
S.C.P.I

Intégrer une société civile de placement immobilier (SCPI)  permet d’investir dans la pierre dite
papier.  C’est une forme d’investissement de plus en plus prisée car rentable,  simple et accessible à
tous.  Le principe est simple.  Vous décidez vous-même du montant du capital que vous souhaitez
engager et vous soll icitez un gérant de SCPI pour qu’il util ise cette somme à bon escient.  Cela évite
à l’investisseur de devoir assumer une gestion quotidienne de ses parts et lui  permet de diversifier
au maximum ses sources d’investissement afin de recevoir régulièrement de nouveaux revenus.

SCPI : FONCTIONNEMENT ET FISCALITÉ

L e  p r i n c i p a l  i n t é rê t  p o u r  u n  i n ve s t i s s e u r  d e  m i s e r  s u r  c e  t y p e  d e  p l a c e m e n t  s e  t ro u ve  d a n s  l a  d i ve r s i t é  d e  l a  n a t u re  d e s  i n ve s t i s s e m e n t s .

S i ,  d e  l u i - m ê m e ,  l e  p a r t i c u l i e r  n’a u r a i t  p a s  o s é  p l a c e r  s e s  b i l l e s ,  l a  g e s t i o n  p a r  u n  g é r a n t  d e  S C P I  l u i  o u v re  d e  n o u ve l l e s  p o s s i b i l i t é s  p u i s q u e

l a  s o c i é t é  d é t i e n t  p l u s i e u r s  b i e n s .  L e  g é r a n t  e s t  u n  p ro fe s s i o n n e l  ave c  d e s  c o n n a i s s a n c e s  p o i n t u e s  d a n s  l e  d o m a i n e  d e  l ’ i n ve s t i s s e m e n t  à

h a u t  re n d e m e n t .

D e  p l u s ,  l e  r i s q u e  d e  p e r t e  e s t  m o i n d re ,  c a r  l ’ i n ve s t i s s e m e n t  e s t  m u t u a l i s é .  L a  re n t a b i l i t é  e s t  a s s e z  s a t i s f a i s a n t e  :  u n  p l a c e m e n t  e n  S C P I  p e u t

r a p p o r t e r  u n  re n d e m e n t  à  h a u t e u r  d e  4  à  5  % .

LES AVANTAGES À INVESTIR PAR LE BIAIS D’UNE SCPI

I l  ex i s t e  p l u s i e u r s  t y p e s  d e  s o c i é t é s  c i v i l e s  d e  p l a c e m e n t s  i m m o b i l i e r s .  D e u x  g r a n d e s  c a t é g o r i e s  p o u v a n t  s e  d i v i s e r  e n  p l u s i e u r s  f a m i l l e s  s e

d i s t i n g u e n t  :  l e s  S C P I  d e  re n d e m e n t  e t  l e s  S C P I  fis c a l e s .

SCPI, LAQUELLE CHOISIR ?

L a  S C P I  d e  re n d e m e n t  p e r m e t  à  l ’a c h e t e u r  d ’ i n ve s t i r  d a n s  l’ i m m o b i l i e r  p r o f e s s i o n n e l .  L e s  b i e n s  s o n t  g é ré s  p a r

d e s  s o c i é t é s  d e  g e s t i o n  i n d é p e n d a n t e .  L’ i n ve s t i s s e u r  re c e v r a  d e s  r e n t e s  m e n s u e l l e s  à  h a u t e u r  d e  s a  d é t e n t i o n

d e  p a r t s  d a n s  l a  S C P I .  L’ a u t o r i t é  d e s  m a r c h é s  fin a n c i e r s  ( A M F )  c o n t rô l e  l e  m a rc h é  d e s  p l a c e m e n t s  fin a n c i e r s  p a r

l e  b i a i s  d e  S C P I  e n  a c c o r d a n t  d e s  a g ré m e n t s  a u x  d iffé re n t e s  s o c i é t é s  d e  g e s t i o n .  C e l l e s - c i  s o n t  t e n u e s  d ’a s s u re r

u n e  t r a n s p a r e n c e  t o t a l e  d e  l e u r  a c t i v i t é  e t  d e  fo u r n i r  a u x  a s s o c i é s  u n  r a p p o r t  a n n u e l  a i n s i  q u e  d e s  b u l l e t i n s

