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SCPI,commentprofiter
un marchéultra-sélectif
Lessociétéscivilesdeplacementimmobiliertraversentunepériodedeprofonde
recomposition.Nouslesavonsétudiéesendétailpouridentifierlesmeilleureset
vousfairedécouvrirlesnouveauxproduits.© PAR AURÉLIENFERRONETVALÉRIEVALIN-STEIN

our la 10e année

P consécutive,nous
avonspasséaucri-
ble lescomptes,le

patrimoineet la
gouvernancedes137sociétéscivi-

les de placementimmobilier
(SCPI)derendementproposées
auxparticuliers.Leurniveaude
distributionet sa stabilité (de
4,20 5%paran,enmoyenne,sur
les10dernièresannées)enfontun
placementplébiscitépardesépar-

gnants enquêted’un complément
derevenus.D’autantequela pierre-

papier estdevenueplusaccessi-

ble. DenombreusesSCPIpeuvent
désormaisêtreacquisesdansle
cadred’uncontratd’assurancevie
(voir le no 1244duParticulier,

p.37),endémembrement(voir
p.25)ouparversementsprogram-

més (noussignalonscespossibili-

tés dansnostableaux).L’objectif
denosVictoiresestdedistinguer
les SCPI lesmieux à mêmede

pérenniserleursrésultatsetde
tenirleurpromessederégularité.

Plusieurs
segments
coexistent
Lemarchédela pierre-papier,
longtempsperçucommepartagé
entreSCPIperformantesetfonds
endifficulté,estdevenupluscon-

trasté etsegmenté.« Aujourd'hui,
lesecteurserépartitenquatremar-
chés lesSCPIquiattirentenmasse
lesépargnants,le ventremou,qui
collectemodérément,cellesendif-

ficulté, qui ontsuspendula variabi-

lité deleurcapital[voir l’encadré
p.34,Ndlr], et lesSCPIàcapital:

PALMARÈSRÉALISÉAVEC

meilleure
scpi. com

Lesdonnéesutiliséespourélaborer

nosVictoires nousontétéfournies

parRock-n-Data,propriétéducourtier

MeilleureSCPl.com.

All rights reserved

COUNTRY: France 

PAGE(S) : 32;34;36;38;40;42

SURFACE : 487 %

FREQUENCY : Monthly

CIRCULATION : 413879

AVE : 175,32 K€
AUTHOR : Aurélien Ferron Et…

1 October 2026 - N°1245 Page Source

https://fetch-pdf.platform.onclusive.org/?article_id=onclusive-fr-1289317712&application_id=content_delivery&locale=fr_fr&hash=d697e67a2479283f89bbbdf54388e56ea76bf8e6bc2feffc1111dd40d3f595d5&pdf_type=full&pdf_headers=false&full_page_link=false&media_type=print


fixe historiques», indique
JonathanDhiver,fondateurdu
courtier MeilleureSCPI,parte-
naire desVictoiresduParticulier.
Cetteannée,nousavonsd’ailleurs
crééunecatégoriespécifiquepour
lesSCPIàcapitalfixe (voir p. 40).

Lacollecte,le
nerfdelaguerre
Globalement,les SCPIsemblent
avoirmoinsles faveursdesépar-

gnants. Selonles donnéesde
l’Associationfrançaisedessociétés
deplacementimmobilier(Aspim),
la collecte,avecunmontantde
2,2milliardsd’eurosaupremier
semestre2026,estenhaussede
2,5% surunan.Elledevraitfrôler
les6 milliardssurl’année.« Ces
chiffres peuventparaîtredéce-

vants, maisils correspondentà la

collectemoyennedesSCPIavantles
annéesfastes.Lesvolumesexcé-

dants 10milliards,enregistrésentre
2019et2022,ont étéportésparun
environnementde tauxd’intérêt
trèsfavorableàl’immobilier », rap-

pelle JulienMauffrey,directeurdes
étudesdel’Aspim.Attirer]rl'épargne
estpourtantessentielpour les

