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Primonial, la référence
pour votre epargne

Spécialisé sur tous les aspects du patrimoine,
Primonial imagine et sélectionne des solutions
completes destinées et adaptées aux
attentes des épargnants et des professionnels
du patrimoine. Leader indépendant de
conception, de gestion et de conseil en
solutions de placement, le Groupe poursuit
son développement en axant son offre sur des
produits d’épargne toujours plus innovants.

Pour vous aider a prendre les bonnes décisions en
matiére d’épargne, il est important de vous faire
accompagner par un conseiller en gestion de
patrimoine. Il saura, en fonction de vos besoins
et de votre situation, vous indiquer la meilleure

solution financiére.

www.primonial.com




DEFINITIONS

Un placement alternatif

Vous souhaitez investir dans la pierre sans les
contraintes de gestion ? Les Sociétés Civiles de
Placement Immobilier (SCPI) constituent un
placement alternatif a ce que Uon connait dans
Uimmobilier. Mais de quoi s’agit-il exactement ?

* Les SCPI sont des organismes de placements
collectifs dont lobjet exclusif est acquisition
et la gestion d'un patrimoine immobilier

pour le compte d’investisseurs particuliers ou

institutionnels.

¢6 La durée du placement
recommandée est de
dix ans. ee
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« Le ticket d’entrée est faible par rapport a

un investissement immobilier traditionnel.
En 2018, le prix des parts de SCPI se situe
entre 200 euros et 1 000 euros en moyenne,
selon UAssociation francaise des sociétés
de placement immobilier (ASPIM). Il faut
généralement souscrire un minimum de
cing ou dix parts. La durée du placement
recommandée est de dix ans.

Le fonctionnement des SCPI est régi par le
Code monétaire et financier.
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Comment ¢a marche ?

* La SCPI fait appel a Uépargne publique.
L'argent collecté permet a la SCPI d’acquérir
desimmeubles qu’elle met en location. C'est la
société de gestion qui s'occupe de trouver des

¢6 \/oUs 6tes libérés
locataires, professionnels et/ou particuliers en de tOUS SOUCiS
fonction de la SCPI et qui regle les taxes et les

charges diverses. Elle s’occupe également de de ge5t|0n° ”

les valoriser en vue d’'une revente future.

» Préalablement a toute souscription de parts

En échange de ces services, la SCPI soustrait

des frais de gestion des loyers qu’elle percoit. de SCPI, la note d'information, les statuts, le
Les loyers nets sont ensuite reversés document d'informations clés, le bulletin de
trimestriellement aux associés de la souscription, le dernier bulletin trimestriel
société, autrement dit les épargnants, d’'information et le dernier rapport annuel
proportionnellement aux parts sociales doivent étre remis a linvestisseur. Ces
qu’ils détiennent. Une partie de ces loyers documents sont disponibles auprés de la
peuvent étre mis en réserve pour compenser société de gestion et des intermédiaires.

des départs futurs de locataires. Une fois par
an au minimum, la valeur réelle des biens * Linvestissement dans une SCPI peut se réaliser
immobiliers détenus par la SCPI est expertisée. de trois facons : en pleine propriété, dans la
majorité des cas, et en nue-propriété ou en
usufruit dans le cadre d’'un démembrement.



Les différentes catégories de SCPI

Il existe trois principaux types de SCPI qu’il
convient de choisir en fonction de vos besoins et
de vos capacités financiéres. Passage en revue.

LA SCPI DE RENDEMENT

C’estlaforme laplusrépandue. Ces SCPIsont les
plus appropriées pour les personnes souhaitant
générer des revenus réguliers issus des
loyers encaissés par la société. Vous pourrez

66 Pour chaque
besoin, il existe

une SCPI. ¢9¢

également percevoirdes revenus issus de la plus-
value sur larevente du bien. Le patrimoine de ces
sociétés est, en régle générale, spécialisé dans
un ou plusieurs secteurs, comme les bureaux
professionnels ou les établissements de santé.

