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investir sera disponible. « Parfois, les sociétés de 
gestion suspendent la commercialisation des parts. 
Cela se répercute chez les assureurs et il n’est plus 
possible de souscrire ces SCPI, sauf  si l’assureur a 
acheté en amont des enveloppes de parts », explique 
Félicien Nguyen, responsable de l’offre financière 
de Generali. « Même lorsque le nombre de SCPI éli-
gibles est important, il faut se renseigner sur leur 
disponibilité au moment où l’on souhaite investir », 
conseille Philippe Vergine, fondateur de Prima-
liance, un site spécialisé dans 
l’investissement en SCPI et en 
organismes de placement col-
lectif  immobilier (OPCI). 

La plupart des SCPI propo-
sées dans les contrats sont de 
qualité et figurent, d’ailleurs, 
dans notre sélection (voir le 
n° 1085 du Particulier, p. 60), 
tels Actipierre  2  et  3, Cifo-
coma 3, Efimmo, Immorente, 
Interpierre, Novapierre, PFO2 

n’est discriminant (un assureur peut ne rever-
ser qu’une partie des loyers mais avoir des frais 
de gestion très faibles), mieux vaut les connaître 
avant souscription. Même si vous achetez vos 
parts à un tarif  souvent plus intéressant qu’en 
direct, vous devrez vous payez des frais d’entrée 
du contrat. Ils peuvent atteindre 4 % du capital 
versé, mais sont facilement négociables. Notez 
que les contrats aux frais les plus réduits sont 
proposés sur internet (voir tableau). Vous devrez 
aussi vous acquitter, chaque année, des frais de 
gestion, qui oscillent autour de 1 %. Vérifiez, en 
outre, les modalités de versement et de réinves-
tissement des loyers. De nombreux assureurs ne 
reversent que 85 à 90 % des loyers. Suivant les 
compagnies, ils peuvent être réinvestis dans de 
nouvelles parts de SCPI ou sur le fonds euros 
de votre contrat. Si vous avez besoin que votre 
contrat d’assurance vie vous procure des reve-
nus réguliers, préférez ceux où les loyers sont 
reversés sur votre fonds en euros. Vous n’aurez 
alors qu’à mettre en place des rachats partiels 

programmés sur celui-ci, en général sans frais. 
Et cela vous évitera également de vendre vos 
parts de SCPI. En effet, compte tenu des frais 
pris par les sociétés de gestion de SCPI, lors de la 
souscription, il est conseillé de les conserver au 
moins 6 ans. À l’inverse, privilégiez les contrats 
réinvestissant les loyers dans de nouvelles parts 
de SCPI si vous souhaitez capitaliser vos gains. 
Le rendement des parts de SCPI est, effective-
ment, supérieur d’au moins deux points à celui 
des fonds en euros (5,27 % en 2012 pour les pre-
miers, contre 2,9 % en moyenne pour les seconds). 

Enfin, la combinaison gagnante, pour allier 
immobilier et assurance vie, est de panacher vos 
SCPI avec des fonds en euros à dominante immo-
bilière. Leurs rendements (de 3,6 à 4,1 % en 2012) 
sont un peu moins bons, mais ils restent supé-
rieurs à ceux des fonds en euros classiques (2,9 %). 
De plus, « leur capital est garanti, et vous pouvez 
capitaliser les résultats au fur et à mesure », sou-
ligne Marie-Anne Jacquier, directrice générale 
de LifeSide. l� VALÉRIE VALIN-STEIN

ou encore Rivoli Avenir Patrimoine. En achetant, 
« il faut oublier l’assurance vie et regarder les SCPI. 
C’est un peu la même démarche que lorsque l’on 
défiscalise. Il ne faut pas se focaliser sur l’avantage 
fiscal, mais se concentrer plutôt sur le produit », 
rappelle d’ailleurs Jonathan Dhiver, fondateur 
du site Meilleurescpi.com. En plus des SCPI, les 
assureurs proposent parfois des sociétés civiles 
immobilières (SCI) ou des OPCI ; une offre qui 
reste marginale. Regardez enfin le quota de SCPI 

que vous pouvez investir sur le 
contrat. Certains assureurs auto-
risent à placer 100 % des fonds en 
SCPI, d’autres plafonnent la part 
consacrée à la pierre-papier à 
50 %, voire 40 % de vos avoirs. 

Des frais élevés  
mais négociables 

Les modalités de fonction-
nement varient d’un contrat à 
l’autre. Si aucun de ces critères 
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(1) Hors versements libres programmés.  (2) Avant frais de gestion du contrat.  (3) Société civile immobilière.  (4) Valeur de la part, diminuée des frais de souscription.  (5) Valeur d’expertise des actifs immobiliers détenus par la SCPI.  (6) En moyenne.  (7) Montant maximal de souscription : 50 000 € pour 
chacune des SCPI, la part des versements affectés aux SCPI ne pouvant pas dépasser 40 % de chacun des versements. Pas de plafond pour l’OPCI.  (8) Organisme de placement collectif en immobilier (OPCI).