SCPI.Elleleurpermet,eneffet,de
saisirlesopportunitéssurlesmar-
chés immobiliers (le prix des
bureauxa fortementbaisséces
dernièresannées)et d’investir
dansdebonnesconditions,essen-

tiellement à l'étranger(80% dela
collecte).Commelesannéesprécé-

dentes, unepoignéedesociétésde
gestionàlatêtedevéhiculesdiver-

sifiés (CorumAM,Iroko,Alderanet
ArkéaREIM)acaptélamajoritédes

fondsinvestisparlesparticuliers.
Mais, lacollectepermetausside
maintenirla liquidité desSCPI,les

partsachetéescompensantcelles

vendues.Or,ladéfiances’estinstal-
lée àl’égardde certainsfonds,sou-

vent investisdansdesbureaux
franciliens.Leprixdeleurpart(qui
reflètelavalorisationdeleurpatri-

moine) aétérevuàlabaisse,parfois
plusieursfoisdesuite,pour tenir
comptedu recul desvaleurs
d'expertiseaprèslaremontéebru-

tale destauxd’intérêten2022.Les

investisseursexigent,eneffet,un
rendementminimal d’au moins
2,5à3pointssupérieuràcelui des

obligationsd’état.De nouvelles
baissesdeprixdespartsnesontpas
excluesencasderemontéedes

taux, ce qui viendraitaggraver

encorelesdifficultésdeliquidité
desSCPIconcernées.

Selonl'Aspim,letauxmoyende
partsen attentede cessionest
passéde3%en2025à2,2% actuel-

lement. Maiscettebaisseestartifi-

cielle. ElleestimputableauxSCPI

qui ontsuspendulavariabilitéde
leurcapital.On endénombre11,

parmi lesquellesNovapierreRési-

dentiel (ParefGestion),Perial02,
PerialGrandParis(PerialAM) et
Primovie(Praemia).Lasuspension
delavariabilitéducapitalaremisà
zéro le compteurdespartsen
attente.«Plusdedeuxmilliards
d’euros ont ainsiété retirésdu
volumedespartsenattente.Lorsdu

passageaucapitalfixe,la réinitiali-

sation descarnetsd’ordresobligeiles

associéssouhaitantcéderleurs
partsàseréinscrire.Or, tousnel’ont
pasfait»,constateJulienMauffrey.

Sortirdes
sentiersbattus
Il estjudicieuxdediversifierson
portefeuilleavecdesSCPIplus
confidentielles.Parexemple,celles

quimènentavecsuccèsunestraté-

gie d’investis- (suite page40)

ACHETERDESSCPIEN DIFFICULTÉ,UNPARI SPÉCULATIF

IL
orsquelespartsenattente
decessiondépassent10 %

ducapitaldepuisplusd'un

an,la sociétédegestiondoit

trouverdessolutions.Ellepeutvendre

desimmeublespourrembourser
lesassociés,aurisquedecéderses
meilleursactifs.L’autreoption estla
suspensiontemporairedela variabilité

etle passageà capitalfixe.Lesparts

s’échangentalorssur le marchésecon-

daire, àunprixfixé parl’offre etde la

demande(voirP.40).Il devientdèslors

possibled’acheterdesSCPIàunprix
trèsinférieur à celuideleursactifs.