LA SCPI DE CAPITALISATION

Il s’agit de SCPI dont Uobjectif est de capitaliser
sur le long terme par une évolution du prix de
souscription des parts. Cette solution dégage
peu de revenus mais permet de miser sur
une plus-value importante au moment de la
revente. Pour le valoriser, la SCPI dépensera, par
exemple, une somme plus ou moins importante
en travaux de rénovation. Elle pourra également
investir dans l'achat de sous-jacents vendus en
nue-propriété, en viager ou en baux soumis a la
loi de 1948. La durée de détention recommandée
est de dix ans.

LA SCPI FISCALE

Cette catégorie de SCPI permet d’optimiser sa
fiscalité tout en diversifiant son patrimoine. Il
s’agit d’investir dans une SCPI qui fait U'acquisition
de biens immobiliers éligibles a un dispositif
permettant de profiter d’'une réduction d'imp6t ou
d’une déduction sous la forme d’'une diminution de
l'assiette Impébt sur le revenu. En qualité d’associé,
vous profitez des mémes avantages fiscaux que si
VOus aviez acquis vous-méme le bien.
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CAPITAL FIXE OU VARIABLE

Une SCPI a capital fixe est une société civile de
placement immobilier dont le capital évolue au
gré d’augmentations de capital programmées
pour un montant donné sur une période donnée,
a un prix donné. Hors période d’augmentation
de capital, les retraits s’effectuent sur un marché
secondaire des parts organisé par la société de

gestion, a des prix qui évoluent en fonction des
ordres d’achat ou de vente des parts.

Au contraire, dans le cadre d'une SCPI a
capital variable, le capital évolue au gré des
souscriptions ou des retraits de parts, en
permanence. Les retraits s’effectuent a une
valeur fixe, qui correspond au prix de souscription
défalqué de la commission de souscription.




Plusieurs possibilités s’offrent a vous pour
acheter des parts de SCPI :

via un organisme bancaire ou un professionnel
de gestion,

via une assurance vie ou un contrat de
capitalisation (cf. encadré ci-contre).

Une fois que vous avez pris contact avec 'un de
ces intervenants, vous pouvez acheter comptant
ou a crédit (lire p. 13 pour en savoir plus sur ce
sujet). Quel que soit votre interlocuteur, des frais
seront prélevés. Avant d’'investir dans une SCPI,
pensez a vous renseigner sur les frais qui seront
appliqués. Il en existe principalement trois types :

la commission a la souscription,

la commission de gestion annuelle
ou trimestrielle

la commission de cession.

D’autres frais peuvent s’appliquer, lisez attenti-
vement la documentation avant de souscrire.
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Vous avez également la possibilité de souscrire
une SCPIldansun contratd’assurancevie. Cette
solution propose de nombreux avantages :

vous profitez du régime fiscal de l'assurance vie,
les frais de souscription sont réduits,

la revente de vos parts est plus aisée. En effet,
les assureurs sont dans l'obligation de garantir
la liquidité des parts de SCPI,

vous diversifiez l'allocation de votre contrat
d’assurance vie.

Il existe néanmoins des inconvénients a cette
solution :

VOUSs ne pouvez pas recourir a 'emprunt pour
acquérir les parts de SCPI,

les frais de gestion viennent impacter le
rendement final,

la distribution n’est pas toujours de 100 % des
loyers,

il existe des contraintes de conservation au
sein de certains contrats (durée, pénalités...)
mais qui restent en adéquation avec la durée
recommandée de placement.



Le mécanisme de revente de vos parts de SCPI de rendement varie en fonction du type de capital

(cf. encadré p. 6).

LE CAS D’UNE SCPI A CAPITAL FIXE

Laventedepartsdoitdoncsefairesurunmarché
secondaire organisé par la société de gestion.
La valorisation des parts se fait en fonction de
l'offre et de la demande de parts au moment ou
vous placez votre ordre de vente.

LE CAS D’UNE SCPI A CAPITAL VARIABLE

Vous pouvez revendre vos parts au moment ou
vous le voulez. Vous devez seulement en faire
la demande a la société de gestion de la SCPI.
S’il y a un volume de souscriptions équivalent,
elles compenseront ces retraits, qui seront
alors exécutés a la valeur dite de retrait, qui
correspond au prix de souscription défalqué de
la commission de souscription.




