
Rapport Annue l 2022

www.fiducial-gerance.fr

Capiforc e

La SCPI Capiforce

FranceSCPI.com

https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com


1

Asse mblé e  Gé né ra le  Mixte  
du 29 juin 2023

Exe rc ic e  2022

Siè g e  so c ia l : 41 rue  d u Ca p ita ine  G uyne me r - 92400 CO URBEVO IE
Bure a ux e t c o rre sp o nd a nc e  : 41 a ve nue  G a mb e tta  - 92928 LA DEFENSE CEDEX

Té l. 01 49 07 86 80 - Fa x. 01 49 97 56 71

CAPIFORCE
Société Civile de Placement Immobilier à capital fixe

p o uva nt p ro c é d e r à  une  o ffre  a u p ub lic  d e  se s p a rts so c ia le s

Ré g ie  p a r le s a rtic le s L. 214-86 à  L. 214-118 d u Co d e  Mo né ta ire  e t Fina nc ie r 
e t R. 214-130 à  R. 214-160 d u Co d e  Mo né ta ire  e t Fina nc ie r

Au c a p ita l d e  57 701 043 €
317 287 019 R.C .S NANTERRE

Visa de l’Autorité des marchés financiers n°13-02 du 25 janvier 2013 portant sur la note d’information

La SCPI Capiforce

FranceSCPI.com

https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com


2

Org a ne s de  g e stion e t de  c ontrôle  a u 31 dé c e mbre  2022

Soc ié té  de  Ge stion

FIDUCIAL Gé ra nc e
So c ié té  a no nyme  a u c a p ita l d e  20 360 000 €

Siè g e  so c ia l : 41 rue  d u Ca p ita ine  G uyne me r – 92400 CO URBEVO IE 
612 011 668 RCS NANTERRE

So c ié té  d e  G e stio n d e  Po rte fe uille  d e  FIA a g ré é e  a u titre  d e  la  Dire c tive  2011/ 61/ UE
Ag ré me nt A.M.F. n° G P-08000009 d u 27 ma i 2008 e t d u 30 juin 2014

Tél. 01 49 07 86 80 - e-mail : gestion.associes.scpi@fiducial.fr - Site Internet: www.fiducial-gerance.fr

CONSEIL D’ADMINISTRATION 
Pré side nt du Conse il d’a dministra tion

G uire c  PENHO AT

Administra te urs
Mic hè le  SEPHO NS 

Yve s SKRABACZ
FIDUCIAL REAL ESTATE S.A. 

FIDUCIAL ASSET MANAG EMENT S.A.S.U.

DIRECTION GÉNÉRALE
Thie rry G AIFFE

Conse il de  Surve illa nc e

Hé lè ne  KARSENTY, Pré sid e nte
Philip p e  CASTAG NET

Je a n-Yve s DAVID 
Vinc e nt DEFREYN

Christia n DESMAREST
Xa vie r ELBEL

Fa nc ho n MARQ UET 
Xa vie r-Cha rle s NICO LAS

Pa sc a l SCHREINER
G é ra ld  SEVIG NAC

And ré  SUTEAU
He nri TIESSEN

Commissa ire  a ux Compte s

EXPERIAL
40 rue  La ure  Die b o ld  - 69009 LYO N

re p ré se nté e  p a r Se rg e  BO TTO LI

Expe rt immobilie r

CUSHMAN & WAKEFIELD VALUATION FRANCE
185 - 189 Ave nue  Cha rle s d e  G a ulle  - 92200 NEUILLY-SUR-SEINE

Expe rt immobilie r à  titre  tra nsitoire

JONES LANG LASALLE EXPERTISES -  JLL
40 - 42 Rue  d e  la  Bo é tie  - 75008 PARIS

Dé posita ire

SOCIÉTÉ GÉNÉRALE SECURITIES SERVICES HOLDING – SGSS HOLDING
17 Co urs Va lmy – 92800 PUTEAUX

La SCPI Capiforce

FranceSCPI.com

https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com


3

EDITORIAL

15-33 rue Le Cobusier
à Creteil (94) 

©
 P

h
o

to
 : 

To
u

s 
d

ro
its

 r
é

se
rv

é
s

Che rs Asso c ié s, 

L’année 2022 marque à bien des égards un changement de paradigme notable sur les marchés : le conflit en 
Ukra ine  a mo rc é  a u 1e r trimestre 2022 a progressivement conduit à une résurgence de l’inflation s’établissant 
à près de 10% en zone euro à fin 2022. Pour y faire face, les banques centrales ont procédé à des remontées 
suc c e ssive s d e  le urs ta ux d ire c te urs a ya nt p o ur c o nsé q ue nc e  une  ha usse  ve rtig ine use  d u c o ût d e  l’ a rg e nt. 
L’ é ro sio n d e  la  p rime  d e  risq ue  immo b iliè re  p o usse  a ujo urd ’ hui le s a c te urs ve rs une  e xtrê me  sé le c tivité  d e  le urs 
inve stisse me nts.

La  c ro issa nc e  fra nç a ise  s’ é ta b lit à  +2,6% e n 2022, c ro issa nc e  po rté e  pa r le  ma intie n de  la  de ma nde  de s mé na g e s 
e t le  re b o nd  d e s se rvic e s. A c e t e ffe t, l’ a nné e  2022 re p ré se nte  une  a nné e  d yna miq ue  p o ur le s c o mme rc e s 
e t le s a p p ré he nsio ns p o st-C o vid  sur le  d e ve nir d e  l’ inve stisse me nt c o mme rc e  se mb le nt p ro g re ssive me nt se  
le ve r. Le  ma rc hé  lo c a tif re tro uve  d e s c o ule urs e t l’ e ng a g e me nt e n tra va ux d ’ a mé lio ra tio n d e  la  p e rfo rma nc e  
énergétique devrait concourir à aller chercher de la valeur et justifier des hausses de loyers.

FIDUC IAL Gérance a le plaisir de vous confirmer la fusion effective des deux SCPI CAPIFORCE PIERRE et 
ATLANTIQ UE PIERRE 1, d é c isio n e nté riné e  lo rs d e s Asse mb lé e s G é né ra le s q ui se  so nt d é ro ulé e s e n d é c e mb re  
d e rnie r. Ce tte  fusio n d e vra it p e rme ttre  d e  c o ntrib ue r a u d é ve lo p p e me nt futur d e  la  SCPI fusio nné e  q ui d isp o se  
d o ré na va nt d ’ une  ta ille  c ritiq ue  p o ur ré p o nd re  a ux e xig e nc e s a c tue lle s e t future s d e s a c tifs e n te rme s d e  
no rme s e nviro nne me nta le s d e  p lus e n p lus e xig e a nte s. So n p o rte fe uille  p o st-fusio n d isp o se  a ujo urd ’ hui d e  p rè s 
d e  100 a c tifs d o nt la  va lo risa tio n d u p o rte fe uille  d é p a sse  le s 120 M€ ho rs d ro its. 

Co mp te  te nu d u p ro je t d e  fusio n suivi d e  la  ré o uve rture  a u p ub lic  d u c a p ita l d e  la  SCPI CAPIFO RCE, il c o nvie nt 
d e  ra p p e le r q ue  le  ma rc hé  se c o nd a ire  a  é té  susp e nd u à  c o mp te r d u 1e r a o ût 2022 jusq u'à  l'o b te ntio n d u 
no uve a u visa  d o nt le s d é ma rc he s so nt e n c o urs.

Le taux d’occupation financier (TOF) est maintenu à un niveau supérieur à 95%.

La  SCPI CAPIFO RCE affiche sur l’exercice 2022 une distribution de 15 € à laquelle s'ajoute, pour les associés 
d e  CAPIFO RCE PIERRE, une  d istrib utio n e xc e p tio nne lle  d e  p lus-va lue s a va nt fusio n d e  5 € p a r p a rt. Le  re p o rt à  
no uve a u a  é g a le me nt é té  re c o nstitué .

Le  ta ux d e  d istrib utio n s’ é ta b lit à  p rè s d e  9% sur l’ e xe rc ic e  2022 e t so n TRI 10 a ns s’ é lè ve  à  5,09%.

No us vo us so uha ito ns une  b o nne  le c ture  du ra ppo rt a nnue l. 

La  Soc ié té  de  Ge stion FIDUCIAL Gé ra nc e
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La  SCPI e n un c lin d’œ il

Ré pa rtition du pa trimoine  e n %  de  la  va le ur vé na le  a u 31/ 12/ 2022 

CAPIFORCE 
Classification SFDR Artic le  8(4)

Catégorie Diversifiée

Da te  d e  c ré a tio n 09/ 12/ 1982

Divid e nd e s ve rsé s e n 2022 15 € + 5 € (5)/  p a rt

TRI 10 a ns 2022 (6) 5,09 %

Ta ux d e  d istrib utio n 2022 (7) 8,93 %

Compte  de  ré sulta t 2022 e n € p a r p a rt 

Ré sulta t ne t 16,03 €

Charges financières 0,90 €

Cha rg e s no n ré c up é ra b le s 0,21 €

Cha rg e s d ’ e xp lo ita tio n 4,13 €
Re ve nus lo c a tifs  20,80 €

Chiffre s- c lé s a u 31/ 12/ 2022

Va le ur ho rs d ro its d u p a trimo ine  (1)     122,9 M€

No mb re  d e  p a rts 377 131

No mb re  d ’ a sso c ié s 3 332

Va le ur no mina le  d e  la  p a rt 153,00 €

Va le ur d e  ré a lisa tio n p a r p a rt 281,79 €

Va le ur d e  re c o nstitutio n p a r p a rt 330,43 €

Prix d ’ a c ha t a u 29 juille t 2022 (2)(3)  233,10 € 

Prix d e  ve nte  a u 29 juille t 2022 (2)(3)  210,00 €

Pé rio d ic ité  de  ve rse me nt du d ivide nde  trime strie lle

(1)  Y c o mp ris 1,6 M€ d e  titre s d e  p a rtic ip a tio n Unic e p  Fra nc e  2 e t Unid e lta .
(2)  Le  p rix d e  ve nte  c o rre sp o nd  a u p rix d ’ e xé c utio n e t le  p rix d ’ a c ha t a u p rix d ’ e xé c utio n a ug me nté  d e s fra is à  la  c ha rg e  d e  

l’ a c q ué re ur : le s d ro its d ’ e nre g istre me nt d e  5 % e t la  c o mmissio n d e  c e ssio n d e  p a rts sur le  ma rc hé  se c o nd a ire  te lle  q ue  
fixée par l'article 20.2 des statuts.

(3) Da te  d e  la  d e rniè re  c o nfro nta tio n me nsue lle  d e  CAPIFO RCE PIERRE a va nt fusio n. 

(4)  Le s fo nd s c la ssé s a rtic le  8 so nt c e ux q ui p ro me uve nt d e s c a ra c té ristiq ue s 
e nviro nne me nta le s e t so c ia le s e n te na nt c o mp te  d e s c ritè re s ESG  d a ns le  c a d re  
d u p ro c e ssus d ’ inve stisse me nt.

(5) 5 € d e  p lus-va lue  d é g a g é e  lo rs d e s a rb itra g e s ve rsé s a va nt fusio n.
(6) So urc e  IEIF
(7)  Le  ta ux d e  d istrib utio n e st la  d ivisio n : 
- du dividende brut avant prélèvement libératoire versé au titre de l’année n (y 
compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées),
- par le prix de part acquéreur moyen de l'année n-1(frais et droits inclus).

Répartition géographique Répartition par destination

Pa ris
29 %

Ré g io ns
46 %

Lo c a ux  
c o mme rc ia ux

71 %

Lo c a ux d 'a c tivité s
11 %

Bure a ux
19 %

121,3 M€

Île -d e -Fra nc e
25 %

Pa trimoine  immobilie r a u 31/ 12/ 2022

No mb re  d ’ imme ub le s 95

Va le ur vé na le  ho rs d ro its d e s p la c e me nt immo b ilie rs  121 290 500 €

Taux d’occupation financier annuel 97,44 %

Lo ye rs q uitta nc é s HT 7 846 074 €

Loye rs quitta nc é s (en M € )

Évolution du divide nde  (en € / part)

Va ria tion du prix moye n a c qué re ur (en € / part)

Évolution du TDVM /  Ta ux de  distribution (12)

(8)   Do nt 4,32 € d e  p lus-va lue  d é g a g é e  lo rs d e s a rb itra g e s
(9)   Do nt 4€ d e  p lus-va lue  d é g a g é e  lo rs d e s a rb itra g e s
(10) Do nt 1€ d e  p lus-va lue  d é g a g é e  lo rs d e s a rb itra g e s
(11) 5€ d e  p lus-va lue  d é g a g é e  lo rs d e s a rb itra g e s ve rsé s a va nt fusio n

(12) TDVM d e  2018 à  2020. Ta ux d e  d istrib utio n à  p a rtir d e  2021.

Produits financiers 0,39 €

Ré sulta t e xc e p tio nne l 0,08 €

121,3 M€

5,17 %

8,93 %

5,95 % 6,06 %

202020192018 20222021

5,50 %

3,70

202020192018 2022

3,24

7,85

2,95

2021

3,65

299,07

222,77

 - 0,53 %

247,68266,10

 - 11,02 % - 7,09 %

223,95

 - 9,58 %

202020192018 20222021

15,8415,84(8)

15,00 €
+ 5,00 €(11)

13,63(9)

202020192018 20222021

15,00(10)

 - 6,92 %

299,07
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Conjonc ture  é c onomique  : 2022 -  2023

La résurgence de l’inflation
L’ a nné e  2022 ma rq ue  à  b ie n d e s é g a rd s un c ha ng e me nt 
de paradigme notable sur les marchés : le conflit en Ukraine 
a mo rc é  a u 1e r trime stre  2022 a  p ro g re ssive me nt c o nd uit à  une  
résurgence de l’inflation s’établissant à près de 10% en zone euro 
à fin 2022. Pour y faire face, les banques centrales ont procédé 
à  d e s re mo nté e s suc c e ssive s d e  le urs ta ux d ire c te urs a ya nt p o ur 
c o nsé q ue nc e  une  ha usse  ve rtig ine use  d u c o ût d e  l’ a rg e nt. 
L’ é ro sio n d e  la  p rime  d e  risq ue  immo b iliè re  p o usse  a ujo urd ’ hui 
le s a c te urs ve rs une  e xtrê me  sé le c tivité  d e  le urs inve stisse me nts.

C e rta ins p o ints d e  b a sc ule  o nt e n e ffe t é té  fra nc his : p rise  d e  
c o nsc ie nc e  d e s e nje ux c lima tiq ue s, re mo nté e  fra nc he  d u c o ût 
de l’argent et retour vers un monde inflationniste. La Banque 
Centrale Européenne (BCE) anticipe une décrue progressive de 
l’inflation de 8,4% en zone euro en 2022, à 6,3% en 2023 puis 3,4% 
en 2024. Sur le plan international, la lutte contre l’inflation restera 
le  p o int c e ntra l d e s p o litiq ue s é c o no miq ue s e t mo né ta ire s.

Au nive a u mo nd ia l, la  d yna miq ue  ma c ro  c o ntinue  d e  se  
dé g ra de r à  un rythme  mo dé ré . La  ré silie nc e  e st ma nife ste  ta nt a ux  
Eta ts-Unis q u’ e n Zo ne  e uro  a ve c  une  b o nne  te nue  d e s surp rise s 
macroéconomiques. Seule la Chine est en difficulté mais cela est 
lié à la diffusion épidémique rapide. Les conditions financières se 
durcissent moins. La dynamique d’inflation ralentit désormais au 
nive a u mo nd ia l, c e  q ui pe rme t a ux b a nq ue s c e ntra le s d ’ a d o pte r 
une  p o sitio n p lus g ra d ua liste . Né a nmo ins, le  re sse rre me nt 
mo né ta ire  c o ntinue  e t le  risq ue  sur le s a ntic ip a tio ns d e  ta ux 
c o urt e st e n lé g è re  a ug me nta tio n à  c o urt te rme . Co mp te  te nu 
d u ne t re b o nd  e t d u p o sitio nne me nt e nc o re  ha ussie r ta ux lo ng s, 
le  risq ue  e st a sse z é q uilib ré .

Le s pe rspe c tive s é c onomique s

D’ un p o int d e  vue  é c o no miq ue , le s p o ints c lé s so nt le s suiva nts :

   Le s a tte nte s a ntic ip é e s p a r la  Ba nq ue  d e  Fra nc e  e n ma tiè re  
d e  c ro issa nc e  d u PIB re sso rte nt à  +0,3% e n 2023, a va nt une  
re p rise  p lus fra nc he  d e  la  c ro issa nc e  d è s 2024 ;

   Une inflation encore plus forte conditionnant une politique 
mo né ta ire  re stric tive  : la  BC E n’ a  p a s d ’ a utre  c ho ix q ue  d e  
ma inte nir une  p o litiq ue  d e  re sse rre me nt mo né ta ire  stric te . Ainsi 
p o ur 2023, e lle  p ré vo it d e  c o ntinue r à  re le ve r p ro g re ssive me nt 
se s ta ux « se nsib le me nt e t à  un rythme  ré g ulie r », fa isa nt suite  
a ux 4 ha usse s suc c e ssive s d é jà  c rista llisé e s sur l’ e xe rc ic e  2022 ;

   Un p o uvo ir d ’ a c ha t e n re c ul e t une  c o nso mma tio n e n b e rne  
p o ur le s mé na g e s : la  c o nso mma tio n d e vra it ê tre  a to ne , 
le s mé na g e s a d o p ta nt un c o mp o rte me nt p rud e nt e t ne  
so uha ita nt p a s d é sé p a rg ne r, p o ur c o mp e nse r la  p e rte  d e  
p o uvo ir d ’ a c ha t ;

   Le s ma rg e s d e s e ntre p rise s re ste ro nt so us p re ssio n : le s 
e ntre p rise s d e vra ie nt vo ir le urs ma rg e s b a isse r, é ta nt d o nné  
la  ha usse  d e s c o ûts d e  p ro d uc tio n : la  no rma lisa tio n d e s 
conditions de financement devrait peser sur leur capacité à 
inve stir.

La  BC E re ste  sur un d isc o urs d ur, c o nfo rté e  p a r la  b o nne  
ré sista nc e  ma c ro é c o no miq ue . Le s p rix d u p é tro le  o nt b ie n 
résisté depuis le début d’année, reflétant des aspects d’offre. 
Le s te nsio ns a ve c  la  Russie  c o nstitue nt un risq ue  d e  fric tio n a lo rs 
q ue  la  d e ma nd e  c hino ise  va  p ro g re ssive me nt re p a rtir d a ns le s 
mo is à  ve nir. Le  p rix d u g a z e uro p é e n a  q ua nt à  lui b a issé  e n 
ra iso n d e  c o nd itio ns c lima tiq ue s trè s fa vo ra b le s.

Les conditions financières ont arrêté de se durcir en raison d’un 
to n mo ins a g re ssif d u c ô té  d e  la  Ré se rve  Fé d é ra le  Amé ric a ine  
(FED), cela étant favorisé par la désinflation. Les perspectives 
ma c ro é c o no miq ue s re ste nt to ute fo is d é g ra d é e s à  mo ye n 
te rme  so us l’ e ffe t d u d urc isse me nt mo né ta ire  p a ssé , d e  l’ imp a c t 
b a issie r d e  c e  d e rnie r sur l’ immo b ilie r e t d e  p rix d e  l’ é ne rg ie  
encore élevés (malgré une nette baisse en Zone euro).

L’ a c tivité  c o ntinue  d e  b ie n ré siste r p o ur le  mo me nt e n Zo ne  e uro . 
De son côté, l’inflation amorce une détente en raison du recul 
d e s p rix d e  l’ é ne rg ie . Christine  La g a rd e  a  to ute fo is a nno nc é  ê tre  
p rud e nte  à  c e t é g a rd  a ve c  une  sa iso nna lité  mo ins fa vo ra b le  
sur l’inflation en début d’année. Dans l’ensemble, la BCE reste 
c o nfo rta b le  a ve c  le  re sse rre me nt mo né ta ire , é ta nt p ré c isé  q ue  
la  BC E a  a ujo urd ’ hui p lus d e  tra va il q ue  la  FED p o ur c o nte nir 
l’inflation car son début d’intervention sur les marchés s’est 
d é p lo yé  p lus ta rd ive me nt. C o mp te  te nu d e  la  d é te rmina tio n 
d e  la  BC E, o n p e ut s’ a tte nd re  d e  no uve lle s ha usse s d e s ta ux 
d ire c te urs e n 2023 q ui d e vra ie nt s’ o rie nte r ve rs le  se uil d e  4% d ’ ic i 
la fin d’année.

L’e nje u c lima tique  pour le  se c te ur immobilie r

En p a ra llè le , le s e ffe ts d u c ha ng e me nt c lima tiq ue  vo nt 
s’amplifier dans la prochaine décennie : les politiques et les 
réglementations évoluent rapidement afin de faire fléchir les 
é missio ns d e  g a z à  e ffe t d e  se rre  d ’ ic i 2025-2028. A c e t e ffe t, 
le  c ha ng e me nt c lima tiq ue  re p ré se nte  le  p lus g ra nd  risq ue  
systé miq ue . Le  c a rb o ne  d e vie nt a ujo urd ’ hui une  no uve lle  
mé triq ue  d e  p lus e n p lus p rise  e n c o mp te  p a r le s a c te urs c a r il 
c o nstitue  un ve c te ur d e  tra nsfo rma tio n d u ma rc hé  immo b ilie r. 
La  ville  b a s-c a rb o ne  e st d e ve nue  un e nje u d e  la  mo b ilité  d e  
demain, de la densification et de la sobriété. Cette transition 
re p la c e  la  b io d ive rsité  a u c e ntre  d e s d é b a ts : c o mme  p o ur 
le  c ha ng e me nt c lima tiq ue , la  ville  e t l’ immo b ilie r so nt à  la  fo is 
re sp o nsa b le s ma is é g a le me nt vic time s d e  l’ e ffo nd re me nt d e  la  
b io d ive rsité .

L’ he ure  e st d é so rma is à  la  so b rié té  é ne rg é tiq ue , ma is surto ut à  
un re to ur a ux fo nd a me nta ux. La  visib ilité  sur le s ma rc hé s re ste  
fa ib le  d u fa it d u c o nte xte  d e  c rise  é c o no miq ue  p ré se nt, stimulé  
par une rapide remontée des taux et une forte inflation. Il 
c o nvie nt d e  no te r q ue  le s e xp e rts immo b ilie rs d e vra ie nt inté g re r 
une  « va le ur ve rte  » d a ns le urs tra va ux d e  va lo risa tio n. Une  p rime  
d e vra it a insi ê tre  a c c o rd é e  a ux a c tifs ré p o nd a nt a ux d e rniè re s 
no rme s e nviro nne me nta le s p a r ra p p o rt a ux a c tifs vie illissa nts  
e t/ o u o b so lè te s.

Le s é vo lutio ns ré g le me nta ire s c o nc e rna nt le  c ha ng e me nt 
c lima tiq ue  vo nt se  d iffuse r p ro g re ssive me nt. La  né c e ssité  
d ’ a g ir n’ a  ja ma is é té  a ussi p re ssa nte  e t ê tre  p ro a c tif p e rme ttra  
de profiter des opportunités et de se préparer aux risques et 
c o ntra inte s. Le s ré g le me nta tio ns a c tue lle s e t à  ve nir imp o se nt 
p o ur le s inve stisse urs e t utilisa te urs d e  c o lle c te r, tra ite r e t a na lyse r 
le s d o nné e s p o ur é ta b lir une  fe uille  d e  ro ute  e n vue  d ’ a tte ind re  
les objectifs ambitieux fixés.

En synthè se , force est de constater que la fin des taux bas 
re p ré se nte  un no uve a u p a ra d ig me  é c o no miq ue  p o ur le s 
a c te urs d u ma rc hé  : mê me  si l’ O AT p o urra it re b a isse r un p e u 
e n 2023, c e  re p li d e vra it ê tre  ma rg ina l. La  re mo nté e  d e s ta ux 
p o urra it c o nd uire  c e rta ins a c te urs à  ré a llo ue r d iffé re mme nt le urs 
inve stisse me nts c o njug ué  a ve c  un ré é c he lo nne me nt d e s p rime s 
d e  risq ue . Le  p o te ntie l d e  ré ve rsio n d e s lo ye rs va  ê tre  sc ruté  d e  
p rè s p a r le s inve stisse urs e t le s stra té g ie s d ’ Asse t Ma na g e me nt 
se ro nt d o ré na va nt a u c œ ur d e  la  c ré a tio n d e  va le ur. Le s 
inve stisse urs so nt a ujo urd ’ hui à  la  re c he rc he  d e  ré silie nc e  c a r ils 
vo nt d e vo ir se  p ré munir d e  l’ imp ré visib ilité  d e s c ho c s e xte rne s.

L’ e ng a g e me nt d e  tra va ux d ’ a mé lio ra tio n d e  la  p e rfo rma nc e  
é ne rg é tiq ue  p e rme ttra  d ’ a lle r c he rc he r d e  la  va le ur e t d e  
potentiellement justifier des augmentations de loyers si les 
c ha rg e s é ne rg é tiq ue s b a isse nt d u fa it d e  c e s tra va ux. Le s 
inve stisse urs d e vra ie nt se  re c o nne c te r a ux fo nd a me nta ux 
d e  l’ immo b ilie rs : l’ a c tif immo b ilie r n’ e st p a s se ule me nt un 
produit financier mais une valeur liée à l’usage, à l’occupant.  
Te ls se mb le nt ê tre  le s ré e ls e nje ux d e  d e ma in.  

Source : BNP Paribas Real Estate ; CBRE ; C&W ; Eurostat ; Immostat
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Conjonc ture  immobiliè re  : 2022 -  2023 
MARCHÉS DE L’IMMOBILIER D’ENTREPRISE

Ve rs un re tour à la normale

Ap rè s une  b e lle  re mo nté e  e n 2022, a ve c  2,1 millio ns d e  m² 
(+10% par rapport à 2021), la demande placée de  
b ure a ux e n Île -d e -Fra nc e , ind ic a te ur–p ha re  d e  la  sa nté  d u 
ma rc hé , e st e n b e rne  a u 1e r trime stre  2023, a ve c  se ule me nt 
317 000 m² p la c é s, so it une  b a isse  d e  39% p a r ra p p o rt à  
la  mê me  p é rio d e , q ui to uc he  to ute s le s c a té g o rie s d e  
surfa c e s. C ’ e st le  sig ne  q ue  le  ma rc hé  te rtia ire  e st d é so rma is 
impacté par les difficultés des utilisateurs, qui préfèrent 
re né g o c ie r le urs lo ye rs p lutô t q ue  d é mé na g e r. Ré sulta t, 
l’offre disponible à 1 an continue à gonfler, pour atteindre 
a ujo urd ’ hui 6 millio ns d e  m², so it 4 a ns d e  tra nsa c tio ns a u 
rythme  a c tue l. De  mê me , le  ta ux d e  va c a nc e  mo ye n a  
e nc o re  g rimp é , à  7,9% sur l’ Île -d e -Fra nc e , a ve c  to ujo urs d e  
fo rte s d isp a rité s : 3,5% à  Pa ris c o ntre  e nviro n 20% p o ur le  
se c te ur p é ri-Dé fe nse  o u la  1è re  c o uro nne  no rd .

Le s p ro p rié ta ire s p e uve nt to ute fo is se  ra ssure r a ve c  le s 
va le urs lo c a tive s, q ui re ste nt o rie nté e s à  la  ha usse , ma lg ré  
un lé g e r re c ul d e s me sure s d ’ a c c o mp a g ne me nt, sig ne  
que ces valeurs reflètent mieux la réalité du marché. Les 
lo ye rs « p rime  » re ste nt trè s é le vé s, a ve c  d e s p o inte s e ntre   
950 €/ m² e t 1.000 €/ m² d a ns le  Q CA p a risie n, e t le s lo ye rs 
mo ye ns re ste nt é g a le me nt so ute nus d a ns le s ma rc hé s 
centraux (à Paris, 834 €/m² en neuf ou restructuré, 694 €/
m² e n se c o nd e  ma in, à  c o mp a re r a ve c  La  Dé fe nse , à   
505 €/m² et 419 €/m² respectivement). Ce n’est pas le cas 
d a ns le s ma rc hé s d e  p é rip hé rie , o ù le s lo ye rs se  situe nt d a ns 
une  fo urc he tte  d e  250 à  350 €/ m². 

Inve stisse me nt : toujours l’atte ntisme

L’ a nné e  2022 s’ e st te rminé e  sur un ré sulta t trè s c o rre c t, 
a ve c  e nviro n 29 Md € inve stis e n immo b ilie r d ’ e ntre p rise  sur 
l’ e nse mb le  d u ma rc hé  fra nç a is, un c hiffre  trè s lé g è re me nt 
sup é rie ur à  c e ux d e s d e ux a nné e s p ré c é d e nte s. Ce  ré sulta t 
c a c he  e n fa it une  inve rsio n d e  te nd a nc e , à  l’ œ uvre  
d e p uis le  4è me  trime stre , l’ un d e s p lus fa ib le s e nre g istré s 
d e p uis lo ng te mp s. Ce  ra le ntisse me nt se  p o ursuit, a ve c  un 
1e r trime stre  2023 à  4 Md €, e n b a isse  d e  25% p a r ra p p o rt 
à  2022 e t 18% p a r ra p p o rt à  la  mo ye nne  d é c e nna le . 
Ce  p hé no mè ne  e st d û à  l’ a tte ntisme  g é né ra lisé  d e s 
inve stisse urs d a ns le  c o nte xte  d e  re mo nté e  d e s ta ux d e  
re nd e me nt. 

La  c la sse  d ’ a c tifs b ure a ux, c o mp a rtime nt-p ha re  d u 
ma rc hé , c o ntinue  à  p e rd re  d e  sa  sup e rb e  : 60% d e s 
vo lume s e n 2021, 50% e n 2022, 42% se ule me nt a u  
1e r trimestre 2023. Ce recul profite principalement 
à  la  c la sse  d ’ a c tifs c o mme rc e s, q ui c o nna ît un vra i 
retour en grâce depuis la fin du Covid : 5,8 Md€ 
inve stis e n 2022, tro isiè me  me ille ure  a nné e  d e  la  
décennie (32% des volumes), et encore 1,3 Md€ au  
1e r trime stre  2023, un c hiffre  to ujo urs sup é rie ur à  la  mo ye nne  
d é c e nna le . Le  se g me nt lo g istiq ue  e st mo ins e n p o inte  q ue  
l’an dernier (4,9 Md€ en 2022 contre 5,4 Md€ en 2021), du 
fa it d e  la  re mo nté e  d e s ta ux, ma is re ste  une  c la sse  d ’ a c tifs 
a p p ré c ié e  d e s inve stisse urs, q ui ta b le nt sur une  p ro c ha ine  
fin du repricing.

Re nde me nts : une  dé c ompre ssion gé né ralisé e

La  re ntré e  d e  se p te mb re  a  so nné  le  d é b ut d e  la  
d é c o mp re ssio n d e s ta ux d e  re nd e me nt, d a ns la  fo ulé e  d e s 
re mo nté e s suc c e ssive s d e s ta ux d ire c te urs d e s b a nq ue s 
c e ntra le s. Ce  p hé no mè ne  to uc he  to ute s le s c la sse s d ’ a c tifs, 
à  c o mme nc e r p a r le s b ure a ux, y c o mp ris p a risie ns, e t d a ns 
une  mo ind re  me sure  le s c o mme rc e s, d o nt la  re mo nté e  e st 
e n p a rtie  a c té e . Le s g ra nd s b ro ke rs situe nt a c tue lle me nt 
le s ta ux « p rime  » à  3,15% p o ur le s b ure a ux, 3,75%  p o ur 
le s c o mme rc e s e t 4,25% p o ur la  lo g istiq ue . Po ur no tre  p a rt, 
no us a ntic ip o ns d e  no uve lle s d é c o mp re ssio ns, d e  50 à   
150 p o ints d e  b a se  se lo n le s a c tifs.

MARCHÉS RÉSIDENTIELS

Rale ntisse me nt e n c ours

Après une belle année 2021 (1,2 million de logements 
vendu dans l’ancien, meilleur score depuis 15 ans), l’année 
2022 a marqué un fléchissement (1,1 million) mais reste  
a u-d e ssus d e  la  mo ye nne  d é c e nna le . Le s p ré visio ns p o ur 
2023 se  situe nt a uto ur d e  1 millio n d e  lo g e me nts ve nd us. 
Ce tte  d é c rue  e st b ie n é vid e mme nt lié e  à  la  c a p a c ité  
d ’ e mp runt d e s a c q ué re urs, d ire c te me nt imp a c té e  p a r la  
ha usse  d e s ta ux d ’ inté rê t e t le  d urc isse me nt d e s c o nd itio ns 
d ’ o c tro i d e s p rê ts b a nc a ire s. 

Dans le neuf, le phénomène est similaire (248 000 logements 
vendus, en baisse de 5%). La reprise n’est plus d’actualité. 
O n a ssiste  e n e ffe t à  un d é c ro c ha g e  iné d it e ntre  le s 
a uto risa tio ns d e  c o nstruire , q ui re ste nt à  un nive a u é le vé , 
a uto ur d e  500 000 lo g e me nts, e t le s mise s e n c ha ntie r, 
qui subissent de plein fouet la flambée des coûts de 
c o nstruc tio n e t re to mb e nt a uto ur d e  380 000 lo g e me nts. 
Le s ré se rva tio ns so nt e n b a isse  d e  15% e t le s sto c ks e n 
ha usse  d e  9%. Le s p ro mo te urs so nt inq uie ts. Le s g ra nd s 
a c te urs d u se c te ur milite nt a c tue lle me nt p o ur une  no uve lle  
p o litiq ue  d e  so utie n d e  la  p a rt d u g o uve rne me nt.

Prix de  ve nte  : atte rrissage  e n vue

En c e  q ui c o nc e rne  le s p rix d e  l’ a nc ie n, l’ a tte rrissa g e  se  
confirme en Île-de-France (+2% seulement à fin 2022), tandis 
q ue  le s ré g io ns p o ursuive nt le ur ra ttra p a g e , a ve c  une  
ha usse  mo ye nne  d e  7%, c o mp re na nt né a nmo ins q ue lq ue s 
ma rc hé s e n b a isse , c o mme  Stra sb o urg  o u Bo rd e a ux.

Da ns le  ne uf, le s p rix o nt c o ntinué  à  mo nte r, à  un rythme  
moindre toutefois (+5,7% en 2022, mais +1,3% seulement au 
4è me  trimestre). Il est clair que cette évolution sera impactée 
d a ns le s p ro c ha ins mo is p a r la  b a isse  d e s ré se rva tio ns.

