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LUNIVERS DE LINVESTISSEMENT
EN IMMOBILIER
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Les differents types d'actifs immobiliers

Bureaux

Immobilier sante Commerces

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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Limmobilier en direct

Les avantages @ Les inconvenients @
- Creation d'un patrimoine - Besoin d'un montant d'investissement minimum eleve
- Entrees regulieres de revenus locatifs - Gestion lourde
+ Valeur de placement stable - Risque de non-paiement des loyers généralement réparti sur un

seul locataire

G , | | o -+ Vacances locatives et frais de relocation
- Possibilite de ceder ses biens avec la perspective de realiser

une plus-value, ou de les transmettre a ses heritiers

- Charges de copropriete (travaux, etc.)

- Technicité du méetier de limmobilier

- Acces difficile a certains marches comme l'immobilier d'entreprise

ne 11~ . L 'univers de l'investissement en immobilier
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Limmobilier indirect, la « Pierre-Papier »

G il

Qu'est ce que la Comment investir dans
« Pierre-Papier » ? la « Pierre-Papier »?
Placement qui permet Achat de parts ou d'actions
d'investir dans un fonds de sociétés (dit pierre
iImmobilier papier) qui detiennent et
investissent dans
limmobilier

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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Limmobilier indirect, la « Pierre-Papier »

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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L es sociétés civiles immobilieres (SCI)

& Apparue pour la premiére fois dans le paysage francais en 1804
& Structure qui permet de gérer a plusieurs un ou plusieurs biens immobiliers
& Regroupe au moins 2 associés et permet d'éviter lindivision en dissociant pouvoir et propriété

FONCTIONNEMENT

& Chagque associé recoit des parts sociales en fonction de son apport dans la SCI. Les statuts de la
societe designent le gerant qui va la gerer et la representer, ou le cas echeant le vote des
associes. Ces derniers ont un droit de vote dans les assemblees generales.

COMMENT DEVENIR ASSOCIE ?
& Faire un apport a la constitution de la SCI

& Faire un apport dans le cadre d'une augmentation de capital, décidée lors de I'AG

& Acquérir les parts sociales d'un associé déja en place qui céde les siennes

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier

SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réserves



'es organismes de placement collectif en immobilier (OPCI)

€ Type de placement immobilier basé sur un modéle proche de celui des OPCVM (organismes de
placement collectif en valeurs immobilieres), cree le 13 octobre 2005

@ nhvestissement dans des immeubles mis en location ou construction d'immeubles a but locatif
exclusivement

& Pcut aussi détenir des immeubles a travers des sociétés, faire des travaux, les rénover ou les
rehabiliter en vue de leur location

FONCTIONNEMENT

& LOCPI peut prendre lune des deux formes juridiques suivantes : EPI (Fonds de placement
iImmobilier) ou SPPICAV (Societes de placement a preponderance immobiliere a capital variable).

COMMENT INVESTIR ?

@ Accessibles via les réseaux de distribution bancaires et financiers.

& Pour acheter des parts, souscription des actions de SPPICAV dans le cadre d'un contrat
d'assurance vie multisupport ou acquisition dans un portefeuille de valeurs mobilieres.

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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| es societées d'investissement immobilier cotees (SIIC)

€ mmobilier coté en bourse, instaure le 1er janvier 2003

€ /Achat, construction, entretien, gestion et valorisation d'un patrimoine immobilier pour le
compte de ses actionnaires

€ Les immeubles qui composent ce patrimoine sont a vocation locative et générent des loyers,
ou bien revendus pour creer des plus-values

FONCTIONNEMENT
& Dividendes soumis au régime habituel de taxation
0 Distribution de 50% des plus-values et 85% des loyers percus aux actionnaires

COMMENT DEVENIR ACTIONNAIRE ?

@ Apbeter des actions au sein d'un compte titre dans une société cotée en bourse revient a en

€ actionnaire

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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La Société Civile de Placement Immobilier (SCPI) est un fonds dinvestissement immaobilier collectif. Elle
a pour objectif principal d'acquerir et de gerer un patrimoine immobilier pour le compte dassociele)s (les
souscripteurs de parts).

Pour cela, elle collecte des capitaux aupres des epargnant(e)s (les souscripteurs de parts). Ces capitaux sont
ensuite investis dans des actifs immobiliers varies tels que

= 5 k =

Bureaux Commerces Locaux d'activite Cliniques Hotels

g i) B

Residences seniors EHPAD Logistique Logements

En contrepartie, les associe(e)s percoivent, au prorata du nombre de parts déetenues, une partie des revenus
locatifs (ou dividendes) issus de la location des biens de la SCPI (apres deduction des differentes charges

gestion, location, travaux, etc.).

Autorité des Marches Financiers

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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29

Epargant(e)s (associé(e)s)

T

[ Dividendes

LOYER

j [ Investissement

Actifs Immobiliers

LOCATAIRES

v

Locataire 1

.. o . 0 J jant
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v | v

Locataire 2 Locataire 3

Societé de gestion
agréée par FAMF**

(o
Acquisition 6
_<
m
o)
€ Actifs Immobiliers ~——
. . LOCATAIRES
Locataire 4 Locataire 5 Locataire N

Autorité des Marches Financiers

L 'univers de l'investissement en immobilier

© MellleureSCPl.com 2021 : Tous drolits reserves



9 Immobilier en direct VS SCPI

SCPI

Reglementation
immobiliere

Gestion
lourde

Barriere a l'entrée

Vacances
locatives

Direct

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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Calculer le taux de rendement d'un bien immobilier

Il permet de calculer la rentabilite d'un investissement

C'est le rapport entre les revenus obtenus d’'un investissement, en loccurrence les loyers, et l'investissement
initial, qui correspond au prix d'acquisition de l'actif immobilier en question.

Le prix d'acquisition comprend les frais et droits de mutation (frais de notaire, droits d'enregistrement, credit), on
parle alors de prix d’acquisition Actes-en-Mains (AEM).