Les détenteurs de parts de SCPI sont tenus
d’en tenir compte dans leur déclaration fiscale.
On distingue:

LES REVENUS FONCIERS

IL s’agit de lUimposition sur les revenus que vous
percevez trimestriellement au titre de vos loyers.
Ces revenus sont soumis a U'impdt sur le revenu
et aux prélévements sociaux.

si vous faites l'acquisition de parts de
SCPIvia un emprunt, vous pouvez déduire de vos
revenus fonciers les intéréts dus et l'assurance
déces invalidité au titre de votre prét.

LES REVENUS FINANCIERS

ILs’agit de la part des revenus tirés de placements
financiers de la SCPI dans le cadre de sa gestion
de trésorerie. En tant que revenus de capitaux
mobiliers, vous pourrez choisir entre :

le Préléevement Forfaitaire Unique (PFU) avec
acompte, Le PFU s’applique aux gains réalisés
a compter de 2018. Le mode de prélévement
dépend de la catégorie de produits et de la date
du fait générateur d’'imposition,

et Uoption pour le bareme de Uimpbt sur le
revenu.

Le prélevement forfaitaire unique s’applique de
plein droit. Il reste cependant possible d’opter
pour la taxation au baréme progressif de U'imp6t
sur le revenu. Vous devrez choisir cette option
lors du dépoét de votre déclaration annuelle
des revenus. Attention, cette option vaut pour
lensemble des revenus et gains mobiliers
entrant dans le champ du PFU.

Pour choisir entre ces deux options, cela dépend
de votre niveau d’'imposition. Le PFU est
intéressant lorsque votre niveau d’'imposition est
supérieur a 30 %.
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LES PLUS-VALUES IMMOBILIERES

Lors de la revente de vos parts, vous serez
également imposés en cas de plus-values.
Attention, les plus-values immobilieres sont
traitées fiscalement entre U'imp6t sur le revenu et
les prélévements sociaux avec une exonération a
Uimpot sur le revenu a 22 ans et a 30 ans pour les
prélévements sociaux.

L'abattement dont vous pourrez profiter dépend
de la période de détention des parts.

Taux d’abattement applicable chaque année de détention

Durée
de détention

De la 6°™ a la 21°*™ année

De la 23*™ 3 la 29°*™ année
Au-dela de la 30°*™ année

Exonération

Assiette pour U'impot Assiette pour les
sur le revenu prélévements sociaux

0 %

0%
6 % 1,65 %
4% 1,6 %
Exonération 9 %

Exonération



Les SCPI s’adressent aux personnes :

ayant un horizon de placement long terme.
Il faut en effet accepter que les sommes
investies soient conservées plusieurs années
pour tirer au mieux profit du potentiel de
performance des SCPI,

souhaitant diversifier leurs placements.
La SCPI permet aux particuliers d'accéder a
l'immobilier avec un minimum de contrainte.

Pour choisir la SCPI qui vous convient le mieux,
voici les éléments a prendre en compte :

le patrimoine immobilier. Dans quel secteur
Bureaux,
commerce, santé, social... Est-il bien diversifié ?

immobilier est-il spécialisé ?

les zones géographiques. Les immeubles
sont-ils situés dans des zones porteuses ?

les performances passées. Si elles ne peuvent
préjuger pas des performances futures, elles
peuvent étre un indicateur d'une mauvaise
gestion,

la capitalisation de la SCPIl. Mieux vaut
privilégier les capitalisations importantes. En
effet plus celle-ci est élevée, plus la quantité
de biens immobiliers est importante ce qui
permet de mutualiser le risque,

le taux d’occupation financier. Cela permet de
donner une idée sur l'attractivité du patrimoine
de la SCPI aupres des locataires,

le report a nouveau. Il s’agit du matelas
financier détenu par la SCPI pour faire face a
une éventuelle baisse de ses revenus locatifs.
De cette facon, la SCPI peut continuer a
maintenir les mémes revenus a ses associés,

les frais. Ces derniers ne sont pas a négliger
pour calculer la performance de la SCPI.



