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LesSCPIquiontsu
résisterdanslatempête
Cestl’heuredescomptes.SicertainesSCPIonttraversélacrisesereinement,d'autres

yontlaissédesplumesetsedébattentencoreentrebaissedevalorisationetcollecte

enberne.Bilantrèscontrasté.© PARAURÉLIENFERRONETVALÉRIEVALIN-STEIN

our la 9e année

P consécutive,nous
avonspasséaucri-
ble lescomptes,le

patrimoineet la
gouvernancedes132sociétéscivi-

les de placementimmobilier
(SCPI)derendementproposées
auxparticuliers.Le niveauet la
stabilitédeleur distribution(de

PALMARÈSRÉALISÉAVEC

meilleure
scpi.com

Lesdonnéesutiliséespourélaborer

nosVictoiresnousontétéfournies

parRock-n-Data,propriétéducabinet

deconseilMeilleureSCPI.com

4,20à5%paran,enmoyenne,sur
les10dernièresannées)enfontun
placementplébiscitépar des

épargnantseenquêted’uncomplé-

ment derevenus.L’objectifdes
VictoiresduParticulierestdedis-

tinguer lesSCPIlesmieuxàmême
depérenniserleursrésultatsetde
tenircettepromessederégularité.
Depuisla créationdeceprix,

MÉTHODOLOGIE
La notedépenddescritèressuivants:
> lesperspectives(50%dela note)plus-valuepotentielle,
stabilitédesdividendesversésetdutauxd'occupation
financier(TOF),reportànouveauetniveaud'endettement;
> lesperformancespassées(25%dela note):variationdu

prix delapartsur2 ans,tauxdedistribution,taux

d'occupationfinancier,reportànouveauetdécoteà l’achat;
D la qualitéintrinsèque(25%dela note)capitalisation,
poidsmoyendesactifs,dynamiquedecollecte,cohérence

delacollecteparrapportauxinvestissements,fluiditédu
marchédesparts.
Noussignalonsaussil’accessibilité(de1à5 étoiles),qui
varieselonla souscriptionminimale,lesfraisd’entrée,le
délaidejouissancedespartsetlesmoyensdesouscription.
Nousavonsexclu: lesSCPIdepetitetaille(capitalisation

inférieureà 30millionsd'euros),cellesayantplus
de5% departsenattentedecessionetcellesayantbaissé

leprixdeleurpartdeplusde10% entrele 1erjanvier2023

etle 31décembre2024.

Palmarèsélaboréau20août2025.
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CORUMORIGIN,UNSANS-FAUTE

DEPUISSACRÉATION

IE
n 13ans,CorumOrigins’estconstituéeunpatri-
moine de3,5milliardsd'euros.Présentedans
13pays,laSCPIatoujoursdistribuéaumoins6%

depuissacréation.«Nousavonssucontraindre
lacollectequandlemarchéétaitdéfavorableauxinvestisseurs

Nousl'avonsrouverteen2022,maisonpourraitlarestreindre
denouveaud'ici12à18moiscarnouscommençonsàconstater
deshaussesdeprixdanslespaysquiavaientdécrochéles
premiers,commeleRoyaume-Unis2confiePhilippeCervesi.
Lerendement2025devraitêtresupérieuràceluide2024car
la sociétévacéderplusieursactifsd’ici la fin d'annéeavecdes
plus-valuesà la clé. Débutseptembre,unimmeublecommercial

situéàVilnius(Lituanie)aainsiétévenduavecuneplus-value
brutede5,7M€quiseraintégralementreverséeauxassociés.

