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Cheres associées, chers associés,

C’est avec un grand plaisir que nous vous
adressons le rapport annuel 2024 de votre
SCPI Patrimonia Capital et Rendement.

Dans un environnement économique toujours incertain,
marque par des tensions inflationnistes persistantes et
une remontée rapide des taux d'interét, votre SCPI
Patrimonia Capital et Rendement a su faire |la
demonstration de la pertinence de sa stratégie et de la
résilience de son modele.

Des ses premiers mois d'activite, la SCPl a su
concréetiser des investissements ciblés et maitrisés,
avec un apport d'actifs représentant une valeur hors
droits de 16,665 millions d'euros, genérant plus de 1,2
million d'euros de loyers annuels, et offrant un
rendement brut a I'acquisition de 7,68 %. Ces résultats
traduisent la volonté constante de créer de la valeur,
tout en conservant un équilibre rigoureux entre
performance et maitrise des risques.

La stratégie d'investissement de la SCPI repose sur
deux piliers fondamentaux une diversification
geographique et sectorielle, et une spécialisation sur
des biens situés en périphérie urbaine. Ce
positionnement, encore peu concurrencé dans
I'univers des SCPI, répond aux mutations économiques
et commerciales en cours, en ciblant des enseignes
solides, implantées dans des zones dynamiques. Le
portefeuille actuel illustre cette approche, avec des
locataires de premier plan tels que But, Darty, Gémo,
Action ou Orchestra.

Au 31 décembre 2024, la SCPI affiche un taux
d'occupation financiere de 100 %, témoignant de la
qualité des actifs sélectionnés et de notre exigence
dans la gestion locative.

La performance obtenue en 2024 reflete un déemarrage
remarquable, avec un dividende distribue de 1,48 € par
part en pleine jouissance, calculé sur une période
effective de 6 mois (correspondant a un mois de
distribution des parts en pleine jouissance).

Ce niveau de rendement exceptionnel s'explique
principalement par les conditions particulierement
favorables de ['apport initial d'actifs.

De plus le portefeuille d'actifs a donne lieu a une
revalorisation de 3,5% au 31 decembre 2024, soit moins
de 6 mois suivant son apport. Cet apport d'actifs
constitue un cas exceptionnel dans I'histoire des SCPI
et permet de disposer au 31 décembre 2024 d'un
portefeuille de 17,250 millions d'euros.

Cette performance exceptionnelle vise notamment a
remercier les associés fondateurs et les premiers
souscripteurs pour leur engagement. Elle constitue
toutefois un cas exceptionnel lié a la structuration
initiale du fonds.

Fort de ces bases solides, nous visons une distribution
annuelle cible de 6 % et un TRl de 6,5 % dans une
logique de gestion prudente et durable. Nous
rappelons bien entendu que les performances passees
ne préjugent pas des performances futures.

L'équipe de gestion reste pleinement mobilisée pour
consolider cette trajectoire et poursuivre le
déeveloppement de la SCPlI dans un esprit de
transparence, d'exigence et de responsabilitée.

Nous vous remercions pour votre confiance et vous
souhaitons une excellente lecture de ce premier
rapport annuel.

PATRIMONIA

CAPJTAL
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Chiffres Clés au :D?‘r;z t:r)[ cggt;x;z jgogggig:e marque par
31 décembre

Inflationnistes accrues, votre SCPI a
la résilience de sa stratégie
d'investissement.

rapidement su demontrer la pertinence et

6 17 R

Actifs immobiliers Locataires
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TOF® Loyer annuels

R 26 7o -

N

1725 M€ o, IREPAVLS

Valeur du patrimoine Capitalisation

Taux d'endettement ©

69 400 > 190 € o> 33

Nombre de parts Prix de la part associes

150 jours 6.50 7% |

Déelai de jouissance TRI Cible

1,48 € 6.00 %

Taux de distribution cible ¥

Montant distribué au titre du 4T 2024 ©)
par part en pleine jouissance

(1) TOF : Taux d’occupation financier.

(2) Nombre de parts au 31/12/2024 multiplié par le prix de la part au 31.12.2024 (1920 €).

