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des SCPI 2025

Les SCPI qui ont su
résister dans la tempéte

Clest I'heure des comptes. Si certaines SCPI ont traversé la crise sereinement, d'autres
y ont laissé des plumes et se débattent encore entre baisse de valorisation et collecte
en berne. Bilan trés contrasté. @ PAR AURELIEN FERRON ET VALERIE VALIN-STEIN

our la 9¢ année | PALMARES REALISE AVEC 4,20a 5 % par an, en moyenne, sur

consécutive, nous les 10derniéresannées) en fontun
avons passé au cri- .. A a a placement plébiscité par des

ble les comptes, le épargnantsenquéted'uncomplé-

patrimoine et la Scpi * com ment de revenus. L'objectif des

gouvernance des 132 sociétés civi- Victoires du Particulier est de dis-

les de placement immobilier | Lesdonnées utilisées pour élaborer tinguer les SCPI les mieuxa méme
(SCPI) de rendement proposées | nos Victoires nous ont été fournies de pérenniser leurs résultats et de
aux particuliers. Le niveau et la | parRock-n-Data, propriété du cabinet tenir cette promesse de régularité.
stabilité de leur distribution (de | de conseil MeilleureSCPl.com Depuis la création de ce prix, see

M IE T H @ D (O) ]L @ (G H ]E dela collecte par rapport aux investissements, fluidité du

marché des parts.
Lanote dépend des critéres suivants : Nous signalons aussi I'accessibilité (de 14 5 étoiles), qui
b les perspectives (50 % de la note) : plus-value potentielle, Varie selon la souscription minimale, les frais d'entrée, le

stabilité des dividendes versés et du taux d'occupation delai de jouissance des parts et les moyens de souscription.
financier (TOF), report a nouveau et niveau dendettement;  Nousavons exclu: les SCPI de petite taille (capitalisation

» les performances passées (25 % de la note) : variationdu  inférieure a 30 millions d'euros), celles ayant plus
prix de la part sur 2 ans, taux d((e distribution, tazlx de 5% de parts en attente de cession et celles ayant baissé

d'occupation financier, report a nouveau et décote a l'achat ; le prix de leur part de plus de 10 % entre le 1* janvier 2023
» la qualité intrinséque (25 % de la note) : capitalisation, ~ ©tle 31 décembre 2024.
poids moyen des actifs, dynamique de collecte, cohérence  Palmarés élaboré au 20 aoit 2025.
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Les 15 meilleures SCPI diversifiées

Nom dea SCP! degestion  Accessbilté (uyciiion 80 on) (evolationsurian) _ sur20
1€ Corum Origin . CoumAM  kkkk*x - 1135€()  605%(-000) 1546
2 Iroko Zen  ioko kkkkk o 204€(2%)  732%(020) 1523
3¢  Ceeurde Régions - Sogenial Immobilier | Y% % % v 664 € (+ 1%) 6,20% (=) 13,70
4¢  Epargne Pierre Atland Voisin 2.8 o ot 208 €(=) 5,28 % (=) 1336
5¢  Le Patrimoine Foncier Aestiam D 2 8 Sios 1476 €(+7%) 5,72 % (- 0,49) 12,92
6 Efr;z;‘rzf'esa‘ Fonderesl | kkkdktr  260€(+1%) 624%(+024) 1219 [P
7¢ CorumXL Corum AM FHkkkk 195€(=) 5,53% (+0,12) 12,02
8¢  Sélectipierre 2 ¢ Fiducial Gérance *h ke 773€(+1%) 4,08 % (+ 0,03) 12,01 -
9¢  NCap Régions Norma Capital * ke 670 €(=) 5,72%(-0,29) 11,89
10¢  Elialys © AdvenisREIM  Akkksr 200€(=) . 571%(+016) 11,57
11¢ Optimale Consultim AM & Shetad 250€ (=) 6,51% (+0,49) 11,41
12¢ Altixia Cadence XII Altixia REIM Kk kvt 200€(=) 5,73% (+0,13) 11,06
13¢ Pierre Expansion Santé = Fiducial Gérance * KK irr 267 € (=) 5,04 % (+ 0,58) 10,61
14¢  Capiforce Fiducial Gérance @ *kvrirdy | 211€(-10%) 6,83 % (+0,02) 10,12
14¢ Immorente Sofidy Fokhkk 340 € (=) 5,04 % (+ 0,04) 10,12

—

auctin 3 &
Mwm = taucu > - 3w,

PHILIPPE
CERVESI,
président
de Corum AM
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eee Notre classementn'ad‘ailleurs
que peu évolué, signe de la cohé-
rence delaméthodologieretenue.

