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Qui sommes-nous ? 

 

 LCP Partners réunit des conseillers en gestion de 

patrimoine  dans un but unique : vous délivrez une 

expertise et des conseils pertinents et optimum 

pour la gestion de votre patrimoine.  

Le Cabinet LCP Partners est titulaire des garanties 

que la réglementation en vigueur impose pour 

ƭΩŜȄŜǊŎƛŎŜ Řǳ ƳŞǘƛŜǊ ŘŜ ŎƻƴǎŜƛƭƭŜǊ Ŝƴ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ 

patrimoine Υ ǊŜƎƛǎǘǊŜ ŘŜ ƭΩhǊƛŀǎ όŎƻǳǊǘŀƎŜ Ŝƴ 

assurance), conseils en investissements financiers, 

démarchage bancaire et ŦƛƴŀƴŎƛŜǊΣ ŎŀǊǘŜ ŘΩŀƎŜƴǘ 

ŘΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ, mandataire en intermédiation 

ŘΩopérations de banque, garantie financière, 

responsabilité civile professionnelle Χ 

 

Vous apporter des solutions à forte valeur ajoutée 

 

Gestion privée, investissements financier et 

immobilier, défiscalisation, préparation 

ǊŜǘǊŀƛǘŜΧΦ [/t tŀǊǘƴŜǊǎ Ǿƻǳǎ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜ ŀŦƛƴ 

de créer, valoriser et sécuriser votre 

patrimoine. /Ωest en toute objectivité que 

nous définissons avec vous les stratégies 

ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ƭŜǎ mieux adaptés à vos 

besoins, vos objectifs et cela en toute 

confidentialité. 

bƻǳǎ Ǿƻǳǎ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴƻƴǎ Řŀƴǎ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ 

de votre stratégie patrimoniale en 

réalisant un audit gratuit et personnalisé. 

 

 

 

 

 

Pack Création de 
patrimoine 

Pack Valorisation de 
patrimoine 

Pack Préparation 
retraite 

Pack Optimisation 
fiscale/Défiscalisation 
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Les SCPI (Sociétés Civiles de Placement Immobilier) ou appelées « pierre 

papier η ƻŦŦǊŜƴǘ ǳƴŜ ŀƭǘŜǊƴŀǘƛǾŜ Ł ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƭƻŎŀǘƛŦΦ 9ƴ 

ǎƻǳǎŎǊƛǾŀƴǘ ŘŜǎ ǇŀǊǘǎ Řŀƴǎ ǳƴŜ {/tLΣ Ǿƻǳǎ ŘŜǾŜƴŜȊ ŀǎǎƻŎƛŞ ŘΩǳƴŜ ǎƻŎƛŞǘŞ 

qui va tout prendre en charge : ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ 

ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊΣ Ŝƴ ƭƛƳƛǘŀƴǘ ŀǳ ǇŀǎǎŀƎŜ ƭŜǎ ǊƛǎǉǳŜǎ ǇǳƛǎǉǳΩƛƭǎ 

ǎŜǊƻƴǘ ƳǳǘǳŀƭƛǎŞǎ ƎǊŃŎŜ Ł ƭŀ ŘŞǘŜƴǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇŀǊŎ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ǾŀǎǘŜ Ŝǘ 

diversifiéΦ Lƭ Ŝǎǘ ƳŀƧƻǊƛǘŀƛǊŜƳŜƴǘ ŎƻƴǎǘƛǘǳŞ ŘŜ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΣ ōǳǊŜŀǳȄΣ 

magasins, centres commerciaux, EHPAD, crèches, etc. situés en France. 

Par ailleurs ces secteurs offrent un rendement beaucoup plus 

intéressant que le logement, environ 5% actuellement, ce qui 

représente un autre avantage non négligeable. 

En contrepartie des fonds investis par les associés, le gestionnaire leurs 

redistribue des loyers trimestriellement, diminués de tous les frais 

(entretien, gestion, impôts locaux, assurances, etc.), en proportion du 

nombre de parts que chacun possède. 
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SCPI ? 
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5Ŝ ǇƭǳǎΣ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ŘŜ {/tL Ŝǎǘ Ǉƭǳǎ ŀŎŎŜǎǎƛōƭŜ ǉǳŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ 

classique, en effet vous avez la possibilité de devenir associé à partir de 

нллл ϵ. 