(3) Conformément aux statuts et a la politique d'investissement, le niveau maximal d’endettement autorise de la SCPI est fixe a 30 % de la valeur
d’expertise hors droits du patrimoine. Le niveau d'endettement (ou LTV - Loan To Value) au 31/12/2024 represente un effet de levier de 1,35.

(4) Prix de la part “ sponsor “ de 190 € jusqu’au 15 mars 2025.

(5) Correspond a une part en pleine jouissance pendant un mois. Calculé sur une période effective de 6 mois et un prix de souscription de 200 € (prix

de référence de la part). Les performances passees ne présagent pas des performances futures.

(6) Objectif non garanti.

Rapport annuel 2024 - SCPI Patrimonia Capital et Rendement
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Composition du
patrimoine

au 31 décembre 2024

Répartition Typologique Répartition Commerces

(% de la valeur vénale) (% de la valeur vénale)

11% Locaux d'activitées

Discounter 12%

24% Habillement

Loisirs 22%
2% Banque

4% Santée

Automobile 4%

89% Commerce 32% Maison

Répartition Géographique R
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Evolution du
marche
immobilier

Contexte économique

L'année 2024 a eté marquée par une decelération de l'inflation,
avec un Indice des Prix a la Consommation (IPC) en croissance
moyenne de +2,2%, mais retombant a +1,2% en glissement
annuel au quatrieme trimestre. Cette évolution a permis une
legere ameélioration du pouvoir d'achat des Francais, bien que
cet effet ait éte compensé par une hausse du taux d'épargne et
une consommation des menages toujours atone.

En conséquence, la croissance eéconomique francaise a ralenti,
affichant un taux de11%, principalement en raison de la
faiblesse de la demande intéerieure et d'un climat d'incertitude
persistante sur les marchés financiers. La Banque Centrale
Européenne (BCE) a amorcé une baisse des taux en fin d'année,
ramenant le taux de refinancement a 2,90%, afin de soutenir
I'investissement et la consommation.

Concernant les taux d'interét de long terme, le taux de ['OAT 10
ans est resté stable autour de 3% depuis debut 2023, bien gu'il

demeure sujet a une forte volatilité due aux incertitudes
politiques et a la fragilité du gouvernement.

L'ajustement de la politique monétaire de la BCE et la
stabilisation des taux longs devraient progressivement reduire le
cout du financement immobilier, bien que les investisseurs
restent prudents face aux tensions economiques globales. Les
secteurs les plus résilients, comme la logistique et les actifs en
périphérie, continuent d'attirer les investisseurs, tandis que les
bureaux restent sous pression, notamment en lle-de-France.

LLe marché des SCPI

En 2024, les Sociétés Civiles de Placement Immobilier (SCPI)
ont traversé une phase de transition marquée par une baisse de
la collecte brute, mais également par une reprise notable en fin
d'année.

Collecte brute annuelle et répartition sectorielle

Sur I'ensemble de I'année, la collecte brute des SCPI a atteint
4,7 milliards d'euros, enregistrant une diminution de 38 % par
rapport a 2023. Cette baisse reflete les ajustements du marché
face a la hausse des taux d'intérét et a la correction des
valorisations immobilieres. Cependant, une dynamique positive
a eté observee au quatrieme trimestre 2024, avec une collecte
de 1,3 milliard d'euros, en hausse de 24 % par rapport a la méme
période en 2023.

Les SCPlI a stratégie «diversifiee», bien qu'elles ne
représentent que 20 % des SCP| en nombre, ont capté 68 % de
la collecte brute annuelle.

Rapport annuel 2024 - SCPI Patrimonia Capital et Rendement
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Collecte nette et nouvelles creations

La collecte nette des SCPI| en 2024 s'est élevée a 3,5 milliards
d'euros. Fait notable, 9 % de cette collecte a été réalisée par 19
nouvelles SCPI lancées durant I'annee, un record attribué a un
contexte de marché favorable aux nouveaux fonds bénéeficiant
de la hausse des taux de rendement sur les marchés
iImmobiliers. Au quatrieme trimestre, la collecte nette a atteint
1 milliard d'euros, marquant une progression de 27 % par rapport
au méme trimestre de ['année précédente.