Que lque s nuage s pour le s ve nte s e n bloc

Ap rè s d e ux a nné e s re c o rd , l’ inve stisse me nt ré sid e ntie l 
en bloc s’est essoufflé, avec 5,6 Md€ placés (-23% en 
2022, -31% sur le résidentiel classique). Les institutionnels 
se  re p o rte nt sur le  ré sid e ntie l g é ré , q ui p è se  a ujo urd ’ hui  
1,3 Md €. Ma lg ré  la  ha usse  d e s ta ux, le s re nd e me nts 
ré sid e ntie ls re ste nt e nc o re  a sse z b a s, infé rie urs à  3% 
p o ur Pa ris, Lyo n e t Bo rd e a ux. Se ule s d e s ville s mo ye nne s 
c o mme  Be sa nç o n o u Amie ns ta ng e nte nt la  b a rre  d e s 5%. 
En ré sid e nc e s g é ré e s, le s ta ux « p rime  » d e me ure nt p o ur 
l’ insta nt à  mo ins d e  4%.

Données chiffrées : BNPPRE, BPCE SI 
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Le s SCPI e n 2022

La  p ie rre  p a p ie r re p ré se nte  a ujo urd ’ hui une  lo c o mo tive  d o nt 
le s p e rfo rma nc e s trè s c o rre c te s c o nva inq ue nt, mo is a p rè s 
mo is le s inve stisse urs. Le s SC PI p ro uve nt à  no uve a u e n 2022 
le ur ré g ula rité  e t le ur sta b ilité  d a ns un c o nte xte  é c o no miq ue  
p lus q u’ inc e rta in. 

Ce produit financier au sous-jacent immobilier est en train de 
p re nd re  une  p la c e  imp o rta nte  e t mé rité e  d a ns le  p a ysa g e  
d e  l’ é p a rg ne  fra nç a ise  p uisq ue  la  c o lle c te  ne tte  a nnue lle  
c umulé e  e n 2022 e st e n p ro g re ssio n d e  +37,4% sur un a n p o ur 
a tte ind re  10,20 Md s €. Ainsi la  c a p ita lisa tio n to ta le  d e s SC PI 
d é p a sse  89 Md s€, e n p ro g re ssio n d e  p lus d e  14% sur un a n.

En e ffe t, la  SCPI é tonne  voire  inte rrog e  pa r sa  ré g ula rité .

Plus ha b itué s a ux sc é na rio s e xtrê me s, p o sitifs c o mme  né g a tifs, 
le s é p a rg na nts d o nt le s é c o no mie s o nt é té  inve stie s sur la  
pierre papier profitent encore de la grande régularité des 
SCPI a ve c  un Ta ux d e  Distrib utio n d e  4,53% e n 2022, q ua sime nt 
se mb la b le  à  c e lui d e  2021.

Ce p e nd a nt, le s p e rfo rma nc e s ne  so nt p a s ho mo g è ne s e ntre  
le s 215 SC PI d u ma rc hé . Le  p a ysa g e  d e s SC PI c o ntie nt d e s 
d isp a rité s d e  re nd e me nt q ui so nt lié e s à  le ur p ré p o nd é ra nc e  
immo b iliè re . 

En effet, nous constatons des écarts significatifs de taux de 
d istrib utio n p a r typ o lo g ie  d e  SC PI :  4,18% p o ur le  se c te ur 
résidentiel contre 5,57% pour les SCPI diversifiées. 

Plusie urs fa its ma rq ua nts so nt à  re te nir sur l’ e xe rc ic e  2022 :

   Un re to ur e n fo rc e  d e s SC PI lié e s à  l’ hô te lle rie  e t a ux 
c o mme rc e s; d e ux c a té g o rie s q ui a va ie nt sub i un c o up  
d’arrêt en 2020 en affichant des Taux de Distribution très 
e n d e sso us d e s mo ye nne s d e  ma rc hé . Elle s inve rse nt la  
te nd a nc e  p o ur c e tte  a nné e  2022.

   Une  lé g è re  ma is no ta b le  b a isse  d u c ô té  d e s SC PI à  
p ré p o nd é ra nc e  lo g istiq ue  e t ré sid e ntie lle . C e lle s q ui o nt, 
c e s d e rnie rs te mp s, c o nc e ntré  le s a p p é tits d e s é p a rg na nts 
e n re c he rc he  d e  re nd e me nt vo ie nt a insi le ur Ta ux d e  
Distrib utio n b a isse r p a r ra p p o rt à  2021.

   Le s SCPI d e  b ure a ux e t d e  Sa nté  /  Ed uc a tio n ma intie nne nt 
un re nd e me nt é q uiva le nt à  c e lui d e  2021.

   Les SCPI Diversifiées affichent quant à elles un taux de 
re nd e me nt 2022 à  la  fo is sup é rie ur à  la  mo ye nne  e t sup é rie ur 
à  le ur p ro p re  p e rfo rma nc e  2021.

Co mpa ra tive me nt à  2021 o ù la  c o lle c te  é ta it a ssuré e  à  46% sur 
le s SCPI d e  b ure a ux e t à  26% sur le s SCPI Sa nté /  Éd uc a tio n, la  
collecte 2022 s’est réorganisée autour des SCPI diversifiées qui 
ra ssure nt p ro b a b le me nt p lus le s é p a rg na nts mê me  si le s SCPI 
p lus thé ma tiq ue s c o mme  la  lo g istiq ue  g a g ne nt d u te rra in. 
Ces SCPI offrent l’avantage de diversifier au sein même de 
le ur p o rte fe uille . 

Cet afflux de collecte pourrait aussi provenir du succès des 
SCPI d ite s «sa ns fra is*» q ui a ttire nt 15% d e s c a p ita ux d e s SCPI 
diversifiées et dopent ainsi cette typologie.

La  c a p ita lisa tio n d e s SCPI re ste  trè s e n fa ve ur d e s b ure a ux, q ui 
constituent 52% des actifs. Puis, viennent ensuite les diversifiées 
(15%), la santé et l’éducation (10%) et le commerce (7%). 

Grâ c e  à  un ta ux d e  ré muné ra tio n trè s a ttra c tif p a r ra p p o rt a ux 
a utre s p la c e me nts e t sta b le , le s SC PI c o ntinue nt d ’ a ttire r le s 
é p a rg na nts fra nç a is, a lo rs mê me  q ue  l’ é p a rg ne  immo b iliè re  
re ste  un p la c e me nt e nc o re  mé c o nnu p a r le  g ra nd  p ub lic .

Si le s b ure a ux re ste nt to ujo urs l’ a c tif le  p lus re c he rc hé  p a r le s 
SC PI, la  p a rt d a ns l’ inve stisse me nt g lo b a l se  ré d uit d ’ a nné e  
en année pour s’établir à 52 % (5,5 milliards d’euros) en 2022 
c o ntre  67 % d e s inve stisse me nts e n 2017. 

Pé na lisé e s d ura nt la  c rise  sa nita ire  d e  la  C o vid -19, d e ux 
c la sse s d ’ a c tifs o nt re tro uvé  le s fa ve urs d e s inve stisse urs e n 
2022 : le s SCPI o nt inve sti 1,8 millia rd  d ’ e uro s e n 2022 d a ns le s 
c o mme rc e s c o ntre  873 millio ns d ’ e uro s e n 2021 e t 1,2 millia rd  
e n 2020, re p a ssa nt a insi a u-d e ssus d e s nive a ux d ’ a va nt-c rise  
sa nita ire . 

Ave c  la  ré o uve rture  d e s fro ntiè re s e t la  re p rise  d u to urisme  
inte rna tio na l, le s SCPI o nt inve sti 716 millio ns d ’ e uro s e n 2022 
d a ns l’ hô te lle rie  c o ntre  222 millio ns e n 2021. 

Q ua nt à  l’ immo b ilie r d e  sa nté , le s SCPI o nt c o ntinué  d ’ inve stir 
ma ssive me nt sur c e tte  c la sse  d ’ a c tifs ré silie nte  : 1,7 millia rd  
d ’ e uro s e n 2022 c o ntre  1 millia rd  d ’ e uro s e n 2021 e t 300 millio ns 
e n 2020. 

Se lo n la  lo c a lisa tio n g é o g ra p hiq ue , le s SC PI o nt inve sti à  
hauteur de 4,1 milliards d’euros en 2022 (soit 39 % contre 34 % 
en 2021) dans la zone euro, 33 % en région parisienne, 21 % en 
p ro vinc e  e t 7 % à  Pa ris. 

L’ Alle ma g ne  re ste  la  p re miè re  d e stina tio n à  l’ é tra ng e r a ve c  
980 millions d’euros, suivie par le Royaume-Uni (730 millions 
d’euros) et l’Espagne (650 millions d’euros). 

En ma tiè re  d e  c e ssio ns d ’ a c tifs, le s SC PI o nt é té  trè s a c tive s 
a ve c  un vo lume  re c o rd  d e  1,8 millia rd  d ’ e uro s e n 2022 c o ntre  
1,5 milliard d’euros en 2021. Les bureaux (69 %) ont constitué la 
grande majorité des actifs cédés. La région parisienne (32 %) 
et la province (29 %) sont les 2 grandes zones géographiques 
d e  c e ssio ns. 

Le  ta ux d e  d istrib utio n mo ye n d e s SC PI s’ é ta b lit à  4,53 % e n 
2022 c o ntre  4,49 % e n 2021. Ce  ta ux mo ye n c a c he  d e  fo rte s 
d isp a rité s e ntre  le s SCPI p uisq ue  le  ta ux le  p lus fa ib le  s’ é ta b lit 
à  0,93 % e t à  8,93 % p o ur le  p lus é le vé . 

Le  re nd e me nt d e s SC PI re ste  trè s a ttra c tif p a r ra p p o rt a ux 
a utre s p la c e me nts p lé b isc ité s p a r le s Fra nç a is c o mme  le  Livre t 
A (3 % depuis le 1e r fé vrie r 2023 ma is a ve c  un p la fo nd  limité  
à 22 950 euros) ou celui de l’assurance vie qui passe sous la 
b a rre  d e s 2 % e n 2022. 

No us so mme s p a rtic uliè re me nt a tte ntifs à  la  q ua lité  d e s 
inve stisse me nts e t d e  la  g e stio n d ’ a c tifs sur c e  ma rc hé , q ui 
re ste ro nt le s c ritè re s p ré p o nd é ra nts d e  la  q ua lité  d ’ une  SCPI, 
a u-d e là  d e  la  c a pa c ité  à  c o lle c te r e t à  sé d uire  le s inve stisse urs. 

C o mme  to ut inve stisse ur immo b ilie r, le s SC PI d o ive nt ê tre  
trè s sé le c tive s p o ur ma inte nir le s nive a ux d e  re nd e me nts : 
e n sé le c tio nna nt le s a c tifs sur d e s ma rc hé s d e  ré fé re nc e , 
b ie n situé s, b ie n c o nne c té s, ré p o nd a nt a ux no rm e s 
e nviro nne me nta le s, a ve c  d e s a mé na g e me nts p e rme tta nt 
une  multip lic ité  d e  fo nc tio ns, vo ire  une  c a p a c ité  d e  
tra nsfo rma tio n. 

Da ns c e  c o nte xte  é c o no miq ue  c o mp le xe , la  re mo nté e  
d e s ta ux d ’ inté rê t imp a c te  le s p rix d e s a c tifs immo b ilie rs e t 
les premières corrections de valeurs ont été actées à la fin 
d e  l’ a nné e  2022 e t d e vra ie nt se  p o ursuivre  e n 2023, c e  q ui 
ne  se ra  p a s sa ns imp a c t sur le s p rix d e  va le urs d e  p a rts d e  
c e rta ine s SCPI.

Aussi, le s muta tio ns so c io -é c o no miq ue s c o ntinue ro nt d e  
re b a ttre  le s c a rte s d e s d iffé re nte s c la sse s d ’ a c tifs sur le sq ue lle s 
le s SC PI o nt ma ssive me nt inve sti a u c o urs d e s d e rniè re s 
années comme les bureaux (télétravail, taux de vacance, 
valorisation,…) et les commerces (baisse du pouvoir d’achat 
des Français, liquidations de plusieurs chaînes de magasins,…).

Le  ma rc hé  se c o nd a ire  d e s SC PI a  a ug me nté  d e  p lus d e  9% 
en 2022 avec une hausse des volumes échangés (1,60% de la 
capitalisation, soit 1 438 M€, contre 1 315 M€ en 2021). Malgré 
to ut, le s re tra its no n c o mp e nsé s re ste nt à  un nive a u trè s fa ib le  
(0,03% de la capitalisation), ce qui témoigne de l’absence de 
te nsio n sur c e  ma rc hé  à  c e  sta d e .  

* : à  l’ e ntré e , ma is a ve c  d e s fra is d e  g e stio n p lus imp o rta nts.
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FIDUCIAL Gé ra nc e  e t l’Inve stisse me nt Re sponsa ble

FIDUCIAL G é ra nc e  a  sig né  e n Ao ût 2020 la  Cha rte  de s 
PRI (« Princ iple s for Re sponsible  Inve stme nts ») é rig é e  pa r 
l’ONU. 

Ce tte  Cha rte , a rtic ulé e  a uto ur d e  six p rinc ip e s 
fo nd a me nta ux d e  l’ Inve stisse me nt Re sp o nsa b le , e st 
le  g a g e  e t la  re c o nna issa nc e  d e  no s b o nne s p ra tiq ue s 
e t e ffo rts c o nsta nts e n ma tiè re  e nviro nne me nta le , so c ia le  
e t d e  g o uve rna nc e . Le s six p rinc ip e s so nt le s suiva nts : 

   No us p re nd ro ns e n c o mp te  le s q ue stio ns ESG  d a ns le s 
p ro c e ssus d ’ a na lyse  e t d e  p rise  d e  d é c isio n e n ma tiè re  
d ’ inve stisse me nt. 

   No us se ro ns d e s inve stisse urs a c tifs e t p re nd ro ns e n 
c o mp te  le s q ue stio ns ESG  d a ns no s p o litiq ue s e t p ra tiq ue s 
d ’ a c tio nna ire s.

   No us d e ma nd e ro ns a ux e ntité s d a ns le sq ue lle s no us 
inve stisso ns d e  p ub lie r le s info rma tio ns a p p ro p rié e s sur le s 
q ue stio ns ESG .

   No us fa vo rise ro ns l’ a c c e p ta tio n e t l’ a p p lic a tio n d e s 
p rinc ip e s a up rè s d e s a c te urs d e  la  g e stio n d ’ a c tifs. 

   No us tra va ille ro ns e nse mb le  p o ur a c c ro ître  no tre  
efficacité dans l’application des Principes. 

   No us re nd ro ns c o mp te  ind ivid ue lle me nt d e  no s a c tivité s 
e t d e  no s p ro g rè s d a ns l’ a p p lic a tio n d e s p rinc ip e s. 

En o utre , nous imposons la  sig na ture  de  notre  Cha rte  
Fournisse urs à  l’e nse mble  de  nos pa rtie s pre na nte s : 
fo urnisse urs, so us-tra ita nts, so c ié té s d e  c o nse ils, 
mandataires, et conseillers en investissement financier. 
 
De  c e tte  fa ç o n, no us no us a ssuro ns d u re sp e c t d e  c inq 
princ ipe s q ui no us se mb le nt c a p ita ux :

   Mise  e n p la c e  e t p ilo ta g e  d ’ a c tio ns c o lle c tive s e t d e  
c o nd itio ns d e  tra va il re sp e c tue use s d e  la  d ig nité  d e  la  
fe mme  e t d e  l’ ho mme ,

   Pro mo tio n d e  la  d ive rsité  e n c o nd a mna nt fe rme me nt 
to ute s le s fo rme s d e  d isc rimina tio n,

   Inte rd ic tio n d e  to ute  fo rme  d e  tra va il q ui p e ut p o rte r 
a tte inte  à  la  sa nté  o u à  la  sé c urité  d e s p e rso nne s, 

   Lutte  c o ntre  to ute s le s fo rme s d e  c o rrup tio ns ta nt 
vis-à -vis d e s fo urnisse urs o u so us-tra ita nts q ue  vis-à -vis d e s 
d o nne urs d ’ o rd re s, 

   Ré d uc tio n d e s imp a c ts e nviro nne me nta ux lié s à  l’ a c tivité  
(via la  d iminutio n d e s c o nso mma tio ns d ’ é le c tric ité , 
d ’ é ne rg ie s fo ssile s e t d ’ e a u, d e s é missio ns d e  g a z à  e ffe t 
d e  se rre , d e  la  p ro d uc tio n d e s d é c he ts e t /  o u le ur 
valorisation, ou via la préservation de la biodiversité). 

LA SOCIÉTÉ DE GESTION ET L’INVESTISSEMENT RESPONSABLE

NOS SCPI ET GROUPEMENTS FORESTIERS ET L’INVESTISSEMENT RESPONSABLE

L’ a nné e  2022 no us a  pe rmis de  re nfo rc e r no s tro is a xe s de  dé ve lo ppe me nt e n ma tiè re s ESG :

1. L’ a c c o mpa g ne me nt de  no s pa rtie s pre na nte s e t p lus pa rtic uliè re me nt de  no s lo c a ta ire s ;

2. La  po ursuite  de  la  mise  e n p la c e  d ’ un suivi a uto ma tisé  de  la  c o nso mma tio n é ne rg é tiq ue  de  no tre  pa rc  immo b ilie r ;

3. Le  dé ve lo ppe me nt e t la  mise  e n p la c e  d ’ o utils a d  ho c  pe rme tta nt a ux é q uipe s impliq ué e s de  pre ndre  e n c o mpte   
 le s e nje ux ESG à  c ha q ue  é ta pe  de  le ur mé tie r. 

La SCPI Capiforce
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AU NIVEAU ENVIRONNEMENTAL

L’ a ud it d e  la  c o nso mma tio n é ne rg é tiq ue  d u p a trimo ine  
d é c id é  e n 2020 a  é té  d é p lo yé  a ve c  suc c è s a u c o urs d e s 
d e ux a nné e s p a ssé e s. A d a te , 236 imme uble s soit e nviron  
477 800 m² -  le  tie rs de  nos imme uble s -  font dé sorma is 
l’obje t d’un suivi de  le urs c onsomma tions é ne rg é tique s. 
L’ o b je c tif é ta nt d ’ a tte ind re  un ta ux d e  c o uve rture  
significatif de notre patrimoine à la fin de l’année 2023.

La  c o nna issa nc e  g ra nula ire  d e  no tre  p a trimo ine  no us 
p e rme t d ’ a g ir a u mie ux e t d ’ o p timise r le s c o nso mma tio ns 
é ne rg é tiq ue s d e  no s imme ub le s g râ c e  à  d e ux le vie rs :

   L’inte rve ntion dire c te  sur notre  pa trimoine  (travaux 
d ’ e ntre tie n d u b â ti o u d e  re mp la c e me nt d e s é q uip e me nts 
p e rme tta nt la  ré d uc tio n d e s c o nso mma tio ns 
énergétiques et émissions de gaz à effet de serre) ;

   La  se nsibilisa tion de  nos pa rtie s pre na nte s (locataires, 
c o p ro p rié ta ire s, synd ic s d e  c o p ro p rié té , p re sta ta ire s 
travaux, property managers externes) sont incités à 
c o nso mme r mie ux e t lo c a le me nt e t si p o ssib le  à  a vo ir 
re c o urs à  d e s c o ntra ts d ’ é ne rg ie  ve rte  ;

Pa r a ille urs, no tre  e xp e rtise  d a ns la  g e stio n e t le  
d é ve lo p p e me nt d ura b le  d e s fo rê ts e st re c o nnue  p a r 
la  certification PEFC d e  no s six G ro up e me nts fo re stie rs 
d é livré e  p a r l’ o rg a nisme  e uro p é e n d e  Programme  de  
reconnaissance de Certifications forestières.

Pa rc e  q ue  no us so mme s p e rsua d é s q ue  l’ é q uilib re  
environnemental est l’une des clés de l’équilibre financier, 
no us no us so mme s é g a le me nt e nto uré s d ’ e xpe rts e t d e s 
me ille urs spé c ia liste s e n ma tiè re  ESG  e t q ue  l’ e nse mb le  
d e s c o lla b o ra te urs d e  FIDUCIAL G é ra nc e  so nt fo rmé s a ux 
e nje ux ESG . 

Enfin, FIDUCIAL Gé ra nc e  e st de ve nue  me mbre  de  
l’Obse rva toire  de  l’Immobilie r Dura ble  (OID) c o ura nt 2021. 
No tre  p a rtic ip a tio n a ux tra va ux d e  l’ O ID no us p e rme ttra  
d ’ é c ha ng e r a ve c  le s a utre s me mb re s e t d e  c o ntrib ue r à  
l’ é vo lutio n e t à  l’ ha rmo nisa tio n d e s b o nne s p ra tiq ue s ESG  
d a ns le  se c te ur d e  l’ immo b ilie r.

AU NIVEAU SOCIAL

No us a vo ns to ujo urs c o nsid é ré  q ue  no tre  lo c a ta ire  é ta it a u 
c e ntre  d e  no s SCPI. Il no us p a ra ît d o nc  na ture l d e  lui o ffrir 
un a c c o mp a g ne me nt sur me sure  e n to ute s c irc o nsta nc e s.

La crise sanitaire nous aura confirmé que notre choix de 
p o litiq ue  d e  g e stio n lo c a tive  d e  p ro ximité  e st la  b o nne . 

En effet, en nouant une relation de confiance avec nos 
lo c a ta ire s, no us le s a c c o mp a g no ns d a ns le s d iffé re nts 
c yc le s d e  le ur a c tivité . No us a vo ns p e rmis a ux p lus fra g ile s 
d e  se  ma inte nir d a ns le urs lo c a ux e t à  c e ux a ya nt c o nnu un 
p ic  d e  c ro issa nc e  d e  s’ é te nd re  e n c o nstruisa nt d e s mè tre s 
c a rré s sup p lé me nta ire s à  le ur ima g e .

AU NIVEAU DE LA GOUVERNANCE

To ute s le s SCPI g é ré e s p a r FIDUCIAL G é ra nc e  so nt 
e nc a d ré e s p a r un d isp o sitif d e  lutte  c ontre  le  bla nc hime nt 
d’a rg e nt e t c o ntre  le  financement du terrorisme (LCB-FT). 

À ce titre, la provenance de l’ensemble des flux financiers 
est systématiquement vérifiée. 

De  p lus, no us no us a ssuro ns d e  l’ id e ntité  d e  c ha q ue  
p a rtie  p re na nte  à  l’ a id e  d ’ un p ro c e ss stric t d e  Know 
Your Custome r (KYC) c o nsta mme nt mis à  jo ur d e s b a se s 
d e  d o nné e s d e  l’ Eta t.

Enfin, toutes les données personnelles que nous possédons 
so nt rig o ure use me nt tra ité e s se lo n le  Règlement Européen 
De  Traite me nt De s Donné e s Pe rsonne lle s (RGPD). 
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Ra pport de  la  Soc ié té  de  Ge stion

Me sd a me s, Me ssie urs, Che rs a sso c ié s,

No us vo us a vo ns ré unis e n Asse mb lé e  G é né ra le  d a ns le  
c a d re  d e  la  p ré se nta tio n d e s ré sulta ts d e  l’ e xe rc ic e  2022, 
p o ur so ume ttre  à  vo tre  a p p ro b a tio n le s ré so lutio ns q ui e n 
d é c o ule nt.

Da ns le  p ré se nt ra p p o rt, no us c o mme nç o ns p a r vo us re la te r 
l’ a c tivité  de  vo tre  So c ié té  a u c o urs de  l’ e xe rc ic e  no ta mme nt, 
e n c e  q ui c o nc e rne  le  ma rc hé  d e s p a rts, le  p a trimo ine , la  
g e stio n lo c a tive  suivis d e  l’ e xa me n d e s c o mp te s. L’ e xe rc ic e  
2022 a  é té  ma rq ué  p a r la  fusio n-a b so rp tio n d e  la  SC PI 
ATLANTIQ UE PIERRE 1 p a r la  SC PI C APIFO RC E PIERRE q ui 
a modifié, à l'issue de ladite opération, sa dénomination 
so c ia le  e n CAPIFO RCE. Ce tte  o p é ra tio n a  é té  a p p ro uvé e  
a ux te rme s d e s Asse mb lé e s G é né ra le s Extra o rd ina ire s d e s  
14 e t 22 d é c e mb re  2022 a ve c  e ffe t ré tro a c tif a u  
1e r janvier 2022. Afin de rendre plus lisible la comparaison 
d e s e xe rc ic e s 2022 e t 2021, d e s é lé me nts d e  c o mp te s 
Proforma 2021 vo us so nt c o mmuniq ué s. 

Vo tre  Co nse il d e  Surve illa nc e  p o rte  à  vo tre  c o nna issa nc e  
so n ra p p o rt sur l’ e xe rc ic e  c lo s.

Le  C o mmissa ire  a ux C o mp te s vo us c o mmuniq ue  so n 
o p inio n sur le s c o mp te s d e  l’ e xe rc ic e  c lo s le  31 d é c e mb re  
2022 d a ns so n ra ppo rt sur le s c o mpte s a nnue ls e t vo us re la te , 
d a ns so n ra p p o rt sp é c ia l, le s c o nve ntio ns ré g le me nté e s 
c o nc lue s a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  o u d o nt l’ e xé c utio n s’ e st 
p o ursuivie  a u titre  d ud it e xe rc ic e .

Le s ré so lutio ns q ui so nt p ré se nté e s à  vo tre  a p p ro b a tio n 
p o rte nt no ta mme nt sur le s p o ints c i-a p rè s :

   Ap p ro b a tio n d e s c o mp te s a rrê té s a u 31 d é c e mb re  2022,
   Ra p p o rt d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s sur le s c o nve ntio ns 

visé e s à  l’ a rtic le  L.214-106 d u Co d e  Mo né ta ire  e t Fina nc ie r 
e t a p p ro b a tio n d e sd ite s c o mmissio ns,

   Q uitus à  la  So c ié té  d e  G e stio n,
   Q uitus a u Co nse il d e  Surve illa nc e ,
   Affe c ta tio n d u ré sulta t d e  l’ e xe rc ic e ,
   Ap p ro b a tio n d e  la  va le ur c o mp ta b le ,
   Co nsta ta tio n d e s va le urs d e  ré a lisa tio n e t d e  re c o nstitutio n,
   Arrivé e  à  é c hé a nc e  d e s ma nd a ts d e s Co mmissa ire s a ux 

Co mp te s titula ire  e t sup p lé a nt,
   Arrivé e  à  é c hé a nc e  d e s ma nd a ts d e s me mb re s d u 

Co nse il d e  Surve illa nc e .

Co nc e rna nt l’ a rrivé e  à  é c hé a nc e  d e s ma nd a ts d e s 
Co mmissa ire s a ux Co mp te s titula ire  e t sup p lé a nt, la  So c ié té  
d e  G e stio n p ré c ise  c e  q ui suit :

• Co nc e rna nt le  ma nd a t d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s 
sup p lé a nt, sur le  fo nd e me nt d e s a rtic le s L.823-1 d u 
Co d e  d e  c o mme rc e  e t L.214-110 d u Co d e  mo né ta ire  
et financier, il est proposé le non-renouvellement dudit 
ma nd a t, le  Co mmissa ire  a ux Co mp te s titula ire  p ro p o sé  
é ta nt une  p e rso nne  mo ra le  p lurip e rso nne lle  ;

• Co nc e rna nt le  ma nd a t d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s 
titula ire , il e st p ro p o sé  d e  ne  p a s re no uve le r le  ma nd a t 
d e  Co mmissa ire  a ux Co mp te s d e  la  so c ié té  EXPERIAL 
e t d e  no mme r e n re mp la c e me nt la  so c ié té  EXPERIAL 
AUDITO RS d o nt le  sig na ta ire  se ra  Ma d a me  Sylvie  
CASTEL-SAMES.

Co nc e rna nt l’ a rrivé e  à  é c hé a nc e  d e s ma nd a ts d e s 
me mb re s d u Co nse il d e  Surve illa nc e , il e st ra p p e lé  q u’ à  titre  
tra nsito ire  e t d é ro g a to ire , vo tre  Co nse il d e  Surve illa nc e  e st 
c o mp o sé , d e p uis la  ré a lisa tio n d e  l’ o p é ra tio n d e  fusio n p a r 
voie d’absorption, de douze (12) membres issus des deux 
(2) Conseils de Surveillance des deux (2) SCPI participant 
à  la d ite  o p é ra tio n e t c e , jusq u’ à  l’ issue  d e  l’ Asse mb lé e  
G é né ra le  d u 29 juin 2023. En c o nsé q ue nc e , l’ e nse mb le  
d e s ma nd a ts d e s me mb re s d u Co nse il d e  Surve illa nc e  e n 
fo nc tio n a rrive  à  é c hé a nc e .

Aux termes de la septième (7è me) résolution de l’Assemblée 
G é né ra le  Extra o rd ina ire  e n d a te  d u 22 d é c e mb re  2022, le  
no mb re  ma ximum sta tuta ire  d e  me mb re s c o mp o sa nt le  
Co nse il d e  Surve illa nc e  à  l’ issue  d e  la  p é rio d e  tra nsito ire  a  
été porté de huit (8) à ne uf (9) me mb re s e t a ux te rme s d e  la  
vingtième (20è me) résolution de ladite Assemblée Générale, 
les conditions d’éligibilité ont été modifiées comme suit :

Po ur ê tre  é lig ib le , le  c a nd id a t « (i) doit détenir au moins 
cent cinquante (150) parts depuis cinq (5) ans au moins au 
31 décembre de l’année précédant celle de l’assemblée 
générale statuant sur l’élection des membres du Conseil 
de Surveillance et (ii) ne posséder aucun autre mandat 
de membre du Conseil de Surveillance au sein de SCPI 
diversifiées (bureaux, commerces, locaux d’activité) 
gérées par la même société de gestion que CAPIFORCE 
au 31 décembre de l’année précédant l’élection. »

En considération de ce qui précède huit (8) candidatures 
o nt é té  re c e va b le s.

Le  d é ta il d e s d iffé re nte s c a nd id a ture s se  tro uve  d a ns le  
projet de texte des résolutions situé en fin de rapport.

Co nc e rna nt l’ a uto risa tio n d ’ e mp runts, no us vo us 
rappelons qu’aux termes de la dixième (10è me) résolution 
d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Mixte  d e s a sso c ié s e n d a te  d u 
13 juin 2019, a uto risa tio n a  é té  d o nné e  d a ns la  limite  d ’ un 
mo nta nt ma ximum é g a l à  40% d e  la  va le ur e stimé e  d e s 
a c tifs immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt e t/ o u ind ire c te me nt 
p a r la  SCPI a rrê té e  a u 31 d é c e mb re  d e  l’ e xe rc ic e  é c o ulé .

Ce tte  a uto risa tio n e st va la b le  jusq u’ à  no uve lle  d é lib é ra tio n 
d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  re la tive  à  c e  p o int.

Co nc e rna nt le s c e ssio ns, é c ha ng e s, a lié na tio ns o u 
c o nstitutio ns d e  d ro its ré e ls p o rta nt sur un o u p lusie urs 
é lé me nts d u p a trimo ine  immo b ilie r, no us vo us ra p p e lo ns 
qu’aux termes de la huitième (8è me) résolution de 
l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Mixte  d e s a sso c ié s e n d a te  d u 30 juin 
2021, a uto risa tio n a  é té  d o nné e  jusq u’ à  no uve lle  d é c isio n 
p rise  p a r l’ Asse mb lé e  G é né ra le  re la tive  à  c e  p o int.
Ce tte  a uto risa tio n ne  d isp e nse  p a s la  So c ié té  d e  G e stio n 
d e  c o nsulte r le  Co nse il d e  Surve illa nc e  d a ns le  c a d re  d e  la  
ré a lisa tio n d e  te lle s o p é ra tio ns.

Co nc e rna nt l’ a llo c a tio n d ’ une  c o mmissio n sur le s a rb itra g e s 
e t le  ré e mp lo i d ’ a c tifs, no us vo us ind iq uo ns q u’ a ux te rme s 
de la treizième (13è me) résolution de l’Assemblée Générale 
Extra o rd ina ire  e n d a te  d u 22 d é c e mb re  2022, le  ta ux a  é té  
p o rté  c o mme  suit :

• Po ur la  c o mmissio n sur le s a rb itra g e s : à  1,25 % H.T. 
du prix de vente (hors droits et hors frais) des actifs 
immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt p a r 
la  SCPI,

• Po ur la  c o mmissio n d e  ré e mp lo i : à  1,25 % H.T. d u 
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prix d’acquisition (hors droits et hors frais) des actifs 
immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt p a r 
la  SCPI,

e t c e , p o ur une  d uré e  e xp ira nt à  l’ issue  d e  l’ Asse mb lé e  
G é né ra le  O rd ina ire  a nnue lle  q ui sta tue ra  sur le s c o mp te s d e  
l’ e xe rc ic e  2022. A c e  titre , il e st p ro p o sé  d e  vo us p ro no nc e r 
sur une  no uve lle  ré so lutio n re la tive  à  c e  p o int.

Co nc e rna nt l’ a llo c a tio n d ’ une  c o mmissio n sur le  p ilo ta g e  
inte rne  d e s tra va ux immo b ilisé s o u d e  g ro s e ntre tie ns 
e xc lua nt to us a utre s tra va ux, no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux 
termes de la quatorzième (14è me) résolution de l’Assemblée 
G é né ra le  Extra o rd ina ire  e n d a te  d u 22 d é c e mb re  2022, 
la d ite  c o mmissio n a  é té  mise  e n p la c e  a u ta ux d e  2%  H.T. sur 
le  mo nta nt H.T. d e s tra va ux immo b ilisé s o u d e  g ro s e ntre tie ns 
e t q ue  sa  p e rc e p tio n p a r la  So c ié té  d e  G e stio n fe ra  l’ o b je t 
d ’ un suivi a tte ntif d e  la  p a rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e .

Co nc e rna nt l’ a llo c a tio n d ’ un b ud g e t a u Co nse il d e  
Surve illa nc e  p o ur c o nsulta tio ns jurid iq ue s, no us vo us 
rappelons qu’aux termes de la dixième (10è me) résolution de 
l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Mixte  d u 30 juin 2021, le  mo nta nt d u 
b ud g e t a llo ué  a  é té  a ug me nté  d e  3 000 € p o ur ê tre  p o rté  
à  10 000 € e t c e , à  c o mp te r d u 1e r ja nvie r 2021 e t jusq u’ à  
no uve lle  d é c isio n p rise  p a r l’ Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire .

Co nc e rna nt l’ a llo c a tio n d ’ un b ud g e t d e  c o mmunic a tio n 
a u Co nse il d e  Surve illa nc e , no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux 
termes de la onzième (11è me) résolution de l’Assemblée 
G é né ra le  Mixte  d u 30 juin 2021, a uto risa tio n a  é té  d o nné e  
p o ur l’ a llo c a tio n d ’ un b ud g e t d ’ un mo nta nt d e  9 000 € e t 
c e , sur le  fo nd e me nt d e  l’ a rtic le  21.6 d e s sta tuts jusq u’ à  
no uve lle  d é c isio n p rise  p a r l’ Asse mb lé e  G é né ra le  re la tive  
à  c e  p o int.

