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EDITORIAL

119 rue Nationale 

à Cholet (49)

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  p o rté e  p a r le  m a intie n d e  la  
d e m a nd e  d e s m é 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 m iq ue  p o ur le s c o m m e 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  é ne rg é tiq ue  d e vra it c o nc o urir à  a lle r 
chercher de la valeur et justifier des hausses de loyers.

Votre SCPI FICOMMERCE a su tirer profit de ce contexte de marché en renforçant ses liens étroits avec ses 
locataires et confirme les bons résultats en 2022 avec une hausse de ses revenus locatifs.

Vo tre  SC PI, sp é c ia lisé e  e n immo b ilie r c o mme rc ia l d e  p ro ximité , a  d istrib ué  un mo nta nt d e  10,50 € p a r p a rt 
c o ntre  9,52 € e n 2021, soit un ta ux de  distribution de  4,57%  e n ha usse  de  plus de  10% . Le  re p o rt à  no uve a u a  
é té  re nfo rc é  e t le s ta ux d ’ e nc a isse me nt e t d ’ o c c up a tio n so nt ma inte nus à  d e s nive a ux trè s é le vé s.

So n TRI 20 a ns d e  la  SCPI s’ é ta b lit à  +9,06%. En te rme s d ’ inve stisse me nt, la  livra iso n d e  l’ e xte nsio n d ’ un b â time nt 
situé  à  To ulo use  a  p e rmis d e  ré p o nd re  a u b e so in d ’ un utilisa te ur to ut e n c rista llisa nt une  c ré a tio n d e  va le ur 
significative pour votre SCPI.

No us vo us so uha ito ns une  b o nne  le c ture  d u ra p p o 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

Chiffre s- c lé s a u 31/ 12/ 2022

Ca p ita lisa tio n 666 968 030 €

No mb re  d e  p a rts 2 899 861

No mb re  d ’ a sso c ié s 8 238

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 193,46 €

Va le ur d e  re c o nstitutio n p a r p a rt 231,99 €

Prix d e  so usc rip tio n (1) 230,00 € 

Prix d e  re tra it (2) 207,00 €

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

Pa trimoine  immobilie r a u 31/ 12/ 2022

No mb re  d ’ imme ub le s 299

Va le ur vé na le  ho rs d ro its (3) 640 791 357 €

Taux d’occupation financier annuel 94,84 %

Re ve nu lo c a tifs (4) 40 060 177,03 €

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

(5)  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.

(6)  Le  ta ux d e  d istrib utio n e st la  d ivisio n : (i) d u d ivid e nd e  b rut a va nt p ré lè ve me nt 
lib é ra to ire  ve rsé  a u titre  d e  l’ a nné e  (y c o mp ris le s a c o mp te s e xc e p tio nne ls e t 
q uo te -p a rt d e  p lus-va lue s d istrib ué e s),  
(ii) p a r le  p rix d e  p a rt a c q ué re ur (fra is e t d ro its inc lus) a u 01.01 d e  l’ a nné e

Re ve nus lo c a tifs 13,60 €

Cha rg e s no n ré c up é ra b le s 0,44 €

Cha rg e s d ’ e xp lo ita tio n 1,46 €

Ré sulta t ne t 11,31 €

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

FICOMMERCE
Classification SFDR Article 8(5)

Ca té g o rie  Co mme rc e s

Da te  d e  c ré a tio n 15/ 05/ 1986

Divid e nd e s ve rsé s e n 2022 10,50 € /  p a rt

TRI 10 a ns 2022 4,12 %

Ta ux d e  d istrib utio n 2022 (6) 4,57 %

Produits financiers 0,09€

(3) y c o mp ris p a rts d a ns Fid immo , MCF Urb a n Co nve nie nc e  e t Eure p a
(4) y c o mp ris p ro d uits d e s p a rtic ip a tio ns c o ntrô lé e s

(1)  Prix de souscription depuis le 01 avril 2019 dont commission de souscription incluse de 23,00 € HT, soit 10 % HT
(2)  Prix de retrait depuis le 01 avril 2019.

Va ria tion du prix de  sousc ription (e n € /  p a rt)

Évolution du TDVM /  Ta ux de  distribution (7)

Re ve nus loc a tifs (e n M €)

* Prix d e  so usc rip tio n d e  FICO MMERCE à  c o mp te r d u 1e r a vril 2019

Ré pa rtition g é og ra phique Ré pa rtition pa r de stina tion

Pa ris
24 %

Ré g io ns
54 %

640,8 M€ 640,8 M€

Ile -d e -Fra nc e
20 %

Bure a ux
15 %

Lo c a ux  
c o mme rc ia ux
81 %

Entre p ô ts 
e t a c tivité s
4 %

Euro p e
2 %

Ré sulta t e xc e p tio nne l 0,07 €

Charges financières 0,41 €

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

4,61 % 4,57 %4,57 %
4,13 % 4,14 %

2020 202120192018 2022

230,00 *

 + 0,88 %

230,00228,00

20192018 20222020 2021

230,00 230,00

Évolution du divide nde  (e n € /  p a rt)

10,50 10,5010,50

20192018 20222020 2021

9,50 9,52

40,0639,5839,39

20192018 20222020 2021

37,62
36,67
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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 
Ce ntra le  Euro p é e nne  (BCE) a ntic ip e  une  d é c rue  p ro g re ssive  d e  
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  
e nc o re  é le vé s (ma lg ré  une  ne tte  b a isse  e n Zo ne  e uro ).

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% p a r ra p p o rt à  2021), la  d e ma nd e  p la c é e  d e   
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 
c e ntra ux (à  Pa ris, 834 €/ m² e n ne uf o u re struc turé , 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 e t 419 €/ m² re sp e c tive me nt). Ce  n’ e st p a s le  c a s 
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  
d é c e nnie  (32% d e s vo lume s), e t e nc o re  1,3 Md € a u  
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’ a n d e rnie r (4,9 Md € e n 2022 c o ntre  5,4 Md € e n 2021), d u 
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

Ap rè s une  b e lle  a nné e  2021 (1,2 millio n d e  lo g e me nts 
ve nd u d a ns l’ a nc ie n, me ille ur sc o re  d e p uis 15 a ns), l’ a nné e  
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. 

Da ns le  ne uf, le  p hé no mè ne  e st simila ire  (248 000 lo g e me nts 
ve nd us, e n b a isse  d e  5%). La  re p rise  n’ e st p lus d ’ a c tua lité . 
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  
mo ind re  to ute fo is (+5,7% e n 2022, ma is +1,3% se ule me nt a u 
4è me  trime stre ). Il e st c la ir q ue  c e tte  é vo lutio n se ra  imp a c té e  
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  ré sid e ntie l c la ssiq ue ). Le s institutio nne ls 
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 
Rédigé en mai 2023
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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  sa nté  e t l’ é d uc a tio n (10%) e t le  c o mme rc e  (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  
e n a nné e  p o ur s’ é ta b lir à  52 % (5,5 millia rd s d ’ e uro s) e n 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  
ha ute ur d e  4,1 millia rd s d ’ e uro s e n 2022 (so it 39 % c o ntre  34 % 
e n 2021) d a ns la  zo ne  e uro , 33 % e n ré g io n p a risie nne , 21 % e n 
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 millio ns d ’ e uro s, suivie  p a r le  Ro ya ume -Uni (730 millio ns 
d ’ e uro s) e t l’ Esp a g ne  (650 millio ns d ’ e uro s). 

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 millia rd  d ’ e uro s e n 2021. Le s b ure a ux (69 %) o nt c o nstitué  la  
g ra nd e  ma jo rité  d e s a c tifs c é d é s. La  ré g io n p a risie nne  (32 %) 
e t la  p ro vinc e  (29 %) so nt le s 2 g ra nd e s zo ne s g é o g ra p hiq ue s 
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 % d e p uis le  1e r fé vrie r 2023 ma is a ve c  un p la fo nd  limité  
à  22 950 e uro s) o u c e lui d e  l’ a ssura nc e  vie  q ui p a sse  so us 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 
a nné e s c o mme  le s b ure a ux (té lé tra va il, ta ux d e  va c a nc e , 
va lo risa tio n,…) e t le s c o mme rc e s (b a isse  d u p o uvo ir d ’ a c ha t 
d e s Fra nç a is, liq uid a tio ns d e  p lusie urs c ha îne s d e  ma g a sins,…).

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% 
e n 2022 a ve c  une  ha usse  d e s vo lume s é c ha ng é s (1,60% d e  la  
c a p ita lisa tio n, so it 1 438 M€, c o ntre  1 315 M€ e n 2021). Ma lg ré  
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% d e  la  c a p ita lisa tio n), c e  q ui té mo ig ne  d e  l’ a b se nc e  d e  
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.

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici

https://francescpi.com/societe-gestion/fiducial-gerance/scpi-ficommerce
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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 
va lo risa tio n, o u via  la  p ré se rva tio n d e  la  b io d ive rsité ). 

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. 

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici

https://francescpi.com/societe-gestion/fiducial-gerance/scpi-ficommerce
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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  (tra va ux 
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 
é ne rg é tiq ue s e t é missio ns d e  g a z à  e ffe t d e  se rre ) ;

   La  se nsibilisa tion de  nos pa rtie s pre na nte s (lo c a ta ire s, 
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 
tra va ux, p ro p e rty ma na g e rs e xte rne s) so nt inc ité s 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). 

De  p lus, la  la be llisa tion ISR Immobilie r d e  la  SC PI 
PIERRE EXPANSION SANTÉ a  é té  o b te nue  e n ma i 2022. 
La  SC PI SÉLEC TIPIERRE 2 e st e n c o urs d ’ o b te ntio n 
(ma i 2023) e t la  la b e llisa tio n d e s SCPI FICO MMERCE 
e t BUROBOUTIC e st p ré vue  a u p re mie r trime stre  2024.

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici
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Me sda 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 
dé c o ule nt.

Da ns le  pré se nt ra ppo rt, no us c o mme nç o ns pa 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 de  l’ e xa me n de s c o mpte s a nnue ls.

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 ppo rt sur l’ e xe rc ic e  c lo s.

Le s C o -C o mmissa ire s a ux C o mp te s vo us c o mmuniq ue nt 
le ur 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 dé c e mb re  2022 da ns le ur ra ppo rt sur le s c o mpte s a nnue ls 
e t vo us re la te nt, d a ns le ur 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 po ursuivie  a u titre  dud 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 
po rte nt no ta mme nt sur le s po ints c i-a prè s :

   Fixa tio n du c a p ita l so c ia l e ffe c tif a u 31 dé c e mb re  2022,    
   Appro b a tio n de s c o mpte s a rrê té s a u 31 dé c e mb re  2022, 
   Quitus à  la  So c ié té  de  Ge stio n,
   Quitus a u Co nse il de  Surve illa nc e , 
   Affe c ta tio n du ré sulta t de  l’ e xe rc ic e ,
   Appro b a tio n de s va le urs ré g le me nta ire s de  vo tre  So c ié té  

(c o mpta b le , ré a lisa tio n e t re c o nstitutio n), 
   Ra ppo rt de s Co mmissa ire s a ux Co mpte s sur le s c o nve ntio ns 

visé e s à  l’ a rtic le  L. 214-106 du Co de  Mo né ta ire  e t Fina nc ie r 
e t a ppro b a tio n de sd ite s c o nve ntio ns,

   Arrivé e  à  é c hé a nc e  d ’ un ma nda t de  Co -Co mmissa ire  a ux 
Co mpte s - Re no uve lle me nt,

   Dé sig na tio n d e  q ua tre  (4) me mb re s d u C o nse il d e  
Surve illa nc e .

Ce tte  a nné e , q ua tre  (4) ma nd a ts d e  me mb re s d u Co nse il 
de  Surve illa nc e  vie nne nt à  é c hé a nc e  à  l’ issue  de  la  pré se nte  
Asse mb lé e  Gé né ra le , à  sa vo ir le s ma nda ts de  :

   M. Olivie r BLICQ ,
   M. Hube rt MARTINIER,
   M. He nri-Jac que s NOUGEIN,
   La  so c ié té  SNRT – SOCIÉTÉ NOUVELLE DE RÉALISATIONS 

TEC HNIQ UES, re p ré se nté e  p a r Mo nsie ur Do miniq ue  
CHUPIN.

Le s me mb re s d u C o nse il d e  Surve illa nc e  so rta nts se  
re p ré se nte nt à  vo s suffra g e s, à  l’ e xc e p tio n d e  Mo nsie ur 
He nri-Ja c q ue s NOUGEIN q ue  la  So c ié té  de  Ge stio n re me rc ie  
p o ur sa  c o ntrib utio n d a ns le  c a d re  d u d é ve lo p p e me nt d e  
la  SCPI.

En o utre , il a  é té  ré c e p tio nné  c inq  (5) c a nd id a ture s 
re c e va b le s pré se nté e s pa r le s a sso c ié s c i-a prè s :

   M. Je an AUFFRAY ;
   La  so c ié té  AVENIR IMMOBILIER, p rise  e n la  p e rso nne  d e   

Mme  Brig itte  GIRARDIN ;
   M. Yve s BOUGET ;
   M. He rvé  KLEIN ; 
   La  so c ié té  MENHIR AEDIFICIUM, p rise  e n la  p e rso nne  d e   

M. Luc ie n TULLIO.

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.

No us vo us ra p p e lo ns q ue  le  C o nse il d e  Surve illa nc e  se  
c o mpo se  de  do uze  (12) me mb re s no mmé s pa r l’ Asse mb lé e  
Gé né ra le  po ur tro is (3) a ns.

Da ns le  c a d re  d e  la  p o litiq ue  d e  d ig ita lisa tio n d e s p ro c e ss 
e n vue  d e  d iminue r l’ e mp re inte  c a rb o ne  e t d e  fa c ilite r 
l’ e xe rc ic e  d u d ro it d e  vo te , la  So c ié té  d e  Ge stio n p ro je tte  
de  pe rme ttre  a ux a sso c ié s le  so uha ita nt de  po uvo ir vo te r pa r 
vo ie  é le c tro niq ue  e t c e , à  pa rtir du mo me nt o ù le  systè me  
se ra  fo nc tio nne l e t d è s lo rs q u’ un a c c o rd  e xp rè s a ura  é té  
notifié nominativement par chaque Associé à la Société de 
Ge stio n. 
À c e  titre , e lle  so ume t à  vo tre  vo te  une  ré so lutio n à  
c a ra c tè re  e xtra o rd ina ire  visa nt à  inté g re r sta tuta ire me nt la  
po ssib ilité  de  re c o urir a u d ispo sitif de  vo te  dé ma té ria lisé  lo rs 
de s Asse mb lé e s Gé né ra le s.

Il e st é g a le me nt p ro p o sé  d ’ a c tua lise r le s sta tuts e n 
considération des modifications apportées au Règlement 
général de l’Autorité des marchés financiers telles que la 
modification de la périodicité du bulletin d’information des 
a sso c ié s o u de  c e rta ine s pub lic a tio ns a u B.A.L.O..

C o 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 
q u’ a ux te rme s de  la  d ixiè me  (10è me) ré so lutio n de  l’ Asse mb lé e  
G é né ra le  Ord ina ire  d e s a sso c ié s e n d a te  d u 27 a vril 2017, 
a uto risa tio n a  é té  do nné e  jusq u’ à  no uve lle  dé lib é ra tio n de  
l’ Asse mb lé e  Gé né ra le  re la tive  à  c e  po int.

C o nc e rna nt le s a c q uisitio ns p a ya b le s à  te rme  e t la  
so usc rip tio n d ’ e mp runts (a ve c  c o nstitutio n d e s g a ra ntie s 
a p p ro p rié e s e t, no ta mme nt, d e  to ute s sûre té s ré e lle s y 
c o mp ris so us fo rme  hyp o thé c a ire ), no us vo us ind iq uo ns 
q u’ a ux te rme s d e  la  o nziè me  (11è me ) ré so lutio n d e  
l’ Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire  d e s a sso c ié s e n d a te  d u 
27 a vril 2017, a uto risa tio n a  é té  d o nné e  d a ns la  limite  d e  
25 % ma ximum d e  la  c a p ita lisa tio n a rrê té e  a u d e rnie r jo ur 
du trime stre  é c o ulé  (é ta nt e nte ndu q ue  la  c a p ita lisa tio n e st 
é g a le  a u no mb re  de  pa rts é mise s a u de rnie r jo ur du trime stre  
é c o ulé  multip lié  pa r le  prix de  so usc rip tio n a u de rnie r jo ur du 
trime stre  é c o ulé ), e n te na nt c o mp te  d e s e mp runts d ’ o re s 
e t d é jà  e n c o urs. C e 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. No us vo us ind iq uo ns q ue  vo tre  SCPI d isp o se  d e  
d e ux (2) typ e s d e  d e tte s : (i) un e mp runt lo ng  te rme  a ve c  
une  p a rtie  a mo rtissa b le  p ré se nta nt un c a p ita l re sta nt d û 
d ’ e nviro n 33 M€ a u 31 dé c e mb re  2022 e t (ii) une  pa rtie  e n 
c ré d it re vo lving  do nt le  mo nta nt tiré  s’ é lè ve  à  e nviro n 35 M€. 
En o utre , la  SCPI d ispo se  d ’ un vo la nt de  c ré d it re vo lving  no n 
tiré  a u 31 dé c e mb re  2022 da ns le  c a dre  de  la  g e stio n de  se s 
flux de trésorerie.

C o 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 « p lus o u mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n 
d ’ imme ub le s », no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux te rme s d e  
la  d o uziè me  (12è me ) ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  
Ord ina ire  de s a sso c ié s e n da te  du 27 a vril 2017, a uto risa tio n 
a  é té  do nné e  jusq u’ à  no uve lle  dé lib é ra tio n de  l’ Asse mb lé e  
Gé né ra le  re la tive  à  c e  po int.

Ra pport de  la  Soc ié té  de  Ge stion
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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 , 
no us vo us ind iq uo ns q u’ a ux te rme s d e  la  huitiè me  (8è me ) 
ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire  e n d a te  d u 
13 juin 2018, le  mo nta nt a nnue l à  ré pa rtir e ntre  le s me mb re s 
du Conseil de Surveillance a été fixé à 1 250 € par membre 
e t c e , à  c o mp te r d e  l’ e xe rc ic e  2018 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. 
Aux te rme s de  c e tte  mê me  ré so lutio n, il a  é té  pris a c te  q ue  
le s me mb re s d u Co nse il d e  Surve illa nc e  pe uve nt pré te nd re  
a u re mb o urse me nt d e  le urs fra is d e  d é p la c e me nt sur 
présentation des justificatifs nécessaires.

C o nc e rna nt la  d o ta tio n d u fo nd s d e  re mb o urse me nt, 
no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux te rme s d e  la  ne uviè me  (9è me ) 
ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire  e n d a te  d u 
10 juin 2020, la  So c ié té  d e  G e stio n e st a uto risé e  à  d o te r, 
p ro g re ssive me nt, e n fo nc tio n de s de ma nde s de  re tra it, da ns 
la  limite  ma xima le  d e  10 000 000 €, le d it fo nd s. Au titre  d e  
l’ e xe rc ic e  2022, a uc une  do ta tio n n’ a  é té  e ffe c tué e .

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 
de rniè re s pa g e s du pré se nt ra ppo rt a nnue l.

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, C he rs a sso c ié s, d ’ a p p ro uve r le s 
ré so lutio ns pré se nté e s o u a g ré é e s pa r la  So c ié té  de  Ge stio n, 
te lle s q u’ e lle s vo us so nt pro po sé e s.

À toutes fins utiles, nous vous rappelons que le formulaire 
d e  vo te , da ns le  c a s où vous a ve z fa it le  c hoix de  ne  pa s 
vote r de  maniè re  dé maté ria lisé e , 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 
da ns le  c a dre  « mo de  d ’ e mplo i » OU pa r c o urrie l à  l’ a dre sse   
vote.scpi@fiducial.net .

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

L’ é q uipe  d u Se rvic e  Asso c ié s d e  FIDUCIAL Gé ra nc e  re ste  à  
vo tre  d ispo sitio n po ur vo us a c c o mpa g ne r  : 

 so it pa r té lé pho ne  : 01 49 97 56 80, 
 so it pa r c o urrie l : gestion.associes.scpi@fiducial.fr, 
 so it pa r c o urrie r : 41 ave nue  Gambe tta  

     92928 LA DEFENSE CEDEX.

La  Soc ié té  de  Ge stion 
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Dura nt l’ e xe rc ic e  2022, il a  é té  e nre g istré  la  so usc rip tio n d e  
17 331 p a rts a u no mina l d e  153 € e t le  re tra it d e  44 466 p a rts.

