
PROFITEZ
durenouveau
desSCPI

Spécialistesdes
bureauxetdes

commerces,les

sociétéscivilesde

placement
immobilier

d’aujourd’huin'ont

plusgrand-choseà
voiraveccellesd’hier.
Dépoussiérées
etmodernisées,
ellesoffrentdes

opportunitésàceux

quis’y intéressent

malgrélacrise.
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UN PLACEMENTrentable,accessible
etouvertà l’international
Un marché des

bureauxenberne,
desprix departs
en baisseet des

associésquineparviennentplusà

vendre: lessociétéscivilesdepla-
cement immobilier(SCPI)onttra-

versé, de2022à 2025,leur plus
grossecrisedepuisle milieudes
années1990.Encause,la brutale
remontéedestauxdirecteursdela

Banquecentraleeuropéenne
(BCE)aprèsle déclenchementde
laguerreenUkraine,passésde0à
3,5% enmoinsd’unan.Pourque
lesépargnantinvestissentdans
l’immobiliertertiaire,plusrisqué
quelesobligationsd’ètat,« il faut
unécartdumoins1,5à2,5points
entrelestauxdirecteursetlerende-

ment immobilier», exposeJona-
than Dhiver,fondateurducour-
tier MeilleureSCPI.com.Afin de
continueràservircetteprimede

risquethéoriqueauxinvestis-

seurs, certainsactifsontvu leur
valeurchuter.Mêmesi seules
quelquesSCPIontététouchées–
majoritairementlesplusancien-

nes, investiesdanslesbureaux
franciliensachetésàdesprix sou-

vent tropélevés=, le secteurtout
entierdelapierre-papierasubila
défiancedesépargnants.Celle-ci

s’estompepeuàpeu.
Depuis,lestauxontbaissé.Et,

avecun rendementmoyende
4,91% en2025,lesSCPIredevien-

nent compétitivesparrapportà
d’autresplacements.Ellesprésen-

entur risquede3,voire4,surune
échelleallantde 1 à7.Encompa-
raison, les fondseurosdes
contratsd'assurancevie,totale-

ment exemptsderisque,ontrap-
porté enmoyenne2,65% l’ander-

nier (voirleno 1239duParticulier,

p. 22). Les investisseursne s’y
trompentpas:lacollectedesSCPI

repartàlahausse(voir p.28).

LA CRISE,SOURCE
D'OPPORTUNITèS

Parallèlement,aprèsdesbaisses
parfoisfortes,lesprixdel’immo-
bilier se sontstabilisés.Une
aubainepourlesSCPIlancéesces
troisdernièresannées,quiprofi-
tent deprix etderendements

LESSCPISETOURNENTVERSL’èTRANGER.. Répartition
desacquisitions
en2015et2025

IP
roduitfranco-

français à l’origine,
lesSCPIsesont

progressivement
internationalisées.Elles FRANCE
investissentdésormaisen 21%

ZONE
Allemagne,auRoyaume- EURO*
Uni, enEspagne,aux FRANCE 12% ZONE

Pays-BasetmêmeOutre- 83 % EURO*

53%
Atlantique.Leursassociés HORS
profitentsouventde ZONE
rendementsélevéset EURO

d'unefiscalitéplusfavora-
HORS 26%ZONE

blesurlesdividendes. EURO
5%

SourceAspim,RocknData
(MeilleureSCPI.com) 2015 2025 *HorsFrance.
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attractifs.«Ellesinvestissentau
momentidéal et bénéficientà
pleindelareprisedelacollecte.La

concurrencen’estpasencorecom-

plètement revenueetellesachë-

tent généralementcomptant,ce

quiplaîtauxvendeurs», explique
JonathanDhiver.

L’exerciceestd’autantplusaisé

quelesSCPIsesontdiversifiées

aprèss’être longtempsconcen-
trées surlesbureauxet,dansune
moindremesure,lescommerces.
Aujourd’hui,ellesachètentdes
centrescommerciauxà ciel
ouvert,deshôtels,descliniques,
desentrepôts,deslaboratoires...
Ellesontaussiélargileurterrain
dejeugéographique.«Enunpeu
plusde10ans,onestpasséd’un
produittrèsgauloisà unplace-
ment qui investitdanstoutela
zoneeuroetmêmeau-delà», sou-

ligne FranckInghels,directeurde
la distributiond’InterGestion.Il
n’estplusraredevoir desSCPI
sortirde la zoneeuro(Pologne,

Royaume-Uni,Canada,états-

Unis..). Certainesd’entreellesne
s’interdisentd’ailleurspas,statu-

tairement, deprospecterenAsie,
notammentenCoréeetauJapon.