( Loyer annuel) x 100

Prix d'acquisition AEM

A

La rentabilite peut étre calculee brute ou nette de frais selon que l'on retient le loyer brut ou net de
limmeuble. Dans le cas de la rentabilité brute la formule precedente est adaptee mais elle reste incomplete.

La rentabilité nette de frais est plus proche de la realite car elle permet de prendre en compte les couts liés a
la gestion de l'actif. Pour cela on retranche aux revenus locatifs brut les charges (taxe fonciere, frais d'entretien).

( Loyer annuel - frais de gestion ) x 100

Prix d'acquisition AEM

ne 11~ o L 'univers de l'investissement en immobilier
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Exemple de calcul du taux de rendement
d'un bien immobilier

Le loyer mensuel d'un bien est de 2500 € hors charges, soit 30 000 € par an.

Le prix d'acquisition AEM de ce bien etait de 550 000 €.

30 000

= 5,457%
550 000

La rentabilite brute de mon bien est donc de 5,45 %.

Cependant, nous n‘avons pas inclus la taxe fonciere de 2500 €, ainsi que les frais d'entretien de 3500 € et les
frais d'agence pour la relocation de 2500 €.

(30 000 - 8500)
=3,91%

550 000

Ainsi, la rentabilite nette est de 3,91 %.

ne 11~ . L 'univers de l'investissement en immobilier
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% ’historique de la SCPI

CREATION

Dans les années 1960, des investisseurs souhaitaient detenir de l'immobilier d'entreprise. En effet, les bureaux sont beaucoup plus
stables et le rendement locatif est supérieur a celui de l'immobilier d'habitation (les loyers sont plus eleves et les paiements plus
reguliers).

En revanche, la mise de fonds, compte tenu du prix d'un local commercial, d'un immeuble industriel ou de bureaux, est trés
importante.

De la est nee la recherche d'une solution de la mise en commun de fonds pour acquerir un immeuble commercial ou de bureaux
ou un local industriel. La solution : la societe civile, dont la premiere societe “La Civile Fonciere® a ete creee en 1964.

En decembre 1970, une loi donne officiellement naissance aux SCPI sous la tutelle de la COB (Commission des Operations de
Bourse), qui etait l'equivalent de [Autorite des Marches Financiers actuelle. A cette epoque, il s'agit d'un produit confidentiel - il
existe une quinzaine de SCPI - propose par quelques banques privees.

G - Lorigine des SCPI et panorama du marche
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i 'historique de la SCPI

EXPANSION

En 1985, debute une phase de croissance de la collecte des SCPI : +70 % en 1985, +150% en 1986, +917% en 1987. Le produit etait
alors vendu en tant que "Sicav de limmobilier”.

Aux SCPI d'entreprise dites “classiques’, investies principalement en immobilier d'entreprise, se joignent des SCPI| consacrees a
l'immobilier d'habitation accompagne d'avantages fiscaux. Viendront ensuite les SCPI de valorisation, degageant peu de revenus
avec des perspectives de fortes plus-values.

CRISE

Crise economique et crise immobiliere se conjuguent. On a trop construit de bureaux : Paris compte plus de 5 millions de m2 de
bureaux inoccupes. Pour les remplir, il faudrait plus d'emplois alors que, au contraire, le chomage se developpe. Les loyers
baissent, les taux de vacance augmentent et les rendements diminuent.

En creant le prix "conseillé’, la ol de 1993 contribue a bloquer le marche. Les associes qui souhaitent vendre leurs parts ne trouvent
plus preneurs. S'en suit une crise aigue de liquidité qui devient vite une crise de confiance chez les souscripteurs de part de SCPI.

G - Lorigine des SCPI et panorama du marche
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9 'historique de la SCPI

EMERGENCE D'UN MARCHE SECONDAIRE

En 1996, certaines societes de gestion organisent un marché secondaire en confrontant les propositions des acheteurs et des
vendeurs. Cette initiative permet le retablissement du marche et la resolution du probleme de liquidite.

FIN DU PRIX DE CESSION CONSEILLE

La loi du 9 juillet 2001 modifie les modalites de fonctionnement du marche secondaire. Cette loi interdit dorenavant toute reference
a un "prix de cession conseillé" et le remplace par un "prix d'exécution”, résultat du carnet d'ordres confrontant péeriodiquement

les demandes et les offres.

Cette réeforme a rendu plus transparente la fixation du prix des parts, et renforce la confiance des investisseurs.

Depuis 1998, les SCPI redeviennent un produit d'épargne performant, grace notamment a l'assainissement du marche secondaire
et la concentration du secteur.

G - Lorigine des SCPI et panorama du marche
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9 'historique de la SCPI

Instauration du « prix
conseille » : perte de liquidite Fin du prix de

Création des SCPI et crise de confiance cession conseillé

Le marche est

Déebut de la phase , beaucoup plus liquide,
de croissance de la Emergence d'un les SCPI sont un produit
collecte marche secondaire d'épargne performant

G a Lorigine des SCPI et panorama du marche
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Panorama du marche

®@ 0O

11 084

/1 Mds€ 104 SCPI de 37 Sociétés
rendement de gestion

Au 30/06/2021

mneille - Lorigine des SCPI et panorama du marche
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LE FONCTIONNEMENT
D'UNE SCPI

G a Presentation generale des SCPI
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B | a constitution d'une SCPI

LA CREATION

Souscription du capital initial par les associes fondateurs, sans « offre au public »
Redaction de la note d'information a lintention de TAMF, qui delivre ensuite un visa a la SCPI
La SCPI creee peut agir officiellement en tant que vehicule de placement et faire un appel public a l'épargne

Si le capital maximum de la SCPI n'est pas souscrit a hauteur de 15% par le public dans un delai d'une annee apres la date
d'ouverture de la souscription, alors la SCPI est dissoute.

