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SCPI : profitez
u cadre fiscal de
'assurance vie

En achetant des parts dans des sociétés civiles de placement immobilier
(SCPI) par le biais de votre assurance vie, vous doperez le rendement
global de votre contrat, tout en profitant d’une fiscalité trés modérée.

(SCPI) de rendement, placées dans I’'immo-

bilier de bureaux ou de commerces, ont rap-
porté 5,27 %, en moyenne, en 2012 (voir le n° 1085
du Particulier; p. 60). Peu de placements sont aussi
attractifs. Or, pour profiter de cette rentabilité
sans trop en reverser au fisc, quoi de mieux que
d’acheter des parts via un contrat d’assurance
vie? Vos gains bénéficieront alors de I'imposition,
plutot clémente, du placement préféré des Fran-
cais. En effet, lorsque les SCPI sont détenues dans
un contrat ouvert depuis plus de 8 ans, la part des
gains comprise dans le retrait est taxée a 7,5 %
aprés application d’un abattement de 4600 € pour
une personne setle, et de 9200 € pour un couple
marié. Ces gains sont, en revanche, intégrale-
ment soumis aux prélévements sociaux, au taux
de 15,5 % actuellement. Alors que, si vous détenez
des SCPI dans un compte-titres, les loyers seront
réintégrés dans votre revenu imposable et taxés
a votre taux marginal d’imposition, plus préléve-
ments sociaux. Le taux d’im-
position atteint, par exemple,
56,5 % pour un contribuable
imposé dans la tranche margi-
nale a4l %.

l es sociétés civiles de placement immobilier

Une plus grande
souplesse d’acquisition

De plus, avec la pierre-papier
dans I’assurance vie, vous
gagnez en souplesse. D’une
part, parce que les assureurs
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sont tenus, contrairement aux gérants de SCPL de
garantir laliquidité des parts détenues dans votre
contrat. Aprés une demande de rachat, les fonds
doivent ainsi vous étre versés dans les 2 mois
(art. 132-21 du code des assurances). Et, d’autre
part, parce que vous échappez aux contraintes
imposées par les sociétés de gestion. « Lorsque
vous investissez en direct dans Elysées Pierre, par
exemple, vous devez acheter au moins 100 parts,
soit un budget de 65000 €. Mais dans notre contrat,
il est possible d’investir sur cette SCPI des 75 € »,
souligne Philippe Gourdelier cofondateur de
Patrimea. Bien str, vous serez tenu de vous plier
aux régles inhérentes a ’'assurance vie. Il est, par
exemple, impossible d’acheter des parts a crédit
ou de les démembrer (sauf si vous démembrez
le contrat dans sa globalité). Attention, enfin, les
régles d’acquisition et de revente de parts, comme
celles de perception des loyers dépendent de
chaque assureur. Autant bien les connaitre avant
de vous décider pour un contrat.

Des conditions d’achat plus
favorables qu’en direct

Lorsque vous investissez
dans des parts de SCPI via un
contrat d’assurance vie, vous
bénéficiez d’un prix souvent
plus avantageux qu’en direct.
Les modalités d’acquisition dif-
férent selon les assureurs et les
contrats. Soit vous achetez vos
parts a hauteur de 97,5 ou 98 %
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€ frais d'entrée sur le contrat: 0,5 %. (3) Pendant 8 ans. (4) La plus-value |
Iimpdt sur le revenu ni aux prélévements sociaux. (5) Revalorisation des SCPI + 100 % des

de leur prix de souscription habituel, ce qui vous
permet de réaliser une économie immeédiate de
22a2,5 % ; soit vous les achetez pour leur valeur
de réalisation, c’est-a-dire la valeur d’expertise
(des immeubles détenus par la SCPI), majorée de
0,542 %. « La valeur de réalisation est inférieure
a celle de souscription. Méme avec la majoration,
linvestisseur gagne de 6 a 7 % par rapport a un
achat en direct au prix de souscription », assure
Francois Leneveu, président du directoire du
site Altaprofits.com. Toutefois, chez Patrimea.
Philippe Gourdelier est moins affirmatif : « Cela
. beut effectivement étre intéressant d’acheter a la
£ valeur de réalisation. Mais attention, elle n’est
2 pas, comme on veut parfois le faire croire, systé-
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matiquement inférieure @ celle de souscription.
Elle peut étre identique, voire supérieure. »

Les contrats offrent un choix limité de SCPI

Aujourd’hui, il existe environ 150 SCPIL. Mais
en optant pour I'assurance vie, vous ne pouvez
choisir gue parmi celles proposées par ’assureur.
Suivant les contrats, leur nombre varie de 2 4 16.
1l s’agit surtout de SCPI a capital variable, appar-
tenant aux categories « diversifiées » et « murs de
magasins », a 'exception de Pierre 48, une SCPI
de plus-value que I’on retrouve dans certains
contrats (Patrimea Premium et SL Strategic Pre-
mium. notamment). Mais rien ne dit que, méme
eligible. 1a SCPI dans laquelle vous souhaitez
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