Investissements en France

Lannée 2024 a marquée une stabilisation du volume des
Investissements en immobilier d'entreprise en France, apres
plusieurs années de baisse. Au total, 15 milliards d'euros ont été
iInvestis sur I'ensemble de I'année 2024, traduisant une relative
reprise du marché. Cette tendance a éte particulierement
notable au 4¢ trimestre, ou un fréemissement des transactions a

eté observé, avec 4,8 milliards d'euros investis, soit une hausse
de 22 % par rapport au T4 2023.

La reprise des investissements a éte favorisée par la baisse
progressive des taux directeurs des banques centrales et le
ralentissement de l'inflation, qui ont renforcé la confiance des
iInvestisseurs et encourage un retour vers l'immobilier
commercial. Si cette dynamique se confirme, le volume total des
Investissements pourrait atteindre 16 milliards d'euros en 2025,
signe d'un redémarrage progressif du marche.
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Locaux d’activites

Le marché francais de l'investissement en locaux d'activités a
fortement augmenté au quatrieme trimestre 2024 avec 427
millions d'euros investis (+61 % par rapport au 2eme trimestre). |l
affiche ainsi, avec 968 millions d’'euros investis depuis le début
de l'année, un volume en hausse de 26 % sur un an et
legerement supérieur a la moyenne observée ce stade de
I'année au cours des 5 dernieres années (924 millions d'euros).

Pour le 3eme trimestre consécutif, le taux de rendement prime
est resté stable a 5,90 %.

Les locaux d'activités voient leur part de marche augmenter par
rapport a la méme période ['année derniere dans un marche de
I'investissement banalisé en baisse. Depuis le début de I'année,
s représentent en effet 12 % du marché, un niveau historique.

109 opérations ont été actées depuis debut 2024, soit un
nombre déja proche de l|la moyenne décennale (141
transactions). Si I'essentiel de l'activité s'est concentré sur des
opportunités inférieures a 20 millions d’'euros, on releve une tres
forte augmentation des volumes investis sur le segment 100 -
300 M¥£, avec pres de 380 millions d'euros, notamment grace a
I"'acquisition par BLACKSTONE aupres dAMUNDI / TELAMON
d'un portefeuille francais de 8 parcs d'activités totalisant plus de
300 000 m? pour un montant de plus de 270 millions d'euros.

L'lle-de-France reste la premiere region choisie par les
Investisseurs en locaux d'activités mais perd quelques points de
base, représentant désormais 30 % du marche avec 294 millions
d'euros investis contre 59 % en 2023, au profit des portefeuilles
France. Elle est suivie de la région lyonnaise qui a accueilli 109
millions d'euros d’'investissements depuis le debut de ['année.
La part des investisseurs etrangers a fortement augmenté cette
année avec 53 % (vs. 13% a la méme période I'année derniere).
L'intérét des investisseurs s'est majoritairement porté sur des
actifs Core+ (64 %) ce trimestre.

Les prévisions pour 2025 indiguent une continuité dans la
dynamique des volumes d'investissement. Un facteur clé de
cette tendance sera le retour anticipe des investisseurs Core,
qui devrait insuffler un nouveau dynamisme au marché.

Rapport annuel 2024 - SCPI Patrimonia Capital et Rendement
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Investissement : une baisse marquée, mais une bonne
dynamique en périphérie

Investissement: une baisse marquée, mais une bonne
dynamique en périphérie

Lannée 2024 a été marquée par un ralentissement des
Investissements en commerce, qui ne représentent plus que 16
7% des montants investis, contre 21 % en 2023. 2.4 milliards
d'euros ont eté alloués au secteur, affichant une baisse de 47 %
par rapport a la moyenne decennale.

Durant le T4 2024, environ 400 millions d'euros ont été investis,
soit une contraction de 59% par rapport au T4 2023.

L'acquisition du centre commercial Riom Sud par Sofidy s'est
iImposée comme la plus importante transaction du trimestre
(125 M<£). D'autres transactions majeures initialement prévues
fin 2024 pourraient étre finalisees en début d'annee 2025,
ouvrant la voie a un redemarrage progressif du marche.

La périphérie confirme son attractivite

Le commerce en périphérie a été le principal moteur du
marche, représentant 56 % des investissements en commerce
en 2024, soit 1,4 milliard d'euros. Cette typologie d'actifs affiche
une hausse de 27 % par rapport a 2023, illustrant une forte
demande pour les retail parks et commerces de périphérie.