Lobligation de detention des parts

Un prix de part generalement plus pendant une duree de 3 ans
avantageux (sans commission de

souscription) - La possibilite de dissolution de la SCPI
La possibilite de participer au - Labsence d'historiques sur les

conseil de surveillance de la SCPI performances de la SCPI

ne 11 o . | e fonctionnement d'une SCPI
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Associes

fondateurs

créée par les

SCPI

Bien Bien Bien

Immobilier 1 Immobilier 2 Immobilier n

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI
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| es assocles

Epargnants (personnes physiques) ou investisseurs institutionnels (personnes morales)

Propriétaires des parts de la SCPI, ce qui Droit d'acceder a l'ensemble des
induit des droits documents diffuses par la SCPI .

=d recevoir des dividendes les statuts

= vendre ses parts la hote d'information

Y \oter aux Assemblée Générales le rapport annuel
Ordinaires et Extraordinaires

les bulletins trimestriels d'informations

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI
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Associe1

Associes B
Associe 2

fondateurs

créée par les Associé 3

SCPI

Est détenue par les

Associé 4

Associén

Bien

Bien Bien

Immobilier 1 Immobilier 2 Immobilier n

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI

SCpl +COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



30

O— |La societe de gestion

Missions : creation, gestion et developpement de la SCPI

- Collecte les capitaux par un appel public a l'epargne

- Recherche les immeubles achetes pour la SCPI

- Selectionne les locataires

- Gere les Immeubles

- Tient les comptes des associes et leur distribue les revenus

- Informe le public et les associes sur les elements caracteristiques du fonctionnement de la SCP!

Elaborer des stratégies d'investissement permettant de faire bénéficier les porteurs de parts de
rendements compeétitifs et reguliers

Agreee par [ Autorite des Marches Financiers
La duree de la fonction est prévue aux statuts et est genéralement celle de la SCPI

Peut etre revoquee par llassemblee ou encore par les tribunaux pour cause legitime, a la demande
de tout associe

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI
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Associe1

Associés B
Associe 2

fondateurs

créée par les Associé 3

SCPI

Est détenue par les

00— gere la
Sociéete de
gestion

Associé 4

Associén

Bien Bien Bien

Immobilier 1

Immobilier 2 Immobilier n
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Associe1

Associes B
Associe 2

fondateurs

créée par les Associé 3

SCPI

Est détenue par les

00— gere la
Societe de
gestion

Associé 4

Associén

Bien Bien Bien

Immobilier 1

Immobilier 2 Immobilier n
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Associe1

Associes B
Associe 2

fondateurs

créée par les Associé 3

SCPI

Est détenue par les

00— gere la
Societe de
gestion

Associé 4

Associén

Bien Bien Bien

Immobilier 1

Immobilier 2 Immobilier n
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OO Lexpert immobilier externe

Nomme par |' AG pour une duree de quatre ans

Transmet chaque annee a la societe de gestion U'évaluation de l'ensemble des immeubles de la

SCE

Chaque immeuble fait [objet d'une visite pour une expertise tous les cing ans. Cette valeur
d'expertise est ensuite actualisee chaque annee.

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI

SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réserves



35

Le dépositaire

Conserve les actifs et suit 'evolution du passif

Controler le calcul de la valeur des parts ainsi que la regularite des decisions

8 Securite supplementaire aux porteurs de parts

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI
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B L Autorité des Marchés Financiers (AMF)

Délivre les agrements aux SCPI et a leur societe de gestion
Controle les documents destines a l'information public
Veille a la régularité des opérations effectuees sur les parts de SCPI

Fait respecter les obligations professionnelles auxquelles sont astreintes les societes de gestion

e fonctionnement d'une SCPI

.. A 3 [ Y
SCpl +COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



o vérifie

Bulletins ot Rapports sont adressés
ﬁ ) i o i e o U . Associé 1
AMF trimestriels annuels AUX assoCiés

Associes N
Associe 2

fondateurs

créée par les Associé 3

SCPI

Est détenue par les
O— ere |
gere la
Societe de
gestion

Associé 4

Associén

Bien Bien Bien

Immobilier 1

Immobilier 2 Immobilier n

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI
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Un controle pousse

Controle de la SCPI effectue par :

La societe
de gestion

Lensemble de ces entites est soumis a 'encadrement tres strict de |AMF
qui prone une reglementation en faveur des investisseurs.

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI

SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réserves



% Les formes de SCPI

SCPI a capital fixe

Les SCPI a capital variable

Q Un capital plafond est inscrit dans les Q La SCPI peut emettre de nouvelles parts a
statuts. Pour latteindre, la societe procede a tout moment. dans la limite du montant
des augmentations de capital successives. statutaire du capital

e Pas de marché secondaire, sauf cas

L'acquisition de parts est possible : exceptionnel
T A lqccasmn d une .auglmentatmn de e Le prix de souscription est alors defini par
capital (marché primaire)

la societe de gestion, en fonction de la

+ Entre deux augmentations de capital, sur valeur des actifs détenus par la SCPI. Ce
le marche secondaire, en rachetant les . . o o
prix oscille entre -10 % et +10 % de la

parts d'un associe desireux de les ceder o ,
valeur de reconstitution (valeur vénale des
iImmeubles + trésorerie de la SCPI + frais et
droits necessaires a la reconstitution du
patrimoine existant).

ne 11 o . e fonctionnement d'une SCPI
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LINVESTISSEMENT
EN PARTS DE SCP!