SECRéERUN
PORTEFEUILLE

Commentinvestiraujourd'hui
dansla pierre-papier2? D'abord,
gardezentêtequelesSCPIoffrent
unemutualisationdesrisques
locatifs,grâceà la diversitédes
actifsdétenusetdeslocalisations
géographiques.Autantenprofiter
en achetantplusieursvéhicules

géréspardessociétésdifférentes.
CombinezdesjeunesSCPI,pour
leursrendements(de8 % etplus),
desvaleurssûres,quirapportent
entre5 et7 % et, pourquoipas,
quelquesSCPIqui ontsouffert,
maisdontle prix nereflètepasla
valeurréelledesactifsetquipeu-
vent, aucasparcas,constituerde
bonnesaffaires(voirp.38).« Les

loyersayantfortementaugmenté
dansParisintra-muros,desentre-

prises vontdéménagerpouraller
enpremièrecouronne.Celarésor-

bera lavacancemaisil faudradu

temps»,anticipeJonathanDhiver.
Lesconditionsd'accèssesont

aussiassouplies: lespartsdeSCPI

peuventêtreachetéesàcrédit,en
démembrement(voirp. 32) ou
progressivementavecdesverse-

ments programmés(voirp.30).
«Beaucoupd’investisseursrevien-

nent à l'immobilier,depuis2 ou
3 ans», constatePierreGarin,
directeurdesopérationsdeLin-

xea. Pourquoipasvous'? V.V.-S.©

Deplusenplusde
SCPIinvestissent
endehorsdela
zoneeuro,voire
outre-Atlantique

: LESRENDEMENTSRESTENT

ATTRACTIFS...
évolutiondutauxde

A ppréciéespour la régularité distributionsur4ans

desrevenusqu’ellesprocurent,
lesSCPIaffichentuntaux 4,91%

dedistributionmoyencomprisentre

4,50et5%depuis2012.Maiscen’est
pasleseulcritèreàregarder.Siontient 4,72%

comptedel’évolution
duprixdesparts, 4,53%

enbaisselandernier, 4,52%
laperformancemoyenne
desSCPIn’estplusque
de1,46% en2025.

2022 2023 2024 2025

.ET,APRéSLA BAISSE,LES

éPARGNANTSREVIENNENT

A prèslerecord 11,6 évolutiondelacollecte
brutedepuis2022

de2022,lacol- Md€
lectedesSCPI

s’estérodéepourtomber 7,7

5,5
PARTICULIER

à4,7Md€ en2024.Les Md€
baissesdeprixdeparts
ontentaméla confiance Md€ LE

desinvestisseurs.Mais Md€ POUR

ellesembleêtrerevenue
VALLERON

en2025.Et lesbonsren-

dements desnéo-SCPI
éDITH

n’y sontsansdoutepas
étrangers.

2022 2023 2024 2025
INFOGRAPHIE
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UN MARCHÉIMMOBILIERplusporteur

Pour la troisième
annéeconsécutive,
le tauxdedistribu-

tion (rendement)
moyendesSCPIprogresse.Selon
l’Associationfrançaisedessocié-

tés de placementimmobilier
(Aspim),ilaatteint4,91%en2025,
après4,52% en2023et4,72% en
2024.Signedelaconfiancerecou-

vrée desépargnants,cesderniers

ontdavantageinvestiqu'ilsn’ont
venduleursparts.Lacollectenette
atotalisé4,6milliardsd'euros,une
progressionde29% parrapportà
2024.Parailleurs,le secteurreste
dynamique,avec18 nouvelles
SCPIlancéesl'andernier(plusde
20en2023et2024).

Attention,malgrécessignaux
encourageants,le millésime2025
demeuremarquéparunmarchéa
deuxvitesses.«D'uncôté,onales

SCPIquiontsuprofiterdelabaisse
desprixdel’immobiliertertiaire

pouracheteràboncompte.De
l’autre,onacellesquirestentdans

l'embarras»,constateFranckIng-

hels, directeurde la distribution
d’InterGestion.

DESRENDEMENTS
TRèSHèTèROGèNES

L’analysedutauxderendement
2025reflètecettedichotomie.«Sa

hausseestimputableauxnéo-

SCPI,crééescesdernièresannées,
qui ontdistribuésouventplusde
7%,maisaussiàcelles[14,Ndlr]
quiontbaissélavaleurdeleurpart
en2025,cequiamécaniquement
contribuéà faire augmenterle
tauxdedistribution», explique
Frédéric Bôl, présidentde
l'Aspim.Parailleurs,le tauxde
rendementmoyende 4,91 %

recouvreunefortedisparité: de
3,38 % pourPatrimmoCom-
merce (PraemiaREIM)à15,27%

pourWemoOne(WemoREIM).
Le«Top5 »estdominépardes

SCPIrécentes(crééesen2023ou
2024),souventsansfrais,àstraté-

gie européenneetopportuniste,
dontcertaines(WemoOne,gérée
par WemoREIM, Reason,de
MNK Partners,Iroko Atlas,
d'Iroko...voirp.28)ontrapporté
plusde8 % l'andernier.aterme,
leursrésultatsvontnécessaire-

ment baisserpouroscillerentre
6et8%.« Enphasedecroissance,
les néo-SCPIbénéficientd'un
marchéimmobilierporteur,d’un
délaientrele jourdel’achatetle
jourdelaperceptiondespremiers
loyersquidopeartificiellement
leurperformance,etd’uneforte
collecte», témoigneJonathan
Dhiverfondateurdu courtier
MeilleureSCPL.com.