Co nc e rna nt le  ve rse me nt a nnue l d e s je to ns d e  p ré se nc e , 
nous vous indiquons qu’aux termes de la septième (7è me) 
ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Extra o rd ina ire  e n d a te  
d u 22 d é c e mb re  2022, le  mo nta nt d u je to n d e  p ré se nc e  p a r 
membre présent et par réunion a été fixé à 430 euros avec 
une  p a rt sup p lé me nta ire  a c c o rd é e  à  la  Pré sid e nte  a uq ue l 
s’ a jo ute  la  c o mmissio n c o mp ta b le  d e  600 e uro s e t  c e , à  
c o mp te r d e  l’ e xe rc ic e  2023 e t jusq u’ à  no uve lle  d é lib é ra tio n 
d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  re la tive  à  c e  p o int.

Co nc e rna nt la  ré muné ra tio n a nnue lle  d u se c ré ta ire  d u 
Co nse il d e  Surve illa nc e , no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux te rme s 
de la douzième (12è me) résolution de l’Assemblée Générale 
Ordinaire en date du 13 juin 2017, celle-ci a été fixée à  
2 000 e uro s jusq u’ à  no uve lle  d é c isio n p rise  p a r l’ Asse mb lé e  
G é né ra le . A c e  titre , il e st p ro p o sé  d e  vo us p ro no nc e r sur 
une  no uve lle  ré so lutio n re la tive  à  c e  p o int.

Co nc e rna nt la  d istrib utio n d e  so mme s p ré le vé e s sur 
le s ré se rve s « plus ou moins-values réalisées sur cession 
d’actifs », no us vo us ind iq uo ns q u’ a u titre  d e  l’ e xe rc ic e  2022, 
la  d istrib utio n d ’ un mo nta nt g lo b a l d e  20 € p a r p a rt intè g re  
un mo nta nt d e  5 € p a r p a rt p ré le vé  à  titre  e xc e p tio nne l 
p ré a la b le me nt à  la  ré a lisa tio n d e  l’ o p é ra tio n d e  fusio n-
absorption et approuvé aux termes de la première (1è re) 
ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Extra o rd ina ire  e n d a te  
d u 22 d é c e mb re  2022.

En vue  d e  p e rme ttre  a ux a sso c ié s d e  p o uvo ir c o ntinue r à  
p e rc e vo ir d e s so mme s p ré le vé e s sur le s ré se rve s « plus ou 
moins-values réalisées sur cession d’actifs », il e st p ro p o sé  
aux associés de procéder à la modification de l’article 32 
d e s sta tuts e n p ré vo ya nt q ue  sur le s p rime s d ’ é missio n e t d e  
fusio n p uisse nt ê tre  a ffe c té e s le s mo ins-va lue s ré a lisé e s lo rs 
d e  la  c e ssio n d ’ é lé me nts d ’ a c tifs e t a insi d e  p ré se nte r une  
ré so lutio n à  c a ra c tè re  e xtra o rd ina ire  e n c e  se ns.

Co nc e rna nt le  ma nd a t d e  la  So c ié té  d e  G e stio n d e  la  
SCPI, FIDUCIAL G é ra nc e , no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux 
termes de la treizième (13è me) résolution de l’Assemblée 
G é né ra le  Mixte  d u 30 juin 2021, à  titre  d é ro g a to ire  e t e n 
vue  d e  p e rme ttre  à  la  So c ié té  d e  G e stio n d e  re d o nne r 
une  d yna miq ue  à  la  SCPI, le d it ma nd a t a  é té  re no uve lé  
au titre de cinq (5) exercices dont celui de l’exercice 2021, 
so it jusq u’ à  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  a p p e lé e  à  sta tue r sur le s 
c o mp te s d e  l’ e xe rc ic e  2025.

Vous remerciant de la confiance que vous nous témoignez 
e t e n vo us a ssura nt d e  g é re r vo tre  So c ié té  d a ns le  stric t 
re sp e c t d e  l’ inté rê t d e s a sso c ié s, no us vo us d e ma nd o ns, 
Me sd a me s, Me ssie urs, Che rs a sso c ié s, d ’ a p p ro uve r le s 
ré so lutio ns p ré se nté e s p a r la  So c ié té  d e  G e stio n, te lle s 
q u’ e lle s vo us so nt p ro p o sé e s. 

Vo us tro uve re z le  te xte  d e s p ro je ts d e  ré so lutio ns ta nt à  
c a ra c tè re  o rd ina ire  q u’ à  c a ra c tè re  e xtra o rd ina ire  d a ns le s 
d e rniè re s p a g e s d u p ré se nt ra p p o rt a nnue l.

À toutes fins utiles, nous vous rappelons que le formulaire 
d e  vo te  d o it no us ê tre  re to urné  à  l’ a id e  d e  l’ e nve lo p p e  T,  
d ûme nt COMPLÉTÉ, DATÉ ET SIGNÉ e n suiva nt 
sc rup ule use me nt le s instruc tio ns me ntio nné e s d a ns le  
c a d re  « mo d e  d ’ e mp lo i » OU p a r c o urrie l à  l’ a d re sse   
vote.scpi@fiducial.net .

L’ Asse mb lé e  G é né ra le  2023 se ra  te nue  e n pré se ntie l.

L’ é q uip e  d u Se rvic e  Asso c ié s d e  FIDUCIAL G é ra nc e  re ste  à  
vo tre  d isp o sitio n p o ur vo us a c c o mp a g ne r :

 so it p a r té lé p ho ne  : 01 49 97 56 80, 
 so it p a r c o urrie l : gestion.associes.scpi@fiducial.fr, 
 so it p a r c o urrie r : 41 a ve nue  Ga mbe tta  

     92928 LA DEFENSE CEDEX. 

La  Soc ié té  de  Ge stion 
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Évolution du c a pita l

Ordre s de  ve nte  e n a tte nte

Au 31 d é c e mb re  2022, a uc une  p a rt n'é ta it e n a tte nte  d e  
c e ssio n e t c e , e n ra iso n d e  la  susp e nsio n d u ma rc hé  d e s 
p a rts inte rve nue  à  c o mp te r d u 1e r a o ût 2022.

Ma rc hé  de s pa rts a nné e  2022

Sur l’ e nse mb le  d u ma rc hé , 2 580 p a rts o nt é té  é c ha ng é e s 
(soit 0,68 % du nombre total des parts). 

Tra nsa c tion hors ma rc hé

Au c o urs d e  l’ a nné e  2022, a uc une  p a rt n'a  é té  é c ha ng é e  
sa ns l’ inte rve ntio n d e  la  So c ié té  d e  G e stio n.

Muta tion de s pa rts

Dura nt l’ e xe rc ic e  2022, c e  so nt 2 188 p a rts q ui o nt fa it 
l’ o b je t d ’ un tra nsfe rt d e  p ro p rié té  e nre g istré  p a r la  So c ié té  
de Gestion au titre de successions (26 dossiers représentant 
1 790 parts) et de donations (4 dossiers représentant 398 
parts).

Il e st ra p p e lé  à  c e tte  o c c a sio n q ue  la  d o na tio n d e  p a rts d e  
SCPI d o it ê tre  a c té e  d e va nt no ta ire . To ute  tra nsmissio n p a r 
d o n ma nue l ne  p e ut d o nc  ê tre  a c c e p té e  p a r la  So c ié té  
d e  G e stio n e t c e , sur le  fo nd e me nt d e  l’ a rtic le  931 d u Co d e  
C ivil.  

Prix d’e xé c ution (*) Prix a c he te ur (*) (**) Nombre  de  pa rts é c ha ng é e s

1e r se me stre  2022 200,14 € 222,16 € 2 435

29.07.2022 210,00 € 233,10 € 145

Tota l a nné e  2022 200,69 € 222,77 € 2 580

(*)  Prix d e  p a rt mo ye n d e  la  p é rio d e , p o nd é ré  p a r le  no mb re  d e  p a rts a c q uise s o u c é d é e s a u c o urs d e s é c ha ng e s suc c e ssifs
(**) Prix c o rre sp o nd a nt a u p rix d ’ e xé c utio n + d ro its d ’ e nre g istre me nt d e  5 % e t c o mmissio n d e  c e ssio n

Au 31 d é c e mb re  2022, le  c a p ita l so usc rit s’ é lè ve  à  57 701 043 € e t e st c o mp o sé  d e  377 131 p a rts a u no mina l d e  153 €. 
A l’ issue  d e  l’ a ug me nta tio n d u c a p ita l e t d u tra ite me nt d e s ro mp us, 193 253 p a rts o nt é té  c ré é e s a ve c  jo uissa nc e  a u  
1e r ja nvie r 2022 e t a ttrib ué e s a ux a nc ie ns a sso c ié s d 'ATLANTIQ UE PIERRE 1 e n ré muné ra tio n d e  le urs a p p o rts d a ns le  c a d re  
d e  l'o p é ra tio n d e  fusio n-a b so rp tio n d ’ ATLANTIQ UE PIERRE 1 p a r CAPIFO RCE PIERRE.

Au total, ce sont donc 2 580 parts (0,68 % du capital) qui ont été échangées au prix d’exécution.

Évolution du pa trimoine

Ce ssions d'a c tifs

Vo tre  SCPI a  p ro c é d é  à  la  ve nte  p a rtie lle  d e  lo c a ux à  
usa g e  princ ipa l d ’ a c tivité , d ’ une  surfa c e  to ta le  de  374 m² 
(+ 6 emplacements de stationnement) situés à Voisins-le-
Bretonneux (78) (ex-CAPIFORCE PIERRE), pour un prix de 
545 K€ net vendeur, supérieur à la valeur d'expertise (+24%) 
ainsi qu'à la valeur nette comptable (+84%). Votre Société 
d e  Ge stio n se ra  a tte ntive  à  to ute  o ppo rtunité  d 'a rb itra g e  
pe rme tta nt de  dé g a g e r une  p lus-va lue  o u de  se  sé pa re r d 'un 
a c tif so us-pe rfo rma nt.

Pa r a ille urs, vo tre  SCPI a  sig né  le  27 juille t 2022 une  pro me sse  
de  ve nte  re la tive  à  un site  va c a nt situé  rue  de  Lille  à  To urc o ing  
(59) (ex-CAPIFORCE PIERRE), sur la base d’un montant de  
1 200 K€ HT. La  pro me sse , so us c o nditio n suspe nsive  de  pe rmis 
de construire purgé (projet de logements) est valable 12 mois.

Inve stisse me nts 

La  SCPI ATLANTIQUE PIERRE 1, a b so rb é e  a ve c  e ffe t ré tro a c tif 
au 1e r janvie r 2022 par CAPIFORCE appo rte  27 ac tifs immo bilie rs 
dé te nus e n d ire c t. Auc un a utre  no uve l inve stisse me nt n'a  é té  
ré a lisé  a u c o urs de  l’ e xe rc ic e  2022. Vo tre  SCPI po ursuit l'é tude  
d e  no uve lle s o p p o rtunité s c o nfo rmé me nt à  sa  p o litiq ue  
d 'inve stisse me nt.

Composition du pa trimoine  immobilie r

Au 31 dé c e mb re  2022, le  pa trimo ine  de  vo tre  So c ié té  e st 
composé de 95 immeubles sur une superficie totale de  
59 460 m², dé c o mpo sé e  e ntre  le s 68 imme ub le s histo riq ue s 
(24 843 m²) détenus par la SCPI CAPIFORCE PIERRE (avant la 
fusion) et les 27 immeubles (34 617 m²) provenant de la SCPI 
ATLANTIQUE PIERRE 1.

Ré pa rtition du pa trimoine  e n %  de  la  va le ur vé na le  a u 31/ 12/ 2022

Répartition géographique Répartition par destination

Pa ris
29 %

Ré g io ns
46 %

Lo c a ux  
c o mme rc ia ux

71 %

Lo c a ux d 'a c tivité s
11 %

Bure a ux
19 %

121,3 M€

Île -d e -Fra nc e
25 %

121,3 M€
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Bure a ux (K€) Loc a ux 
c omme rc ia ux Loc a ux d'a c tivité s Loc a ux 

d'ha bita tion Tota ux

Pa ris 3 640 000 31 301 096 0 258 904 35 200 000

Ile -d e -Fra nc e 4 909 105 22 723 435 2 702 960 0 30 335 500

Ré g io ns 13 964 435 31 740 565 10 050 000 0 55 755 000

Tota ux 22 513 540 85 765 096 12 752 960 258 904 121 290 500

Va le ur vé na le

En ra iso n de  l’ o pé ra tio n de  fusio n-a b so rptio n pa r vo tre  SCPI 
d e  la  SCPI ATLANTIQ UE PIERRE 1, vo tre  So c ié té  d e  G e stio n 
a , d a ns un p re mie r te mp s, a rrê té  le s va le urs vé na le s d e s 
imme ub le s dé te nus pa r c ha c une  de  de ux SCPI e n da te  du 
30 se p te mb re  2022. Ce s va le urs o nt e nsuite  é té  a c tua lisé e s 
e n da te  du 31 dé c e mb re  2022.

Po ur le  p a trimo ine  immo b ilie r d é te nu e n d ire c t p a r la  SCPI 
CAPIFORCE PIERRE, l’ a c tua lisa tio n d e s va le urs d ’ e xpe rtise  a  
é té  ré a lisé e  pa r CUSHMAN & WAKEFIELD VALUATION FRANCE. 
Le s va le urs vé na le s o nt é té  a rrê té e s sur la  b a se  d ’ un mo nta nt 
g lo b a l d e  65 745 K€ ho rs d ro its a u 31 d é c e mb re  2022, so it 
-1,53 % pa r ra ppo rt a u 30 se pte mb re  2022 e t -1,28 % sur un a n 
(-0,64 % sur un an à périmètre constant, en tenant compte 
d e  la  c e ssio n p a rtie lle  inte rve nue  sur l’ a c tif d e  Vo isins-le -
Bretonneux en 2022). 

Co nc e rna nt le s 27 a c tifs immo b ilie rs d é te nus e n d ire c t p a r 
la  SC PI ATLANTIQ UE PIERRE 1, l’ a c tua lisa tio n d e s va le urs 
d ’ e xp e rtise  a  é té  ré a lisé e  p a r JO NES LANG  LASALLE 
EXPERTISES. Le s va le urs vé na le s to ta lise nt 55 546 K€ ho rs d ro its 
a u 31 dé c e mb re  2022, so it un re p li de  -2,32 % pa r ra ppo rt a u 
30 septembre 2022 et de -3,54 % sur un an (aucune acquisition 
ni cession intervenue au cours de l’exercice 2022). 

Le  p a trimo ine  immo b ilie r g lo b a le me nt d é te nu p a r la  
SC PI fusio nné e  sa ns le s p a rtic ip a tio ns e st a insi va lo risé  à   
121 290,5 K€ a u 31 d é c e mb re  2022 c o ntre  123 752,3 K€ a u  
31 dé c e mb re  2021, so it -1,99 % à  pé rimè tre  c o nsta nt.

Situa tion loc a tive

Dans un contexte économique toujours aussi difficile suite 
notamment à la pandémie de la COVID-19 suivie du conflit 
russo -ukra inie n, le  vo lume  d e s lo ye rs q uitta nc é s a g ré g é s d e s 
d e ux SCPI e x-CAPIFO RCE PIERRE e t e x-ATLANTIQ UE PIERRE 1 
e st p a ssé  d e  7 552 K€ e n 2021 à  7 846 K€ e n 2022, so it une  
légère hausse de 294 K€ (+ 3,89 %).

Ce tte  ha usse  d e s p ro d uits lo c a tifs p ro vie nt no ta mme nt d e  
l’ imp a c t d e  la  lo c a tio n d u se c o nd  lo t sis à  Ma nte s le  Jo lie  
(ex-CAPIFORCE PIERRE).

La  SC PI C APIFO RC E c o mp o rte  d o ré na va nt 179 b a ux. Le s 
c inq  lo ye rs le s p lus imp o rta nts re p ré se nte nt 14,95% d u lo ye r 
a nnue l. Au c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2022, le s surfa c e s suiva nte s 
o nt é té  lib é ré e s e t c o nc e rne nt le s a c tifs suiva nts :

 un local commercial situé à Carquefou (58 m²)(ex-ATP 1);
 un plateau de bureaux situé à St Herblain (120m²)(ex-ATP 1).

Au c o urs d e  l’ a nné e , le s re lo c a tio ns o nt p o rté  sur une  
surface totale de 350 m² (représentant un loyer annuel 
global de 92 K€ HT).

Le taux d’occupation financier (TOF) moyen sur l’année 
2022, s’ é lè ve  à  97,44 % e n a ug me nta tio n d e  p lus d e  3% p a r 
ra p p o rt a u TO F mo ye n c o nsta té  e n 2021.

Dispositif « Ec o Ene rgie  Te rtia ire  »

20 a c tifs so nt c o nc e rné s p a r le  Disp o sitif « Ec o  Ene rg ie  
Te rtia ire  » re p ré se nta nt 21% d u p a trimo ine .

Afin d’optimiser le suivi des consommations d’énergie, nous 
a vo ns p ro p o sé  à  no s lo c a ta ire s la  mise  e n p la c e  d ’ une  
collecte automatique afin d’alimenter la base OPERAT. 
Ce tte  d é ma rc he  a  é g a le me nt é té  fa ite  a up rè s d e s synd ic s 
afin que nous puissions récupérer les consommations des 
p a rtie s c o mmune s d o nt la  q uo te  p a rt d e  l’ a c tif d e vra  
é g a le me nt ê tre  inté g ré e  d a ns la  b a se  O PERAT.

55 EFA (Entités fonctionnelles assujetties) ont été déclarés 
sur O PERAT so it 93,22% d e s lo c a ta ire s c o nc e rné s.

Ac c ompagne me nt COVID-19

La  SCPI CAPIFORCE a  so uha ité  a c c o mpa g ne r se s lo c a ta ire s 
durement touchés par le confinement et les interdictions de 
dé p la c e me nts. À c e t e ffe t, il a  é té  mis e n p la c e  de s me sure s 
d ’ a c c o mp a g ne me nts p a rta nt d u re p o rt d e s é c hé a nc e s 
impayées de ces périodes à un abandon de loyers défini 
stric te me nt e ntre  le s pa rtie s po ur c e rta ins site s. L’ a nné e  2021 
a permis de finaliser les accords. L’année 2022 a confirmé le 
re spe c t de s é c hé a nc ie rs. 

En o utre , le s p a rtic ip a tio ns no n c o ntrô lé e s d a ns d e ux SCPI 
so nt va lo risé e s p o ur un mo nta nt g lo b a l d e  1 644 K€ a u 
31/ 12/ 2022, se  dé c o mpo sa nt c o mme  suit : 

 166 pa rts d ’ Unic e p  Fra nc e  2 po ur une  va le ur e stimé e  de  
531 K€, 

 920 pa rts d ’ Unide lta  po ur une  va le ur e stimé e  de   
1 113 K€.

Une  re prise  de  la  pro visio n po ur dé pré c ia tio n a  é té  c o nsta té e  
a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2022 p o ur un mo nta nt d e  54 K€, 
po rta nt le  to ta l de  la  pro visio n po ur dé pré c ia tio n à  184 K€. 

Ce  ré a juste me nt e st lié  à  une  a mé lio ra tio n de  la  va lo risa tio n 
de  c e s de ux pa rtic ipa tio ns.

Le  p a trimo ine  immo b ilie r g lo b a le me nt d é te nu p a r la  SCPI 
fusio nné e  a ve c  le s p a rtic ip a tio ns inc luse s e st a insi va lo risé  
à  122 935 K€ a u 31 d é c e mb re  2022 c o ntre  125 342 K€ a u  
31 dé c e mb re  2021, so it -1,92 % à  pé rimè tre  c o nsta nt.
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Provisions pour c ré a nc e s doute use s

Le  so ld e  d e s c o mp te s lo c a ta ire s a u 31 d é c e mb re  2022 
s’établit à 2 534 K€ (dont 986 K€ portant sur la SCPI  
e x-C APIFO RC E PIERRE, e t 1 548 K€ re la tifs à  la  SC PI  
ex-ATLANTIQUE PIERRE 1), contre 2 865 K€ au 31 décembre 
2021 (respectivement 1 519 K€ pour CAPIFORCE PIERRE et  
1 346 K€ pour ATLANTIQUE PIERRE 1).

Le s a c tio ns c o nte ntie use s e n re c o uvre me nt e ng a g é e s à  
l’encontre de l’ensemble des locataires défaillants ont justifié 
une  re prise  ne tte  g lo b a le  d e s c ré a nc e s d o ute use s à  ha ute ur 
de 550 K€ sur l’exercice 2022 (dont une reprise nette de  
173 K€ po ur CAPIFORCE PIERRE e t une  re prise  ne tte  d e  377 K€ 
pour ATLANTIQUE PERRE 1), contre une reprise nette globale 
de 539 K€ sur l’exercice 2021 (dont une reprise nette de  
183 K€ p o ur C APIFO RC E PIERRE e t une  re p rise  ne tte  d e   
356 K€ pour ATLANTIQUE PIERRE 1). 

Le  mo nta nt to ta l d e s p ro visio ns p o ur c ré a nc e s d o ute use s 
ressort ainsi à 877 K€ à fin 2022 (dont 571 K€ pour 
CAPIFORCE PIERRE et 306 K€ pour ATLANTIQUE PIERRE 1), 
contre un montant total cumulé de 1 647 K€ à fin 2021 
(respectivement 964 K€ pour CAPIFORCE PIERRE et 683 K€ 
pour ATLANTIQUE PIERRE 1).

C o nc e rna nt le s p e rte s e t re ntré e s ne tte s sur c ré a nc e s 
irré c o uvra b le s, il c o nvie nt d e  so ulig ne r :

(i) Un montant de 145 K€ de rentrées sur créances 
irré c o uvra b le s princ ipa le me nt lié e s a ux a c tifs e x-CAPIFORCE 
PIERRE situés à Villeurbanne (69), Boulogne-Billancourt (92) 
et Paris Saint-Placide (75),

(ii) Un montant de 299 K€ de pertes sur créances 
irré c o uvra b le s princ ipa le me nt lié e s a ux a c tifs e x-CAPIFORCE 
PIERRE situés à Voisins-le-Bretonneux (78), Paris Voltaire (75) 
et Paris République (75).

So it une  p e rte  ne tte  c o nso lid é e  sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s 
d e  154 K€ c o nsta té e  sur l'e xe rc ic e  2022.

Tra va ux

Au 31 d é c e mb re  2022, le  mo nta nt d e s tra va ux p o ur g ro sse s 
ré p a ra tio ns ré a lisé e s a u titre  d e  l’ a rtic le  606 d u c o d e  c ivil o u 
d e s tra va ux d e  ré no va tio n d e stiné s à  fa c ilite r le s re lo c a tio ns 
s’ e st é le vé  à  un mo nta nt g lo b a l d e  40 K€ HT c o uve rt 
entièrement par la provision pour gros entretiens (PGE). 
C e  mo nta nt se  d é c o mp o se  e ntre  35 K€ HT p o ur le s a c tifs  
e x-CAPIFORCE PIERRE e t 5 K€ HT po ur le s a c tifs d u pa trimo ine  
e x-ATLANTIQ UE PIERRE 1.

Pa r a ille urs, un mo nta nt d e  231 K€ d e  tra va ux d ’ e ntre tie n 
c o ura nt a  é té  c o mp ta b ilisé  d ire c te me nt e n c ha rg e s 
immobilières (dont 74 K€ pour les actifs ex-CAPIFORCE 
PIERRE et 157 K€ pour les actifs ex-ATLANTIQUE PIERRE 1). Ces 
tra va ux p o rte nt p rinc ip a le me nt sur un a c tif situé  à  Ma rse ille  
(13), pour un montant de 147 K€ (ex-ATLANTIQUE PIERRE 1), 
a ve c  la  ré fe c tio n d ’ un p la te a u va c a nt, c o mp re na nt la  
c lima tisa tio n e t d e s tra va ux d e  c o mp re sse ur c he z un 
lo c a ta ire  e n p la c e . Il c o nvie nt d e  no te r q ue  d e s tra va ux 
d e  SSI o nt é té  vo té s e n a sse mb lé e  g é né ra le  sur l’ a c tif d e s 
Angles (ex-ATLANTIQUE PIERRE 1), ce qui a déjà généré 
une  d é p e nse  d e  12 K€. Dive rs tra va ux vo té s e n a sse mb lé e s 
g é né ra le s o nt é té  ré a lisé s : 3,7 K€ p o ur le  ra va le me nt d e  
façade du 17 bd Malesherbes à Paris (ex-CAPIFORCE 
PIERRE) et 6,5 K€ pour des travaux d’étanchéité au 116 rue 
de la Croix-Nivert à Paris (ex-CAPIFORCE PIERRE). 

Comparaison du taux d’occupation financier (TOF) 2022 par rapport à 2021
2021 2022

TO F d u 4è me  trime stre  Ca p ifo rc e  p ie rre
TO F d u 4è me  trime stre  Atla ntiq ue  Pie rre  1

94,16 %
88,20 % 97,01 %

TO F a nnue l Ca p ifo rc e  p ie rre
TO F a nnue l Atla ntiq ue  Pie rre  1

94,98 %
88,60 % 97,44 %

Taux d’occupation financier (TOF)
2022 1e r trime stre 2è me  trime stre 3è me  trime stre 4è me  trime stre

En lo ye r 96,22 % 96,72 % 99,82 % 97,01 %

(Montant total des loyers facturés / montant total des loyers facturables, c’est-à-dire loyers quittancés + loyers potentiels des locaux vacants).
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Compte  de  ré sulta t a u 31 dé c e mbre  2022

Préambule

Les états financiers complets et détaillés de CAPIFORCE 
a rrê té s a u 31 d é c e mb re  2022 so nt insé ré s e n d e uxiè me  
p a rtie  d u p ré se nt ra p p o rt a nnue l.

Par ailleurs, afin de mieux appréhender les résultats de 
vo tre  SCPI e n 2022, un c o mp te  d e  ré sulta t proforma 2021 
c o rre sp o nd a nt à  la  c o nso lid a tio n d e s c o mp te s d e  ré sulta ts 
d e s SC PI C APIFO RC E PIERRE e t ATLANTIQ UE PIERRE 1 vo us 
e st é g a le me nt p ré se nté

Principaux éléments constitutifs du   résultat   net   au  
31 dé c e mbre  2022 :

Le résultat net de CAPIFORCE ressort à 6 044 K€ à fin 
2022, soit une hausse de +734 K€ (+13,8 %) sur la base des 
c o mp te s proforma à fin 2021. 

Le résultat de l’activité immobilière ressort à 6 679 K€ à fin 
2022, soit une hausse de +435 K€ (+7,0 %) sur la base des 
c o mp te s proforma à fin 2021. Cette variation s’explique par 
le s p rinc ip a ux p o ste s suiva nts :

   Re ve nus lo c a tifs : le s lo ye rs so nt e n ha usse  d e  +294 K€  
(+3,9 %) sur un an, à 7 846 K€ à fin 2022, essentiellement 
lié e  a u mé c a nisme  d e  l’ ind e xa tio n. À no te r q u’ e n 2021, 
l’ex-ATP1 a bénéficié d’un complément de revenus 
lo c a tifs d e  180 K€ p o rta nt sur un d ro it d ’ e ntré e  ve rsé  p a r 
le locataire de l’actif situé à Bonneuil-sur-Marne (94). Il 
en ressort ainsi des revenus locatifs globaux à fin 2022 en 
hausse de +114 K€ (+1,5 %) sur un an.

   Autre s c ha rg e s immo b iliè re s : b a isse  d e  -564 K€ sur un a n, 
à 455 K€ à fin 2022. Cet impact positif sur le résultat est 
e sse ntie lle me nt lié  à  l’ e x-ATP1 : e n 2021, 407 K€ a va ie nt 
é té  c o mp ta b ilisé s a u titre  d e s c ha rg e s lo c a tive s no n 
ré c up é ra b le s sur e xe rc ic e s a nté rie urs, e t 188 K€ a u titre  
d e s fra is lié s à  l’ a c q uisitio n d ’ un a c tif situé  à  Sa int-He rb la in 
(44). 

   Tra va ux e t e ntre tie ns c o ura nts : d ’ une  p a rt, le s tra va ux 
d ’ e ntre tie n c o ura nt so nt g lo b a le me nt e n ha usse  d e   
+129 K€ sur un an, à 231 K€ à fin 2022, essentiellement liée 
a ux a c tifs d u p a trimo ine  e x-ATP1 ; d ’ a utre  p a rt, le s tra va ux 
d e  g ro s e ntre tie ns so nt g lo b a le me nt e n b a isse  d e  -72 K€ 
sur un an, s'élevant à 40 K€ à fin 2022 (essentiellement liée 
aux actifs ex-ATP1. Enfin, les provisions pour gros entretiens 
fo nt re sso rtir une  d o ta tio n ne tte  c o mp lé me nta ire  d e  
477 K€ à fin 2022 (dont 248 K€ pour l’ex-ATP1 et 229 K€ 
pour l’ex-CAPIFORCE PIERRE), contre une dotation nette 
complémentaire de 474 K€ à fin 2021 (dont 362 K€ pour 
l’ex-ATP1 et 112 K€ pour l’ex-CAPIFORCE PIERRE), soit une 
d o ta tio n ne tte  c o mp lé me nta ire  c o nso lid é e  d e  +3 K€ sur 
un a n. Il e n re sso rt a insi une  a ug me nta tio n g lo b a le  d e  
+60 K€ sur un an, soit 748 K€ à fin 2022, de l’ensemble des 
tra va ux d ’ e ntre tie n c o ura nt, d e s g ro s tra va ux PG E e t d e s 
p ro visio ns p o ur g ro s e ntre tie ns.

Le  ré sulta t d ’ e xp lo ita tio n, inc lua nt l'a c tivité  immo b iliè re , 
s’établit à 6 203 K€ fin 2022, soit +904 K€ sur un an (+17,1 %), 
sur la base des comptes proforma à fin 2021. À no te r une  
reprise nette consolidée à concurrence de 396 K€ à fin 2022 
d e s p ro visio ns p o ur c ré a nc e s d o ute use s e t d e s c ré a nc e s 
irré c o uvra b le s, inc lua nt une  re p rise  ne tte  d e s p ro visio ns sur 
c ré a nc e s d o ute use s à  ha ute ur d e  550 K€ e t une  p e rte  ne tte  
sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s d e  154 K€.

Le résultat financier fait ressortir une charge nette de 
191 K€ e n 2022, c o ntre  une  c ha rg e  ne tte  d e  98 K€ e n 
2021, so it un imp a c t d e  -93 K€ sur le  ré sulta t d e  la  SC PI. 
La hausse significative des charges d’intérêts liées aux 
e mp runts so usc rits a u C ré d it d u No rd  p a r l’ e x-ATP1 e t a u 
LCL par l’ex-CAPIFORCE PIERRE (taux EURIBOR 3 mois en 
ha usse  so ute nue  d e  c .a  -0,5 % d é b ut 2021 à  c .a  +2,1 % 
fin décembre 2022) a été atténuée par une reprise de 
p ro visio ns p o ur d é p ré c ia tio n d e s titre s d e  p a rtic ip a tio ns 
d é te nus p a r l’ e x-CAPIFO RCE PIERRE, à  ha ute ur d e  54 K€ e n 
2022, c o ntre  une  p ro visio n c o mp lé me nta ire  d e  138 K€ e n 
2021.

Le  ré sulta t e xc e p tio nne l re sso rt à  +32 K€ e n 2022.

Le  d ivid e nd e  d e  l’ e xe rc ic e  2022, p ro p o sé  a u vo te  d e s 
Associés, s’élève à 15,00 € par part (en sus de 5,00 € par 
p a rt ve rsé s a ux Asso c ié s histo riq ue s d e  la  SCPI CAPIFO RCE 
PIERRE a u titre  d e s p lus-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ a c tifs 
avant fusion). 

Le  re nd e me nt 2022 d e  vo tre  SC PI s’ é lè ve  a insi à  8,93 %, 
c o ntre  6,06 % l’ a n p a ssé .

La SCPI Capiforce

FranceSCPI.com

https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com


17

Ta ble a ux c omplé ta nt le  ra pport de  la  Soc ié té  de  Ge stion

Ta ble a u 3 -   Évolution de s c onditions de  c e ssion ou de  re tra it

Année Nombre  de  parts 
c édées ou retirées

% par rapport au nombre   
total de  parts en c irc ulation 

au 1er janvier

Demandes de  c essions ou 
de  retraits en suspens 

(en nombre  de  parts)

Délai moyen 
d’exéc ution  

d’une  c ession
ou d’un retrait

Rémunération H.T.  
de  la  Soc iété  de  Gestion sur 

les c essions ou les retraits

2018 2 164 1,18 % 0 1 mo is 15 029 €

2019 1 268 0,69 % 0 1 mo is 10 418 €

2020 977 0,53 % 919 1 mo is 6 988 €

2021 2 530 1,37 % 778 1 mo is 19 345 €

2022 2 580 0,68 % 0 Né a nt 19 540 €

Ta ble a u 2 -   Évolution du c a pita l
Da te  d e  c ré a tio n : 9 d é c e mb re  1982      No mina l d e  la  p a rt : 153 €

Année
Montant du  

c apital nominal  
au 31 déc embre

Montant des c apitaux  
apportés à  la  SCPI par les 

assoc iés lors des sousc riptions
(au c ours de  l’année)

Nombre   
de  parts au  

31 déc embre

Nombre   
d’assoc iés au  
31 déc embre

Rémunération H.T. de  la  Soc iété  
de  Gestion à  l’oc c asion des 
augmentations de  c apital 

(au c ours de  l’année)

Prix d’entrée  au 
31 déc embre  (1) (2)

2018 28 133 334 € Né a nt 183 878 1 733 Né a nt 288,60 €

2019 28 133 334 € Né a nt 183 878 1 734 Né a nt 266,40 €

2020 28 133 334 € Né a nt 183 878 1 744 Né a nt 242,55 €

2021 28 133 334 € Né a nt 183 878 1 795 Né a nt 222,11 €

2022 (3) 57 701 043 € Né a nt 377 131  3 332 Né a nt 233,10 € (2)

(1) Prix d ’ e xé c utio n p a yé  p a r l’ a c he te ur
(2) Prix d ’ e xé c utio n p a yé  p a r l’ a c he te ur a u 29 juille t 2022, d a te  d e  la  d e rniè re  c o nfro nta tio n me nsue lle  d e  CAPIFO RCE PIERRE a va nt fusio n
(3) No mina l d e  la  p a rt ma inte nu à  153 € e t c ré a tio n d e  193 253 no uve lle s p a rts d a ns le  c a d re  d e  la  ré a lisa tio n d e  l’ o p é ra tio n d e  fusio n-a b so rp tio n d e  la  SCPI ATLANTIQ UE PIERRE 1

suiva nt instruc tio n d e  l’ AMF d e  ma i 2002 p rise  e n a p p lic a tio n d u rè g le me nt n° 94-05

Ta ble a u 1 -   Composition du pa trimoine  immobilie r e n %  de  la  va le ur vé na le  de s imme uble s 
(à  la  c lôture  de  l’e xe rc ic e )

Ta ble a u 4 -   Évolution du prix de  la  pa rt

2018 2019 2020 2021 2022

Divid e nd e  ve rsé  a u titre  d e  l’ a nné e  (1) 15,84 € 15,84 € 13,63 € 15,00 € 15,00 € + 5,00 € (2)

d o nt % d e s re ve nus no n ré c urre nts (3) 27,3 % 0 % 29,3 % 6,67 % 25 %

Prix d ’ e xé c utio n a u 1e r ja nvie r 290 € 260 € 240 € 218,51 € 200,10 €

 Re nta b ilité  d e  la  p a rt sur p rix d ’ e xé c utio n a u 1e r ja nvie r 5,46 % 6,09 % 5,68 % 6,86 % 10,00 %

Prix d e  p a rt a c q ué re ur mo ye n d e  l’ a nné e 299,07 € 266,10 € 247,68 € 223,95 € 222,77 €

Ta ux d e  d istrib utio n (4) 5,17 % 5,95 % 5,50 % 6,06 % 8,93 %

Re p o rt à  no uve a u c umulé  p a r p a rt (5) 8,13 € 7,70 € 4,72 € 5,05 € 2,92 €

(1) Avant prélèvement.
(2) 5 € d e  p lus-va lue  d é g a g é e  lo rs d e s a rb itra g e s ve rsé s a va nt fusio n.
(3) 4,32 € par part distribué en 2018 ; 4,00 € en 2020, 1,00 € en 2021 et 5,00 € en 2022 aux Associés de ex-Capiforce Pierre au titre des plus-values sur cession 
d’actifs réalisées.
(4) TDVM de 2018 à 2020. 
Le taux de distribution sur la valeur de marché (TDVM) de la SCPI devient le taux de distribution à compter de l’exercice 2021. 
Il est désormais le rapport entre :
- le dividende brut avant prélèvement libératoire versé au titre de l’année (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) ;
- et le prix de part acquéreur moyen de l’année n-1 (frais et droits inclus).
(5) Report à nouveau par part constaté après répartition du résultat de l’exercice précédent.