t r i m e s t r i e l s  d é t a i l l é s ) .  L a  S C P I  d e  re n d e m e n t  p e u t  s e  s p é c i a l i s e r  d a n s  p l u s i e u r s  t y p e s  d e  p l a c e m e n t .  A i n s i ,  l e s

fo n d s  d e  l ’a s s o c i é  d é t e n a n t  d e s  p a r t s  d e  l a  S C P I  s e ro n t  p l u s  o u  m o i n s  u t i l i s é s  p o u r  i n ve s t i r  d a n s  u n  t y p e

p a r t i c u l i e r  d e  p l a c e m e n t .

U n e  S C P I  d i t e  P i n e l  e s t  u n e  s o c i é t é  c i v i l e  d e  p l a c e m e n t  i m m o b i l i e r  fis c a l e ,  s p é c i a l i s é e  d a n s  l ’ i n v e s t i s s e m e n t  e n  b i e n s  n e u f s ,  re s p e c t a n t  l e s

c o n d i t i o n s  d e  l a  l o i  P i n e l ,  e n t ré e  e n  v i g u e u r  ave c  l a  l o i  d e  fin a n c e s  2 0 1 5 .  L e s  a s s o c i é s  d e  c e  t y p e  d e  S C P I  b é n é fic i e n t  d e s  m ê m e s  a v a n t a g e s

q u e  s’ i l s  av a i e n t  i n ve s t i  s e u l s  d a n s  u n  l o g e m e n t .  L a  s o c i é t é  d e  g e s t i o n  s é l e c t i o n n e  l e  b i e n  i m m o b i l i e r  c i b l e  e t  vé r i fie  q u e  c h a q u e

i n ve s t i s s e m e n t  ré p o n d  a u x  c r i t è re s  i m p o s é s  p a r  l e  d i s p o s i t i f  d e  d é fis c a l i s a t i o n .  L e s  S C P I  P i n e l  e n  Fr a n c e  c o m p t e n t ,  a u  t o t a l ,  p l u s  d e  6  0 0 0

a s s o c i é s .  I n ve s t i r  a u  s e i n  d ’u n e  s o c i é t é  c i v i l e  d e  p l a c e m e n t  i m m o b i l i e r  p o u r  b é n é fic i e r  d ’u n  av a n t a g e  fis c a l  e n  p a r t i c u l i e r,  c o m m e n t  ç a

fo n c t i o n n e  ?

FOCUS SUR LA SCPI PINEL

D a n s  u n  p re m i e r  t e m p s ,  l a  S C P I  P i n e l  v a  c h e rc h e r  l e s  fo n d s  n é c e s s a i re s  à  u n

i n ve s t i s s e m e n t  a u p rè s  d e s  a s s o c i é s .  L a  s o u s c r i p t i o n  p o u r  l e s  n o u ve a u x

i n ve s t i s s e u r s  e s t  g é n é r a l e m e n t  o u ve r t e  e n t r e  3 0  e t  3 6  m o i s .  I l  e s t  p o s s i b l e

d’ i n ve s t i r  d a n s  u n e  S C P I  P i n e l  ave c  u n  c a p i t a l  d e  5  0 0 0  €  u n i q u e m e n t .  C’e s t  l e

m o n t a n t  m i n i m u m  à  e n g a g e r.  U n e  fo i s  l e s  fo n d s  ré c o l t é s ,  l a  s o c i é t é  d e  g e s t i o n

t ro u ve  u n  b i e n  d a n s  l e q u e l  i n ve s t i r  a i n s i  q u e  d e s  l o c a t a i re s  ay a n t  u n  p ro fil  a d a p t é  à

l a  l o i  P i n e l .