Le commerce de centre-ville et les centres commerciaux
SOus pression

Le commerce de centre-ville représente 29 % des
iInvestissements, avec 700 millions d'euros transactées. Parmi les
acquisitions notables, on retrouve MIMCO CAPITAL, qui a
racheteé des emplacements pour BOULANGERIE LOUISE sur les

Champs-Elysées.

Les centres commerciaux, qui comptent pour 15 % des
Investissements en commerce, ont totalisé 400 millions d'euros
Investis en 2024, soit une chute de 70 % sur un an. Le centre

commercial NAYEL a Lorient a néanmoins éte acquis au T4 par
MTV CAPITAL.

Stabilisation des taux de rendement « prime » en 2024

L'OAT 10 ans en France, estimé a 3,18% en décembre 2024, a
contribué a réduire la prime de risque pour les actifs
iImmobiliers, stabilisant ainsi les taux de rendement prime sur
plusieurs segments du marche.

Le taux prime sur les commerces de pieds d'immeuble s'est
stabilisé a 4,25 %, confirmant une demande soutenue pour ces
actifs. Quant aux centres commerciaux, les rendements prime
restent stables a 5 %, traduisant une consolidation des
Investissements sur ce segment.

Les actifs de peéeriphérie sont toujours attractifs pour les
iInvestisseurs, leur taux prime se maintient a 6,25 % pour les
meilleurs emplacements.
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Evolution des indices des loyers commerciaux

Une large majorité des loyers commerciaux en France sont
iIndexeés sur |'Indice du Cout de la Construction (ICC) ou lI'Indice
des Loyers Commerciaux (ILC), qui influencent directement leur
éevolution.

L'ICC, utilisé principalement pour les boutiques en centre-ville,
avait enregistré une forte hausse en 2022, alimentée par
l'augmentation des couts des matieres premieres et les
pénuries liees au conflit en Ukraine. Cependant, le recul de
I'inflation en 2024 a entrainé une baisse de I'lCC au cours des
deuxieme et troisieme trimestre, allégeant ainsi la pression sur
les locataires commerciaux.

De leur coté, les loyers des magasins situés dans les centres
commerciaux sont generalement indexes sur |'lLC. Face a
I'envolée inflationniste de 2021 et 2022, le gouvernement avait
mis en place un plafonnement de l'indexation des loyers pour
les PME a +3,5 %, appliqué entre le deuxieme trimestre 2022 et
le premier trimestre 2024.

Ce « bouclier loyer » ayant pris fin, I'lLC a enregistré une baisse
progressive, atteignant +3,0 % au troisieme trimestre 2024, et
devrait poursuivre sa decélération dans les prochains
trimestres, en lien avec le ralentissement de l'inflation.

Evolution du chiffre d'affaires du commerce de détail en
2024

En octobre 2024, |le chiffre d'affaires du commerce de detail en
valeur a progresse de +1,9% en glissement annuel, bien qu'il ait
connu une légere déceélération parr

Le contexte economique, tant national qu'international,
continue de peser sur la performance du secteur. Si la
croissance en volume était négative en juillet 2024 (-0,3 %), elle
a amorcé une reprise pour atteindre +1,5 % en octobre, un
rebond qui n‘avait plus été observe depuis plus d'un an.

Les enseignes de commerce specialise ont éte particulierement
affectees par la baisse du pouvoir d'achat des ménages, fragilisé
par l'inflation et la hausse des prix. Neanmoins, la confiance des
consommateurs a montré une améelioration, atteignant 89
points en octobre.

Certains segments du commerce de détail ont enregistré des
progressions notables en valeur au troisieme trimestre 2024,
bien que les performances varient selon les catégories. Ainsi le
secteur de la parfumerie & de la beauté est en téte des
performances, avec une hausse de +10,8%, le commerce en
ligne progresse significativement de +8,9%. Quant au secteur
alimentaire spécialisé et non specialise, les evolutions sont
respectivement de +4,3% et +0,5%. En revanche, les secteurs de
I'equipement de la maison et de I'informatique ont enregistre un
recul.
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