On distingue deux types de SCPI : les SCPI fiscales et SCPI de rendement. 

Il est conseillé de conserver ses parts de SCPI entre 8 et 10 ans. En effet, 

ƭŜ ǘŜƳǇǎ Ŝǎǘ ǳƴ ŞƭŞƳŜƴǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ Řŀƴǎ ƭŀ ǾŀƭƻǊƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ 

en France. 

Pour acquérir des parts de SCPI en France, vous êtes tenu 

obligatoirement de faire appel à un Conseiller en Investissement 

Financier (CIF) ou à un organisme CIF habilité à les commercialiser. 

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎ ƭŜǎ {/tL ǎƻƴǘ ǎǘǊƛŎǘŜƳŜƴǘ ŜƴŎŀŘǊŞǎ ǇŀǊ ƭΩ!aC1 ŎŀǊ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ 

ǎǳǇǇƻǊǘ Ŧŀƛǎŀƴǘ ζ ŀǇǇŜƭ ǇǳōƭƛŎ Ł ƭΩŞǇŀǊƎƴŜ », il est donc impossible 

ŘΩŀǾŀƴǘŀƎŜǊ ƻǳ ŘŜ ŘŞǎŀǾŀƴǘŀƎŜǊ ǳƴ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊΣ ƛƭ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ 

modifier les frais ou les prix des parts. Toute souscription doit respecter 

une procédure stricte, contrôlée et encadrée. 

 

 

A. SE CONSTITUER UN PATRIMOINE 
 
LES SCPI : UNE VALEUR SURE  
 

42 % ŘŜǎ CǊŀƴœŀƛǎ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƴǘ Řŀƴǎ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ǇƻǳǊ ǎŜ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜǊ ǳƴ 

patrimoine. Source : IFOP 
Les SCPI définit comme un investissement financier sous forme 

ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǎƻǳƳƛǎ ŀǳȄ ŦƭǳŎǘǳŀǘƛƻƴǎ ŘŜǎ 

marchés financiers contrairement auȄ ŀǳǘǊŜǎ ǇǊƻŘǳƛǘǎ ŘΩŞǇŀǊƎƴŜ Ŝǘ 

financiers.   

Elles permettent de se constituer un patrimoine durablement tout en 

dégageant des revenus trimestriellement. 

 

UN SUPPORT ALTERNATIF AU FONDS EUROS 

5ŜǇǳƛǎ ǳƴŜ ŘƛȊŀƛƴŜ ŘΩŀƴƴŞŜǎΣ ƭŜǎ ŦƻƴŘǎ ŜǳǊƻǎ ǾƻƛŜƴǘ ƭŜǳǊǎ ǊŜƴŘŜƳŜƴǘǎ 

diminués. Les SCPI sont une alternative aux fonds euros grâce à la 

ǎŞŎǳǊƛǘŞ Ŝǘ ƭŀ ǎǘŀōƛƭƛǘŞ ŘŜǎ ǊŜƴŘŜƳŜƴǘǎ ŘΩǳƴ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ.  

                                                           
1
 Autorité des marchés financiers 

2. LES 

MOTIVATIONS 

DE 

[ΩLb±9{¢L{{9¦w 
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PAS DE CONTRAINTE, PEU DE RISQUE 

La société de gestion des SCPI gère pour vous tous les aléas locatifs 

όǎǳƛǾƛǎ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ƎŜǎǘƛƻƴ ƭƻŎŀǘƛǾŜΧύ ǇƻǳǊ vous éviter toutes les 

ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ǉǳΩǳƴ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƛƳǇƭƛǉǳŜ. 

!ǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŜǎ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊǎ ǎƻƴǘ ŘŜ Ǉƭǳǎ Ŝƴ Ǉƭǳǎ ǊŞǘƛŎŜƴǘǎ Ł ƛƴǾŜǎǘƛǊ ǎǳǊ 

ǳƴ ƳŀǊŎƘŞ ǳƴƛǉǳŜΣ ǘǊƻǇ ǊƛǎǉǳŞΦ [Ŝǎ {/tL Ǿƻǳǎ ŘƻƴƴŜƴǘ ƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ ŘŜ 

devenir propriétaire de milliers de m² répartis dans différents domaines 

ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Ŝǘ ŎŜΣ ǎǳǊ ǘƻǳǘŜ ƭŀ CǊŀƴŎŜΣ Řƛƭǳŀƴǘ ŀǳǘƻƳŀǘƛǉǳŜƳŜƴǘ ƭŜ ǊƛǎǉǳŜ 

locatif.  

 

UN INVESTISSEMENT OUVERT A TOUS 

5ŜǾŜƴƛǊ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜ ǇƻǳǊ ǳƴŜ ǇƻƛƎƴŞŜ ŘΩŜǳǊƻǎ ŎΩŜǎǘ ŘŞǎƻǊƳŀƛǎ ǇƻǎǎƛōƭŜ ! 

Lƭ ƴΩŜǎǘ Ǉƭǳǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ŘΩŞǇŀǊƎƴŜǊ ǇŜƴŘŀƴǘ ŘŜǎ ŘƛȊŀƛƴŜǎ ŘΩŀƴƴŞŜǎ ǇƻǳǊ 

ŘŜǾŜƴƛǊ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘ ƭŜǎ {/tL ǎƻƴǘ ŀŎŎŜǎǎƛōƭŜǎ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ нллл ϵΦ 

 

B. PREPARER SA RETRAITE 

61% des français pensent préparer leur retraite grâce à 

ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊΦ [Ŝǎ {/tL ǇŜǳǾŜƴǘ şǘǊŜ ǳƴŜ ǎƻƭǳǘƛƻƴΦ Source : 

IFOP pour la FNAIM 

 
LE SYSTEME DES RETRAITES: UNE SITUATION PREOCCUPANTE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
LA RETRAITE ÇA SE PREPARE 
 
Pour être prêt le moment venu, la retraite devrait se préparer dès la 
première activité professionnelle. Pourtant, même si les français se 
disent sensibles, ǊŀǊŜǎ ǎƻƴǘ ŎŜǳȄ ǉǳƛ Ŧƻƴǘ ƭŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǊ pour 
anticiper leur perte de revenus. 
 



7 
 

1 français sur 3 ne connaît pas le montant ŘŜ ƭŀ ǇŜƴǎƛƻƴ ǉǳΩƛƭ Ǿŀ 

percevoir. 
 
 
UNE BAISSE DE REVENUS A ANTICIPER 

Dans un contexte où le durcissement des différentes réformes des 
régimes de retraite et ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ la démographie sont peu favorables 
Ł ǇǊŞǎŜǊǾŜǊ ǾƻǘǊŜ ǉǳŀƭƛǘŞ ŘŜ ǾƛŜΣ ƳƛŜǳȄ Ǿŀǳǘ ŀƴǘƛŎƛǇŜǊΦ [ΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊΣ 
valeur refuge, est le placement privilégié pour mieux préparer sa 
retraite. 

 
Investir en SCPI vous permet de générer des revenus complémentaires 

durablement grâce à des loyers versés trimestriellement même en cas 

ŘΩƛƳǇŀȅŞǎΣ ŘŜ ǊŜǘŀǊŘ ŘŜ ǇŀƛŜƳŜƴǘ Ŝǘκƻǳ ŘŜ ǾŀŎŀƴŎŜǎ ƭƻŎŀǘƛǾŜǎΦ 

 

C. DIVERSIFIER SON PATRIMOINE 

Diversifier son patrimoine, c'est investir sur plusieurs produits et 

plusieurs secteurs afin de valoriser son actif tout en limitant le risque de 

son investissement. Vous êtes de plus en plus nombreux à ventiler vos 

investissements afin de protéger votre patrimoine. Les SCPI vous 

permettent de diversifier votre patrimoine des produits d'épargne et 

financiers traditionnels notamment en investissant sur différents 

marchés. 