Re ve nus distribué s e t re nde me nt
Le  ve rse me nt a nnue l s’ e st é ta b li, e n 2022, à  20,00 € p a r 
p a rt, d o nt 5,00 € ve rsé s a va nt fusio n a u titre  d e s p lus-va lue s 
sur c e ssio n d ’ a c tifs ré a lisé e s. Sur c e tte  b a se , le  ta ux d e  
distribution 2022 s’établit à 8,93 % (coupon annuel divisé 
par le prix acquéreur moyen de l’année N-1, soit 223,95 €).

Sur plusieurs années, l’indicateur financier utilisé est le taux 
interne de rentabilité (TRI) pour renseigner le porteur de part 
sur le  nive a u d e  la  d istrib utio n e t so n é vo lutio n d a ns le  te mp s 
a insi q ue  sur la  va lo risa tio n d e  so n p la c e me nt. Le  TRI sur  
20 a ns d e  vo tre  SCPI s’ é ta b lit à  13,26 %.

Bure a ux (K€) Loc a ux 
c omme rc ia ux Loc a ux d'a c tivité s Loc a ux 

d'ha bita tion Tota ux

Pa ris 3,00% 25,81% 0,00% 0,21% 29,02%

Ile -d e -Fra nc e 4,05% 18,73% 2,23% 0,00% 25,01%

Ré g io ns 11,51% 26,17% 8,29% 0,00% 45,97%

Tota ux 18,56% 70,71% 10,52% 0,21% 100,00%
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Table au 5 :  Évolution par part des résultats financiers au cours des cinq derniers exercices

(1) avant prélèvement 
(2) hors amortissement prélevé sur la prime d’émission
(3) dotation de l’exercice diminuée des reprises

(4) Reconstitution du stock de plus-values de la SCPI ATLANTIQUE PIERRE 1 par prélèvement sur la prime de fusion conformément à la quatrième résolution de 
l’Assemblée Générale Extraordinaire en date du 22 décembre 2022.
(5) Versement exceptionnel avant fusion d’un montant global de 919 390 € de plus-value sur cession d’actifs immobiliers approuvé aux termes de la première 
résolution de Assemblée Générale Extraordinaire du 22 décembre 2022 et Réalisation d’une plus-value de 248 636 € résultant de la cession partielle de l’actif situé à  
Voisins-le-Bretonneux (78)

2018
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2019
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2020
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2021
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2022
%  du Tota l 

de s Re ve nus

Re ve nus

Re c e tte s lo c a tive s b rute s 16,03 98,88% 17,60 95,34% 20,10 99,42% 19,87 93,45% 20,80 91,92%

Produits financiers (1) 0,16 1,00% 0,45 2,45% 0,37 1,83% 1,25 5,86% 0,39 1,73%

Pro d uits d ive rs 0,02 0,13% 0,41 2,21% -0,25 -1,25% 0,15 0,69% 1,44 6,35%

Tota l 16,21 100,00% 18,46 100,00% 20,22 100,00% 21,26 100,00% 22,63 100,00%

Cha rg e s (2)

Co mmissio n d e  g e stio n 1,30 8,01% 1,41 7,64% 1,55 7,68% 1,56 7,36% 1,81 8,00%

Autre s fra is d e  g e stio n 0,96 5,92% 1,12 6,08% 1,49 7,36% 1,01 4,77% 1,86 8,20%

Entre tie n d u p a trimo ine 1,39 8,56% 1,98 10,72% 0,11 0,52% 0,75 3,51% 0,72 3,17%

Charges financières 0,67 4,69% 0,69 3,64% 1,62 8,00% 1,71 8,03% 0,90 3,97%

Cha rg e s lo c a tive s no n ré c up é ra b le s 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,49 2,44% 1,52 7,17% 1,21 5,33%

Sous- tota l c ha rg e s e xte rne s 4,32 27,18% 5,20 28,09% 5,26 26,00% 6,55 30,82% 6,49 28,67%

Amo rtisse me nts ne ts (3) 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,05 0,22%

Pro visio ns ne tte s (3) 0,67 4,97% 0,40 2,17% 5,02 24,83% -0,30 -1,43% 0,15 0,66%

Sous- tota l c ha rg e s inte rne s 0,67 4,97% 0,40 2,17% 5,02 24,83% - 0,30 - 1,43% 0,20 0,88%

Tota l 5,12 32,16% 5,60 30,26% 10,28 50,83% 6,25 29,40% 6,69 29,56%

Ré sulta t c oura nt 11,09 67,84% 12,86 69,74% 9,94 49,17% 15,01 70,60% 15,94 70,44%

Ré sulta t e xc e ptionne l 0,01 0,07% - 0,06 - 0,28% 0,08 0,35%

Ré sulta t ne t 11,09 67,84% 12,86 69,74% 9,96 49,25% 14,95 70,32% 16,02 70,79%

Va ria tio n re p o rt à  no uve a u, ré se rve s 
e t fo nd s d e  re mb o urse me nt

-0,43 -2,98 0,33 1,62% 0,95 4,48% 1,03 4,55%

Re ve nus distribué s (1) 11,52 79,56% 15,84 88,60% 9,63 47,63% 14,00 65,85% 15,00 66,28%

Distrib utio n ne tte  d e  p lus-va lue 4,32 4,00 1,00 5,00 22,09 %

Re ve nus distribué s g loba ux 15,84 97,72% 15,84 85,81% 13,63 67,41% 15,00 70,55% 20,00 88,37%

Ta ble a u 6 -   Emploi de s fonds 

Tota l a u
31/ 12/ 2021

Dura nt l’a nné e  
2022

Tota l a u
31/ 12/ 2022

Fo nds c o lle c té s 35 541 614 35 541 614 

+ Emprunts (hors ligne de crédit de trésorerie confirmée) 4 427 196 893 565 5 320 761 

+ Ce ssio ns d 'imme ub le s 21 557 904 296 364 21 854 267 

- Ac q uisitio ns d 'imme ub le s e t tra va ux immo b ilisé s -73 059 168 -163 745 -73 222 913 

- Fra is de  c o nstitutio n e t d 'a ug me nta tio n de  c a pita l pré le vé s sur la  prime  d 'é missio n -2 148 022 -2 148 022 

- Fra is d 'a c q uisitio n no n ré c upé ra b le s

- Fra is e t dro its d 'e nre g istre me nt pré le vé s sur la  prime  de  fusio n -171 932 -507 879 -679 811 

Somme s re sta nt à  inve stir - 13 852 408 518 305  - 13 334 103 

Ta ble a u 7 -  Stoc k de  plus ou moins- va lue s ré a lisé e s sur c e ssions d'a c tifs

Tota l a u 31/ 12/ 2021 
(CAPIFORCE PIERRE)

Va ria tion de  
pé rimè tre  (4)

Autre s mouve me nts 
dura nt l’e xe rc ic e  

2022 (5)

Tota l a u 31/ 12/ 2022
(CAPIFORCE)

Plus va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d 'a c tif 4 641 886 1 317 306 -670 754 5 288 438

Mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d 'a c tifs -1 386 379 0 0 - 1 386 379

Tota l 3 255 507 1 317 306 - 670 754 3 902 059
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Composition du pa trimoine  a u 31 dé c e mbre  2022

Dé sig na tion de s imme uble s
Da te s  

d’a c quisition  
ou d'a pport

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Type

Prix d'a c quisition y 
c ompris  

fra is e t droits  
(e n €)

99 a ve nue  d 'Arg e nte uil - 92600 ASNIERES SUR SEINE juil. 1983 71 Co mme rc e 141 613

191 rue  Ga llie ni - 92100 BOULOGNE BILLANCOURT a o ût 1983 60 Co mme rc e 34 947

5 rue  Aug e re a u - 75007 PARIS o c t. 1983 45 Co mme rc e 85 662

118 rue  d e  la  Cro ix Nive rt - 75015 PARIS d é c . 1983 95 Co mme rc e 81 068

56 b o ule va rd  Dide ro t - 75012 PARIS juin 1984 45 Co mme rc e 56 347

78 b o ule va rd  Vo lta ire  - 75011 PARIS juil. 1984 137 Co mme rc e 127 370

167 a ve nue  Ga mb e tta  - 75020 PARIS se p t. 1984 286 Co mme rc e 284 667

9 Bis rue  Bo ile a u - 75116 PARIS ja nv. 1985 30 Co mme rc e 45 735

13 rue  Po irie r de  Na rc a y - 75014 PARIS juin 1985 83 Co mme rc e 60 491

20 rue  Ca ula inc o urt - 75018 PARIS a vr. 1986 110 Co mme rc e 57 168

55 b o ule va rd  Vo lta ire  - 75011 PARIS ma rs 1987 219 Co mme rc e 183 069

95 a ve nue  de  la  Ma rne  - 92600 ASNIERES SUR SEINE ma i 1988 307 Co mme rc e 264 431

105 rue  de  l'Ardè c he  - 67100 STRASBOURG se p t. 1988 1 450 Lo c a l d 'a c tivité 347 554

11-17 rue  de s Tille uls - 78960 VOISINS LE BRETONNEUX no v. 1988 712 Lo c a l d 'a c tivité 503 553

67 rue  de  la  Jo nq uiè re  - 75017 PARIS juin 1991 145 Co mme rc e 251 627

18 rue  Ro llin - 75005 PARIS o c t. 1991 50 Co mme rc e 74 700

150-158 rue  de  Lille  - 59200 TOURCOING no v. 1991 3 425 Lo c a l d 'a c tivité 382 595

40 rue  de  Pro ny - 75017 PARIS no v. 1991 30 Co mme rc e 158 967

13 rue  Linné  - 75005 PARIS d é c . 1991 84 Co mme rc e 271 170

13 b is rue  Sa int Ma ur - 75011 PARIS d é c . 1991 80 Co mme rc e 116 679

100 rue  Le g e ndre  - 75017 PARIS d é c . 1991 46 Co mme rc e 199 469

82/ 84 b ld  de s Ba tig no lle s - 75017 PARIS ja nv. 1992 105 Co mme rc e 403 990

22 rue  Mo nnie r - 75009 PARIS fé vr. 1992 67 Co mme rc e 99 092

43 rue Laffitte - 75009 PARIS a vr. 1992 45 Co mme rc e 211 503

37/ 39 rue  du Fa ub o urg  Mo ntma rtre  - 75009 PARIS juin 1992 35 Co mme rc e 296 587

98/ 100 rue  Simo n Bo liva r - 75019 PARIS se p t. 1992 60 Co mme rc e 130 344

41 rue  de  Po ito u - 75003 PARIS juin 1994 43 Co mme rc e 130 842

28 Pla c e  de  l'Euro pe  - 92500 RUEIL MALMAISON o c t. 1995 273 Co mme rc e 1 170 000

111 rue  Ana to le  Fra nc e  - 69100 VILLEURBANNE fé vr. 1997 218 Co mme rc e 440 100

156 rue  Ga mb e tta  - 92150 SURESNES o c t. 1997 96 Co mme rc e 280 000

17 b o ule va rd  Ma le she rb e s - 75008 PARIS no v. 1998 303 Bure a u 2 000 000

19 rue  Wa shing to n - 75008 PARIS no v. 1998 120 Co mme rc e 600 000

8/ 10 rue  d 'Ag ue sse a u - 92100 BOULOGNE BILLANCOURT d é c . 1998 190 Co mme rc e 675 000

rue  Ge o rg e s Bo isse a u - 92110 CLICHY ma i 1999 108 Co mme rc e 300 000

89 b o ule va rd  Mo ntpa rna sse  - 75006 PARIS juin 1999 93 Co mme rc e 800 000

17 rue  de  Pa ra d is - 75010 PARIS ma rs 2004 257 Co mme rc e 425 390

27 a ve nue  Fé lix Via lle t - 38000 GRENOBLE juin 2004 38 Co mme rc e 95 000

48 rue  Je a nne  d 'Arc  - 45000 ORLEANS juin 2004 54 Co mme rc e 213 000

12 rue  du Vie ux Ma rc hé  - 67000 STRASBOURG juin 2004 42 Co mme rc e 310 000

90 a ve nue  de  la  Ré pub liq ue  - 75011 PARIS juin 2004 37 Co mme rc e 150 000

22 a ve nue  de  Fla ndre  - 75019 PARIS juin 2004 65 Co mme rc e 220 000

81 b o ule va rd  Ma le she rb e s - 75008 PARIS o c t. 2013 88 Co mme rc e 720 000

5 p la c e  Sa int Sé b a stie n - 58000 NEVERS d é c . 2013 92 Co mme rc e 445 000

57 rue  de  la  Ré pub liq ue  - 8000 CHARLEVILLE MEZIERES d é c . 2013 65 Co mme rc e 440 000

17 rue  de s Bla nc  Ma nte a ux - 75004 PARIS ma rs 2014 62 Co mme rc e 572 500

Ta ble a u 8 -  Éta t de s dé la is de  pa ie me nt

Dé la i de  pa ie me nts fournisse urs Dé la i de  pa ie me nts c lie nts

0 jour  
(indic a tif)

1 à  30  
jours

31 à  60  
jours

61 à  90  
jours

91 jours  
e t plus

Total (1 jour 
e t plus)

0 jour  
(indic a tif)

1 à  30  
jours

31 à  60  
jours

61 à  90  
jours

91 jours  
e t plus

Total (1 jour 
e t plus)

Tra nc he  de  re ta rd de  pa ie me nt

No mb re s d e  fa c ture s 17 166 2 389

Mo ntant de s fac ture s e n € 124 147 -998 9 798 14 461 38 924 62 184 15 764 -30 972 2 182 53 1 690 214 1 661 478

Po urc e nta g e  d e s a c ha ts d e  
l'e xe rc ic e

3,54% -0,03% 0,28% 0,41% 1,11% 1,77%

Po urc e nta g e  d u CA d e  l'e xe rc ic e 0,15% -0,29% 0,02% 0,00% 15,69% 15,42%

La SCPI Capiforce

FranceSCPI.com

https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com


20

Dé sig na tion de s imme uble s
Da te s  

d’a c quisition  
ou d'a pport

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Type

Prix d'a c quisition y 
c ompris  

fra is e t droits  
(e n €)

20 rue  de  la  Ve rre rie  - 75004 PARIS ma rs 2014 70 Co mme rc e 390 000

24 rue  de  la  Bo é tie  - 75008 PARIS juil. 2014 57 Co mme rc e 740 000

40 rue  Ric he r - 75009 PARIS ja nv. 2015 113 Co mme rc e 906 000

24 rue  Sa int Sulp ic e  - 75006 PARIS ma i 2015 69 Co mme rc e 3 826 116

1 rue  Tré ta ig ne  - 75018 PARIS ma rs 2016 222 Co mme rc e 877 290

45 rue  du Fa ub o urg  Mo ntma rtre  - 75009 PARIS juin 2016 136 Co mme rc e 978 600

6 rue  de  Clig na nc o urt - 75018 PARIS juil. 2016 255 Co mme rc e 1 626 500

5 e t 7 a ve nue  du Gé né ra l de  Ga ulle  - 94160 ST MANDE se p t. 2016 712 Bure a u 3 028 844

4 rue  Ga mb e tta  - 78200 MANTES LA JOLIE se p t. 2016 183 Co mme rc e 896 874

61-63 rue  Sa int De nis - 92700 COLOMBES se p t. 2016 139 Co mme rc e 862 299

25 a ve nue  Cla ude  Ve lle fa ux - 75010 PARIS se p t. 2016 65 Co mme rc e 380 613

19 rue  Pa rme ntie r - 93100 MONTREUIL SOUS BOIS se p t. 2016 188 Co mme rc e 855 586

89 rue  du Fa ub o urg  du Te mple  - 75010 PARIS no v. 2016 238 Co mme rc e 1 471 946

89 rue  Da g ue rre  - 75014 PARIS ma i 2017 80 Co mme rc e 519 963

24 rue  Sa int Pla c ide  - 75006 PARIS juin 2017 58 Co mme rc e 1 565 015

137 rue  du Fa ub o urg  Sa int Anto ine  - 75011 PARIS juil. 2017 71 Co mme rc e 1 135 375

10/ 12/ 12 Bis rue  de s Cle rc s - 38000 GRENOBLE se p t. 2018 966 Co mme rc e 3 207 900

Rue  de  la  Dé c o uve rte  - 77600 CHANTELOUP EN BRIE juin 2019 2 193 Lo c a l d 'a c tivité 2 725 428

2 Ro nd -Po int de  l'Euro pe  - 92250 LA GARENNE COLOMBES se p t. 2019 440 Co mme rc e 2 391 575

6 rue  de  Stra sb o urg  - 33520 BRUGES ja nv. 2020 2 286 Lo c a l d 'a c tivité 2 956 701

12 rue  de  Be rlin - 13127 VITROLLES ja nv. 2020 1 883 Lo c a l d 'a c tivité 1 621 259

2 rue  de  Ba stia  - 67100 STRASBOURG ja nv. 2020 1 595 Lo c a l d 'a c tivité 989 537

20 a ve nue  de  l'Euro pe  - 59223 RONCQ ja nv. 2020 2 759 Lo c a l d 'a c tivité 2 557 995

Pa trimoine  Ex- Ca piforc e  Pie rre 24 843 51 368 645

16 Pla c e  d e  la  Pa ix - 44800 SAINT-HERBLAIN ja nv. 2022 77 Co mme rc e 230 000

31 Rue  d u Che min Ve rt - 35131 PO NT PÉAN ja nv. 2022 120 Co mme rc e 180 000

12 Ave nue  Ana to le  Fra nc e  - 44570 TRIG NAC ja nv. 2022 268 Ac tivité 186 804

43 Rue  d e s Ha lle s - 44470 CARQ UEFO U ja nv. 2022 605 Co mme rc e 1 230 000

5 Rue  d e  la  Sa line  - 50100 CHERBO URG ja nv. 2022 926 Ac tivité 330 000

5 Rue  Fre yssine t - 22600 LANG UEUX ja nv. 2022 865 Co mme rc e 1 340 000

17 Rue  Fulg e nc e  Bie nve nue  - 22360 LANG UEUX ja nv. 2022 565 Co mme rc e 890 000

1 Ave nue  Ta ve l - 30133 LES ANG LES ja nv. 2022 3 035 Co mme rc e 9 420 000

15 - 33 Rue  Le  Co rb usie r - 94000 CRETEIL ja nv. 2022 230 Bure a u 270 000

11 - 15 Ave nue  And ré  Ro ussin - 13016 MARSEILLE ja nv. 2022 3 831 Bure a u 6 476 056

Lie ud it "G ra nd  Pin" - 82500 BEAUMO NT-DE-LO MAG NE ja nv. 2022 2 741 Co mme rc e 3 040 000

2 - 4 Rue  d e  la  Cro ix Ve rte  - 71400 AUTUN ja nv. 2022 1 937 Co mme rc e 1 490 000

Pa rc  d 'a c tivité  d u Bo is Co urs - 27300 BERNAY ja nv. 2022 1 104 Co mme rc e 973 859

67 Ave nue  d u 85è me  d e  Lig ne  - 58200 CO SNE CO URS SUR LO IRE ja nv. 2022 2 714 Co mme rc e 2 020 000

18 Rue  d e  la  Pe tite  Se nsive  - 44300 NANTES ja nv. 2022 2 236 Bure a u 5 040 000

360 Ave nue  d u G é né ra l d e  G a ulle  - 92140 CLAMART ja nv. 2022 2 839 Co mme rc e 6 093 500

7 Rue  d e s Bo ula ng e rs - 68 000 CO LMAR ja nv. 2022 627 Co mme rc e 2 860 000

8 Ave nue  Pie rre  G ue g uin - 29900 CO NCARNEAU ja nv. 2022 245 Co mme rc e 530 000

75 - 77 Rue  d e  la  Lo uviè re  - 78120 RAMBO UILLET ja nv. 2022 2 932 Co mme rc e 4 897 675

Rue  Hé lè ne  Bo uc he r - 27000 EVREUX ja nv. 2022 2 738 Co mme rc e 780 000

32 Rue  d e  la  Lib e rté  - 21000 DIJO N ja nv. 2022 184 Co mme rc e 1 260 000

18 Ave nue  d e  la  Co nve ntio n - 94380 BO NNEUIL SUR MARNE ja nv. 2022 1 069 Co mme rc e 2 070 000

77 Rue  d e  Pa ris - 92110 CLICHY ja nv. 2022 99 Co mme rc e 420 000

32 - 34 - 36 b is Rue  Amira l Lino is - 29200 BREST ja nv. 2022 836 Co mme rc e 1 640 000

21 - 23 Rue  Ad o lp he  Thie rs - 62200 BO ULO G NE-SUR- MER ja nv. 2022 218 Co mme rc e 340 000

23 - 31 Pla c e  d 'Arme s - 59500 DO UAI - 59500 DO UAI ja nv. 2022 249 Co mme rc e 620 000

275 Bo ule va rd  Ma rc e l Pa ul - 44800 SAINT-HERBLAIN ja nv. 2022 1 328 Bure a u 2 440 000

Pa trimoine  Ex- Atla ntique  Pie rre  1 34 617 57 067 893

Tota ux 59 460 108 436 538

Nota bene : 
- Pour les actifs ex-Atlantique Pierre 1, les prix HT correspondent aux valeurs d'apport (expertise au 30/09/2022)
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Pré se nta tion de s c ompte s a nnue ls

Éta t du pa trimoine

*Cette valeur correspond à la valeur de réalisation définie à l’article L.214-109 du code Monétaire et Financier.

31/ 12/ 2022 31/ 12/ 2021

Va le urs bila ntie lle s 
(e n €)

Va le urs e stimé e s 
(e n €)

Va le urs bila ntie lle s 
PROFORMA  

(e n €)

Dont CAPIFORCE 
PIERRE 
 (e n €)

Va le urs e stimé e s 
PROFORMA  

(e n €)

Dont CAPIFORCE 
PIERRE 
 (e n €)

Pla c e me nts immobilie rs

Immobilisa tions loc a tive s

Droits réels (Usufruits, Bail emphytéotique, servitudes…)

Amo rtisse me nts d ro its ré e ls

Co nc e ssio ns

Amo rtisse me nts c o nc e ssio ns

Co nstruc tio ns sur so l d 'a utrui

Amo rtisse me nts d e  c o nstruc tio ns sur so l d 'a utrui

Te rra ins e t c o nstruc tio ns lo c a tive s + 108 436 537,86 + 121 290 500,00 + 107 328 294,20 + 51 501 263,55 + 124 178 000,00  + 66 595 000,00  

Immo b ilisa tio ns e n c o urs

Provisions lié e s a ux pla c e me nts immobilie rs

Dé p ré c ia tio n e xc e p tio nne lle  d 'immo b ilisa tio ns lo c a tive s

G ro s e ntre tie ns - 1 763 700,00 - 1 287 000,00 - 540 400,00

Pro visio ns p o ur risq ue s e t c ha rg e s - 22 149,35

Titres financiers contrôlés
Immobilisations financières contrôlées

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financières 
c o ntrô lé e s

Pro visio ns p o ur risq ue s e t c ha rg e s

Tota l I (pla c e me nts immobilie rs) 106 672 837,86 121 290 500,00 106 019 144,85 50 960 863,55 124 178 000,00 66 595 000,00 

Immobilisations financières
Immobilisations financières non contrôlées + 1 828 002,50 + 1 828 002,50 + 1 828 002,50 + 1 828 002,50 + 1 828 002,50 + 1 828 002,50 

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financières non 
c o ntrô lé e s

- 183 601,62 - 183 601,62 - 237 881,62 - 237 881,62 - 237 881,62 - 237 881,62 

Ava nc e s e n c o mp te  c o ura nt e t c ré a nc e s ra tta c hé e s d e s 
immobilisations financières contrôlées
Ava nc e s e n c o mp te  c o ura nt e t c ré a nc e s ra tta c hé e s d e s 
immobilisations financières non contrôlées
Dé pré c ia tio n de s a va nc e s e n c o mpte  c o ura nt e t c ré a nc e s 
ra tta c hé e s

Total II (immobilisations financières) 1 644 400,88 1 644 400,88 1 590 120,88 1 590 120,88 1 590 120,88 1 590 120,88 

Autre s a c tifs e t pa ssifs d'e xploita tion

Ac tifs immobilisé s

Asso c ié s c a p ita l so usc rit no n a p p e lé

Immo b ilisa tio ns inc o rp o re lle s

Immobilisations financières autres que les titres de participations 
(dépôt de garantie…) + 7 030,43 + 7 030,43 + 7 133,20 + 7 133,20 

Dépréciation des Immobilisations financières autres que les titres 
de  pa rtic ipa tio ns

Cré a nc e s

Lo c a ta ire s e t c o mp te s ra tta c hé s + 2 533 980,87 + 2 533 980,87 + 2 865 100,16 + 1 518 781,37 + 2 865 100,16 + 1 518 781,37 

Autre s c ré a nc e s + 357 167,86 + 357 167,86 + 485 372,29 + 234 098,40 + 485 372,29 + 234 098,40 

Pro visio n p o ur d é p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s - 876 753,88 - 876 753,88 - 1 646 944,81 - 964 064,32 - 1 646 944,81 - 964 064,32 

Va le urs d e  p la c e me nt e t d isp o nib ilité s

Va le urs mo b iliè re s d e  p la c e me nt

Fo nd s d e  re mb o urse me nt

Autre s d isp o nib ilité s + 3 048 442,22 + 3 048 442,22 + 4 161 198,29 + 2 431 977,13 + 4 161 198,29 + 2 431 977,13 

Tota l III (a c tifs d’e xploita tion) 5 069 867,50 5 069 867,50 5 871 859,13 3 220 792,58 5 871 859,13 3 220 792,58 

Provisions pour risque s e t c ha rg e s

Pro visio ns p o ur Litig e s e t risq ue s

De tte s

Dettes financières - 17 235 128,27 - 17 235 128,27 - 17 491 740,41 - 15 279 047,85 - 17 491 740,41 - 15 279 047,85 

De tte s d 'e xp lo ita tio n - 1 396 783,84 - 1 396 783,84 - 1 280 320,60 - 1 005 953,31 - 1 280 320,60 - 1 005 953,31 

De tte s d ive rse s - 1 608 590,60 - 1 608 590,60 - 1 629 343,56 - 851 541,66 - 1 629 343,56 - 851 541,66 

De tte s d ive rse s/ Distrib utio n - 1 521 075,67 - 1 521 075,67 - 1 647 128,61 - 1 104 557,40 - 1 647 128,61 - 1 104 557,40 

Tota l IV (pa ssifs d’e xploita tion) - 21 761 578,38 - 21 761 578,38 - 22 048 533,18 -18 241 100,22 - 22 048 533,18 -18 241 100,22 

Compte s de  ré g ula risa tion a c tif e t pa ssif

Cha rg e s c o nsta té e s d 'a va nc e

Pro d uits c o nsta té s d 'a va nc e - 2 287,50 - 2 287,50 

Autres comptes de régularisation (frais d'émission d'emprunts) + 31 390,01 + 31 390,01 + 49 390,56 + 49 390,56 + 49 390,56 + 49 390,56 

Tota l V (c ompte s de  ré g ula risa tion) 29 102,51 29 102,51 49 390,56 49 390,56 49 390,56 49 390,56 

Ca pita ux propre s c ompta ble s (I+II+III+IV+V) 91 654 630,37 91 481 982,24 37 580 067,35 

Va le ur e stimé e  du pa trimoine  * 106 272 292,51  109 640 837,39 53 214 203,80 
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Ana lyse  de  la  va ria tion de s c a pita ux propre s

Ca pita ux propre s c ompta ble s
Evolution a u c ours de  l’e xe rc ic e

Situa tion 
d'ouve rture   
a u 01/ 01/ 2022

Affe c ta tion 
ré sulta t N- 1

Mouve me nts 
fusion

Autre s 
Mouve me nts  31/ 12/ 2022

Ca pita l

Ca p ita l so usc rit 28 133 334,00 29 567 709,00  57 701 043,00 

Ca p ita l e n c o urs d e  so usc rip tio n

Prime s d'é mission e t de  fusion

Prime s d 'é missio n o u d e  fusio n 6 686 657,29 22 138 356,52  28 825 013,81 

Prime s d 'é missio n e n c o urs d e  so usc rip tio n

Pré lè ve me nt sur p rime  d 'é missio n o u d e  fusio n -2 319 953,73 -507 879,09  -2 827 832,82 

Ec a rts d'é va lua tion

Ec a rts d e  ré é va lua tio n

Ec a rt sur d é p ré c ia tio n d e s imme ub le s d 'a c tif

Fo nd s d e  re mb o urse me nt p ré le vé  s/  le  ré sulta t d istrib ua b le 721 622,73 721 622,73 

Plus o u mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ imme ub le s  
et de titres financiers contrôlés 3 255 507,37 1 317 306,06 -670 753,56 3 902 059,87 

Ré se rve s

Re p o rt à  no uve a u 927 910,28 174 989,41 1 846 558,73  2 949 458,42 

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e  N-1 2 749 281,41 -2 749 281,41 

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e  N 3 206 399,49 2 837 906,32 6 044 305,81 

Ac ompte  sur distribution

Ac o mp te s sur d istrib utio n N-1 -2 574 292,00 2 574 292,00 

Ac o mp te s sur d istrib utio n N -2 902 870,44 -2 758 170,01 -5 661 040,45 

Tota l g é né ra l 37 580 067,35 - 0,00 54 665 580,27  - 591 017,25  91 654 630,37 

Eng a g e me nts re ç us Monta nt

Ava l e t c a utio ns b a nc a ire s lo c a ta ire s 528 016

Tota l 528 016

Eng a g e me nts donné s Monta nt

Ava l e t c a utio ns b a nc a ire s

Éc hé a nc e s VEFA re sta nte s

G a ra ntie s hyp o thé c a ire s

Emprunts e t de tte s auprè s de s é tab lisse me nts de  c ré dit 5 320 761 

Emprunts et dettes financières divers

Tota l 5 320 761 

Éta t de s e ng a g e me nts hors bila n
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Compte  de  ré sulta t

Au 31/ 12/ 2022 (1) Proforma  a u  
31/ 12/ 2021 (2)

Au 31/ 12/ 2021 
a va nt fusion (3)

Produits de  l’a c tivité  immobiliè re

Lo ye rs 7 846 074,24 7 552 467,51 3 653 522,10 

Cha rg e s fa c turé e s 1 903 292,59 1 821 344,42 603 177,29 

Autre s re ve nus lo c a tifs 180 000,00 

Pro d uits d e s p a rtic ip a tio ns c o ntrô lé e s

Produits a nne xe s

Pro d uits a nne xe s 34 602,41 25 930,65 23 250,65 

Re p rise s d e  p ro visio ns 1 287 000,00 812 828,20 428 000,00 

Tra nsfe rts d e  c ha rg e s immo b iliè re s 191 740,23 3 690,00 

Tota l I : Produits Immobilie rs 11 070 969,24 10 584 311,01 4 711 640,04 

Charge s de  l’ac tivité  immobiliè re

Cha rg e s a ya nt le ur c o ntre p a rtie  e n p ro d uits 1 903 292,59 1 821 344,42 603 177,29 

Tra va ux d e  g ro s e ntre tie ns 39 944,05 112 251,76 48 683,82 

Cha rg e s d 'e ntre tie n d u p a trimo ine  lo c a tif 230 577,89 101 194,22 88 407,17 

Cha rg e s a nne xe s

Autre s c ha rg e s Immo b iliè re s 454 923,84 1 019 322,66 280 180,10 

Do ta tio ns a ux p ro visio ns p o ur g ro s e ntre tie ns 1 763 700,00 1 287 000,00 540 400,00 

Do ta tio ns a ux a mo rtisse me nts e t p ro visio ns d e s p la c e me nts immo b ilie rs

Pla c e me nt immo b ilie rs  

Dé p ré c ia tio ns d e s titre s d e  p a rtic ip a tio ns c o ntrô lé s

Tota l II : Cha rg e s Immobiliè re s 4 392 438,37 4 341 113,06 1 560 848,38 

Ré sulta t de  l’a c tivité  immobiliè re  (A=I- II) 6 678 530,87 6 243 197,95 3 150 791,66 

Produits d’e xploitation

Tra nsfe rts d e  c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 507 840,29 

Dive rs p ro d uits d 'e xp lo ita tio n 8,18 4,47 2,48 

Re ntré e s sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s 145 240,79 

Re p rise s d 'a mo rtisse me nt d 'e xp lo ita tio n

Re p rise s d e  p ro visio n d 'e xp lo ita tio n 22 149,35 210 737,33 

Re p rise s d e  p ro visio n p o ur c ré a nc e s d o ute use s 707 734,50 1 400 492,81 708 068,66 

Tota l I : Produits d’e xploita tion 1 382 973,11 1 611 234,61 708 071,14 

Cha rg e s d'e xploita tion

Co mmissio ns d e  la  so c ié té  d e  g e stio n 683 274,68 573 817,10 287 571,44 

Ho no ra ire s d e  so usc rip tio n

Dive rse s c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 700 211,71 356 210,59 186 420,76 

Pe rte s sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s 299 164,97 624 690,99 

Do ta tio ns a ux a mo rtisse me nts d 'e xp lo ita tio n 18 000,55 14 942,88 14 942,88 

Do ta tio ns a ux p ro visio ns d 'e xp lo ita tio n 124 560,41 

Dé p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s d o ute use s 157 547,40 861 114,27 524 911,78 

Tota l II : Cha rg e s d'e xploita tion 1 858 199,31 2 555 336,24 1 013 846,86 

Ré sulta t d'e xploita tion a utre  que  l'a c tivité  immobiliè re  (B=I- II) - 475 226,20 - 944 101,63 - 305 775,72 

Produits financiers
Divid e nd e s d e s p a rtic ip a tio ns no n c o ntrô lé e s 93 336,00 129 207,55 129 207,55 

Pro d uits d 'inté rê ts d e s c o mp te s c o ura nts

Autres produits financiers 0,64 

Reprises de provisions sur charges financières 54 280,00 99 795,82 99 795,82 

Total I : Produits financiers 147 616,64 229 003,37 229 003,37 

Charges financières
Cha rg e s d 'inté rê ts d e s e mp runts 338 553,02 89 296,93 75 901,49 

Cha rg e s d 'inté rê ts d e s c o mp te s c o ura nts

Autres charges financières
Dépréciations sur charges financières 237 881,62 237 881,62 

Total II : Charges financières 338 553,02 327 178,55 313 783,11 

Résultat financier (C=I-II) - 190 936,38 - 98 175,18 - 84 779,74 

Produits e xc e ptionne ls

Pro d uits e xc e p tio nne ls 582 911,81 686 295,62 490 472,21 

Re p rise  d e  p ro visio ns e xc e p tio nne lle s

Tota l I : Produits e xc e ptionne ls 582 911,81 686 295,62 490 472,21 

Cha rg e s e xc e ptionne lle s

Cha rg e s e xc e p tio nne lle s 550 974,29 577 026,68 501 427,00 

Do ta tio ns a ux a mo rtisse me nts e t a ux p ro visio ns e xc e p tio nne lle s

Tota l II : Cha rg e s e xc e ptionne lle s 550 974,29 577 026,68 501 427,00 

Ré sulta t e xc e ptionne l (D=I- II) 31 937,52 109 268,94 - 10 954,79 

Ré sulta t de  l’e xe rc ic e  (A+B+C+D) 6 044 305,81 5 310 190,08 2 749 281,41 

Tota l Gé né ra l 13 184 470,80 13 110 844,61 6 139 186,76 

Nota bene : 
(1) SCPI Capiforce post-fusion avec intégration Capiforce Pierre et Atlantique Pierre 1
(2) Les comptes proforma correspondent à la consolidation des comptes Capiforce PIerre et Atlantique Pierre 1 pour analyse comparative des éléments comptables
(3) Comptes de Capiforce Pierre uniquement avant fusion (rétroactive au 01/01/2022).
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 Exe rc ic e  2022  Exe rc ic e  2021 proforma  Exe rc ic e  2021

 Va le urs c ompta ble s 
(e n €) 

Va le urs e stimé e s  
(e n €)

 Va le urs c ompta ble s 
(e n €) 

Va le urs e stimé e s  
(e n €)

 Va le urs c ompta ble s 
(e n €) 

Va le urs e stimé e s  
(e n €)

Te rra ins e t c onstruc tions loc a tive s

 Bure a ux  20 909 794    22 513 539   21 659 467 21 572 484 5 028 844 6 845 000

 Lo c a ux c o mme rc ia ux  75 367 011    85 765 097   72 661 889 88 142 135 34 247 984 46 160 000

 Lo c a ux d 'a c tivité  12 122 116    12 752 960   13 006 937 14 463 381 12 224 435 13 590 000

 Lo c a ux d 'ha b ita tio n  37 617    258 904   

Tota l  108 436 538    121 290 500   107 328 293 124 178 000 51 501 263 66 595 000

Immobilisa tions e n c ours

 Bure a ux 

 Lo c a ux c o mme rc ia ux    

Lo c a ux d 'a c tivité

Tota l    

Tota l g é né ra l 108 436 538 121 290 500 107 328 293 124 178 000 51 501 263 66 595 000

Ta ble a u ré c a pitula tif de s pla c e me nts immobilie rs
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Anne xe  a ux c ompte s a nnue ls

À titre  limina ire , il e st ra ppe lé  que  l’Asse mblé e  G é né ra le  
Extra ordina ire  du 14 dé c e mbre  2022 de  la  SCPI ATLANTIQUE 
PIERRE 1 e t l’Asse m b lé e  G é né ra le  Extra o rdina ire  du 
22 dé c e mbre  2022 de  la  SCPI CAPIFORCE PIERRE ont approuvé  
le  pro je t de  fusion- a bsorption d’ATLANTIQ UE PIERRE 1 pa r 
CAPIFORCE, a ve c  e ffe t ré troa c tif a u 1e r ja nvie r 2022.

