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EDITORIAL

Chers Associés,

L'année 2023 a été une année marquée par un contexte macroéconomique et géopolitique trés incertain. Les con its armés, les e
stratégiques et les actions des banques centrales pour endiguer la résurgence de I'in ation ont rebattu radicalement les cartes établie
2022. La hausse sans précédent des taux directeurs, inédite tant dans son ampleur que sa célérité, a eu des répercussions profonde
stratégies immobiliéres déployées par les investisseurs.

L’'immobilier de commerces a été globalement actif en 2023 avec une hausse généralisée de la fréquentation, notamment dans les c
villes (+11,2 %). De nouvelles tendances de consommation s’installent a 'instar de la recherche d’économies ou des préoccuj
environnementales. Le commerce physique poursuit ainsi sa transition, intégrant les changements structurels des pratiques de consomn
avec un nombre de nouveaux projets toujours en baisse et une insertion différente du tissu urbain. L’année 2023 aura permis aux comr
de centres villes de retrouver leurs ux piétons portés par le poids des villes moyennes et des grandes villes. Cette tendance devre
prolonger une grande partie de I'année 2024.

Concernant les bureaux, I'année 2023 aura été sans surprise une année de renforcement de la fragmentation des marchés franciliens n
le déséquilibre entre des marchés centraux sous-offreurs et des secteurs périphériques sur-offreurs. La chute de la demande plac
fait que renforcer la recherche de centralité pour les utilisateurs. La baisse de I'in ation couplée a la détente des taux obligataires de
apporter plus de visibilité aux investisseurs en 2024. La correction des valeurs a permis de retrouver un point d’équilibre, contribu
I'amorce d’un regain d’activité sur les marchés immobiliers francgais.

Pour les locaux d’activité et le secteur de la logistique, le rééquilibrage géographique du marché a été caractéristique de I'année éc
marquée par la progression de I'offre disponible. On ctmsi®anmoins une tendance de fond qui exerce une pressidessualeurs
locatives qui ont connu des hausses de loyer particuligreéhevées, notamment sur certains marchés sous-offeni2024, la dynamique

du marché devrait se maintenir car les utilisateurs poursuivent I'optimisation de leurs co(ts immobiliers pour accompagner les transforma
profondes de leur modeéle d’affaires.

La SCPI Soprorente poursuit sa stratégie de recentrage thfeguilte, notamment sur Paris intra-muros et sur des jodiés ERP
Etablissement Recevant du Public . Votre SCPI af che un taux d’occupation nancier ASPIM au T4-2023 proche de 95 % et un
d’encaissement supérieur a 96 %.

En 2023, le patrimoine de la SCPI, valorisé a prés de 70 M€ hors droits, est localisé a 70 % a Paris et région parisienne. Le portefeuille
une correction de valeur contenue , démontrant ainsi la résilience des actifs détenus dans un contexte de marché marqué par la ha
des taux d'intérét qui exercent une pression a la baisse sur le prix de 'immobilier.

La distribution 2023 est portée a 18,55 €/part, en hausse de 3,55 €/part par rapport a I'exercice 2022. Une partie de cette distrit
(3,75 €/part) provient du stock de plus-values réalisées au cours des arbitrages passés. Les confortables réserves de la SCPI (report a
et stock de plus-values) a n 2023 sont équivalentes a prés de 2 ans de distributions.

Votre SCPI Soprorente conclut 'année avec un taux de distribution 2023 en progression a 5,92 % (contre 4,77 % en 2022). Son
rentabilité interne (TRI) 20 ans & n 2023 s’établit quant a lui a +9,04 %.

Nous vous souhaitons une bonne lecture du rapport anauel.

La Société de Gestion FIDUCIAL Gérance

36 Rue du Bac a Pargq7

TECTONA

TECTONA s I TECTONAL

OTIAXAM
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La SCPI en un clin d'ceill

Chiffres-clésau 31/12/2023

SOPRORENTE

Valeur hors droits du patrimoine 68 496 7( Classi cation SFDR Articlé’s
Nombre de parts 241 255 Categone ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ Diversi ee
- Date de création 10/03/1980
Nombre d’associés 2089
Dividendes versés en 2023 18,55 €/ part
Valeur nominale de la part 153,00 € e
TRI 10 ans 2023 5,46%
Valeur de réalisation par péit 296,44 € Taux de distribution 2023 5.9%%
Valeur de reconstitution par part 350,93 € @ Au sens du Reglement 2019/2088 du 27 novembre 2019 sur la
publ!cation d'iqformations en matiere de durabilité dans le secteur des
Prix d’achat au 29 décembre 2023 248,70 € e
ource |EIF
. . © Le taux de distribution est la division :
Prix de vente au 29 décembre 2023 229,01 € - du dividende brut avant préléevement libératoire versé au titre de 'année
L o . . n (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values
Périodicité de versement du dividende trimestrielle distribuées),

MCorrespond a la valeur de I'ensemble des actifs composant le patrimoine de la SCPI.