De nombreusesSCPI,plus
anciennes,n’ontpasdéméritéen
matièrededistribution,notam-

ment Cœurde régions,de
SogenialImmobilier(6,20 %

depuis8 ans!), CorumOrigin
(6,50%), IrokoZen(7,16%) ou
NovaxiaNeo(5,50%). Toutesont
été primées (suitepage28)
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Performance2025desprincipalesSCPI
Prixd’achat(4 Rendement(2) Partsen

SCPI Encours Types (évolution (dividendesversés) Perf.sur attentede
Sociétédegestion Création d’actifs

sur3ans) 2024 2025
3 ans(3)

cession(4)

AccèsValeurPierre 1829M€ 765€ 3,50% 3,85%Bureaux +1,61% 4,4%
BNPParibasREIM 1979 (-9%) (29,66€) (29,46€)
AccimmoPierre 2658M€ 141€ 3,83% 4,77%

Bureaux -21,21% 3,7%
BNPParibasREIM 1989 (-31%) (6,60€) (6,72€)
Activimmo 1404M€ 610€ 5,50% 5,49%
Alderan 2019 Logistique

(=) (33,56€) (33,47€) +16,51% 0%

AEWCommercesEurope 1551M€
Commerces

190€ 4,47% 4,48%
+ 2,43% 3,5%

AEWPatrimoine 2007 (-10%) (8,48€) (8,22€)
AffinitésPierre 739M€ 250€ 5,05% 4%
GroupamaGanREIM 2015 Divers (=) (12,62€) (10,08€) +14,10% 0%

AllianzPierre 1631M€ 320€ 4,01% 4%
Bureaux +5,90% 0,5%

AllianzImmovalor 1984 +(-6%) (13,62€) (12,81€)
AtlantiqueMursRégions 990M€

Bureaux
905€ 4,61% 5,25%

+4,22% 0%Otoktone3i 1987 (-10%) (47,30€) (47,52€)
AtoutPierreDiversification 852M€ 817€ 4,49% 4,32%
AEWPatrimoine 1987

Bureaux
+ (-9%) (36,24€) (35,04€) +2,81% 3,7%

Comète 520M€ 250€ 10,62% 9%
Alderan 2023

Divers
(=) (26,56€) (22,49€) Sansobjet 0%

€CorumEurion 1477M€
Divers 215€ 5,53% 5,73% 16,93% 0%

CorumAM 2020 (=) (11,88€) (12,33€)
CorumOrigin 3794M€ 1135€ 6,05% 6,50%
CorumAM 2012

Divers
(=) (68,61€) (73,80€) +18,61% 0%

CorumXL 2139M€ 195€ 5,53% 5,30%Divers +16,23% 0%
La FrançaiseREM 2016 (-) (10,78€) (10,33€)

CréditMutuelPierre1 801M€ 215€ 4,52% 4,49%
La FrançaiseREM 1973

Bureaux
+ (-25%) (11,97€) (8,52€) -13,37% 10,6%

CristalRente 681M€ 256€ 5,06% 5%Commerces +17,45% 0%
InterGestionREIM 2011 +(+2%) (12,64€) (12,80€)

Edissimmo 3030M€ 172€ 4,27% 3,63%
AmundiImmobilier 1986 Bureaux

(-27%) (8,71€) (6,94€) -17,05% 3,5%

Efimmo1 1741M€ 212€ 5,07% 4,44%Bureaux + 2,07% 4,9%
Sofidy 1987 + (-11%) (10,33€) (8,96€)
ElyséesPierre 2186M€

Bureaux
660€ 4,30% 4,55% -7,89% 2,4%HSBOREIM 1986 (-20%) (33,54€) (33€)

EpargneFoncière 4144M€
Bureaux

670€ 4,52% 4,86%
-7,11% 7,2%

LaFrançaiseREM 1968 (-20%) (37,71€) (31,20€)
EpargnePierre 2803M€ Bureaux 208€ 5,28% 5,28%

+15,84% 0%
AtlandVoisin 2013 (=) (10,98€) (10,98€)

EpargnePierreEurope 560M€
Divers

200€ 6,75% 6,75%
+19,76% 0%

AtlandVoisin 2022 (=) (13,50€) (13,50€)
Eurovalys 951M€

Bureaux
960€ 5% 4,98%

+7,20% 0,6%
AdvenisREIM 2015 + (-7%) (47,98€) (47,34€)
FicommerceProximité 596M€ 70€ 5,07% 5,10%
FiducialGérance 1986 Commerces (-9%) (3,55€) (3,57€) + 5,20% 6,1%

NoussignalonslesSCPIpriméeslorsdenosVictoires2025(voirnotreno 1233,p. 36).Tableaudes44principalesSCPIdumarché(enencours).(1) Dernierprixconnu
fin février2026et évolutiondepuisle1.1.23.(2) Rapportentrelesdividendesbrutsversésaucoursdel'annéeet le prixdelapartau1erjanvier.(3) Laperformancetient Suite
comptedel’évolutionduprix dela partetdesdividendesbrutsversésdepuisle 1.1.23.(4)Partscherchantàêtrevendues.SourceRocknData(MeilleureSCPl.com) p.26
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Performance2025desprincipalesSCPI
Prixd’achat(2) Rendement(2 Perf. Partsen

SCPI Encours Types
(évolution (dividendesversés) sur attentedeSociétédegestion Création d’actifs

ans) 3ans(3) cession(4)sur3 2024 2025

Fructipierre 680M€
Bureaux

294€ 3,85% 4,94% -40,25% 1%
AEWPatrimoine 1987 (-51%) (22,80€) (19,20€)

Genepierre 637M€
Bureaux 180€ 4,63% 4,38% -22,58% 5,9%

AmundiImmobilier 1978 (-33%) (10,38€) (8,36€)
ImmoEvolutif 585M€ 4300€ 4,18% 4,28%
AEWPatrimoine 2003

Bureaux
(-7%) (639€) (612€) +5,64% 2,5%

Immorente 4391M€ 340€ 5,04% 4,80%
Divers 14,56% 2%

Sofidy 1988 (=) (16,64€) (16,34€)
IrokoZen 1356M€ 204€ 7,32% 7,16%

Divers + 23,67% 0%
Iroko 2020 4 (+2%) (14,64€) (14,46€)