Pa r c o nsé q ue nt, le  c a p ita l so c ia l a  é té  d iminué  d e   
27 135 p a rts a u no mina l d e  153 € so it 4 151 655 € p o ur 
a tte ind re  443 678 733 € a u 31 d é c e mb re  2022, ré p a rtis sur  
2 899 861 p a rts so c ia le s.

Au 31 d é c e mb re  2022, 69 774 p a rts so nt e n a tte nte  d e  
re tra it, re p ré se nta nt 2,4% d e  la  c a p ita lisa tio n to ta le  d e  la  
SCPI.

La  c o lle c te  b rute  s’ e st é le vé e  à  3 986 130€ a u titre  d e  
l’ e xe rc ic e , sur la  b a se  d ’ un p rix d e  so usc rip tio n d e  230 €, 
e t la  c a p ita lisa tio n d e  FIC O MMERC E a  é té  p o rté e  à   
666 968 030 € a u 31 d é c e mb re  2022.

Tra nsa c tions hors ma rc hé  

Au c o urs d e  l’ a nné e  2022, 432 p a rts o nt é té  é c ha ng é e s 
sa ns l’ inte rve ntio n d e  la  So c ié té  d e  G e stio n.

Muta tion de  pa rts

Dura nt l’ e xe rc ic e  2022, c e  so nt 14 336 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  
d e  G e stio n a u titre  d e  suc c e ssio ns (43 d o ssie rs re p ré se nta nt 
12 073 p a rts) e t d e  d o na tio ns (9 d o ssie rs re p ré se nta nt  
2 263 p a rts).

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.  

Évolution du c a pita l

Inve stisse me nts

Au c o urs d e  l’ e xe rc ic e , vo tre  SC PI s’ e st c o nsa c ré e  à  la  
c ré a tio n d e  va le ur sur d e s a c tifs e xista nts, e t p rinc ip a le me nt 
sur le  site  d e  Pa tis Se rvic e  à  To ulo use  (31), d o nt le s tra va ux 
d ’ e xte nsio n o nt é té  livré s e n ma rs 2022. 

C e tte  no uve lle  surfa c e  d é ve lo p p a nt e nviro n 1 340 m² 
p ro c ure ra  un re nd e me nt d e  7,10% AEM, e n lig ne  a ve c  
l’ a c q uisitio n initia le , d a ns le  c a d re  d ’ un no uve a u b a il d e   
12 a ns, d o nt 9 a ns fe rme s, sur l’ e nse mb le  d e  l’ a c tif.

Ce ssions d’a c tifs

Au c o urs d e  l’ e xe rc ic e , vo tre  SC PI a  a rb itré  d e ux a c tifs 
d e ve nus o b so lè te s : à  Arra s (62) e t à  Pé rie rs (50), p o ur un p rix 
d e  ve nte  to ta l d e  560 K€ ne t ve nd e ur, infé rie ur d ’ e nviro n 
-5% p a r ra p p o rt à  la  d e rniè re  va le ur d ’ e xp e rtise  p o ur l’ a c tif 
situé  à  Arra s, e t infé rie ur d ’ e nviro n -42 % p o ur l’ a c tif situé  à  
Pé rie rs.

Évolution du pa trimoine

Au 31 décembre 2022, le patrimoine de votre Société totalise une superficie de 281 440 m², répartie sur 299 immeubles. 
Ta nt la  ré p a rtitio n g é o g ra p hiq ue  q ue  la  ré p a rtitio n p a r na ture  so nt re sté e s sta b le  p a r ra p p o rt à  l’ a n p a ssé . Le  p a trimo ine  
d e  FICO MMERCE e st c o nstitué  p rinc ip a le me nt d e  lo c a ux c o mme rc ia ux (81 % d u p a trimo ine ) situé s e n p ro vinc e  (54 % d u 
p a trimo ine )

Composition du pa trimoine  immobilie r 

Ré pa rtition g é og ra phique Ré pa rtition pa r de stina tion

Pa ris
24 %

Ré g io ns
54 %

640,8 M€ 640,8 M€

Ile -d e -Fra nc e
20 %

Bure a ux
15 %

Lo c a ux  
c o mme rc ia ux
81 %

Entre p ô ts 
e t a c tivité s
4 %

Euro p e
2 %
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La  va le ur vé na le  d u p a trimo ine  a u 31 d é c e mb re  2022 a  
é té  a rrê té e  p a r vo tre  So c ié té  d e  G e stio n sur la  b a se  d ’ une  
e xp e rtise  d e s va le urs ré a lisé e  p a r CBRE VALUATIO N, e xp e rt 
immo b ilie r ind é pe nd a nt, e n re mpla c e me nt d e  BNP PARIBAS 
REAL ESTATE VALUATIO N Fra nc e , à  c o mp te r d e  l’ e xp e rtise  
a u 31 d é c e mb re  2022 e t jusq u’ à  c e lle  a u 31 d é c e mb re  
2026 inc luse . 

L’ e xp e rt immo b ilie r a  p ro c é d é  à  la  va lo risa tio n d e s a c tifs 
p a r a p p lic a tio n d e  d e ux mé tho d e s, p a r c a p ita lisa tio n 
d u re ve nu ne t e t p a r c o mp a ra iso n a ve c  le  ma rc hé , e n 
retenant, in fine, la valeur vénale obtenue par capitalisation 
d u re ve nu ne t.

G lo b a le me nt, la  va le ur vé na le  d e  l’ e nse mb le  d u pa trimo ine  
a u 31 d é c e mb re  2022 s’ é ta b lit à  640 791 K€ ho rs d ro its. Ce  
mo nta nt c o mp re nd  é g a le me nt le s titre s d e  p a rtic ip a tio ns, 
le s 60 % d e  pa rts d é te nue s d a ns le  fo nd s d e  fo nd s immo b ilie r 
FIDIMMO , la  p a rtic ip a tio n d e  35 % d a ns la  so c ié té  d e  d ro it 
Suisse  EUREPA, e t la  p a rtic ip a tio n d a ns le  fo nd s MCF Urb a n 
Co nve nie nc e  p o ur un mo nta nt to ta l d e  29 285 K€.

À p é rimè tre  c o nsta nt, la  va le ur vé na le  d e s a c tifs d é te nus 
en direct ressort en léger repli de -0,4 % par rapport à fin 
2021. 

Bure a ux (K€) Loc a ux 
c omme rc ia ux (K€)

Entre pôts e t a c tivité s 
(K€) Tota l (K€) *

Pa ris 25 333 130 159 1 528 157 020

Île -d e -Fra nc e 14 628 110 639 246 125 513

Ré g io ns 56 948 264 974 22 750 344 672

Euro p e 0 13 586 0 13 586

Tota ux 96 909 519 358 24 524 640 791

* y compris les parts détenues dans Fidimmo, Eurepa et MCF Urb a n Co nve nie nc e   (29 285 K€)

Le s va le urs e stimé e s (640 791 K€) so nt sup é rie ure s a ux va le urs c o mp ta b le s (590 039 K€).

Va le ur vé na le

Situa tion loc a tive  
Ap rè s un c o nte xte  é c o no miq ue  p e u fa vo ra b le  e n 2020 
e t 2021  imp a c té  p a r la  p a nd é mie  d e  la  C O VID-19, le  
vo lume  d e s re ve nus lo c a tifs s’ e st a mé lio ré  e t a  é té  p o rté  d e   
38 210 K€ e n 2021 à  40 060 K€ e n 2022, so it une  ha usse  d e   
1 850 K€ re p ré se nta nt + 4,6 %.

La  sig na ture  d e s no uve a ux b a ux a u c o urs d e  l’ a nné e  2022 
a  é té  un fa c te ur d e  c e tte  ha usse .

Le s surfa c e s lib é ré e s e n 2022 re p ré se nte nt 6 824 m² (e n 
b a isse  d e  28,5 % p a r ra p p o rt à  2021 c o nsé c utive  à  une  
b a isse  d e  27% e n  2020) e t p o rte nt p rinc ip a le me nt sur d e s 
surfa c e s d e  b ure a ux situé e s d a ns d e s imme ub le s à  To ulo use  
(960 m²), à  La  C ha p e lle  sur Erd re  (416 m²), e t é g a le me nt 
d e s surfa c e s c o mme rc ia le s situé e s à  Cha mb ry (1 348 m²), 
à  No g e nt le  Ro tro u (1306 m²), à  O rlé a ns (616m²), à  Se nlis 
(248 m² e t 206 m²) e t à  Pa ris 15è me  (207 m²). il c o nvie nt d e  
no te r q ue  se ul le  lo t d e  206 m² à  Se nlis e st une  ré silia tio n 
suite  à  la  p ro c é d ure  c o lle c tive  d e  CAMAIEU.

Re loc a tions

Sur une  a nné e  c o mp lè te , le  mo nta nt d e s lo ye rs d e s 
re lo c a tio ns c o rre sp o nd  à  1 200 929 € HT. 

C e s re lo c a tio ns o nt p rinc ip a le me nt c o nc e rné  le s a c tifs 
immo b ilie rs c i-a p rè s :

Imme ub le s d e  b ure a ux :

   à  To ulo use  (969 m²),
   à  La  Cha p e lle  sur Erd re  (416 m²),
   à  Ce sso n Sé vig né  (232 m²),
   à  Pe ssa c  (111 m²).

Imme ub le s d e  c o mme rc e  :

   à  Cha mb ry (2 683 m²),
   à  Lo mme  (1200 m²),
   à  Ville ne uve  d ’ Asc q  (1050 m²),
   à  Po itie rs (999 m²),
   à  Po nta ult Co mb a ult (952 m²),
   à  O rlé a ns (580 m²),
   à  Cha rle ville  Mé ziè re s (473 m²).

e t d e  no mb re use s surfa c e s c o mme rc ia le s d e  mo ins d e  
100 m².

Da ns le  c a d re  d e  la  p o litiq ue  c o mme rc ia le  p rivilé g ié e  
d e p uis q ue lq ue s a nné e s, d e s re la tio ns a ve c  d e s g ra nd e s 
e nse ig ne s o nt é té  re nfo rc é e s e t a  p e rmis d e s sig na ture s 
a ve c  SIXT, BECHEF, JYSK…

Dispositif « Ec o Ene rg ie  Te rtia ire  »

103 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 34,45 % 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.

240 EFA (Entité s fo nc tio nne lle s a ssuje ttie s) o nt é té  d é c la ré e s 
so us O PERAT so it 91,95 % d e s lo c a ta ire s a ssuje ttis.

Certification BREEAM in Use

La  c e rtific a tio n BREEAM in Use  e st une  c e rtific a tio n 
e nviro nne me nta le  d u b â time nt d é livré  p a r le  Build ing  
Re se a rc h Esta b lishme nt (BRE) q ui p e rme t d ’ é va lue r la  
p e rfo rma nc e  e nviro nne me nta le  d u b â time nt se lo n d e ux 
a xe s ind é p e nd a nts le s uns d e s a utre s : 

   Pa rt 1 : Asse t p e rfo rma nc e

   Pa rt 2 : Build ing  Ma na g e me nt

Les avantages de la certification pour la SCPI FICOMMERCE 
e st d e  c o nna ître  le s insta lla tio ns, é va lue r le s p e rfo rma nc e s 
d u b â time nt, p ré vo ir à  c o urt, mo ye n e t lo ng  te rme  le s a xe s 
d ’ a mé lio ra tio n, minimise r le s risq ue s e nviro nne me nta ux e t 
sa nita ire s e t ré a lise r d e s é c o no mie s.

En 2021, l’actif de La Chapelle sur Erdre a été certifié en 
nive a u G o o d  a insi q ue  l’ a c tif d u Ha illa n q ui a  a tte int un 
nive a u ve ry G o o d  p o ur la  Pa rt 2. L’ a nné e  2022 a  p e rmis d e  
c o ntinue r le s a c tio ns d ’ a mé lio ra tio n.
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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 94,44 % 95,26 % 95,53 % 94,14 %

(Montant total des loyers facturés / montant total des loyers facturables, c’est-à-dire loyers quittancés + loyers potentiels des locaux vacants).

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

TO F d u 4è me  trime stre 89,84 % 94,14 %

TO F a nnue l mo ye n 90,13 % * 94,84 % *

* Taux d’occupation financier hors immeubles en arbitrage sur l’année 2021 : 91,72 % ; sur l’année 2022 : 94,83 %

Le taux d’occupation financier moyen en 2022  est en hausse de 4,71 point de pourcentage par rapport à 2021 (année 
marquée par les « franchises COVID-19 » octroyées aux locataires en difficulté). 

Tra va ux

Tra va ux de  g ros e ntre tie ns c ouve rts pa r de s provisions

Ré a lisé s p o ur un mo nta nt g lo b a l d e  435 K€ HT e n 2022, c e s tra va ux re lè ve nt 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. Ils o nt é té  p ro visio nné s d a ns le  c a d re  d ’ un p la n d e  tra va ux p luria nnue l, 
c o nfo rmé me nt a ux no uve lle s d isp o sitio ns d u p la n c o mp ta b le  d e s SC PI mise s e n œ uvre  d e p uis le  1e r ja nvie r 2017.

Les travaux les plus significatifs sont les suivants :

Imme uble Na ture  de s tra va ux Monta nt (K€) HT

Mo ntig ny le s Co rme ille s Pa rtic ip a tio n tra va ux p re ne ur G EMO 160

Va lmy Ville ne uve  d ’ Asc q Purg e  lo c a l va c a nt 62

St G e rva is la  Fo rê t Mise  e n p e inture  fa ç a d e 45

84 rue  d e  Ma ub e ug e  Pa ris Ra va le me nt fa ç a d e 24

21/ 23 Bd  ric ha rd  Le no ir Pa ris Ra va le me nt é ta nc hé ité  tra ite me nt b a lc o ns (c o p ro p rié té ) 37

1 rue  d u ma rc hé  Va uré a l Eta nc hé ité  te rra sse  (c o p ro p rié té ) 21

Pa r a ille urs, vo tre  so c ié té  a  p ro c é d é  à  d ive rs tra va ux q ui o nt 
é té  immo b ilisé s p o ur un mo nta nt d e  1 263 K€. Le s p rinc ip a ux 
tra va ux c o rre sp o nd e nt à  :

   Re mp la c e me nt to iture  a ve c  iso la tio n à  St He rb la in p o ur 
un mo nta nt d e  424 K€,

   Ré no va tio n é ta nc hé ité  p o ur le s d e ux a c tifs d e  Sa lo n d e  
Pro ve nc e   p o ur un mo nta nt d e  245 K€ e t 218K€,

   Le  re mp la c e me nt d e  l’ a sc e nse ur à  Pe rid é fe nc e  (Pô le  
Emp lo i)  à  Co lo mb e s p o ur un mo nta nt d e  77 K€,

   La  c ré a tio n d ’ un a sc e nse ur a u 94 rue  St La za re  à  Pa ris 
p e rme tta nt l’ a c c è s PMR (p a rtic ip a tio n 40K€),

   Le  re mp la c e me nt d u g ro up e  é le c tro g è ne  a u 1/ 3 rue  d e  
C a ula inc o urt à  Pa ris (c o p ro p rié té ) p o ur un mo nta nt d e  
36 K€,

   La  c ré a tio n d ’ une  c lima tisa tio n à  Bo urg e s p o ur un    
mo nta nt d e  30 K€,

   Le  re mp la c e me nt d e  la  c e llule  HTA à  la  Fe rté  G a uc he r 
p o ur un mo nta nt d e  32K€,

   La  sé c urisa tio n to iture  à  Sc hiltig he im p o ur un mo nta nt d e  
19K€.

No us no to ns sur 2022 un ra ttra p a g e  d e s tra va ux no n 
ré a lisé s e n 2020 e t 2021 d a ns le  c a d re  d e s a c tifs g é ré s e n 
c o p ro p rié té . Une  a tte ntio n p a rtic uliè re  e st p o rté e  sur le s 
actifs assujettis au Décret Tertiaire afin d’accompagner le 
p la n d ’ a c tio n p e rme tta nt une  a mé lio ra tio n é ne rg é tiq ue  
d e  c e s a c tifs. 

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici
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Préambule

Les états financiers complets et détaillés de FICOMMERCE 
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.

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

Le  ré sulta t ne t d e  vo tre  SC PI FIC O MMERC E re sso rt à   
+32 864 K€, en hausse significative de +17,4 % par rapport 
à fin 2021.

Le  ré sulta t d e  l’ a c tivité  immo b iliè re  re sso rt à  38 332 K€ à  
fin 2022, soit une augmentation de +3 622 K€ (+10,4 %) sur 
un a n. Ce tte  va ria tio n s’ e xp liq ue  p a r le s p rinc ip a ux p o ste s 
suiva nts :

   Re ve nus lo c a tifs : ha usse  d e  +1 851 K€ sur un a n  
(+4,8 %), à  40 060 K€, lié e  à  l’ ind e xa tio n d e s lo ye rs e t, 
surto ut, à  la  c o nso mma tio n d u so ld e  d e s fra nc hise s d e  
lo ye rs c o nse ntie s  e n 2021 ;

   Tra va ux d e  g ro s e ntre tie ns, c ha rg e s d ’ e ntre tie n d u 
p a trimo ine  lo c a tif e t p ro visio ns p o ur g ro s e ntre tie ns : 
b a isse  g lo b a le  d e  1 385 K€ sur un a n, e sse ntie lle me nt 
lié e  à  la  PG E : re p rise  ne tte  d e s p ro visio ns à  ha ute ur 
d e  1 566 K€ sur l’ e xe rc ic e  2022, c o ntre  une  d o ta tio n 
ne tte  c o mp lé me nta ire  d e  386 K€ sur l’ e xe rc ic e  2021. 
L’ imp a c t d e  c e tte  a mé lio ra tio n a  é té  a tté nué  p a r une  
a ug me nta tio n d e s tra va ux e t c ha rg e s d ’ e ntre tie n d u 
p a trimo ine  lo c a tif (1 134 K€ e n 2022 c o ntre  566 K€ e n 2021, 
soit +567 K€ sur un an) : en 2022, une part plus significative 
d e s tra va ux p ré vus d a ns le  p la n PG E a  é té  ré a lisé e  ;

Le résultat d’exploitation ressort à +34 029 K€ à fin 2022, soit
+17,7 % sur un a n. Il e st à  no te r q ue  p o ur le s p ro visio ns 
sur c ré a nc e s d o ute use s, une  re p rise  ne tte  d e  465 K€ a  
é té  c o mp ta b ilisé e  e n 2022, c o ntre  une  d o ta tio n ne tte  
c o mp lé me nta ire  d e  769 K€ e n 2021. De  mê me , p o ur le s 
c ré a nc e s irré c o uvra b le s, une  re ntré e  ne tte  d e  117 K€ a  
é té  c o mp ta b ilisé e  e n 2022, c o ntre  une  p e rte  ne tte  d e   
828 K€ e n 2021.

Le résultat financier à fin 2022 fait ressortir une charge 
de 946 K€, en léger repli de -40 K€ par rapport à fin 2021, 
p rinc ip a le me nt lié e  à  la  ha usse  d e s inté rê ts d ’ e mp runts 
(+71 K€ sur un a n).

Le  ré sulta t ne t d e  vo tre  SC PI s’ é lè ve  a insi à  11,31 € p a r p a rt.

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 
Asso c ié s, s’ é lè ve  à  10,50 € p a r p a rt, p e rme tta nt a insi d e  
re nfo rc e r le  re p o rt à  no uve a u, à  2,06 € p a r p a rt.

Le  re nd e me nt 2022 d e  vo tre  SC PI s’ é lè ve ra it a insi à  4,57 %, 
ra p p o rté  a u p rix d e  so usc rip tio n d e  230 € a u 1e r ja nvie r 
2022, c o ntre  4,14 % l’ a n p a ssé .

Enfin, le TRI de votre SCPI ressort à +4,12 % sur dix ans et à
+5,63 % sur q uinze  a ns. 