Informations sur le s rè g le s gé né rale s d’é valuation

Le s c o mpte s a nnue ls de  l’ e xe rc ic e  c lo s le  31 dé c e mb re  2022, 
so umis à  vo tre  a ppro b a tio n, o nt é té  é ta b lis da ns le  re spe c t 
des dispositions figurant dans le Code monétaire et financier. 
Le s rè g le s c o mpta b le s pa rtic uliè re s a pp lic a b le s a ux so c ié té s 
civiles de placement immobilier, sont définies par l'arrêté du 
7 juille t 2016 po rta nt ho mo lo g a tio n du rè g le me nt n° 2016-03 
du 15 a vril 2016 de  l’ Auto rité  de s no rme s c o mpta b le s.

Le ur é ta b lisse me nt re sp e c te  le s p rinc ip e s d e  p rud e nc e , 
d e  p e rma ne nc e  d e s mé tho d e s, d 'ind é p e nd a nc e  d e s 
e xe rc ic e s e n se  p la ç a nt d a ns la  p e rsp e c tive  d e  c o ntinuité  
de  l'e xp lo ita tio n.

Les états financiers annuels comprennent les documents 
suiva nts :

  un é ta t du pa trimo ine , c o mpo sé  d ’ une  c o lo nne  « Va le urs 
b ila ntie lle s » re p re na nt le  c o ût histo riq ue  d e  c ha q ue  
a c tif e t p a ssif e t d ’ une  c o lo nne  « Va le urs e stimé e s » la  
va le ur e stimé e  d u p a trimo ine  a u 31 d é c e mb re  2022, 
c o nfo rmé me nt a ux ra p p o rts d ’ e xp e rtise  é ta b lis p a r le s 
e xpe rts immo b ilie rs indé pe nda nts,

 un ta b le a u d e  va ria tio n d e s c a p ita ux p ro p re s,
 un c o mp te  d e  ré sulta t,
 une  a nne xe  e t un é ta t d e  ho rs b ila n.

Afin de faciliter la comparaison des comptes de 2022 et 
d e  2021 suite  à  la  fusio n-a b so rp tio n d e  la  SCPI ATLANTIQ UE 
PIERRE 1 p a r la  SC PI C APIFO RC E, le s p rinc ip a ux é ta ts 
réglementaires et tableaux figurant dans les annexes aux 
c o mpte s a nnue ls o nt fa it l’ o b je t d ’ un proforma 2021, ré sulta t 
d e  l’ a g ré g a tio n d e s d o nné e s a u 31/ 12/ 2021 re la tive s a ux 
deux SCPI (comptes 2021 certifiés de la SCPI ATLANTIQUE 
PIERRE 1 et comptes 2021 certifiés de la SCPI CAPIFORCE 
PIERRE).

Le s c o mp te s a nnue ls a u 31 d é c e mb re  2022 o nt é té  
pré pa ré s e n te na nt c o mpte  du c o nte xte  é vo lutif de  la  c rise  
économique liée au conflit russo-ukrainien et des difficultés 
à  a p p ré he nd e r se s inc id e nc e s a insi q ue  le s p e rsp e c tive s 
d ’ a ve nir. 

Pa r c o nsé q ue nt, le s e stima tio ns c o mpta b le s c o nc o ura nt à  la  
pré pa ra tio n de s c o mpte s a nnue ls a u 31 dé c e mb re  2022 o nt 
é té  ré a lisé e s da ns un e nviro nne me nt suje t à  une  inc e rtitude  
a c c rue  e t il e st po ssib le  q ue  le s ré sulta ts futurs de s o pé ra tio ns 
d e  la  so c ié té  d iffè re nt d e s e stima tio ns e ffe c tué e s a u  
31 dé c e mb re  2022.

Pla c e me nts immobilie rs

Le s p la c e me nts immo b ilie rs so nt c o nstitué s d e s a c tifs 
d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt p a r la  SC PI. 
Ils p e uve nt p re nd re  la  fo rme  so it d e  d ro its ré e ls, d e  
c o nc e ssio ns, d e  c o nstruc tio ns sur so l d ’ a utrui, so it d e  
te rra ins o u d e  c o nstruc tio ns lo c a tive s y c o mp ris e n l’ é ta t 
futur d’achèvement ou soit de titres financiers contrôlés.

Le s te rra ins e t c o nstruc tio ns lo c a tive s q ui c o nstitue nt 
l’ e sse ntie l d e s p la c e me nts immo b ilie rs d e  la  SC PI so nt 
insc rits p o ur le ur va le ur d ’ a c q uisitio n, ho rs fra is e t ho rs d ro it, 
a uxq ue ls s’ a jo ute nt le s é ve ntue ls tra va ux ré a lisé s. Le s c o ûts 
d ire c te me nt a ttrib ua b le s p o ur me ttre  l’ a c tif e n p la c e  e t 

e n l’ é ta t d e  fo nc tio nne r so nt c o mp ta b ilisé s e n mo ins d e  la  
p rime  d ’ é missio n.

Po sté rie ure me nt à  le ur d a te  d ’ e ntré e  d a ns le  p a trimo ine , 
le s imme ub le s e t le s te rra ins ne  fo nt l’ o b je t ni d ’ un 
a mo rtisse me nt, ni d ’ une  d é p ré c ia tio n.

Va le urs vé na le s de s immobilisa tions loc a tive s

L’ é va lua tio n d e s a c tifs immo b ilie rs e st a rrê té e  p a r la  So c ié té  
d e  G e stio n e n d a te  d u 31 d é c e mb re  2022 sur la  b a se  d e  
l’ é va lua tio n e n va le ur vé na le  d e s a c tifs immo b ilie rs ré a lisé e  
p a r C USHMAN & WAKEFIELD VALUATIO N FRANC E p o ur le s 
imme ub le s « histo riq ue s » d e  la  SCPI CAPIFO RCE PIERRE e t 
JONES LANG LASALLE, e xpe rts immo b ilie r ind é pe nd a nts po ur 
le s imme ub le s a p p o rté s d a ns le  c a d re  d e  l’ a b so rp tio n d e  la  
SCPI ATLANTIQ UE PIERRE 1. L’ é va lua tio n e st re p rise  d a ns la  
c o lo nne  « Va le urs e stimé e s »  d e  l’ é ta t d u p a trimo ine , p o ur 
sa  va le ur ho rs d ro its, à  l’ e xc e p tio n d ’ un a c tif, p o ur le q ue l la  
va le ur vé na le  ho rs d ro its re te nue  a  é té  d é te rminé e  p a r la  
So c ié té  d e  G e stio n.

En effet, l’actif situé à Voisins-le-Bretonneux (78) a fait l’objet 
d ’ une  ve nte  p a rtie lle  d ura nt le  q ua triè me  trime stre  2022, 
ra iso ns p o ur la q ue lle  il a  é té  jug é  p ré fé ra b le  d ’ e n re vo ir la  
va le ur.

Le s e xp e rtise s immo b iliè re s o nt é té  é ta b lie s e n c o nfo rmité  
avec le rapport COB (AMF) du 3 février 2000 dit « Barthès 
d e  Ruyte r » sur l’ é va lua tio n d u p a trimo ine  immo b ilie r d e s 
so c ié té s fa isa nt a p p e l p ub lic  à  l’ é p a rg ne .

Le s a c tifs immo b ilie rs so nt é va lué s p a r le s e xp e rts p a r 
le croisement de deux méthodes : (i) la méthode par le 
revenu (l’expert retenant la méthode par la capitalisation 
du loyer net), recoupée avec (ii) la méthode par 
c o mp a ra iso n d ire c te  a ve c  le s p rix d e s tra nsa c tio ns 
c o nsta té s sur le  ma rc hé  sur d e s b ie ns é q uiva le nts e n na ture  
e t e n lo c a lisa tio n. Il c o nvie nt d e  no te r q ue , p o ur c ha q ue  
a c tif, l’ e xp e rt ind é p e nd a nt a  re te nu, in fine, la  va le ur 
vé na le  o b te nue  p a r la  mo ye nne  d e s d e ux mé tho d e s d e  
va lo risa tio n c i-d e ssus. C ha q ue  a c tif immo b ilie r fa it l’ o b je t 
d ’ une  e xp e rtise  to us le s c inq  a ns inc lua nt la  visite  d u site , 
une  a c tua lisa tio n d e  l’ e xpe rtise  é ta nt ré a lisé e  a nnue lle me nt 
a u c o urs d e s q ua tre  a nné e s re sta nte s.

Da ns le  c o nte xte  é c o no miq ue  a c tue l, la  va lo risa tio n d u 
patrimoine (détenu directement ou indirectement) a été 
é ta b lie  c o nfo rmé me nt a ux mé tho d e s d é c rite s d a ns la  no te  
d’information de la SCPI. Elle pourrait ne pas refléter, dans un 
se ns o u d a ns l’ a utre , le  p o te ntie l d e  c e s a c tifs e t l’ é vo lutio n 
p o ssib le  d e  le ur va le ur sur la  d uré e  d e  vie  d e  la  SC PI, q ui 
e st no ta mme nt imp a c té e  p a r le s c o nd itio ns d e  ma rc hé , 
le s vo lume s d e  tra nsa c tio ns e t le  c o nte xte  é c o no miq ue . 
Il p o urra it e xiste r un é c a rt e ntre  le s va lo risa tio ns re te nue s 
d o nt le s e stima tio ns fa ite s p a r le s e xp e rts e t a rrê té e s p a r 
la Société de Gestion sont rendues plus difficiles dans le 
c o nte xte  a c tue l e t le s p rix a uxq ue ls se ra ie nt e ffe c tive me nt 
ré a lisé e s d e s c e ssio ns.

Éva lua tion de s titre s, pa rts e t a c tions dé te nus pa r la  SCPI

Le s titre s d é te nus p a r la  SC PI so nt c o mp ta b ilisé s p o ur 
le ur c o ût histo riq ue  d ’ a c q uisitio n. Le ur va le ur e stimé e  
c o rre sp o nd  à  le ur a c tif ne t ré é va lué

Pla n pluria nnue l d’e ntre tie n e t provision pour g ros e ntre tie ns

La  So c ié té  d e  G e stio n é ta b lit p o ur c ha q ue  a c tif immo b ilie r 
un p la n d ’ e ntre tie n à  c inq  a ns d o nt l’ o b je c tif e st d e  p ré vo ir 
le s d é p e nse s d e  g ro s e ntre tie ns a insi q ue  la  ré p a rtitio n d e  le ur 
p rise  e n c ha rg e  sur p lusie urs e xe rc ic e s. Une  p ro visio n p o ur 
g ro s e ntre tie n e st c o mp ta b ilisé e  e t c o nsta té e  à  la  c lô ture  
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Complé me nts d’informa tions re la tifs à  l’é ta t du pa trimoine

Éta t de s immobilisa tions loc a tive s

Élé me nts
 Va le urs brute s  
a u 01/ 01/ 2022

Aug me nta tions Diminutions
Va ria tion de   

pé rimè tre
Va le urs brute s 
a u 31/ 12/ 2022

Dro its ré e ls

Co nc e ssio ns

Co nstruc tio ns sur so l d 'a utrui

Te rra ins e t Co nstruc tio ns lo c a tive s 51 501 263,55 163 744,96 296 363,56 57 067 892,91 108 436 537,86 

Immo b ilisa tio ns e n c o urs

Tota l 51 501 263,55 163 744,96 296 363,56 57 067 892,91 108 436 537,86 

Éta t de s provisions lié e s a ux pla c e me nts immobilie rs

Élé me nts
Provisions

a u 01/ 01/ 2022
Dota tions Re prise s

Va ria tion de   
pé rimè tre

Provisions 
a u 31/ 12/ 2022

Dé p ré c ia tio n e xc e p tio nne lle s immo b ilisa tio ns 
lo c a tive s

G ro s e ntre tie ns e x ATLANTIQ UE PIERRE 1 994 400,00 746 600,00 746 600,00 994 400,00 

G ro s e ntre tie ns e x CAPIFO RCE PIERRE 540 400,00 769 300,00 540 400,00 769 300,00 

Pro visio ns p o ur risq ue s e t c ha rg e s

Tota l 540 400,00 1 763 700,00 1 287 000,00 746 600,00 1 763 700,00 

Éta t de s provisions pour g ros e ntre tie ns

Monta nt provision
a u 01/ 01/ 2022

Dota tions Re prise s
Monta nt provision

31/ 12/ 2022
Ac ha t d’imme uble

Pa trimoine  e xista nt 
01/ 01

Ve nte  d’imme uble
Pa trimoine  e xista nt 

01/ 01

Dé p e nse s sur 2022  402 000         35 113    366 887   

Dé p e nse s sur 2023  100 800    1 259 500    100 800    1 259 500   

Dé p e nse s sur 2024  9 600    395 600    9 600    395 600   

Dé p e nse s sur 2025  14 000    72 600    14 000    72 600   

Dé p e nse s sur 2026  14 000    36 000    14 000    36 000   

Dé p e nse s sur 2027         

TOTAL PGE  540 400  1 763 700    35 113    505 287    1 763 700   

Éta t de s titre s fina nc ie rs

Élé me nts
Va le urs brute s
a u 01/ 01/ 2022

Aug me nta tions Diminutions
Va ria tion de   

pé rimè tre
Va le urs brute s 
a u 31/ 12/ 2022

Immobilisations financières contrôlées

Immobilisations financières non contrôlées 1 828 002,50 1 828 002,50 

Dé p ré c ia tio n e xc e p tio nne lle  d e s 
immobilisations financières contrôlées
Dépréciation des immobilisations financières 
no n c o ntrô lé e s

-237 881,62 54 280,00 -183 601,62 

Pro visio ns p o ur risq ue s e t c ha rg e s

Tota l 1 590 120,88 54 280,00 1 644 400,88 

à  ha ute ur d e  la  q uo te -p a rt d e s d é p e nse s future s ra p p o rté e  
liné a ire me nt sur c inq  a ns à  la  d uré e  re sta nt à  c o urir e ntre  
la  d a te  d e  c lô ture  e t la  d a te  d e  ré a lisa tio n d e  la  d é p e nse . 
Le s tra va ux PG E ré a lisé s a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  o nt b ie n é té  
intégrés dans les états financiers au 31 décembre 2022.

Éva lua tion de s dé pré c ia tions sur c ré a nc e s immobiliè re s

À c ha q ue  a rrê té  trime strie l e t a nnue l, la  So c ié té  d e  
G e stio n p ro c è d e  à  une  re vue  systé ma tiq ue  d e s c ré a nc e s 
lo c a ta ire s imp a yé e s d e p uis p lus d e  tro is mo is. Une  p ro visio n 
p o ur d é p ré c ia tio n e st c o nstitué e  à  ha ute ur d e  la  c ré a nc e  
imp a yé e , a p rè s d é d uc tio n é ve ntue lle  d u d é p ô t d e  g a ra ntie  
o u d e  la  c a utio n, d è s l'insta nt o ù il e xiste  un risq ue  d e  no n-
re c o uvre me nt.

C o nc e rna nt la  c o mp ta b ilisa tio n d e s lo ye rs, le s é ve ntue ls 
accords (abattements de loyers, franchises) conclus avec 
le s lo c a ta ire s o nt é té  c o mp ta b ilisé s e n d é d uc tio n d e s lo ye rs.

Q ua nt a ux risq ue s lo c a tifs e t a ux c ré a nc e s c lie nts, une  
a na lyse  lig ne  à  lig ne  d e s c ré a nc e s c lie nts a  é té  ré a lisé e  
a fin d ’ a p p ré c ie r le  risq ue  d e  c o ntre p a rtie  d a ns le  c o nte xte  
é vo lutif d e  c rise s e t le s d é p ré c ia tio ns e n ré sulta nt o nt é té  
c o mp ta b ilisé e s c o nfo rmé me nt a ux p rinc ip e s c o mp ta b le s.

Plus e t moins- va lue s sur c e ssion d’imme uble s loc a tifs

Le s p lus o u mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ a c tifs 
immo b ilie rs so nt d ire c te me nt c o mp ta b ilisé e s d a ns le s 
c a p ita ux p ro p re s. Le  so ld e  c ré d ite ur p e ut ê tre  d istrib ué  
a p rè s a p p ro b a tio n p a r l’ a sse mb lé e  g é né ra le .

Pré lè ve me nts sur la  prime  d’é mission

Le s c o mmissio ns d e  so usc rip tio n ve rsé e s à  la  So c ié té  d e  
G e stio n, le s fra is d ’ a c q uisitio n d e s imme ub le s a insi q ue  la  
TVA no n ré c up é ra b le  so nt p ré le vé s sur la  p rime  d ’ é missio n. 
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De tte s Monta nts A un a n a u plus
A plus d’un a n e t  

5 a ns a u plus
A plus de  5 a ns

Dettes financières 17 235 128,27 3 599 805,02 10 815 656,00 2 819 667,25 

De tte s d 'e xp lo ita tio n 1 396 783,84 1 396 783,84 

De tte s d ive rse s 1 608 590,60 1 608 590,60 

De tte s d ive rse s /  Distrib utio ns 1 521 075,67 1 521 075,67 

Pro d uits c o nsta té s d 'a va nc e 2 287,50 2 287,50 

Tota l 21 763 865,88 8 128 542,63 10 815 656,00 2 819 667,25 

Éta t de s é c hé a nc e s de s c ré a nc e s e t de s de tte s

Cré a nc e s Monta nts bruts
Monta nts bruts 

à  moins d’un a n
Monta nts bruts 
à  plus d’un a n

Immobilisations financières autres que titres de participation 7 030,43 7 030,43 

Cré a nc e s lo c a ta ire s 1 657 226,99 1 657 226,99 

Autre s c ré a nc e s 357 167,86 357 167,86 

Cha rg e s c o nsta té e s d 'a va nc e

Autre s c o mp te s d e  ré g ula risa tio n 31 390,01 31 390,01 

Tota l 2 052 815,29 2 052 815,29 

De tte s fina nc iè re s

Élé me nts Au 31/ 12/ 2022
PROFORMA 

a u 31/ 12/ 2021
CAPIFORCE PIERRE 

a u 31/ 12/ 2021

Emp runts 15 320 761 15 688 402 14 427 196

Co nc o urs b a nc a ire s c o ura nts

TOTAL DE DETTES ENVERS LES ETABLISSEMENTS DE CREDIT 15 320 761 15 688 402 14 427 196

TOTAL DES DEPOTS DE GARANTIES RECUS 1 782 920 1 900 932 951 256

Tota l 17 103 681 17 589 334 15 378 452

Le  mo nta nt d e s e mp runts a u 31 d é c e mb re  2022 s'é lè ve  à  15 320 761 € d o nt 10 000 000 € d e  lig ne  d e  c ré d it. Le s d é p ô ts d e  
g a ra ntie  ve rsé s p a r le s lo c a ta ire s re p ré se nte nt 1,8 M€.

Éc hé a nc ie r de s e mprunts

Élé me nts Jusqu'à  1 a n De  un à  c inq a ns
A plus de  

5 a ns
Tota l

Emprunts à taux fixe
Emp runts a mo rtissa b le s
Emprunts "in fine"

            3 566 033   813 285    941 444                  5 320 761      

Emp runts à  ta ux va ria b le
Emp runts a mo rtissa b le s
Emprunts "in fine"

 10 000 000     10 000 000   

Tota l             3 566 033             10 813 285                   941 444             15 320 761   

Ve ntila tion de s e mprunts pa r na ture  d'a c tifs

Élé me nts Au 31/ 12/ 2022
PROFORMA 

a u 31/ 12/ 2021
CAPIFORCE PIERRE 

a u 31/ 12/ 2021

Emp runts immo b ilie rs 15 320 761 15 688 402 14 427 196

Autre s e mp runts

Tota l 15 320 761 15 688 402 14 427 196

Ca ra c té ristique s de s e mprunts à  ta ux fixe

Élé me nts
Ca pita l re sta nt dû 

2022

Ca pita l re sta nt dû 
2021 

PROFORMA

Ca pita l re sta nt dû 
2021 

CAPIFORCE PIERRE

Ca pita l a morti  
2022

Inté rê ts pa yé s  
2022

Ta ux (% ) Éc hé a nc e

LCL 5,14 M€ 3 447 331 3 698 046 250 715 57 508 1,6 29/ 09/ 2023

LCL 1,02 M€ 664 450 729 150 64 700 13 008 1,85 31/ 03/ 2027

CDN 460K€ 460 000 460 000 -  - 6 348 1,38 17/ 02/ 2031

CDN 840K€ 748 980 801 206 - 52 225 8 598 1,1 17/ 02/ 2036

Tota l 5 320 761 1 261 206 4 427 196 367 640 85  462
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Éta t de s c a pita ux propre s
Monta nts a u 
01/ 01/ 2022

Aug me nta tions Diminutions
Va ria tion de   

pé rimè tre
Monta nts a u 
31/ 12/ 2022

Ca p ita l 28 133 334,00 29 567 709,00 57 701 043,00 

Prime  d 'é missio n 2 148 021,86 2 148 021,86 

Pré lè ve me nt sur p rime  d 'é missio n -2 148 021,86 -2 148 021,86 

Prime  d e  fusio n 4 538 635,43 22 138 356,52 26 676 991,95 

Pré lè ve me nt sur p rime  d e  fusio n -171 931,87 -507 879,09 -679 810,96 

Fo nd s d e  re mb o urse me nt p ré le vé  s/  le  ré sulta t d istrib ua b le  721 622,73 721 622,73 

Plus o u mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d 'imme ub le s 3 255 507,37 1 317 306,06 3 902 059,87 

Tota l 36 477 167,66 52 515 492,49 88 321 906,59 

Complé me nts d’informa tions re la tifs a ux c a pita ux propre s

Affe c ta tion du ré sulta t N- 1

Elé me nts
Va le urs  brute s a u 

01/ 01/ 2022
Affe c ta tion

Va ria tion de   
pé rimè tre

Va le urs  brute s a u 
31/ 12/ 2022

Re p o rt à  No uve a u d é b ut e xe rc ic e 927 910,28 174 989,41 1 846 558,73 2 949 458,42 

Tota l 927 910,28 174 989,41 1 846 558,73 2 949 458,42 

Ca ra c té ristique s de s e mprunts à  ta ux va ria ble

Élé me nts Ca pita l re sta nt dû Ta ux (% ) Inté rê ts pa yé s 2022 Éc hé a nc e

BRED 10 M€  10 000 000   Eurib o r 3 mo is + 1,10 %                 121 520      22/ 05/ 2026

Les dettes financières au 31/12/2022 s'élèvent à 15,3 M€ contre 15,6 M€ en 2021. 

Le capital amorti sur les quatre emprunts (dont deux CND et deux LCL) s'élève à 368 K€ pour l'exercice 2022 : ce montant 
s'insc rit d a ns la  c o ntinuité  d e  l'e xe rc ic e  2021.

Po st-fusio n, le  ra tio  LTV a  é té  ra me né  d e  20,90 % à  11,32 % e t e st c o nfo rme  a ux c o nd itio ns d e  ra tio s e xig é s p a r la  b a nq ue  
(LTV < 25 %).

Il c o nvie nt d e  ra p p e le r q ue  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Mixte  d u 13 juin 2019 a  a uto risé  la  So c ié té  d e  G e stio n à  c o ntra c te r d e s 
e mp runts e t à  p ro c é d e r à  d e s a c q uisitio ns p a ya b le s à  te rme  d a ns la  limite  d e  40 % d e  la  va le ur e stimé e  d e s a c tifs immo -
b ilie rs d é te nus d ire c te me nt e t/ o u ind ire c te me nt p a r la  SCPI a rrê té e  a u 31 d é c e mb re  d e  l’ e xe rc ic e  é c o ulé .
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Complé me nts d’informa tions re la tifs a u c ompte  de  ré sulta t

Élé me nts Va le urs 31/ 12/ 2022
Va le urs proforma  

31/ 12/ 2021
Dont CAPIFORCE 

PIERRE Va ria tions

Autre s c ha rg e s immobiliè re s

Cha rg e s lo c a tive s no n ré c up é ra b le s 167 566,36 516 772,63 144 240,47 -349 206,27

Ho no ra ire s d ive rs 184 038,17 327 379,45 33 877,23 -143 341,28

Imp ô ts e t ta xe s no n ré c up é ra b le s 103 319,31 175 170,58 102 062,40 -71 851,27

Tota l 454 923,84 1 019 322,66 280 180,10 - 564 398,82 

Produits a nne xe s immobilie rs

Pro d uits a nne xe s 34 602,41 25 930,65 23 250,65 8 671,76

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s sur ho no ra ire s d 'a c q uisitio ns 188 050,23 -188 050,23

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s sur ho no ra ire s d e  ve nte s 3 690,00 3 690,00 -3 690,00

Tota l 34 602,41 217 670,88 26 940,65 - 183 068,47

Élé me nts Va le urs 31/ 12/ 2022
Va le urs proforma  

31/ 12/ 2021
Dont CAPIFORCE 

PIERRE Va ria tions

Autre s c ha rg e s d'e xploita tion

Ho no ra ire s d ive rs 433 099,77 215 810,54 141 218,39 217 289,23

Impôts et taxes (CVAE, CFE et TVA déductible non récupérable) 25 381,00 30 766,00 16 550,00 -5 385,00

Autre s c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 111 614,81 109 634,05 28 652,37 1 980,76

Tota l 570 095,58 356 210,59 186 420,76 213 884,99

Produits d'e xploita tion

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 507 840,29 507 840,29 

Autre s p ro d uits d 'e xp lo ita tio n 8,18 4,47 2,48 3,71

Tota l 507 848,47 4,47 2,48 507 844,00

Éta t de s va le urs c ompta ble s, de  ré a lisa tion e t de  re c onstitution de  la  SCPI

Montant total (en €) Montant par part 

Nombre  de  pa rts a u 31/ 12/ 2022 :  377 131

Pla c e me nts immo b ilie rs 108 317 238,74 

Autre s a c tifs ne ts (1) -16 662 608,37 

Va le ur c ompta ble 91 654 630,37 243,03 

Va le ur vé na le  d e s immo b ilisa tio ns lo c a tive s 122 934 900,88 

Autre s a c tifs ne ts (1) -16 662 608,37 

Va le ur de  ré a lisa tion 106 272 292,51 281,79 

Co mmissio ns d e  so usc rip tio n a u mo me nt d e  la  re c o nstitutio n

8 % HT d u p rix d e  so usc rip tio n 9 969 237,27 

Tota l 9 969 237,27 

Fra is né c e ssa ire s p o ur l’ a c q uisitio n d u p a trimo ine  d e  la  SCPI à  la  d a te  d e  c lô ture  d e  l’ e xe rc ic e   

Fra is d e  no ta ire  e t d ro it d ’ e nre g istre me nt 6,81 % 8 373 936,04 

Tota l 8 373 936,04 

Va le ur de  re c onstitution 124 615 465,82 330,43 

 (1) Le s a utre s a c tifs ne ts c o rre sp o nd e nt à  l’ a c tif c irc ula nt ne t so us d é d uc tio n d e s p ro visio ns p o ur risq ue s e t c ha rg e s e t d e s d e tte s.

Évé ne me nts posté rie urs à  la  c lôture  de  l’e xe rc ic e

L’ a nné e  2022 ma rq ue  à  b ie n d e s é g a rd s un c ha ng e me nt 
de paradigme notable sur les marchés : le conflit en Ukraine 
a mo rc é  a u T1-2022 a  p ro g re ssive me nt c o nd uit à  une  
résurgence de l’inflation ayant des répercussions sur les coûts 
é ne rg é tiq ue s d e s lo c a ta ire s. Ce tte  situa tio n a  d e s imp a c ts 
directs et indirects difficilement quantifiables sur l’économie 
fra nç a ise .

Au nive a u de  la  SCPI CAPIFORCE, c e s é vé ne me nts po urra ie nt 
impa c te r p lus o u mo ins se nsib le me nt de  no mb re ux fa c te urs : 
la  pe rfo rma nc e , la  va lo risa tio n, la  liq uid ité  de s a c tifs, le  nive a u 
d e s lo ye rs e nc a issé s, la  q ua lité  d e  c ré d it d e s lo c a ta ire s o u 
e nc o re  le  re spe c t de s c o ve na nts b a nc a ire s,…
Fo rc e  e st d e  c o nsta te r q ue  la  visib ilité  e n te rme  d e  
p e rsp e c tive s e t d ’ imp a c ts p o te ntie ls à  c o urt, mo ye n e t 
lo ng  te rme  re ste  trè s ré d uite  a u re g a rd  d e  l’ e nviro nne me nt 
ma c ro é c o no miq ue  a c tue l.  

Informa tions a u titre  de s opé ra tions ré a lisé e s e ntre  e ntre prise s lié e s
Au c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2022, d e s ho no ra ire s d e  g e stio n o nt é té  fa c turé s e ntre  la  so c ié té  d e  g e stio n e t CAPIFO RCE PIERRE 
se lo n le s mo d a lité s re p rise s d a ns le  ra p p o rt sp é c ia l d u c o mmissa ire  a ux c o mp te s. Auc une  tra nsa c tio n n’ a  é té  e ffe c tué e  
e ntre  CAPIFO RCE PIERRE e t d e s so c ié té s g é ré e s p a r la  mê me  So c ié té  d e  G e stio n. 
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Dispositif de  c ontrôle  e t de  c onformité

1. Le  c ontrôle  inte rne

1.1. Le s sourc e s ré g le me nta ire s

En ta nt q ue  So c ié té  d e  G e stio n 
d e  Po rte fe uille  a g ré é e  p a r l’ Auto rité  
des Marchés Financiers (AMF), 
FIDUC IAL G é ra nc e  e st so um ise  
à  d e s d isp o sitio ns no ta mme nt lé g a le s 
e t ré g le me nta ire s stric te s e n ma tiè re  
d e  c o ntrô le  inte rne  d o nt le s so urc e s 
so nt le s suiva nte s :
(1)  Le règlement général de l’Autorité 

d e s Ma rc hé s Fina nc ie rs, d a ns se s 
livre s III e t IV ;

(2)  Le Code monétaire et financier, 
d a ns so n Cha p itre  IV d u Livre  II ;

(3)  Le « Code de déontologie de 
la  g e stio n de s SCPI » de  l’ a sso c ia tio n 
pro fe ssio nne lle  do nt e lle  e st me mbre  
(ASPIM) et qui est annexé au contrat 
d e  tra va il d e  c ha c un d e s sa la rié s  
de  la  So c ié té  de  Ge stio n ;

(4)  L’ensemble des procédures internes 
définies par la Société de Gestion 
p o ur l’ e nse mb le  d e  se s a c tivité s.