G a Presentation generale des SCPI
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Deux categories de SCPI

SCPI SCPI

de rendement Fiscales

mneille - Linvestissement en parts de SCPI
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Les differents types de SCPI de rendement

ﬁﬁ
SCPI SCPI

T '™

SCPI
Aucune
typologie d'actif Au Une typologie
: o : o :

Au moins 507 Au moins 507 n'excéde moins 3 ypolog

50% + classes d'actif

de commerces de bureaux s : s
du patrimoine ~ d'actifs immobilier

COMMERCES

SPECIALISEES
BUREAUX DIVERSIFIEES (Santé, logistique,
hotel..)

mneille - Linvestissement en parts de SCPI
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Les performances des SCPI

4,45 7%

de rendement

1 7%
Livret A

1,40 7%

Fonds euros

en 2021
- 714 76

Actions (en
2020)

G a Linvestissement en parts de SCPI
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Les avantages d'investir en SCPI

O0™O0™O

INVESTISSEMENT RENDEMENT REPARTITION GESTION TRANSPARENCE
dés 180 € net et performant optimisée courante de l'information
du risque deleguee

mneille - Linvestissement en parts de SCPI
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Les risques d'investir en SCPI

CAPITAL
nhon garanti

REVENTE
des parts non
garantie

DIVIDENDES
non garantis

mneille - Linvestissement en parts de SCPI
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L acquisition des parts de SCPI

Duree d’'engagement : comme en immobilier direct, linvestissement en parts de SCPI doit étre
considere comme un placement long-terme. Il est en general conseille d'attendre au moins huit ans pour
amortie les frais de souscriptions.

SCPI a capital fixe : on souscrit des parts nouvelles sur le marche primaire jusqu'a ce que lintegralite du
capital soit placee aupres du public (la souscription peut toutefois étre reouverte en cas d'augmentation

de capital). Ensuite, les seules acquisitions possibles se font sur le marche secondaire.

SCPI a capitale variable : il n'existe pas a proprement parler de marche secondaire. Lacheteur souscrit
des parts nouvelles emises par la societe et le revendeur restitue ses parts a la societe, qui les reprend
pour leur valeur de retrait et les annule.

G - Linvestissement en parts de SCPI
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Les modalites de frais d'acquisition

Frais de Droits
cession d'enregistrement

Frais de souscription

Frais compris dans le prix

Primaire d'une part

SCPl a
capital fixe A ajouter au prix net

Secondaire vendeur a la charge
de lacquereur

A ajouter au prix net vendeur (5%,
min. 25€)

SCPI a capital Primai Frais compris dans le prix
: rimaire ,
variable d'une part

mneille - Linvestissement en parts de SCPI
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Les differentes facons d'investir

3

DEMEMBREMENT ASSURANCE-VIE

CREDIT

COMPTANT

mneille - L'investissement en parts de SCPI
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Les differentes facons d'investir

& Choisir la formule d'achat qui vous convient le mieux

N s M - B ©)
Y En déemembrement Endéemembrement . Par versements
L 2 4 4 L 2 L 2 - \ 2 4

Simplicite

d'acquisition

Revenus
immediats

L 4 4 4 - 00

mm';ﬁrie 00 *e 00
00

Fiscalite *

avantageuse

= Tres fai L A *® L4 4 2=l

$ 388
:

G - Linvestissement en parts de SCPI
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| E DEMEMBREMENT
AVEC LES SCPI

G a Specificites techniques des SCPI
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Le demembrement

Le droit de propriete est defini par larticle 544 du Code Civil. Il est constitue de trois
prerogatives

'usus (le droit d'utiliser la chose),
e fructus (le droit d'en percevoir les revenus),
'abusus (le droit de la vendre ou de la donner).

Ce droit de propriete peut faire l'objet dun demembrement, qui consiste a dissocier
la nue-propriété (abusus) de U'usufruit (usus et fructus).

L'usufruit est par nature temporaire (il peut étre viager ou a terme fixe). A la fin de la
periode de demembrement, lusufruit s’'eteint et le nu-proprietaire recouvre la
pleine propriete du bien.

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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Le demembrement

Le droit de propriete est reparti entre
deux personnes

Nu-proprietaire Usufruitier

Nu-propriete : Usufruit
Fait d'étre proprietaire d'un bien

sans pouvolr l'utiliser

Fait d'utiliser le bien et/ou d'en
percevoir les fruits

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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Le demembrement

LE DROIT DE PROPRIETE EST REPARTI
ENTRE DEUX PERSONNES

Nue-propriété

Fait d'étre
propriétaire

Nu-proprietaire d'un bien
sans pouvoir
l'utiliser

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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Les deux types de demembrement temporaires

o i

DEMEMBREMENT DEMEMBREMENT

VIAGER A TERME FIXE

Dans un demembrement viager, si Dans un demembrement terme
la date de debut est connue fixe, la date de debut et la date
(convention de demembrement), la de fin sont connues et indiquees
date de fin ne l'est pas. Le dans la convention de
demembrement s'eteint au deces demembrement. Le
de lusufruitier. demembrement est engage

pour une duree precise.

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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Les deux types de demembrement temporaires

DEMEMBREMENT DEMEMBREMENT
A TERME FIXE VIAGER
Dans un démembrement & 3 TR | S Rp——
terme, la date de début et la viager, si la dale de débul
date de fin sont connues et est connue {convention
indiquées dans la convention de démembrement), la
de démembrement. e date de fin ne |'est pas. le
démembrement est engagé démembrement s’ éteint au
pour une durée précise. déces de |'usutruiter.
Terme : connu Terme : inconnu
—————— —

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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La nue-propriete temporaire

Péeriode de demembrement Pleine propriété

£ Aucun revenu € Revenus

A

Automatiquement :
- Sans frais
- Sans indemnité
- Sans formalité

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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Rappel sur la pleine propriete

I T s e e Lt

5 k€ 5 k€ 5 k€ 5 k€ 5k€ || 5 k€ EKE | mmmemereeeeee 5 k€ [|100 000 €

100 K€
l La nue-propriete temporaire
5 k€ 5 k€ |  seneenneanens 5 k€ 100 000 £

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI

SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réserves



59

La nue-propriete temporaire

- Acquisition des parts avec une - Possibilite de revente tres reduite
decote (207 a 40% en fonction des pendant la periode de
cles de repartition), demembrement,

- Frais de souscription reduits, - Absence de revenus pendant la

- Pas d'alourdissement de la fiscalité periode de demembrement

(absence de dividendes et la nue- - Possibilite de perte en capital
propriete n'entre pas dans la base
imposable a l'impot sur la fortune),

- Potentiel de revalorisation des parts,

- Ala fin du démembrement,
recuperation sans frais de la pleine
propriete des parts.