Compte  de  ré sulta t a u 31 dé c e mbre  2022

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici
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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

Anné e Nombre  de  pa rts 
c é dé e s ou re tiré e s

%  pa r ra pport a u nombre  
tota l de  pa rts e n c irc ula tion 

a u 1e r ja nvie r

De ma nde s de  c e ssions 
e n suspe ns 

a u 31 dé c e mbre
(e n nombre  de  pa rts)

Dé la i moye n 
d’e xé c ution  

d’une  c e ssion
ou d’un re tra it

Ré muné ra tion H.T. 
de  la  Soc ié té  de  Ge stion sur 

le s c e ssions ou le s re tra its

2018 69 361 2,42 % 0 N.S -

2019 59 669 2,03 % 0 N.S -

2020 122 902 4,04 % 0 N.S -

2021 83 293 2,84 % 22 698 3 mo is -

2022 44 466 1.52 % 69 774 8 mo is -

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) 10,50 € 10,50 € 9,50 € 9,52 € 10,50 €

dont % des revenus non récurrents 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %

Prix d e  so usc rip tio n a u 1e r ja nvie r 228 € 228 € 230 € 230 € 230 €

Re nta b ilité  d e  la  p a rt sur p rix d e  so usc rip tio n a u 1e r ja nvie r 4,61 % 4,61 % 4,13 % 4,14 % 4,57 %

Prix d e  p a rt a c q ué re ur mo ye n d e  l’ a nné e  (2) 228 € 229,80 € 230 € 230 € 230 €

Ta ux d e  d istrib utio n (3) 4,61 % 4,57 % 4,13 % 4,14 % 4,57 %

Re p o rt à  no uve a u c umulé  p a r p a rt(4) 1,12 € 1,34 € 1,43 € 1,25 € 1,24 €

(1) Avant prélèvement.
(2) Prix de part acquéreur moyen de l’année jusqu’à l’exercice 2020. Prix de souscription au 01.01 de l’année n à partir de l’exercice 2021.
(3) TDVM de 2018 à 2020 et taux de distribution en 2021. 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 :
 -  le dividende brut avant prélèvement libératoire versé au titre de l’année n (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values)
 -  et le prix de part acquéreur (frais et droits inclus) moyen de l’année n, pondéré par le nombre de parts acquises au cours des échanges successifs (acquisitions et souscriptions).
(4) Report à nouveau par part constaté après affectation du résultat de l’exercice précédent.

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 )

Bure a ux Loc a ux 
c omme rc ia ux Entre pôts e t a c tivité s Tota l *

Pa ris 3,95 % 20,31 % 0,24 % 24,50 %

Île -d e -Fra nc e 2,28 % 17,27 % 0,04 % 19,59 %

Ré g io ns  8,89 % 41,35 % 3,55 % 53,79 %

Euro p e 0,00 % 2,12 % 0,00 % 2,12 %

Tota ux 15,12 % 81,05 % 3,83 %  100,00 %

* y compris les parts détenues dans Fidimmo, Eurepa et MCF Urban Convenience (29 095 K€).

Da te  d e  c ré a tio n : 15 ma i 1986 No mina l : 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

2018 448 731 099 € 16 034 351 € 2 932 883 7 972 3 016 052 € 228 €

2019 465 559 416 € 26 635 069 € 3 042 872 8 098 3 873 578 € 230 €

2020 458 344 242 € - 8 028 150 € 2 995 714 7 990 1 733 556 € 230 €

2021 447 830 388 € - 13 889 401 € 2 926 996 8 268 332 310 € 230 €

2022 443 678 733 € - 5 218 332 € 2 899 861 8 238 398 613 € 230 €

Ta ble a u 2 -   Évolution du c a pita l

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici
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Table au 5 :  Évolution par part des résultats financiers au cours des cinq derniers exercices (HT)
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 13,79 86,22% 13,82 88,08% 12,72 91,09% 12,97 96,37% 13,79 97,98%

Produits financiers (1) 0,02 0,11% 0,01 0,06% 0,14 1,01% 0,15 1,10% 0,09 0,65%

Pro d uits d ive rs 2,19 13,67% 1,86 11,86% 1,10 7,90% 0,34 2,54% 0,19 1,37%

Tota l 16,00 100% 15,69 100% 13,97 100% 13,46 100% 14,08 100%

Cha rg e s (2)

Co mmissio n d e  g e stio n 1,26 7,88% 1,24 7,90% 1,14 8,13% 1,18 8,73% 1,27 8,99%

Autre s fra is d e  g e stio n 1,80 11,23% 1,91 12,17% 1,07 7,63% 0,69 5,15% 0,54 3,81%

Entre tie n d u p a trimo ine 0,34 2,12% 0,75 4,80% 0,28 2,03% 0,19 1,43% 0,39 2,77%

Charges financières 0,36 2,23% 0,32 2,04% 0,37 2,64% 0,46 3,38% 0,42 2,96%

Cha rg e s lo c a tive s no n ré c up é ra b le s 1,70 10,65% 1,20 7,64% 1,28 9,16% 1,00 7,43% 0,77 5,49%

Sous- tota l c ha rg e s e xte rne s 5,46 34,11% 5,42 34,55% 4,13 29,59% 3,52 26,13% 3,38 24,02%

Amo rtisse me nts ne ts (3) 0,02 0,12% 0,02 0,12% 0,02 0,13% 0,02 0,14% 0,02 0,13%

Pro visio ns ne tte s (3) -0,25 -1,53% -0,30 -1,88% 0,53 3,80% 0,42 3,10% -0,71 -5,07%

Sous- tota l c ha rg e s inte rne s - 0,23 - 1,41% - 0,28 - 1,77% 0,55 3,93% 0,44 3,24% - 0,70 - 4,94%

Tota l 5,23 32,70% 5,14 32,78% 4,68 33,52% 3,95 29,36% 2,69 19,08%

Ré sulta t c oura nt 10,77 67,31% 10,54 67,22% 9,29 66,48% 9,51 70,64% 11,39 80,92%

Ré sulta t e xc e ptionne l 0,02 0,13% 0,03 0,17% 0,00 - 0,03% - 0,01 - 0,06% - 0,08 - 0,54%

Ré sulta t ne t 10,79 67,44% 10,57 67,39% 9,28 66,46% 9,50 70,58% 11,31 80,38%

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

-0,28 -1,77% -0,07 -0,45% 0,21 1,53% 0,02 0,15% -0,81 -5,75%

Re ve nus distribué s (1) 10,50 65,66% 10,50 66,93% 9,50 67,99% 9,52 70,73% 10,50 74,63%

(1) Avant prélèvement 
(2) Hors amortissements prélevés sur la prime d’émission
(3) Dotation de l’exercice diminuée des reprises

Tota l a u
31/ 12/ 2021

Dura nt l’a nné e  
2022

Tota l a u
31/ 12/ 2022

Fo nd s c o lle c té s 612 547 270 -2 817 168 609 730 102 

+ Emprunts (hors ligne de crédit de trésorerie confirmée) 34 914 288 -1 460 584 33 453 703 

+ Ce ssio ns d 'imme ub le s 89 161 402 1 991 373 91 152 775 

- Ac q uisitio ns d 'imme ub le s e t tra va ux immo b ilisé s -681 464 620 -1 979 767 -683 444 387 

- Fra is d e  c o nstitutio n e t d 'a ug me nta tio n d e  c a p ita l p ré le vé s sur la  p rime  d 'é missio n -62 668 099 -2 944 414 -65 612 514 

- Fra is d 'a c q uisitio n no n ré c up é ra b le s -11 951 668 -11 951 668 

- Fra is e t d ro its d 'e nre g istre me nt p ré le vé s sur la  p rime  d e  fusio n -2 686 582 -33 639 397 -36 325 979 

- Plus o u mo ins va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d 'a c tif -23 903 925 32 356 608 8 452 683 

Somme s re sta nt à  inve stir - 46 051 936 - 8 493 350 - 54 545 285 

Ta ble a u 6 -   Emploi de s fonds

Ta ble a u 7 -  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 de  fa c ture s 34 1382 15 1733

Mo nta nt de s fa c ture s e n € 94 063 127 164 17 998 54 625 -922 221 -722 433 154 923 104 621 8 346 -2 824 5 236 434 5 346 577

Po urc e nta g e  de s a c ha ts de  l'e xe rc ic e 0,66% 0,89% 0,13% 0,38% -6,48% -5,08%

Po urc e nta g e  du CA de  l'e xe rc ic e 0,28% 0,19% 0,02% -0,01% 9,51% 9,71%

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici
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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 fusion

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Prix hors ta xe s  
fra is e t droit  

(e n €)

Fra is  
d’a c quisition  

(e n €)

Tota l 
 (e n €)

Bure a ux à  Pa ris

91 /  93 Bo ule va rd  d e  Sé b a sto p o l 75002 PARIS 08/ 04/ 2008 1 032 7 636 605 470 300 8 106 905

75 -75 Bis Ave nue  Pa rme ntie r /  7 Bis-11 Rue  Ne uve  Po p inc o urt 75011 PARIS 24/ 04/ 2014 764 3 530 000 215 000 3 745 000

63 Rue  d e  Po nthie u 75008 PARIS 01/ 01/ 2017 163 1 200 000 0 1 200 000

10 Rue  Pe rg o lè se  75016 PARIS 01/ 01/ 2017 433 2 120 000 0 2 120 000

65 Rue  Re nne q uin 75017 PARIS 01/ 01/ 2017 228 1 250 000 0 1 250 000

Sous- tota l bure a ux à  Pa ris 2 620 15 736 605 685 300 16 421 905

Bure a ux e n ré g ion pa risie nne

Ave nue  d e  la  Lib é ra tio n 77000 MELUN 04/ 03/ 1991 874 1 612 103 0 1 612 103

4 Rue  Sté p ha ne  Mo ny 78100 SAINT G ERMAIN EN LAYE 01/ 01/ 2013 232 610 000 0 610 000

390 Rue  d 'Estie nne  d 'O rve s 92700 CO LO MBES 01/ 01/ 2013 2 206 8 016 630 0 8 016 630

8 square Newton 78180 MONTIGNY LE BRETONNEUX (Indivision à 50 %) 01/ 01/ 2013 1 792 2 411 365 0 2 411 365

87 Rue  d u Châ te a u - 92100 BO ULO G NE BILLANCO URT 01/ 01/ 2017 384 1 376 520 0 1 376 520

Sous- tota l bure a ux e n Ré g ion Pa risie nne 5 488 14 026 618 0 14 026 618

Bure a ux e n provinc e

31 Rue  d e  Do ua i 59810 LESQ UIN 06/ 01/ 1988 706 739 461 14 254 753 715

ZAC Multisite s Co ue sne s - "Le s La ntha nid e s" 35510 CESSO N SEVIG NE 04/ 01/ 1990 1 357 1 308 622 0 1 308 622

121 Bo ule va rd  Va lmy 59650 VILLENEUVE D'ASCQ 17/ 06/ 1991 5 044 3 849 550 74 243 3 923 792

Ad ro mè d e  Blue  Pa rk - Pa rc  Ma g ud a s 33185 LE HAILLAN 24/ 02/ 2011 8 515 19 064 915 192 600 19 257 515

160 Rue  d 'Antib e s 06400 CANNES 01/ 01/ 2013 289 490 000 0 490 000

32/ 34 Rue  d u Vie ux Ma rc hé  a ux Vins 67000 STRASBO URG 01/ 01/ 2013 423 766 000 0 766 000

43 Pla c e  d e  Ja ud e  63000 CLERMO NT FERRAND 01/ 01/ 2013 591 1 100 000 0 1 100 000

Rue  Entre  De ux Bo is 59154 CRESPIN 01/ 01/ 2013 5 394 10 500 000 0 10 500 000

Pa rc  d u Co nne ma ra  44240 LA CHAPELLE SUR ERDRE 01/ 01/ 2013 2 461 4 430 000 0 4 430 000

9 Bo ule va rd  d e  Ve rd un - 45000 O RLEANS 01/ 01/ 2017 767 1 200 000 0 1 200 000

121 Bo ule va rd  d e  Va lmy - 59650 VILLENEUVE D'ASCQ  (Exte nsio n) 01/ 01/ 2017 604 1 605 170 0 1 605 170

6 rue  d e s Pe up lie rs 59810 LESQ UIN 12/ 10/ 2017 2 011 5 000 000 0 5 000 000

3 a llé e  d ’ He lsinki 67300 SCHILTIG HEIM 27/ 05/ 2019 1 511 2 519 503 234 500 2 754 003

31 a ve nue  G usta ve  Eiffe l, 33600 PESSAC 14/ 06/ 2019 1 722 3 205 379 283 000 3 488 379

Sous- tota l bure a ux e n Provinc e 31 395 55 778 600 798 597 56 577 197

Tota l bure a ux 39 503 85 541 822 1 483 897 87 025 719

Comme rc e s à  Pa ris

1/ 3 Rue  Ca ula inc o urt - 75018 PARIS 01/ 01/ 2017 307 1 675 113 0 1 675 113

7/ 9 Pla c e  De nfe rt Ro c he re a u - 75014 PARIS 01/ 01/ 2017 98 570 000 0 570 000

14 Rue  d u Fa ub o urg  Po isso nniè re  - 75010 PARIS 01/ 01/ 2017 69 370 000 0 370 000

22 Rue  d e s Pe tits Cha mp s - 75002 PARIS 01/ 01/ 2017 296 1 970 000 0 1 970 000

108/ 110 Rue  d e s Pyré né e s - 75020 PARIS 01/ 01/ 2017 220 650 000 0 650 000

8 Rue  d e  Be lle ville  - 75020 PARIS 01/ 01/ 2017 723 2 500 000 0 2 500 000

66 Ave nue  Vic to r Hug o  - 75016 PARIS 01/ 01/ 2017 82 1 550 000 0 1 550 000

80 Rue  d e  Sè vre s - 75007 PARIS 01/ 01/ 2017 114 1 570 000 0 1 570 000

76 Bo ule va rd  Be a uma rc ha is - 75011 PARIS 01/ 01/ 2017 85 580 000 0 580 000

10 Rue  d e s Lo mb a rd s - 75004 PARIS 01/ 01/ 2017 360 1 860 000 0 1 860 000

48 Bis Q ua i d e  Je mma p e s 75010 PARIS 01/ 01/ 2013 91 315 000 0 315 000

34 Rue  Da up hine  75006 PARIS 01/ 01/ 2013 32 490 000 0 490 000

94 Rue  Ca mb ro nne  75015 PARIS 01/ 01/ 2013 43 334 000 0 334 000

70 Rue  d u Fa ub o urg  Po isso nniè re  75010 PARIS 01/ 01/ 2013 29 180 000 0 180 000

125 Rue  O rd e ne r 75018 PARIS 01/ 01/ 2013 120 790 000 0 790 000

67 Ave nue  Arno ld  Ne tte r 75012 PARIS 01/ 01/ 2013 27 165 000 0 165 000

5 Rue  Fra nklin 75016 PARIS 01/ 01/ 2013 76 485 816 0 485 816

99 Rue  d e  Re nne s 75006 PARIS 01/ 01/ 2013 52 1 270 000 0 1 270 000

93 Bo ule va rd  Ma g e nta  75010 PARIS 01/ 01/ 2013 65 330 000 0 330 000

45 Bis Rue  d e s Ac a c ia s 75017 PARIS 01/ 01/ 2013 300 760 000 0 760 000

62 Bo ule va rd  O rna no  75018 PARIS 01/ 01/ 2013 241 650 000 0 650 000

252 Rue  d u Fa ub o urg  Sa int-Ma rtin 75010 PARIS 01/ 01/ 2013 58 170 000 0 170 000

206 Rue  d u Fa ub o urg  Sa int-Anto ine  75012 PARIS 01/ 01/ 2013 165 670 000 0 670 000

8 Rue  Bra nto me  75003 PARIS 01/ 01/ 2013 173 520 000 0 520 000
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26 Rue  d u Ro i d e  Sic ile  75004 PARIS 01/ 01/ 2013 152 640 000 0 640 000

73 Rue  d u Che rc he  Mid i 75006 PARIS 01/ 01/ 2013 91 390 000 0 390 000

48 Rue  d e  Be lle ville  75020 PARIS 01/ 01/ 2013 78 390 000 0 390 000

19 Rue  d e  Wa shing to n 75008 PARIS 01/ 01/ 2013 93 580 000 0 580 000

20 Rue  Da va l - 15 Rue  d e  la  Ro q ue tte  75011 PARIS 01/ 01/ 2013 138 940 000 0 940 000

9 Rue  d e  la  Co sso nne rie  - 61 Rue  Sa int De nis 75001 PARIS 01/ 01/ 2013 167 2 076 683 0 2 076 683

78 Ave nue  Klé b e r 75016 PARIS 01/ 01/ 2013 157 1 520 000 0 1 520 000

7 Q ua i Vo lta ire  75007 PARIS 01/ 01/ 2013 125 2 160 000 0 2 160 000

61 Rue  Mo nto rg ue il 75002 PARIS 01/ 01/ 2013 82 1 222 929 18 887 1 241 815

64/ 66 Rue  Sa int Lo uis e n L'Isle  75004 PARIS 01/ 01/ 2013 67 775 965 11 384 787 349

25 Bo ule va rd  d e  la  To ur Ma ub o urg  75007 PARIS 01/ 01/ 2013 94 1 106 066 14 618 1 120 684

1 Rue  d e  Cha ze lle s - 96 Rue  d e  Co urc e lle s 75017 PARIS 01/ 01/ 2013 106 1 045 494 16 688 1 062 181

45 Rue  Ro c he c ho ua rt 75009 PARIS 01/ 01/ 2013 160 647 407 9 055 656 462

151 Rue  d 'Alé sia  - 2 Rue  De lb e t 75014 PARIS 01/ 01/ 2013 129 1 148 185 16 300 1 164 485

199/ 199 Bis Rue  d e  la  Co nve ntio n 75015 PARIS 01/ 01/ 2013 104 956 278 12 678 968 956

331 Bis Rue  d e  Va ug ira rd  - 1 Rue  Fo uc a rd e  75015 PARIS 01/ 01/ 2013 135 1 003 596 13 195 1 016 791

2 Rue  Do nize tti - 46 Rue  d 'Aute uil 75016 PARIS 01/ 01/ 2013 135 2 931 836 28 072 2 959 908

2 Rue  Dufre no y - 1 Rue  Be nja min G o d a rd  75016 PARIS 01/ 01/ 2013 109 1 015 033 14 230 1 029 263

62 Ave nue  Klé b e r /  2 Rue  C ira mo sa  75016 PARIS 01/ 01/ 2013 108 1 080 467 15 782 1 096 249

64 Rue  d e  Pa ssy 75016 PARIS 01/ 01/ 2013 271 7 304 310 113 968 7 418 278

73 Bo ule va rd  Be rthie r - 13 Rue  le  Cha te llie r 75017 PARIS 01/ 01/ 2013 145 476 225 6 986 483 211

71 Rue  G uy Mo q ue t 75017 PARIS 01/ 01/ 2013 70 505 742 7 374 513 116

50 Rue  Da mré mo nt 75018 PARIS 01/ 01/ 2013 90 427 741 5 821 433 562

98 Rue  d e  Fla nd re  75019 PARIS 01/ 01/ 2013 127 622 331 8 667 630 998

76 Bo ule va rd  Sa int-Ma rc e l 75005 PARIS 01/ 01/ 2013 149 930 000 0 930 000

36/ 38 Co urs d e  Vinc e nne s 75012 PARIS 01/ 01/ 2013 221 880 000 0 880 000

21/ 23 Bo ule va rd  Ric ha rd  Le no ir 75011 PARIS 01/ 01/ 2013 960 3 280 000 0 3 280 000

22 Pla c e  d e s Inno c e nts 75001 PARIS 01/ 01/ 2013 139 1 450 000 0 1 450 000

36 Rue  d e  Ra mb ute a u 75003 PARIS 01/ 01/ 2013 1 243 4 900 000 0 4 900 000

6 Pla c e  Trista n Be rna rd  - 64-66 Ave nue  d e s Te rne s 75017 PARIS 01/ 01/ 2013 145 1 820 000 0 1 820 000

369 Rue  d e s Pyré né e s 75020 PARIS 21/ 07/ 1986 120 110 504 23 172 133 676

99 Rue  d e s O rte a ux 75020 PARIS 02/ 10/ 1986 192 263 403 0 263 403

192 Rue  Ca rd ine t 75017 PARIS 08/ 12/ 1986 146 185 988 36 054 222 042

121 Rue  d e s Da me s 75017 PARIS 13/ 02/ 1987 37 109 763 0 109 763

124 Rue  d e  Be lle ville  75020 PARIS 29/ 06/ 1987 135 217 313 46 421 263 733

100 Rue  d e  L'O ue st 75014 PARIS 15/ 04/ 1988 74 180 136 38 036 218 172

84 Rue  d e  Ma ub e ug e  75009 PARIS 22/ 06/ 1988 84 173 704 36 664 210 368

8 Rue  d e  Mo nte no tte  /  24 Rue  d e  l'Eto ile  75017 PARIS 03/ 08/ 1989 127 457 347 0 457 347

29 Rue  O b e rka mp f 75011 PARIS 27/ 09/ 1989 45 145 694 31 100 176 794

13 Rue  Bre zin 75014 PARIS 02/ 10/ 1989 136 560 250 106 943 667 193

5 Ave nue  G a mb e tta  75020 PARIS 27/ 12/ 1989 42 118 536 25 611 144 148

107 Ave nue  d e  C lic hy 75017 PARIS 14/ 03/ 1990 75 216 612 0 216 612

39 Rue  Did o t 75014 PARIS 27/ 09/ 1990 15 92 720 19 818 112 538

1 à  3 Rue  Pa lika o  /  76 Bo ule va rd  d e  Be lle ville  75020 PARIS 26/ 09/ 1991 74 333 101 7 500 340 602