1.2 LES PRINCIPES D’ORGANISATION

Le  d isp o sitif d e  c o ntrô le  inte rne  
d e  FIDUC IAL G é ra nc e  ré p o nd  a ux 
p rinc ip e s suiva nts : 
   l’ e xha ustivité  d u c o ntrô le  inte rne  : 
s’ applique  aux risque s de  to ute  nature  
e t à  to ute s le s a c tivité s de  FIDUCIAL 
Gé ranc e , il s’ é te nd à  l’ e xte rna lisa tio n 
d’activités notamment celles confiées 
a ux dé lé g a ta ire s. Ce tte  c o uve rture  
e xhaustive  de s ac tivité s e t de s risque s 
e st re c e nsé e  e t p ilo té e  a u mo ye n 
d ’ une  c a rto g ra p hie  d é d ié e  re vue  
annue lle me nt ;

   la  re sp o nsa b ilité  d e s o p é ra tio nne ls: 
une  g ra nd e  p a rtie  d u C o ntrô le  
Pe rma ne nt e st inté g ré e  d a ns 
l’ o rg a nisa tio n o pé ra tio nne lle , so us la  
re sp o nsa b ilité  d ire c te  d e s é q uip e s 
o p é ra tio nne lle s. En e ffe t, c ha q ue  
re spo nsab le  a , à  so n nive au, le  de vo ir 
d’un contrôle efficace des activités 
plac é e s so us sa  re spo nsab ilité  ;

   la  sé paratio n de s tâc he s, no tamme nt 
d ’ e ng ag e me nt e t de  c o ntrô le  : e lle  
s’ e xe rc e  p a rtic uliè re me nt e ntre  
l’ o rig ina tio n e t l’ e xé c utio n d e s 
o p é ra tio ns, le ur c o mp ta b ilisa tio n, 
le ur rè g le me nt, e t le ur c o ntrô le  ; 
e lle  se  tra d uit a ussi p a r la  mise  e n 
p la c e  d e  fo nc tio ns sp é c ia lisé e s 
ind é p e nd a nte s :

1.  La  p ro d uc tio n c o mp ta b le  d e s SCPI 
(tenue de la comptabilité courante, 
travaux d’arrêté et fiscalité) 
d é lé g ué e  a u se rvic e  Co mp ta b ilité  
Bra nc he  Ré g le me nté e  d e  FIDUCIAL 

Staffing, une entité du Groupe 
FIDUCIAL, e t mise  e n p la c e  d e  
fa ç o n p ro g re ssive  d e p uis l’ a rrê té  
d u 31 d é c e mb re  2014 ;

2.  La  p ré p a ra tio n d e s rè g le me nts a ux 
a sso c ié s e t d e s e nc a isse me nts p a r 
une  c e llule  d é d ié e  e t ind é pe nd a nte  
a u se in d e  la  Dire c tio n Fina nc iè re  
d e  FIDUCIAL G é ra nc e  ;

3.  La  sé p a ra tio n c la ire  e ntre  le s 
a c te urs d u C o ntrô le  Pe rma ne nt 
e t c e ux d u Co ntrô le  Pé rio d iq ue  ;

   la  fo rma lisa tio n e t la  ma inte na nc e  
d ’ un c o rp s d e  p ro c é d ure s. 
C e s p ro c é d ure s fo nt l’ o b je t d ’ une  
a c tua lisa tio n c o nsta nte  e t so nt 
mise s à  d isp o sitio n d e  l’ e nse mb le  
d e s c o lla b o ra te urs a u m o ye n 
d e  l’ Intra ne t e t d u ré se a u p a rta g é  ;

   l’ e xiste nc e  d e  systè me s d e  c o ntrô le , 
c o m p re na nt d e s c o ntrô le s 
permanents (dits de 1e r nive a u 
e t d e  2e  niveau) et des contrôles 
périodiques (dits de 3e  niveau) ;

   le  m a intie n  e n  c o nd itio n 
o p é ra tio nne l d u p la n d e  re p rise  
d’activité (« PRA ») est placé sous 
la  re sp o nsa b ilité  c o njo inte  d e  la  
Dire c tio n G é né ra le  d e  FIDUC IAL  
G é ra nc e  e t d e  la  Dire c tio n d e s 
Systèmes d’Information (« DSI ») 
d u G ro up e  FIDUC IAL. De s te sts 
d e  re sta ura tio n d u PRA so nt 
e ffe c tué s p a r la  DSI à  inte rva lle s 
ré g ulie rs sur l’ e nse m b le  d e s 
a p p lic a tio ns mé tie r e t le  ré sulta t 
d e  c e s te sts e st c o m m uniq ué  
a u Re sp o nsa b le  d e  la  C o nfo rmité  
e t d u Co ntrô le  Inte rne .

1.3 LE PILO TAG E DU DISPO SITIF DE 
CONTROLE INTERNE

Da ns le  so uc i d e  se  c o nfo rm e r 
à  l’ e sp rit d e  la  Lo i sur la  Sé c urité  
Fina nc iè re  c o nc e rna nt no ta mme nt 
le s p ro c é d ure s d ’ o rg a nisa tio n 
e t de  c o ntrô le , vo tre  So c ié té  de  Ge stio n 
s’ e st d o té e  d e p uis le  27 ma i 2008, 
d a te  d ’ o b te ntio n de  so n a g ré me nt 
e n q ua lité  d e  So c ié té  d e  G e stio n 
d e  Po rte fe uille , d ’ un Re sp o nsa b le  d e  
la  C o nfo rmité  e t d u C o ntrô le  Inte rne  
(« RCCI ») permettant ainsi de se 
c o nfo rme r a ux mo d a lité s d e  c o ntrô le s 
e t d ’ é ta b lisse me nt d e  p ro c é d ure s 
p ré vue s d a ns le  Rè g le m e nt 
G é né ra l d e  l’ AMF. Le  RC C I e st e n 
c ha rg e  d u p ilo ta g e  d u d isp o sitif 
d e  c o nfo rmité  e t d e  c o ntrô le  inte rne . 
Il ve ille  à  sa  c o hé re nc e  e t à  so n 
e ffic a c ité . Il e st hié ra rc hiq ue me nt 
ra tta c hé  a u Dire c te ur G é né ra l d e  
FIDUC IAL G é ra nc e . La  c o o rd ina tio n 
de  l’ e nse mb le  de s q ue stio ns re la tive s 

a u c o ntrô le  inte rne  e t a ux risq ue s fa it 
l’ o b je t de  pré se nta tio ns pé rio d iq ue s a u 
Co mité  Exé c utif de  FIDUCIAL Gé ra nc e  
e t a u C o mité  d e  C o o rd ina tio n e t d e  
Co ntrô le  Inte rne  d u G ro up e  FIDUCIAL.

1.4 LES ACTEURS DU DISPOSITIF  
DE CONTROLE INTERNE

1.4.1 Le s a c te urs du c ontrôle  
pe rma ne nt

Le s p re mie rs a c te urs d u C o ntrô le   
Pe rma ne nt so nt :

   les opérationnels (qu’ils soient 
d a ns le s a c tivité s c o mme rc ia le s, 
d a ns d e s rô le s p lus a d ministra tifs 
o u e nc o re  d a ns le s fo nc tio ns 
supports). Ils exercent des contrôles 
d ire c te me nt sur le s o p é ra tio ns q u’ ils 
tra ite nt e t d o nt ils so nt re sp o nsa b le s ;

   le ur hié ra rc hie , q ui e xe rc e  d e s 
c o ntrô le s e t une  re vue  ma té ria lisé e , 
d a ns un c o rp us d e  p ro c é d ure s 
o p é ra tio nne lle s. 

Ces contrôles (opérationnels et 
hiérarchiques) sont désignés comme 
d e s c o ntrô le s p e rm a ne nts d e  
1e r nive a u.

Le  c o ntrô le  p e rma ne nt d e  2e  nive a u, 
a insi q ue  la  fo nc tio n d e  c o nfo rmité , 
so nt p la c é s so us la  re sp o nsa b ilité  
du RCCI. À c e  titre , c e  de rnie r s’ a ssure  
de l’efficacité du dispositif de contrôle 
inte rne  e t d u d isp o sitif d e  c o ntrô le   
d e s risq ue s.

En o utre , il s’ a ssure  d u re sp e c t 
d e  la  c o nfo rmité  d e s a c tivité s d e  la  
So c ié té  d e  G e stio n q ui se  d é finit 
c o mme  « le  re sp e c t d e s d isp o sitio ns 
lé g isla tive s e t ré g le m e nta ire s, 
d e s no rm e s p ro fe ssio nne lle s ». 
La  C o nfo rmité  s’ a rtic ule  no ta mme nt 
a uto ur de s thé ma tiq ue s suiva nte s :

   la  p rima uté  d u re sp e c t d e  l’ inté rê t 
d u c lie nt ;

   la  p ré ve ntio n d u b la nc him e nt 
d e s c a p ita ux e t la  lutte  c o ntre  
le financement du terrorisme ;

   la  p ré ve ntio n e t la  g e stio n d e s 
conflits d’intérêt ;

   l’ é thiq ue  p ro fe ssio nne lle .

C e s thé m a tiq ue s so nt re p rise s 
d a ns le s p ro c é d ure s inte rne s, 
d ite s tra nsve rsa le s, s’ a p p liq ua nt 
à  l’ e nse m b le  d e s c o lla b o ra te urs. 
Ce s rè g le s fo nt l’ o b je t d ’ une  fo rma tio n 
systé ma tiq ue  e n c a s d e  mise  à  jo ur 
o u lo rs d e  l’ a rrivé e  d e  to ut no uve a u 
c o lla b o ra te ur d e  FIDUCIAL G é ra nc e .
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Plus p a rtic uliè re m e nt, FIDUC IAL 
G é ra nc e  a  mis e n p la c e  un c a d re   
de prévention et de gestion des conflits 
d’intérêts afin d’assurer la protection 
e t la  p rima uté  d e s inté rê ts d e s c lie nts 
d e  la  So c ié té  d e  G e stio n. À c e t e ffe t, 
la  so c ié té  d o té e  d ’ une  c a rto g ra p hie  
d e s c o nflits d ’ inté rê ts, a c tua lisé e  
ré g uliè re m e nt, d ’ une  p ro c é d ure   
et d’un registre des conflits potentiels 
e t /  o u a vé ré s.

En c o mp lé me nt, FIDUC IAL G é ra nc e  
a  m is e n p la c e  d e s p ro c é d ure s 
a d é q ua te s p o ur id e ntifie r, me sure r  
e t c o ntrô le r, p o ur c ha q ue  FIA 
géré, les risques financiers (liquidité, 
contrepartie et marché). FIDUCIAL 
G é ra nc e  a p p liq ua nt le  p rinc ip e  d e  
pro po rtio nna lité  da ns so n o rg a nisa tio n 
de  la  fo nc tio n pe rma ne nte  de  g e stio n 
d e s risq ue s, c e tte  fo nc tio n e st a ssuré e  
p a r le  Dire c te ur G é né ra l d e  FIDUCIAL 
G é ra nc e , q ui d é lè g ue  le  c a lc ul d e s 
ind ic a te urs à  la  Dire c tio n Fina nc iè re . 
C e s ind ic a te urs so nt p ro d uits 
trime strie lle me nt e t e xa miné s lo rs  
d u C o mité  d e s Risq ue s q ui se  ré unit 
c ha q ue  trime stre .

1 .4 .2  Le s a c te urs d u c o ntrô le  
pé riodique

Les contrôles périodiques (dits 
c o ntrô le s d e  3e  niveau) sont exercés 
d e  ma niè re  ind é p e nd a nte  p a r la  
Dire c tio n d e  l’ Aud it e t d u C o ntrô le  
Inte rne  d u G ro up e  FIDUC IAL q ui a  
vo c a tio n à  inte rve nir sur l’ e nse mb le  
d u G ro up e  o u, le  c a s é c hé a nt, p a r 
un p re sta ta ire  e xté rie ur d a ns le  c a d re  
d’un contrat spécifique.

2. Le  c ontrôle  e xte rne

En o utre , le  fo nc tio nne me nt e t la  ge stio n 
d e  vo tre  SCPI so nt c o ntrô lé s p a r vo ie  
e xte rne  :

2.1 PAR LE CONSEIL DE SURVEILLANCE

Le  C o nse il d e  Surve illa nc e  a  p o ur 
missio n d ’ a ssiste r la  So c ié té  d e  Ge stio n 
d a ns se s tâ c he s e t d e  p ré se nte r 
c ha q ue  a nné e  à  l’ Asse m b lé e  
G é né ra le  un ra p p o rt sur la  g e stio n d e  
la  SCPI e t sur l’ e xé c utio n d e  sa  missio n. 
En o utre , le  C o nse il d e  Surve illa nc e  
exerce son rôle de vérification et de 
c o ntrô le  à  l’ a p p ui d e s d o c ume nts, 
ta b le a ux d e  b o rd , a nne xe s e t 
re nse ig ne m e nts se  ra p p o rta nt 
à  l’ a c tivité  d e  la  So c ié té , fo urnis p a r 
la  So c ié té  d e  G e stio n à  so n initia tive  
o u à  la  d e ma nd e  d u Co nse il.

2 .2  PA R LE C O MMISSA IRE A UX 
COMPTES

Le  C o mmissa ire  a ux C o mp te s a ud ite  
et vérifie les comptes de votre SCPI 
e t o p è re  a ussi d e s re vue s p é rio d iq ue s 
d u d isp o sitif d e  c o ntrô le  inte rne  
mis e n p la c e  a u se in d e  la  So c ié té  
d e  G e stio n.

2.3 PAR LE DEPOSITAIRE

Le s missio ns d u d é p o sita ire  SO C IÉTÉ 
G ÉNÉRALE SEC URITIES SERVIC ES 
HO LDING  – SG SS HO LDING  d o nt la  
désignation a été ratifiée aux termes 
d e  l'Asse mb lé e  G é né ra le  Mixte  d u  
13 juin 2019, c o nsiste nt no ta mme nt à  :
   ve ille r a u suivi a d é q ua t d e s flux  

d e  liq uid ité s d u FIA ;

   a ssure r la  g a rd e  d e s a c tifs, c ’ e st-à -
dire vérifier leur propriété et assurer 
la  te nue  d ’ un re g istre  p e rme tta nt  
de l’attester (cette mission porte 
sur le s a c tifs immo b ilie rs d u FIA, a insi 
que sur les instruments financiers) ;

   a ssure r une  m issio n g é né ra le  
d e  c o ntrô le  d e  la  ré g ula rité  d e s 
d é c isio ns d u FIA o u d e  sa  So c ié té  
de Gestion de Portefeuille (incluant 
la  vé rific a tio n d e  l’ e xiste nc e   
e t d e  l’ a p p lic a tio n d e  p ro c é d ure s 
a p p ro p rié e s e t c o hé re nte s sur 
d iffé re nte s thé ma tiq ue s, a insi q ue  
sur la  mise  e n p la c e  d ’ un p la n  
d e  c o ntrô le  a posteriori).

3. Le  c ontrôle  de s risque s

Te l q ue  la  ré g le me nta tio n le  p ré vo it, 
FIDUC IAL G é ra nc e  a  é ta b li e t 
ma intie nt o p é ra tio nne lle  une  fo nc tio n 
p e rma ne nte  d e  g e stio n d e s risq ue s. 
Ce tte  fo nc tio n e st sé p a ré e  sur le  p la n 
fo nc tio nne l e t hié ra rc hiq ue  d e s unité s 
o p é ra tio nne lle s.

La  fo nc tio n p e rma ne nte  d e  g e stio n 
d e s risq ue s e st l’ o rg a ne  c ha rg é   
d e  me ttre  e n œ uvre  la  p o litiq ue  
d e  g e stio n d e s risq ue s d é finie  p a r  
la  So c ié té .

FIDUCIAL Gé ranc e  applique  le  princ ipe  
d e  p ro p o rtio nna lité  d a ns  la  mise   
e n œ uvre  d e  sa  p o litiq ue  d e  g e stio n 
d e s risq ue s. La  fo nc tio n p e rma ne nte  
d e  g e stio n d e s risq ue s e st a ssuré e  
p a r le  Dire c te ur G é né ra l d e  FIDUCIAL 
G é ra nc e . C e lui-c i d é lè g ue  le  c a lc ul 
d e s ind ic a te urs à  la  Dire c tio n 
Fina nc iè re .

Profil de risque : 

Risque de contrepartie / crédit 
Le  p re m ie r vo le t d u risq ue  d e  
c o ntre p a rtie  se  c o nc e ntre  sur le s 
c o ntre p a rtie s b a nc a ire s. Il s’ a g it 
d e  s’ a ssure r :

   d u ra p p o rt e nc o urs b a nc a ire s /  
va le ur d e  ré a lisa tio n d e  c ha q ue  
SCPI ;

   q u’ a uc une  SC PI n’ e st sure xp o sé e  
d a ns une  b a nq ue  ;

   d u ra ting  Sta nd a rd s & Po o rs d e  
c ha q ue  é ta b lisse me nt b a nc a ire , 
afin de s’assurer qu’aucune banque 
n’est en difficulté financière ce qui 
p o urra it né c e ssite r q ue  le s d é p ô ts 
so ie nt tra nsfé ré s d a ns un a utre  
é ta b lisse me nt.

Le  risq ue  d e  c o ntre p a rtie  lo c a tive  
e st le  d e uxiè me  vo le t. Il e st a na lysé   
a u tra ve rs d e  d iffé re nts ind ic a te urs 
q ui so nt le  po ids de s lo c a ta ire s a u se in  
d ’ une  SC PI, l’ a na lyse  d u risq ue   
de  c ré dit de s lo c a ta ire s, de s ac quisitio ns 
ré a lisé e s, le  suivi d e s c o nte ntie ux  
e t d e s é c hé a nc e s d e s b a ux.

Risque de liquidité – blocage du 
marché des parts
Le  suivi du risq ue  de  liq uid ité  de s pa rts 
c o nsiste  à  s’ a ssure r q ue  le s a sso c ié s 
q ui d é sire nt ve nd re  le urs pa rts po urro nt 
le  fa ire  d a ns un d é la i ra iso nna b le .  
À c e  titre , la  So c ié té  de  Ge stio n suit le  
no mb re  de  pa rts e n a tte nte  de  c e ssio n 
(SCPI à capital fixe) ou retrait (SCPI  
à capital variable) et leur ancienneté.
Par ailleurs, pour les SCPI à capital fixe, 
e lle  suit le s p rix d ’ e xé c utio n.

Risque de liquidité – risque sur emprunt 
bancaire
Le  risq ue  sur e mprunt b a nc a ire  pe rme t 
d e  suivre  le s e nc o urs d ’ e mp runt, 
le ur ta ux e t le urs c o uve rture s, le ur 
é c hé a nc e  e t le  ra tio  d ’ e nd e tte me nt.

Risque de marché
Le  risq ue  d e  ma rc hé  ré sid e , d ’ une  
p a rt, d a ns le  risq ue  d e  p e rte  d e  
valeur d’un actif (marché immobilier) 
e t, d ’ a utre  p a rt, d a ns le  risq ue  d e  
ta ux /  risq ue  d e  c ha ng e , no ta mme nt 
lo rsq u’ un fo nd  c o ntra c te  un e mp runt 
à taux variable (coût réel et sensibilité 
de la dette).

Risque opérationnel
Le  suivi du risq ue  o pé ra tio nne l c o nsiste  
e n une  a na lyse  d e s a no m a lie s, 
ré c la ma tio ns e t inc id e nts DSI p a r SCPI 
et par nature (Erreur externe, interne, 
re ta rd , p a nne  d ’ un lo g ic ie l mé tie r 
ou réseau). 
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Politique  de  ré muné ra tion

C o nfo rmé me nt à  la  Dire c tive  AIFM 
2011/ 61/ UE d u 08/ 06/ 2011, d ite  
« Dire c tive  AIFM », c o nc e rna nt 
le s G e stio nna ire s d e  Fo nd s 
d’Investissements Alternatifs (« GFIA »), 
la  So c ié té  d e  G e stio n FIDUC IAL 
Gé ra nc e  a  mis e n p la c e  une  po litiq ue  
d e  ré muné ra tio n a p p lic a b le  a ux 
c o lla b o ra te urs d o nt le s fo nc tio ns so nt 
susceptibles d’influencer le profil de 
risq ue  de  la  So c ié té  de  Ge stio n o u de s 
FIA g é ré s.

C o mp te  te nu d e  l’ a na lyse  d e  c e s 
fo nc tio ns, huit (8) c olla bora te urs o nt 
été identifiés, pour l’exercice 2021-
2022, c o mme  pre ne urs de  risq ue .

La  So c ié té  de  Ge stio n re tie nt un c e rta in 
no mb re  d e  c ritè re s d ’ a p p lic a tio n d u 
p rinc ip e  d e  p ro p o rtio nna lité  p ré vus 
da ns c e tte  Dire c tive , à  sa vo ir :

  La  struc ture  jurid iq ue  d u GFIA o u d e  
c e lle  de s FIA g é ré s : FIDUCIAL Gé ra nc e  
e st d é te nue  ma jo rita ire me nt p a r 
FIDUCIAL Asse t Ma na g e me nt e t n’ a  
pas de filiale ;
  La  c o mp le xité  d e  la  struc ture  d e  
g o uve rna nc e  inte rne  d u G FIA : la  
g o uve rna nc e  d e  FIDUCIAL Gé ra nc e  
re po se  sur un Co nse il d ’ Administra tio n, 
une  Dire c tio n G é né ra le  e t un 
e nse m b le  d ’ insta nc e s m é tie r 
a d a p té e s à  so n a c tivité . En c e la , 
la  struc ture  d e  la  g o uve rna nc e  

p e ut ê tre  c o nsid é ré e  c o mme  no n-
c o mp le xe . De  p lus, le s d é c isio ns 
d ’ inve stisse m e nt e t d ’ a rb itra g e  
immo b ilie r so nt p rise s d e  ma niè re  
c o llé g ia le  à  tra ve rs la  va lid a tio n 
d ’ un c o mité  d ’ inve stisse me nt e t 
d ’ a rb itra g e  e t no n à  la  se ule  initia tive  
d ’ un g é ra nt de  FIA ;

  La  na ture  e t la  c o mp le xité  d e  
l’ a c tivité  de  la  So c ié té  de  Ge stio n : la  
So c ié té  de  Ge stio n g è re  de s pro duits 
c o mp le xe s e t d e s p ro d uits no n 
complexes (SCPI et FIA par objet) ;

   Le  nive a u d e  la  ré muné ra tio n 
va ria b le  d e s c o lla b o ra te urs e t la  
ventilation entre rémunération fixe et 
ré muné ra tio n va ria b le .

Le  c o mité  d e  ré muné ra tio n, mis 
e n p la c e  a u nive a u d u C o nse il 
d ’ Ad m inistra tio n d e  FIDUC IAL 
G é ra nc e , a  p o ur missio n d ’ a p p ré c ie r 
le s p o litiq ue s e t p ra tiq ue s d e  
ré muné ra tio n e t le s inc ita tio ns c ré é e s 
p o ur la  g e stio n d e s risq ue s. Il se  tie nt 
a u mo ins une  fo is pa r a n e t la  de rniè re  
ré unio n s’ e st te nue  le  23 ma i 2023.

FIDUC IAL G é ra nc e  a  mis e n p la c e  
une  p o litiq ue  d e  ré m uné ra tio n 
c o nfo rme  a ux d isp o sitio ns e n ma tiè re  
d e  ré muné ra tio n me ntio nné e s d a ns 
la  d ire c tive  2011/ 61/ UE d u Pa rle me nt 
Euro p é e n e t d u C o nse il d u 8 juin 
2011 sur le s g e stio nna ire s d e  fo nd s 
d’investissement alternatifs (dite 
“Directive AIFM”).

Le  mo nta nt to ta l d e s ré muné ra tio ns 
brutes (fixes et variables) versées 
p a r FIDUC IAL G é ra nc e  p o ur 
l’ e xe rc ic e  2021-2022 a  re p ré se nté  
2,9 millio ns d ’ e uro s po ur un e ffe c tif de  
68 pe rso nne s a u 30 se pte mb re  2022.

Ce  mo nta nt to ta l se  dé c o mpo se  e n :

  Montant total des rémunérations fixes 
ve rsé e s p a r FIDUC IAL G é ra nc e  sur 
l’ e xe rc ic e  : 2,7 millio ns d ’ e uro s, so it 
94 %  d u to ta l d e s ré muné ra tio ns 
ve rsé e s p a r le  g e stio nna ire  à  
l’ e nse mb le  de  so n pe rso nne l ;

  Mo nta nt to ta l d e s ré muné ra tio ns 
va ria b le s ve rsé e s p a r FIDUC IAL 
G é ra nc e  sur l’ e xe rc ic e  : 0,2 millio n 
d ’ e uro s, so it 6  %  d u to ta l d e s 
ré m uné ra tio ns ve rsé e s p a r le  
g e stio nna ire  à  l’ e nse mb le  d e  so n 
pe rso nne l.

C o mp te  te nu d e  la  struc ture  d e s 
F.I.A. g é ré s e t d e  la  p o litiq ue  d e  
ré muné ra tio n a rrê té e , il n’ e st p a s fa it 
a pp lic a tio n de  « c a rrie d  inte re st ». 
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Chè re  c o a sso c ié e , Che r c o a sso c ié ,

To ut a u lo ng  d e  l’ a nné e , p a rmi le s 209 SCPI d e  Fra nc e , vo us ê te s 
les seuls associés à bénéficier d’une information soit grâce à nos 
le ttre s trime strie lle s o u e ntre  c e lle s-c i, g râ c e  à  d e s c o urrie ls si vo tre  
me ssa g e rie  a  é té  d ûme nt re nse ig né e .

Da ns c e  ra p p o rt a nnue l d e s c o mp te s 2022, no us vo us ra p p e lo ns 
le s g ra nd e s lig ne s.

Le  ta ux d e  p a rtic ip a tio n d e  l'Asse mb lé e  G é né ra le  Extra o rd ina ire  
d e  C a p ifo rc e  Pie rre  d u 22-12-2022 a p p e lé e  à  vo te r sur la  Fusio n 
a ve c  la  SC PI Atla ntiq ue  Pie rre  1 a  é té  d e  50.08 % a ve c  un ta ux 
d ’ a p p ro b a tio n d u p ro je t d e  fusio n d e  95.54 %.

Le  ta ux d e  p a rtic ip a tio n d e  l'Asse mb lé e  G é né ra le  Extra o rd ina ire  
d ’ Atla ntiq ue  Pie rre  1 d u 14-12-2022 a p p e lé e  à  vo te r sur la  Fusio n 
a ve c  la  SC PI C a p ifo rc e  Pie rre  a  é té  d e  50.19 % a ve c  un ta ux 
d 'a p p ro b a tio n d u p ro je t d e  fusio n d e  93.63 %.

La nouve lle  SCPI dé nommé e  « CAPIFORCE » e st dé sormais e ffe c tive  
a ve c  e ffe t ré troa c tif a u 1- 1- 2022.

Va le ur vé na le  : 121 290 500 €

   Ré p a rtitio n d u p a trimo ine  : Lo c a ux c o mme rc ia ux 71 % -  
Bure a ux 19 % - Lo c a ux a c tivité  11 %

Un rééquilibrage a été souhaité par votre conseil lors qu’il s’agira 
d’affecter l’investissement de l’augmentation de Capital prévue 
mi-2023 avec un délestage de petites cellules de restaurants 
pour des antennes alimentaires mais dans un objectif de moins 
de locaux commerciaux et un accroissement de nos locaux 
d’activité. Une répartition réellement diversifiée par 1/3 de chaque 
catégorie placerait notre SCPI dans une singularité quand d’autres 
se spécialisent.
   Ré p a rtitio n g é o g ra p hiq ue  : Pa ris 29 % - Ile  d e  Fra nc e  25 % - 

Ré g io ns 46%.

   No mb re  d ’ imme ub le s 95.

Le  C a p ita l d e  la  SC PI C a p ifo rc e  d e vra it s’ a g ra nd ir p a r une  
a ug me nta tio n d o nt à  l’ he ure  d e  ré d a c tio n d e  c e  ra p p o rt le  
mo nta nt é ta it inc e rta in e ntre  6 e t 10 Millio ns d ’ € a ve c  la  d e ma nd e  
« imp é ra tive  » d u C o nse il d ’ une  re c he rc he  « sa ns d é la i » d ’ a c tifs 
p e rme tta nt une  p ro d uc tivité  d e  lo ye rs ra p id e  !

Sa c ha nt q ue  2022 se  te rmine  a ve c  un ré sulta t d e  16.03 €/ p a rt si o n 
e xtra p o le  une  d istrib utio n 2023 a uto ur d e  15.50 € le  ta ux a tte nd u 
d e vra it ê tre  a utour d e  5,10 % to ut e n sa c ha nt q ue  Ca p ifo rc e  Pie rre  
a  to ujo urs d é mo ntré  un fo rt re nd e me nt a ve c  un TO F trè s é le vé  
a vo isina nt le s 100 %, Atla ntiq ue  Pie rre  1 a ve c  un e nd e tte me nt 
mo ins é le vé  a  d é mo ntré  sa  ré silie nc e  ma lg ré  le s vic issitud e s q u'e lle  
a  c o nnue s.

Toutes les deux (2) ont des antériorités autour de 40 ans et le TOF 
a c tue l d e  l’ e nse mb le  fo rmé  a p p e lé  d o ré na va nt C APIFO RC E 
p ré se nte  un ta ux d e  97.44 % a ug ura nt d ’ un e xc e lle nt d é ma rra g e .

GRANDES LIGNES GÉNÉRALES 2022

Évo lutio n d e s ta ux d ’ inve stisse me nt Bure a ux « Prime  » 2022 :
   b ure a ux à  Pa ris q ua rtie r a ffa ire s 3.00 %,

   b ure a u à  Pa ris ho rs q ua rtie r a ffa ire s 3.20 %,

   b ure a ux c ro issa nt o ue st 3.50 %,

   1è re  c o uro nne  Pa ris 4 %,

   La  Dé fe nse  4.10 %,

   2è me  c o uro nne  Pa ris 5.75 %,

   e n Ile  d e  Fra nc e  e ntre  2.70 % e t 4.85 %,

   le s ta ux d e  re nd e me nt « p rime  » e n ré g io ns o nt é vo lué  d e  
fa ç o n hé té ro g è ne , d a ns un c o nte xte  d 'O AT e t d e  c o ûts d e  
financement plus élevés. Ainsi, ils varient entre 3,40 % à Lyon et 
4,50 % à  To ulo use .

   La  c la sse  d 'a c tif c o mme rc e  a ya nt d é jà  c o nnu une  p ha se  
d'ajustement des prix (et des valeurs locatives) en 2020/2021, on 
o b se rve  une  c o rre c tio n d e s ta ux d e  re nd e me nt p rime  p lus limité e  
à  c e  sta d e . En p ie d s d 'imme ub le s e t c e ntre s c o mme rc ia ux, ils 
s'é ta b lisse nt re sp e c tive me nt à  3,25 % e t 4,60 %.

   Le  ta ux d e  re nd e me nt p rime  s'é ta b lit, se lo n CBRE, à  3,70 % p o ur 
le s a c tifs lo g istiq ue s. Et à  4,50 % p o ur le s lo c a ux d 'a c tivité .

ÉLÉMENTS ESSENTIELS DE NOTRE RÉSULTAT 2022

C o nfo rm é m e nt à  la  ré g le m e nta tio n d e s SC PI e t a ux 
d isp o sitio ns sta tuta ire s, no us vo us re nd o ns c o m p te   
c i-d e sso us d e  no s tra va ux p o ur l’ e xe rc ic e  2022.

   Ta ux Oc c upa tio n Fina nc ie r Mo ye n 2022 : 97,44 % e n a ug me nta tio n 
d e  p lus d e  3 % p a r ra p p o rt a u TO F mo ye n c o nsta té  e n 2021 ;

   Va le ur d e  ré a lisa tio n p a r p a rt 281,79 € = C ’ e st la  va le ur vé na le  d u 
p a trimo ine  immo b ilie r e xp e rtisé e  + a c tifs no n immo b ilie rs –d e tte s ; 
Elle  me sure  la  vra ie  va le ur d e  vo tre  SC PI d a ns une  o p tiq ue  d e  
d é te ntio n à  lo ng  te rme  à  un insta nt T le  31 d é c e mb re  2022 ;

   Va le ur d e  re c o nstitutio n p a r p a rt 330,43 € = C ’ e st la  va le ur q ui 
me sure  c e  q u’ il fa ud ra it e ng a g e r d e  c a p ita ux p o ur re c o nstitue r 
la  SC PI à  l’ id e ntiq ue  so it la  va le ur d e  ré a lisa tio n + le s d ro its d e  
muta tio n + c o mmissio n d e  so usc rip tio n ;

   Lo ye rs q uitta nc é s : 7 846 074 € ;

   No mb re  d e  b a ux : 179 ;

   Ré sulta t ne t 2022 p a r p a rt =16.03 €/ p a rt ;

   Distrib utio n 2022 = 15 €/ p a rt + 5 € d e  p lus-va lue  d istrib ué e  a va nt 
fusio n p o ur Ca p ifo rc e  Pie rre  ;

   Les cinq (5) loyers les plus importants représentent 14,95 % du 
lo ye r a nnue l.

GESTION LOCATIVE :

  Le s lo ye rs : Ils so nt d e  7 846 K€ c o ntre  7 552 K€ e n 2021.

   Vacances significatives de la gestion en 2022 :

•  un local commercial situé à Carquefou (58 m2) (ex-ATP 1);
•  un plateau de bureaux situé à St Herblain (120 m2) (ex-ATP 1).

  Relocations significatives de la gestion en 2022 :
Le s re lo c a tio ns o nt p o rté  sur une  surfa c e  to ta le  d e  350 m2 
(représentant un loyer annuel global de 92 K€ HT).

• 104 m² à  MANTES LA JO LIE 78200 Lo ye r a nnue l : 26 160 €

• 74 m² Fa ub o urg  St Anto ine  PARIS 75011 Lo ye r a nnue l : 40 000€ 

• 120 m² SAINT-HERBLAIN 44800 Lo ye r a nnue l : 15 600 €

• 52 m² CARQ UEFO U 44470 Lo ye r a nnue l : 9 937 €.

  Le s c ré a nc e s e n a tte nte  e t d o ute use s :

Le solde des comptes locataires à fin 2022 s’établit à 2 534K€ 
(dont 986 K€ portant sur la SCPI ex-Capiforce Pierre, et  
1 548 K€ pour ex-Atlantique Pierre 1),
Contre 2 865 K€ au 31 décembre 2021 (respectivement 1 519K€ 
pour Capiforce Pierre 1 346 K€ pour Atlantique Pierre 1).
Le  mo nta nt to ta l d e s p ro visio ns p o ur c ré a nc e s d o ute use s re sso rt à  
877 K€ à fin 2022 (dont 571 K€ pour Capiforce Pierre et 306 K€ pour 
Atlantique Pierre 1).
C o ntre  un mo nta nt to ta l c umulé  d e  1 647 K€ à  fin 2021 
(respectivement 964 K€ pour Capiforce Pierre et 683 K€ pour 
Atlantique Pierre 1).

  Le s c ré a nc e s irré c o uvra b le s : so nt d e  145 K€ e n 2022. Il s’ a g it d e  
c e lle s q ui so nt a llé e s jusq u’ a u b o ut d e s p ro c é d ure s ra iso nna b le s 
pour obtenir un remboursement et l’obtention d’un certificat 
d ’ irré c o uvra b ilité .