NOTRE SÉLECTION DE 10 CONTRATS D’ASSURANCE VIE PROPOSANT DES PARTS DE SCPI� Retrouvez 13 contrats à la loupe sur leparticulier.fr

Nom du contrat 
Distributeur /assureur

Investissement 
minimal à la 

souscription (1) 

Quota 
pouvant être 

investi en SCPI

Nombre 
de SCPI 
éligibles

         Frais…                                            Durée de détention 
minimale des SCPI

Pourcentage des loyers 
versés à l’assuré (2) 

Sort des revenus 
trimestriels… d’entrée … de gestion … d’arbitrage … d’achat des SCPI … de vente des SCPI

Puissance avenir 
Assurancevie.com /
Suravenir

1 part 50 % 5 
et 2 SCI (3) Aucun SCPI : 0,30 % ; 

autres : 0,60 % Gratuit 97,5 % du prix  
de souscription Valeur de retrait (4) Aucune 85 % Réinvestis sur le fonds  

en euros

AltaprofitsVie 
Altaprofits.com / 
e-cie-vie

1 200 € (gestion 
libre) ou 5 000 € 
(gestion pilotée)

Non 
communiqué 3 Aucun SCPI : 0,84 % ; 

autres : 0,60 % Gratuit Valeur de réalisation (5) + 1 % Aucune De 85 à 90 % suivant  
les SCPI Variable suivant les SCPI 

LinXeAvenir  
LinXea.fr / Suravenir 500 € 50 % 5 

et 2 SCI (3)
SCI : 2 % ;  

autres : néant 0,60 % Gratuit 97,5 % du prix  
de souscription Valeur de retrait (4) Aucune 85 % Réinvestis sur le fonds  

en euros

Patrimea Netlife 
Patrimea / Spirica 1 000 € 100 % 9 Aucun 0,7 % Gratuit SCPI à capital fixe : valeur de réalisation (5) + 2 % 

SCPI à capital variable : prix de souscription – Aucune SCPI à capital fixe : 85 % 
SCPI à capital variable : 100 % Réinvestis en parts de SCPI

Palatine Vibrato 
Banque Palatine / 
Generali

5 000 € 50 % 4 3,90 %
De 0,60 à 

0,96 % suivant 
les supports

1 arbitrage gratuit /an, 
puis 0,6 % (mini. 50 € 

et 200 € max.)
Valeur de réalisation (5)  

+ de 1 à 2 %
Valeur de réalisation (5)  

– de 1 à 2 %  Aucune 90 % Réinvestis en parts de SCPI

Arborescence 
Opportunités 
LifeSide Patrimoine / 
Spirica

1 500 € 100 % 10  
et 2 SCI (3)

SCPI à capital fixe : 
2 % ; SCPI à capital 

variable : 6,5 % ; 
autres : 4,75 % 

De 0,7 à 1 % 
suivant les 
supports 

1 arbitrage gratuit /an, 
puis 0,8 % (300 € au 

maximum)
SCPI à capital fixe : valeur de réalisation (5) 
SCPI à capital variable : valeur de retrait (4) Aucune SCPI à capital fixe : 85 % 

SCPI à capital variable : 100 % 
Au choix ou, par défaut, 

réinvestis sur le fond en euros

Patrimoine 
Opportunités 
Primonial / Spirica

1 500 € 100 % 3  
et 2 SCI (3) 5 % SCPI : 0,98 % ; 

autres : 0,70 %
1 arbitrage gratuit /an, 

puis de 0,5 à 1 %  
(30 € au minimum)

97,5 % du prix de 
souscription Valeur de retrait (4) Aucune 100 % Réinvestis en parts de SCPI

SG GP Vie Evolution 
SG Private Banking / 
Sogecap

15 000 € 100 % 6  
et 2 SCI (3)

2,50 %  
au maximum

SCPI : 1 % ; 
autres : de 0,72 

à 0,80 %
0,50 % Valeur de cession des parts par l’assureur 4 ans 100 % Au choix ou, par défaut, 

réinvestis en parts de SCPI 

Patrimea Premium 
Patrimea / Oradea Vie 50 000 € 100 % 10 Aucun SCPI : 0,9 % ; 

autres : 0,72 % 0,20 % Prix de souscription – 2 % en moyenne Aucune 100 % Au choix ou, par défaut, 
réinvestis en parts de SCPI

SL Strategic 
Premium Agents 
Swisslife / Swisslife

60 000 € Variable selon 
investissement (7)

4 et  
1 OPCI (8) 3 % SCPI : 0,96 % ; 

autres : 0,65 %
1 arbitrage gratuit /an, 

puis 0,2 % + 30 € Variable suivant les SCPI 4 ans 100 % Réinvestis en parts de SCPI

 Prix…
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L’achat de parts 
de SCPI n’est pas 
sans frais, vous 
aurez à verser  
à votre assureur, 
jusqu’à 4 % du 
capital investi