 
Lb±9{¢Lw 5!b{ 59{ {9/¢9¦w{ v¦L ±h¦{ ¢L9bb9b¢ ! /s¦w 

 

[ΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ƴŜ ǎŜ ǊŞǎǳƳŜ Ǉŀǎ ǳƴƛǉǳŜƳŜƴǘ ŀǳȄ 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴΦ .ƛŜƴ ǉǳŜ ŎŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ǊŜǎǘŜ ǳƴ ƳŀǊŎƘŞ 

intéressaƴǘΣ ƛƭ Ǿƻǳǎ Ŝǎǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǊ ǎǳǊ ŘΩŀǳǘǊŜǎ 

marchés immobiliers. 

Les SCPI proposent ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǊ Řŀƴǎ des secteurs proches de vos 

valeurs : !ƛƴǎƛ Ǿƻǳǎ ŀǾŜȊ ƭŀ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘϥƛƴǾŜǎǘƛǊ Řŀƴǎ ƭΩŞŘǳŎŀǘƛƻƴΣ ƭŀ 

ǎŀƴǘŞΣ ƭŜǎ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎΣ ƭŜǎ ta9Σ ƭΩ9ǳǊƻǇŜΧ Un très large choix 

ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ que vous pouvez combiner et qui viennent diluer les 

risques liés à un produit mono marché. 

 

 



8 
 

D. REDUIRE SON ISF : LE DEMEMBREMENT DE SCPI 

En dissociant l'usufruit de la nue-propriété (celui qui perçoit les revenus 

de celui qui est propriétaire du bien), votre SCPI confère un avantage 

fiscal intéressant pour les personnes étant assujettis à l'ISF. 

En plus de bénéficier d'une décote de 20% sur le prix d'acquisition de 

vos SCPI2, ce montage permet de venir diminuer ƭΩŀǎǎƛŜǘǘŜ ǘŀȄŀōƭŜ Řǳ ƴǳ 

propriétaire puisque c'est l'usufruitier qui est taxable à l'ISF. 

Exemple : 

aΦ· Ł м плл лллϵ ŘŜ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ Řƻƴǘ нлл лллϵ ŘŜ ƭƛǉǳƛŘƛǘŞǎ  

aΦ· ƛƴǾŜǎǘƛǘ нлл лллϵ ǇƻǳǊ ŀŎǉǳŞǊƛǊ ƭŀ ƴǳŜ-propriété de parts de SCPI 

L'usufruit étant évalué à 20% de la valeur d'acquisition de la pleine 

ǇǊƻǇǊƛŞǘŞΣ ƭϥŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ŘŜ мрл лллϵ Ŝƴ ƴǳ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜ ǳƴŜ 

ǇƭŜƛƴŜ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ł р ŀƴǎ ŘŜ нрл лллϵ  

 

Effet du démembrement : 

M.X ne paie plus d'ISF pendant 5 ans : Les biens détenus en nue-

propriété n'étant pas déclarables, M.X redescend en dessous du seuil 

taxable 

Au terme des 5 ans, la pleine propriété est reconstituée à hauteur de 

нрл лллϵ Ŝǘ aΦ· ǇŜǊŎŜǾǊŀ ŘŜǎ ǊŜǾŜƴǳǎ ŦƻƴŎƛŜǊs calculés sur une valeur 

ŘϥƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ нрл лллϵ ǎƻƛǘ мн рллϵ ŀƴƴǳŜƭ όǊŜƴŘement 5%) 

 

 

5ŀƴǎ ƭŜ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ŀŎǘǳŜƭΣ ƭΩŀƭƭƻŎŀǘƛƻƴ Ŝƴ ōǳǊŜŀǳȄ Ŝǎǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ŎƻƳǇǘŜ 

tenu de la sécurité des actifs core3, de la profondeur du marché et des 

perspectives de valorisation des actifs en cas de compression ultérieure 

des ǘŀǳȄΦ /ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ƭŜ ǊƛǎǉǳŜ Ŝǎǘ ƳƛŜǳȄ ǊŞƳǳƴŞǊŞ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǎǳǊ ƭŜǎ 

ŎƭŀǎǎŜǎ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ŘŜ ŎƻƳƳŜǊŎŜ Ŝǘ ŘŜ ǎŀƴǘŞΦ !Ŧƛƴ ŘŜ ǎƻƭƛŘƛŦƛŜǊ ƭŜ ŦƭǳȄ ŘŜ 

ǊŜǾŜƴǳΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŘƻƴŎ ǇŜǊǘƛƴŜƴǘ ŘΩŞǉǳƛƭƛōǊŜǊ ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŜƴǘǊŜ ŎŜǎ о 

ŎƭŀǎǎŜǎ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜǎΦ 

                                                           
2
 Valable pour un contrat de démembrement de 5 ans 

3
 !ŎǘƛŦǎ ǘǊŝǎ ōƛŜƴ ǎƛǘǳŞǎ Ŝǘ ƭƻǳŞǎ Ł ŘŜǎ ƻŎŎǳǇŀƴǘǎ ƧǳǎǘƛŦƛŀƴǘ ŘΩǳƴŜ ǎƛƎƴŀǘǳǊŜ ŘŜ ǉǳŀƭƛǘŞΣ 
ƳƻȅŜƴƴŀƴǘ ŘŜǎ ōŀǳȄ ŦŜǊƳŜǎ ŘΩŀǳ Ƴƻƛƴǎ ǎƛȄ ŀƴǎ 

3. LE MARCHE DES 

SCPI 
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Les actifs de commerces ciblés sont les murs de magasins bien placés 

(pour la sécurité du flux locatif) et les galeries commerciales ou retail 

parks adossés à des locomotives alimentaires et situés dans des zones 

ŘŜ ŎƘŀƭŀƴŘƛǎŜǎ ŀǾŞǊŞŜǎΦ [Ŝǎ ŀŎǘƛŦǎ ŘŜ ǎŀƴǘŞ Ŝǘ ŘΩŞŘǳŎŀǘƛon ciblés sont des 

ōƛŜƴǎ ƭƻǳŞǎ Ł ŘŜǎ ŜȄǇƭƻƛǘŀƴǘǎ ŘΩŜƴǾŜǊƎǳǊŜ ƴŀǘƛƻƴŀƭŜ ƻǳ ŜǳǊƻǇŞŜƴƴŜΣ 

susceptibles de signer des baux longs, et correspondants à des modèles 

ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ŘΩŀǾŜƴƛǊ όŎƭƛƴƛǉǳŜǎ {{wΣ 9It!5Σ ŎǊŝŎƘŜǎύΦ Source : 

economie.gouv 

RECHERCHER LA PROFONDEUR DE MARCHE HORS DES FRONTIERES FRANÇAISES 

[Ŝǎ ŎƭŀǎǎŜǎ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ǘŜƭƭŜǎ ǉǳŜ ƭŜ ŎƻƳƳŜǊŎŜ ƻǳ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŘŜ ǎŀƴǘŞ Ŝǘ 

ŘΩŞŘǳŎŀǘƛƻƴ ƻƴǘ ǳƴŜ ǾǊŀƛŜ ǇǊƻŦƻƴŘŜǳǊ ŀǳ ƴƛǾŜŀǳ ŜǳǊƻǇŞŜƴΦ 

[ΩƛƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ǎƻǳǊŎƛƴƎ Ŝǘ ŘŜ ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ Ŝǎǘ ŘƻƴŎ ǳƴŜ 

véritable opportunité dans ce contexte. 

LE MARCHE DES BUREAUX FRANCILIENS SURPASSE SA MOYENNE DECENNALE 

Au cours des trois premiers trimestres 2016, les volumes investis dans 

les bureaux franciliens ont progressé de 14%, avec un peu plus de 

1 732 000m² commercialisés. 

En 2016 BNP Paribas Real Estate prévoit une augmentation des volumes 

investis Ŝƴ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ Ŝƴ CǊŀƴŎŜΣ ŀǾŜŎ ну ƳƛƭƭƛŀǊŘǎ ϵ 

ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘΦ  

/ŜǘǘŜ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛƻƴ ǎΩŜȄǇƭƛǉǳŜ ǇŀǊ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ : une croissance 

économique plus ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜΣ ŘŜǎ ŎǊŞŀǘƛƻƴǎ ŘΩŜƳǇƭƻƛΣ ǳƴŜ ŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ 

du tŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ, des hausses de loyers... De plus les taux bas 

devraient maintenir cette tendance. Source : Realestate 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sicav monétaires 