@Le prix de vente correspond au prix d'exécution et le prix d'achat au prix d'exécution augmenté des frais a la
charge de l'acquéreur : les droits d’enregistrement de 5 % et la commission de cession de parts sur le marché

secondaire telle que xée par l'article 17 des statuts.
©®Date de la derniére confrontation.

Patrimoine immobilierau 31/12/2023

Nombre d'immeubles 30

- par le prix de part acquéreur moyen de I'année n-1 (frais et droits inclus).

Loyers quittancégen M€)

4,51 4133 4.42 4,58

4,14

2019 2020 2021 2022 2023
Evolution du dividendgen €/ part)
18,55 @

Valeur vénale hors droits des placement immobiliers 68 496 700 € 14,50 ©14.50 £14.90 15,03 )
Taux d’occupation nancier annuel 95,28 %
Loyers quittancés HT 4586 275 €

Compte de résultat 202& € par part

Charges non récupérables 0,82 €
RIEVETLS [eEElis Ll €Charges d’exploitation 381€

Charges nanciéeres -
Produits nanciers 0,29 €

Résultat net 14,83 €

Résultat exceptionnel -0,02 €

Répartition du patrimoineen % de la valeur vénale au 31/12/2023

2019 2020

2021
™MDont 2,50 € de plus-value
®Dont 3,75 € de plus-value
© Dont 7,50 € de plus-value

Variation du prix moyen acquéreuien €/ part)
354,00 856,00 €315,00 €13,41 617,70 €

2022 2023

2019 2020 2021 2022 2023

Evolution du TDVM / Taux de distributiofi®
5,92 %

4,10 % 4,08 % 4,19 % .77 %

2019 2020
(9TDVM de 2019 & 2020. Taux de distribution a partir de 2021.

2021 2022 2023

Paris
46,73 %

Province
29,14 %

Répartition géographique

Locaux
commerciaux
55,33 %

Bureaux

Région Locaux
parisienne d'activité 40,32 %
24,13 % 4,35 %

Répartition par destination
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Conjoncture économique : 2023 - 2024

L’année 2023 a été une année marquée par un contexte macroéconomigme2023, I'in ation étant persistante et les répercussions sur I'économie
et géopolitique tres incertain. Les con its armés, lestengratégiques présentant un temps de latente estimé entre 12 a 18 moi§ &ad®@tinué

et les actions des banques centrales pour endiguer la résurgence dipoursuivre sa politique monétaire restrictive et a procédé a 6 hausses
I'in ation ont rebattu radicalement les cartes établies en 2022. La haus#® taux complémentaire : les taux d’'intérét des principales opérations de
sans précédent des taux directeurs, inédite tant dans son ampleur quersaancement, celui de la facilité de prét marginal et celui de la facilité de
célérité, a eu des répercussions profondes sur les stratégies immobiliedépdt s’établissent a n 2023 a respectivement 4,50 %, 4,75 % et 4,00 %.

déployées par les investisseurs. . . . PN
ploy P Dans le méme temps, la BCE con rme étre déterminée a assurer le retour

au plus tot de l'in ation au niveau de sa cible de 2 % & moyen terme,
et considére que les taux d'intérét directeurs se situent désormais a
des niveaux qui, maintenus pendant une durée suf samment longue,
Les perspectives de croissance de la zone euro ont été régulieremeraintribueront fortement a atteindre cet objectif . Les marchés nanciers
revues a la baisse tout au long de I'année 2023 : le PIB dans la zoneastigipent dorénavant une baisse des taux des le mois de juin 2024 pour la
n’a augmenté que de +0,6%. En France, la croissance économique s'éBBH:. Le Conseil des gouverneurs fera en sorte que les taux directeurs de
a +0,9% en 2023 selon 'INSEE ; soit une baisse de 1,6 point par ralgpBEE se situent a des niveaux suf samment restrictifs, aussi longtemps
a 2022 a cause notamment du ralentissement de la consommationcgte nécessaire.