C’estlecasde NovapierreRésidentiel
dont la décoteatteignait48%fin août,
alorsqu’elledétientdeslogementsde

qualité.Avantd'investir,regardezla

répartitiondesactifs,le tauxd'occupa-

tion et le rendement.«Mêmedécotées,
certainesSCPI,notammentcellesinves-

ties danslesbureauxfranciliens,doi-

vent êtreévitéesauxprixactuellement

proposés.Quelestl’intérêtd’investir
à8 ou9% dansuneSCPIrisquée,quand
desSCPIeuropéennesperformantes
rapportent6ou7% etoffrent desavan-

tages fiscaux», interrogePierreGarin,

directeurdupôle immobilierdeLinxéa.
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«.
CorumOrigin,l’excellenteélève

Fin 2026,CorumOrigindevraitafficher4 milliards

d’eurosdecapitalisation.La SCPIdevraitservirà ses

associés,commetouslesansdepuissacréationen
2012,unrendementde6% aumoins.Unerégularité
qui témoignede la qualitédesagestion.« Aprèsavoir

restreintlacollecte,nousl’avonsrouverteen2022pour
profiterdesopportunitésdumarché.CorumOriginest
laSCPIquialeplusvenducesdernièresannéesplusde
550millionsd’eurosd'immeubles,avecdesplus-values

moyennesde22%», expliquePhilippeCervesi.

UN PLACEMENT
TOUT-EN-UN

IL
esSCPIdiversifiéesontpourparticularité
d’investirdansplusieurstypesd’actifs:
bureaux,commerces,entrepôts,locaux

d’activité...Cettediversificationpermetdene

pasdépendredel’évolution d'unseulmarché

susceptibled’êtrepénaliséparlaconjoncture,
commec’estle caspour lesSCPIspécialisées
danslesbureauxcesdernièresannées.Cette

catégorieregroupe49SCPIcrééesavantle
1erjanvier2023,dontaucuneclassed’actifs
(bureaux,commerces..)nereprésenteplusde
80%dupatrimoine.Seules28ontétéclassées.

PHILIPPE
CERVESI,

président
deCorumAM

Les15meilleuresSCPIdiversifiées
NomdelaSCPI

Société Accessibilité
Prixdelapart(1) Rendement20250 Note

degestion (évolutionsur 4 ans) (évolutionsur1 an) sur20

1re CorumOrigin CorumAM AV.VP. Dém. 1135€(+4%) 6,50%(+0,45) 14,8

28 IrokoZen Iroko AV, VP.Dém. 204 6(+2%) 7,16%(-0,16) 14,4

3€ CorumXL CorumAM AV, VP,Dém. 195€(+3%) 5,30% (-0,23) 14,1

4e TransitionsEurope ArkéaREIM AV, VP, Dém. 2026(+1%) 7,60% (-0,65) 13,8

5e Cœurd’Europe SogenialImmobilier AV, VP, Dém. 2046(+2%) 6,25% (+0,23) 13,7

6e CorumEurion CorumAM AV, VP, Dém. 2156(+5%) 5,73%(+0,20) 13,3

CapFoncières& Foncières&7e AV,VP,Dém. 2606(+2%) 6,24%(=) 13,2
Territoires Territoires

8e SofidyEuropeInvest Sofidy Dém. 235€(-) 4,70%(-0,50) 12,6

9e CristalLife InterGestionREIM VP,Dém. 2086(+4%) 6,54%(+0,03) 12,5

9e PierreExpansionSanté FiducialGérance VP 267€(=) 5,04%(=) 12,5

11e EpsicapNano EpsicapREIM AV,VP,Dém. 2576(+7%) . 7,01% (+0,46) 12,4

11e NCapRégions NormaCapital VP,Dém. 6826(+4%) 5,72%(-) 12,4

11e RemakeLive RemakeAM AV,VP,Dém. 2046(+2%) 7,05%(-0,45) 12,4

AEW Diversification
14e AEW Patrimoine Dém. 9026(-10%) 3,20%(-0,01) 11,8

Allemagne

14e EpargnePierre AtlandVoisin AV, VP, Dém. 208€(=) 5,28%(=) 11,8

AV :accessibledanscertainscontratsd’assurancevie;VP :achatpossibleenversementsprogrammés;Dém.achatpossibleendémembrement.(1)
Dernierprix connuau20.8.26etévolutiondepuisle 1.1.22.(2) Rapportentrelesdividendesbruts versésau coursdel’annéeet leprix dela partau1erjanvier.
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«.
Comète,unemise
enorbitefulgurante