LaffittePierre 832M€ 295€ 4,27% 5,30%
Bureaux -23,94% 6,7%

AEWPatrimoine 2000 (-34%) (15,87€) (15,30€)
LF Europimmo 813M€

Bureaux
725€ 4,30% 4,63%

-19,84% 6,5%La FrançaiseREM 2014 (-31%) (40,63€) (30€)

LF GrandParisPatrimoine 1070M€ 218€ 4,40% 4,66%Bureaux -17,65% 10,1%
La FrançaiseREM 1999 (-30%) (13,63€) (9,60€)
NCapRégions 1084M€

Divers
682€ 5,72% 5,72% +19,23% 0%

NormaCapital 2015 4 (+2%) (38,32€) (38,304€)

Notapierre 26901M€
Bureaux 340€ 4,10% 4,10% +4,54% 0,3%

Unofi-Gestiond'actifs 1988 +(-7%) (13,94€) (13,94€)
ParefPrima 934M€ 272€ 5% 5%
ParefGestion 2013 Commerces # (-3%) (14€) (13,61€) +11,74% 2,4%

PatrimmoCommerce 614M€ 160€ 3,75% 3,38%
Commerces -8,93% 19,6%

PraemiaREIM 2011 (-19%) (6,60€) (5,95€)
PerialGrandParis 1052M€ 458€ 5,10% 4,80%
PerialAM 1966 Bureaux

(-16%) (23,05€) (22€) -3,21% 6%

Perial02 2402M€ 164€ 4,91% 4,65%
Bureaux -4,43% 9,2%

PerialAM 2009 (-16%) (7,80€) (7,63€)
PerialOpportunitésEurope 788M€

Divers
51€ 6,27% 6,10% +21,96% 0%

PerialAM 1992 +(+6%) (2,59€) (2,69€)
PiervalSanté 3300M€ 204€ 4,05% 4,06%

Santé +12,59% 2%
EuryaleAM 2013 (=) (8,24€) (8,28€)
Primopierre 2200M€

Bureaux 115€ 3,54% 3,62%
-35,34% 11,6%

PraemiaREIM 2008 (-45%) (6,38€) (4,56€)
Primovie 4200M€

Santé
164€ 4,20% 4,04% -7,12% 5,3%

PraemiaREIM 2012 (-19%) (8,53€) (7,48€)
RemakeLive 846M€ 204€ 7,50% 7,05%
RemakeAM 2022 Divers 4 (+2%) (15,29€) (14,39€) + 24,63% 0%

RivoliAvenirPatrimoine 2927M€ 228€ 3,89% 3,46%
Bureaux -15,91% 5,2%

AmundiImmobilier 2002 (-25%) (10,42€) (8,64€)
Selectinvest1 1243M€ 530€ 4,40% 4,44%
La FrançaiseREM 1968 Bureaux

(-17%) (28,19€) (22,44€) -5,17% 9%

€TransitionsEurope 1100M€
Divers

202€ 8,25% 7,60% + 24,60% 0%
ArkéaREIM 2022 (+1%) (16,50€) (15,20€)

NoussignalonslesSCPIpriméeslorsdenosVictoires2025(voirnotreno 1233,p. 36).Tableaudes44principalesSCPIdumarché(enencours).(1) Dernierprix connufin
février2026etévolutiondepuisle 1.1.23.(2)Rapportentrelesdividendesbrutsversésaucoursdel'annéeetleprixdelapartau1erjanvier.(3)Laperformancetientcomptede
l’évolutionduprixdela partetdesdividendesbrutsversésdepuisle 1.1.23.(4)Partscherchantêtrevendues.Source:RocknData(MeilleureSCPlcom)
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(suitedelapage22) lors de
nosVictoiresdesSCPI2025(voir le

no1233duParticulier,p.36).

UNECOLLECTE
TRèSCONCENTRèE

La collecteaaugmentémaisde
façontrès inégale: lesSCPI
« diversifiées», nonspécialisées
dansun typed'actifs(bureaux,
commerces,entrepôts...),ont
capté65 % desfonds,selon
l’Aspim. « Cellesqui collectentont

toutesunprofildiversifiéetinterna-

tional», relèveGautierDelabrousse-

Mayoux, présidentetcofondateur
d’Iroko.

La collectepermetauxSCPIde
profiterdesopportunitésd’un
marchéoù lesprixontbaisséces
dernièresannées,danslaplupart
desclassesd'actifsetdespayseuro-

péens. «Nousachetonsdesactifs

rapportantentre7 et8 %, actes
en main », témoigneGautier
Delabrousse-Mayoux.En2026,le

marchéimmobilierresterafavora-

ble auxacquéreurs,avecdesprix
stabilisés.acela,il fautajouterla

revented’actifspardesSCPIcon-
frontées àdesproblèmesdeliqui-
dité, avecplusdevendeursque
d’acheteurs.« Cesventesseréali-

sent avecdebellesdécotes»,note
SamyOuardini,cofondateurdu
courtierRamify.

L’èCUEILDESPARTS
EN ATTENTE

Unpointnoirdemeure:lemanque
deliquiditédecertainesSCPI.Une
situationqui s’est récemment
dégradée.«Au4etrimestre2025,le
marchéa enregistréunehaussedes

partsenattentederachat,pourune
valeurde366millionsd'euros.
Cetteprogressionseraitprincipale-
ment liée auxarbitragesdefin
d’annéed’un assureur», reconnaît
FrédéricBôl.Lephénomènereste
toutefoisconcentré.«QuinzeSCPI

géréspar7sociétésdegestionrepré-

sentent environ75% despartsen
attente»,estimeFrédéricBôl.

