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Introduction

Investir en SCPI a crédit consiste a financer I'achat de parts de SCPI au moyen d’un
prét. Les distributions contribuent au remboursement des mensualités ; selon les cas,
les intéréts d’emprunt peuvent étre déductibles en détention personnelle. Le ccoeur de
I'intérét tient dans l'effet de levier : construire un patrimoine immobilier mutualisé
sans immobiliser tout son cash des le départ. En contrepartie, I'approche exige un
horizon long et une gestion lucide des risques — liquidité, évolution du prix de part,
variation des loyers. En 2025, I'acces au crédit se normalise et le marché immobilier se
stabilise. L'enjeu n’est pas de chercher l'instant parfait, mais de déployer une
démarche méthodique et progressive.

Rappel : comment fonctionne une SCPI a crédit ?

Une SCPI collecte I'épargne d’'investisseurs pour acquérir et gérer un parc immobilier
(bureaux, santé, logistigue, commerces, résidentiel géré...). En échange, elle
redistribue une partie des revenus locatifs. Avec le crédit, on achete des parts en

mobilisant moins de liquidités au départ, puis on rembourse le prét au fil de I'eau.



by

Deux schémas dominent : le prét amortissable, a mensualité constante comprenant
intéréts et capital ; et le prét in fine, ou I'on ne paie que les intéréts pendant la durée
avant de rembourser le capital au terme, généralement adossé a une épargne dédiée.
Le levier joue si la durée est suffisante pour lisser les cycles et si le panier de SCPI est

construit avec rigueur.

Pourquoi 2025 peut redevenir un bon timing

Pas de quéte du moment idéal, néanmois le contexte est de nouveau exploitable. La
fenétre d’investissement se rouvre : corrections des valeurs liquidatives, conditions

plus lisibles, actions graduelles.

Sur le financement, les banques reviennent progressivement sur le crédit immobilier
et SCPI. On retrouve de la lisibilité (taux plutdt fixes, maturités de 12 a 20 ans) et la
possibilité d’ajuster les parametres au profil de I'’emprunteur. Autrement dit, il

redevient possible de batir un plan de financement cohérent.

Coté immobilier, aprés un fort ralentissement des transactions et une phase
d’ajustement des prix, les signaux se normalisent. La construction neuve demeure en
retrait, ce qui plaide pour une offre plus rare a moyen terme. Rien n’est garanti a court

terme, mais le risque d’acheter « en haut de cycle » s’atténue.

En méthode, mieux vaut entrer par paliers. Séquencer l'investissement en deux ou
trois vagues permet de lisser le point d’entrée et de conserver de la flexibilité pour

rééquilibrer si nécessaire.

Les avantages concrets et leurs conditions

Les atouts existent, a condition de les encadrer.
Effet de levier.

Le crédit permet d’acquérir davantage de parts que ne le permettrait I'épargne
disponible. Les distributions participent au paiement des mensualités : correctement

calibré, I'effort d’épargne net reste maitrisé.

Fiscalité en personne physique.



Selon la situation, les intéréts d’emprunt peuvent étre déductibles des revenus
fonciers, ce qui améliore le cash-flow net pour les contribuables a TMI moyen/élevé

(analyse au cas par cas).
Diversification.

Les SCPI donnent acces a plusieurs thématiques (santé, logistique, bureaux « core »,
commerces, résidentiel géré) et géographies (France/Europe). Cette dispersion aide a

encaisser les changements de cycle.

Focus Europe.

En détention personnelle, certaines SCPI européennes peuvent procurer des revenus
complémentaires avec une pression fiscale allégée, selon les pays et conventions.

C’est une piste pertinente lorsqu’on ne souhaite pas constituer une SCl a I'lS.
En pratique

Un montage simple et robuste combine un prét amortissable d’environ quinze ans, un
panier mixant SCPI anciennes et récentes en France et en Europe, des entrées par

paliers et un coussin de sécurité équivalant a 6 a 12 mois de mensualités.

Les points de vigilance

Quatre réflexes a garder en téte avant de signer.

1. Liquidité. La revente n’est pas instantanée et une file d’attente peut exister.
Anticiper tout besoin de trésorerie a 12-24 mois et conserver un coussin de
sécurité est une bonne pratique. En phase d’arbitrage, la distribution peut

continuer mais I'ordre doit rester pilotable.

2. Prix de part & valeur de reconstitution. Le prix doit rester dans le tunnel
+10 % de la valeur de reconstitution. Un écart marqué signale autant un
potentiel de revalorisation qu’un risque d’ajustement : c’est un indicateur

central a suivre.