Petitesœurd'Activimmo,premièreSCPIspécialiséedansles
locaux’activité etla logistiqueenEurope,Comèteavulejour
fin 2024.Ellesedémarquedesonaînéeparunestratégie
ultra-diversifiée.«InvestiehorsdeFrance,elleavocationà
prospecterdenouveauxterritoires,commel’Amérique du

Nord.Ellecouvreaussitouteslesclassesd'actifs:commerces,

bureaux,logistique,hôtellerie,loisirset,depuispeu,sciencesde
lavie»,expliqueBenjaminLeBaut.Unestratégiequifait

mouche:enmoinsde2ans,Comèteaattiré790millions

d’eurosetdevraitdistribuerentre7et8 %cetteannée.

LESSTARSDE DEMAIN

Cesdernièresannées,prèsde30nouvellesSCPIontvu le jour.
La plupartsontdiversifiéesetinvestissentàl'étrangerdansplu-
sieurs catégoriesd’actifs.Parmicellesquenousavonssélection-

nées, certainesdeviendrontlesvéhiculespharesdesprochainesannées.
Ellesméritentdonc,dèsaujourd'hui,d'occuperde5à10%devos
placementsenSCPI.Cesjeunessociétésprésententplusieurspoints
communs: unestratégied’investissementlisible,unecollecteabon-

dante, unesociétédegestionsolideetdesrendementssensiblement

supérieursàlamoyenne.Cettecatégorieregroupe24SCPIcrééesen
2023ou2024,quellequesoit la naturedeleursactifs.

MODEMÉTHODE
DENOTATION
Notrenotereposesurlescritèressuivants:
> les perspectives(50 % dela note):

plus-valuepotentielle,stabilitédes
dividendesversésetdu tauxd'occupation
financier (TOF),reportànouveauet
niveaud'endettement;

› lesperformancespassées(25% dela

note)variationdu prixdela partsur
2 ans,tauxdedistribution,taux

d'occupationfinancier,reportànouveau
etdécoteà l’achat;
> la qualitéintrinsèque(25% dela note):

capitalisation,poidsmoyendesactifs,

dynamiquedecollecte,cohérencede la

collecteparrapportauxinvestissements,
fluiditédumarchédesparts.

Noussignalonsaussilesmodes
d’accèsauxSCPI: acquisitiondans
certainscontratsd’assurancevie (AV),

souSformedeversementsprogrammés
(VP) ouendémembrement(Dém.).

Nousavonsexclu: lesSCPIdepetitetaille

(capitalisationinférieureà60 millions

d'euros);cellesayantfait appelàunfonds

deremboursement;dont le prixdela part
abaissédeplusde 10%entrele 1.12.22et
le1.12.26(saufpour lesSCPIàcapital fixe)

etcellesayantplusde2 %departsen
attentedecession.

Palmarèsélaboréle 20 août2026.

BENJAMIN
LE BAUT,

directeur
général
d’Alderan

Les5SCPIlesplusprometteuses
NomdelaSCPI Société Accessibilité Prixdelapart(1) Rendement2025 (2) Note

degestion sur20

1re Comète Alderan AV. VP.Dém. 250€ 9% 16,1

2e IrokoAtlas Iroko VP,Dém. 200€ 9,40% 16

3e Sofidynamic Sofidy VP,Dém. 320€ 9,04% 15,6

4e ImareaPierre BNPParibasREIM Dém. 20 € 8,17% 15,4

5e AltaConvictions AltareaIM VP, Dém. 308€ 6,57% 14,4

AV :accessibledanscertainscontratsd'assurancevie:;VP :achatpossibleenversementsprogrammés;Dém.:achatpossibleendémembrement.
(1) Dernierprix connuau 20.8.26. (2)Rapportentrelesdividendesbrutsversésaucoursdel’annéeet le prix dela partau 1er janvier.
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(suitedelapage34)sement
franco-française,à l’instard’Urban
CœurCommerce.«Noussommes