1,07% 

Livret A 

2,30% 

Sicav obligataires 

3,80% 

Actions 

françaises 6,70% 

SCPI 
 8,70% 

Performance globale entre 2004 et 2013 
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Les SCPI présentent des performances encourageantes sur le long 

terme. En effet, elles font mieux que le CAC 40 et surtout que les 

produits sans risque (monétaire et livret A) 

 

 

Il existe en France deux catégories de SCPI : 

 

A. LES SCPI FISCALES  

9ƭƭŜǎ ǎΩŀŘǊŜǎǎŜƴǘ ŀǳȄ investisseurs soucieux de défiscaliser. Elles visent 

des biens immobiliers répondant aux différents dispositifs fiscaux en 

ǾƛƎǳŜǳǊΦ /Ŝǎ ŀǾŀƴǘŀƎŜǎ ŦƛǎŎŀǳȄ ǎƻƴǘ ƛŘŜƴǘƛǉǳŜǎ Ł ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ 

immobilier classique. 

Les SCPI fiscales existantes sont les suivantes : 

× SCPI Pinel Υ ƻŎǘǊƻȅŀƴǘ Ł ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊ ƭŜǎ ƳşƳŜǎ ŀǾŀƴǘŀƎŜǎ ǉǳΩǳƴ 

investissement dans un bien neuf éligible au dispositif Pinel. 

× SCPI Malraux Υ ƻŎǘǊƻȅŀƴǘ Ł ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊ ƭŜǎ ƳşƳŜǎ ŀǾŀƴǘŀƎŜǎ 

ǉǳΩǳƴ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ǳƴ ōƛŜƴ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŞƭƛƎƛōƭŜ ŀǳ 

dispositif Malraux. 

5,27% 5,13% 5% 4,85% 

3,45% 

2,80% 
2,50% 

2,80% 

0,00% 

1,00% 

2,00% 

3,00% 

4,00% 

5,00% 

6,00% 

2012 2013 2014 2015 

Performances des SCPI et des fonds euros 

SCPI 

Fonds euros 

4. LES TYPES 

DE SCPI ET LEUR 

FISCALITE 
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× SCPI déficit foncier Υ ƻŎǘǊƻȅŀƴǘ Ł ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊ ƭŜǎ ƳşƳŜǎ 

ŀǾŀƴǘŀƎŜǎ ǉǳΩǳƴ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ǳƴ ōƛŜƴ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŞƭƛƎƛōƭŜ 

au dispositif au droit commun. 

 

Quels sont les avantages des SCPI Fiscales ? 

9ƴ Ǉƭǳǎ ŘŜ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŦƛǎŎŀƭ ŎŜǎ {/tL ƻŦŦǊŜƴǘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ŀǘƻǳǘǎ ǉǳŜ 

ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŎƭŀǎǎƛǉǳŜ : 

ü !ōǎŜƴŎŜ ŘΩŀŎǘŜ ƴƻǘŀǊƛŞ 

ü !ōǎŜƴŎŜ ŘŜ ŘŞƭŀƛ ǇƻǳǊ ǇǊƻŦƛǘŜǊ ŘŜ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŦƛǎŎŀƭ 

ü LƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŀŎŎŜǎǎƛōƭŜ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ рллл ϵ 

ü Mutualisation des risques : vous investissez dans différents 

biens immobiliers, le risque locatif en est ainsi limité 

 

A quelle fiscalité sont-elles soumises ? 

ü Le régime fiscal lié au dispositif fiscal correspondant au statut 

de la SCPI (Pinel, Malraux et déficit foncier) 

ü La fiscalité correspondante aux revenus fonciers générés par la 

SCPI. Peu importe le statut de la SCPI, les revenus fonciers seront 

toujours pris en compte. Ces revenus doivent être déclarés sur votre 

déclaration de revenus dans la catégorie « revenus fonciers ». 