10/ 12 Rue  d u Re nd e z-Vo us 75012 PARIS 30/ 10/ 1991 104 528 388 22 867 551 256

66 Rue  La fa ye ttte  75009 PARIS 30/ 07/ 1998 229 346 059 70 889 416 948

27 Ave nue  d e  Ma rig ny 75008 PARIS 23/ 11/ 2016 128 3 620 000 373 512 3 993 512

131 Rue  Sa int-De nis 75001 PARIS 15/ 12/ 2016 736 3 576 000 377 580 3 953 580

94 rue  St La za re  75009 PARIS 13/ 11/ 2017 198 2 052 299 202 000 2 254 299

21 Rue  Da nie lle  Ca sa no va  75001 PARIS 01/ 01/ 2013 284 1 650 000 0 1 650 000

2 Rue  Be c c a ria  75015 PARIS 01/ 01/ 2013 220 830 000 0 830 000

39 Bo ule va rd  Ra sp a il 75007 PARIS 01/ 01/ 2013 68 860 000 0 860 000

17/ 19 Rue  De sa ix 75015 PARIS 01/ 01/ 2013 207 1 303 525 0 1 303 525

43 Rue  Jug e  /  6 Rue  Vio le t 75015 PARIS 01/ 01/ 2013 44 260 000 0 260 000

13 Rue  Ca mb ro nne  - 12 Rue  Ca rrie r Be lle use  75015 PARIS 01/ 01/ 2013 18 230 000 0 230 000

31 Rue  Fo nta ine  75009 PARIS 01/ 01/ 2013 48 345 000 0 345 000

45 Bo ule va rd  d e  C lic hy 75009 PARIS 01/ 01/ 2013 456 1 971 000 0 1 971 000

56 /  56 Bis Rue  Buze nva l 75020 PARIS 01/ 01/ 2013 620 2 020 000 0 2 020 000

257 Rue  d u Fa ub o urg  Sa int Anto ine  75011 PARIS 01/ 01/ 2013 72 510 000 0 510 000

26, rue  d e  Rivo li 75004 PARIS 30/ 01/ 2018 180 7 370 000 734 800 8 104 800

104 Bo ule va rd  d e  C lic hy 75018 PARIS 29/ 10/ 2018 176 2 203 750 162 486 2 366 236

99 Rue  d e  Re nne s 75006 PARIS 19/ 12/ 2019 107 2 570 000 194 900 2 764 900

132 rue  d e  la  Ro q ue tte  75011 PARIS 05/ 06/ 2020 255 3 700 000 352 400 4 052 400

82 Ave nue  d e  Wa g ra m 75017 PARIS 12/ 03/ 2021 213 2 400 000 302 500 2 702 500

Sous- tota l c omme rc e s à  Pa ris 15 277 106 162 310 3 478 958 109 641 268
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ZAC d u Pla te a u - 94500 CHAMPIG NY SUR MARNE 01/ 01/ 2017 1 405 1 741 990 0 1 741 990

39 Bo ule va rd  Bo rd ie r - 95370 MO NTIG NY LES CO RMEILLES 01/ 01/ 2017 2 019 4 400 000 0 4 400 000

50 Ave nue  d e  Pa ris /  35 Rue  d e  So isy 95600 EAUBO NNE 01/ 01/ 2013 120 143 840 4 010 147 850

259/ 261 Rue  d e  Pa ris - "Le  Mé liè s" 93100 MO NTREUIL 04/ 01/ 1990 727 1 283 459 0 1 283 459

3 Ave nue  d e  G ra ve lle  /  172 Rue  d e  Pa ris 94000 CHARENTO N LE PO NT 15/ 10/ 1990 76 255 924 17 074 272 998

12 Rue  d e  Pa ris 78560 LE PO RT MARLY 01/ 01/ 2013 349 734 000 0 734 000

21 Rue  d u Ma rc hé  - 92000 NANTERRE 01/ 01/ 2017 175 560 000 0 560 000

38 Ave nue  Fra nklin Ro o se ve lt - 94300 VINCENNES 01/ 01/ 2017 161 400 000 0 400 000

30 Rue  Mo ntro sie r 92200 NEUILLY SUR SEINE 01/ 01/ 2013 60 360 000 0 360 000

80 Ave nue  d 'Arg e nte uil 92600 ASNIERES 01/ 01/ 2013 76 150 000 0 150 000

34 Ave nue  Vic to r Hug o  92170 VANVES 01/ 01/ 2013 128 280 000 0 280 000

Pla c e  Sa lva to r Alle nd e  94140 ALFO RTVILLE 01/ 01/ 2013 765 1 136 000 0 1 136 000

89/ 91 Rue  d e  Be lle vue  92100 BO ULO G NE BILLANCO URT 01/ 01/ 2013 80 230 000 0 230 000

224/ 226 Ave nue  Je a n Ja urè s 92140 CLAMART 01/ 01/ 2013 177 550 000 0 550 000

17/ 27 Rue  Je a n Lo live  93500 PANTIN 01/ 01/ 2013 679 710 000 0 710 000

Lie u-d it "Le  Buisso n" 77370 NANG IS 01/ 01/ 2013 5 108 4 530 000 0 4 530 000

1 Rue Bokanowski - 38 Grande Rue 92600 ASNIERES 01/ 01/ 2013 117 546 016 8 020 554 036

10 Rue  Isid o re  Ne ra t /  13 Rue  d e  Bo nd y 93600 AULNAY SO US BO IS 01/ 01/ 2013 123 504 843 7 115 511 958

9/ 11 Rue  G a b rie l Pé ri - 16 Bo ule va rd  d e  la  Lib e rté  92320 CHATILLO N 01/ 01/ 2013 98 328 729 4 398 333 127

29 Ave nue  Je a n Ja urè s /  18 Rue  Pa ul Va illa nt Co uturie r 92140 CLAMART 01/ 01/ 2013 145 873 637 10 090 883 727

34 Pla c e  d u Co mte  Ha ymo n 91100 CO RBEIL ESSO NNES 01/ 01/ 2013 274 485 002 6 468 491 470

35/ 41 Rue  d u G é né ra l d e  G a ulle  95800 ENG HIEN LES BAINS 01/ 01/ 2013 106 539 315 7 115 546 429

108 G ra nd e  Rue  77300 FO NTAINEBLEAU 01/ 01/ 2013 219 701 790 9 702 711 492

1 Rue  d e s Ma rc ha nd s 77400 LAG NY SUR MARNE 01/ 01/ 2013 181 477 688 6 080 483 768

53 Ave nue  Pie rre  La ro usse  92240 MALAKO FF 01/ 01/ 2013 78 263 887 3 493 267 380

7 Pla c e  d e s Arts - Ce ntre  Co mme rc ia l Jo li Ma i 92360 MEUDO N LA FO RET 01/ 01/ 2013 147 220 176 2 975 223 151

34 Te r Ave nue  d u Ma ré c ha l Fo c h /  Ave nue  G e o rg e s C lé me nc e a u 93360 NEUILLY 
PLAISANCE

01/ 01/ 2013 132 344 282 4 269 348 551

142 G ra nd e  Rue  Cha rle s d e  G a ulle  /  1 Rue  Ed mo nd  94130 NO G ENT SUR MARNE 01/ 01/ 2013 88 478 698 6 727 485 425

6 Rue  Bo ursie r /  5 Rue  Arc ha ng é  91400 O RSAY 01/ 01/ 2013 156 377 433 4 916 382 349

11/ 13 Rue  d u G é né ra l d e  G a ulle  78120 RAMBO UILLET 01/ 01/ 2013 118 391 449 5 045 396 495

198 Rue  Ho ud a n /  Ave nue  d e  la  G a re  92330 SCEAUX 01/ 01/ 2013 69 460 319 6 209 466 529

9 Ave nue  d u G é né ra l d e  G a ulle  78140 VELIZY VILLACO UBLAY 01/ 01/ 2013 150 221 808 3 622 225 430

26 Ave nue  d e  Sa int-C lo ud  /  19 Rue  G e o rg e s C lé me nc e a u 78000 VERSAILLES 01/ 01/ 2013 99 614 658 8 538 623 196

Pa c  La  Ro c a d e  - Z.I. Sud  77120 CO ULO MMIERS 01/ 01/ 2013 1 747 2 550 000 0 2 550 000

35/ 37 Rue  Emile  Co mb e s 78800 HO UILLES 01/ 01/ 2013 486 670 000 0 670 000

158 Ave nue  Cha rle s d e  G a ulle  92700 CO LO MBES 01/ 01/ 2013 737 2 460 000 0 2 460 000

60/ 62 Rue  Ma uric e  Tho re z 92000 NANTERRE 01/ 01/ 2013 276 710 000 0 710 000

32 Rue  d 'Ang iville r /  79 Ave nue  d u G é né ra l d e  G a ulle  78120 RAMBO UILLET 01/ 01/ 2013 79 370 000 0 370 000

ZAC d u Mo ulin - La  Fo rg e  - Ro ute  d e  Po nta ult 77680 RO ISSY EN BRIE 01/ 01/ 2013 678 815 395 0 815 395

13 Ave nue  d e  la  Vic to ire  77100 MEAUX 01/ 01/ 2013 494 997 060 0 997 060

32 Ave nue  d u Ro ule  92200 NEUILLY SUR SEINE 08/ 01/ 1987 32 182 939 0 182 939

2 Pla c e  d u Sa nc e rro is 78310 MAUREPAS 05/ 05/ 1988 242 198 184 39 179 237 363

38/ 44 Rue  d e  la  Ré p ub liq ue  /  1 Rue  Fo nta ine  93200 SAINT-DENIS 17/ 10/ 1988 187 592 874 0 592 874

Za c  d u Pe tit No ye r 77340 PO NTAULT CO MBAULT 05/ 10/ 1989 952 1 088 913 0 1 088 913

4 Rue  d e  G iso rs 95000 PO NTO ISE 26/ 10/ 1989 104 152 449 30 566 183 015

Ré sid e nc e  Alb e rt 1e r 95600 EAUBO NNE 05/ 12/ 1989 175 476 807 0 476 807

Rue  d e  la  Sa b lo nniè re  94460 VALENTO N 28/ 06/ 1990 1 286 1 019 228 0 1 019 228

Ave nue  d e  la  G ra ng e  91330 YERRES 20/ 11/ 1990 1 092 508 678 112 469 621 148

Lie u-d it "Cro ix d e  Mo isse lle s" 95460 EZANVILLE 17/ 01/ 1991 1 724 3 210 197 0 3 210 197

52 Rue  Po ttie r 78150 LE CHESNAY 27/ 12/ 1991 193 474 421 10 214 484 635

1 Rue  d e s Ma rc hé s 95490 VAUREAL 27/ 05/ 1992 1 135 2 074 349 0 2 074 349

32 Ave nue  Pie rre  Bro sso le tte  92240 MALAKO FF 31/ 07/ 2009 5 557 20 856 520 0 20 856 520

Villa  d e  l'Ec luse  - 1 Av d u G a l d e  G a ulle  94700 MAISO N-ALFO RT 04/ 07/ 2008 284 914 110 0 914 110

27 e t 29 Rue  d e s Pro me na d e s 77320 LA FERTE G AUCHER 29/ 12/ 2010 1 748 1 670 000 0 1 670 000

La  Mo tte  - Rue  Vic to r Ba lta rd  77140 CLAYE SO UILLY 19/ 04/ 2011 6 151 14 004 790 283 300 14 288 090

360 Ave nue  d u G é né ra l d e  G a ulle  92140 CLAMART (Ind ivisio n à  65 %) 13/ 05/ 2011 8 110 13 125 259 217 560 13 342 819

35 Bo ule va rd  Vic to r Bo rd ie r 95370 MO NTIG NY LES CO RMEILLES 12/ 10/ 2012 3 599 4 450 000 0 4 450 000

27 Rue  Tré b o is 92300 LEVALLO IS-PERRET 01/ 01/ 2013 58 390 000 0 390 000

38 Rue  d u Che min d e  Fe r 77400 LAG NY SUR MARNE 01/ 01/ 2013 164 280 000 0 280 000

15 Rue  d u Mo nt Va lé rie n 92150 SURESNES 01/ 01/ 2013 282 525 000 0 525 000
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Rue  d e s Fra nc s Sa b lo ns 78370 PLAISIR 01/ 01/ 2013 3 182 1 900 000 0 1 900 000

5 Bo ule va rd  Pie rre  Me nd è s Fra nc e  77500 CHELLES 01/ 01/ 2013 182 520 000 0 520 000

2-8 Pla c e  Arib a ult - Ave nue  d e  la  Ré p ub liq ue  77340 PO NTAULT-CO MBAULT 01/ 01/ 2013 511 1 590 000 0 1 590 000

99-103 Bo ule va rd  d e  Sta ling ra d  - Rue  Jule s La g a isse  94400 VITRY SUR SEINE 01/ 01/ 2013 3 032 3 750 000 0 3 750 000

2, Ave nue  d e s Sa b lo ns Bo uilla nts 77100 MEAUX 27/ 12/ 2018 380 2 451 500 185 509 2 637 009

14 Bo ule va rd  d e  l'O ise   95000 CERG Y 27/ 12/ 2018 615 2 984 000 225 510 3 209 510

Sous- tota l c omme rc e  e n ré g ion pa risie nne 59 877 113 257 615 1 230 176 114 487 791

Comme rc e s e n provinc e

12 Rue  Va sse lo t - 35100 RENNES 01/ 01/ 2017 141 530 000 0 530 000

ZAC d e  La ng ue ux - 22360 LANG UEUX 01/ 01/ 2017 656 1 000 000 0 1 000 000

13 Pla c e  G o rd a ine  - 18000 BO URG ES 01/ 01/ 2017 211 1 004 525 0 1 004 525

Ce ntre  Co mme rc ia l Ville ve rt - 60300 SENLIS 01/ 01/ 2017 2 467 6 367 929 0 6 367 929

2/ 4/ 6 Pla c e  d e s Ep a rs - 28000 CHARTRES 01/ 01/ 2017 434 2 920 000 0 2 920 000

Ce ntre  Co mme rc ia l Ca rre fo ur - 76360 BARENTIN 01/ 01/ 2017 1 350 1 820 650 0 1 820 650

121 Bo ule va rd  d e  Va lmy - 59650 VILLENEUVE D'ASCQ 01/ 01/ 2017 3 232 3 970 000 0 3 970 000

115 Co urs Fa urie l - 42100 SAINT ETIENNE 01/ 01/ 2017 1 504 930 000 0 930 000

Ce ntre  Co mme rc ia l d e  l'Isle  d 'Ab e a u - 38300 BO URG O IN JALLIEU 01/ 01/ 2017 1 188 5 760 000 0 5 760 000

10/ 22 Rue  d e  Bo urg o g ne  - 2/ 18 rue  d e s Vie s Vie ille s 42300 RO ANNE 01/ 01/ 2017 2 546 3 230 000 0 3 230 000

6 Rue  Sa int-Fra nç o is - 29000 Q UIMPER 01/ 01/ 2017 393 1 000 000 0 1 000 000

151 Ave nue  Je a n Cha ub e t 31000 TO ULO USE 01/ 01/ 2013 857 920 000 0 920 000

Ave nue  d e  Bo rd e a ux 47300 VILLENEUVE SUR LO T 01/ 01/ 2013 1 561 1 410 000 0 1 410 000

11 Pa rle me nt Sa inte -Ca the rine  33000 BO RDEAUX 01/ 01/ 2013 149 560 000 0 560 000

Ce ntre  Co mme rc ia l d u Ce ntre  Ville  45800 SAINT JEAN DE BRAYE 01/ 01/ 2013 285 590 000 3 659 593 659

24 Rue  Pig a c iè re  14000 CAEN 01/ 01/ 2013 269 310 000 0 310 000

Z.I. La  Ré p ub liq ue  86000 PO ITIERS 01/ 01/ 2013 999 480 518 0 480 518

Ce ntre  Co mme rc ia l G ivo rs II Va llé e s 69700 G IVO RS 19/ 05/ 1989 1 600 1 950 000 7 165 1 957 165

3 Bis /  5 Ro ute  d 'O live t 45000 O RLEANS 01/ 01/ 2013 491 1 320 000 0 1 320 000

851 Ave nue  d e  la  Ré p ub liq ue  59700 MARCQ  EN BARŒ UL 01/ 01/ 2013 400 500 000 0 500 000

Ce ntre  Co mme rc ia l ATLANTIS 44800 SAINT-HERBLAIN 01/ 01/ 2013 2 117 3 314 562 0 3 314 562

ZAC d e  la  Co nd a mine  34430 SAINT-JEAN DE VEDAS 01/ 01/ 2013 905 1 300 000 0 1 300 000

35/ 37 Rue  d u Je u d e s Enfa nts 67000 STRASBO URG 01/ 01/ 2013 294 980 000 0 980 000

3 e t 11 Pla c e  d e  l'Hô te l d e  Ville  60200 CO MPIEG NE 01/ 01/ 2013 143 761 202 10 349 771 551

La  Pla g ne  d u Ha ut - Le  Sikkim 73210 MACO T LA PLAG NE 01/ 01/ 2013 196 780 000 0 780 000

4 Rue  d u G é né ra l Le c le rc  80000 AMIENS 01/ 01/ 2013 307 480 000 0 480 000

10 Bo ule va rd  Da vo ut 89000 AUXERRE 01/ 01/ 2013 294 310 000 0 310 000

82/ 86 Bo ule va rd  Ca rno t 06400 CANNES 01/ 01/ 2013 383 1 247 625 0 1 247 625

19 Rue  Je a n Le c a nue t 76000 RO UEN 01/ 01/ 2013 714 1 040 000 0 1 040 000

76 Bo ule va rd  d 'Ang le te rre  85000 LA RO CHE SUR YO N 01/ 01/ 2013 278 290 000 0 290 000

2 A 6 Rue  Cha rle s Sa int-Ve na nt 59000 LILLE 01/ 01/ 2013 72 290 000 0 290 000

12 Rue  Fo nvie lle  - Rue  Pa ul Mé rie l 31000 TO ULO USE 01/ 01/ 2013 969 1 950 000 0 1 950 000

100 Co urs G a mb e tta  69007 LYO N 01/ 01/ 2013 478 1 240 000 0 1 240 000

15 Rue  Le p o uze  27000 EVREUX 01/ 01/ 2013 245 370 000 0 370 000

Ro ute  Na tio na le  45 - Ave nue  d u 8 ma i 1945 59176 MASNY-ECAILLO N 01/ 01/ 2013 6 133 5 700 000 0 5 700 000

ZAC Confluence 69002 LYON 01/ 01/ 2013 1 266 4 619 799 0 4 619 799

ZAC d e s Livra ind iè re s - Lie u-d it Cha mp tie r d e s Va llé e s 28100 DREUX 01/ 01/ 2013 678 813 085 0 813 085

Lie u-d it "Vig ne s d e  la  Justic e " e t "L'Ab a tto ir" 47150 MO NTFLANQ UIN 01/ 01/ 2013 3 300 2 910 000 0 2 910 000

Lie u-d it "Le  C lo usy" - Rue  G e o rg e s C lé me nc e a u  85360 LO NG EVILLE SUR MER 01/ 01/ 2013 1 455 3 800 000 0 3 800 000

La  G a re  69440 MO RNANT 01/ 01/ 2013 1 459 3 560 000 0 3 560 000

ZAC Pa rc  d e  Te sa n 30126 SAINT LAURENT DES ARBRES 01/ 01/ 2013 3 874 5 900 000 0 5 900 000