peunombreuxà nousintéresseràla
France.Laconcurrencey estmoin-

dreetnous pouvonsacheteravecdes

tauxderendementde l’ordrede
8 % », se féliciteThomasDucerf,

directeur du développement
d’UrbanPremium.Il estaussipossi-

ble deregarder,avecprudence,du
côtédesSCPIayantsuspenduleur

capital(voir p. 34),oudecellesà

capitalfixe (voirci-dessous).Les

plusrécentesdoiventêtreappré-

hendées aveccirconspection.«Une

SCPIrécenten'estpastungagedeper-

formance, c’estunparisurla capa-
cité dugérantàcollecteretà investir

vite.Unpatrimoinetroppetitreste

fragile etcertaines,lancéesdepuis
2023,peinentencoreà décoller»,

expliqueClémentRenault,cofon-

dateur ducourtierLouveInvest.
« CertainesjeunesSCPIvontêtre

fusionnées,dissoutesourachetées

anticipeSamyOuardini,cofonda-

teur dela plateformedegestionde

patrimoineRamify. Lapurgeadéjà
commencépar la dissolutionde
PatrimoniaCapitaletRendement
(PatrimoniaCapital) fin 2025.
QuantàGMAEssentialis(Greeman
Arth), qui affiche 45 millions
d’eurosdecapitalisation,sadissolu-

tion està l’ordredujourdesapro-
chaine assembléegénérale.Huit
nouvellesSCPIontété lancées
depuisledébutitdel’année.«Compte

tenuduniveaudecollecte,iln’y aura

pasdeplacepourtout lemonde»,

prévientJonathanDhiver.

MOINSLIQUIDES
MAIS ATTRACTIVES

ContrairementauxSCPIàcapitalvariable,
quiémettentdenouvellespartsencas

defortecollecte,lesvéhiculesàcapital
fixeontunnombredepartslimité. Leurpatri-

moine estdoncstable,ungagedesécuritéetde

pérennitédu rendement.Lespartss’échangent
parconfrontation,commeenBourse.Autre dif-

férence avecleurshomologuesà capitalvaria-

ble, le prixde la partnedépendpasde lavaleur

dupatrimoinemaisdel’offre etde lademande.
Cequiexpliquequ’ellespeuventafficher

desdécotesimportantes.Celapermet,le cas
échéant,deréaliserdebonnesaffaires

AEWParis
commerce,toujours
qualitative

Issuedela fusiond'Actipierre1,2 et3en2022,AEW

ParisCommercesdétient310millions d’euros
d’actifsetadistribué6,28% en2025.Sonpatri-

moine estcomposéauxdeuxtiersdecommercesen
piedd'immeuble,àParis.La politiqued'arbitrages
cibléssepoursuit«Noussommesamenésàvendre
desactifspeustratégiquesounécessitantdestra-

vaux tropimportants»,confieAntoineBarbier.Ces
cessionsfinancentdenouvellesacquisitions.

ANTOINE
BARBIER,

directeur
d’AEW
Patrimoine

Les5meilleuresSCPIàcapitalfixe
NomdelaSCPI

Société
Accessibilité PrixPrixdelapartl Rendement2025 Note

degestion (évolutionsur4ans) (évolutionsursur1an) sur20

1re AEWParisCommerces AEWPatrimoine – 305€(+10%) 6,28%(+0,32) 16,2

2e LePatrimoinefoncier Aestiam – 1221€(-) 5,79% (+0,07) 13,1

3€ FranceInvestipierre BNPParibasREIM AV 152€(-41%) 7,14% (+2,24) 11,8

4e PierreSélection BNPParibasREIM = 2256(-15%) 7,98% (+(+2,46) 11,7

5e Fructipierre AEW Patrimoine AV 254€ (-58%) 4,94% (+1,09) 11,4

AV :accessibledanscertainscontratsd'assurancevie;VP:achatpossibleenversementsprogrammés;Dém:achatpossibleendémembrement.(1)