PHILIPPE
CERVESI,

président
deCorumAM

Les15meilleuresSCPIdiversifiées
NomdelaSCPI

Société
Accessibilité Prixdelapart(1) Rendement20242) Note

degestion (évolutionsur 2ans) (évolutionsur 1 an) sur20

1re CorumOrigin CorumAM # 1135€(-) 6,05%(-0,01) 15,46

2€ Iroko Zen Iroko 204€(+2%) 7,32 (+0,20) 15,23

3e CœurdeRégions SogenialImmobilier 664€(+1%) ,20%(-) 13,70

4e epargnePierre AtlandVoisin 208€(=) 5,28%(=) 13,36

5e LePatrimoineFoncier Aestiam 14766(+7%) 5,72%(-0,49) 12,92

6e
CapFoncières& Foncières&

2606(+1%) 6,24%(+0,24) 12,19Territoires Territoires

7e CorumXL CorumAM 195€(=) 5,53%(+0,12) 12,02

8e Sélectipierre2 FiducialGérance 773€(+1%) 4,089%(+0,03) 12,01

9e NCapRégions NormaCapital 670€(-) 5,72%(-0,29) 11,89
GETTY.

10e Elialys AdvenisREIM a 200€(=) 5,71%(+0,16) 11,57 PARTICULIER

11e Optimale ConsultimAM 250€(=) 6,51%(+0,49) 11,41

12e AltixiaCadenceXII Altixia REIM 200€(-) 5,73% (+0,13) 11,06

13e PierreExpansionSanté FiducialGérance 267 €(=) 5,04% (+0,58) 10,61

14e Capiforce FiducialGérance A 211€(-10%) 6,83% (+0,02) 10,12

14e Immorente Sofidy 340€(-) 5,04%(+0,04) 10,12

Cettecatégorieregroupe39SCPIcrééesavantle 1.1.21dontaucuneclasse

d'actifs(bureaux,commerces.)nereprésenteplusde 75%dupatrimoine.
(1)Prixau20.8.25etévolutiondepuisle1.1.23(2)Rapportentrelesdividendes
brutsversésaucoursde lannéeetleprixde la partau1enjanvier.
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notreclassementn’ad’ailleurs
quepeuévolué,signedela cohé-

rence delaméthodologieretenue.

Un marchéà
doublevitesse
Mais la criseestpasséeparlà,avec
unebaisseduprixdel’immobilier
tertiairedepuis3ans,cequiaeuun
impactsurlavalorisationdupatri-

moine détenuparlesSCPI(voirle
no1228duParticulier,p.21).

La pierre-papier semble
aujourd’huienpassedesortirde
la crise.Premierindicateur,les
baissesde prix departssefont
plusrares(seulement14 véhicu-

les concernésentrejanvieret
juin 2025,deuxfoismoinsque
l’annéeprécédente).Selonl'’Asso-
ciation françaisedessociétésde
placementimmobilier(Aspim),

9 % desSCPIavaientmêmeaug-
menté leurprix desouscription
au1ersemestre2025,contreseule-

ment 3%surlamêmepériodeen
2024. Parallèlementle taux
moyende distributions’amé-
liore :2,29 % surle 1ersemestre,
contre2,20 % sur la même
périodeen2023.

Ceschiffresmasquentcepen-
dant un marchéà deuxvitesses.
On trouved’un côtédesSCPI

AEWPARISCOMMERCES,LESPIEDS

D’IMMEUBLESENLIGNEDEMIRE

Néedela fusiond'Actipierre1,2et3AEWParis

CommercesestuneSCPIàcapitalfixequidétient
330millionsd'eurosd'actifsrépartissur247sites,

avec354locatairesNonendettéeetaffichantun
tauxd'occupationfinanciersupérieurà95%elleadistribué
5,96%en2024(6,20%escomptéspour2025).Deséléments

quifontqu'ellefigurepourla troisièmeannéeconsécutive

entêtedesacatégorie.Ellesepositionneexclusivementsurles

commercesdepiedsd'immeublesàParisetenpremière
couronne.«Nousciblonsceuxdetaillemodestesituésdans
lesemplacementslesplusrecherchés2 préciseAntoineBarbier.