L’a r g e n t  i n ve s t i  d a n s  u n e  s o c i é t é  c i v i l e  d e  p l a c e m e n t  i m m o b i l i e r  n’e s t  p a s  g a r a n t i .  E n  effe t ,  c e  n’e s t  p a s  u n  c o m p t e  é p a r g n e  c l a s s i q u e  d a n s

l e q u e l  o n  p l a c e  u n e  s o m m e  q u i  f r u c t i fie  c h a q u e  a n n é e  à  u n  p o u rc e n t a g e  p ré d é fin i .  L e  c a p i t a l  i n ve s t i  p e u t  s u b i r  u n e  b a i s s e .  P o u r  c e  q u i  e s t  d e

d i s p o s e r  d e  l ’a r g e n t  a u  b o n  vo u l o i r  d e  l ’ i n ve s t i s s e u r,  l à  a u s s i  l a  S C P I  fo n c t i o n n e  d iffé re m m e n t .

S e l o n  l a  s o c i é t é  d a n s  l a q u e l l e  l e  c o n t r i b u a b l e  a  a c h e t é  d e s  p a r t s ,  i l  p o u r r a  p l u s  o u  m o i n s  f a c i l e m e n t  d i s p o s e r  d e  s o n  a r g e n t .  L e s  S C P I  fis c a l e s

d e m a n d e ro n t  u n  e n g a g e m e n t  d e  c o n s e r v a t i o n  d e s  t i t re s  d e  p l u s i e u r s  a n n é e s  e n  fo n c t i o n  d u  d i s p o s i t i f  d e  d é fis c a l i s a t i o n  q u i  l e s  c o n c e r n e .  L e s

re ve n u s  t o u c h é s  p a r  l e s  a s s o c i é s  d ’u n e  S C P I  s e  d i v i s e n t  e n  d e u x  c a t é g o r i e s  :

l e s  r e v e n u s  l o c a t i f s ,  d i t s  f o n c i e r s ,  g é n é ré s  p a r  l a  m i s e  e n  l o c a t i o n  d e s  b i e n s .

l e s  r e v e n u s  fin a n c i e r s ,  q u i  e u x ,  p rov i e n n e n t  d e s  p l a c e m e n t s  à  c o u r t  t e r m e  e t  d e s  p l u s - v a l u e s .

PARLONS FISCALITÉ

L’ i m p o s i t i o n  s u r  l e s  re ve n u s  fo n c i e r s  d ’u n  c o n t r i b u a b l e  d é t e n a n t  d e s  p a r t s  e n  S C P I  v a r i e  s e l o n  l e  m o n t a n t  d e

s e s  r e n t e s .  E l l e s  s o n t  i m p o s é e s  a u  t i t re  d e  l ’ i m p ô t  s u r  l e  r e v e n u .  L a  p a r t  i m p o s a b l e  s e r a  d é fin i e  s u r  l e

m o n t a n t  d e s  re c e t t e s  e n c a i s s é e s  p a r  l a  S C P I  a u xq u e l l e s  s o n t  s o u s t r a i t e s  l e s  d é p e n s e s  e n g a g é e s ,  n o t a m m e n t

c e l l e s  l i é e s  à  l ’a c q u i s i t i o n  e t  à  l a  g e s t i o n  d e  l ’ i n ve s t i s s e m e n t .  L a  S C P I  c o m m u n i q u e  à  s e s  a s s o c i é s  l a  s o m m e

q u’ i l s  o n t  à  d é c l a re r  à  l ’a d m i n i s t r a t i o n  fis c a l e .  L e  r é g i m e  m i c r o - f o n c i e r  e s t  a p p l i q u é  a u x  re ve n u s  i n f é r i e u r s  à

1 5  0 0 0  €  e t  p e r m e t  u n  a b a t t e m e n t  f o r f a i t a i r e  d e  3 0  %  s u r  l e s  re ve n u s  fo n c i e r s  b r u t s .  L e  r é g i m e  r é e l

s’a p p l i q u e  a u x  re ve n u s  s u p é r i e u r s  à  1 5  0 0 0  €  e t  p e u t  ê t re  c h o i s i  p a r  l e  c o n t r i b u a b l e  s’ i l  c o n s i d è re  q u e  c e

ré g i m e  fis c a l  e s t  p l u s  i n t é re s s a n t  p o u r  l u i .

I n ve s t i r  p a r  l e  b i a i s  d ’u n e  S C P I  m o n t re  l ’av a n t a g e  p r i n c i p a l  d e  p o u vo i r  f a i re  d e s  p l a c e m e n t s  i m m o b i l i e r s  v a r i é s ,  d a n s  d iffé re n t s  t y p e s  d e  b i e n s .