Dernier prixconnuau 20.8.26etévolutiondepuisle 1.1.22.(2) Rapportentre lesdividendesbrutsversésaucoursdel'annéeetleprix de lapartau 1erjanvier.
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LogIn,résolument
européenne

LapandémiedeCovidetlesguerresontconfortéla

stratégiede Log In. «Nousinvestissonsdansdesbâti-

ments dédiésàlaproduction,lalogistique,lenuméri-

que oularechercheetdéveloppement,quicontribuent

ànotreindépendanceindustrielleeuropéenne»,

expliqueGaëllaHellegouarch.Lesactifs,toussitués
horsdeFrance,sontacquisavecunrendementmoyen
de7 %,cequiapermisàla SCPIdedistribuer,en2025,

6,21%,untauxstabledepuissacréationfin 2022.La

collecteprogressedepuisle lancement,et lacapitalisa-

tion atteint250millionsd’euros.

POURTENTERDES

PARISSECTORIELS
ilesSCPIspécialisées,ou thématiques,
ontétédétrônéesparlesvéhicules
diversifiés(voir P.36), leuracquisition

peuttoutefoisêtrejudicieusepourcompléter
unportefeuilledepierre-papier.Cesfonds

investissenteneffetdansdessecteurspor-
teurs (parexemple,la logistiqueoula santé)

ourésilients(leshôtels,leshébergementsde
pleinair..).Cettecatégorieregroupe31 SCPI

(15 ontétéclassées)crééesavantle 1.1.23et
investiesà hauteurdeplusde80%dansles

commerces(10SCPI),lesbureaux(9),lasanté
(8),la logistique(2)etleshôtels(2).

GAeLLA

HELLE-

GOUARCH,
directrice
généralede
Theoreim

LesmeilleuresSCPIspécialisées
NomdelaSCPI

Société Accessibilité
Prixdelapart‘(1) Rendement2025 (2) Note

degestion (évolutionsur4 ans) (évolutionsur1 an) sur20

Investiesdanslescommerces
1re CristalRente InterGestionREIM AV. VP. Dém. 256€(+3%) 5%(-0,06) 13,8

2e UrbanCœurCommerce UrbanPremium Dém. 3036(+1%) 5,25%(+0,15) 12,9

3e Sofiboutique Sofidy AV, Dém. 320€(+5,21%) 5,12%(-0,16) 11,7

Investiesdanslesbureaux

1re AtlantiqueMurRégionsOtoktone3i AV 905€(-10%) 5,2589(+0,64) 16,9

2e Métronome Midi2i Dém. 1200€(-) 5%(=) 13,3

3e
CaracPerspectives

Atream AV 205€(=) 4,21%(-0,08) 11,5
Immo

Investiesdanslesactifsdesanté

1re FoncièredesPraticiensMagellimREIM VP.Dém. 1100€(-) 5,5089 (-) 14,4

2e LFAvenirSanté LaFrançaiseREM VP,Dém. 300€(=) 5,08%(-0,12) 13

3e AEWPatrimoineSanté AEWPatrimoine Dém. 1000€(=) 4,20%(=) 12,7

Investiesdanslesactifsdelogistique

1re Log In Theoreim AV. VP.Dém 255€(+2%) 6,21%(-0,09) 16,2

Investiesdansleshôtels

1re Logipierre3 FiducialGérance 1600€(-) 5,31%(-) 17,2

AV:accessibledanscertainscontratsd'assurancevie VP:achatpossibleenversementsprogrammés;Dém.:achatpossibleendémembrement.

(1) Dernierprix connuau20.8.26et évolutiondepuisle 1.1.22.(2) Rapportentre lesdividendesbrutsversésau coursdel’annéeetle prix delapartau1erjanvier.
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