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI

SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réserves



00

L'usufruit temporaire

Période de démembrement

€ Revenus

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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L'usufruit temporaire

- Acquisition des flux futurs,

Perception de la totalité des revenus + Poids de la fiscalite (en fonction du
bendant une durée temporaire, regime fiscal, les revenus sont

o | imposes a limpot sur le revenu et
Possibilite de neutraliser les revenus éventuellement a UISF, ou a limpét
grace a un deficit foncier preexistant sur les sociétés)

oour les personnes physiques, , L
| o - Pas de potentiel de revalorisation
Potentiel de revalorisation des des parts,

oyers,

Risque d'absence de rendement,

Pas de risque en capital, S
| _iquidite tres redulite.
- Amortissement de la valeur des

parts de SCPI afin de réduire limpot + Imposable a lIFI pour la valeur des
sur les societés, pour les personnes parts en pleine-propriete
morales.

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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62 Le calcul de la valeur des parts
en demembrement temporaire

Le prix de souscription des parts de SCPI est reparti entre le nu-proprietaire et lusufruitier

Plus le TDVM previsionnel est eleve, plus la valeur de la nue-propriete sera faible et celle de l'usufruit
elevee, et inversement

Société de  Type de Prix de la part

Nom de la SCPI gestion SCPI (pleine proprié 3 ans 6 ans 7 ans 8 ans 9 ans 10 ans
Activimmo Alderan (v} 610,00 € 86,50%  82,00%  78,00%  7500%  72,00%  70,00%  67,00%  6500%
cq'rbt:;?mm Aestiam (v} 265,00 € 87,50%  84,00%  80,50%  77,50%  74,50%  72,00% = 69,00%  67,50%
e Asstion V) 960,00 € 88,00%  84,50%  80,50%  79,00%  74,00%  7300%  70,50%  68,00%
Rendement
Pbc:::"';‘;':ima Aestiam (v} 350,00 € 88,50%  8500%  81,50%  78,50%  7550%  72,50%  70,00%  68,00%
Affinités Pierre il 250,00 € 89,00%  8500%  81,00%  78,00%  7500%  73,00% = 70,50%  68,00%
Altixia Cadence XII Altixia (v} 200,00 € 87,00%  83,00%  79,00%  7600%  73,00%  71,00%  68,00%  66,00%
Altixia Commerces Altixia (v} 200,00 € 87,50%  83,50%  79,50%  76,50%  73,50%  71,50%  68,50%  66,50%
Atream Hétels Atream (v} 1000,00 € 87,50%  8500%  80,00%  77,00%  7400%  71,00%  69,00%  67,00%
Buroboutic Fiducial Gérance (V] 267,00 € 89,50%  86,00%  82,50%  80,50%  77,00%  7550%  73,50%  69,50%
C°PT:°!"E‘"°’ ot Fonciéres & (v} 250,00€ 89,00%  8500%  80,00%  78,00%  7400%  73,00%  70,50%  67,00%
rritoires Territoires
Ceeur de Régions Sogenial (v} 620,00 € 86,50%  82,50%  78,00%  7500%  73,00%  70,00%  67,00%  64,50%
Ceour de Ville Sogenial (v} 200,00 € 87,50%  84,00%  80,00%  7650%  73,00%  71,50%  70,00%  67,00%
Corum Origin Corum AM (v} 1 090,00 € 84,00%  80,00%  76,00%  73,00%  70,00%  67,00%  6400%  62,00%
Corum XL Corum AM v 189,00 € 86,00%  8300%  79,00%  77.00%  7400%  72,00%  70,00%  68,00%
MOYENNE 88,23% 84,74% 80,99% 78,27% 75,19% 73,07% 70,78% 68,39%

ne 11 o . Le demembrement avec les SCPI
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Module 2
Analyse du marche des

SCPI

Q

neille a Analyse des SCPI
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Principaux acteurs sur le marche

2
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Selection des SCPI
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Sommaire

La qualite des actifs immobiliers

Les criteres pour analyser les SCPI

La prise de participation des SCPI dans des SCI et des OPPCI

G a Analyse des SCP!
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Patrimoine immobilier

"\
-, ‘ :
= ’ Qn" o ;
ok g |
ettonie ' ’
g /“\Y/ /"\-__L . S -
Lituanier” ™ % | g fext
\«) ’,/‘J ) P 4
20 IO5Y 4 /
- ‘j_\ \(
{ Pologhe Biélorussie :

BUREAUX R

) ’ .-
""" COMMERCES 2 | TCMQU‘G//‘?AW-\;
F i Slovaquie

e i /‘\_ —

LOGEMENTS
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O\ CHERCHER UNE ADRESSE Pehus

G a Analyse des SCPI
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Patrimoine immobilier

DEMOGRAPHIE

@

EQUIPEMENTS TRANSPORTS CONNECTIVITE EDUCATION

W)l 70 317

NOMBRE DE PERSONNES 15-64

() 4623

NOMBRE DE CHOMEURS 15-64

(% 9,83%

TAUX DE CHOMAGE

neijllev
scpi- co

SECURITE

¢ 3 Impasse Henry le Chatelier Mérignac 33700 France Socotec

i
X 8 % €

Bureaux 1508,00 m2 SCPI Aedificis 18/12/2021 N/C 2,97 M€
TYPOLOGIE SURFACE PROPRIETAIRE(S) DATE D'ACQUISITION RENDEMENT actes en mains
PRIX D'ACHAT

Commentaire :

Le bien est situé a Mérignac (Nouvelle-Aquitaine), France.

Cet immeuble de bureaux est situé a MERIGNAC, commune limitrophe de BORDEAUX. Construit en 2008, proche de |'aéroport de Mérignac il bénéficie de la proximité des transports en commun (lignes de bus, future station
« Lindbergh » du Tramway ligne A) et des acces routiers. L'immeuble est occupé en totalité par la SOCOTEC, groupe Francgais créé en 1929 spécialisé dans le conseil en maitrise des risques et en amélioration des

performances. Cet ensemble immobilier se trouve au coeur du parc tertiaire bordelais du « Millénium » dans un environnement économique dynamique porté par des entreprises de grande notoriété comme EDF, Vinci
Energies ou Siemens.

