vontdésormaisprivilégierlesmaisonssolidesetbiengérées.
C'estuneévolutionnaturelleversplusdematurité.
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Autreinitiativeintéres-

sante: Vitality,laSCPIlancée

parClubFundingAM, qui
misesurlesport,lasantéetle
bien-être.Ellecibledesactifs
telsquedescentresdefitness,
cliniquessportives,pôlesde
rééducationouinfrastructures
destinéesà la silvereconomy.
«Nousinvestissonsdansdes
lieuxdeviedurables,aucœur
desnouvelleshabitudessocié-

tales», expliqueunreprésen-

tant deClubFundingAM.
Cetteorientationillustreune
convictionforte:lavaleurde
l’immobilier dedemainse
trouvedanslesusagesautant
quedanslesmurs.
Leursuccèsdépendradela

capacitédesgérantsà sélec-

tionner lesbonsmarchésde
nicheet à prouverla résis-

tance de cesactifsdansla
durée.Maisunechoseest
sûre: la SCPIn’estplus un
produituniforme.Elle de-

vient unoutild’exposition
cibléeàdesdynamiquessec-

torielles, entreperformance,
innovationetutilité.

LACCESSIBILITE

ET LA REDUCTIONDESFRAIS

Longtempsréservéesà un
publicaisé,lesSCPIsedémo-

cratisent. Sousl’effet conju-
gué delabaissedelacollecte
etdelamontéeenpuissance
desplateformesdigitales,les
sociétésdegestioncherchent
àrendrelapierre-papierplus
accessibleetàréduireles
fraisd’entrée,souventjugés
dissuasifs.L’enjeu: séduire
unenouvellegénération
d’épargnantstoutenrétablis-

sant la confianceaprèsla
crisedeliquiditéde2024.

La SCPIReason(MNK
Partners)incarnecetterévo-

lution. Sonconcept:unepart
à 1 euro,sansfrais d’entrée.
«Celapermetà chacunde
construiresonportefeuilleà
sonrythme»,expliqueson
présidentMansourKhalifé.

Derrièrecettesimplicité
apparentesecacheune lo-

gique : permettreaux épar-

gnants d’investirprogressive-

ment, selonunmodèleinspiré
du pland’investissement
programméboursier.

EuryaleAM a lancéune
optiond’investissementmen-

suel automatisé,permettant
d’alimenterunportefeuille
de manièreprogressive,à
partirdequelquesdizaines
d’eurosparmois.Cesystème
deDCA immobilier(Dollar
CostAveraging)transposeà la

pierre-papierlesmécanismes
d'épargnerécurrenteutilisés

enassurancevie ou sur les
marchésfinanciers.Uneap-

proche qui favoriseladisci-

pline d’épargneet le lissage
despointsd’entréesur le
marchéimmobilier.

D’autresjouentla cartede
la transparenceetdelasimpli-

cité tarifaire.RemakeLiveou
IrokoZen,pionnièresdu mo-

dèle «sansfrais desouscrip-

tion »,rémunèreexclusive-
ment la sociétédegestionà la

performance,viadesfrais de
gestionsurlesloyersperçus.

Mêmeorientationchez
ElevationTertiom,qui a sup-

primé lesfraisd’entréepour
privilégierunerémunération
àlarentabilitéréelledupatri-

moine. Cebasculementvers
unelogiquede«payperperfor-

mance» redéfinitle rapport
entreépargnantetgérant.

Cesinnovationsrépondent
à deuxexigences:réduireles
barrièresà l’entréeetmoder-

niser l’expérienceinvestis-

seur. Lesplateformes,à l’ins-
tar deRamify,Linxea,Louve
InvestouFranceSCPI,Y par-

ticipent activement,enpropo-
sant desinterfacessimpli-
fiées, dessouscriptions100%
digitalesetdesoutilsdesimu-

lation deperformance.
Pourlesépargnants,l’effet

estdouble: unemeilleure
compréhensionduproduitet
uneplusgrandeflexibilité.
Pourlessociétésdegestion,
c’estunmoyenderajeunir
leurbased’investisseursetde
stabiliserlacollecte.

JEAN-JACQUESMANCEAU

Cinqchiffresclés
surlesSCPI

2,2MILLIARDSD'EUROS

Aprèsunpassageàvideen2024,lesSCPIrenouentavec
lacroissance.Lesépargnantsontinvesti2,2milliardsd'euros
aupremiersemestre2025,soitprèsde 30%deplusqu'unan
plustôt. Le regaindeconfianceestbienlà. LesSCPI
“diversifiées"font lacourseentête.

72%
Prèsdetroisquartsdelacollectesedirigentvers
desSCPIinvestissantdansplusieurstypesd'actifs

(bureaux,commerces,santé..).Lesvéhicules100%
bureauxnecaptentplusque16%dessouscriptions.

2,30%
LesSCPIontverséunrendementmoyende2,29%
aupremiersemestre,légèrementenhausse.Sixsurdix

ontmaintenuouaugmentéleursloyersdistribués,
preuved'unebonnerésistancedumodèle.

–3,70%
Lesvaleursdespartsontbaisséde3,70%enmoyenne,
surtoutdansl’immobilierdebureaux(-5%).Riend'alarmant:
lemarchés'ajusteauxnouvellesconditionséconomiques.

2,33MILLIARDSD’EUROS
Lespartsenattentedereventeatteignent2,33milliards

d'euros,soit2,70%dumarchétotal.Unetensionconcentrée
surlesSCPIlesplusexposéesà l’immobilierdebureaux,
maissansrisquesystémiquepourle secteur.

(source: Aspim)
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