Descessionshoméopathiquesconjuguéesàunniveaude
trésoreriehistoriquementélevélui permettentdesaisir,

lorsqu'ellesseprésentent,lesopportunitésdumarché.

ANTOINE

BARBIER,
directeur

d’AEW
Patrimoine

Les5meilleuresSCPIinvestiesencommerces
NomdelaSCPI

Société Accessibilité Prixdelapart®) Rendement2024(2) Note
degestion (évolutionsur2ans) (évolutionsur 1 an) sur20

1re AEWParisCommerces AEWPatrimoine 298€(+8%) 5,96 (-0,16) 15,22

2e CristalRente InterGestionREIM 256€(+2%) 5,06%(+0,06) 13,51

3e UrbanCœurCommerce UrbanPremium Ke 300€(-) 5,10% (+0,08) 12,36

4e ParefPrima ParefGestion # 2726(-3%) 5%(+0,20) 11,59

5e Sofiboutique Sofidy 320€(=) 5,28% (+0,26) 11,41

Cettecatégorieregroupe10SCPI,crééesavantle1.1.21investiesàplus
de75%encommerces.(1) Prixau20.8.25et évolutiondepuisle 1.1.23.

(2)Rapportentrelesdividendesbrutsversésaucoursdel'annéeet
leprixdelapartau1erjanvier.
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généralementrécentesetdiversi-

fiées, quiattirentlesépargnants,
dégagentdesrendementsélevés
(6 %etplus)etn’ontpasbaisséle

prix deleursparts.« Crééeen
2012,CorumOriginenestunbon
exemple: elleatoujoursinvestià
contre-courantetasubloquerla
collectelorsquec’étaitnécessaire»,

expliqueRaphaëlOziel,conseil
engestiondepatrimoineetfon-
dateur deLaBoutiquedesPlace-

ments. PourcertainesSCPI(voir
leno1221duParticulier,p.40)qui,
deparleurjeuneâge,onttoujours
connuunmarchéfavorableaux
acquéreurs,il estaiséd’afficher
uneinsolentebonnesanté.Des
véhiculesplusancienssesont,eux
aussi,biendéfendus.Parexemple,

Immorente,lancéeen1988,qui
figureencoreparmilesmeilleures
SCPIdiversifiées(voir p. 37).««La

pérennitédesaréussitereposesur
uneultradiversification:commer-

ces, campings,logistique..Deplus,
elleaconservéunegestioninterna-

liséeetamisenplace,lorsquecela

était nécessaire,des mesures
d’encadrementdela collecte»,
noteJonathanDhiver,fondateur
ducourtierMeilleureSCPI,parte-
naire desVictoiresduParticulier.

De l’autre côté,faceàcesbons
élèves,végètentdesSCPIdontla
performanceglobales’esteffon-

drée depuis2022à la suitede
dévalorisationsdeparts.Selon
Ramify,entredébut2022et fin
août2025,Primopierre(Primo-

nial) affichaituneperteglobalede
33,94%,elleétaitsuivieparNova-

pierre Résidentiel(ParefGestion)
etGenepierre(Amundi)avecdes
chutesrespectivesde26,07% et
21,26%.A comparerauxgainsde
23 % de CœurdeRégionset
CorumEurion, aux + 22,79%

d’Iroko Zenetaux+ 22,47% de
CorumOrigin, toutesclassées
dansletrio detêtedenospalma-
rès (p.37et40).

Lacollecte,lenerf
delaguerre
LesSCPIquitirentleurépingledu
jeu sontcellesqui attirentles
capitaux.Cela leur permet
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non seulementd’assurerla
liquiditédesparts(danslesvéhi-
cules àcapitalvariable,trèsmajo-

ritaires, les nouveauxassociés
rachètentlespartsdessortants),
maisaussideprofiter desoppor-
tunités dumarché.A savoir,des
actifsde qualité,bienloués,ven-
dus avecdesrendementsintéres-

sants. « Onachèteenmoyenneà
7,80 % », confie Pierre-Antoine
Burgala, directeur général
adjointd’Iroko.