  Le s tra va ux d e  g ro sse s ré p a ra tio ns : Au 31 d é c e mb re  2022, le  
mo nta nt d e s tra va ux p o ur g ro sse s ré p a ra tio ns ré a lisé e s a u titre  d e  

Ra pport du Conse il de  surve illa nc e

Asse mblé e  Gé né ra le  Ordina ire  e t Extra ordina ire  du 29 juin 2023

Tout au long de l’année, si vous souhaitez être informés régulièrement des actualités de votre SCPI, 
n’oubliez pas de communiquer votre messagerie sur : presidencecs.capiforce@gmail.com

La SCPI Capiforce

FranceSCPI.com

https://francescpi.com/scpi-de-rendement/capiforce
https://francescpi.com


34

l’ a rtic le  606 d u c o d e  c ivil o u d e s tra va ux d e  ré no va tio n d e stiné s à  
fa c ilite r le s re lo c a tio ns s’ e st é le vé  à  un mo nta nt g lo b a l d e  40 K€ HT 
couvert entièrement par la provision pour gros entretiens (PGE).
  Le s tra va ux d ’ e ntre tie n d u p a trimo ine  : 231 K€ d e  tra va ux 
d’entretien en charges immobilières (dont 74 K€ pour les actifs ex- 
Capiforce Pierre et 157 K€ pour les actifs ex-Atlantique Pierre 1). 
C e s tra va ux p o rte nt p rinc ip a le me nt sur un a c tif situé  à  Ma rse ille  
(13), pour un montant de 147 K€ (ex-Atlantique Pierre 1),

PATRIMOINE

Le  p a trimo ine  immo b ilie r g lo b a le me nt d é te nu p a r la  SC PI 
fusio nné e   sa ns le s p a rtic ip a tio ns e st a insi va lo risé  à  121 290,5 K€ a u  
31 d é c e mb re  2022, c o ntre  123 752,3 K€ a u 31 d é c e mb re  2021, so it 
-1,99 % à  p é rimè tre  c o nsta nt.

Pa r ra p p o rt à  la  va le ur d ’ e xp e rtise  d e s a c tifs sa ns le s p a rtic ip a tio ns, 
le  Pa trimo ine  se  ré p a rtit a insi :

Co mme rc e s : 70.71 %

Bure a ux : 18.56 % 

Lo c a ux d ’ a c tivité  : 10.52 % 

Lo c a ux d ’ ha b ita tio n : 0.21 %

ARBITRAGES

  Ve nte  p a rtie lle  d e  lo c a ux à  usa g e  p rinc ip a l d ’ a c tivité , d ’ une  
surface totale de 374 m2 (+ 6 emplacements de stationnement) 
situés à Voisins-le-Bretonneux (78) (ex-Capiforce Pierre), pour un 
prix de 545 K€ net vendeur, supérieur à la valeur d'expertise (+24 %) 
ainsi qu'à la valeur nette comptable (+84 %).
  Sig na ture  le  27 juille t 2022 d 'une  p ro me sse  d e  ve nte  re la tive  à  un 
site vacant situé rue de Lille à Tourcoing (59) (ex-Capiforce Pierre), 
sur la  b a se  d ’ un mo nta nt d e  1 200 K€ sup é rie ur à  la  va le ur ne tte  
comptable de (+313 %). La promesse, sous condition suspensive 
de permis de construire purgé (projet de logements) est valable 
12 mo is.

COMPTES, RESULTAT  ET DISTRIBUTION DE DIVIDENDES

• Le s e mp runts p o ur 15 321 K€ so nt c o nstitué s :

-3 566 K€ à  1 a n a u p lus
-10 813 K€ e ntre  1 a n e t 5 a ns
-941 K€ à  p lus d e  5 a ns 

Ca p ita l p a yé  sur 2022 = 368 K€

•  Plus-va lue  : 919 K€ d e  Plus-va lue  d istrib ué e . Le  so ld e  d u c o mp te  
p ré se nte  une  p lus-va lue  d e  3 902 K€ so it une  ré se rve  d e   
10.34 €/ p a rt, p a r ra p p o rt à  la  d istrib utio n 2022 d e  15€ = 8.2 mo is 
d e  ré se rve .

•  Ré sulta t e t Divid e nd e s : Le  ré sulta t 2022 p a r p a rt e st d e  16.03 € 
e t la  d istrib utio n d e s d ivid e nd e s 2022 a  é té  d e  15 €/ p a rt 
+ 5€ d e  p lus-va lue  a va nt fusio n p o ur e x C a p ifo rc e  Pie rre , un 
a b o nd e me nt a u c o mp te  re p o rt à  no uve a u d e  1.03€/ p a rt so it 
un so ld e  d u c o mp te  d e  2 949 458€ + 383 265€ = 3 332 723€ e t 
p a r ra p p o rt à  la  d istrib utio n 2022 d e  15 € = 7.06 mo is d e  ré se rve .

Tota l de s ré se rve s = 15,3 mois

ARRIVÉE À ÉCHÉANCE DES MANDATS  
DES MEMBRES DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

Ra p p e l :

A titre  tra nsito ire  e t d é ro g a to ire , vo tre  C o nse il d e  Surve illa nc e  e st 
c o mp o sé , d e p uis la  ré a lisa tio n d e  l’ o p é ra tio n d e  fusio n p a r vo ie  
d’absorption, de douze (12) membres issus des deux (2) Conseils de 
Surveillance des deux (2) SCPI participant à ladite opération et ce, 
jusq u’ à  l’ issue  d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  d u 29 juin 2023.

En c o nsé q ue nc e , l’ e nse mb le  d e s ma nd a ts d e s me mb re s d u Co nse il 
d e  Surve illa nc e  e n fo nc tio n a rrive  à  é c hé a nc e .

Vo us a ure z d o nc  à  vo us p ro no nc e r sur le s c a nd id a ts d o nt le s 
c a nd id a ture s o nt é té  jug é e s re c e va b le s p a r la  so c ié té  d e  g e stio n.
Le  d é ta il d e s d iffé re nte s c a nd id a ture s se  tro uve ra  d a ns le  p ro je t d e  
texte des résolutions situé en fin de rapport annuel.

No us re me rc io ns vive me nt Me ssie urs Xa vie r Elb e l e t G é ra ld  
Se vig na c  q ui n’ o nt p a s so uha ité  se  re p ré se nte r p o ur le ur trè s 
lo ng ue  c o o p é ra tio n c he z C a p ifo rc e  Pie rre  e t le ur p ré se nto ns no s 
trè s sinc è re s vœ ux d e  b o nne  c o ntinuité  e t surto ut d e  sa nté  !

RÉSOLUTION EXTRAORDINAIRE MODIFIANT LES STATUTS

RÉSOLUTION n°14 Modification de l’article 32 des statuts
Lo rs d e  la  c e ssio n d ’ é lé me nts d ’ a c tifs, d e ma nd e  d ’ a uto risa tio n d e  
l’ a ffe c ta tio n d e s mo ins-va lue s sur le s p rime s d ’ é missio n.

AVIS DU CONSEIL DE SURVEILLANCE SUR LES RESOLUTIONS :

OUI POUR TOUTES LES RESOLUTIONS 

IL EST TRES IMPORTANT, de  vote r e n re nvoyant votre  bulle tin dans l’e nve loppe  T 

ou à l'adresse courriel : vote.scpi@fiducial.net
Vous pouve z 

- vo te r pa r c o rre spo nda nc e  e n c o c ha nt le s c a se s de s ré so lutio ns q ue  vo us a g ré e z

- ou c oc he r simple me nt la  c ase  B « Je  do nne  Po uvo ir à  une  pe rso nne  dé no mmé e  po ur me  re pré se nte r » e n me ntio nna nt 
le  no m e t pré no m de  vo tre  Pré side nte , MME HELENE KARSENTY do nt le  rô le  e st juste me nt de  vo us re pré se nte r

Cha q ue  ma nda ta ire  pe ut re c e vo ir un no mb re  illimité  de  po uvo irs

ATTENTION Si vous donne z pouvoir au PRESIDENT sans pré c ise r son nom, votre  vote  se ra  utilisé  dans le  se ns de  l’artic le  
Art. L214 -104 du Code  Moné taire  e t Financ ie r e t pe ut-ê tre  c ontraire  aux re c ommandations de s vote s de  vos re pré se ntants 
au se in du Conse il de  Surve illanc e . 

No us vo us re me rc io ns, Che rs Asso c ié s, d e  vo tre  a tte ntio n e t p a r a va nc e  d e  vo tre  p a rtic ip a tio n.

Po ur le  Co nse il d e  surve illa nc e , le  5 juin 2023

Mme  Hé lè ne  Ka rse nty Présidente du Conseil de Surveillance
174 Che min d e  Pio c h Co urb i 34150 G IG NAC @ -Ma il : pre side nc e c s.c a piforc e @g ma il.c om
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Ra pports du Commissa ire  a ux Compte s

Ra pport sur le s c ompte s a nnue ls

A l’ a sse mb lé e  g é né ra le  d e  la  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt 
immo b ilie r CAPIFO RCE,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par 
vo tre  a sse mb lé e  g é né ra le , no us a vo ns e ffe c tué  l’ a ud it 
d e s c o mp te s a nnue ls d e  la  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt 
im m o b ilie r C APIFO RC E re la tifs à  l’ e xe rc ic e  c lo s le   
31 d é c e mb re  2022, te ls q u’ ils so nt jo ints a u p ré se nt ra p p o rt. 

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des 
rè g le s e t p rinc ip e s c o mp ta b le s fra nç a is, ré g ulie rs e t sinc è re s 
et donnent une image fidèle du résultat des opérations de 
l’exercice écoulé ainsi que de la situation financière et du 
patrimoine de la SCPI à la fin de cet exercice.

Fonde me nt de  l’opinion 

Ré fé re ntie l d’a udit

No us a vo ns e ffe c tué  no tre  a ud it se lo n le s no rme s d ’ e xe rc ic e  
p ro fe ssio nne l a p p lic a b le s e n Fra nc e . No us e stimo ns q ue  
les éléments que nous avons collectés sont suffisants et 
a p p ro p rié s p o ur fo nd e r no tre  o p inio n.
Le s re sp o nsa b ilité s q ui no us inc o mb e nt e n ve rtu d e  c e s 
no rme s so nt ind iq ué e s d a ns la  p a rtie  « Re sp o nsa b ilité s d e s 
c o mmissa ire s a ux c o mp te s re la tive s à  l’ a ud it d e s c o mp te s 
a nnue ls » d u p ré se nt ra p p o rt.

Indé pe nda nc e

No us a vo ns ré a lisé  no tre  missio n d ’ a ud it d a ns le  re sp e c t 
d e s rè g le s d ’ ind é p e nd a nc e  p ré vue s p a r le  c o d e  
d e  c o mme rc e  e t p a r le  c o d e  d e  d é o nto lo g ie  d e  la  
p ro fe ssio n d e  c o mmissa ire  a ux c o mp te s, sur la  p é rio d e  d u  
1e r ja nvie r 2022 à  la  d a te  d ’ é missio n d e  no tre  ra p p o rt.

Obse rva tion

Sa ns re me ttre  e n c a use  l’ o p inio n e xp rimé e  c i-d e ssus, 
no us a ttiro ns vo tre  a tte ntio n sur l’ info rma tio n d o nné e  à  
titre liminaire figurant dans l’annexe des comptes annuels 
c o nc e rna nt la  fusio n-a b so rp tio n d e  la  SC PI ATLANTIQ UE 
PIERRE 1 a p p ro uvé e  le  22 d é c e mb re  2022.

Justification des appréciations
En a p p lic a tio n d e s d isp o sitio ns d e s a rtic le s L. 823-9 e t 
R.823-7 du code de commerce relatives à la justification 
d e  no s a p p ré c ia tio ns, no us p o rto ns à  vo tre  c o nna issa nc e  
le s a p p ré c ia tio ns suiva nte s q ui, se lo n no tre  jug e me nt 
p ro fe ssio nne l, o nt é té  le s p lus imp o rta nte s p o ur l’ a ud it d e s 
c o mp te s a nnue ls d e  l’ e xe rc ic e . 

C o mme  p ré c isé  d a ns la  no te  « Va le urs vé na le s d e s 
immo b ilisa tio ns lo c a tive s » d e  l’ a nne xe , le s p la c e me nts 
immo b ilie rs, p ré se nté s d a ns la  c o lo nne  « va le ur e stimé e  » d e  
l’ é ta t d u p a trimo ine , so nt é va lué s à  le urs va le urs a c tue lle s ;
Ce s d e rniè re s so nt a rrê té e s p a r la  so c ié té  d e  g e stio n sur la  
b a se  d ’ une  é va lua tio n, ré a lisé e  p a r le s e xp e rts immo b ilie rs 
ind é p e nd a nts, d e s a c tifs immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt 
(et/ou indirectement) par la société civile de placement 
immo b ilie r. No s tra va ux o nt no ta mme nt c o nsisté  à  p re nd re  
c o nna issa nc e  d e s p ro c é d ure s mise s e n œ uvre  p a r la  
so c ié té  d e  g e stio n e t à  a p p ré c ie r le  c a ra c tè re  ra iso nna b le  
d e s hyp o thè se s e t d e s mé tho d e s utilisé e s p a r le s e xp e rts 
immo b ilie rs ind é p e nd a nts. 

Le s a p p ré c ia tio ns a insi p o rté e s s’ insc rive nt d a ns le  c o nte xte  
d e  l’ a ud it d e s c o mp te s a nnue ls p ris d a ns le ur e nse mb le  
e t d e  la  fo rma tio n d e  no tre  o p inio n e xp rimé e  c i-a va nt. 
No us n’ e xp rimo ns p a s d ’ o p inio n sur d e s é lé me nts d e  c e s 
c o mp te s a nnue ls p ris iso lé me nt.

Vérifications du rapport de gestion et des autres documents 
a dre ssé s a ux a ssoc ié s

No us a vo ns é g a le me nt p ro c é d é , c o nfo rmé me nt a ux 
no rme s d ’ e xe rc ic e  p ro fe ssio nne l a p p lic a b le s e n Fra nc e , 
aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux 
e t ré g le me nta ire s.

No us n'a vo ns p a s d 'o b se rva tio n à  fo rmule r sur la  sinc é rité  e t 
la  c o nc o rd a nc e  a ve c  le s c o mp te s a nnue ls d e s info rma tio ns 
d o nné e s d a ns le  ra p p o rt d e  g e stio n é ta b li p a r la  so c ié té  
d e  g e stio n e t d a ns le s a utre s d o c ume nts sur la  situa tio n 
financière et les comptes annuels adressés aux associés.

En a p p lic a tio n d e  la  lo i, no us vo us sig na lo ns q ue  le  ra p p o rt 
d e  g e stio n ne  no us a  p a s é té  re mis d a ns le s d é la is p ré vus 
par le code monétaire et financier à l’article R.214-151.

No us a tte sto ns d e  la  sinc é rité  e t d e  la  c o nc o rd a nc e  a ve c  
le s c o mp te s a nnue ls d e s info rma tio ns re la tive s a ux d é la is 
d e  p a ie me nt me ntio nné e s à  l'a rtic le  D.441-6 d u c o d e  d e  
c o mme rc e .

Re sponsa bilité s de  la  soc ié té  de  g e stion

Il a p p a rtie nt à  la  so c ié té  d e  g e stio n d ’ é ta b lir d e s c o mp te s 
annuels présentant une image fidèle conformément aux 
rè g le s e t p rinc ip e s c o mp ta b le s fra nç a is a insi q ue  d e  me ttre  
e n p la c e  le  c o ntrô le  inte rne  q u'e lle  e stime  né c e ssa ire  à  
l'é ta b lisse me nt d e  c o mp te s a nnue ls ne  c o mp o rta nt p a s 
d'anomalies significatives, que celles-ci proviennent de 
fra ud e s o u ré sulte nt d 'e rre urs.

SCPI CAPIFO RCE
S.C .P.I. - So c ié té  C ivile  d e  Pla c e me nt Immo b ilie r

41, rue  d u Ca p ita ine  G uyne me r
92400 Co urb e vo ie
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Lo rs d e  l’ é ta b lisse me nt d e s c o mp te s a nnue ls, il inc o mb e  à  la  
so c ié té  d e  g e stio n d ’ é va lue r la  c a p a c ité  d e  la  so c ié té  c ivile  
d e  p la c e me nt immo b ilie r à  p o ursuivre  so n e xp lo ita tio n, d e  
pré se nte r d a ns c e s c o mpte s, le  c a s é c hé a nt, le s info rma tio ns 
né c e ssa ire s re la tive s à  la  c o ntinuité  d ’ e xp lo ita tio n e t 
d ’ a p p liq ue r la  c o nve ntio n c o mp ta b le  d e  c o ntinuité  
d ’ e xp lo ita tio n, sa uf s’ il e st p ré vu d e  liq uid e r la  so c ié té  c ivile  
d e  p la c e me nt immo b ilie r o u d e  c e sse r so n a c tivité . 

Le s c o mp te s a nnue ls o nt é té  a rrê té s p a r la  so c ié té  d e  
g e stio n.

Le s va le urs vé na le s d e s imme ub le s, p ré se nté e s d a ns c e s 
c o mp te s, o nt é té  d é te rminé e s p a r le s so c ié té s C USHMAN 
& WAKFIELD VALUATIO N Fra nc e , e xp e rt ind é p e nd a nt 
no mmé  p a r vo tre  Asse mb lé e  G é né ra le  d u 13 juin 2019 e t 
JO NES LANG  LASALLE EXPERTISES – JLL, e xp e rt ind é p e nd a nt 
ma inte nu à  titre  tra nsito ire  d u fa it d e  l’ a b so rp tio n d e  la  SCPI 
ATLANTIQ UE PIERRE 1.

Re sponsa bilité s de s c ommissa ire s a ux c ompte s re la tive s  
à  l’a udit de s c ompte s a nnue ls

Il no us a p p a rtie nt d ’ é ta b lir un ra p p o rt sur le s c o mp te s 
a nnue ls. No tre  o b je c tif e st d ’ o b te nir l’ a ssura nc e  ra iso nna b le  
q ue  le s c o mp te s a nnue ls p ris d a ns le ur e nse mb le  ne  
comportent pas d’anomalies significatives. L’assurance 
ra iso nna b le  c o rre sp o nd  à  un nive a u é le vé  d ’ a ssura nc e , 
sa ns to ute fo is g a ra ntir q u’ un a ud it ré a lisé  c o nfo rmé me nt 
a ux no rm e s d ’ e xe rc ic e  p ro fe ssio nne l p e rm e t d e  
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les 
a no ma lie s p e uve nt p ro ve nir d e  fra ud e s o u ré sulte r d ’ e rre urs 
et sont considérées comme significatives lorsque l’on peut 
ra iso nna b le me nt s’ a tte nd re  à  c e  q u’ e lle s p uisse nt, p rise s 
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions 
é c o no miq ue s q ue  le s utilisa te urs d e s c o mp te s p re nne nt e n 
se  fo nd a nt sur c e ux-c i. 

C o mme  p ré c isé  p a r l’ a rtic le  L.823-10-1 d u c o d e  d e  
commerce, notre mission de certification des comptes ne 
c o nsiste  p a s à  g a ra ntir la  via b ilité  o u la  q ua lité  d e  la  g e stio n 
d e  vo tre  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt immo b ilie r.

Da ns le  c a d re  d ’ un a ud it ré a lisé  c o nfo rmé me nt a ux 
no rme s d ’ e xe rc ic e  p ro fe ssio nne l a p p lic a b le s e n Fra nc e , 
le  c o m m issa ire  a ux c o m p te s e xe rc e  so n jug e m e nt 
p ro fe ssio nne l to ut a u lo ng  d e  c e t a ud it.

En o utre  :

  il identifie et évalue les risques que les comptes annuels 
comportent des anomalies significatives, que celles-ci 
proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met 
e n œ uvre  d e s p ro c é d ure s d ’ a ud it fa c e  à  c e s risq ue s, e t 
recueille des éléments qu’il estime suffisants et appropriés 
p o ur fo nd e r so n o p inio n. Le  risq ue  d e  no n-d é te c tio n 
d’une anomalie significative provenant d’une fraude est 
plus élevé que celui d’une anomalie significative résultant 
d ’ une  e rre ur, c a r la  fra ud e  p e ut imp liq ue r la  c o llusio n, 
la  fa lsific a tio n, le s o missio ns vo lo nta ire s, le s fa usse s 
d é c la ra tio ns o u le  c o nto urne me nt d u c o ntrô le  inte rne  ;

  il p re nd  c o nna issa nc e  d u c o ntrô le  inte rne  p e rtine nt p o ur 
l’audit afin de définir des procédures d’audit appropriées 
e n la  c irc o nsta nc e , e t no n d a ns le  b ut d ’ e xp rime r une  
opinion sur l’efficacité du contrôle interne  ;

  il a p p ré c ie  le  c a ra c tè re  a p p ro p rié  d e s mé tho d e s 
c o mp ta b le s re te nue s e t le  c a ra c tè re  ra iso nna b le  d e s 
e stima tio ns c o mp ta b le s fa ite s p a r la  so c ié té  d e  g e stio n, 
a insi q ue  le s info rma tio ns le s c o nc e rna nt fo urnie s d a ns le s 
c o mp te s a nnue ls  ;

  il a p p ré c ie  le  c a ra c tè re  a p p ro p rié  d e  l’ a p p lic a tio n p a r 
la  so c ié té  d e  g e stio n d e  la  c o nve ntio n c o mp ta b le  d e  
c o ntinuité  d ’ e xp lo ita tio n e t, se lo n le s é lé me nts c o lle c té s, 
l’existence ou non d’une incertitude significative liée à 
d e s é vé ne me nts o u à  d e s c irc o nsta nc e s susc e p tib le s 
d e  me ttre  e n c a use  la  c a p a c ité  d e  la  so c ié té  c ivile  d e  
p la c e me nt immo b ilie r à  p o ursuivre  so n e xp lo ita tio n. Ce tte  
a p p ré c ia tio n s’ a p p uie  sur le s é lé me nts c o lle c té s jusq u’ à  
la  d a te  d e  so n ra p p o rt, é ta nt to ute fo is ra p p e lé  q ue  
d e s c irc o nsta nc e s o u é vé ne me nts ulté rie urs p o urra ie nt 
me ttre  e n c a use  la  c o ntinuité  d ’ e xp lo ita tio n. S’ il c o nc lut à  
l’existence d’une incertitude significative, il attire l’attention 
d e s le c te urs d e  so n ra p p o rt sur le s info rma tio ns fo urnie s 
d a ns le s c o mp te s a nnue ls a u suje t d e  c e tte  inc e rtitud e  
o u, si c e s info rma tio ns ne  so nt p a s fo urnie s o u ne  so nt p a s 
pertinentes, il formule une certification avec réserve ou un 
refus de certifier  ;

  il a p p ré c ie  la  p ré se nta tio n d ’ e nse mb le  d e s c o mp te s 
annuels et évalue si les comptes annuels reflètent les 
o p é ra tio ns e t é vé ne me nts so us-ja c e nts d e  ma niè re  à  e n 
donner une image fidèle.

Fa it à  Lyo n, le  9 juin 2023

Le  Commissa ire  a ux Compte s

EXPERIAL

Se rg e  BOTTOLI
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Ra pport spé c ia l

A l’ a sse mb lé e  g é né ra le  d e  la  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt 
immo b ilie r CAPIFO RCE,

En no tre  q ua lité  d e  c o mmissa ire s a ux c o mp te s d e  vo tre  
so c ié té , no us vo us p ré se nto ns no tre  ra p p o rt sur le s 
c o nve ntio ns ré g le me nté e s.

Il no us a p p a rtie nt d e  vo us c o mmuniq ue r, sur la  b a se  d e s 
info rma tio ns q ui no us o nt é té  d o nné e s, le s c a ra c té ristiq ue s 
e t le s mo d a lité s e sse ntie lle s d e s c o nve ntio ns d o nt no us 
a vo ns é té  a visé s o u q ue  no us a urio ns d é c o uve rte s à  
l’ o c c a sio n d e  no tre  missio n, sa ns a vo ir à  no us p ro no nc e r 
sur le ur utilité  e t le ur b ie n-fo nd é  ni à  re c he rc he r l'e xiste nc e  
d ’ a utre s c o nve ntio ns. Il vo us a p p a rtie nt, se lo n le s te rme s 
d e  l’ a rtic le  L. 214-106 d u C o d e  Mo né ta ire  e t Fina nc ie r, 
d 'a p p ré c ie r l'inté rê t q ui s'a tta c ha it à  la  c o nc lusio n d e  c e s 
c o nve ntio ns e n vue  d e  le ur a p p ro b a tio n. 

Pa r a ille urs, il no us a p p a rtie nt, le  c a s é c hé a nt, d e  vo us 
c o mmuniq ue r le s info rma tio ns p ré vue s à  l’ a rtic le  L.214-106 
du code monétaire et financier, relatives à l’exécution, 
a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  é c o ulé , d e s c o nve ntio ns d é jà  
a p p ro uvé e s p a r l’ a sse mb lé e  g é né ra le .

No us a vo ns mis e n œ uvre  le s d ilig e nc e s q ue  no us a vo ns 
e stimé  né c e ssa ire s a u re g a rd  d e  la  d o c trine  p ro fe ssio nne lle  
d e  la  Co mp a g nie  na tio na le  d e s c o mmissa ire s a ux c o mp te s 
relative à cette mission. Ces diligences ont consisté à vérifier 
la  c o nc o rd a nc e  d e s info rma tio ns q ui no us o nt é té  d o nné e s 
a ve c  le s d o c ume nts d e  b a se  d o nt e lle s so nt issue s.

CONVENTIONS SOUMISES À L’APPROBATION DE 
L’ASSEMBLÉE GÉNÉRALE

No us vo us info rmo ns q u’ il ne  no us a  é té  d o nné  a vis 
d ’ a uc une  c o nve ntio n a uto risé e  a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  
é c o ulé  à  so ume ttre  à  l’ a p p ro b a tio n d e  l’ a sse mb lé e  
g é né ra le  e n a p p lic a tio n d e s d isp o sitio ns d e  l’ a rtic le  L. 214-
106 du code monétaire et financier.

CONVENTIONS DEJA APPROUVÉES PAR L’ASSEMBLÉE 
GÉNÉRALE

En a p p lic a tio n d e  l’ a rtic le  L.214-106 p ré c ité , no us a vo ns é té  
info rmé s q ue  l’ e xé c utio n d e s c o nve ntio ns suiva nte s, d é jà  
a p p ro uvé e s p a r l’ a sse mb lé e  g é né ra le  a u c o urs d ’ e xe rc ic e s 
a nté rie urs, s’ e st p o ursuivie  a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  é c o ulé .

1 – Commissions d’a rbitra g e  de s a c tifs immobilie rs

Une  c o mmissio n sur le s c e ssio ns d ’ a c tifs immo b ilie rs 
calculée sur le prix de vente (hors droits et hors frais) des 
a c tifs immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt 
p o ur :

• Ex CAPIFO RCE PIERRE : 0.75 %
• Ex ATLANTIQ UE PIERRE : 1 %

Le  mo nta nt insc rit e n c ha rg e  à  c e  titre  p o ur l’ e xe rc ic e  e st 
d e  : 4 087.50 € HT

2 – Commissions sur le s a c quisitions d’a c tifs immobilie rs

Une  c o mmissio n sur le s a c q uisitio ns d ’ a c tifs immo b ilie rs 
calculée sur le prix d’achat (hors droits et hors frais) des 
a c tifs immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt 
p o ur :

• Ex CAPIFO RCE PIERRE : 0.75 %
• Ex ATLANTIQ UE PIERRE : 1 %

La  c o nve ntio n n’ a  p a s e u d ’ e ffe t sur l’ e xe rc ic e .

3 – Commissions de  g e stion

Une  c o mmissio n d e  g e stio n c a lc ulé e  sur le s re ve nus lo c a tifs 
ne ts e nc a issé s, ho rs c ha rg e s e t ho rs Ta xe s  a insi q ue  sur le s 
produits financiers perçus pour :

• Ex CAPIFO RCE PIERRE : 8 % e t 3 %
• Ex ATLANTIQ UE PIERRE : 8.50 % e t 8.50 %

Le  mo nta nt insc rit e n c ha rg e  à  c e  titre  p o ur l’ e xe rc ic e  e st 
d e  : 683 274.68 € HT.

4 – Commissions de  sousc ription 

Une  c o mmissio n d e  so usc rip tio n d e  8 % HT c a lc ulé e  sur 
le  mo nta nt d e  c ha q ue  a ug me nta tio n d e  c a p ita l, p rime  
d ’ é missio n inc luse  e st p e rç ue  p o ur la  p ré p a ra tio n e t la  
ré a lisa tio n d e s a ug me nta tio ns d e  c a p ita l, l’ é tud e  e t 
l’ e xé c utio n d e  p ro g ra mme s d ’ inve stisse me nts.

La  c o nve ntio n n’ a  p a s e u d ’ e ffe t sur l’ e xe rc ic e .

Fa it à  Lyo n, le  9 juin 2023

Le  Commissa ire  a ux c ompte s

EXPERIAL

Se rg e  BOTTOLI
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Asse mblé e  Gé né ra le  Mixte  du 29 juin 2023

Proje t de  te xte  de s ré solutions

Pre miè re  ré solution 
-  Approbation de s c ompte s annue ls -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir p ris c o nna issa nc e  :

  d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 
  d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 
  d u ra p p o rt d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s, 

sur l’ e xe rc ic e  c lo s le  31 d é c e mb re  2022, 

a p p ro uve , te ls q u’ ils lui o nt é té  p ré se nté s, le s c o mp te s 
a nnue ls a insi q ue  le s o p é ra tio ns tra d uite s d a ns c e s c o mp te s 
e t ré sumé e s d a ns c e s ra p p o rts.

De uxiè me  ré solution 
-  Approbation de s c onve ntions ré gle me nté e s -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir p ris c o nna issa nc e  :

  d u ra p p o rt d u C o mmissa ire  a ux C o mp te s sur le s 
c o nve ntio ns visé e s à  l’ a rtic le  L. 214-106 d u Co d e  Mo né ta ire  
e t Fina nc ie r,

  d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 

a p p ro uve  le s c o nve ntio ns q ui y so nt me ntio nné e s.

Troisiè me  ré solution
-  Quitus à la Soc ié té  de  Ge stion -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

d o nne  à  la  So c ié té  d e  G e stio n FIDUC IAL G é ra nc e  q uitus 
entier et définitif de sa gestion pour l’exercice clos le  
31 d é c e mb re  2022.

Qua triè me  ré solution 
-  Quitus au Conse il de  Surve illanc e  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

donne quitus entier et définitif de sa mission d’assistance et 
d e  c o ntrô le  a u Co nse il d e  Surve illa nc e  p o ur l’ e xe rc ic e  c lo s 
le  31 d é c e mb re  2022.

Cinquiè me  ré solution
- Affectation du résultat de l’exercice -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir p ris c o nna issa nc e  :

 d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 
 d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 
 d u ra p p o rt d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s, 

1°/  d é c id e

a p rè s a vo ir c o nsta té  q ue  :

 le bénéfice de l’exercice s’élève à              6 044 305,81 € 
so it 16,03 € p a r p a rt

  a uq ue l s’ a jo ute  le  c o mp te   
« report à nouveau » q ui s’ é lè ve  à                2 949 458,42  €

           _____________
   formant ainsi un bénéfice

  distribua ble  de          8 993 764,23 €

d e  ré p a rtir une  so mme  d e  5 661 040,45 €, c o rre sp o nd a nt à  
15,00 € p a r p a rt, e ntre  to us le s a sso c ié s, a u p ro ra ta  d e  le urs 
d ro its d a ns le  c a p ita l e t d e  la  d a te  d ’ e ntré e  e n jo uissa nc e  
d e s p a rts; 

2°/  prend acte que les quatre (4) acomptes trimestriels 
ve rsé s a ux a sso c ié s e t à  va lo ir sur la  d istrib utio n d é c id é e  
c e  jo ur, e n re p ré se nte nt l’ e xa c t mo nta nt. Auc un ve rse me nt 
c o mp lé me nta ire  ne  se ra  né c e ssa ire  à  c e  titre  ;

3°/  p re nd  a c te  q u’ a p rè s d o ta tio n d e  la  so mme  d e   
383 265,36 € sur le  c o mp te  « report à nouveau », c e lui-c i 
p ré se nte  un so ld e  c ré d ite ur d e  3 332 723,78 €.

Sixiè me  ré solution
-  Prise  d’ac te  de  la distribution d’une  quote -part pré le vé e  
sur le s ré se rve s « plus ou moins-value s ré alisé e s sur c e ssion 
d’actifs » avant réalisation de la fusion -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir p ris c o nna issa nc e  :

 d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 
 d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 

p re nd  a c te  q u’ à  titre  e xc e p tio nne l e t p ré a la b le me nt à  
la  ré a lisa tio n d e  l’ o p é ra tio n d e  fusio n-a b so rp tio n d e  la  
SC PI ATLANTIQ UE PIERRE 1, le  mo nta nt d e  5,00 € p a r p a rt 
p ré le vé  sur le s ré se rve s « plus ou moins-values réalisées sur 

Dé libé ra tions de  l’Asse mblé e  Gé né ra le
En ta nt qu’Asse mblé e  Gé né ra le  Ordina ire  

Et a ux c onditions de  quorum e t de  ma jorité  re quise s e n c onsé que nc e
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cession d’actifs » a  é té  c o mp ta b ilisé  d a ns le s c o mp te s 
intercalaires au 30 septembre 2022 établi en vue de fixer 
la  p a rité  d ’ é c ha ng e , ve rsé  a ux a sso c ié s e t a p p ro uvé  a ux 
te rme s d e  la  p re miè re  ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  
Extra o rd ina ire  e n d a te  d u 22 d é c e mb re  2022.

Se ptiè me  ré solution
-  Approbation de  la vale ur c omptable  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p p ro uve  la  va le ur c o mp ta b le  d e  la  SC PI te lle  q u’ e lle  
e st d é te rminé e  p a r la  So c ié té  d e  G e stio n q ui s’ é lè ve  a u 
31 d é c e mb re  2022 à  :

 va le ur c ompta ble  : 
91 654 630,37 €, so it 243,03 € p a r p a rt.

Huitiè me  ré solution
-  Constatation de  la vale ur de  ré alisation e t de  la vale ur de  
re c onstitution -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

p re nd  a c te  d e  la  va le ur d e  ré a lisa tio n e t d e  la  va le ur d e  
re c o nstitutio n d e  la  SCPI te lle s q u’ e lle s so nt d é te rminé e s a u 
31 d é c e mb re  2022 p a r  la  So c ié té  d e  G e stio n, à  sa vo ir :

 va le ur de  ré a lisa tion : 
106 272 292,51 €, so it 281,79 € p a r p a rt

 va le ur de  re c onstitution :
124 615 465,82 €, so it 330,43 € p a r p a rt.

Ne uviè me  ré solution
-  Allo c atio n d’une  c o mmissio n sur le s inve stisse me nts e t 
arbitrage s -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

d é c id e  d ’ o c tro ye r à  la  So c ié té  d e  G e stio n :

  une  c o mmissio n sur le s a rb itra g e s a u ta ux d e  1,25 % H.T. d u 
prix de vente (hors droits et hors frais) des actifs immobiliers 
d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt p a r la  SCPI ;

  une  c o mmissio n sur le s ré e mp lo is d ’ a c tifs a u ta ux d e   
1,25 % H.T. du prix d’acquisition (hors droits et hors frais) des 
a c tifs immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt 
p a r la  SCPI.