1/ 5/ 7 Ave nue  Fo re st e t 29/ 31 Ave nue  Je a n Ja urè s 8000 CHARLEVILLE MEZIERES 01/ 01/ 2013 2 287 1 600 000 0 1 600 000

Pla n d e  Ca mp a g ne  13170 LES PENNES MIRABEAU 01/ 01/ 2013 854 790 000 0 790 000

1 Rue  d e  la  Ha lle b a rd e  45000 O RLEANS 01/ 01/ 2013 580 1 630 000 0 1 630 000

47 Rue  Mo ntb é lia rd e  1000 ST DENIS LES BO URG 01/ 01/ 2013 526 670 000 0 670 000

20-22 Rue  d e  la  Huc he tte  79300 BRESSUIRE 01/ 01/ 2013 172 350 000 0 350 000

Ave nue  d e s Ba te s 28100 DREUX 01/ 01/ 2013 447 570 000 0 570 000

ZA d e  Sa int Ma rto ry 31360 PO RTET SUR G ARO NNE 01/ 01/ 2013 765 870 000 0 870 000

ZAC Ple in Sud  63170 AUBIERE 01/ 01/ 2013 871 1 570 000 0 1 570 000

ZAC d u C lo s a ux Ante s 76350 TO URVILLE LA RIVIERE 01/ 01/ 2013 1 173 979 517 0 979 517

11 Allé e  d u Ha ut d u Po ito u 86360 CHASSENEUIL DU PO ITO U 26/ 07/ 2013 1 899 2 018 205 123 900 2 142 105

ZAC DU PASTRE II 13400 AUBAG NE 20/ 12/ 2013 3 673 7 760 000 481 400 8 241 400

Ave nue  Pie rre  Me nd è s Fra nc e  45140 ST JEAN DE LA RUELLE 20/ 12/ 2013 2 000 3 498 744 212 100 3 710 844

50 Ave nue  d e s Fe no ts 28100 DREUX 23/ 05/ 2014 7 879 8 311 202 170 000 8 481 202
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Dé sig na tion de s imme uble s
Da te s  

d’a c quisition  
ou fusion

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Prix hors ta xe s  
fra is e t droit  

(e n €)

Fra is  
d’a c quisition  

(e n €)

Tota l 
 (e n €)

119 Rue  Na tio na le  49300 CHOLET 29/ 09/ 2014 290 1 250 000 88 000 1 338 000

Ce ntre  Co mme rc ia l "Le s Ama nd ie rs" 44230 SAINT SÉBASTIEN SUR LO IRE 25/ 09/ 1986 118 76 225 2 744 78 969

159 Rue  Je a n Za y 45800 SAINT JEAN DE BRAYE 01/ 01/ 2013 165 133 050 0 133 050

13 Pla c e  G o rd a ine  18000 BO URG ES 12/ 06/ 1987 96 76 225 16 083 92 308

2 Rue  Id ra c  31000 TO ULO USE 03/ 07/ 1987 184 350 633 69 974 420 607

ZAC d e s Cha rriè re s - "L'Eme ra ud e " 21800 Q UETIG NY LES DIJO N 28/ 04/ 1988 642 462 835 9 757 472 592

ZAC d e  la  Co nd a mine  34430 SAINT JEAN DE VEDAS 27/ 07/ 1988 507 359 475 7 851 367 326

Z.I. d e  la  Va llé e  d u G ie rs - Bâ time nt F 69700 G IVO RS 01/ 01/ 2013 430 322 430 0 322 430

ZAC d e s C lo uze a ux 41410 SAINT G ERVAIS LA FO RET 27/ 10/ 1988 945 708 576 13 644 722 220

4 Rue  Ro b e rt Turg o t 79000 NIO RT 10/ 03/ 1989 506 314 045 0 314 045

Zo ne  Co mme rc ia le  d e  Co ra  60740 SAINT MAXIMIN 29/ 03/ 1989 1 317 1 265 423 25 764 1 291 187

Z.I. d e  la  Va llé e  d u G ie rs 69700 G IVO RS 12/ 09/ 1988 393 320 988 7 165 328 153

Ro ute  d e s Ro ma ins 57100 THIO NVILLE 01/ 06/ 1989 1 195 823 225 16 464 839 689

Bo ule va rd  d e  la  Re ine  Je a nne  - 13300 SALO N DE PRO VENCE 25/ 07/ 1989 1 890 1 552 515 24 849 1 577 364

Fo rum Sud  – Ce ntre  Co mme rc ia l d u Pa rc  -  Ro ute  Na tio na le  9 11100 NARBO NNE 30/ 11/ 1989 800 457 347 0 457 347

Ce ntre  Co mme rc ia l "Le s C la irio ns" 89000 AUXERRE 30/ 11/ 1989 955 649 516 12 653 662 169

Rue  d u Co mme rc e  21800 Q UETIG NY LES DIJO N 30/ 01/ 1990 304 300 325 6 784 307 109

Lo tisse me nt "L'Auré lie nne " 13200 ARLES 14/ 03/ 1990 1 000 625 041 12 958 637 999

Lo tisse me nt Me nd è s-Fra nc e  79000 NIO RT 15/ 05/ 1990 700 543 185 0 543 185

Pa rc  d 'Ac tivité s d e s Sa b lo ns 41350 VINEUIL 22/ 05/ 1990 400 254 072 5 946 260 017

ZAC d e  Mo nha ub a  - Ré sid e nc e  "Virg o " 64000 PAU-LESCAR 12/ 06/ 1990 1 157 981 406 9 757 991 163

Pa rc  Co mme rc ia l No rd a ix 73100 AIX LES BAINS 19/ 06/ 1990 400 365 878 8 156 374 034

Pa rc  d 'Ac tivité s d e s Sa b lo ns 41350 VINEUIL 22/ 10/ 1990 458 249 462 0 249 462

Pa rc  d e  l'Aé ro d ro me  - Rue  Blé rio t - Bâ time nt 3 68000 CO LMAR 11/ 12/ 1990 1 274 858 212 0 858 212

Rue  La vo isie r 59160 LO MME 15/ 02/ 1991 1 200 1 153 773 22 562 1 176 335

"Le s C la irio ns" -  5 Rue  d e s Fo urne a ux 89000 AUXERRE 30/ 11/ 1989 860 504 134 0 504 134

Allé e  d e s Aile s 03200 VICHY 14/ 02/ 1992 1 000 838 470 0 838 470

ZAC Sa int-Mic he l 83130 LA G ARDE 06/ 04/ 1992 1 151 1 040 007 20 886 1 060 893

16/ 22/ 24 Rue  d e  la  Re g ra tte rie  86000 PO ITIERS 26/ 10/ 1998 147 182 003 37 121 219 124

11 Bo ule va rd  d e  la  Sa g ne  11430 G RUISSAN 09/ 01/ 2007 3 478 5 216 000 74 794 5 290 794

Ave nue  d e  l'Ave nir 59680 VILLENEUVE D'ASCQ 31/ 07/ 2008 10 548 20 322 091 1 243 200 21 565 291

20 Rue  Sa int-Exup é ry 38420 LE VERSO UD 11/ 12/ 2009 2 031 3 450 850 0 3 450 850

17 Ave nue  d e  Do rd o g ne  24200 SARLAT 11/ 12/ 2009 2 011 6 112 258 0 6 112 258

Ave nue  d e  la  Cro ise tte  2600 VILLERS-CO TTERETS 11/ 12/ 2009 1 698 1 323 051 0 1 323 051

Z.I. d e s Wa llo ns 2200 BRAINE 11/ 12/ 2009 886 966 908 0 966 908

Ave nue  d u Châ te a u 63570 BRASSAC LES MINES 11/ 12/ 2009 1 522 1 270 497 0 1 270 497

36 Pla c e  Sa int Po l 28400 NO G ENT LE RO TRO U 08/ 01/ 2010 1 306 885 687 0 885 687

4 Rue  d e s G liè re s /  16 Rue  Ro ya le  74000 ANNECY 04/ 07/ 2008 1 689 8 152 582 0 8 152 582

ZAC d e  la  G ib a ud e rie  /  3 Rue  d u C lo s Ma rc ha nd  86280 SAINT-BENO IT 01/ 12/ 2010 2 500 3 500 000 0 3 500 000

Ave nue  d e  la  Me r 34400 LUNEL 28/ 12/ 2010 612 824 400 0 824 400

Rue  De sc a rte s 2000 CHAMBRY 28/ 12/ 2010 2 683 2 771 870 0 2 771 870

Ave nue  Lo uis Ba rtho u /  Rue  Be llus Ma re ilha c  33000 BO RDEAUX 28/ 12/ 2010 976 1 487 194 0 1 487 194

ZAC G ra nd  Ang le s 30133 LES ANG LES 30/ 12/ 2010 7 656 10 154 151 0 10 154 151

ZAC Ja ux d e  Ve ne tte , Rue  d e s Mé tie rs 60280 CO MPIEG NE 10/ 10/ 2013 1 179 1 981 754 137 750 2 119 504

ZAC d u Ba s Te rro ir Rue  d e  To urna i 59119 WAZIERS 02/ 07/ 2015 6 562 7 400 000 352 000 7 752 000

10-12 Rue  d u Te mp le  89000 AUXERRE 29/ 03/ 2016 420 684 893 75 500 760 393

25 Rue  Thie rs 64100 BAYO NNE 30/ 09/ 2016 165 1 290 000 91 450 1 381 450

35 Rue  d u Sa uva g e  68100 MULHO USE 16/ 12/ 2016 126 900 000 103 050 1 003 050

13 rue  Mic he l Mo nta ig ne  33000 BO RDEAUX 10/ 02/ 2017 352 3 225 000 290 489 3 515 489

24 Rue  Ma uric e  Fo nvie lle  31000 TO ULO USE 01/ 01/ 2013 600 1 170 000 0 1 170 000

Rue  Ma rc e l Q ue ria  35600 REDO N 01/ 01/ 2013 560 569 960 0 569 960

Lie u-d it "C lo s Ba rd y" 47500 FUMEL 01/ 01/ 2013 1 000 165 000 0 165 000

Lie u-d it "Bo uy" 47500 FUMEL 01/ 01/ 2013 2 700 207 000 0 207 000

44-46 Rue  d e  la  Ré p ub liq ue  8000 CHARLEVILLE MEZIERE 01/ 01/ 2013 473 950 000 0 950 000

41-43 Rue  d e  la  Vic to ire  d e  la  Ma rne  52000 CHAUMO NT 01/ 01/ 2013 677 885 000 0 885 000

22 Rue  d e s To ile s 2100 SAINT Q UENTIN 01/ 01/ 2013 262 870 000 0 870 000

ZI d e  Do mfro nt - Rte  d e  Do mfro nt 61100 FLERS 01/ 01/ 2013 2 616 2 417 480 0 2 417 480

17 rue  d u Pré sid e nt Ed o ua rd  He rrio t 69001 LYO N 14/ 09/ 2018 275 3 950 000 260 372 4 210 372

14 Pla c e  d 'Arme s 59300 VALENCIENNES 14/ 12/ 2018 443 2 450 000 266 050 2 716 050

172 Bo ule va rd  G usta ve  Fla ub e rt 63000 CLERMO NT FERRAND 27/ 12/ 2018 397 2 872 000 199 800 3 071 800

Clo s d e  la  Cristo le  - 600 c he min d e  l'he rb e  - ro ute  na tio na le  7 84000 AVIG NO N 27/ 12/ 2018 337 1 665 500 116 700 1 782 200

383 Ro ute  d e  Vie nne  69200 VENISSIEUX 27/ 12/ 2018 480 2 180 000 152 200 2 332 200

Clo s d e  la  Cristo le  - 600 c he min d e  l'he rb e  - ro ute  na tio na le  7 84000 AVIG NO N 27/ 12/ 2018 337 1 665 500 116 700 1 782 200

383 Ro ute  d e  Vie nne  69200 VENISSIEUX 27/ 12/ 2018 480 2 180 000 152 200 2 332 200
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Dé sig na tion de s imme uble s
Da te s  

d’a c quisition  
ou fusion

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Prix hors ta xe s  
fra is e t droit  

(e n €)

Fra is  
d’a c quisition  

(e n €)

Tota l 
 (e n €)

2/ 4 a ve nue  d e  l'Imp é ra tric e  64200 BIARRITZ 10/ 01/ 2019 105 1 300 000 89 767 1 389 767

336 a ve nue  And ré  Ma g ino t 37100 TO URS 20/ 07/ 2020 4 936 7 500 000 668 809 8 168 809

8 Rue  Ra o ul Fo lle re a u 37000 TO URS 21/ 05/ 2021 1 477 2 950 000 0 2 950 000

Sous- tota l c omme rc e s e n Provinc e 155 644 239 887 161 5 549 622 245 436 783

Tota l c omme rc e s 230 798 459 307 086 10 258 756 469 565 842

Entre pôts e t a c tivité s e n provinc e

6 Rue  Isa b e lle  Eb e rha rd t 31200 TO ULO USE 01/ 01/ 2013 5 114 9 146 978 0 9 146 978

Ave nue  O livie r Pe rro y 13790 RO USSET 14/ 09/ 2010 6 025 9 786 131 0 9 786 131

Tota l e ntre pôts e t a c tivité s 11 139 18 933 109 0 18 933 109

Tota ux 281 440 563 782 017 11 742 653 575 524 670
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Pré se nta tion de s c ompte s a nnue ls

Éta t du pa trimoine

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 (e n €) Va le urs e stimé e s (e n €)

Pla c e me nts immobilie rs

Immobilisa tions loc a tive s

Dro its ré e ls (Usufruits, Ba il e mp hyté o tiq ue , se rvitud e s…) + 1 720 000,00 + 1 558 720,00 + 1 720 000,00 + 1 360 000,00 

Amo rtisse me nts d ro its ré e ls - 740 483,42 - 666 557,66 

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 + 562 802 500,68 + 609 947 781,44 + 562 659 709,00 + 610 358 000,00 

Immo b ilisa tio ns e n c o urs

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

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

G ro s e ntre tie ns - 2 224 540,00 - 3 790 650,00 

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

Titres financiers contrôlés
Immobilisations financières contrôlées + 23 786 408,30 + 24 555 488,30 + 23 786 408,30 + 24 319 868,30 

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) 585 343 885,56 636 061 989,74 583 708 909,64 636 037 868,30 

Immobilisations financières
Immobilisations financières non contrôlées + 4 694 165,25 + 4 729 367,00 + 4 774 636,65 + 4 774 636,65 

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financières 
no n c o ntrô lé e s
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 
des 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 
des 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) 4 694 165,25 4 729 367,00 4 774 636,65 4 774 636,65 

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 
(dé pô t de  g a ra ntie …)

+ 29 021,52 + 29 021,52 + 29 021,52 + 29 021,52 

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 + 8 876 748,50 + 8 876 748,50 + 10 581 848,81 + 10 581 848,81 

Autre s c ré a nc e s + 1 733 506,89 + 1 733 506,89 + 2 071 271,32 + 2 071 271,32 

Pro visio n p o ur d é p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s - 4 902 243,72 - 4 902 243,72 - 5 367 741,50 - 5 367 741,50 

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 + 50 183,05 + 50 183,05 + 50 060,45 + 50 060,45 

Fo nd s d e  re mb o urse me nt

Autre s d isp o nib ilité s + 5 482 430,86 + 5 482 430,86 + 8 674 170,25 + 8 674 170,25 

Tota l III (a c tifs d’e xploita tion) 11 269 647,10 11 269 647,10 16 038 630,85 16 038 630,85 

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 - 76 831 888,31 - 76 831 888,31 - 74 039 714,49 - 74 039 714,49 

De tte s d 'e xp lo ita tio n - 1 521 317,04 - 1 521 317,04 - 2 339 200,50 - 2 339 200,50 

De tte s d ive rse s - 2 882 825,42 - 2 882 825,42 - 5 734 508,28 - 5 734 508,28 

De tte s d ive rse s/ Distrib utio n - 9 841 401,98 - 9 841 401,98 - 7 674 687,33 - 7 674 687,33 

Tota l IV (pa ssifs d’e xploita tion) -  91 077 432,75 -  91 077 432,75 -  89 788 110,60 -  89 788 110,60 

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 + 7 348,46 + 7 348,46 

Pro d uits c o nsta té s d 'a va nc e - 132 530,32 - 132 530,32 - 13 333,33 - 13 333,33 

Autre s c o mpte s de  ré g ula risa tio n (fra is d 'é missio n d 'e mprunts) + 156 741,14 + 156 741,14 + 210 480,94 + 210 480,94 

Tota l V (c ompte s de  ré g ula risa tion) 31 559,28 31 559,28 197 147,61 197 147,61 

Ca pita ux propre s c ompta ble s (I+II+III+IV+V) 510 261 824,44 514 931 214,15 

Va le ur e stimé e  du pa trimoine  * 561 015 130,37 567 260 172,81 

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

Autre s 
Mouve me nts

 31/ 12/ 2022

Ca pita l

Ca p ita l so usc rit 447 830 388,00 -4 151 655,00 443 678 733,00 

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 144 417 894,68 1 334 487,00 145 752 381,68 

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 -57 007 362,73 -36 583 810,84 -93 591 173,57 

Éc a rts d'é va lua tion

Éc a rts d e  ré é va lua tio n

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

Fonds de  re mbourse me nt pré le vé  s/  le  ré sulta t distribua ble

Plus ou moins- va lue s ré a lisé e s sur c e ssion d’imme uble s  
et de titres financiers contrôlés -23 903 925,37 32 356 608,27 8 452 682,90

Ré se rve s

Re p o rt à  no uve a u 3 645 522,78 -51 303,21 3 594 219,57

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e  N-1 27 986 667,55 -27 986 667,55 

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e  N 32 864 033,26 32 864 033,26 

Ac ompte  sur distribution

Ac o mp te s sur d istrib utio n N-1 -28 037 970,76 28 037 970,76 

Ac o mp te s sur d istrib utio n N -30 489 052,40 -30 489 052,40 

Ac o mp te s sur liq uid a tio n

Tota l g é né ra l 514 931 214,15 - 4 669 389,71 510 261 824,44 

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  2 911 014   

Cré d it Ré vo lving  no n tiré  a u 31/ 12/ 2022  24 971 923   

Instruments financiers de couverture du risque de taux

   - Swap de taux sur emprunt hypothécaire  25 654 981   

   - Garantie  de  taux pla fo nd sur e mprunt hypo thé c a ire  

Tota l  53 537 917

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 sur e mp runts  33 453 703

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

Emprunts et dettes financières divers

Instruments financiers de couverture du risque de taux    

   - Swap de taux sur emprunt hypothécaire  25 654 981   

   - Garantie  de  taux pla fo nd sur e mprunt hypo thé c a ire  

Tota l  59 108 684

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/ 22 Au 31/ 12/ 21

Produits de  l’a c tivité  immobiliè re

Lo ye rs 38 590 723,46 36 672 981,07 

Cha rg e s fa c turé e s 7 003 402,64 6 862 311,32 

Autre s re ve nus lo c a tifs 376 600,06 393 816,89 

Pro d uits d e s p a rtic ip a tio ns c o ntrô lé e s 1 092 853,51 1 142 716,09 

Produits a nne xe s

Pro d uits a nne xe s 79 804,31 111 631,73 

Re p rise s d e  p ro visio ns 3 790 650,00 3 404 375,00 

Tra nsfe rts d e  c ha rg e s immo b iliè re s 78 742,63 362 425,60 

Tota l I : Produits Immobilie rs 51 012 776,61 48 950 257,70 

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 7 003 402,64 6 862 311,32 

Tra va ux d e  g ro s e ntre tie ns 434 902,31 334 232,98 

Cha rg e s d 'e ntre tie n d u p a trimo ine  lo c a tif 698 689,88 232 243,74 

Cha rg e s a nne xe s

Autre s c ha rg e s Immo b iliè re s 2 245 406,69 2 947 331,58 

Do ta tio ns a ux p ro visio ns p o ur g ro s e ntre tie ns 2 224 540,00 3 790 650,00 

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 73 925,76 73 925,78 

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 12 680 867,28 14 240 695,40 

Ré sulta t de  l’a c tivité  immobiliè re  (A=I- II) 38 331 909,33 34 709 562,30 

Produits d’e xploitation

Tra nsfe rts d e  c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 398 613,00 335 225,00 

Dive rs p ro d uits d 'e xp lo ita tio n 1 022,71 7,80 

Re ntré e  sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s 465 493,17 196 500,23 

