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L'essentiel de l'OPCI 

L'OPCI (Organisme de Placement Collectif Immobilier) est un véhicule d'investissement 
immobilier collectif plus récent que la SCPI, combinant une poche immobilière 
majoritaire et une poche d'actifs financiers liquides. Cette structure hybride vise à offrir 
une meilleure liquidité que la SCPI classique, au prix d'une volatilité et d'une 
composition différentes. 

Voyons le principe de l'OPCI, sa composition réglementaire, les différents types d'OPCI, 
la comparaison avec la SCPI, la liquidité de l'OPCI, la fiscalité applicable, comment 
investir en OPCI, les frais associés, les risques spécifiques, la place de l'OPCI dans un 
portefeuille, les erreurs fréquentes à éviter, et les termes fréquemment utilisés. 

 

LE PRINCIPE DE L'OPCI 

Créé par une ordonnance de 2005, l'OPCI est un véhicule de placement collectif investi 
majoritairement dans l'immobilier, mais qui doit également conserver une poche 
d'actifs financiers liquides, à la différence de la SCPI investie presque exclusivement en 
immobilier. 

Un objectif de liquidité renforcée : Cette poche liquide a été conçue pour permettre à 
l'OPCI de faire face plus facilement aux demandes de rachat des porteurs de parts, sans 
avoir à céder dans l'urgence des actifs immobiliers difficilement mobilisables à court 
terme. 

 

LA COMPOSITION RÉGLEMENTAIRE DE L'OPCI 

La poche immobilière : Doit représenter au moins 51 % de l'actif de l'OPCI, composée 
d'immeubles détenus en direct, de parts de sociétés immobilières ou d'autres OPCI. 

La poche de liquidités : Au moins 5 % de l'actif doit être conservé en liquidités ou 
équivalents, pour assurer la capacité de l'OPCI à honorer les demandes de rachat des 
porteurs. 

La poche d'actifs financiers : Le solde peut être investi en valeurs mobilières (actions, 
obligations, parts d'OPCVM), notamment de sociétés du secteur immobilier, ce qui 
introduit une composante de marché financier absente d'une SCPI classique. 
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LES DIFFÉRENTS TYPES D'OPCI 

Les OPCI grand public (RFA) : Réservés à Organisme de Placement Collectif Immobilier 
à capital variable, accessibles à tous les épargnants, souvent proposés via des contrats 
d'assurance-vie en unités de compte plutôt qu'en détention directe. 

Les OPCI professionnels (OPPCI) : Réservés aux investisseurs institutionnels et 
professionnels avertis, avec des tickets d'entrée nettement plus élevés et une 
réglementation moins contraignante que les OPCI grand public. 

 

OPCI FACE À LA SCPI : LES DIFFÉRENCES CLÉS 

La composition : La SCPI est investie presque exclusivement en immobilier (à plus de 90 
% généralement), tandis que l'OPCI intègre structurellement une poche financière et 
une poche de liquidités, ce qui dilue la performance et la nature purement immobilière 
du placement. 

La volatilité : La composante financière de l'OPCI, valorisée en continu selon les 
marchés, introduit une volatilité de court terme que la SCPI, valorisée moins 
fréquemment, ne connaît pas au même degré. 

La liquidité : L'OPCI a été conçu pour offrir une liquidité supérieure à celle de la SCPI, 
bien que cette promesse initiale n'ait pas toujours été pleinement vérifiée en pratique 
lors de phases de marché tendues. 

Le rendement : La SCPI, plus purement immobilière, offre généralement un rendement 
locatif plus visible et régulier ; l'OPCI, du fait de sa composante financière, présente un 
profil de performance plus proche d'un fonds mixte que d'un placement immobilier pur. 

 

LA LIQUIDITÉ DE L'OPCI 

L'OPCI grand public est en principe à capital variable, ce qui permet des souscriptions et 
des rachats plus réguliers qu'une SCPI à capital fixe. 