Certes,la collectebrutea pro-
gressé au1ersemestre2025.Selon

l'Aspim,elleaatteint2,6milliards
d’euros,enhaussede15%par rap-

port à la mêmepériodeen2024.

Mais leschiffressonttrompeurs
car,enréalité,cettecollecteaété

accaparéeparcertainescatégories
de SCPI.Elles’estorientéeà 72 %

vers les produitsdiversifiéset,
dansunemoindremesure,vers
ceuxinvestisdanslesbureaux
(16,3%).Lesautrescatégoriesde

SCPIont recueillimoinsde5 %

chacune.Au seinmêmedesvéhi-

cules diversifiés,sur 1,1 milliard
d’euroscollectésau2etrimestre,
plusde la moitiéaétécaptéepar
quatresociétésdegestion:Corum
AM,ArkeaREM (SCPITransitions
Europe),IrokoetAlderan(SCPI
Activimmo,voir encadrép.44).

CertainesjeunesSCPIn’ont
riencollectéau2e trimestre,ce
qui estsurprenant(nedit-onpas
« toutnouveau,toutbeau»?),

CORUMEURION,CARTONPLEIN

POURLA SŒURDECORUMORIGIN

IL
ancéeen2020,CorumEurions'affichecommelapetite
sœurdeCorumOrigin(voirP.37).« CorumEurionestnée
d'unefrustration.Nousvoyionspasserd'excellentsdos-

siers maisleurrentabilitéétaittropfaiblepourrespecterla
rémunérationcibledeCorumOrigin,fixéeà6% Nousavonsdonc
décidédecréerunedeuxièmeSCPIavecunobjectifderendementde

4,5% Celui-ciatoujoursétédépassé:de10,5%lapremièreannée

à5,53%en2024 expliquePhilippeCervesi.Investieà 80% en
dehorsdel’Hexagone(Espagne,Finlande,Italie,Lettonie,Pays-Bas,

Portugal.).laSCPIdétientaujourd’huiunpatrimoinesupérieurà

1,5milliardd'euros.Lavaleurdecedernierprogressantchaque
année,deuxrevalorisationsduprixdelapartontétéeffectuées

depuisla créationdeCorumEurion,soitunehaussetotalede7,5%.

PHILIPPE
CERVESI,
président

deCorumAM

Les5 meilleuresSCPIinvestiesenbureaux
NomdelaSCPI Société Accessibilité Prixdelapart(1) Rendement2024(2) Note

degestion (évolutionsur2ans) (évolutionsur1an) sur20

1re CorumEurion CorumAM ## 215€(-) 5,53%(-0,14) 17,90

2e NovaxiaNeo NovaxiaInvestissement* 187€(-) 6,01%(-0,50) 10,70

3€ ParefEvo ParefGestion a 250€(-) 6%(+0,20) 10,20

4e AestiamHorizon Aestiam H 350€(-) 5,40%(+0,40) 9,92

5e Eurovalys AdvenisREIM 960€(-7%) 5%(-0,04) 9,82

Cettecatégorieregroupe21 SCPI,crééesavantle1.1.21investiesàplus

de75 % enbureaux.(1) Prixau20.8.25et évolutiondepuisle1.1.23
(2)Rapportentrelesdividendesbrutsversésaucoursdel'annéeetle

prix delapartau1er janvier.
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maissurtoutpotentiellement
préjudiciablepour les associés.
Eneffet,unecapitalisationinfé-

rieure à 30millions d’eurosne
permetpasd'assurerunemutua-

oeelisation correctedes risques.
ParmicesSCPI,onpeutciterVita-

lity (ClubfundingAM) spécialisée
danslesactifsliésausportetau
bien-être,ouencoreGMAEssen-

tialis (GreenmanArth) qui cible
l’immobilier alimentaire.Enfin,
dessociétésdegestionétablies
ontsubidavantagedesortiesque

d’entréesd'argent,telles Paref
GestionetAmundiImmobilier.