// ENVIRONNEMENTS SOCIAUX-ECONOMIQUES DE L'ACTIFS

POLLUTION TOURISME SOURCES

52 320 37 372

NOMBRE D’EMPLOIS NOMBRE DE LOGEMENTS

. 22257 € (> 34418

MEDIANE DE NIVEAU DE VIE NOMBRE DE RESIDENCES PRINCIPALES

©. 11,00 % (2 92,10 %

TAUX DE PAUVRETE

% DE RESIDENCES PRINCIPALES

Analyse des SCPI

© MellleureSCPl.com 2021 : Tous drolits reserves
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15 criteres cle

Indicateurs qualitatifs Indicateurs de performance
Capitalisation Taux de distribution sur valeur de marche
Volume d'actif moyen Variation moyenne du prix de part
Dynamique de la collecte Taux d'occupation financier
Coherence collecte-investissement Report a nouveau
Liquidite des parts Decote a l'achat

Capaciteé a performer dans le futur
Plus-value potentielle
Stabilite des dividendes verses
Stabilite du taux d'occupation financier
Stabilite des reserves
Endettement

G a Analyse des SCP!
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15 criteres cle
Capitalisation

C'est le produit d'un nombre de parts
emises a une date par le prix d’achat de

1 5CPI> 4Md€ la part a cette meme date
La capitalisation -
d’u?\e SCP| 6 SCPI> 3 Md€ 4Md€ Plus la capitalisation de la SCPI est
représente la taille 4 SCPI > 2 Md€ - 3 Md€ importante, meilleure est la
de la SCPl ou sa 24 SCPI > 500 M€ - 2 Md€ diversi-ﬁcation des z_:\cti.fs., lfa dispersion
valeur de marché A4 SCP| > 50 ME - 500 ME des risques et la liquidite des parts
24 SCP] « 50 M€ Preference pour les SCPI avec une
capitalisation superieure a 150 millions
d'euros

au 30/06/2021

mneille - Analyse des SCP!
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15 criteres cle
Actif Moyen

‘est le produit de division de la valeu
vénale du patrimoine (etabli par un
expert iImmobilier) a la fin d'annee par le
Actif moyen nombre des actifs immobiliers détenus

represente la strategie a cette méme date
des acquisitions ’

Immobilieres de la
SCPI.

Acquisition moyenne

Plus l'actif moyen est important moins le
portefeuille immobilier est mutualise.

Preference pour les SCPI avec la taille
d'un actif moyen modeéré compris aux
alentours de 15 millions d'euros.

en 2020

mneille - Analyse des SCP!
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15 criteres cle
Collecte

| s'agit de lensemble des souscriptions

Capacité de collecte annuelle qui viennent augmenter le capital ou
compenser la sortie d'un porteur de parts

Collecte reflete la (retraits)..

capacite de la SCPI Le montant des augmentations de
capital est calcule avec le prix de

d'augmenter sa
taille souscription.

Preference pour les SCPI avec la collecte
croissante. Baisse de collecte et
décollecte a eviter.

en 2020

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



15 criteres cle
Coherence sur investissements

La societe de gestion doit avoir une
strategie d'investissement efficace afin
d'investir la totalite de la collecte.

Collecte non-investie

Sommes restant a

o Une SCPI en retard sur ses
mvgs;tw lmesulrent la 'I I o o iInvestissements (c'est a dire avec plus de
capacite dinvestissement y 15% de sa capitalisation a investir) est a

de la SCPI aviter
de l-a Capltallsatlon dU marChe A linverse, une SCPI en avance sur ses
SOOIt 74,55 M€ investissements n'a plus qu'a collecter
pour financer ses nouveaux
Investissements.

au 30/06/2021

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



15 criteres cle
Liquidite

Plus les parts sont liquides plus il est

Taux de rotation maoyen facile de les revendre rapidement.

Si la liquidite des parts est mauvaise, il
a liquidite des part o sera plus difficile de recuperer largent
d'une SCPI peut se 1 / de son investissement dans des delais
faire que si un autre y 5 3 O raisonnables.

associe la rachete . \ ,
Preference pour les SCPI a capital

de l'a Capitalisation dU marChé variable avec la collecte croissante
SOIt 1,03 Md€ sinon sur capital fixe des SCPI avec le

marche secondaire bien anime.

en 2020

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



WA ARERT IR
BYRRARR ALY

FARATWERNT TN AAW

3
AAELIMIATL
L1 LN iaete)
1] s

 EBHCUIE
e -
e ised

. . X ol o UL T O 3 |

! i — Sy "v‘-—‘ a2 L)
AR B e S 0
b '.-. J e l,-..'_.‘ .\‘\

| S
-~ AL




15 criteres cle
TDVM

C'est le rapport entre le dividende verse au
T DVM titre d'une année (en pleine jouissance) et le

Le TDVM est le Taux prix moyen de la part au titre de cette
de Distribution sur meme annee

Valeur de Marche

Un taux eleve est un bon signe concernant
la performance de la SCPI

en 2020

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



15 criteres cle
VPM

Le VPM est une mesure de l'evolution
des prix d'une SCPI. Il est determinee
sur la base des prix acqueéereurs

\/ P M moyens annuels (frais et droits inclus)
et non plus sur celle des prix constates

1 o 8 O/ au premier janvier.
5 o LAMF oblige les gerants de SCPI de
garder le prix des parts toujours entre
-10 7% et +10 7% de la valeur de

reconstitution du patrimoine
Immobilier concerne.