Un marchéa
double vitesse

Mais la crise est passée par la, avec
une baisse du prix de I'immobilier
tertiairedepuis 3ans,cequiaeuun
impactsurlavalorisation du patri-

moine détenu par les SCPI (voir le
n°® 1228 du Particulier, p. 21).

La pierre-papier semble
aujourd’hui en passe de sortir de
la crise. Premier indicateur, les
baisses de prix de parts se font
plus rares (seulement 14 véhicu-
les concernés entre janvier et
juin 2025, deux fois moins que
I'année précédente). Selon I'Asso-
ciation frangaise des sociétés de
placement immobilier (Aspim),

9 % des SCPI avaient méme aug-
menté leur prix de souscription
au 1“semestre 2025, contre seule-
ment 3 % sur la méme période en
2024. Parallélement le taux
moyen de distribution s'amé-
liore : 2, 29 % sur le 1* semestre,
contre 2,20 % sur la méme
période en 2023.

Ces chiffres masquent cepen-
dant un marché a deux vitesses.

On trouve d'un coté des SCPI

Les 5 meilleures SCPI investies en commerces

Nom de a SCP degestion  Accessibilte (ol io NI ) (evolutionsarian) sur20
17 AEWParisCommerces ~ AEWPatimoine ~ %kviri  298€(+8%)  596%(016 1522
2¢ Cristal Rente Inter GestionREIM ~ kkkk%  256€(+2%) 506%(+006) 1351
3¢ UrbanCeeurCommerce UtbanPremium — *ciricde  300€(2) 510%(+008) 1236
4¢  ParefPrima ParefGestion  hkkkk  272€(-3%) 5% (+0.20) 11,59
5¢  Sofiboutique 320€(=) 5,28 % (+0,26) 11,41

L8 8 & 3¢
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ANTOINE
BARBIER,
directeur
d'’AEW
Patrimoine

e

B

=

(O Allrights reserved



COUNTRY:France
PAGE(S) :36-40;42;44
SURFACE :556 %
FREQUENCY :Monthly

CIRCULATION :413879
AVE :200,16 K€

_LeParticulier

» 1 October 2025 - N°1233

généralement récentes et diversi-
fiées, qui attirent les épargnants,
dégagent des rendements élevés
(6 % et plus) et n’ont pas baissé le
prix de leurs parts. « Créée en
2012, Corum Origin en est un bon
exemple : elle a toujours investi a
contre-courant et a su bloquer la
collecte lorsque c'était nécessaire »,
explique Raphaél Oziel, conseil
en gestion de patrimoine et fon-
dateur de La Boutique des Place-
ments. Pour certaines SCPI (voir
len® 1221 du Particulier, p.40) qui,
de par leur jeune age, ont toujours
connu un marché favorable aux
acqueéreurs, il est aisé d'afficher
une insolente bonne santé. Des
véhicules plusanciensse sont, eux
aussi,bien défendus. Parexemple,

Immorente, lancée en 1988, qui
figure encore parmiles meilleures
SCPI diversifiées (voir p. 37). « La
pérennité de sa réussite repose sur
une ultradiversification : commer-
ces, campings, logistique... De plus,
ellea conservéunegestioninterna-
lisée et a mis en place, lorsque cela
était nécessaire, des mesures
d'encadrement de la collecte »,
note Jonathan Dhiver, fondateur
du courtier MeilleureSCPI, parte-
naire des Victoires du Particulier.
De l'autre coté, face a ces bons
éléves, végetent des SCPI dont la
performance globale s’est effon-
drée depuis 2022 a la suite de
dévalorisations de parts. Selon
Ramify, entre début 2022 et fin
aout 2025, Primopierre (Primo-

nial) affichaitune perte globale de
33,94 %, elle était suivie par Nova-
pierre Résidentiel (Paref Gestion)
et Genepierre (Amundi) avec des
chutes respectives de 26,07 % et
21,26 %. A comparer aux gains de
23 % de Cceur de Régions et
Corum Eurion, aux + 22,79 %
d’'Iroko Zen et aux + 22,47 % de
Corum Origin, toutes classées
dans le trio de téte de nos palma-
rés (p. 37 et 40).

La collecte, le nerf
delaguerre

Les SCPIquitirentleur épingle du
jeu sont celles qui attirent les
capitaux. Cela leur permet eee
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VINCENT BOISOT/RIVA PRESS POUR LE PARTICULIER

eese NON seulement d'assurer la
liquidité des parts (dans les véhi-
culesa capital variable, trés majo-
ritaires, les nouveaux associés
racheétent les parts des sortants),
mais aussi de profiter des oppor-
tunités du marché. A savoir, des
actifs de qualité, bien loués, ven-
dus avec des rendements intéres-
sants. « On achéte en moyenne a
7,80 % », confie Pierre-Antoine
Burgala, directeur général
adjointd'Iroko.