de linvestissement : les dépenses de consommation des ménages n’ont

en effet progressé que de +0,7% en 2023, contre +2,1% en 2022 ; les

consommateurs ayant continué de restreindre leurs dépenses. Concern&atrspectives 2024 pour |le secteur immobilier

les investissements de la part des entreprises, la progression s’est limjtée .. . s
quant a elle & +1,2% en 2023 contre +2,3% en 2022. L'investisseme QUL les marchés immobiliers, la hausse des taux a été globalement

) . . . . . ntegree dans la valorisation de nombreux actifs mais la fragmentation
ralenti et les entreprises ont moins exporté, re étant un affaiblissement Y Y

- . marché ncern I ‘actif nt | rim ri
de la demande extérieure et des pertes de compétitivité. Toutefois, uggsveﬁtizni?)rizoasem:nttzl:saizx?re's dactifs, dont les primes de risque
redressement progressif au cours de I'année 2024 semble de miseP*Y 9 ’ ’
mesure que I'in ation recule et que la progression des salaires se poursuit.a prime de risque locatif ;

les revenus réels devraient étre amenés a rebondir et contribuer ainsiala . L i .
croissance m La prime de risque de crédit sur les emprunts d’Etat francais compte

tenu de la trajectoire budgétaire de la France jugée peu compatible avec
Dans ce contexte, le nombre de défaillances d’entreprises a augmeiiighjectif de réduction d’'une dette publique parmi les plus élevés de la
de +36 % en 2023 par rapport a 2022 et le rythme s’est particulierematie euro :

accéléré au dernier trimestre 2023, avec plus de 16 800 défaillances . ) , . L :
enregistrées, au plus haut depuis 2012/2013. Cette accélération "d Prime de risque d’'obsolescence fonctionnelle, territoriale et technique ;

liée au rattrapage post-covid mais surtout aux dif cultés des acteurg convient de noter que la forte poussée in ationniste qui a conduit la BCE

économiques liges a la conjoncture, plus qu'a celles liés au remboursemgnemonter brutalement ses taux directeurs entraine des conséquences
des PGE : le nombre de défaillances devrait se mainteni2éra2  |ourdes au niveau :

niveau comparable a 2023, tant la dynamique économique semble ) ) R ) ) )

insuf sante. Ces conditions de stagnation économique interrogent sur la (i) de 'actif des portefeuilles : a cet égard, le volume d'investissement
solvabilité des entreprises locataires et en conséquence sur le potentiel 2f che un repli de plus de 50% par rapport a la moyenne décennale ; le
de baisse des revenus locatifs. En terme de perspectives de croissance, fiontant total des transactions en immobilier commercial dépassant a

est anticipé une croissance du PIB de I'ordre de +1,0% en France en 202@8ine un volume de 14Md€ en 2023 ;

I'activité devant rester modérée a court terme, avant de se redresser et (i) du passif des véhicules : la collecte de nouveaux capitaux est en

croitre de +1,5% en 2025 et 2026, soutenue dans un premier temps par eyl trés prononcé avec une collecte nette des SCPI passant de
consommation, puis également par I'investissement. 10,2Md€ & 5,7Md€ en 2023 :

Une croissance ralentie...

Force est de constater que la n de la politique ultra-accommodante des
... couplée & un repli de l'in ation banques centrales a pesé sur les valorisations des actifs immobiliers. Les
baisses de taux prévisibles en 2024, permettent d’entrevoir une reprise
Concernant I'in ation, cette derniére a fortement baissé au cours deju secteur immobilier, tant par un retour progressif des transactions que
l'année 2023, passant de 6,7% sur un an glissant a n 2022, a 4,1%racé 4 I'amélioration des conditions de nancement. Seulement l'arrivée
2023. Cette baisse est portée notamment par le recul de I'in atiog échéance des dettes levées dans un contexte de taux plus favorable

de I'alimentation et des produits manufacturés. Les prix de I'®nergi@nstitue un point d'attention pour les secteurs capitalistiques tels que
augmentent eux aussi moins vite, malgré une certaine volatilité liee ' jammobilier.