Le VPM est la
Variation du Prix
Moyen de la part

en 2020

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



15 criteres cle
TOF

C'est le rapport entre les loyers factures et
lensemble des loyers facturables par la

TO F SCPI (si lensemble du patrimoine était louée)
Le TOF est le Taux Un taux & tion tro b ‘
d'Occupation n taux occupa' ion trop bas pese |
= . beaucoup sur les résultats de la SCPI a
Inancier

court terme sur les dividendes verses

Preference pour les SCPI qui affichent un
TOF superieur a sa categorie.

AU 31/12/2020

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



15 criteres cle
RAN

Les reserves d'une SCPI permettent
d'anticiper les baisses de revenus locatif
(dues a une baisse des loyers ou une
vacance importante) et maintenir des
distributions futures.

Le RAN (le Report a
Nouveau) mesure le
niveau des reserves

‘objectif de ces reserves est de stabiliser

les dividendes versés dans les prochaines

annees. C'est donc un indicateur qui permet
d'anticiper la regularite d'un dividende,

Il faut que le report a houveau de la SCPI
soit au minimum de 30 jours.

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



15 criteres cle
DECOTE

Lorsque le pourcentage (prix acquereur
valeur de reconstitution) est inférieur a 100%,
cela signifie que le prix de la part est attrayant

Decote (décote) puisqu'il ne suffirait pas a

Relation entre le prix reconstituer le patrimoine.

de la part et valeur o A contrario, si le pourcentage est supérieur a
de reconstitution ’ o 1007%, cela veut dire que la valeur de la part
du patrimoine permettrait de reconstituer plus que la valeur

_ 31’31% 0 21’26% du patrimoine (surcote)

Valeur de reconstitution correspond a la
aleur de realisation augmentee du montant
des frais estimeés necessaires pour

au 31/12/2018 reconstituer le patrimoine

mneille - Analyse des SCPI
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15 criteres cle
Plus-values

C'est l'ecart entre valeur d'expertise
de patrimoine de la SCPI et sa valeur

P [u S-Va Lu e g [O b A Le historique de l'acquisition. Facteur de

temps et lage de la SCPI sont

Plus-value potentielle également a prendre en considération.
mesure la qualite des
investissements ’ Les plus-values realisees lors de la
réalisees revente des actifs ouvrent la possibilite
| O de distribution exceptionnelle aupres
SOIt 17’72 /O des associes de la SCPI. Cette plus-

value peut aussi approvisionner des
reserves de la SCPI.

AU 31/12/2019

mneille - Analyse des SCP!
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Stabilite des
dividendes traduit
une pertinence
d'une strategie
d'investissement et
une politique de
distributio

.. o . 0 J jant
scpi-com

15 criteres cle

STABILITE DES DIVIDENDES

9,00

6,75

4,50

2,25

0,00

2009 2010 20Mm 2012

2013

2015 2016 2017 2018 2019

2020

Analyse des SCPI
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15 criteres cle
STABILITE DU TOF

100 %
08 %

00 %

Stabilité du TOF
assure la perennite
des loyers

86 % | 86.7 %

84 %
82 %

80 %
2T 2019 © 3T 2010 WAl 20081 1TB020 272020 3IWm=2080 47 208200 1T BEad 2[N2E R

Specialisees — Commerces Diversifiees - Moyenne — Bureaux

mneille - Analyse des SCP!
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15 criteres cle
STABILITE DE RESERVES

Le report a nouveau est une provision

RAN g [O baL qui permet a la societe de gestion de

faire face aux aléas de la gestion
locative (baisse des loyers, perte

Stabilité des M € d'un locataire important, etc.). En fin
réserves d'exercice, une partie des recettes de

la SCPI peut étre mise en reserve. Cet

SOit une a Ug meﬂtati OonN de indicateur permet de stabiliser les
o dividendes verses sur le long terme.
15,297 Sur 1 an

Distribution importante des reserves
est a eviter.

AU 31/12/2019
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15 criteres cle
ENDETTEMENT

environnement economique actue
encourage les societes de gestion de

E N d ette me nt m Oye N s'endetter pour profiter de l'effet du

levier.

o Dans ce contexte lendettement moyen

Endettement 17 71 /o des SCPI connait une forte tendance
’ croissante. LTV moyen reste neanmoins
toujours relativement faible par rapport

SOlt 7 97 M dib aux autres vehicules d'investissement

Immobilier.

Preference pour des SCPI affichant un
AU 31/12/2020 LTV inférieur a 20%
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Endettement au 31/12/2020

Ratio d'endettement moyen au 31/12/2020 La soclété de gestion avec le ratio

0 % > ' ' 0
17071 A’ LR A POUTIGEC Sl Fapltél Va,”able 37 A d’endettement le plus élevé au 31/12/2020
2,10 % pour les 23 SCPI a capital fixe

Endettement global des

SCPI de rendement au 31/12/2020
7'97 Mdse (sans prise en compte de I'endettement via

d'autres véhicules d'investissement (SCI))

Le volume d'endettement moyen par
société de gestion au 31/12/2020

Echeéance de la dette des SCPI*

Les 5 societes de gestion les
plus endettees concentrent

pres de 68 % de la dette
financiere totale du marche

3000 M€
des SCPl de rendement.
2250 M€
1500 M€
Primonial REIM
Amundi Immobilier 750 M€
BNP Paribas REIM
: ge;lglAM 0 M€ ‘ .
onay Moins d'un an 1-5ans  Supérieure a 5 ans
® Autres

" resultat de l'echantillon de 61 SCPI qui ont communiquée ces detalls a travers des rapports annuels (pour 64% de l'endettement global du marche)

ne 11~ . Focus marche
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Pour aller plus loin

Il se calcule en prenant en compte : a
lentrée, le prix acquéreur ; sur la
période, tous les revenus distribués ; a la
sortie, le prix d'exécution constaté au
terme de la période. La fiscalité n'est pas
appliquee.