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

Re p rise s d e  p ro visio n p o ur c ré a nc e s d o ute use s 1 597 450,59 1 726 886,46 

Tota l I : Produits d’e xploita tion 2 462 579,47 2 258 619,49 

Cha rg e s d'e xploita tion

Co mmissio ns d e  la  so c ié té  d e  g e stio n 3 675 241,03 3 462 356,94 

Ho no ra ire s d e  so usc rip tio n 398 613,00 335 225,00 

Dive rse s c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 1 157 342,31 681 396,61 

Pe rte s sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s 348 590,10 1 024 559,29 

Do ta tio ns a ux a mo rtisse me nts d 'e xp lo ita tio n 53 739,80 53 739,82 

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

Dé p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s d o ute use s 1 131 952,81 2 496 229,88 

Tota l II : Cha rg e s d'e xploita tion 6 765 479,05 8 053 507,54 

Ré sulta t d'e xploita tion a utre  que  l'a c tivité  immobiliè re  (B=I- II) - 4 302 899,58 - 5 794 888,05 

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 265 935,60 253 460,47 

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

Autres produits financiers 122,60 14 227,71 

Reprises de provisions sur charges financières 167 771,94 

Total I : Produits financiers 266 058,20 435 460,12 

Charges financières
Cha rg e s d 'inté rê ts d e s e mp runts 1 053 200,65 981 730,32 

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

Autres charges financières 158 941,66 359 861,44 

Dépréciations sur charges financières

Total II : Charges financières 1 212 142,31 1 341 591,76 

Résultat financier (C=I-II) - 946 084,11 - 906 131,64 

Produits e xc e ptionne ls

Pro d uits e xc e p tio nne ls 10 717,30 30 637,68 

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 10 717,30 30 637,68 

Cha rg e s e xc e ptionne lle s

Cha rg e s e xc e p tio nne lle s 229 609,68 52 512,74 

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 229 609,68 52 512,74 

Ré sulta t e xc e ptionne l (D=I- II) - 218 892,38 - 21 875,06 

Ré sulta t de  l’e xe rc ic e  (A+B+C+D) 32 864 033,26 27 986 667,55 

Tota l Gé né ra l 53 752 131,58 51 674 974,99
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Ta ble a u ré c a pitula tif de s pla c e me nts immobilie rs

 Exe rc ic e  2022  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 €)

Droits ré e ls

Bure a ux 

Lo c a ux c o mme rc ia ux 979 517 1 558 720 1 053 442 1 360 000

Entre p ô ts  e t a c tivité s

Tota l 979 517 1 558 720 1 053 442 1 360 000

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

Bure a ux 85 541 822 93 235 000 85 444 384 93 125 000

Lo c a ux c o mme rc ia ux 458 327 569 494 332 781 458 999 479   501 643 000

Entre p ô ts e t a c tivité s  18 933 109   22 380 000  18 215 845   15 590 000

Tota l 562 802 500 609 947 781 562 659 709 610 358 000

Immobilisa tions e n c ours

Bure a ux 

Lo c a ux c o mme rc ia ux 

Entre p ô ts e t a c tivité s

Pa rtic ipa tions c ontrôlé e s

Titre s d e  p a rtic ip a tio n 23 786 408 24 555 488 23 786 408 24 319 868

Avanc e s e n c o mpte  c o urant e t c ré anc e s ra ttac hé e s à  de s partic ipatio ns 
c o ntrô lé e s 

Tota l 23 786 408 24 555 488 23 786 408 24 319 868

Tota l g é né ra l 587 568 426 636 061 990 587 499 560 636 037 868

Titre s de  pa rtic ipa tion a u 31 dé c e mbre  2022

 Va le urs  
c ompta ble s 

(e n K€) 

Va le urs e stimé e s  
(e n K€)

Ré sulta t 
(e n K€)*

Ca pita ux propre s
(e n K€)

Quote - pa rt 
dé te nue

MCF Urba n Conve nie nc e  (1) 4 694 4 729 266 283 019 (2) 1,57 %

Eure pa  13 586 13 586 571 2 541 (3) 34 %

Fidimmo 10 200 10 969 522 17 426 60 %

(1) Fo nd s no n c o ntrô lé ,
(2) Ca p ita ux p ro p re s d u fo nd s MCF Urb a n Co nve nie nc e  e n d a te  d u 31/ 12/ 2022 (Ra p p o rt a nnue l CAC),
(3) Ré sulta t a va nt imp ô t. Po ur la  so c ié té  Eure p a , d e  d ro it Suisse , e xe rc ic e  c o mp ta b le  (sur 12 mo is) d u 01/ 10/ 2021 a u 30/ 09/ 2022.

Informations, conseils et souscription en ligne sur francescpi.com en cliquant ici Cliquez ici

https://francescpi.com/societe-gestion/fiducial-gerance/scpi-ficommerce
https://francescpi.com/societe-gestion/fiducial-gerance/scpi-ficommerce


30

Anne xe  a ux c ompte s a nnue ls

INFORMATIONS SUR LES RÈGLES GÉNÉRALES 
D’ÉVALUATION

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 pplic 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 da ns la  pe rspe c tive  de  c o ntinuité  de  
l’ e xplo 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 pre na nt le  c o ût histo riq ue  de  c ha q ue  a c tif e t 
passif e t d ’ une  c o lo nne  « Va le urs e stimé e s » la  va le ur e stimé e  
du pa trimo ine

 Un ta b le a u de  va ria tio n de s c a pita ux pro pre s,

 Un c o mpte  de  ré sulta t,

 Une  a nne xe  e t un é ta t de  ho rs b ila n.

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.

Plac ements immobiliers

Le s p la c e me nts immo b ilie rs so nt c o nstitué s de s a c tifs dé te nus 
d ire c te me nt o u indire c te me nt pa r la  SCPI. Ils pe uve nt pre ndre  
la  fo rme  so it de  dro its ré e ls, de  c o nc e ssio ns, de  c o nstruc tio ns 
sur so l d ’ a utrui, so it de  te rra ins o u de  c o nstruc tio ns lo c a tive s 
y c o mp ris e n l’ é ta t futur d ’ a c hè ve me nt o u so it d e  titre s 
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 po ur le ur va le ur d ’ a c q uisitio n, ho rs fra is e t ho rs dro 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 po ur me ttre  l’ a c tif e n p la c e  e t e n 
l’ é ta t de  fo nc tio nne r so nt c o mpta b ilisé s e n mo ins de  la  prime  
d ’ é missio n.

Po sté rie ure me nt à  le ur da te  d ’ e ntré e  da ns le  pa 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  dé pré c ia tio n.

Valeurs vénales des immobilisations loc atives

L’ é va lua tio n de s a c tifs immo b ilie rs e st a rrê té e  pa r la  So c ié té  
de  Ge stio n à  la  c lô ture  de  c ha q ue  e xe rc ic e  sur la  b a se  de  
l’ é va lua tio n e n va le ur vé na le  de s a c tifs immo b ilie rs ré a lisé e  
par CBRE VALUATION, e xpe rt immo b ilie r indé pe ndant. Ce lle -c i 
e st re prise  da ns la  c o lo nne  « Va le urs e stimé e s » de  l’ é ta t du 
pa trimo ine , po ur sa  va le ur ho rs dro its. 

Le s e xpe rtise s immo b iliè re s o nt é té  é ta b lie s e n c o nfo rmité  
a ve c  le  ra ppo rt COB (AMF) du 3 fé vrie r 2000 d it « Ba rthè s de  
Ruyte r » sur l’ é va lua tio n du pa trimo ine  immo b ilie r de s so c ié té s 
fa isa nt a ppe l pub lic  à  l’ é pa 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  
c ro ise me nt de  de ux mé tho de s : la  mé tho de  pa r le  re ve nu 
(l’ e xpe rt re te na nt la  mé tho de  pa r la  c a p ita lisa tio n du lo ye r 
ne t) re c o upé e  a ve c  la  mé tho de  pa r c o mpa ra iso n d ire c te  
a ve c  le s prix de s tra nsa c tio ns c o nsta té s sur le  ma rc hé  sur de s 
b ie ns é q uiva le nts e n na ture  e t e n lo c a lisa tio n. Cha q ue  a c tif 
immo b ilie r fa it l’ o b je t d ’ une  e xpe rtise  to us le s c inq  a ns inc lua nt 
la  visite  du site , une  a c tua lisa tio n de  l’ e xpe rtise  é ta nt ré a lisé e  
a nnue lle me nt a u c o urs de 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 
p a trimo ine  (d é te nu d ire c te me nt o u ind ire c te me nt) a  é té  
é ta b lie  c o nfo rmé me nt a ux mé tho de s dé c rite s da ns la  no te  
d’information de la SCPI. Elle pourrait ne pas refléter, dans un 
se ns o u da ns l’ a utre , le  po te ntie l de  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  SCPI, 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 
po urra it e xiste r un é c a rt e ntre  le s va lo risa tio ns re te nue s, do nt 
le s e stima tio ns fa ite s pa r le s e xpe rts e t a rrê té e s pa r la  So c ié té  
de Gestion sont rendues plus difficiles dans le contexte 
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 
de s c e ssio ns.

Évaluation des titres, parts e t ac tions détenus par la  SCPI 

Le s titre s dé te nus pa r la  SCPI so nt c o mpta b ilisé s po 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 spo nd  à  le ur 
a c tif ne t ré é va lué .

Plan pluriannuel d’entretien e t provision pour gros entretiens

La  So c ié té  de  Ge stio n é ta b lit po 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 do nt l’ o b je c tif e st de  pré vo ir 
le s dé pe nse s de  g ro s e ntre tie ns a insi q ue  la  ré pa rtitio n de  le ur 
prise  e n c ha rg e  sur p lusie urs e xe rc ic e s. Une  pro visio n po ur 
g ro s e ntre tie n e st c o mpta b ilisé e  e t c o nsta té e  à  la  c lô ture  à  
ha ute ur d e  la  q uo te -pa rt d e s d é pe nse s future s ra ppo rté e  
liné a ire me nt sur c inq  a ns à  la  duré e  re sta nt à  c o urir e ntre  la  
da te  de  c lô ture  e t la  da te  de  ré a lisa tio n de  la  dé pe nse .

Évaluation des dépréc iations sur c réanc es immobilières

À c ha q ue  a rrê té  trime strie l e t a nnue l, la  So c ié té  d e  
Ge stio n pro c è de  à  une  re vue  systé ma tiq ue  de s c ré a nc e s 
lo c a ta ire s impa yé e s de puis p lus de  tro is mo is. Une  pro visio n 
po ur dé pré c ia tio n e st c o nstitué e  à  ha ute ur de  la  c ré a nc e  
impa yé e , a prè s dé duc tio n é ve ntue lle  du dé pô t de  g a ra ntie  
o u de  la  c a utio n, dè s l’ insta nt o ù il e xiste  un risq ue  de  no n-
re c o uvre me nt.

   Co 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 
a c c o rds (a b a tte me nts de  lo ye rs, fra nc hise s) c o nc lus a ve c  
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  sa nita ire  e t é c o no miq ue  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 princ ipe s c o mpta b le s.
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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 le urs brute s 
a u 31/ 12/ 2022

Dro its ré e ls 1 720 000,00 1 720 000,00 

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 562 659 709,00 1 979 767,12 1 836 975,44 562 802 500,68 

Immo b ilisa tio ns e n c o urs

Tota l 564 379 709,00 1 979 767,12 1 836 975,44 564 522 500,68 

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

Provisions 
a u 31/ 12/ 2022

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

G ro s e ntre tie ns 3 790 650,00 2 224 540,00 3 790 650,00 2 224 540,00 

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

Tota l 3 790 650,00 2 224 540,00 3 790 650,00 2 224 540,00 

Éta t de s a mortisse me nts de s immobilisa tions loc a tive s

Élé me nts
Amortisse me nt 
a u 01/ 01/ 2022

Aug me nta tion Diminution
Amortisse me nt
a u 31/ 12/ 2022

Dro its ré e ls 666 557,66 73 925,76 740 483,42 

Co nc e ssio ns

Co nstruc tio ns sur so l d 'a utrui

Tota l 666 557,66 73 925,76 740 483,42 

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

Monta nt provision
a u 31/ 12/ 2021

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  2 313 470    434 902    1 878 568   

Dé p e nse s sur 2023  1 026 080    1 648 300    1 026 080    1 648 300   

Dé p e nse s sur 2024  380 100    202 240    380 100    202 240   

Dé p e nse s sur 2025  42 400    211 800    42 400    211 800   

Dé p e nse s sur 2026  28 600    52 800    28 600    52 800   

Dé p e nse s sur 2027  109 400    109 400   

Tota l PGE  3 790 650    2 224 540    434 902    3 355 748  2 224 540   

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 le urs brute s 
a u 31/ 12/ 2022

Immobilisations financières contrôlées 23 786 408,30 23 786 408,30 

Immobilisations financières non contrôlées 4 774 636,65 80 471,40 4 694 165,25 

Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financières contrôlées

Tota l 28 561 044,95 80 471,40 28 480 573,55

Plus e t moins-values sur c ession d’immeubles loc atifs

Le s p lus o u mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ imme ub le  
so nt d ire c te me nt c o mpta b ilisé e s da ns le s c a p ita ux pro pre s. 
Le  so lde  c ré d ite ur pe ut ê tre  d istrib ué  a prè s a ppro b a tio n pa r 
l’ a sse mb lé e  g é né ra le .

Prélèvements sur la  prime  d’émission

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  
Ge stio n, le s fra is d ’ a c q uisitio n de s a c tifs immo b ilie rs a insi q ue  la  
TVA no n ré c upé ra b le  so nt pré le vé s sur la  prime  d ’ é missio n. Pa r 
a ille urs, la  prime  d ’ é missio n pe ut ê tre  a ffe c té e  sur le s mo ins-
va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ é lé me nts d ’ a c tifs. 
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Éta t de s c a pita ux propre s
Va le urs brute s 
a u 01/ 01/ 2022

Aug me nta tions Diminutions
Va le urs brute s 
a u 31/ 12/ 2022

Ca p ita l 447 830 388,00 2 651 643,00 6 803 298,00 443 678 733,00 

Prime  d 'é missio n 81 726 538,67 1 334 487,00 83 061 025,67 

Pré lè ve me nt sur p rime  d 'é missio n -54 320 780,46 2 944 414,13 -57 265 194,59 

Prime  d e  fusio n 62 691 356,01 62 691 356,01 

Pré lè ve me nt sur p rime  d e  fusio n -2 686 582,27 33 639 396,71 -36 325 978,98 

Plus o u Mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d 'imme ub le s -23 903 925,37 32 356 608,27 8 452 682,90

Tota l 511 336 994,58 36 342 738,27 43 387 108,84 504 292 624,01 

De tte s Monta nts bruts À un a n a u plus
À plus d’un a n e t  

5 a ns a u plus
À plus de  5 a ns

Dettes financières 76 831 888,31 18 297 100,13 50 246 956,43 8 287 831,75 

De tte s d 'e xp lo ita tio n 1 520 418,53 1 520 418,53 

De tte s d ive rse s 2 882 825,42 2 882 825,42 

De tte s d ive rse s /  Distrib utio ns 9 841 401,98 9 841 401,98 

Pro d uits c o nsta té s d 'a va nc e 132 530,32 132 530,32 

Tota l 91 209 064,56 32 674 276,38 50 246 956,43 8 287 831,75 

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

Ac tifs immo b ilisé s 29 021,52 29 021,52

Cré a nc e s lo c a ta ire s 3 974 504,78 3 974 504,78 

Autre s c ré a nc e s 1 732 608,38 1 732 608,38 

Cha rg e s c o nsta té e s d 'a va nc e 7 348,46 7 348,46 

Autre s c o mp te s d e  ré g ula risa tio n 156 741,14 156 741,14 

Tota l 5 900 224,28 5 871 202,76 29 021,52

Éta t de s provisions lié e s a ux c ré a nc e s c lie nts

Élé me nts
Provisions

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

Provisions 
a u 31/ 12/ 2022

Dé p ré c ia tio ns d e s c ré a nc e s c lie nts 5 367 741,50 1 131 952,81 1 597 450,59 4 902 243,72 

Tota l 5 367 741,50 1 131 952,81 1 597 450,59 4 902 243,72 

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

Élé me nts
Monta nts bruts 

01/ 01/ 2022
Ré sulta t N- 1 Ac ompte s ve rsé s

Monta nts bruts 
31/ 12/ 2022

Re p o rt à  No uve a u 3 645 522,78 27 986 667,55 -28 037 970,76 3 594 219,57 

Tota l 3 645 522,78 27 986 667,55 - 28 037 970,76 3 594 219,57 
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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 

31/ 12/ 2021
Va ria tions

Autre s Cha 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 829 253,56 1 092 022,81 -262 769,25 

Fra is d ’ a c q uisitio ns e t d ’ a rb itra g e s, ho no ra ire s d ive rs 763 021,84 1 118 396,30 -355 374,46 

Imp ô ts e t ta xe s no n ré c up é ra b le s 653 131,29 736 912,47 -83 781,18 

Tota l 2 245 406,69 2 947 331,58 - 701 924,89 

Produits a nne xe s immobilie rs

Pro d uits a nne xe s 79 804,31 111 631,73 -31 827,42 

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s sur ho no ra ire s d 'a c q uisitio ns 329 040,00 -329 040,00 

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s sur ho no ra ire s d e  ve nte s 5 813,00 33 385,60 -27 572,60 

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s sur p rime  d ’ é missio n 72 929,63 -72 929,63

Tota l 158 546,94 474 057,33 - 315 510,39 

Élé me nts
Va le urs 

31/ 12/ 2022
Va le urs 

31/ 12/ 2021
Va ria tions

Autre s Cha rg e s d'e xploita tion

Ho no ra ire s d ive rs (d o nt c o mmissa ire s a ux c o mp te s, e xp e rt immo b ilie r 
e t d é p o sita ire )

367 257,40 317 781,69 49 475,71 

Imp ô ts e t ta xe s (CVAE, CFE, TVA d é d uc tib le  no n ré c up é ra b le ) 477 877,08 278 297,94 199 579,14 

Autre s c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 312 207,83 85 316,98 226 890,85 

Tota l 1 157 342,31 681 396,61 475 945,70 

Produits d'e xploita tion

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 398 613,00 335 225,00 63 388,00 

Autre s p ro d uits d 'e xp lo ita tio n 1 022,71 7,80 1 014,91 

Tota l 399 635,71 335 232,80 64 402,91 

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

Monta nt tota l Monta nt pa r pa rt

Nombre  de  pa rts a u 31/ 12/ 2022 : 2 899 861 

Pla c e me nts immo b ilie rs 590 038 050,81 

Autre s a c tifs ne ts (1) -79 776 226,37 

Va le ur c ompta ble 510 261 824,44 175,96 

Va le ur vé na le  d e s immo b ilisa tio ns lo c a tive s 640 791 356,74 

Autre s a c tifs ne ts (1) -79 776 226,37 

Va le ur de  ré a lisa tion 561 015 130,37 193,46

Co mmissio ns d e  so usc rip tio n a u mo me nt d e  la  re c o nstitutio n
10 % HT d u p rix d e  so usc rip tio n

67 275 307,52   

Tota l 67 275 307,52 

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 6,94 % 44 462 632,91 

Tota l 44 462 632,91 

Va le ur de  re c onstitution 672 753 070,80  231,99 

(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 d e  la  SC PI FIC O MMERC E, c e s é vé ne me nts 
p o urra ie nt imp a c te r p lus o u mo ins se nsib le me nt d e  

no mb re ux fa c te urs : la  p e rfo rma nc e , la  va lo risa tio n, la  
liq uid ité  de s a c tifs, le  nive a u de s lo ye rs e nc a issé s, la  q ua lité  
de  c ré d it de 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 duite  a u re g a rd  de  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 FICO MMERCE 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  
FICO MMERCE 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  
d e s Ma rc hé s Fina nc ie rs (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  rè g le me nt g é né ra l d e  l’ Auto rité

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  « C o d e  d e  d é o nto lo g ie  d e
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) e t qui e st anne xé  au c o ntrat
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’ e nse mb le  de s pro c é dure s inte rne s
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
(te nue  de  la  c o mpta b ilité  c o ura nte ,
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
p e rma ne nts (d its d e  1e r nive a u
e t d e  2e  nive a u) e t d e s c o ntrô le s
p é rio d iq ue s (d its d e  3e  nive a u) ;

   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 ’ a c tivité  (« PRA ») e st p la c é  so us
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
Systè me s d ’ Info rma tio n (« 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  
(« RC C I ») p e rme tta nt a insi d e  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 :

   le s o p é ra tio nne ls (q u’ ils so ie nt 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 sup p o rts). Ils 
e xe rc e nt d e s c o ntrô le s 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. 

