
Caractéristiques  

Définition 

Créées en 1964 et encadrées par la loi à partir de 1970, les SCPI (sociétés 

civiles de placement immobilier) sont des sociétés non cotées en bourse 

ayant pour objet exclusif l’acquisition et la gestion d’un patrimoine 

immobilier dédié à la location. La société de gestion collecte des fonds, 

fait l’acquisition de biens immobiliers, gère ce patrimoine et redistribue 

les loyers aux porteurs de parts appelés « associés ». 

Au 31/12/2023, il y avait 216 SCPI représentant une capitalisation totale 

de 90,1 milliards d’euros (source ASPIM). 

Rendement / Performance 

La performance des SCPI se décompose en deux volets : les éventuels 

dividendes versés (qui correspondent aux loyers touchés par la SCPI) et 

les éventuelles revalorisations du prix de la part (qui correspondent à la 

revalorisation à la hausse du patrimoine immobilier géré par la SCPI). 

Jouissance 

Le délai de jouissance correspond au délai entre l’acquisition des parts 

et le moment où l’associé perçoit ses premiers dividendes. Il dure en 

moyenne 4 mois et permet à la société de gestion d’investir l’épargne 

de ses nouveaux associés. 

Formes et types de SCPI 
 

Il existe deux formes de SCPI 

1/ Les SCPI à capital fixe : SCPI dont le capital est plafonné par les 

statuts. La souscription est fermée en dehors d’éventuelles périodes 

d’augmentation de capital. La cession de parts se fait uniquement par 

échange sur le marché secondaire. 

Les SCPI

(Sociétés Civiles de Placement Immobilier) 

RECOMMANDATIONS 
 

 

Avant tout investissement 

dans un GFI, il est 

recommandé : 

 

- de lire très attentivement 

les caractéristiques de ces 

produits notamment en 

consultant les pages 

dédiées à cette rubrique 

pendant la période de 

souscription. 

 

- de prendre connaissance 

de la plaquette 

commerciale, du DICI et de 

la note d’information. 

 

 

RECOMMANDATIONS 

 

Avant tout investissement 
sur les SCPI, il est 
recommandé :  
 

-Ne mettez pas tous vos 
œufs dans le même panier. 
Ventilez les risques en 
répartissant vos 
investissements sur 
plusieurs placements 
financiers. 
 

 

RECOMMANDATIONS 

- Constituez-vous une 
solide épargne de 
précaution. 

Afin de pouvoir faire face 
aux impondérables, il est 
recommandé, avant tout 
investissement risqué, de 
se constituer une épargne 
de précaution équivalente à 
3 mois de salaire sur un 
support non risqué et 
liquide 

- Ne mettez pas tous vos 
œufs dans le même 
panier. 

Ventilez les risques en 
répartissant vos 
investissements sur 
plusieurs placements 
financiers. Lorsque vous 
investissez sur des SCPI, 
choisissez en plusieurs de 
façon à diversifier votre 
investissement. 

- Informez-vous. 

Avant d’investir, consultez 
l’ensemble des 
informations relatives à 
votre placement : ses 
caractéristiques, les frais, 
les risques … 



2/ Les SCPI à capital variable : SCPI dont le capital peut varier en permanence 

dans une certaine limite. La souscription est ouverte par défaut. La cession 

des parts se fait par un rachat par la SCPI, qui émet en parallèle de nouvelles 

parts pour les nouveaux associés. 

Les types de SCPI 

1/ Les SCPI de rendement : leur objectif est de distribuer un revenu régulier 

aux associés (généralement trimestriel). Le patrimoine type est composé de 

bureaux, de commerces ou de bâtiments logistiques. Elles représentent plus 

de 90% de la capitalisation totale du marché. 

2/ Les SCPI de plus-values : leur objectif est de pouvoir profiter d’une 

éventuelle forte progression du capital immobilier entre la souscription et la 

revente des parts. Elles ne distribuent pas de revenus réguliers mais 

capitalisent leur performance dans le prix de la part. 