Poursortirdeceblocage,les
SCPIpeuventcréerdesfondsde
remboursementet céderdes
actifspourrépondreauxdeman-
des desassociésdésireuxdeven-
dre. Unesolutionquiconduitpar-
fois à braderdes« bijoux de
famille». Autreoption,retenue
parParefpourNovapierreRési-

dentiel, parPraemiaREIMpour
PrimovieouparPerialpourPerial

GrandParisetPerialO2:suspen-
dre temporairementlavariabilité
ducapital.Lespartss’échangent
alorsdegréàgré,à unprix fixé
entreacheteuretvendeur,cequi
peutaboutirà defortesdécotes
(voirp.38).Quellequesoitlasolu-

tion, le retouràlaliquiditépren-
dra dutemps.V.V.-S.©

Plusde8%derendement
pourlesjeunesSCPI

SCPI Encours Types Prix Rendement&
Sociétédegestion Création d’actifs d’achat(® 2025

WemoOne 75M€
Divers 200€ 15,27%WemoREIM 2024

Reason 31M€
MNK Partners 2024

Divers 1,01€ 13,40%

IrokoAtlas 77M€
Iroko 2024

Divers 200€ 9,40%

MomenTime 41M€
ArkéaREIM 2024 Divers 200€ 9,25%

Sofidynamio 177M€
Divers 315€ 9,04%

Sofidy 2023

Comète 520M€
Divers 250€ 9%

Alderan 2023

EdREuropa
72M€

EdmonddeRothschild 2024 Divers 200€ 8,75%
REIM

ElevationTertiom 31M€
ElevationCapitalPartners 2024

Divers 200€ 8,25%

ImareaPierre 72M€
BNPParibasREIM 2024

Divers 20€ 8,17%

MistralSélection 46M€
SwissLife AM 2023

Divers 180€ 8,07%

Eden 42M€
Divers 50€ 8%AdvenisREIM 2024

Cetableauintègreles11SCPIayantplus'uneannéepleined’existencedontlerendement2025

estle plusélevé.(1) Dernierprixconnu fin février2026.(2) Rapportentrelesdividendesversésau
coursde l’annéeetle prix dela partau1erjanvier2025.Source:RocknData(MeilleureSCPl.com)
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DIGITALISATION,VERSEMENTSPROGRAMMÉS,
lesSCPIsemodernisent

réées dans les
années1960, les
SCPIontdûs’adap-
ter pourséduirede

nouveauxclients.Elleslancent
depuisquelquesannéesdesœilla-

des aux jeunesinvestisseurs.
Ainsi, les souscriptionssont
désormaisentièrementnuméri-
sées ; il estpossibled’acquérirdes

parts24heuressur24.

Toujoursdanscetteperspective
derajeunissementtoutensécuri-

sant unecollectevolatile (voir
p.28),denombreusessociétésde
gestionontinstauréla possibilité
d’investirsousformede verse-

ments programmés.Aprèsun tic-

ket d’entréeminimal (voir ci-

dessous), il estpossibledeplacer,
souventmensuellement,la
sommedesonchoix: 30ou50€,
parfoismoins(1 € chezReason).
«L’épargnemensuellecréeuneffet
deleviertrèsefficace.La simple
régularitéfaitcroîtrelepatrimoine
rapidement,mêmeavecdepetits
montants», expliqueJonathan
Dhiver,du courtierMeilleure-

SCPI.com etcréateurdusimula-

teur Epargne-mensuelle.com.Les

loyers(dividendes)sontdistribués
ouréinvestisdansdenouvelles
partsdeSCPI.« Ce mécanisme
activelesintérêtscomposés.Cha-

que dividenderéinvestiproduità
sontourdesrevenus.Surla durée,
cesintérêtspeuventdépasserle

montantinvestiaudépart,précise
JonathanDhiver.Attention,même
s’ilssontréinvestis,lesdividendes

restentsoumisàl’impôt. Pouréviter
cefrottementfiscal,certainesSCPI

proposentdes versementspro-
grammés surdespartsennue-

propriété [voirp..34,Ndlr].»

DESPRIXUNITAIRES
DE PARTSDIVISèS

Toujoursdansun soucideplus
grandeaccessibilité,unenouvelle
tendancesedessinecetteannée:
la divisioneànepasconfondre
avecla baisse–duprix desparts.
Parexemple,depuisle 1erjanvier,
leprixdesouscriptiond'unepart
dePerialOpportunitésEuropea
étédivisépar20,passantde880à
44€.«Avecle jeudesrevalorisa-

tions, certainesSCPIanciennes
finissentparavoirdesvaleursde

partsélevées,c’étaitlecasdePerial

OpportunitésEurope.Le ticket
d'entréeestfixéà10parts: avecla
divisionduprix, il passed'unpeu
moinsde5000€àunpeumoinsde
500€.Celaouvrel’investissementà
despersonnesquinepouvaitpasse
lepermettreavant»,noteVincent
Lamotte,directeurgénéraldélé-

gué dePerialAM. Il afaitdesému-

les : FiducialGérancea récem-

ment divisépartroisle prixdes
partsdeFicommerceProximité
(210 à 70 €) et deBuroboutic
Métropoles(230à 77€). V.v.-s.©