L a  b o n n e  i d é e  d e  l ’ i n ve s t i s s e u r  s e r a i t  d ’a c h e t e r  d e s  p a r t s  d a n s  p l u s i e u r s  S C P I  d e  r e n d e m e n t  a fin  d e  d i v e r s i fie r  e n c o re  d av a n t a g e  s e s  s o u rc e s

d e  p l a c e m e n t s .  A i n s i ,  i l  p o u r r a  d é t e n i r  d e s  p a r t s  d e  b u re a u x ,  d e  p e t i t s  c o m m e rc e s  o u  m ê m e  d e  b i e n s  a c c u e i l l a n t  d e s  p ro fe s s i o n n e l s  d e

d o m a i n e s  s p é c i a l i s é s .  L e s  S C P I  d e  b u re a u x  o n t  u n  re n d e m e n t  g é n é r a l e m e n t  s u p é r i e u r  à  c e l u i  p ro p o s é  p a r  l e s  S C P I  m i s a n t  s u r  l e s  c o m m e rc e s .

C’e s t  u n e  d o n n é e  à  i n t e r p ré t e r  ave c  p ré c a u t i o n ,  c a r  b i e n  q u e  l e  re n d e m e n t  p u i s s e  ê t re  p l u s  é l e vé ,  l ’ i n ve s t i s s e m e n t  e s t  é g a l e m e n t  p l u s  r i s q u é

e t  l a  re n t a b i l i t é  p e u t  r a p i d e m e n t  b a i s s e r  e n  c a s  d e  re t o u r n e m e n t  d e  c o n j o n c t u re .  U n  r i s q u e  m o i n s  i m p o r t a n t  l o r s q u e  l ’ i n ve s t i s s e m e n t  s e  f a i t

v i a  u n e  s o c i é t é  c i v i l e  d e  c o m m e rc e s .  L e  r e n d e m e n t  a p p e l l e  s o u v e n t  l a  p r i s e  d e  r i s q u e .  U n  i n ve s t i s s e u r  f r i l e u x  p ré fé re r a  a c h e t e r  d e s  p a r t s

ré s u l t a n t  d ’u n  p e u  m o i n s  d e  re n d e m e n t ,  m a i s  s a n s  g r a n d  r i s q u e  d e  p e r t e .  I l  e s t  i m p o r t a n t  d e  b i e n  s e  re n s e i g n e r  av a n t  d e  d é t e n i r  d e s  p a r t s

d ’u n e  q u e l c o n q u e  s o c i é t é  c i v i l e  d e  p l a c e m e n t  i m m o b i l i e r.  C h a c u n e  d ’e n t re  e l l e s  p o s s è d e  s a  s t r a t é g i e  d e  p l a c e m e n t s  e t  s o n  fo n c t i o n n e m e n t

p ro p re .  P o u r  c o r re s p o n d re  a u  m i e u x  à  vo s  a t t e n t e s  e t  vo s  o b j e c t i f s ,  f a i t e s - vo u s  c o n s e i l l e r.

LA STRATÉGIE IDÉALE POUR L’INVESTISSEUR EN SCPI

©  2 0 2 0  U C P - P a t r i m o i n e .  A l l  R i g h t s  Re s e r ve d . !

S C P I  d e  re n d e m e n t

S C P I  d e  b u re a u x

S C P I  fis c a l e

L e s  t ro i s  p re m i è re s  a n n é e s

L a  p é r i o d e  d ’e n g a g e m e n t  à  l a  l o c a t i o n

L e s  a n n é e s  p o s t - p é r i o d e  d e  l o c a t i o n  o b l i g a t o i re

U n  i n ve s t i s s e m e n t  q u i  d u re  e n t re  1 5  e t  1 7  a n s

L e s  re ve n u s  fo n c i e r s

L e s  re ve n u s  fin a n c i e r s

L e  c a s  d e s  p l u s - v a l u e s

Ac c u e i l No s  p ro d u i t s C o n t a c t C o n n ex i o n

https://ucp-patrimoine.com/