TRI'10 ANS

Le TRI est le taux
de rentabilite
iInterne

au 31/12/2020
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Pour aller plus loin

Pays-Bas 'l' . Les SCPI investissent dans differentes
Hroyaume-Uni-——-e zones géographiques (lle-de-France,
Paris, Region, Zone euro, etc) et
() rende typologies d'actifs (bureaux,
Diversification . commerces, entrepots, hotels etc.)
e 2 ! ' ologne
geographique et () oo «é’#‘ - hacune a des caracteristiques propres
typo lOg Iq ue &N VR Allemagne N . ) ]
qu'il faut prendre en consideration. Dans
- & notre suggestion de portefeuille, nous
< e w LR () e diversifions les zones géographiques et
: ~
B rorugal o typologies immobilieres d'implantatio
' des SCPI.
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Transparence du
reporting

‘. ) . 0 ‘ jant
scpi-com

Pour aller plus loin

TDVM - Liquidite - Decote -
Collecte - Investissement -
Diversification - TOF - Loan-To-
Value ratio - Plus-value potentielle
- Transparence et qualite du
bulletin trimestriel - Variation du
Prix Moyen des parts - Somme
restant a investir - Report a
nouveau - Vetuste du patrimoine -
Duree moyenne des baux fermes

MeilleureSCPl.com a mis en place la
notation d'exhaustivite des informations
affichés a travers des bulletins
trimestriels d'information.

Suivant une methodologie sur une base
de 100 points, nous avons realise une
notation en fonction de la presence ou
non des elements cles ponderees par

leur importance.

Analyse des SCPI

© MellleureSCPl.com 2021 : Tous droits reserves


http://MeilleureSCPI.com

Pour aller plus loin

Cet indicateur, trop rarement
communique par les gerants, permet de
juger la qualite locative de portefeuille
Immobilier et capacité de la SCPI de

généerer des loyers dans lavenir,
Duree moyenne \X/A L B

C'est un des criteres le plus importants
0,76 & 17 ans

des baux restant a

courir d'evaluation de la performance des fonds

iImmobiliers. Plus la duree moyenne des
baux est longue, plus la perennite des
revenus locatifs est assuree. A analyser
aussi avec une exposition geographique
de la SCPI (baux 3/6/9 en France)

au 31/12/2020

mneille - Analyse des SCP!
SCpl + COIN © MeilleureSCPl.com 2021 : Tous droits réservés



VW ey

GETANNRAUNR,

+

BYRRARNT ALY

o

- -

W - -
-l

-

SHHH

Jehnhanak

o M LE
ﬁﬁ%ﬁﬂ
o BEAN.
g e

.......

LAALA L)
—~

-t

.nu»sll
i

Ll a——
REH, T n‘.ll%t’! A M AL ey
S TR I T TV TR

e« A



SCI

L
SCPI 1 33% E O
Actif A C
A
&
SCPI 2 33% SCI ABC HHE Z
Actif B
I
R
SCPI 3 33% ﬂ E
Actif C S
DETTE
Dividendes Loyers

LTV =20/30/40/50%
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NOUVELLE ACQUISITION ?




SCI

+15 M€ NOUVELLE A%A I(-)
% cti
SCPI *33 ACQUISITION
? - C
Bk A
+10 M€ Actif B T
SCPI 2 £33% sCl A
ﬁ |

- =

A 5 M€ ACtlfC
SCPI 3 £33% E
S

DETTE 50 M€
Dividendes +20 M€

LTV = 20/30/40/50%

ne 1l - Acquisitions Indirectes
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OPC]

SCPI | LTV =10%

1007

SCPI ABC OPCI XYZ OPCI LTV = 25%
Distribution
+ Capitalisation LTV = 2?2
i SCI LTV = 30%

=g

??7?

Direct LTV = 0%

ne 1l - Acquisitions Indirectes
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Avertissements concernant les risques lies a un placement de SCPI

Les SCPI sont des placements long terme, la valeur des parts peut fluctuer.
Le capital, rendement et la liquidité des SCPI n'est pas garantie.

Le marche secondaire des parts des SCPI organise la liquidité des parts.
Les performances passees ne prejugent en rien des performances futures,

Dans le cas de SCPI Fiscales, lengagement de conservation parts, pendant une duree de 9 ans a compter
de la date de mise en location des biens, est conseille sauf a perdre lintegralite des avantages fiscaux.

Mentions legales

MeilleureSCPlL.com S.A.S. au capital de 10 000 € - Siret 532 567 583 0010 RCS de Paris
4, rue de la Michodiere - 75002 Paris - Tél: 0805 696 022 (appel gratuit depuis un fixe)

MeilleureSCPl.com est inscrit au Registre unique des Intermédiaires en Assurance, Banque et Finance sous le numeéro d'immatriculation 13000814 (www.orias.fr) au titre des activités reglementées suivantes :
conseiller en investissement financier (CIF) enregistré aupres de lAssociation Nationale des Conseils Financiers-CIF (ANACOFI-CIF), association agreee par lAutorité des Marches Financiers (AMF) ;
courtier d'assurance ou de réassurance (COA) positionneé dans la categorie b Art. L520-1 Il 1" du Code des assurances ; mandataire d'intermediaire d'assurance (MIA) ;
mandataire non exclusif en opérations de banque et en services de paiement (MOBSP)

Réclamations

MeilleureSCPl.com - service reclamation - 4, rue de la Michodiere - 75002 Paris ou 01 82 28 90 28
Votre Conseiller s'engage a traiter votre reclamation dans les délais suivants :
- dix jours ouvrables maximum a compter de la réeception de la réclamation, pour accuser réeception, sauf si la reponse elle-méme est apportée au client dans ce délai ;
- deux mois maximum entre la date de réeception de la réclamation et la date d'envoi de la reponse au client sauf survenance de circonstances particulieres dument justifiees.
Adresse de [Autorite de Controle Prudentiel et de Resolution (ACPR) :
61 rue Taitbout, 75436 PARIS cedex 09

Adresse de ['Autorite des Marches Financiers :
Mme Marielle Cohen-Branche Méediateur de l[AMF
17, place de la Bourse 75 082 Paris cedex 02
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Immobilier simplement
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