Une liquidité réelle mais pas absolue : Si la structure de l'OPCI facilite les rachats grâce 
à sa poche de liquidités, elle n'élimine pas pour autant tout risque de blocage 
temporaire des rachats en cas de demandes massives et simultanées de la part des 
porteurs, notamment en période de tension sur les marchés immobiliers. 
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LA FISCALITÉ DE L'OPCI 

En détention directe sur un compte-titres : Les revenus distribués et les plus-values de 
cession suivent le régime des valeurs mobilières classiques (PFU de 31,4 % ou option 
pour le barème progressif), un régime plus simple que celui des revenus fonciers 
applicable à une SCPI détenue en direct. 

Via un contrat d'assurance-vie : Loger un OPCI en unité de compte au sein d'un contrat 
d'assurance-vie permet de bénéficier de la fiscalité propre à cette enveloppe, plus douce 
après 8 ans de détention, une modalité fréquemment utilisée pour ce type de support. 

L'absence de revenus fonciers : Contrairement à une SCPI détenue en direct, les revenus 
d'un OPCI ne relèvent pas de la catégorie des revenus fonciers mais des revenus de 
capitaux mobiliers, ce qui change la nature de la déclaration fiscale et empêche 
l'imputation d'un éventuel déficit sur le revenu global. 

 

COMMENT INVESTIR EN OPCI 

Via un contrat d'assurance-vie : La modalité la plus répandue pour un particulier, l'OPCI 
figurant parmi les unités de compte proposées par de nombreux contrats, aux côtés 
d'autres supports financiers. 

En direct sur un compte-titres : Possible pour certains OPCI grand public cotés ou 
accessibles directement auprès de sociétés de gestion, bien que moins répandu que la 
détention via l'assurance-vie. 

 

LES FRAIS D'UN OPCI 

Les frais de souscription : Généralement inférieurs à ceux d'une SCPI classique, du fait 
de la composante financière plus liquide de l'OPCI qui allège les coûts de transaction 
immobilière. 

Les frais de gestion annuels : Prélevés sur l'encours, ils rémunèrent la société de gestion 
pour l'ensemble de la gestion (immobilière et financière) de l'OPCI, à comparer d'un 
véhicule à l'autre avant de choisir. 

 

LES RISQUES SPÉCIFIQUES DE L'OPCI 
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Le risque de marché sur la poche financière : La composante actions et obligations de 
l'OPCI l'expose aux fluctuations des marchés financiers, en plus du risque immobilier 
proprement dit, ce qui peut surprendre un investisseur pensant détenir un placement 
purement immobilier. 

Le risque de suspension des rachats : Bien que conçu pour une meilleure liquidité, un 
OPCI peut, dans des circonstances exceptionnelles, suspendre temporairement les 
rachats de parts, comme cela s'est déjà produit pour certains véhicules du secteur lors 
de phases de tension sur l'immobilier. 

Le risque de baisse de la valeur immobilière sous-jacente : Comme pour tout véhicule 
immobilier, une baisse générale du marché immobilier professionnel (bureaux 
notamment) affecte directement la valorisation de la poche immobilière de l'OPCI. 

 

LA PLACE DE L'OPCI DANS UN PORTEFEUILLE 

Un compromis entre SCPI et fonds actions/obligations : L'OPCI peut convenir à un 
investisseur cherchant une exposition immobilière tout en conservant une liquidité 
supérieure à celle d'une SCPI classique, en acceptant en contrepartie une volatilité de 
court terme plus marquée. 

Une diversification au sein même de la poche immobilière : Combiner OPCI, SCPI et 
foncières cotées au sein d'une même allocation immobilière permet de bénéficier des 
atouts respectifs de chaque véhicule (voir le guide dédié aux différentes façons d'investir 
dans l'immobilier). 