3/ Les SCPI fiscales : leur objectif est de donner la possibilité de profiter des 

mêmes avantages fiscaux que ceux d’un investissement en direct. Elles 

investissent la plupart du temps dans le résidentiel et utilisent les leviers 

fiscaux permis par la loi (SCPI Malraux, SCPI Pinel, SCPI Denormandie…). 

Les valeurs de la SCPI 
 

A la différence des actions, OPCVM ou ETF, les SCPI disposent de quatre 

indicateurs principaux qui permettent de qualifier leur valeur. 

La valeur de souscription (« prix d’achat de la part ») : montant payé pour 

acquérir les parts. Déterminé sur la base de la valeur de reconstitution et 

d’une commission de souscription (d’environ 10% en moyenne mais qui peut 

être égale à 0 pour certaines SCPI récentes). La société de gestion doit 

justifier tout écart supérieur à 10% entre la valeur de souscription et la 

valeur de reconstitution. 

La valeur de retrait (« prix de vente de la part ») : montant versé à l’associé 

à la revente de ses parts. Elle équivaut à la valeur de souscription à laquelle 

on soustrait la commission de souscription. 

La valeur de reconstitution : montant nécessaire pour racheter tous les 

actifs immobiliers de la SCPI. Elle est égale à la valeur de cession plus les frais 

de cession. 

La valeur de réalisation : valeur totale du patrimoine de la SCPI soit la valeur 

de son parc immobilier plus la valeur nette des autres actifs (liquidités…).  

Comment investir dans les SCPI ? 
 

Dans une enveloppe assurantielle (assurance-vie ou PERin) 

Il est possible d’investir en SCPI au sein d’une assurance-vie. Par rapport à la 

souscription en direct, les modalités de souscription sont simplifiées (il s’agit 

 

RISQUES 

Ces produits présentent un 
risque de perte partielle ou 
totale du capital investi. 

Investir dans les SCPI doit 
s’inscrire dans une 
démarche de diversification 
de ses placements. 
 

Durée d’investissement 

L’horizon d’investissement 

recommandé est de 8 à 10 

ans minimum. La durée de 

détention moyenne 

observée est de 20 ans. 

Risque de perte en capital 
 

Les SCPI n’intègrent pas de 

mécanisme de protection 

du capital investi. Le risque 

de perte en capital peut 

être partiel ou total. 

Risques de liquidité 
 

Investissement immobilier 

de long terme, les SCPI sont 

par nature peu liquides. A 

conditions de marché 

normales, le délai de 

cession des parts est 

d’environ deux semaines 

mais peut prendre jusqu’à 

plusieurs mois. 

Risque de marché  

La valeur des SCPI et des 
loyers est corrélée au 
marché de l’immobilier 
d’entreprise, qui peut 
évoluer à la hausse comme 
à la baisse. 



d’un simple versement ou arbitrage sur son contrat), le ticket d’entrée est généralement moins élevé. Suivant 

l’assureur, le prix de souscription peut être également décoté par rapport au prix en direct et le délai de jouissance 

réduit. D’un point de vue fiscal, ce n’est pas la fiscalité des revenus fonciers et des plus-values immobilières qui 

s’applique mais celle de l’assurance-vie. En contrepartie de ces avantages, l’assureur peut ponctionner une partie 

des dividendes et imposer des conditions d’investissement et de désinvestissement qui lui sont propres (durée de 

détention minimale avant revente, limites d’investissement etc…). 

Au comptant 

Lors d’un achat au comptant, l’associé mobilise une épargne pour l’acquisition immédiate de parts de SCPI. L’achat 

au comptant permet de se créer des revenus supplémentaires grâce aux dividendes éventuels et de profiter des 

rendements de la SCPI. En revanche, la fiscalité des SCPI s’applique immédiatement. 

A crédit 

Les SCPI sont la seule classe d’actifs qu’il est possible d’acquérir à crédit. Cela permet d’utiliser l’effet de levier du 

crédit pour se constituer un patrimoine immobilier. L’acquisition à crédit permet par ailleurs de déduire les 

intérêts d’emprunt des loyers imposables et de minorer la fiscalité. 