NotresélectiondeSCPI
accessiblesenversements

programmés
Versementminimal Options

SCPI

Sociétédegestion
ala Chaque RéinvestissementAchatdeparts

souscription mois desdividendes démembrées

CorumEurion 215€ 50€ Oui Oui
CorumAM

EpsicapExplore 1000€(1) 50€(1) Oui(1) Oui(1)
EpsicapREIM

IrokoZen 5000€ 50€ Oui Oui
Iroko

LogIn 1020€ 50€ Non Oui
Theoreim

Reason 202€ 1€ Oui Oui
MNKPartners

NoussignalonslesSCPIpriméeslorsdenosVictoires2025.(1)apartirdemai2026.
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6 CONSEILSPOURallégerlafiscalité

IL es SCPI restentun
placementimmobi-
lier et,àcetitre, souf-

frent d’un handicap
majeur: leur fiscalitéélevée.
Voici lessolutionspourlalimiter.

1OPTERPOURLE
MICROFONCIER

Si vousn’avezpasd’autresreve-
nus fonciersqueceuxdevosSCPI,

vousrelevezdurégimeréel.Vos
loyers(netsde charges)sont
imposésà votre tauxmarginal
d'imposition(TMI), auquel
s’ajoutent17,20% deprélève-
ments sociaux(les SCPIont
échappéàlahausseenvigueursur
d’autresplacementsdepuisle
1eTjanvier,voir notreno 1238,

p.44).AvecuneSCPIdistribuant
5 %deloyersnets,le rendement
final tombeà 2,64 % pourun
contribuableimposéàuntauxde
30% (5% moins47,20% d'impôt

etprélèvements).Maissivousdis-

posez parailleursderevenusfon-
ciers provenantd’unbienimmo-

bilier louénuetsi le cumuldevos
loyers(locationclassiqueetSCPI)
estinférieurà 15000 € paran,
vouspouvezbénéficierdurégime
microfoncier.Le fisc applique
alorsautomatiquementunabat-

tement de 30 % survosloyers
(intégrantleschargessupportées
par la SCPI).L’opérationreste
gagnante,à conditiondenepas
avoird’importanteschargespar
ailleurs(intérêtsd’emprunt..),car
vousnepourrezpaslesdéduire.a
noter,une part marginaledes
sommesdistribuéesparlesSCPI

correspondàdesrevenusmobi-
liers (latrésorerienonutiliséepla-
cée surdesfondsmonétaires).Ces

sommessontsoumisesauprélè-

vement forfaitaireuniquede
31,40% ouaubarèmedel’impôt
surlerevenumajoréde18,60%de
prélèvementssociaux.

INVESTIR
aCRéDIT

Commetoutplacementimmobi-
lier, vospartsde SCPIpeuvent
êtreacquisesà crédit.Au régime
réel,lesintérêtsd'empruntsont
déductiblesdevosloyers,cequi
réduitle montantimposable.
Maisdécrocherun prêtpeut
s’avérercompliqué.« Le crédit
immobilierestmoinsfacilepour
desSCPI.Laplupartdesbanques
ont tendanceàprivilégierleurs
propresproduits.Or, celles-ciont
arrêtédecollecter.Lesoffresvien-

nent généralementdebanques
régionales[parexemple,leCrédit
foncieretcommunald'Alsaceet
deLorraine,Ndlr]etrelèventsou-

vent du crédità la consomma-

tion », témoigneDanielWhile,
directeurrechercheetstratégie
delasociétédegestionimmobi-
lière Euryale.Lestauxsontalors

plus élevés.« Il existe
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aujourd’huiunécartd’envi-
ron 1,5pointentrelescréditspour
financerdespartsdeSCPI[soit
4,5 % sur10 ans,Ndlr] etceux
pourfinancerl’immobilier en
direct», confieCarolineArnould,
directricegénéraledu courtier
Cafpi.Maisen privilégiantles
SCPIquidistribuent7 % etplus
(voir P.24),ladifférenceentrele
rendementetle coûtducrédit
restefavorable.Enfin,certaines
sociétésdegestionversentles
dividendestouslesmois(etnon
touslestrimestres),cequifacilite
le remboursementd'un prêt
(Alderan,CorumAM, InterGes-

tion, Iroko,PerialAM...).

3LOGERSESPARTS
DANSUNESCI

Il estaussipossibledeplacervos
partsdeSCPIdansunesociété
civileimmobilière(SCI)soumise
à l'impôtsur les sociétés(IS).
Danscecas,c’estla sociétéquiest
fiscalisée,à 15 % jusqu’à42500€
debénéficesannuelsetà25%au-

delà. Cettesolutionestbien
adaptéeà la transmissionde
patrimoine.Ellepermetdeprofi-
ter desabattementsdedroitsde
donation(100000 € tous les
15ans),sachantqu’il estimpéra-
tif depasserparunnotaire(voir
p.12).Ellenevousempêchepas
depercevoirégalementdesreve-

nus quandvousenavezbesoin,
enlessortantdela CSI.Maisils
sontsoumisauprélèvementfor-
faitaire uniquede30%,quivient
s’ajouteraux15 ou25% déjàpré-
levés. En revanche,cettestruc-
ture supposeunminimumde
formalisme(faire appel à un

comptablenotamment).Atten-

tion aussià la réactiondu fisc.
CréeruneSCIdansleseulbutd'y
logerdespartsdeSCPIpeutêtre
considérécommeun abusde
droit.«Il estrecommandéd’utili-
ser uneSCI préexistante,qui
détientdéjàd'autresactifs,oude
veilleràcequ'elleaitunevérita-

ble substanceéconomique,
commelagestionglobaled'un
patrimoineimmobilierou une
stratégiefamiliale», conseille
JonathanDhiver.