 

 

B. LES SCPI DE RENDEMENT 

Les SCPI de rendŜƳŜƴǘ ǎΩŀŘǊŜǎǎŜƴǘ ŀǳȄ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊǎ Ł ƭŀ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘŜ 

revenus complémentaires. Elles sont investies en immobilier 

ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜΣ Řƻƴǘ ƭŜ ǊŜƴŘŜƳŜƴǘ Ŝǎǘ ƎŞƴŞǊŀƭŜƳŜƴǘ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊ Ł ŎŜƭǳƛ ŘŜ 

ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴΦ [ŜǳǊ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ǇŜǳǘ şǘǊŜ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŞ Ŝǘ ǊŞǇŀǊti 

ǎǳǊ ǘƻǳǘ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŦǊŀƴœŀƛǎΣ ƻǳ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŞ ǎǳǊ ǳƴ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘŞŦƛƴƛ όƭΩLƭŜ ŘŜ 

CǊŀƴŎŜ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜύΣ ƻǳ ŜƴŎƻǊŜ ǎǳǊ ǳƴ ǘȅǇŜ ŘΩŀŎǘƛŦ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ όōǳǊŜŀǳȄΣ 

ŎƻƳƳŜǊŎŜǎΣ ŜǘŎΦύΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩǳƴ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ǎƻǳǇƭŜΣ Ŝƴ ŜŦŦŜǘ Ǿƻǳǎ 

pouvez choisir la somme à investir, et diversifier vos SCPI. Par ailleurs les 

ǇŀǊǘǎ ǊŜǎǘŜƴǘ ƭƛǉǳƛŘŜǎ ƎǊŃŎŜ Ł ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ƳŀǊŎƘŞ ǎŜŎƻƴŘŀƛǊŜ ǘǊŝǎ 

actif (possibilité de revente en totalité ou partiellement), et de 

récupérer la somme investie en quelques semaines si le marché le 

permet. 
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Les SCPI de rendement sont soumises à plusieurs fiscalités : 

ü La fiscalité des revenus fonciers : vous devez déclarer vos 

revenus générés par les SCPI (loyers) sur votre déclaration de revenus 

dans la catégorie « revenus fonciers ». 

ü La fiscalité des plus-values de valeurs mobilières : en devenant 

ŀǎǎƻŎƛŞ ŘΩǳƴŜ {/tLΣ Ǿƻǳǎ ōŞƴŞŦƛŎƛŜȊ Ł ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴ ŘŜ Ǿƻǎ ǇŀǊǘǎ Řŀƴǎ ƭŀ 

ǎƻŎƛŞǘŞ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ŦǊǳƛǘ ŘŜǎ ǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ ƎŞƴŞǊŞǎ ǇŀǊ 

ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘΦ 9ŦŦŜŎǘƛǾŜƳŜƴǘ ǘƻǳǎ ƭŜǎ ŦƻƴŘǎ ƛƴǾŜǎǘƛǎ ŎƘŀǉǳŜ ƧƻǳǊ ǇŀǊ 

les investisseurs ne sont pas automatiquement placés, il est donc 

ŦǊŞǉǳŜƴǘ ŘŜ ǇŜǊŎŜǾƻƛǊ Ŝƴ Ŧƛƴ ŘΩŀƴƴŞŜ ǳƴŜ ǇŜǘƛǘŜ ǎƻƳƳŜ ŘΩŀǊƎŜƴǘ 

correspondant au fruit des placements de trésorerie ou de placements 

ŦƛƴŀƴŎƛŜǊǎ ƻǇŞǊŞǎ ǇŀǊ ƭŀ ŘƛǊŜŎǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜ ŘŜ ƭŀ {/tLΦ Lƭ ǎΩŀƎƛt alors de 

plus-values de valeurs mobilières. 

ü Fiscalité sur les plus-values immobilières : au moment de la 

revente de tout ou partie de vos parts, il est possible que celles-ci aient 

ǇǊƛǎ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊΦ 5ŀƴǎ ŎŜ ŎŀǎΣ ƭŀ ŘƛŦŦŞǊŜƴŎŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ǇǊƛȄ ŘΩŀŎƘŀǘ Ŝǘ ƭŜ prix 

de revente représente la plus-value. Cette dernière est taxée selon le 

barème fiscal en vigueur au moment de la vente. 

 

 

Diversification, mutualisation des risques, accessibilité, rendement 

ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘΧΦ Tels sont les atouts des SCPI. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 5. CONCLUSION 
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