C e s c o ntrô le s (o p é ra tio nne ls e t 
hié ra rc hiq ue s) so nt d é sig né s c o mme  
d e s c o ntrô le s p e rma 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 
de  la  c o nfo rmité  de s a c tivité s de  la  
So c ié té  d e  G e stio n q ui se  d é finit 
c o mme  « le  re spe c t d e s d ispo sitio ns 
lé g isla tive s e t ré g le me nta ire s, d e s 
no rme s pro fe ssio nne lle s ». La  Co nfo rmité  
s’ a rtic ule  no ta mme nt a uto ur d e 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, 
c o ntre p a rtie  e t ma rc hé ). FIDUC IAL 
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

Le s c o ntrô le s p é rio d iq ue s (d its 
c o ntrô le s d e  3e  nive a u) so nt e xe rc é s 
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

L’ Asse m b lé e  G é né ra le  Mixte  d u 
12 juin 2014 a ratifié la désignation  
d e  C AC EIS BANK FRANC E e n q ua lité  
de  dé po sita ire  de  vo tre  SCPI à  la  suite  
d e  l’ a d o p tio n d e  la  Dire c tive  d ite  
« AIFM » 2011/ 61/ UE d u 08 juin 2011.

Le s missio ns d u d é p o sita ire  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  
d e  l’ a tte ste r (c e tte  missio n p o rte  
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  
d e  G e stio n d e  Po rte fe uille  (inc lua nt 
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  c a p ita l va ria b le ) e t le ur a nc ie nne té .
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  
va le ur d ’ un a c tif (ma rc hé  immo b ilie r) 
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  ta ux va ria b le  (c o ût ré e l e t se nsib ilité  
d e  la  d e tte ).

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 
e t p a r na ture  (Erre ur e xte rne , inte rne , 
re ta rd , p a nne  d ’ un lo g ic ie l mé tie r 
o u ré se a u). 
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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 ’ Inve stisse me nts Alte rna tifs (« 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 G FIA 
o u d e  c e lle  d e s FIA g é ré s : 
FIDUC IAL G é ra nc e  e st d é te nue  
ma jo rita ire me nt p a r FIDUCIAL Asse t 
Management et 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  FIDUC IAL 
G é ra nc e  re p o se  sur un C o nse il 
d ’ Ad m inistra 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 mé 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 mple xe .

De  p lus, le s d é c isio ns d ’ inve stisse me nt 
e t d ’ a rb itra g e  im m o b ilie r so nt 
p rise s d e  m a 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 
c o mple xe s (SCPI e t FIA pa r o b je t) ;

   le  nive a u d e  la  ré m uné 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 ’ inve stisse m e nt a lte rna tifs (d ite  
« Dire c tive  AIFM »).

Le  mo nta nt to ta l d e s ré muné ra tio ns 
b rute s (fixe s e t va ria b le s) ve rsé e s 
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 :

   mo nta nt to ta l d e s ré muné ra tio ns 
fixes versées par FIDUCIAL Gérance 
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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Me sd a me s, Me ssie urs, Che rs a sso c ié s,

C o nfo rmé me nt a ux d isp o sitio ns lé g a le s e t a ux sta tuts d e  
no tre  So c ié té , no us a vo ns l’ ho nne ur d e  vo us p ré se nte r 
no tre  ra p p o rt sur l’ e xa me n d e s c o mp te s e t la  g e stio n d e  
no tre  So c ié té  c o nc e rna nt l’ e xe rc ic e  c lo s le  31 d é c e mb re  
2022.

No us vo us ra p p e lo ns q u’ histo riq ue me nt FIC O MMERC E e st 
issue  d e  la  fusio n d e  tro is SCPI (CIFO CO MA 3, CIFO CO MA 4 
e t FICOMA) a p p ro uvé e  e n juin 2013 a ve c  e ffe t ré tro a c tif a u 
1e r ja nvie r 2013, p uis a  fusio nné  a ve c  BTP IMMOBILIER e n ma i 
2017 a ve c  e ffe t ré tro a c tif a u 1e r ja nvie r 2017.

FIC O MMERC E e st une  SC PI à  d o mina nte  « C o mme rc e s », 
c e  typ e  d ’ a c tifs re p ré se nta nt 81 % d e s imme ub le s g é ré s, le s 
b ure a ux 15 % e t le s lo c a ux d ’ a c tivité s 4 %.

No tre  SCPI à  d o mina nte  «c o mme rc e » mo ntre  une  c e rta ine  
ré silie nc e  p a r ra p p o rt a u ma rc hé  d e s SC PI o rie nté e  
c o mme rc e . So n ré sulta t ne t a  p ro g re ssé  d e  17,4% sur 
l’ e xe rc ic e .

La  sup e rfic ie  d e s 299 imme ub le s q ui c o mp o se nt le  
p a trimo ine  d e  no tre  SC PI a u 31 d é c e mb re  2022 e st d e  
281 440 m² ; ils so nt o c c up é s p a r 506 lo c a ta ire s. La  va le ur 
e stimé e  d e  c e t e nse mb le  e st d e  640,8 M€, c o mp re na nt le s 
p a rtic ip a tio ns c i-a p rè s, le sq ue lle s re p ré se nte nt un to ta l d e  
29,3 M€ :

   La  p a rtic ip a tio n d e  60% d a ns le  fo nd s d e  fo nd s immo b ilie r 
Fid immo ,

   La  p a rtic ip a tio n d e  35% d a ns la  so c ié té  Eure p a  e n Suisse ,

   La  p a rtic ip a tio n d a ns le  fo nd s MCF Urb a n Co nve nie nc e .

A p é rimè tre  c o nsta nt, il e st c o nsta té  une  b a isse  d e  la  
va le ur vé na le  d e s a c tifs d e  -0,4 % p a r ra p p o rt à  2021 c e  q ui 
confirme l’excellente résilience du patrimoine de la SCPI et 
c e , e n c o nsid é ra tio n d e  l’ imp o rta nte  d é c o mp re ssio n d e s 
ta ux sur l’ e nse mb le  d u ma rc hé  immo b ilie r.

Le taux d’occupation financier annuel moyen s’établit 
c e tte  a nné e  à  94,84 %. Vo tre  C o nse il d e  Surve illa nc e  e st 
a tte ntif à  so n é vo lutio n d a ns le  c a d re  d e  la  c o njo nc ture  
é c o no miq ue  a c tue lle . C e  ta ux ré sulte , no ta mme nt, d e  la  
va c a nc e  d e  d e ux (2) a c tifs imp o rta nts p o ur vo tre  SC PI, 
MALAKO FF e t VILLENEUVE D’ ASC Q , re p ré se nta nt e nviro n  
4 % d e s lo ye rs d e  vo tre  SCPI.

Nous vous confirmons que toutes les clauses d’indexation 
d e s lo ye rs so nt a p p liq ué e s e t o nt c o ntrib ué  sur l’ e xe rc ic e  
à  l’ a ug me nta tio n d e s re c e tte s lo c a tive s. Le  p ré lè ve me nt 
a uto ma tiq ue  d e s lo ye rs p o ur p e rme ttre  un me ille ur suivi d e s 
e nc a isse me nts a  é té  g é né ra lisé  à  l’ e nse mb le  d e s lo c a ta ire s. 
Un a c c o mp a g ne me nt d e  p ro ximité  d e s lo c a ta ire s e st 
c o ntinue lle me nt a ssuré  p a r la  So c ié té  d e  G e stio n c e  q ui 
a  p e rmis, no ta mme nt, d e  limite r, a u c o urs d e  la  p é rio d e  
d e  c rise  sa nita ire , le s a b a nd o ns d e  lo ye rs, le sq ue ls o nt 
re p ré se nté  1,75% d e s re ve nus to ta ux d e  la  SCPI.

To ute fo is, il e st à  no te r d e s p ro c é d ure s e n re c o uvre me nt, 
né c e ssita nt la  c o m p ta b ilisa tio n d e  p ro visio ns p o ur 
d é p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s d o ute use s, é ta nt p ré c isé  q ue  
c e lle s-c i so nt e n b a isse  p a r ra p p o rt à  l’ e xe rc ic e  2021  
(4,9 M€ c o ntre  5,4 M€ e n 2021).

Vo tre  Co nse il d e  Surve illa nc e  c o ntinue  à  se  mo ntre r vig ila nt 
sur le s a c tio ns me né e s e n vue  d e  p ro c é d e r à  d e s a rb itra g e s 
c ura tifs c o nc e rna nt le  p a trimo ine  d e  vo tre  SCPI e t a insi no us 
séparer de locaux devenus trop difficiles à louer, matures 
o u o b so lè te s. Co nfo rmé me nt a u p la n d ’ a rb itra g e s mis e n 
p la c e  e t e n vue  d e  re d o nne r à  no tre  SCPI une  d yna miq ue  
e n se  re p o sitio nna nt sur d e s a c tifs p lus p é re nne s e t 
a d a p té s, no ta mme nt, e n ma tiè re  d e  no rme s te c hniq ue s e t 
e nviro nne me nta le s, d e ux (2) a c tifs o nt é té  ve nd us a u c o urs 
d e  l’ e xe rc ic e . Da ns l’ e nse mb le , le  mo nta nt d e s a rb itra g e s 
sur l’ e xe rc ic e  2022 s’ é lè ve  à  560 K€ e n d e ç à  d e s d e rniè re s 
va le urs d ’ e xp e rtise . C e s a rb itra g e s c ura tifs ind isp e nsa b le s 
p o ur s’ insc rire  d a ns une  d é ma rc he  é c o -re sp o nsa b le  e t 
respectueuse de l’environnement vont être poursuivis afin 
d e  ré g é né re r le  p a trimo ine  d e  vo tre  SCPI e t d e  p e rme ttre  
un re p o sitio nne me nt sur d e s a c tifs re sp e c tue ux d e s no rme s 
te c hniq ue s e t e nviro nne me nta le s se lo n un p la n d ’ a rb itra g e s 
so umis a u Co nse il d e  Surve illa nc e .

L’ o b je c tif d e  vo tre  SC PI e st d e  p o ursuivre  so n 
d é ve lo p p e me nt p a r un p ro g ra mme  d ’ inve stisse me nts 
fina nc é  e t c e , e n fo nc tio n d e s fo nd s p ro ve na nt d e s 
a rb itra g e s susme ntio nné s e t d e  c e ux issus d e s so usc rip tio ns 
d e  p a rts. En o utre , une  lig ne  d e  c ré d it e st p a r a ille urs e n 
p la c e  p o ur p e rme ttre  d ’ a ntic ip e r le s a c ha ts d ’ a c tifs d a ns 
le  c a d re  d e  l’ a ug me nta tio n d e  c a p ita l. 

En 2022, no tre  SCPI a  p ro c é d é  à  un tra va il d ’ a sse t e ffe c tué  
sur l’ a c tif d e  TOULOUSE (31) e n fa isa nt ré a lise r une  e xte nsio n 
d e  surfa c e  d ’ e nviro n 1 340 m² re p ré se nta nt un ta ux d e  
re nd e me nt d e  7,10% a c te  e n ma ins, d a ns la  lig né e  d e  
c e lui d e  l’ a c q uisitio n initia le  e t c e , d a ns le  c a d re  d ’ un 
no uve a u b a il d e  d o uze  (12) a ns d o nt ne uf (9) a ns fe rme s 
sur l’ e nse mb le  d e  l’ a c tif.

En o utre , d a ns le  c a d re  d e  l’ a p p lic a tio n d u d isp o sitif « Ec o  
Ene rg ie  Te rtia ire  », vo tre  a tte ntio n e st é g a le me nt a ttiré e  
sur le  fa it q u’ un imp o rta nt tra va il d e  mise  a ux no rme s 
e nviro nne me nta le s e t te c hniq ue s va  d e vo ir ê tre  me né  
sur no s a c tifs vu q ue  c e nt tro is (103) a c tifs so nt c o nc e rné s, 
re pré se nta nt 34,45% d u pa trimo ine  d e  la  SCPI. Vo tre  So c ié té  
d e  G e stio n, d a ns c e tte  p e rsp e c tive , a  c o mme nc é  à  me ttre  
en place une politique de certification « BREEAM in Use »  
p o rta nt sur d e ux (2) a c tifs d u  p a trimo ine  d e  vo tre  SC PI, 
à  sa vo ir : le s a c tifs d e  LA C HAPELLE- SUR-ERDRE (nive a u  
« g o o d  ») e t d u HAILLAN (nive a u « ve ry g o o d  » p o ur la  
p a rt 2 : Build ing  Ma na g e me nt). De s a c tio ns d ’ a mé lio ra tio n 
d e sd its a c tifs o nt é té  e ng a g é e s a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2022 
c o nfo rmé me nt a u p la n d ’ a c tio ns. En o utre , vo tre  So c ié té  
d e  G e stio n tra va ille  sur l’ o b te ntio n d u la b e l ISR Immo b ilie r 
c o ura nt 2024.

Vo tre  C o nse il d e  Surve illa nc e  a  e xa miné  le s c o mp te s d e  
la  So c ié té  a insi q ue  le s d o c ume nts a nne xe s né c e ssa ire s à  
l’ a c c o mp lisse me nt d e  sa  missio n a u c o urs d e  sa  ré unio n d u 
22 ma rs 2023.

La  So c ié té  d e  Ge stio n no us a  p ro p o sé  so n p ro je t d e  ra p p o rt 
a nnue l re nd a nt c o mp te  d e s a c tivité s d e  la  SCPI e n 2022.

Le s p ro d uits d e  l’ a c tivité  immo b iliè re  (ho rs « a utre s re ve nus 
lo c a tifs ») s’ é lè ve nt à  46 686 979,61 €, e n ha usse , d e  4,5 % 
sur c e ux d e  l’ e xe rc ic e  2021, inté g ra nt d e s p ro d uits issus d u 
fo nd s d e  fo nd s, Fid immo , a insi q ue  d e s p a rtic ip a tio ns MCF 
Urb a n C o nve nie nc e  e t Eure p a . Le  ré sulta t d e  l’ e xe rc ic e  
re sso rt à  32 864 033,26 €, e n ha usse  d e  17,43 % sur c e lui d e  

Ra pport du Conse il de  surve illa nc e
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l’ e xe rc ic e  2021. Le  d ivid e nd e  d e  l’ e xe rc ic e  e st d e  10,50 € 
p a r p a rt a ve c  un re nfo rc e me nt d u re p o rt à  no uve a u  
(+0,83 €) re p ré se nta nt 18,2% d u ré sulta t ne t 2022 
c o rre sp o nd a nt à  2,2 mo is. 

Le  no mb re  d e  p a rts a u 31 d é c e mb re  2022 s’ é ta b lissa it 
à  2 899 861 p a rts, e n b a isse  d u fa it d e  re tra its sup é rie urs 
a ux so usc rip tio ns. Au c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2022, la  c o lle c te  
b rute  s’ e st é le vé e  à  3,99 M€. Au 31 d é c e mb re  2022,  
69 774 p a rts so nt e n a tte nte  d e  re tra it re p ré se nta nt 2,4% d e  
la  c a p ita lisa tio n to ta le  d e  la  SCPI. La  re la nc e  d e  la  c o lle c te  
a insi q ue  la  liq uid ité  d u ma rc hé  d e s p a rts fo nt l’ o b je t d ’ une  
a tte ntio n p a rtic uliè re  d e  la  So c ié té  d e  Ge stio n e t d u Co nse il 
d e  Surve illa nc e , p o int e sse ntie lle me nt a u d é ve lo p p e me nt 
d u no tre  SC PI. A c e  titre , une  ré unio n d u C o nse il d e  
Surve illa nc e  se  tie nd ra  à  l’ issue  d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  
du 28 juin 2023 afin de, notamment, analyser l’évolution du 
ma rc hé  d e s p a rts à  d a te .

Les parts de notre SCPI ont enregistré des modifications 
d a ns le ur ré p a rtitio n a u c a p ita l. Elle s so nt e n e ffe t d é te nue s 
a u 31/ 12/ 2022 à  ha ute ur d e  58,90 %, so it 1 707 777 p a rts 
p a r d e s p e rso nne s p hysiq ue s, à  ha ute ur d e  41,10 %, so it  
1 192 084 p a rts p a r d e s p e rso nne s mo ra le s. La  va ria tio n 2021 
/  2022 e st d e  2,21 % p o ur le s p e rso nne s p hysiq ue s e t d e   
-5,10 % p o ur le s p e rso nne s mo ra le s.

Le  p rix d e  so usc rip tio n d e  la  p a rt e st, d e p uis, le  1e r a vril 
2019, d e  230 €. La  va le ur c o mp ta b le , c ’ e st-à -d ire  la  va le ur 
e nre g istré e  d a ns le  b ila n c o mp ta b le  s’ é ta b lit à  175,96 € 
p a r p a rt. La  va le ur d e  ré a lisa tio n, c ’ e st-à -d ire  la  so mme  
d e  la  va le ur vé na le  d e s imme ub le s, te lle  q u’ e lle  ré sulte  
d e  le ur e xp e rtise  a nnue lle , a ug me nté e  d e  la  va le ur ne tte  
d e s a utre s a c tifs d e  la  So c ié té  s’ é ta b lit à  193,46 € p a r 
p a rt. La  va le ur d e  re c o nstitutio n, c ’ e st-à -d ire  la  va le ur d e  
ré a lisa tio n a ug me nté e  d e  l’ e stima tio n d e s fra is g é né ré s 
p a r une  é ve ntue lle  re c o nstitutio n d u p a trimo ine  s’ é ta b lit à   
231,99 € p a r p a rt.

Le s c o mp te s, sur la  b a se  d e sq ue ls le s a c o mp te s o nt é té  
répartis, après vérification par les Co-Commissaires aux 
C o mp te s, no us o nt é té  c o mmuniq ué s e t no us a vo ns p u 
p ro c é d e r a ux c o ntrô le s né c e ssa ire s. Ils n’ a p p e lle nt d e  no tre  
p a rt a uc un c o mme nta ire  sup p lé me nta ire .

No us vo us p ro p o so ns, e n c o nsé q ue nc e , d ’ a p p ro uve r le s 
c o mp te s e t le s c o nve ntio ns re p ris d a ns le s ra p p o rts d e s 
C o -C o mmissa ire s a ux C o mp te s q ui o nt é té  p ré se nté s 
a u C o nse il d e  Surve illa nc e  e t a c c e p té s p a r lui, a insi q ue  
l’ e nse mb le  d e s ré so lutio ns q ui vo us so nt p ro p o sé e s p a r la  
So c ié té  d e  G e stio n.

Vo us a ve z re ç u un b ulle tin d e  vo te . Da ns le  c a s o ù vo us 
ne  p o urrie z p a s vo us re nd re  à  l’ Asse mb lé e  G é né ra le , 
no us vo us c o nse illo ns, e n c o nsé q ue nc e , d e  c o c he r la  
c a se  B e n d o nna nt, so it p o uvo ir a u Pré sid e nt d u C o nse il 
d e  Surve illa nc e , so it à  to ut a sso c ié  d e  vo tre  c ho ix e n vo us 
a ssura nt d e  sa  p ré se nc e  e ffe c tive . De  mê me , e n c a s d e  
no uve lle s ré so lutio ns o u a me nd e me nt d e  ré so lutio ns.

Il e st ra p p e lé  q ue , p o ur l’ é le c tio n d e s me mb re s d u Co nse il 
d e  Surve illa nc e , se uls le s vo te s d e s a sso c ié s p ré se nts e t 
/  o u le s vo te s e xp rimé s p a r c o rre sp o nd a nc e  so nt p ris e n 
c o mp te . En c o nsé q ue nc e , n’ o ub lie z p a s d e  re mplir la  
c a se  D p o ur p a rtic ip e r à  la  d é sig na tio n d e s me mb re s d u 
Co nse il d e  Surve illa nc e .

Ce tte  a nné e , vo us ê te s invité s à  é lire  q ua tre  (4) me mb re s 
d u C o nse il d e  Surve illa nc e  d o nt le s ma nd a ts a rrive nt 
à  é c hé a nc e  p o ur une  d uré e  d e  tro is (3) a nné e s, 
c o nfo rmé me nt à  l’ a rtic le  18 d e s sta tuts, so it jusq u’ à  
l’ Asse mb lé e  Gé né ra le  sta tua nt sur le s c o mpte s d e  l’ e xe rc ic e  
2025. Le s me mb re s so rta nts so llic ite nt le  re no uve lle me nt d e  
le ur ma nd a t à  l’ e xc e p tio n d e  M. He nri-Ja c q ue s NO UG EIN 
q ue  no us re me rc io ns p o ur le tra va il a c c o mp li a u se in 
d u Co nse il d e  Surve illa nc e .