5ACHETERLA
NUE-PROPRIéTé

Les investisseursquin’ontpas
besoinderevenuscomplémen-
taires maissouhaitentvaloriser
leur capitalpeuventn’acheter
quela nue-propriétédepartsde
SCPI.Danscecas,l’usufruit(donc
lesloyers)esttemporairement
cédé,le plussouventàuninstitu-

tionnel. Encontrepartie,l’inves-
tisseur bénéficied’une forte
décoteàl’achat: jusqu’à50% de
réductionpourun démembre-

ment sur15ans,43% sur10ans
ou 35 % sur7 ans.al’issuedu
démembrementtemporaire,le
nu-propriétairedevientpleine-

ment propriétairedesparts.Par
exemple,un investisseurache-

tant 60000€ departsdelaSCPI

Sofidynamic(Sofidy),démem-

brées pour8 ans,disposera,à
terme,d’uncapitalde95000€,et
il pourrapercevoirdesloyers.

«Leprofil typedel’acquéreur
estunepersonned'unecinquan-
taine d'années,qui disposede
liquiditésmaiscommenceà se
préoccuperdela baissedeses
revenusà laretraite.Nouscalons
alorsladuréedudémembrement
surlenombred'annéesqu’il lui
resteà travailler», indique
GuillaumeBerthiaux,président
deSofidyGestionPrivée.En

INVESTIRVIA UNCONTRAT

IED'ASSURANCEVIE

IntégrerdesSCPIdansuneassuranceviepermetdediversifier
soncontratetd’améliorersonrendement,maissurtout
deprofiterdela fiscalitéavantageusedecesupport.Concrète-

ment, tantquevousn'effectuezaucunrachat,aucunimpôt
n'estdû.Enrevanche,l'intégralitédessommesplacéesdans
lesSCPI(capitaletdividendes)estsoumiseauxfraisde
gestionducontrat(0,80%paran,enmoyenne),cequiobère
laperformanceannuelle.Attention,touteslesSCPInesont
pasaccessiblesenassurancevie,et lorsqu’ellesle sont,leur
partdanslecontratestsouventlimitée.Selonlesassureurs,
laquote-partderevenusreverséevarie,certainsnerestituent
que85à90%desrevenus,d'autres100%. Notezque
le contratCorumLifepermetd’investirdanslesSCPIdu
groupesansfraisdegestionsupplémentaires.

All rights reserved

COUNTRY: France 

PAGE(S) : 19-22;24;26;28;30;32…
SURFACE : 964 %

FREQUENCY : Monthly

CIRCULATION : 413879

AVE : 347,04 K€
AUTHOR : Pascal Frasnetti

1 April 2026 - N°1240



casdebesoind'argentavant
l’échéance,les solutionspour
revendrel’usufruitparanticipa-
tion sontrares.Laplateforme
2ndmarket.frproposetoutefois
ceservice.Ici, le clientn’estpas
obligé de braderses parts,
commec’estlecassurle marché
secondaireenpleinepropriété
(voirP.37). ‹Lestransactionspor-
tent généralementsurdesSCPI
quiontpeuvoirepasdeproblè-

mes deliquidité»,rassureChristo-

phe Neves,cofondateurde
2ndmarket.fr.

6PRIVILëGIER
L’ëTRANGER

LesSCPIsontdeplusenplus
nombreusesà investir hors
de France.SelonMeilleure-

SCPI.com, en2025,lesacquisi-
tions réaliséesauRoyaume-Uni

représentaient23 % deleurcol-

lecte, quandlesacquisitionsopé-
rées surlesolfrançaisn’enconsti-

tuaient que 21 % ! Pour les
investisseursfrançais,c’est une
bonnenouvelle.Eneffet,pourle
porteurdepartsdeSCPIdontune
partie desloyersprovientde
l'étranger,etquidoitmentionner
lesrevenusperçusdanssadéclara-

tion autitredesrevenusfonciers
(annexeno 2044,maisaussi
no2047pourlesrevenusperçusà
l’étranger),lesavantagessontmul-

tiples. D’abord,la fiscalitéest
acquittéeparlasociétédegestion
dansle paysd’investissement.La

plupartdespaysayantsignéune
conventionfiscaleavecla France

pouréviterla doubleimposition,
l’épargnantneserapassoumisà
unetaxationsupplémentaire.De

plus,selonlespaysconcernés,les
dividendesperçusparla SCPIà

l'étrangerpeuventouvrirdroità
uncréditd'impôtenFranceouêtre
exonérés,n’étantprisencompte
quepourle calculdutauxmoyen
d’imposition.Cesavantagesper-
mettent d’atteindreun taux
d'impositionbieninférieuràcelui

prévuenFrancesurlesrevenus
fonciers.Enfin,le principalatout
résidedansle faitquecesrevenus
provenantde l’étrangeréchap-

pent auxprélèvementssociaux.
Le courtierRamifya calculé

que pourun salariégagnant
50000 € paran et percevant
12000€ derevenusde SCPI,le
gainnet,aprèsimpôtetprélève-

ments sociaux,atteint6336 €
avecune SCPIexclusivement
investieenFrance,maispasseà
8580€ si la moitiédesloyersest
perçuehorsdesfrontièresetà
10824 € avecuneSCPI100%