 

L'HISTORIQUE ET LE CONTEXTE DE CRÉATION DE L'OPCI 

L'OPCI a été conçu pour moderniser l'offre de placement immobilier collectif français, à 
une époque où la SCPI, plus ancienne, était parfois jugée trop rigide en termes de 
liquidité pour les nouvelles générations d'épargnants. 

Une réponse réglementaire à un besoin de souplesse : En imposant une poche 
minimale de liquidités et en autorisant une composante financière, le législateur a 
cherché à concilier les atouts de l'immobilier (rendement, diversification) avec une 
meilleure capacité de sortie pour les porteurs de parts. 

 

LA SOCIÉTÉ DE GESTION ET LA GOUVERNANCE DE L'OPCI 
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Comme pour une SCPI, un OPCI est piloté par une société de gestion agréée par 
l'Autorité des Marchés Financiers, responsable des décisions d'investissement, 
d'arbitrage et de gestion locative du patrimoine immobilier détenu. 

Le rôle du dépositaire : Un établissement dépositaire distinct de la société de gestion 
assure un contrôle indépendant des actifs et des opérations de l'OPCI, un mécanisme 
de sécurité comparable à celui des OPCVM classiques. 

L'information périodique des porteurs : La société de gestion publie régulièrement la 
valeur liquidative de l'OPCI ainsi qu'un rapport détaillant la composition du patrimoine, 
les niveaux de valorisation et la performance réalisée sur les différentes poches. 

 

LA VALORISATION DES ACTIFS IMMOBILIERS D'UN OPCI 

Contrairement aux actifs financiers cotés en continu, les immeubles détenus par un 
OPCI font l'objet d'une expertise régulière par des experts immobiliers indépendants. 

La fréquence des expertises : Ces expertises, réalisées au moins une fois par an avec 
une actualisation trimestrielle, déterminent la valeur retenue pour le calcul de la valeur 
liquidative de l'OPCI, avec un décalage temporel inhérent à ce mode de valorisation par 
rapport à un actif coté en bourse. 

 

OPCI ET DIVERSIFICATION SECTORIELLE ET GÉOGRAPHIQUE 

Les secteurs immobiliers représentés : Bureaux, commerces, logistique, résidentiel, 
santé : la composition sectorielle varie fortement d'un OPCI à l'autre, un critère à 
examiner avant de choisir, au même titre que pour une SCPI ou une foncière cotée (voir 
les guides dédiés). 

L'exposition géographique : Certains OPCI se concentrent sur le marché immobilier 
français, tandis que d'autres diversifient une partie de leur patrimoine à l'échelle 
européenne, réduisant le risque spécifique à un seul marché national. 

 

COMPARER PLUSIEURS OPCI ENTRE EUX 
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Le taux de distribution : Comparer le rendement distribué aux porteurs de parts sur 
plusieurs années successives donne une image plus fiable de la régularité de l'OPCI que 
la seule performance de la dernière année écoulée. 

Le taux d'occupation du patrimoine immobilier : Un taux d'occupation élevé et stable 
témoigne d'une bonne qualité de gestion locative et d'un patrimoine attractif, un 
indicateur à ne pas négliger au même titre que pour une SCPI. 

Le niveau d'endettement : Comme pour une foncière cotée, le recours à l'endettement 
pour financer les acquisitions immobilières de l'OPCI amplifie à la fois le rendement 
potentiel et le risque en cas de retournement du marché immobilier ou de hausse des 
taux. 

 

L'OPCI EN PÉRIODE DE HAUSSE DES TAUX D'INTÉRÊT 

Le contexte de taux d'intérêt influence fortement la performance d'un OPCI, à travers 
ses deux composantes principales. 

L'effet sur la poche immobilière : Une hausse des taux d'intérêt renchérit le coût de la 
dette utilisée pour financer les acquisitions immobilières et augmente le taux de 
rendement exigé par les investisseurs sur les actifs immobiliers, ce qui peut peser sur la 
valorisation du patrimoine détenu. 