AVANTAGES

—l DES RENDEMENTS REGULIERS
« POTENTIELS

En 2018, les 177 SCPI faisant partie de
U'Association francaise des
placement immobilier ont offert un taux de
distribution moyen' de 4,35 %. Ce placement
étant investi en immobilier, il est considéré

sociétés de

comme peu liquide et doit étre envisagé dans
une optique de placement a long terme. La
durée de détention conseillée est de dix ans.
Les revenus potentiels de la SCPI ainsi que la
valeur des parts et leur liquidité peuvent varier
a la hausse ou a la baisse en fonction de la
conjoncture économique et immobiliére.

2 UNE GRANDE DIVERSITE DES BIENS
« ET DES LOCATAIRES

En fonction de leur politique d’investissement,
les SCPI peuvent investir dans des biens de
nature différente, répartis dans différentes zones
géographiques et dont les locataires sont de profils
variés. Les risques locatifs sont donc mutualisés.
Par exemple, si une zone géographique est
touchée par une crise économique, les SCPI

sont moins touchées car leurs actifs ne sont pas
tous situés au méme endroit. Les SCPI peuvent
également intégrer de la diversité sectorielle
dans leurs investissements, permettant ainsi
d’entrer sur des marchés immobiliers différents,
avec des cycles potentiellement décorrélés les
uns par rapport aux autres. Un investisseur peut
également renforcer cette diversification en
étant associé de différentes SCPI.

UN ACCES FACILITE A UIMMOBILIER
. TERTIAIRE

Les SCPI permettent d'investir indirectement
dans des secteurs ou thématiques difficiles
d’accés pour les particuliers comme U'immobilier
« tertiaire » (bureaux, commerces, santé, social).

4. UN CAPITAL DE DEPART LIMITE

Les SCPI permettent un investissement indirect
en immobilier sans avoir a mobiliser de fortes
sommes, comme c’est le cas pour l'acquisition
d’'un bien immobilier en direct, que ce soit au
comptant ou a crédit.
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66 9 % : le taux
de rentabilité

interne annuel
entre 2008 et 2018

5 » AUCUN SOUCI DE GESTION

La sélection des biens, leur gestion et leur
revente finale sont confiées a un professionnel
de limmobilier en contrepartie d’une
commission de gestion annuelle payée a la
société de gestion.

1. Le taux de distribution sur valeur de marché mesure le
niveau de distribution en divisant le dividende brut avant
préléevement libératoire versé au titre de l'année n (y
compris les acomptes exceptionnels et quote-parts de
plus-values distribuées) par le prix de part acquéreur
moyen de l'année n.



INCONVENIENTS

¢6 Il est conseillé
d’immobiliser

son investissement

pour au moins 10 ans. ee

—I » RISQUE EN REVENU ET EN CAPITAL

Les revenus potentiels de la SCPI peuvent varier
a la hausse ou a la baisse. Les SCPI comportent
un risque de perte en capital.

2 . RISQUE DE LIQUIDITE

La liquidité des parts de SCPI n’est pas garantie
par la société de gestion. Ce placement étant
investi enimmobilier, il est considéré comme peu
liquide et doit étre envisagé dans une optique
de long terme. En cas de démembrement, les

possibilités de rachat ou de cession des parts
sont limitées, voire inexistantes. Il est conseillé
aux porteurs de parts démembrées de conserver
leurs droits pendant toute la période de
démembrement.

3 . RISQUE DE MARCHE

Les revenus potentiels de la SCPI ainsi que la
valeur des parts et leur liquidité peuvent varier
a la hausse ou a la baisse en fonction de la
conjoncture économique.

4. RISQUE LIE A UENDETTEMENT

La SCPI peut avoir recours a l'endettement
dans la limite de 40 % de la valeur de ses actifs
immobiliers. Le montant percu en cas de retrait
est alors subordonné au remboursement de
Uemprunt par la SCPI.
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QUELS SONT VOS DROITS ET VOS DEVOIRS ?

En souscrivant au capital de parts de SCPI,
vous devenez associé. Ce statut vous garantit
des droits. Vous pouvez participer a la vie de la
SCPI en prenant part aux votes des résolutions
durant les assemblées générales. La société
de gestion de la SCPI devra également vous
communiquer tous les trimestres les statuts, la
note d’information, le bulletin trimestriel et un
rapport annuel relatif a chaque exercice.