Si l’absencede collecte est
inquiétante,une collectetrop

abondantepeutsetransformer
enpiègedanslequelsonttom-
bées plusieursSCPIhistoriques.
Elles ont attiré énormément
d’épargneavantlacrise,etinvesti
àdesprix tropélevéslorsquela

demandeétait supérieureà
l’offre. Par conséquent,les
valeursdecesactifssurpayésont
chutéavecla haussedestaux
amorcéeen 2022.En effet, les
investisseursexigentun écart
minimal de 1,50à3 % entrele
rendementimmobilieret le :

RIETROUVIEZ
LEPALMARëS
COMPLIET
denosVictoires2025desSCPI,

ainsi quelaméthodede

nosclassementsencomplément
decetarticlesurleparticulier.fr

LOGIN,LA SCPIQUI VEUT

REINDUSTRIALISERL'EUROPE

IL
ancéefin2022parTheoreim,LogInafficheunestratégie
originale.«Lapandémie,le blocageducanaldeSuezou
laguerreenUkraineontgénérédespénuriesenEurope.Pour
éviterauxentrepriseseuropéennesdeseretrouverdans

dessituationsdedépendance,ellesontdécidédefaireévoluerleur

chaînedeproduction.ChezTheoreimnousaccompagnonslesentrepri-

sessurlagestiondeleurimmobilier:locauxd'activités,derecherche

etdéveloppement,espacesdestockage,jusqu'àlalogistiquedudernier
kilomètre indiqueRomainWelsch.Latotalitédupatrimoineest
investiehorsdeFrancepouroffrir auxassociésunefiscalitéfavorable.

Forted'unecollecteannuellecompriseentre60et70millionsd'euros,

enhaussece25semestre,Log Indétientaujourd’hui200millions

d'eurosd'actifs.Elledevraitdistribuerentre6et6,5%cetteannée.

ROMAIN

WELSCH,
président

deTheoreim

Les5SCPIlesplusprometteuses
Nomdela SCPI Société

Accessibilité
Prixdelapart(1) Rendement20242 Note

degestion (évolutionsur 2ans) (évolutionsur1an) sur20

1re LogIn Theoreim 250€(-) 6,30%(+0,09) 16,78

2e TransitionsEurope ArkeaREIM ae 200€(=) 8,25% (+0,09) 16

3e ëpargnePierreEurope AtlandVoisin ky 200€(=) 6,75% (+0,49) 15,73

3e RemakeLive RemakeAM 204€(+2%) 7,50% (-0,29) 15,73

5e CristalLife InterGestionREIM H 206€ (+3%) 6,51% (+0,49) 15,52

Cettecatégorieregroupe14SCPIcrééesen2021et2022quelsquesoientleurs
actifs.(1) Prixau20.8.25etévolutiondepuisle 1.1.23.(2)Rapportentreles

dividendesbrutsversésaucoursdel'annéeetleprixdelapartau 1erjanvier.
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taux desempruntsd’ëtatà

10 ans,pour justifier la prisede

risque.LesSCPIont donc été
contraintesde réviserà labaisse
le prix deleursparts.En 2023

et2024,plusde30sociétésont
annoncédesdévalorisations.Au
1ersemestre2025,ellesétaient
encore14 danscettesituation.
Surlamêmepériode,9SCPIont
procédéà des revalorisations,
parmi lesquellesCœurde
Régions,Iroko Zen,Kyaneos
PierreouencoreSofidynamic.