L'effet sur la poche financière : La composante obligataire et actions de l'OPCI réagit 
également aux variations de taux, de manière parfois plus rapide que la poche 
immobilière valorisée par expertise périodique, ce qui peut créer des décalages 
temporaires entre les deux composantes. 

 

L'OPCI DANS UNE STRATÉGIE DE DIVERSIFICATION PATRIMONIALE 
GLOBALE 

Au sein d'un patrimoine financier diversifié, l'OPCI trouve sa place aux côtés des autres 
classes d'actifs déjà évoquées dans cette collection de guides. 

Une brique parmi d'autres : Combiné à des actions, des obligations, de l'immobilier 
direct et d'autres véhicules immobiliers collectifs (SCPI, foncières cotées), l'OPCI 
contribue à diversifier les sources de rendement et les profils de liquidité d'un 
patrimoine global (voir le guide dédié à la diversification des revenus et du patrimoine). 
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L'OPCI ET LES ÉVOLUTIONS RÉGLEMENTAIRES RÉCENTES 

Le cadre réglementaire de l'OPCI a fait l'objet d'ajustements successifs depuis sa 
création, notamment pour renforcer la protection des épargnants en cas de tension sur 
la liquidité. 

Le renforcement des règles de gestion de la liquidité : Les sociétés de gestion sont 
désormais tenues de mettre en place des dispositifs de gestion du risque de liquidité 
plus robustes, incluant des outils de plafonnement ou d'étalement des rachats en cas 
de demandes exceptionnellement élevées. 

 

QUESTIONS FRÉQUENTES SUR L'OPCI 

Un OPCI peut-il perdre de la valeur ? : Oui, contrairement au fonds euros, un OPCI 
n'offre aucune garantie en capital : sa valeur liquidative peut baisser, aussi bien du fait 
de sa composante immobilière que de sa composante financière. 

Peut-on sortir d'un OPCI à tout moment ? : En principe oui pour un OPCI grand public à 
capital variable, sous réserve des conditions de rachat propres à chaque véhicule et de 
circonstances exceptionnelles pouvant entraîner une suspension temporaire. 

L'OPCI est-il adapté à un investisseur prudent ? : Pas nécessairement : sa composante 
financière et sa volatilité de court terme le rapprochent davantage d'un placement 
mixte que d'un placement purement sécurisé comme le fonds euros. 

 

LES ERREURS FRÉQUENTES À ÉVITER 

Confondre OPCI et SCPI : Considérer un OPCI comme un placement purement 
immobilier, sans tenir compte de sa composante financière et de la volatilité qui en 
découle, conduit à une mauvaise appréciation du risque réel du placement. 

Négliger la lecture du rapport annuel : La composition précise entre poche immobilière, 
financière et liquidités varie d'un OPCI à l'autre et évolue dans le temps : un suivi régulier 
de cette répartition permet de mieux comprendre l'origine de la performance obtenue. 

Sous-estimer le risque de suspension des rachats : Même si l'OPCI est conçu pour une 
meilleure liquidité que la SCPI, il ne s'agit pas d'un placement aussi liquide qu'un fonds 
monétaire ou qu'une action cotée, un point à intégrer dans l'horizon de placement 
retenu. 
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LES TERMES FRÉQUENTS 

OPCI : Organisme de Placement Collectif Immobilier, combinant une poche immobilière 
majoritaire et une poche d'actifs financiers liquides. 

OPPCI : OPCI professionnel, réservé aux investisseurs institutionnels et avertis, avec des 
tickets d'entrée élevés. 

Capital variable : Structure permettant les souscriptions et rachats continus de parts, 
par opposition au capital fixe. 

Unité de compte : Support d'investissement sans garantie en capital, dont la valeur 
fluctue selon les marchés, utilisé notamment en assurance-vie. 

Poche de liquidités : Part minimale de l'actif d'un OPCI conservée en liquidités pour 
honorer les demandes de rachat. 
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