N’ hé site z p a s, si vo us a ve z d e s q ue stio ns, à  no us so llic ite r, 
FIDUCIAL G é ra nc e  no us fe ra  suivre  to ute s vo s inte rro g a tio ns 
o u vo s d e ma nd e s.

Au vu d e  la  c o njo nc ture  a c tue lle  a g g ra vé e  p a r le  
conflit russo-ukrainien, votre Conseil de Surveillance se 
tie nt ré g uliè re me nt info rmé  d e  la  situa tio n d e  no tre  SC PI 
afin d’identifier toute problématique se présentant et 
a c c o mp a g ne r la  So c ié té  d e  G e stio n d a ns la  p rise  d e  to ute  
d é c isio n né c e ssa ire  e n vue  d e  p ré se rve r sur le  lo ng  te rme  
le s re ve nus.

Pre ne z so in d e  vo us e t d e  vo s p ro c he s. 

Po ur le  Co nse il d e  Surve illa nc e

CARDIF ASSURANCE VIE
Prise en la personne de Monsieur Gilles SAINTE-CATHERINE

Pré sid e nt d u Co nse il d e  Surve illa nc e
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Ra pports de s Co- Commissa ire s a ux Compte s

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 FICO MMERCE,

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 
immo b ilie r FIC O MMERC 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 de  l’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.

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 ;
C e 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 l’ e xp e rt immo b ilie r 
ind é p e nd a nt, 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  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt 

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 l’ e xp e rt 
immo b ilie r ind é p e nd a nt. 

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.

Vérification 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  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.
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  p ré se nte r d a ns c e s c o mp te 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 . 

Ra pport sur le s c ompte s a nnue ls

SCPI FICO MMERCE
SCPI à  Ca p ita l Va ria b le

41, rue  d u Ca p ita ine  G uyne me r
92400 Co urb e vo ie

Ra pport de s c ommissa ire s a ux c ompte s sur le s c ompte s a nnue ls 
Exe rc ic e  c los le  31 dé c e mbre  2022
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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 la  so c ié té  C BRE 
VALUATIO N, e xp e rt ind é p e nd a nt no m m é  p a r vo tre  
Asse mb lé e  G é né ra le  d u 23 juin 2022.

Re sponsa bilité s du c ommissa ire  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  Pa ris e t Lyo n, le  05 juin 2023

Le s c o mmissa ire s a ux c o mp te s

CAILLIAU DEDOUIT ET ASSOCIÉS                Ca bine t ESCOFFIER

Sté p ha ne  LIPSKI Se rg e  BO TTO LI
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Aux Asso c ié s,

En no tre  q ua lité  d e  C o mmissa ire s a ux C o mp te s d e  vo tre  
SCPI, 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 
de l’article L. 214-106 du code monétaire et financier, 
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 mpa g nie  Na tio na le  d e s Co mmissa ire s a ux Co mpte 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.

CONVENTION SOUMISE A L’APPROBATION DE L’ASSEMBLEE 
GENERALE

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.

C O NVENTIO NS DEJA APPRO UVEES PAR L’ASSEMBLEE 
GENERALE

En a p p lic a tio n d e  l’ a rtic le  L. 214-106 d u c o d e  mo né ta ire  
et financier, nous avons été informés que l’exécution des 
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 de souscriptions

Une  c o mmissio n d e  so usc rip tio n d e stiné e  à  c o uvrir le s fra is 
d e  re c he rc he  d e s c a p ita ux s’ é le va nt a u ma ximum à  10 % 
HT d u p rix d e  so usc rip tio n d e s a ug me nta tio ns d e  c a p ita l, 
p rime  d ’ é missio n inc luse  ré g lé e  p a r le  so usc rip te ur e n 
c o mp lé me nt d e  so n p rix d e  so usc rip tio n.

Le  mo nta nt c o mp ta b ilisé  e n c ha rg e s, à  c e  titre , sur 
l’ e xe rc ic e  s’ é lè ve  à  398 613.00 € HT.

2 - Commissions de gestion

Une  c o mmissio n d e  g e stio n d e  9,30 % HT c a lc ulé e  sur le s 
lo ye rs e nc a issé s HT d e  la  SC PI a insi q ue  sur le s p ro d uits 
financiers nets de la société.

Le  mo nta nt c o mp ta b ilisé  e n c ha rg e s, à  c e  titre , sur 
l’ e xe rc ic e  e st d e  3 602 311.40 € HT.

3 - Commission de cession d’actifs immobiliers

Une  c o mmissio n sur le s c e ssio ns d ’ a c tifs immo b ilie rs d e  1 
% HT d u p rix ne t ve nd e ur d e s a c tifs c é d é s, p a ya b le  a p rè s 
sig na ture  d e s a c te s d e  ve nte .

Le  mo nta nt c o mp ta b ilisé  e n c ha rg e s, à  c e  titre , sur 
l’ e xe rc ic e  e st d e  5 600.00 € HT.

4 - Commissions d’acquisition d’actifs immobiliers

Une  c o mmissio n sur le s a c q uisitio ns d ’ a c tifs immo b ilie rs d e  
1,5 % HT d u p rix d ’ a c q uisitio n, ho rs d ro its e t ho rs fra is d e  
mutation, des actifs immobiliers qui ne seraient pas financés 
p a r la  c ré a tio n d e  p a rts no uve lle s, p a ya b le  a p rè s sig na ture  
d e s a c te s d ’ a c q uisitio n.

Ce tte  c o nve ntio n n’ a  p a s e u d ’ e ffe t sur l’ e xe rc ic e .

5 - Commissions de suivi et de pilotage des travaux

Une  c o mmissio n d e  suivi e t d e  p ilo ta g e  d e  la  ré a lisa tio n d e s 
tra va ux sur le  p a trimo ine  immo b ilie r a u ta ux d e  2% HT d u 
mo nta nt HT d e s tra va ux e ffe c tué s. 

Le  mo nta nt c o mp ta b ilisé  e n c ha rg e s, à  c e  titre , sur 
l’ e xe rc ic e  e st d e  72 929.63 € HT. 

Fa it à  Pa ris e t Lyo n, le  05 juin 2023

Ra pport spé c ia l

SCPI FICO MMERCE
SCPI à  Ca p ita l Va ria b le

41, rue  d u Ca p ita ine  G uyne me r
92400 Co urb e vo ie

Ra pport spé c ia l de s c ommissa ire s a ux c ompte s 
sur le s c onve ntions ré g le me nté e s

(Assemblée générale d’approbation des comptes de l’exercice clos le 31 décembre 2022)

CAILLIAU DEDOUIT ET ASSOCIÉS

Sté p ha ne  LIPSKI

Ca bine t ESCOFFIER

Se rg e  BO TTO LI

Le s c o mmissa ire s a ux c o mp te s
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Asse mblé e  Gé né ra le  Mixte  du 28 juin 2023

Proje t de  te xte  de s ré solutions

Pre miè re  ré so lution 
- Fixatio n du c apital so c ial au 31 dé c e mbre  2022 -

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 rrê te  le  c a p ita l so c ia l a u 31 d é c e mb re  2022 à  443 678 733 €.

De uxiè me  ré so lution 

- Appro batio n de s c o mpte 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 C o nse il d e  Surve illa nc e ,
   d u ra p p o rt d e s C o -C o mmissa ire s a ux C o 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.

Troisiè me  ré so lution

- Quitus à la So c ié té  de  Ge stio n -

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.

Q ua triè me  ré so lution

- Quitus au Co nse 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 au Conseil de 
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 so lution

- Appro b atio n de  la do tatio n aux pro visio ns po ur g ro s

entretiens et 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 C o nse il d e  Surve illa nc e ,

 d u ra p p o rt d e s C o -C o mmissa ire s a ux C o mp te s,

1°/  a p p ro uve  la  d o ta tio n a ux p ro visio ns p o ur g ro s 

e ntre tie ns p o ur un mo nta nt d e  2 224 540,00 € ;

2°/  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    32 864 033,26 €
 a uq ue l s’ a jo ute  le  c o mp te  

« report à nouveau » q ui s’ é lè ve  à       3 594 219,57 €

     _____________

 formant ainsi un bénéfice
  distribua ble  de      36 458 252,83 €

d e  ré p a rtir une  so mme  d e  30 489 052,40 €, c o rre sp o nd a nt 

à  10,50 € 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 ;

3°/  p re nd  a c te  q ue  le s q ua tre  (4) a c o mp te s trime strie ls 

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  ;

4°/  p re nd  a c te  q u’ a p rè s d o ta tio n d e  la  so mme  d e   

2 374 980,86 € a u 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  5 969 200,43 €.

Sixiè me  ré so lution

- Appro batio n de s vale urs ré gle me ntaire 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,

c o nfo rmé me nt a ux d isp o sitio ns d e  l’ a rtic le  L. 214-109 d u 

C o d e  Mo né ta ire  e t Fina nc ie r,

a p p ro uve  la  va le ur c o mp ta b le , la  va le ur d e  ré a lisa tio n e t 

la  va le ur d e  re c o nstitutio n d e  la  So c ié té  q ui s’ é lè ve nt a u 

31 d é c e mb re  2022 à  :

 va le ur c ompta ble  : 

510 261 824,44 €, so it 175,96 € p a r p a rt

 va le ur de  ré a lisa tion : 

561 015 130,37 €, so it 193,46 € p a r p a rt

 va le ur de  re c onstitution :

672 753 070,80 €, so it 231,99 € p a r p a rt.

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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Se ptiè me  ré so lution
- Appro batio n de s c o nve ntio ns 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 e s C o -C o mmissa ire s 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 C o d e  
Mo né ta ire  e t Fina nc ie r,

 d u ra p p o rt d u C o 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.

Huitiè me  ré so lution 
- Arrivé e  à é c hé anc e  du mandat d’un Co -Co mmissaire
aux Co mpte s : Re no uve lle me nt -

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,

sur p ro p o sitio n d e  la  So c ié té  d e  G e stio n,

d é c id e  d e  re no uve le r le  ma nd a t d e  C o -C o mmissa ire  
a ux C o mp te s titula ire  d e  la  so c ié té  C AILLIAU DEDO UIT & 
ASSO C IÉS d o nt le  siè g e  so c ia l e st situé  19, rue  C lé me nt 
Ma ro t – 75008 PARIS p o ur une  p é rio d e  d e  six (6) e xe rc ic e s 
qui prendra fin à l’issue de l’Assemblée Générale Ordinaire 
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.

Ne uviè me  ré so lution 
- Éle c tio n de  me mbre s du Co nse 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,

C o nsta ta nt q ue  le s ma nd a ts d e  me mb re s d u C o nse il d e  
Surve illa nc e  d e  la  so c ié té  d é no mmé e  « SNRT – SO C IÉTÉ 
NO UVELLE DE RÉALISATIO NS TEC HNIQ UES » e t d e  Me ssie urs 
O livie r BLICQ , Hub e rt MARTINIER e t He nri-Ja c q ue s NO UG EIN 
a rrive nt à  e xp ira tio n à  l’ issue  d e  la  p ré se nte  Asse mb lé e ,

1°/  a p p ro uve  l’ é le c tio n d e  q ua tre  (4) m e m b re s a u 
C o nse il d e  Surve illa nc e  e t c e , p o ur une  d uré e  d e  tro is 
(3) a nné e s, c o nfo rmé me nt à  l’ a rtic le  18 d e s sta tuts, 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 :

 Me mbre s sorta nts se  re pré se nta nt
(par ordre alphabétique)

Monsie ur O livie r BLICQ 
Né  le  12 no ve mb re  1957
De me ura nt à  LILLE (59) 
Dé te na nt 285 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Inve stisse ur p rivé
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 14

Monsie ur Hube rt MARTINIER
Né  le  04 o c to b re  1952 
De me ura nt à  C HAMBÉRY (73) 
Dé te na nt 2 144 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Jug e  c o nsula ire  - c o nse ille r munic ip a l 
– Pré sid e nt p uis Vic e -Pré sid e nt d e  SELEC TIRENTE, so c ié té
d ’ inve stisse me nts immo b ilie rs c o té e
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 6

SNRT – SO CIÉTÉ NO UVELLE DE RÉALISATIO NS TECHNIQ UES
So c ié té  Ano nyme
619 200 728 RC S BO RDEAUX
APE 6820B
Siè g e  so c ia l : 11 Rue  Pè re  Lo uis d e  Ja b run – 33000 
BO RDEAUX
Do nt le  re p ré se nta nt lé g a l e st Mo nsie ur Do miniq ue  C HUPIN
Dé te na nt 2 950 p a rts
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 7

 Assoc ié s fa isa nt a c te  de  c a ndida ture
(par ordre alphabétique)

Monsie ur Je a n AUFFRAY
Né  le  03 juille t 1979
De me ura nt à  TRÉLAZÉ (49)
Dé te na nt 48 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq
dernières années : RAF e xte rna lisé  – c a d re  c o mp ta b le
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 0

AVENIR IMMO BILIER
So c ié té  c ivile  immo b iliè re  
498 830 926 R.C .S. BLO IS 
APE 6820B
Siè g e  so c ia l : 1 Ro ute  d e  Sa ssa y C o ntre s
41700 LE C O NTRO IS-EN-SO LO G NE
Do nt le  re p ré se nta nt p e rma ne nt e st Ma d a me  Brig itte  
G IRARDIN
Dé te na nt 378 p a rts
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 1

Monsie ur Yve s BO UG ET
Né  le  23 a vril 1952
De me ura nt à  DINAN (22)
Dé te na nt 850 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Kiné sithé ra p e ute  re tra ité  a ya nt e xe rc é  
d a ns une  c liniq ue  p rivé e  – Anc ie n me mb re  d u C o nse il d e  
Surve illa nc e  d e  c e tte  c liniq ue  – Inve stisse ur e n SC PI d e p uis 
q ua ra nte  (40) a ns – Pré sid e nt synd ic  c o p ro p rié ta ire s e t AFUL 
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 4

Monsie ur He rvé  KLEIN
Né  le  05 d é c e mb re  1968
De me ura nt à  LEVALLO IS-PERRET (92)
Dé te na nt 310 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Officier dans l’Armée de l’air et de 
l’ e sp a c e  – Inve stisse ur e n d ire c t e n va le urs mo b iliè re s e t 
e n immo b ilie r
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 0

MENHIR AEDIFICIUM
Société par Actions Simplifiée
801 754 086 RC S C RETEIL 
APE 6820B
Siè g e  so c ia l : 3 rue  Dug ue sc lin - 94240 L’ HAY-LES-RO SES 
Do nt le  re p ré se nta nt p e rma ne nt e st Mo nsie ur Luc ie n TULLIO
Dé te na nt 146 p a rts
Nombre de mandats au sein d’autres SCPI : 0
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Dixiè me  ré so lution
- 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 .

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

O nziè me  ré so lution
- Modification de l’article 21 – 1° des statuts par insertion in 
fine de la possibilité du vote dématérialisé  -
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 C o nse il d e  Surve illa nc e ,

d é c id e  d e  p ré vo ir sta tuta ire me nt la  p o ssib ilité  d e  l’ e xe rc ic e  
d u d ro it d e  vo te  d e  ma niè re  d é ma té ria lisé e  e n insé ra nt à  
l’ a rtic le  21 – 1° d e s sta tuts in fine la  p a ra g ra p he  suiva nt :

« Les associés peuvent également voter par voie 
électronique dans le respect des dispositions législatives et 
réglementaires applicables ainsi que dans les conditions 
fixées par la Société de Gestion et transmises aux associés. 
Le vote exprimé avant l’assemblée par ce moyen 
électronique sera considéré comme un écrit opposable 
à to us. ».

Douziè me  ré so lution
- Actualisation des statuts en fonction des modifications du 
Règlement général de l’Autorité des marchés financiers -
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 C o nse il d e  Surve illa nc e ,

décide d’actualiser les statuts en fonction des modifications 
du Règlement général de l’Autorité des marchés financiers 
p o rta nt, no ta mme nt, sur le  p o int c i-a p rè s :

   Re mp la c e me nt d e  l’ e xp re ssio n « bulletin trimestriel 
d’information » par « bulletin pé rio dique  d’information » 
a u se in d e s a rtic le s 6 à  8 d e s sta tuts ;

   Re mp la c e me nt d e  l’ e xp re ssio n « porté à la connaissance 
du public pour avis publié au Bulletin des Annonces 
Légales Obligatoires (B.A.L.O.) » p a r « porté à la 
connaissance du public se lo n le s dispo sitio ns lé gale s 
applic able s » a u se in d e  l’ a rtic le  6 – 1.3, 2è me  a liné a  d e s 
sta tuts ;

   Re mp la c e me nt d e  l’ a liné a  « La Société de Gestion 
mentionne dans chaque bulletin trimestriel d’information, 
les mouvements intervenus dans le capital au 
cours du trimestre précédent » p a r « La Société de 
Gestion mentionne, dans chaque bulletin pé rio dique  

d’information, les mouvements intervenus dans le 
capital au cours de  la pré c é de nte  pé rio de  » a u se in d e   
l’ a rtic le  6 – 2.1, 3è me  a liné a  d e s sta tuts.

Tre iziè me  ré so lution
- 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 . 
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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 ne 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 
e t/ o u so c ia le s (E/ S) e t b ie n q u’ il n’ a it p a s e u d ’ o b je c tif 
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 rrèglement 
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 FIC O MMERC E Pro ximité  
ré p o nd e 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 d e  g o uve rna nc e  (ESG ) d é finis d a ns la  p o litiq ue  
d ’ inve stisse me nt 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 FICO MMERCE 
Pro ximité .

Plus p ré c isé me nt, le s é q uip e s d e  g e stio n d e  la  SCPI FICO MMERCE 
Pro ximité  a ssure nt, via  un systè me  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 FIC O MMERC E Pro ximité  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, 
so c ia ux e t d e  g o uve rna nc e  (ESG ) a u se ns d e  l’ a rtic le  8 d u 
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  c o nso mma tio n d ’ é ne rg ie  (e xp rimé e  e n Kg C O 2/ m²/ a n), 
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 ?

La grille d’évaluation ESG sera mise place afin de préparer la 
la b e llisa tio n a u d é b ut d e  l’ a nné e  2024. Dè s lo rs, 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 a lise 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  ra p p o rt d u G IEC (le  G ro up e  d ’ Exp e rts Inte rg o uve rne me nta l sur 
l’ Evo lutio n d u C lima t), le  c ha ng e me nt c lima tiq ue  fa it d é jà  p e se r 
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 FIC O MMERC E Pro ximité  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  Fid uc ia l G é ra nc e  
e t d u fo nd s FIC O MMERC E Pro ximité . 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 
attribuer un plan d’amélioration. Une amélioration significative 
(a tte inte  d e  la  no te  o u +20p ts à  minima ) d e  c e tte  p o c he  d ’ a c tif, 
a insi q ue  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 s
- d e s d é p e nse s d ’ inve stisse me nt (C a p Ex) p o ur mo ntre r le s 
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 l’ immo b ilie r d e  c o mme rc e s e n p ie d  d ’ imme ub le , lo t e n 
g a le rie s c o mme rc ia le s e t re ta il p a rks.

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  
limite r le  c ha ng e me nt c lima tiq ue  ("a tté nua tio n d u c ha ng e me nt 

Inve stisse me nts

#1 Alig né s sur le s 
c a ra c té ristique s 

E/ S 

100 %

#1B Autre s  
c a ra c té ristique s  

E/ S 

100 %

#1A Dura ble s

0 %

#2 Autre s

0 %

Inve stisse me nts Se c te ur %  Ac tifs Pa ys
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climatique") et ne nuisent pas de manière significative à un objectif 
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 
rè g le me nt d é lé g ué  (UE) 2022/ 1214 d e  la  Co mmissio n.

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 ?
Auc un inve stisse me nt n'a  é té  ré a lisé  sa ns p rise  e n c o mp te  d e s 
e nje ux e nviro nne me nta ux e t so c ia ux. Ainsi, a uc un inve stisse me nt 
n'e st inté g ré  d a ns la  rub riq ue  # 2 Autre s (0%).

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 FIC O MMERC 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  SCPI FICO MMERCE Pro ximité  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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