Uneilliquidité
quiprogresse
Lesdévalorisationsde 2025-dont
beaucouppensaientqu’elles
étaientderrièrenous–ontsuscité

unrebonddesventesdeparts.«Au

30juin 2025,la valeurtotaledes

partsenattentes’élevaità2,33mil-

liards d’euros,soit2,7%dela capi-

talisation dumarché.Il s’agitdela

premièrehausse[...] après3trimes-

tres debaisseconsécutifs[..]. La

majoritédesparts en attente

concernetoujourslesSCPIàdomi-

nante bureaux(73% delavaleur
totale)»,peut-onliredansundocu-

mentdel'Aspim. Lesassociésdeces
SCPIdoiventprendreleurmalen
patience(parfois plus d’un an
d'attente)outenterdevendreen
s’affranchissantde la sociétéde
gestion.C’estce quepermetla
plateforme2ndMarket,sortede
Leboncoindelapierre-papier.«Les

SCPIdebureauxoudecommerces
trouventacquéreursrapidement,
dèslorsqueleprixpermetd’attein-
dre le rendementde6à7% recher-

ché », expliqueChristopheNeves,
soncofondateur.Attention,cette
transactiona un coût: jusqu’à6 %

decommissionde2ndMarketet
3%d’honorairesdenotaire.

Pourles SCPIqui souffrent,
l’avenirs’annoncesombre.« On
n’estpasàl’abri d’unecriseobliga-

taire, liéeàuneformedeméfiance
vis-à-visde la France», analyse
ClémentRenault,directeurde la

plateformeLouveInvest. « Les
SCPI,pourlapluparteuropéennes
etdiversifiées,quiont résistéà la
crisede2022,sauronttirer leur
épingledujeu», rassure-t-il.Mais

rien n’estmoinssûrpourcelles
déjàfragilisées.

POURQUOILESRENDEMENTS2024
SONTPARFOISTROMPEURS?

IL
’andernier,plusieursjeunesSCPIontaffichédesrendements

exceptionnels,supérieursà9%,àl’instar deReason(MNK

Partners),WemoOne(WemoREIM),EdREuropa(Edmondde
RothschildREIM)ouSofidynamio(Sofidy),détrônantainsile

précédentrecorddeTransitionsEuroped'ArkeaREIM(8,16%en2023).

Maiscesrésultatssontàprendreavecdespincettes.Il s’agit,eneffet,de

performancescalculéessuruneannéepleineparextrapolation(même
silaSCPIn’aquequelquesmoisd'existence)qui,desurcroît,intègrent
lesprixdécotés(--10 % engénéral)desparts« sponsors»,réservéesaux

premiersinvestisseurs.De plus,le délaidejouissance(souvent6mois
avantquelesassociésneperçoiventleurspremiersdividendes)a un
effetparticulièrementrelutifà lacréationdela SCPI.Lesrendements
affichéspourraientainsiêtreartificiellementdopésjusqu’à3%.

MISERSURLESSCPISPÉCIALISÉESPOURSEDIVERSIFIER

i lamodeestauxSCPI

diversifiées,quiont,selon
l'Aspim,emporté72%

dela collectebruteau
1er semestre,pourquoinepasparfaire
votreportefeuilleavecdespartsde
véhiculesspécîalisés? Ils ciblentdes
secteursprécis(santé,développement
durable,sport,etc.),àchoisirselon

sesaffinités.Certainesprécautions

doiventnéanmoinsêtreprises.«Il faut

commencerparregarderl'exposition

géographiquedesonportefeuillede

SCPIetvérifiersidessecteurssont
surreprésentésou absents», conseille
OlivierHerbout,directeurdesinvestis-

sements ducourtierRamify.Deplus,
certainsvéhiculesontun positionne-

ment pluscommercialqu'immobilier,
à l'instardusport.« Lesgrandes

tendancesimmobilièresmondiales

portentsurla santé,lesdatacenters,
mêmesiaucuneSCPIn’aencoreinvesti

cesecteur,etlatransitionénergé-

tique », rappelleOlivierHerbout.

Parmiles pluspertinentesselonnotre
systèmedenotation,signalons
Activimmo (logistique),Foncièredes
Praticiens(santé),AtreamHôtels

ouKyaneosPierre(logements).
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