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IMMOBILIER 7 Les épargnants plébiscitent les sociétés civiles de placement immobilier.
Le produit, réputé sar, rapporte plus de 5 % par an... Faut-il céder aux charmes des SCPI ?

Les SCPI sont-elles le meilleur

placementde lannée 2015 ?

Marie-Christine Sonkin
mcsonkingilesechos fr

omment expliquer le suc-

obs des SCP1 ? Dans un con-

texte de taux trés bas, les
sociétés civiles de placement
immobilier présentent un des plus
beaux profils rendement risque du
moment, Investir dans la plerre
sans se soucier des problémes de
gestion et se voir oflrir un rende-
ment de plus de 5 %.. Ces atouts
sédutsent les épargnants et en 2004,
les SCPILaffichent une collecte nette
record de prés de 3 milllards
d'euros. Présentées avjourd'hul
comme la martingale des place-
ments, elles ont pourtant traversé
une grave ¢rise dans les années
1990. Est-on & 1abri dun retourne-
ment de tendance ?

© COMMENT FONCTIONNENT
LES SCPI1 7

Cos sockétés ont pour objet la ges-
tion d'un patrimoine immobilier
locauf composé de bureaux, de
commerces ou d’habitations,

Les parts sont détenues par des
associfs qui pergoivent les loyers
Imposts comme des revenus fon-
chers. Les SCPI classiques sont con:
CUes pour procurer un rendement
Les SCPI fiscales permettent de
bénéficier des différents dispositils
dedéfiscalisation (Malrawux, Pinel. ).

Moyennant des frais de souscrip-
ton de Ga 14 %ctdes frais de gestion
de Tordre de 5% par an, elles per-
mettent dnccdder b des placements
souvent hors de portée des particu
ers, Le ticket dientrde s@ldve b sew-
lement quedques milliers deuros et
surtout elles évitent aux souscrip-
teurs bes soucts de gestion inhérents
aux placements immobiliers,

© QUELLES SONT LES PERS-

PECTIVES DE RENDEMENT ?

« Compre tenu des revalortsations de
parts, le rendement moyen devralt
étre de 4.8 % pour 2015 contre 507 %
en 2044 =, aflirme Jonathan Dhiver.
« Pour 2015, le rendement des SCPI
dassigues devruit towrner autour de

5%, estime Philippe Vergine. Le
imrche locanl). diffictle en 2003, s'est
redressé en 204, Le contexte écono-
migue est un peu metlleur, mais,
dans la mesure ol F'immobilier de
bureau est un actif recherché, il ne
Jaudrakt pas que les notveaiix inves-
tissernents viennent obérer le rende-
ment du pare existant. »

© LE PLACEMENT

EST-IL RISQUE ?

Stles SCP1 rencontrent un tel succds,
Ce nest pas tant parce quielles ont
réalisé des performances exception-
nelles, mads parcequielles offrent des
rendements stables dans un pay-
sagre o1 Jes autres placements ont vu
solt beurs rendements diminuer de
manitre drastique solt sublir une
forte volatilisé. Il n'y a pas de place-
ment sans risque, mais, pour Phi-
lippe Vergine, fondateur de Prima-
lHanc¢e.com, = Iecontexte est
radicalernent différent de ce quil éak
lors de la premiére crise des SCPI,
entre 1991 ¢t 1997, A cetie époque, la
prime de risque des SCPI éalt néga-
tive. Autrement dit, leur rendement
érait inféricur & celud des emprunts
d'Etat. Ce n'est pas ke cas augorord T
La crise a impocté les revenus et il a
Jallu atterddre cing ans pour que la
batsse du prix des parts fasse remon-
ter les rendements et que bes SCPI pré-
Senlent & mouveau une prime de ris-
que positive = Pour Jonathan Dhiver,
président fondateur de Meilleure-
scpl.oom, « i n'y a pas de garontie en
capieal, mals, comme il y a plusieurs
locataires et plusieurs immeubles, ke
risqguae est inférievr & celid prisavec un
frvestissernent irmmobiier en direct »

© EST-IL LIQUIDE ?
Certes, la SCPI reste un placement
immobilier, mals sa liquidité est
meilicure que celle de la plerre en
direct, en tout cas aujourd hud, adors
que ln demande ost soutenue

« Deputs 2001, le marché secon-
daire est organisé. Concernant les
SCPIL & copital fixe, chagque sockété
doit tendr un carnet d'ordres et con-
Jronter loffre et la demande, Le sys-
téme est efficace, affirme Philippe

Une sélection de SCPI de rendement
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Vergine. Les sociénds & capital varie-
e rachétent directement les parts
dans un dédlal d¢ dowx @ trots somad-
nes. Ce rachat ost financd par de nou
welles souscriptions ou en wtiltsant
leurs Bguadiads voure sur un forsds de
remboursement provenant de la
wnte dimumeules. « Toutefos, il ne
faut pas péndraliser. « Dans cortad
nes socicrés comme Multimmodi
Ber | ou Sélectinvest | des parts res
tent on attente de cessdon guelguacs
miots be termps Que be pérant mette en
place un forsds de rembowrserment -
potnte Jonathan Dhver

© QUELS SONT
LES CRITERES DE CHOIX
D'UNE SCPI CLASSIQUE ?
Le rendement est le principal oy
stre de chotx des SCP1 qui ne dod-
vent pas ére conskdénées comme
un produit de plus-vahae. D adlicurs,
Fevolation de b valeur de b port est
ctrodtement encadrée. « Le prix des
nownvlles parts dott obigoatoeroment
s sty dans wnwe fourchetie de phus
i moens J0 % de ko waleur de recons
arunion de Focnyf souligne Philippe
Vergine La stabalite de la dtstribu
mon ot exsentielle Mats ¥ faset aussd
sassurer de la gualied de la pestion
taux & occupanon, realtsation de tro
vawx, locataires fideles, bonne ges
son de ka collecie =, précise-tdl
Pour Jonathan Dhiver, |l est trés
nportant d examiner k cobérence
entre la collecte et les Investisse-
ments. « Miesx vaut une collecte
modeste assortie d investissements
rentables of trés cibids gue Nimverse. -
B insiste aussl sur e taux doccupe
on financier qui représente be rap-
port entre ke loyer facturé ot ke loyer
facturable. Cet indicateur permet
dafliner Nobservation du taux
d'occupation par catégorie de
ocaux. « Elle dott é&are en moyenne
de 85 % 4 89 % powr les burcanx
ot de M N pour les commerces »
precise-t- il
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Collecte record pour les SCP1 sur
lesechos fr/patrimone