Depuis la loi de sécurité financiere datant du 1¢

aout 2003, votre responsabilité financiere se

limite a la seule perte du capital investi, contre le
double de votre apport auparavant.




POUR ALLER PLUS LOIN
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Les SCPI a crédit pour vous aider a batir un patrimoine

Pour développer votre patrimoine, l'acquisition
de parts de SCPI a crédit peut constituer une
solution intéressante. Avec des taux d’intérét
historiquement bas, elle permet de vous
constituer ou de développer votre patrimoine
tout en générant des revenus potentiels.
N’hésitez pas a vous renseigner auprés d’un
conseiller en gestion de patrimoine pour voir si
cette solution est intéressante pour vous et dans
quelles conditions vous pourrez y accéder.

» Attention néanmoins, un crédit vous engage
et doit étre remboursé. Il faut également
prendre en compte la fiscalité qui génére un
effort d’épargne supplémentaire.

* La durée d'un crédit in fine destiné au
financement de parts d’'une SCPI « fiscale »,
peut ne pas étre compatible avec les délais

prévisibles de la liquidation de celle-ci, qui
peut s’étaler sur plusieurs années. Il convient
de s’informer du délai maximum dans lequel la
SCPI peut étre liquidée.

* En cas de défaillance au remboursement du
prét consenti, les parts de la SCPI pourraient
devoir étre vendues, pouvant entrainer une
perte de capital et/ou, s'il s’agit d’'une SCPI
« fiscale », du bénéfice de l'avantage fiscal
accordé.

En cas de vente des parts de la SCPI a un prix
décoté, l'associé devra compenser la différence
éventuelle existant entre le capital restant da
(en vue de rembourser le solde du prét) et le
montant issu de la vente de ses parts.

—— A RETENIR

* Capital de départ limité.

» Possibilité d’adapter le montant de votre
crédit et de votre investissement a vos
capacités financiéres.

* Distribution de revenus réguliers potentiels :
les loyers éventuellement percus par les
SCPI permettent de réduire d’autant votre
effort d'épargne.

* Intérét fiscal grace a la déduction des
intéréts d'emprunt de vos revenus

fonciers.




Le déemembrement pour limiter la fiscalité

Si vous étes soumis a U'imp6t sur la fortune
immobiliére ou que vous disposez d’une mise
de départ limitée, investir dans une SCPI en
nue-propriété s’avére intéressant. Mais de
quoi s’agit-il ?

:

Droit d’user du bien
(y habiter)

Droit de percevoir
les fruits

FRUCTUS (le louer)

PLEINE PROPRIETE

Droit de disposer

7N
Flmilty] du bien a terme

ABUSUS (disposer du bien)

NUE PRO USUFRUIT
[ r o

Réalisé en général pour une durée de cinqg
ou dix ans, le démembrement de propriété,
permet de séparer le droit d’'user d’un bien, d’en
percevoir les revenus (usufruit) et de le céder
(nue-propriété).

Le nu-propriétaire d'un bien n’est pas soumis
a limpot sur la fortune immobiliere (IFI) sur ce
bien. Un investissement réalisé comptant vous
permet de sortir cet actif de votre patrimoine
taxable a UIFI pendant toute la durée du
démembrement.

Avec cette répartition, le colt de votre
investissement est limité : le prix de la nue-
propriété représente couramment entre 65 %
et 80 % de la valeur en pleine propriété. A la

fin de la période de démembrement, U'usufruit
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s’éteint : vous devenez alors plein propriétaire
réalisant ainsi une plus-value mécanique. En cas
de retournement du marché, le plein propriétaire
peut réaliser une moins-value.

A savoir : en cas de démembrement, les
possibilités de rachat ou de cession des parts
sont limitées, voire inexistantes. Il est conseillé
aux porteurs de parts démembrées de conserver
leurs droits pendant toute la période de
démembrement.

Paiement de la nue-propriété
pour une fraction de la valeur
du bien en pleine propriété

Récupération

de la pleine propriété
et des revenus potentiels

Période de démembrement

Pas de revenus, aucune imposition

Année 1

Pleine propriété

Perception des revenus potentiels
Imposition sur le revenu
eta U'lFI
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