
Guide pratique

Les SCPI : Fonctionnement, Avantages et Risques

1. Qu’est-ce qu’une SCPI ?
Une Société Civile de Placement Immobilier (SCPI) est un placement collectif en 
immobilier.
Elle permet aux investisseurs d’acheter des parts et de percevoir des revenus (loyers) 
proportionnels à leur investissement, sans avoir à gérer directement les biens.

👉 On parle souvent de “pierre-papier”.

2. Comment fonctionne une SCPI ?
• Collecte de capitaux : des investisseurs achètent des parts.

• Acquisition de biens : la SCPI investit dans des bureaux, commerces, 
entrepôts, logements, établissements de santé…

• Gestion professionnelle : une société de gestion s’occupe de la location, de 
l’entretien et de la revente des biens.

• Redistribution : les loyers encaissés sont redistribués trimestriellement (en 
général) aux porteurs de parts.

📌 Exemple : Tu investis 10 000 € dans une SCPI avec un rendement annuel de 5 %.
Tu touches environ 500 € bruts par an.

3. Les différents types de SCPI
• SCPI de rendement : investissement dans l’immobilier professionnel 

(bureaux, commerces), objectif = revenus réguliers.

• SCPI fiscales : investissement résidentiel avec avantage fiscal (Pinel, Malraux,
déficit foncier).

• SCPI de plus-value : stratégie patrimoniale visant la valorisation à long terme,
revenus plus faibles.



4. Les avantages des SCPI
✅ Accessibilité : investissement possible dès quelques centaines ou milliers 
d’euros.
✅ Diversification : mutualisation des risques (plusieurs immeubles, plusieurs 
locataires).
✅ Gestion déléguée : aucune contrainte de gestion locative.
✅ Rendement attractif : historiquement autour de 4 à 6 % brut par an.
✅ Souplesse : possibilité d’acheter à crédit, au comptant, via une assurance-vie ou 
un plan épargne retraite (PER).

5. Les risques et inconvénients
⚠   Risque de perte en capital : comme tout placement, la valeur des parts peut 
baisser.
⚠  Liquidité limitée : il n’est pas toujours facile de revendre ses parts rapidement.
⚠  Frais élevés : frais d’entrée (8-12 %), frais de gestion.
⚠  Fiscalité lourde : revenus imposés comme revenus fonciers (soumis à IR + 
prélèvements sociaux).
⚠  Dépendance au marché immobilier : en cas de crise, loyers et valorisation 
peuvent baisser.

6. Comment investir en SCPI ?
• Au comptant : simple et direct, tu perçois immédiatement des revenus.

• À crédit : effet de levier intéressant (les loyers aident à rembourser le prêt).

• Via assurance-vie / PER : fiscalité plus douce, souplesse de transmission.

• En démembrement : achat de la nue-propriété ou de l’usufruit, selon objectifs 
patrimoniaux.

7. Pour quel profil d’investisseur ?
Les SCPI s’adressent aux investisseurs qui cherchent :

• Des revenus complémentaires réguliers.

• Une diversification patrimoniale sans gestion locative.



• Une vision long terme (au moins 8-10 ans).

8. Conclusion
Les SCPI représentent une solution d’investissement immobilier accessible, 
diversifiée et potentiellement rentable.
Elles permettent de profiter des avantages de l’immobilier sans les contraintes de 
gestion, mais elles comportent des risques (liquidité, fiscalité, dépendance au 
marché).

👉 La clé : bien choisir sa SCPI (type, société de gestion, stratégie) et adapter son 
mode d’investissement (comptant, crédit, assurance-vie) à son profil et à ses 
objectifs.