Certes, la collecte brute a pro-
gressé au 1 semestre 2025. Selon
I'Aspim, elle a atteint 2,6 milliards
d’euros, en hausse de 15 % parrap-
port a la méme période en 2024.
Mais les chiffres sont trompeurs
car, en réalité, cette collecte a été
accapareée par certaines catégories
de SCPI. Elle s'est orientée a 72 %
vers les produits diversifiés et,
dans une moindre mesure, vers
ceux investis dans les bureaux
(16,3 %). Les autres catégories de

SCPI ont recueilli moins de 5 %
chacune. Au sein méme des véhi-
cules diversifiés, sur 1,1 milliard
d’euros collectés au 2¢ trimestre,
plus de la moitié a été captée par
quatre sociétés de gestion: Corum
AM, Arkea REM (SCPI Transitions
Europe), Iroko et Alderan (SCPI
Activimmo, voir encadré p. 44).
Certaines jeunes SCPI n'ont
rien collecté au 2¢ trimestre, ce
qui est surprenant (ne dit-on pas
« tout nouveau, tout beau»?), eee

Les 5 meilleures SCPIl investies en bureaux

@ Rendement 20242

Nom de fa SCPI dem Accessibilite _,Prixdelapart
17 CorumEurion ~  ConmAM  kkkkk  215€()
2¢ Novaxia Neo Novaxia Investissement . sk %k % 187 €(=)
3¢  ParefEvo Paref Gestion 2 Shonars 250 € (=)
4¢  Aestiam Horizon Aestiam Fok Hok k 350 € (=)
ot : Eurovalys Advenis REIM .2 2 s¥otd 960 € (-7 %)

40 / Octobre2025+N° 1233+Le Particulier

fution sur2ans) - (évolution sur1an) ;

553 % (-0,14) 17,90

6,01 % (-0,50) 10,70
6% (+ 0,20) 10,20

5,40 % (+ 0,40) 9,92
5% (-0,04) 9,82

PHILIPPE
CERVESI,
président
de Corum AM
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, = RETROUVEZ

eee Mais surtout potentie lemgnt LEPALMARES abonflante peut se [ransformet
préjudiciable pour les associés. Sz en piége dans lequel sont tom

En effet, une capitalisation infé- COMIPLET bées plusieurs SCPI historiques.
rieure a 30 millions d’euros ne | de nos Victoires 2025 des SCPI, Elles ont attiré énormément
permet pas d’assurer une mutua- | ainsi que la méthode de d'épargne avant la crise, etinvesti
lisation correcte des risques. | nosclassementsen complément a des prix trop élevés lorsque la
Parmi ces SCPI, on peutciter Vita- | de cetarticle sur leparticulier.fr demande était supérieure a
lity (Clubfunding AM) spécialisée RS ST I'offre. Par conséquent, les
dans les actifs liés au sport et au valeurs de ces actifs surpayés ont
bien-étre, ou encore GMA Essen- chuté avec la hausse des taux
tialis (Greenman Arth) qui cible | d'entrées d’argent, telles Paref | amorcée en 2022. En effet, les
I'immobilier alimentaire. Enfin, | Gestion et Amundi Immobilier. investisseurs exigent un écart
des sociétés de gestion établies Si I'absence de collecte est | minimal de 1,50 a 3 % entre le
ontsubidavantage de sortiesque | inquiétante, une collecte trop | rendement immobilier et le eee

Les 5 SCPI les plus prometteuses

Nom dela SCPI des::t:édn Accessibllité (évolutid:vll‘ ss:;t al)\s) ?m s&? 12 ::))
17 Login © Theoreim  kkkksr  250€(5)  630%(+009) 1678
2¢ TransitionsEurope  ArkeaREM  Akkidr  200€()  825%(«009) 16
¢ EpargnePierreEurope  AtandVoisin  ksrérir  200€(2) 675%(+049) 1573
3¢  Remake Live Remake AM * %k kK k 204€(+2%) 7,50 % (-0,29) 15,73

5¢  (Cristal Life Inter Gestion REIM = Jedk ke virvly 206 € (+3%) 6,51 % (+0,49) 15,52

rie Wlﬁ@laﬁsmmﬂetmﬂ.mds
208.25 et évolution depuis le 1.1.23. (2) Rapport
versésau cours de fannée et le prix de la partau 14ja

ROMAIN
WELSCH,
président
de Theoreim
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POURQUOI LES RENDEMENTS 2024
SONT PARFOIS TROMPEURS ?