3. Collecte & maturité. Les SCPI récentes sont parfois plus sensibles aux flux de
collecte, quand les grandes capitalisations sont plus inertielles. D'ou l'intérét

d’un mix de maturités et de plafonds par ligne pour éviter I'effet « mono-pari ».

4. Revenus non garantis. La distribution peut varier avec la vacance, les loyers
et les arbitrages. On dimensionne donc l'endettement avec une marge de

sécurité et I'on suit un reporting régulier (cash-flow, TOF, files d’attente).

L'approche Olifan Group : méthode, agilité,

preuves

Notre approche repose sur une sélection exigeante, une construction disciplinée et un
pilotage agile. Chaque année, nous évaluons la gamme selon dix-huit criteres : qualité
et visibilité des revenus, solidité du patrimoine, gouvernance et endettement des
sociétés de gestion, dynamique de liquidité et cohérence du prix de part avec la valeur
de reconstitution. A cette grille s’ajoute un filtre extra-financier : nous confrontons les
chiffres au contexte, aux biais sectoriels et aux risques spécifiques, avec un

aller-retour constant entre I'analyse et le terrain.

Sur cette base, nous construisons des portefeuilles réellement diversifiés — par
themes (santé, logistique, bureaux « core », commerces), par zones (France et Europe)
et par maturités (véhicules installés et plus récents). Les entrées se font par paliers
pour lisser le timing ; les expositions par ligne et par thématique sont bornées afin
d’éviter tout « mono-pari », et un coussin de sécurité est conservé. Nous suivons de
pres la valeur de reconstitution, indicateur clé pour anticiper une revalorisation ou un

ajustement.

Cette discipline n’exclut pas l'agilité. Un comité de suivi cadence |'analyse de la
collecte, de la vacance, de la liquidité et du couple valeur de reconstitution/prix.
Lorsque le risque/opportunité est favorable, nous procédons a des arbitrages tactiques
mesurés — par exemple une exposition raisonnable a des SCPI plus récentes — avec
une tracabilité systématique des décisions. En 2024, cette méthode a permis a notre
sélection de surperformer la moyenne du marché. Les performances passées ne

préjugent pas des performances futures, mais elles valident I'utilité du cadre appliqué.



Exemple

Imaginons un couple d’'une quarantaine d’années, imposé a 30 %, qui souhaite se
constituer des revenus complémentaires a I'horizon d’'une quinzaine d’années tout en
préservant une épargne de précaution. Plutét que d’investir d’'un seul bloc, nous
retenons un prét amortissable de quinze ans a taux fixe et planifions trois vagues
d’entrées espacées, afin de lisser le point d’entrée. Le panier regroupe cinq SCPI
complémentaires —deux européennes et trois majoritairement francaises — meélant
des véhicules installés pour la stabilité et des véhicules plus récents pour le potentiel,
avec des tailles de lignes plafonnées. Le ménage conserve un coussin de sécurité

équivalant a neuf a douze mois de mensualités.

Le cash-flow du projet provient des distribution (par nature non garanties) et, selon la
situation du foyer, de la déductibilité possible des intéréts d’emprunt en détention
personnelle. Il évolue avec le taux du prét, le colt de I'assurance, la tranche marginale
d’imposition et la part de SCPI européennes dans le panier. Coté suivi, nous observons
régulierement la liquidité (éventuelles files d’attente), la collecte et la vacance
locative, ainsi que I'écart entre le prix de part et la valeur de reconstitution. Si cet
écart devient significatif, nous pouvons rééquilibrer ou arbitrer une ligne sans remettre
en cause la trajectoire globale. Autrement dit, on ne parie pas sur une ligne «
miraculeuse » : on construit, dans le temps, un portefeuille diversifié¢, financé de

maniere disciplinée et ajusté avec méthode.

FAQ

Quelle durée viser ? Souvent entre 10 et 20 ans, selon I'horizon et la capacité

de remboursement.
e Prét fixe ou variable ? Le fixe apporte de la lisibilité ; c’est du cas par cas.

e Mixer anciennes et jeunes SCPI ? Oui, c’est un axe clé : diversification et

potentiel de revalorisation.

e Et si je dois revendre vite ? La SCPI n’est pas un produit de trésorerie ; on

anticipe et on planifie les arbitrages.

e SCPI européennes = moins d'impét ? Potentiellement, selon pays et

conventions, en détention personnelle (a valider selon votre cas).



Vous souhaitez mettre le levier au service de vos objectifs, et non I'inverse ? Parlons

d’un plan de financement SCPI adapté a votre situation :

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Tout
investissement comporte des risques, dont la perte en capital et le risque de liquidité.
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