étrangère.P.F.etV.V.-S.(©

NotreséléctiondeSCPIinternationales(1)

SCPI Partdesloyers Rendement Rendementaprès

Sociétédegestion
Prixd’achat(2) perçushors 2025 fiscalitéétrangère

deFrance (dividendes) (dividendes)

CorumEurion 5,73% 4,83%215€ 82%
CorumAM 12,33€ 10,39 €

CorumOrigin 1135€ 93%
6,50% 4,75%

CorumAM 73,80€ 53,87€

ëpargnePierreEurope 200€ 100% 6,75% 5,54%
AtlandVoisin 13,50€ 11,07€

IrokoZen 7,16% 6,05%204€ 71%
Iroko 15,46€ 12,23 €

LogIn 255€ 100% 6,21% 4,91%

Theoreim 15,53€ 12,27€
ParefEvo 4,72% 3,63%250€ 100%
ParefGestion 11,81€ 9,076

TransitionsEurope
200€ 100%

7,60% 6,09%
ArkéaREIM 15,20€ 12,17€

(1)SCPIlesplusexposéesà l’internationalparmileslauréatesdenosVictoires2025desSCPI(voirlene1233duParticulier,p.36).(2)Dernierprixconnu
fin février2026.Source:RocknData(MeilleureSCPl.com)
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secondaire

IP lusieursSCPI ont
prisdepleinfouetla
la crisedu marché
immobilier,et des

milliersdeparticulierscherchent
à revendreleursparts.à la fin
2025,3,1% delavalorisationdes
SCPIcorrespondàdespartsen
attentedecession,concentrées
surunequinzainedevéhiculesen
difficulté. Lesmastodontesgérés

parPraemiaREIM(Primopierre,
PatrimmoCommerce..),Perial
AM (Perial02) ouLaFrançaise
REM(EpargneFoncière,LF Grand
ParisPatrimoine..)sontlespre-
miers concernés,Cettesituation
compliquéeestpotentiellement
attractivepourdesinvestisseurs
opportunistes.

Deux possibilitéss’offrentàeux.
Ils peuventd'abords’intéresserà
desSCPIàcapitalvariable(dontle
capitalévolueen fonctiondes
émissionsdepartsdelasociétéde
gestion),notammentàcellesdont
le prixd’achatne reflètepasla

valeurdesactifs (la valeurde
reconstitution),commeSofidyna-

mic dansnotresélection(voirci-

dessus). La secondeoption
consisteàsepositionnersurdes
SCPIàcapitalfixe (sansnouvelles
émissionsdepartspossibles),dont
leprixestréguléparlaconfronta-

tion del’offre etdela demande.
Danscettecatégorie,l’investisseur
peutopterpourdesSCPIdequalité
dontle capitala toujoursétéfixe

LESBONNESAFFAIRESdumarché

(AffinitésPierredeGroupamaGan

Reim,parexemple)ou despro-
duits plusrisqués,dontlavariabi-

lité ducapitalaétésuspenduetem-

porairement par la sociétéde
gestion,fautedeparveniràsatis-

faire lesassociéssouhaitantcéder
leursparts.Actuellement,selonles

donnéesducourtierMeilleure-

SCPI.com,7 SCPIà capitalfixe se
négocientavecunedécotesupé-

rieure à 14% parrapportà leur
valeurdereconstitution.

DENOUVELLES
OFFRESDEGRëàGRë

Pouraccéderà cemarchésecon-

daire, vouspouvezpasserdes
ordresauprèsdessociétésdeges-

tion, par l’intermédiairede

conseillersengestiondepatri-
moine oudeplateformesspéciali-

sées. Il étaitainsipossible,fin
février,d'acquérirdespartsde
NovapierreRésidentiel(ParefGes-

tion) avecunedécotede43% par
rapportàlavaleurdereconstitu-

tion, fraisd’achatinclus.Vouspou-
vez aussifairedebonnesaffaires

enachetantdespartsàprixréduit
directementauprèsd’unvendeur.
Depuisunan,denouvellesplate-

formes mettentenrelationven-
deurs et acheteurs,comme
2ndmarket.fr(220offrespropo-
sées à mi-février)ouVendrema-

scpi.com (103offres).L’acheteur
bénéficiede20à30%deréduction

parrapportauprix desouscrip-

tion, horsfraisdeserviceetéven-

tuels fraisdenotaire.P.F.®

Notreséléctionde
5 SCPIàprixcassés

SCPI Valeur
Prix achat(1) Décote(2) Rendement

Sociétédegestion vénale 2025

Fructipierre 523,43€ 294,30€ -44 % 4,94%
AEWPatrimoine

Novapierre
Résidentiel 1504,33€ 856,44€ -43% 1,50%
ParefGestion

LePatrimoine
Foncier 2080,39€ 1460,34€ -30% 5,79%
Aestiam

ImmoPlacement 950,32€ 815€ -14% 6,23%AtlandVoisin

Sofidynamio 345,18€ 315€ -9% 9,04%
Sofidy

(1)Dernierprixconnufin février2026surle marchéprimaireousecondaire.(2)Différence
entrele prix surle secondmarché(ou lemarchéprimaire)etlavaleurdereconstitution(valeur

vénale).Source:RocknData(MeilleureSCPl.com)
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