"an dernier, plusieurs jeunes SCPI ont affiché des rendements
exceptionnels, supérieurs a 9 %, a l'instar de Reason (MNK
Partners), Wemo One (Wemo REIM), EdR Europa (Edmond de
Rothschild REIM) ou Sofidynamic (Sofidy), détronant ainsi le
précédent record de Transitions Europe d'Arkea REIM (8,16 % en 2023).
Mais ces résultats sont a prendre avec des pincettes. Il s'agit, en effet, de
performances calculées sur une année pleine par extrapolation (méme
si la SCPI n'a que quelques mois d'existence) qui, de surcroit, intégrent
les prix décotés (- 10 % en général) des parts « Sponsors », réservées aux
premiers investisseurs. De plus, le délai de jouissance (souvent 6 mois
avant que les associés ne percoivent leurs premiers dividendes) a un
effet particuliérement relutif a la création de la SCPI. Les rendements
affichés pourraient ainsi étre artificiellement dopés jusqu'a 3 %.

eee taux des emprunts d’Etat a
10 ans, pour justifier la prise de
risque. Les SCPI ont donc été
contraintes de réviser a la baisse
le prix de leurs parts. En 2023
et 2024, plus de 30 sociétés ont
annoncé des dévalorisations. Au
1¢" semestre 2025, elles étaient
encore 14 dans cette situation.
Sur la méme période, 9 SCPI ont
procédé a des revalorisations,
parmi lesquelles Cceur de
Régions, Iroko Zen, Kyaneos
Pierre ou encore Sofidynamic.

Uneilliquidité
qui progresse

Les dévalorisations de 2025 —dont
beaucoup pensaient qu'elles
étaient derriére nous —ont suscité
unrebond des ventes de parts. « Au
30 juin 2025, la valeur totale des
partsenattente s'élevaita 2,33 mil-
liards d’euros, soit 2,7 % de la capi-
talisation du marché. Il s'agit de la
premiére hausse|...]aprés 3 trimes-
tres de baisse consécutifs [...]. La
majorité des parts en attente

concerne toujours les SCP1a domi-
nante bureaux (73 % de la valeur
totale) », peut-on liredansundocu-
mentdel'Aspim.Lesassociésdeces
SCPI doivent prendre leur mal en
patience (parfois plus d'un an
d'attente) ou tenter de vendre en
s'affranchissant de la société de
gestion. C'est ce que permet la
plateforme 2nd Market, sorte de
Leboncoindelapierre-papier.«Les
SCPI de bureaux ou de commerces
trouvent acquéreurs rapidement,
des lors que le prix permet d'attein-
drelerendementde 6 a 7 % recher-
ché », explique Christophe Neves,
son cofondateur. Attention, cette
transaction a un cott : jusqu'a 6 %
de commission de 2nd Market et
3 % d’honoraires de notaire.

Pour les SCPI qui souffrent,
I'avenir s'annonce sombre. « On
n'estpasal’abrid’une crise obliga-
taire, liée a une forme de méfiance
vis-a-vis de la France », analyse
Clément Renault, directeur de la
plateforme Louve Invest. « Les
SCPI, pourlapluparteuropéennes
et diversifiées, qui ont résisté a la
crise de 2022, sauront tirer leur
épingle du jeu », rassure-t-il. Mais
rien n'est moins sar pour celles
déja fragilisées. wm

MISER SUR LES SCPI SPECIALISEES POUR SE DIVERSIFIER

ilamode est aux SCPI
diversifiées, qui ont, selon
I'Aspim, emporté 72 %
de la collecte brute au
1* semestre, pourquoi ne pas parfaire
votre portefeuille avec des parts de
véhicules spécialisés? lis ciblent des
secteurs précis (santé, développement
durable, sport, etc.), a choisir selon
ses affinités. Certaines précautions

doivent néanmoins étre prises. « Il faut
commencer par regarder 'exposition

géographique de son portefeuille de
SCPI et vérifier si des secteurs sont
surreprésentés ou absents », conseille

Olivier Herbout, directeur des investis-
sements du courtier Ramify. De plus,
certains véhicules ont un positionne-
ment plus commercial qu'immobilier,
al'instar du sport. « Les grandes

tendances immobiliéres mondiales
portent sur la santé, les data centers,
méme si aucune SCPI n'a encore investi
ce secteur, et la transition énergé-
tique », rappelle Olivier Herbout.
Parmi les plus pertinentes selon notre
systéme de notation, signalons
Activimmo (logistique), Fonciére des
Praticiens (santé), Atream Haotels

ou Kyaneos Pierre (logements).
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