Ce s ho no ra ire s ne  so nt p a s a p p lic a b le s à  d e s a c q uisitio ns 
o u c e ssio ns d e  p a rts d e  SCPI.

C e tte  a uto risa tio n e st va la b le  p o ur une  d uré e  e xp ira nt à  
l’ issue  d e  l’ a sse mb lé e  g é né ra le  sta tua nt sur le s c o mp te s d e  
l’ e xe rc ic e  2023.

Dixiè me  ré solution
-  Fixatio n du mo ntant de  la ré muné ratio n annue lle  du 
se c ré taire  du Conse il de  Surve illanc e  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

d é c id e  d e  p o rte r la  ré muné ra tio n a nnue lle  d u se c ré ta ire  
d u Co nse il d e  Surve illa nc e  à  3 000 €.

Ce tte  a uto risa tio n e st va la b le  jusq u’ à  no uve lle  d é lib é ra tio n 
d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  re la tive  à  c e  p o int.

Onziè me  ré solution
-  Arrivé e  à é c hé anc e  de s mandats de s Commissaire s aux 
Compte s titulaire  e t supplé ant -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir p ris c o nna issa nc e  :

 d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 
 d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 

d é c id e  : 

  d e  ne  p a s re no uve le r le  ma nd a t d e  C o mmissa ire  a ux 
C o mp te s titula ire  d e  la  so c ié té  EXPERIAL e t d e  no mme r, 
e n re mp la c e me nt, la  so c ié té  EXPERIAL AUDITORS d o nt le  
siè g e  so c ia l e st situé  40, Rue  La ure  Die b o ld  – 69009 LYO N 
et ce, pour une période de six (6) exercices qui prendra fin 
à  l’ issue  d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire  q ui sta tue ra  
sur le s c o mp te s d e  l’ e xe rc ic e  so c ia l c lo s le  31 d é c e mb re  
2028 ;

  d e  ne  p a s re no uve le r le  ma nd a t d e  C o mmissa ire  a ux 
C o mp te s sup p lé a nt d e  Mo nsie ur La ure nt ALBERNI e t 
c e , sur le  fo nd e me nt d e s a rtic le s L.823-1 d u C o d e  d e  
commerce et L.214-110 du Code monétaire et financier, 
le  Co mmissa ire  a ux Co mp te s titula ire  é ta nt une  p e rso nne  
mo ra le  p lurip e rso nne lle .

Douziè me  ré solution
-  Éle c tion de  me mbre s du Conse il de  Surve illanc e  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir p ris c o nna issa nc e  :

 d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 
 d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e ,

Co nsta ta nt q ue  l’ e nse mb le  d e s ma nd a ts d e s me mb re s d u 
C o nse il d e  Surve illa nc e  a rrive  à  e xp ira tio n à  l’ issue  d e  la  
p ré se nte  Asse mb lé e  e t c e , c o nfo rmé me nt à  la  se p tiè me  
ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Extra o rd ina ire  e n d a te  
d u 22 d é c e mb re  2022,

1°/  a p p ro uve  l’ é le c tio n d e s me mb re s a u C o nse il d e  
Surve illa nc e  re sp e c ta nt le s c o nd itio ns d 'é lig ib ilité  a d o p té e s 
a ux te rme s d e  l'Asse mb lé e  Gé né ra le  Extra o rd ina ire  e n d a te  
du 22 décembre 2022 et ce, pour une durée de trois (3) 
a nné e s, so it jusq u’ à  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  sta tua nt sur le s 
c o mp te s d e  l’ e xe rc ic e  2025, p a rmi la  liste  d e s c a nd id a ts 
c i-d e sso us;

2°/  p re nd  a c te  q ue  so nt é lus le s a sso c ié s c a nd id a ts a ya nt 
ré uni le  p lus g ra nd  no mb re  d e  vo ix p a rmi :
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  Me mbre s sorta nts se  re pré se nta nt 
(par ordre alphabétique)

Monsie ur Je a n- Yve s DAVID
Né  le  22 no ve mb re  1956
Demeurant à PORNICHET (44) 
Dé te na nt 822 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des 
cinq dernières années : Inve stisse ur p rivé  – Re tra ité  d e  la  
fo nc tio n p ub liq ue  ho sp ita liè re  – Me mb re  d e  l’ APPSCPI – 
Me mb re  d u Co nse il d e  Surve illa nc e  d e  CAPIFO RCE d e p uis 
25 a ns
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 2

Monsie ur Vinc e nt DEFREYN
Né  le  17 a vril 1968
Demeurant à LOUVECIENNES (78) 
Dé te na nt 2 716 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Che f d ’ e ntre p rise  
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 0

Ma da me  Hé lè ne  KARSENTY
Né e  le  25 no ve mb re  1949
Demeurant à GIGNAC (34) 
Dé te na nt 3 532 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des 
cinq dernières années : Ex-administrateur filiale France 
Multina tio na le  USA – Pré sid e nte  d e  Co nse il d e  Surve illa nc e  
depuis trente (30) ans – Présidente de l’APPSCPI
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 2

Ma da me  Fra nç oise  (Fa nc hon) MARQUET
Né e  le  09 fé vrie r 1944 
Demeurant à LE PORT MARLY (78) 
Dé te na nt 578 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Exe rc ic e  d e  l’ a c tivité  d ’ a ssista nte  
a d ministra tive  e t te c hniq ue  a u se in d e  so n c a b ine t 
d ’ é c o no miste  d e  la  c o nstruc tio n d e  1977 à  2010 – Me mb re  
d u Co nse il d e  Surve illa nc e  d e p uis sa  c o nstitutio n
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 0

Monsie ur Xa vie r- Cha rle s NICOLAS 
Né  le  06 ma i 1957
Demeurant à SENONCHES (28) 
Dé te na nt 901 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Do c te ur e n Pha rma c ie  – Ma ire  d e  
SENONCHES (28) - Conseiller Départemental – Président 
d e  la  Co mmuna uté  d e  Co mmune s d e s Fo rê ts d u Pe rc he  – 
Me mb re  so rta nt d u Co nse il d e  Surve illa nc e  d ’ ATLANTIQ UE 
PIERRE 1
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 0

Monsie ur André  SUTEAU
Né  le  15 o c to b re  1949
Demeurant à SEVREMOINE (49)
Dé te na nt 1 705 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Ind ustrie l re tra ité
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 0

Monsie ur He nri TIESSEN
Né  le  02 juin 1946
Demeurant à LAXOU (54)
Dé te na nt 157 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Insp e c te ur d e s a ssura nc e s re tra ité  – 
G é ra nt d e  so c ié té s
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 4

  Assoc ié s fa isa nt a c te  de  c a ndida ture  
(par ordre alphabétique)

LINGUET 1898
Société par Actions Simplifiée 
Dé te na nt 1 069 p a rts
425 131 521 RCS REIMS
APE 6820B
Siè g e  so c ia l : 14 Rue  Ling ue t – 51100 REIMS
Do nt le  re p ré se nta nt lé g a l e st Eric  RO LLET
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI actives : 0

Tre iziè me  ré solution
- Pouvoirs en vue des formalités -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

c o nfè re  to us p o uvo irs a u p o rte ur d ’ un o rig ina l, d ’ une  c o p ie  
o u d ’ un e xtra it d e s p ré se nte s à  l’ e ffe t d ’ a c c o mp lir to ute s 
fo rma lité s d e  d é p ô t, p ub lic ité  o u a utre s q u’ il a p p a rtie nd ra .
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Qua torziè me  ré solution
- Autorisation d’affectation sur les primes d’émission et 
de fusion de moins-values réalisées lors de la cession 
d’éléments d’actifs et modification corrélative de l’article 
32 de s statuts -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s e xtra o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir p ris c o nna issa nc e  :

 d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 
 d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 

1°/  a uto rise  l’ a ffe c ta tio n sur le s p rime s d ’ é missio n e t d e  
fusio n d e  mo ins-va lue s ré a lisé e s lo rs d e  la  c e ssio n d 'é lé me nts 
d 'a c tifs ;

2°/  décide de modifier corrélativement l'article 32 des 
sta tuts e n inté g ra nt l’ a liné a  suiva nt à  la  suite  d u 6è me  a liné a  
d ud it a rtic le  :

« En outre, les moins-values réalisées lors de la cession 
d'éléments d'actifs pourront être affectées sur les primes 
d’émission et de fusion. ».

Quinziè me  ré solution
- Pouvoirs en vue des formalités -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s e xtra o rd ina ire s,

c o nfè re  to us p o uvo irs a u p o rte ur d ’ un o rig ina l, d ’ une  c o p ie  
o u d ’ un e xtra it d e s p ré se nte s à  l’ e ffe t d ’ a c c o mp lir to ute s 
fo rma lité s d e  d é p ô t, p ub lic ité  o u a utre s q u’ il a p p a rtie nd ra .

Dé libé ra tions de  l’Asse mblé e  Gé né ra le
En ta nt qu’Asse mblé e  Gé né ra le  Extra ordina ire

Et a ux c onditions de  quorum e t de  ma jorité  re quise s e n c onsé que nc e
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Anne xe  à  la  doc ume nta tion pé riodique  pour le s fonds Artic le  8

 OUI  NON

   Il a  ré a lisé  d e s inve stisse me nts d ura b le s a ya nt un o b je c tif 
e nviro nne me nta l: ___%
   d a ns d e s a c tivité s é c o no miq ue s q ui so nt c o nsid é ré e s 

c o mme  d ura b le s sur le  p la n e nviro nne me nta l a u titre  d e  la  
ta xino mie  d e  l’ UE

   d a ns d e s a c tivité s é c o no miq ue s q ui ne  so nt p a s c o nsid é ré e s 
c o mme  d ura b le s sur le  p la n e nviro nne me nta l a u titre  d e  la  
ta xino mie  d e  l’ UE

   Il a  ré a lisé  d e s inve stisse me nts d ura b le s a ya nt un o b je c tif so c ia l: 
___%

   Il p ro m o uva it d e s c a ra c té ristiq ue s e nviro nne m e nta le s 
et/ou sociales (E/S) et bien qu’il n’ait pas eu d’objectif 
d ’ inve stisse me nt d ura b le , il p ré se nta it une  p ro p o rtio n d e : ___% 
d ’ inve stisse me nts d ura b le s
   a ya nt un o b je c tif e nviro nne me nta l d a ns d e s a c tivité s 

é c o no miq ue s q ui so nt c o nsid é ré e s c o mme  d ura b le s sur le  
p la n e nviro nne me nta l a u titre  d e  la  ta xino mie  d e  l’ UE

   a ya nt un o b je c tif e nviro nne me nta l d a ns d e s a c tivité s 
é c o no miq ue s q ui ne  so nt p a s c o nsid é ré e s c o mme  d ura b le s 
sur le  p la n e nviro nne me nta l a u titre  d e  la  ta xino mie  d e  l’ UE

   a ya nt un o b je c tif so c ia l
   Il p ro mo uva it d e s c a ra c té ristiq ue s E/ S, ma is n’ a  p a s ré a lisé  

d ’ inve stisse me nts d ura b le s

La Commission Européenne, au travers de son Pacte vert, renforce les obligations des acteurs financiers et des entreprises en matière  
extra-financière. Dans ce cadre, la Taxonomie européenne définit les caractéristiques des activités dites "durables" et le règlement 
Disclosure (ou SFDR) prescrit la publication d'informations extra-financières au sein des rapports de gestion des produits financiers. Les 
info rma tio ns suiva nte s so nt p ub lié e s à  c e  titre . 

Pa r inve stisse me nt dura ble , o n e nte nd  un inve stisse me nt d a ns une  a c tivité  é c o no miq ue  q ui c o ntrib ue  à  un o b je c tif e nviro nne me nta l o u 
social, pour autant qu’il ne cause pas de préjudice important à aucun de ces objectifs et que les sociétés bénéficiaires des investissements 
a p p liq ue nt d e s p ra tiq ue s d e  b o nne  g o uve rna nc e . 
La taxinomie de l'UE est un système de classification institué par le règlement (UE) 2020/8 52, qui dresse une liste d'activités économiques 
d ura b le s sur le  p la n e nviro nne me nta l. C e  rè g le me nt ne  d re sse  p a s d e  liste  d 'a c tivité s é c o no miq ue s d ura b le s sur le  p la n so c ia l. Le s 
inve stisse me nts d ura b le s a ya nt un o b je c tif e nviro nne me nta l ne  so nt p a s né c e ssa ire me nt a lig né s sur la  ta xino mie .

Ce produit financier avait-il un objectif d'investissement durable?

Da ns q ue lle  m e sure  le s c a ra c té ristiq ue s 
e nvironne me nta le s e t/ ou soc ia le s promue s pa r 

ce produit financier ont-elles été atteintes?
Le s inve stisse me nts ré a lisé s p a r la  SC PI C APIFO RC E ré p o nd ro nt 
a ux p ro c e ssus e t c ritè re s d ’ a na lyse  e nviro nne me nta ux, so c ia ux e t 
de gouvernance (ESG) définis dans la politique d’investissement 
re sp o nsa b le  d e  la  so c ié té  d e  g e stio n. A c e  titre , la  p rise  e n c o mp te  
e t la  p ro mo tio n d e  c ritè re s e nviro nne me nta ux e t so c ia ux fo nt p a rtie  
inté g ra nte  d e  la  g e stio n la  SCPI CAPIFO RCE.

Plus p ré c isé me nt, le s é q uip e s d e  g e stio n d e  la  SC PI C APIFO RC E 
a ssure nt, via  un systè m e  d ’ é va lua tio n e n p ha se  d e  d e   
p ré -a c q uisitio n e t lo rs d u suivi a nnue l. En p ha se  d e  p ré  a c q uisitio n, 
les indicateurs ESG sont collectés de manière à bénéficier d’une 
première évaluation extra-financière et ainsi identifier la qualité 
ESG  d e s a c tifs. C e tte  d e rniè re  se ra  d isc uté e  lo rs d e s c o mité s 
d ’ inve stisse me nt.

En c a s d e  no te  ESG  infé rie ure  à  50/ 100, l’ a c tif é va lué  ne  se ra  p a s 
a c q uis.

Une fois l’actif acquis, les informations sont complétées afin de 
bénéficier d’une analyse ESG exhaustive de l’actif.

De  p lus, c ha q ue  a c tif immo b ilie r fa it l’ o b je t d ’ un suivi a nnue l d e s 
c a ra c té ristiq ue s e t d e  la  no ta tio n ESG  p e rme tta nt no ta mme nt d e  
fa ire  é ta t d e  l’ é vo lutio n d e  la  p e rfo rma nc e  ESG  a u re g a rd  d e s 
objectifs fixés et d’adapter les plans d’amélioration si nécessaire.

La  SC PI C APIFO RC E inve stira  e xc lusive me nt d a ns d e s a c tifs 
immo b ilie rs a ya nt o b te nue s à  minima  une  no te  50/ 100.

Quelle a été la performance des indicateurs de 
durabilité  ?

Le s ind ic a te urs d e  d ura b ilité  é va lue nt la  me sure  d a ns la q ue lle  le s 
c a ra c té ristiq ue s e nviro nne me nta le s o u so c ia le s p ro mue s p a r le  
produit financier sont atteintes.

Le  p ro d uit fina nc ie r p ro me ut d e s c ritè re s e nviro nne me nta ux, 
sociaux et de gouvernance (ESG) au sens de l’article 8 du 
Rè g le me nt « Disc lo sure  » e t c o rre sp o nd a nt a ux e nje ux ma té rie ls 
é va lué s p o ur le s e ntre p rise s e t p e rme tta nt d ’ o b te nir d e s sc o re s 
ESG . C e tte  a p p ro c he  p e rme t d e  me sure r l’ imp a c t d e s a c tifs sur 
d e s thé ma tiq ue s d e  d é ve lo p p e me nt d ura b le .

Po ur me sure r la  d ura b ilité  d e  no s inve stisse me nts, le s ind ic a te urs 
suiva nts o nt é té  re te nus :

   le  suivi d e s c o nso mma tio ns é ne rg é tiq ue s ré e lle s d u fo nd s 
c o mp a ré  à  d e s b e nc hma rks na tio na ux ;

   Le s é missio ns d e  g a z à  e ffe t d e  se rre , me suré e s à  tra ve rs 
la consommation d’énergie (exprimée en KgCO2/m²/an), 
c o mp a ré e s à  d e s b e nc hma rks na tio na ux ;

   La  ré a lisa tio n d ’ une  c a rto g ra p hie  d e s risq ue s c lima tiq ue s, 
c o mp a ré e  à  d e s b e nc hma rks na tio na ux ;

Il n’ a  p a s c e p e nd a nt p o ur l’ insta nt p o ur o b je c tif un inve stisse me nt 
d ura b le .

…e t par rapport aux pé riode s pré c é de nte s ?

Il n’ y a  p a s d ’ é va lua tio n sur le s p é rio d e s p ré c é d e nte s.

Q ue ls é ta ie nt le s obje c tifs de s inve stisse me nts 
dura ble s que  le  pro duit fina nc ie r e nte nda it 
partie lle me nt ré alise r e t c omme nt l’inve stisse me nt 
durable a-t-il contribué à ces objectifs ?
Le produit financier n’a pas d’objectif d’investissements durables 
ma is il n’ e st p a s e xc lu p ro c ha ine me nt q u’ une  p a rt d e  l’ a c tif ne t d u 
produit financier entre dans la définition de l’investissement durable. 

Da ns que lle  me sure  le s inve stisse me nts dura ble s 
que le produit financier a partiellement réalisés 
n’o nt- ils pa s c a usé  de  pré judic e  impo rta nt à  
un obje c tif d’inve stisse me nt dura ble  sur le  pla n 
environnemental ou social ?
Le s p rinc ip a le s inc id e nc e s né g a tive s c o rre sp o nd e nt a ux inc id e nc e s 
négatives les plus significatives des décisions d’investissement sur les 
fa c te urs d e  d ura b ilité  lié s a ux q ue stio ns e nviro nne me nta le s, so c ia le s 
e t d e  p e rso nne l, a u re sp e c t d e s d ro its d e  l’ ho mme  e t à  la  lutte  
c o ntre  la  c o rrup tio n e t le s a c te s d e  c o rrup tio n.

Le produit financier n'a pas d'objectif à ce jour d'investissements 
d ura b le s.

x

x
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Comme nt le s indic ate urs c onc e rnant le s inc ide nc e s 
né gative s ont- ils é té  pris e n c onsidé ration ?

Po ur l’ a c tivité  d e  la  SCPI, se ul l’ o b je c tif «a d a pta tio n a u c ha ng e me nt 
c lima tiq ue » fa it l’ o b je t d e  c ritè re s «DNSH». C o mme  le  ra p p e lle  le  
6è me  rapport du GIEC (le Groupe d’Experts Intergouvernemental sur 
l’Evolution du Climat), le changement climatique fait déjà peser 
des risques significatifs sur les populations, les écosystèmes et les 
infra struc ture s. En p a rtic ulie r, l’ a ug me nta tio n d e s te mp é ra ture s 
mo ye nne s d u g lo b e  p e uve nt se  c a ra c té rise r p a r d e s va ria tio ns 
e xtrê me s d e  te mp é ra ture s d e s milie ux, a lla nt d u g e l a ux fe ux d e  
fo rê ts e t a ux c a nic ule s ; pa r d e s c ha ng e me nts d e s ré g ime s d e  ve nts, 
pouvant générer, entre autres, des tempêtes ; par la modification 
d u c yc le  d e  l’ e a u e t d e s p ré c ip ita tio ns, p o uva nt se  tra d uire  p a r 
d e s sé c he re sse s c o mme  p a r d e s ino nd a tio ns ; p a r d e s a lé a s lié s 
a ux ma sse s so lid e s c o mme  l’ é ro sio n d e s so ls, le s a ffa isse me nts o u 
le s g lisse me nts d e  te rra in.

L’exposition aux risques climatiques identifiés comme les plus 
significatifs à ce jour par la société de gestion a été évaluée 
p o ur l’ e nse mb le  d e s a c tifs immo b ilie rs e n Fra nc e  mé tro p o lita ine  
a u tra ve rs l’ o util Ba t-Ad a p t’ , d é ve lo p p é  p a r l’ O b se rva to ire  d e  
l’ Immo b ilie r Dura b le . Ce t o util é va lue  le s risq ue s c lima tiq ue s lié s à  la  
sub me rsio n ma rine , a ux va g ue s d e  c ha le ur, a ux ino nd a tio ns, e t a ux 
sécheresses et retraits ou gonflements des argiles, pouvant fragiliser 
le s fo nd a tio ns, le s struc ture s e t le  fo nc tio nne me nt d e s a c tifs. En 
o utre , le s p ro p e rty ma na g e rs so nt c o ntra c tue lle me nt e ng a g é s d a ns 
une  d é ma rc he  d e  p ré ve ntio n e t d e  g e stio n d e s risq ue s, no ta mme nt 
c lima tiq ue s. 

Les investissements durables étaient-ils conformes 
aux principes directeurs de l’OCDE à l’intention des 
e ntre prise s multinationale s e t aux princ ipe s dire c te urs 
des Nations unies relatifs aux entreprises et aux droits 
de  l’homme  ?  

No n a p p lic a b le .

C o m m e nt c e  pro duit fina nc ie r a - t- il pris e n 
c o nsid é ra tio n le s p rinc ip a le s inc id e nc e s 
négatives sur les facteurs de durabilité ?
Co nsc ie nte  d e  so n imp a c t, la  so c ié té  d e  g e stio n p re nd  e n c o mp te  
le s p rinc ip a le s inc id e nc e s né g a tive s d e  so n a c tivité  sur le s fa c te urs 
de durabilité pour ce produit financier.

La  SC PI C APIFO RC E s’ insc rit d a ns une  d é ma rc he  d ’ a mé lio ra tio n 
c o ntinue . Le s o b je c tifs d e  p ré se rva tio n d e s re sso urc e s a insi q ue  
d ’ a c c o mp a g ne me nt d e s p re sta ta ire s so nt p a rtic uliè re me nt 
c e ntra ux. La  fa vo risa tio n d e s a c te urs d e  p ro ximité  e t l’ é tro ite  
c o lla b o ra tio n re c he rc hé e  e ntre  l’ é q uip e  d e  g e stio n e t se s 
lo c a ta ire s so nt a u c œ ur d e s va le urs d e  FIDUC IAL G é ra nc e  e t d u 
fo nd s C APIFO RC E. La  d é ma rc he  se  c o nc ré tise  no ta mme nt p a r 
une  é va lua tio n ESG  d e  l’ e nse mb le  d u p a trimo ine  e t la  mise  e n 
p la c e  d ’ une  no te  minima le  sur le s e nje ux ESG . Le s a c tifs d u fo nd s 
ne  ré p o nd a nt p a s à  c e tte  no te  minima le  se  ve rro nt a ttrib ue r un 
plan d’amélioration. Une amélioration significative (atteinte de 
la note ou +20pts à minima) de cette poche d’actif, ainsi que le 
ma intie n d e  la  no te  d e  to us le s a c tifs a u-d e ssus d e  la  no te  minima le , 
c o nstitue  l’ o b je c tif ESG  p rinc ip a le  d e  la  SCPI.

Que ls ont é té  le s princ ipa ux inve stisse me nts de  
ce produit financier ?
La  liste  c o mp re nd  le s inve stisse me nts c o nstitua nt la  p lus g ra nd e  
proportion d’investissements du produit financier au cours de la 
p é rio d e  d e  ré fé re nc e  à  sa vo ir : 0%.

Que lle  a  é té  la  proportion d'inve stisse me nts lié s 
à la durabilité ?
Quelle était l'allocation d’actifs ? 
L'a llo c a tio n d e s a c tifs d é c rit la  p a rt d e s inve stisse me nts d a ns d e s 
actifs spécifiques.
Le s a c tivité s a lig né e s sur la  ta xino mie  so nt e xp rimé e s e n 
p o urc e nta g e  :
- du chiffre d’affaires pour refléter la part des revenus provenant 
des activités vertes des sociétés bénéficiaires des investissements
- des dépenses d’investissement (CapEx) pour montrer les 
investissements verts réalisés par les sociétés bénéficiaires des 
inve stisse me nts, p o ur une  tra nsitio n ve rs une  é c o no mie  ve rte  p a r 
e xe mp le .
- des dépenses d’exploitation (OpEx) pour refléter les activités 
opérationnelles vertes des sociétés bénéficiaires des investissements.

La  c a té g o rie  #1 Alig né s sur le s c a ra c té ristique s E/ S inc lut le s 
investissements du produit financier utilisés pour atteindre les 
c a ra c té ristiq ue s e nviro nne me nta le s o u so c ia le s p ro mue s p a r le  
produit financier.

La  c a té g o rie  #2 Autre s inc lut le s inve stisse me nts re sta nts d u 
produit financier qui ne sont ni alignés sur les caractéristiques 
e nviro nne m e nta le s o u so c ia le s ni c o nsid é ré s c o m m e  d e s 
inve stisse me nts d ura b le s.

La  c a té g o rie  #1 Alig né s sur le s c a ra c té ristique s E/ S c o mp re nd  :

- la  so us-c a té g o rie  #1A Dura ble s c o uvra nt le s inve stisse me nts 
d ura b le s a ya nt d e s o b je c tifs e nviro nne me nta ux o u so c ia ux.

- la  so us-c a té g o rie  #1B Autre s c a ra c té ristique s E/ S c o uvra nt le s 
inve stisse me nts a lig né s sur le s c a ra c té ristiq ue s e nviro nne me nta le s 
o u so c ia le s q ui ne  so nt p a s c o nsid é ré s c o mme  d e s inve stisse me nts 
d ura b le s.

Dans que ls se c te urs é c onomique s le s inve stisse me nts 
ont- ils é té  ré alisé s ?

Da ns le s c o mme rc e s, e n lo c a ux d 'a c tivité  e t b ure a ux.

Da ns que lle  me sure  le s inve stisse me nts dura ble s 
a ya nt un o bje c tif e nviro nne me nta l é ta ie nt- ils 
alignés sur la taxonomie de l'UE ?
FIDUCIAL G é ra nc e  ne  s’ e ng a g e  p a s à  ré a lise r d e s inve stisse me nts 
d ura b le s e t le s inve stisse me nts ré a lisé s ne  c o ntrib ue nt p a s a ux 
o b je c tifs e nviro nne me nta ux é no nc é s à  l’ a rtic le  9 d e  la  ta xino mie  
d e  l’ UE. Ainsi, le s inve stisse me nts ne  so nt p a s ré a lisé s sur d e s 
a c tivité s é c o no miq ue s c o nsid é ré e s c o mme  d ura b le s sur le  p la n 
e nviro nne me nta l a u se ns d e  l’ a rtic le  3 d e  la  ta xino mie  d e  l’ UE. 
L’ a lig ne me nt minimum sur la  ta xino mie  d e s inve stisse me nts ré a lisé s 
e st a insi d e  0% e t ne  se ra  p a s so umis à  l’ a ssura nc e  d ’ un tie rs.

Le produit financier a-t-il investi dans des activités liées 
au gaz fossile et/ou à l'énergie nucléaire conformes à 
la taxonomie de l'UE ?
Le s a c tivité s lié e s a u g a z fo ssile  e t/ o u a u nuc lé a ire  ne  se ro nt 
c o nfo rme s à  la  Ta xo no mie  e uro p é e nne  q ue  si e lle s c o ntrib ue nt à  
limiter le changement climatique ("atténuation du changement 
climatique") et ne nuisent pas de manière significative à un objectif 

Inve stisse me nts Se c te ur %  Ac tifs Pa ys

- - - -

Inve stisse me nts

#1 Alig né s sur le s 
c a ra c té ristique s 

E/ S 

99 %

#1B Autre s  
c a ra c té ristique s  

E/ S 

99 %

#1A Dura ble s

0 %

#2 Autre s

1 %
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d e  la  Ta xo no mie  e uro p é e nne . Le s c ritè re s c o mp le ts p o ur le s 
a c tivité s é c o no miq ue s lié e s a u g a z fo ssile  e t à  l'é ne rg ie  nuc lé a ire  
qui sont conformes à la taxonomie de l'UE sont définis dans le 
règlement délégué (UE) 2022/1214 de la Commission.

No n a p p lic a b le .

Que lle  é tait la part d’inve stisse me nts dans de s 
ac tivité s transito ire s e t habilitante s ?

To ute  a c tivité  é c o no miq ue  é lig ib le  à  la  ta xo no mie  e uro p é e nne  
p e ut ê tre  d ura b le . Elle  p e ut é g a le me nt ê tre  c la ssifié e  e n 
c o mp lé me nt se lo n d e ux a utre s c a té g o rie s.  
Le s a c tivité s ha bilita nte s p e rme tte nt d ire c te me nt à  d ’ a utre s 
a c tivité s d e  c o ntrib ue r d e  ma niè re  sub sta ntie lle  à  la  ré a lisa tio n d ’ un 
o b je c tif e nviro nne me nta l.
Le s a c tivité s tra nsitoire s so nt d e s a c tivité s p o ur le sq ue lle s il n’ e xiste  
p a s e nc o re  d e  so lutio ns d e  re mp la c e me nt so b re  e t/ o u ré a lisa b le  
te c hniq ue me nt e t é c o no miq ue me nt

No n a p p lic a b le .

Co mme nt le  po urc e ntage  d'inve stisse me nts aligné s 
sur la taxonomie de l'UE se compare-t-il aux périodes 
de référence précédentes ?
No n a p p lic a b le .

Q ue lle  é ta it la  pa rt d’inve stisse me nts dura ble s 
a ya nt un obje c tif e nvironne me nta l qui ne  sont 
pas alignés sur la taxinomie de l’UE ?
No n a p p lic a b le .

Que lle  é ta it la  pa rt d’inve stisse me nts dura ble s sur 
le plan social ?
La SCPI n’a pas défini à ce jour de part minimale d’investissement 
d ura b le  sur le  p la n so c ia l.

Q ue ls inve stisse m e nts é ta ie nt inc lus da ns la  
catégorie « #2 Autres », quelle était leur finalité et 
e xista it- t- il de s g a ra ntie s e nvironne me nta le s ou 
sociales minimales ?
Le s é lé me nts inc lus d a ns la  c a té g o rie  « # 2 Autre s » c o rre sp o nd e nt 
à la trésorerie de la SCPI, dont la finalité est l’acquisition d’actifs 
immo b ilie rs o u la  d istrib utio n d e  d ivid e nd e s, ma is é g a le me nt 
d ’ a utre s p ro d uits d a ns le sq ue ls la  SCPI pe ut inve stir.  De s info rma tio ns 
so nt d e ma nd é e s q ua nt à  la  p rise  e n c o mp te  d e s c ritè re s  
extra-financiers par ces produits.

Q ue lle s a c tio ns o nt é té  prise s po ur ré po ndre  
a ux c a ra c té ristique s e nvironne me nta le s e t/ ou 
sociales pendant la période de référence ?
Da ns le  p ro c e ssus d ’ inve stisse me nt d e  la  SC PI C APIFO RC E, la  
vérification des critères ESG est une étape obligatoire.

La  p e rfo rma nc e  ESG  d e s a c tifs c a nd id a ts à  l’ e ntré e  d a ns le  fo nd s 
e st ré a lisé e  b ie n e n a mo nt d e  l’ a c q uisitio n. Une  p re miè re  no te  
et un commentaire sont établis une fois l’actif identifié, puis sont 
complétés et mis à jour au fil du processus d’acquisition. La revue 

d e s d o ssie rs d ’ inve stisse me nt a  lie u c ha q ue  se ma ine  p e rme tta nt 
l’affinement de la note ESG initiale.

Un c o mité  he b d o ma d a ire , d it « c o mité  inve stisse me nt », vo te  la  
p o ursuite  d u p ro c e ssus d ’ a c q uisitio n, e n p re na nt no ta mme nt e n 
c o mp te  l’ é va lua tio n ESG . Si le  c o mité  vo te  p o ur la  p o ursuite  d u 
p ro c e ssus, s’ o uvre  une  p ha se  d e  d ue  d ilig e nc e  fa isa nt no ta mme nt 
inte rve nir un a ud ite ur te c hniq ue  e xte rne .

C e t e xa me n p e rme t e nc o re  d e  p ré c ise r l’ a na lyse  ESG . Une  fo is 
c e s a na lyse s ré a lisé e s, l’ a c tif e st d e  no uve a u p ré se nté  e n c o mité  
inve stisse me nt. Sa  no te  d o it, à  c e tte  é ta p e , a tte ind re  la  no te  
minima le , o u b ie n un p la n d ’ a c tio n d é te rminé , q ui p e rme ttra  
d ’ a tte ind re  la  no te  minima le .

La  SC PI C APIFO RC E s’ e ng a g e  é g a le me nt à  e xc lure  à  ha ute ur 
d e  100% d e  sa  va le ur d e  ré a lisa tio n le s a c tifs imp liq ué s d a ns 
l’ e xtra c tio n, le  sto c ka g e , la  ma nufa c ture  o u le  tra nsp o rt d ’ é ne rg ie  
fossile, conformément à la définition donnée dans le règlement 
2020/ 852 d it «Ta xo no mie  e uro p é e nne ».

Comment ce produit financier s'est-il comporté 
par rapport à l'indice de référence ?
Le s ind ic e s d e  ré fé re nc e  so nt d e s ind ic e s p e rme tta nt d e  me sure r si 
le produit financier atteint les caractéristiques environnementales 
o u so c ia le s q u’ il p ro me ut.

La SCPI n’a pas recours à un indice de référence spécifique 
désigné pour déterminer si ce produit financier est aligné sur les 
c a ra c té ristiq ue s e nviro nne me nta le s e t so c ia le s q u’ il p ro me ut.

En quoi l’indice de référence différait-il d’un indice de 
marc hé  large  ?

No n a p p lic a b le .

Quelle a été la performance de ce produit financier 
au re g ard de s indic ate urs de  durab ilité  visant à 
déterminer l’alignement de l’indice de référence sur 
l’objectif d’investissement durable ?
No n a p p lic a b le .

Quelle a été la performance de ce produit financier 
par rapport à l'indice de référence ?
No n a p p lic a b le .

Quelle a été la performance de ce produit financier 
par rapport à l’indic e  de  marc hé  large  ?

No n a p p lic a b le .
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Pour ré a lise r le s Rapports Annue ls de s SCPI, nous 
avons travaillé exclusivement avec des papetiers 
certifiés PEFC, qui proposent des papiers issus de 

forêts durablement gérées pour limiter leur impact sur 
l’environnement.

Les encres que nous utilisons ne contiennent 
pas d’ingrédients considérés comme persistants 

bioaccumulables ou toxiques (PBT).

Par ailleurs, la marque Imprim’vert affichée par
l’imprimeur avec qui nous collaborons lui a été

attribuée en contrapartie du respect d’un strict cahier
des charges sur la gestion des déchets dangereux,

la non-utilisation des produits toxiques,
la sensibilisation environnementale de ses

collaborateurs et de ses clients, ainsi que le suivi
des consommations énergétiques de son site.
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