En nue-propriété temporaire 

L’acquisition en nue-propriété permet la constitution d’un patrimoine immobilier dans le futur et peut être 

intéressante pour des personnes fortement imposées et n’ayant pas besoin de revenus complémentaires à court 

terme. Pendant la période de démembrement, le nu-propriétaire ne touche aucun loyer, il n’est donc pas fiscalisé. 

Le prix des parts fait l’objet d’une décote comprise entre 20% et 40% du coût suivant la durée choisie. A l’issue du 

démembrement, le nu-propriétaire récupère la pleine propriété des parts et perçoit la totalité des revenus. 

Quelle fiscalité pour les SCPI ? 
 

La fiscalité en enveloppe assurantielle (assurance-vie ou PERin) 

Les SCPI détenus dans un contrat d’assurance-vie ne subissent aucune fiscalité à l’intérieur de l’enveloppe. Les 

éventuels gains réalisés s’ajoutent aux gains du contrat et l’imposition est celle de l’assurance-vie. 

Les parts détenus dans un PERin sortent de l’assiette taxable au titre de l’IFI (Impôt sur la Fortune Immobilière) 

dès lors que le PERin n’est pas « rachetable » (si l’assuré n’a ni atteint l’âge légal de départ en retraite, ni liquidé 

ses droits dans un régime obligatoire d’assurance-vieillesse, ni ne bénéficie d’un déblocage anticipé). 

La fiscalité dans le cadre général 

La fiscalité des parts de SCPI détenues en direct est la même que celle de l’immobilier classique. Les régimes qui 

s’appliquent sont ceux des revenus fonciers et des plus-values immobilières. 

Les SCPI sont dites « fiscalement transparente », elles ne sont pas imposées directement. Les dividendes versés 

entrent dans la catégorie des « revenus fonciers » soumis à la tranche marginale d’impôt sur le revenu (en 2024 : 

0%, 11%, 30%, 41%, 45%) ainsi qu’aux prélèvements sociaux (en 2024 : 17,2%). Les éventuels revenus financiers 

issus de placements de trésorerie sont eux imposables selon le prélèvement forfaitaire unique (PFU, 30% en 2024). 

Dans le cas où la SCPI possède des biens dans des pays étrangers, les revenus issus de ces biens sont imposés selon 

les conventions fiscales en vigueur avec lesdits pays et sont exonérés de prélèvements sociaux. 

En cas d’achat des parts de SCPI à crédit, le montant des intérêts d’emprunt sont déductibles par l’associé de ses 

revenus fonciers et peuvent venir diminuer l’imposition de ces revenus. 



Lors de la cession des parts, l’éventuelle plus-value est imposée à 19% plus les prélèvements sociaux. Un 

abattement progressif s’applique suivant le même barème que pour les biens détenus en direct et une 

exonération totale est appliquée à partir de 30 ans de détention. 

Les sociétés de gestion immobilières communiquent annuellement un IFU (Imprimé Fiscal Unique) permettant à 

l’associé d’effectuer sa déclaration de revenus. 

Comment revendre ses parts de SCPI ? 
 

Les SCPI sont des investissements immobiliers pour lesquels l’horizon d’investissement est le long terme. La durée 

d’investissement recommandée est supérieure à 8 ans et la durée de détention moyenne observée est supérieure 

à 20 ans. 

Il s’agit d’un placement peu liquide, la société de gestion ne garantit pas le rachat des parts, qui peut prendre plus 

ou moins de temps. Le délai peut aller de quelques semaines à plusieurs mois en fonction de l’état du marché des 

parts de la SCPI. 

BoursoBank ne gère pas la revente des parts de SCPI acquises par son intermédiaire. Il faut contacter la société de 

gestion directement pour céder ses parts. 

Pour Sofidy : en contactant service-associes@sofidy.com ou Sofidy – Service Associés – 303, square des Champs 

Elysées – Evry Courcouronnes – 91026 Evry Cedex. 

Pour Swiss Life Asset Managers France : en contactant scpi@swisslife-am.com ou Service Client SCPI, 153 rue 

Saint-Honoré, 75001 Paris. 
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