hausse des tarifs réglementés de vente de I'électricité en aolt 2023 et aux L o . .
tensions géopolitiques. Si le choc de la hausse des taux d’'intérét sur la valorisation de I'immaobilier

est maintenant mesurable, un autre choc pourrait apparaitre dont 'ampleur
Ce repli progressif de I'in ation fait suite a la mise en place d’une politiqusst aujourd’hui dif cilement quanti able, celui de la baisse potentielle des
monetaire restrictive par la Banque centrale Europeenne (BCE) dongdgenus locatifs en liaison avec la stagnation économique. Le consensus de
mandat xe une cible d'in ation a 2% sur longue période. Cette tendancgarché privilégie néanmoins la perspective d’un atterrissage en douceur
baissiere de I'in ation devrait se poursuivre sur les prochains mois avigérmettant la baisse progressive des taux d'intérét, sarsidérer les
une modération des colts de main d'ceuvre et I'atténuation des effetgffets de décalage du resserrement des politiques monétaires sur l'activité.
des chocs energetiques passes. Par ailleurs, des goulots d’étranglenpenbhénomeéne d’indexation des loyers af che toujours un potentiel de
du coté de l'offre et la réouverture de I'économie aprés la pandémigroissance des revenus locatifs aprés un atterrissage des valeurs ayant
devraient également con rmer cette tendance de fond. été cristallisé en 2023. Le potentiel de réversion et d’'indexation toujours
conséquent pour les actifs immobiliers répondant a une vraie demande
utilisateur semble constituer un soutien de poids pour le secteur
Une hausse de taux sans précédent immobilierm

Au cours de I'année 2022, la BCE avait procédé a 4 hausses de taux

successives pour contrer I'in ation galopante : les taux directeurs des Source  IEIF. BDF. Immostat, BCE. INSEE
principales opérations de re nancement étaient ainsi passés de zéro a

2,50%.

8 6


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

La SCPI Soprorente
FranceSCPl.com
Conjoncture immobiliere : 2023 - 2024

MARCHES DE L'IMMOBILIER D'ENTREPRISE années récentes, a 4,50% pour les bureaux, 4,25% pour les commerces ¢
4,75% pour la logistique. La détente des taux d'intérét constatée depuis
le début de l'année apporte aux investisseurs un début d'apaisement.

Demande placée : une nouvelle ére Lespoir d’'une amélioration se dessine pour la n 2024 ou le début 2025.

Les années se suivent mais ne se ressemblent pas : avec le recul, le beau

score 2022 de la demande placée de bureaux en lle-de-France, indicaWRCHES RESIDENTIELS

phare de la santé du marché, apparait comme un rebond technique : Ies

2,3 millions de m2 placés ont fondu jusqu'a 1,9 million en 2023, chiffre

qui risque d'étre au mieux un nouvel étiage. Les changements dans\)glsurm?S en berne

modes de travail sont appréhendés comme profonds et durables, et

touchent d’abord les grandes surfaces (-35% sur les immeubles de plpges une année 2022 de bonne tenue (1,1 million de logements vendus
de 10.000 m?, -12% pour les autres). dans l'ancien, soit une baisse limitée de 4,5%), nous anticipions une

o . . N {j crue autour de 1 million de logements. Le trou d’air s'avéere beaucoup
Corrélativement, les secteurs géographiques ou ces surfaces sont Je . © . : .
sérieux que prévu, avec moins de 900.000 ventes en 2023, soit une

plus représentées sont ceux qui souffrent le plus, particulit‘eremerri)fu.S N P N -
La Défense et le Croissant Ouest. De ce fait, l'offre disponible a lba?rllsse de pres de 20%, equivalant a un retour en arriere de 7 ans.
dépasse désormais 6,5 millions de m? (+9%), localisée sur ces méyaes le neuf, la baisse est encore plus marquée, avec 157.000 logement
secteurs, auxquels on peut ajouter §& cburonne nord. Le taux de vendus en 2023, contre 236.000 en 2022, soit -33%. Les réservation
vacance monte encore, a 8,5% en moyenne sur Ille-de-France, ay@arsuivent leur baisse, les délais de commercialisation s'allongent, les
une bonne résistance de Paris (4%) et les dif cultés habituelles*e lastocks continuent a gon er. Beaucoup de promoteurs nationaux, comme
couronne (15-16%). de constructeurs de maisons individuelles, sont en grande dif culté, Le
Les valeurs locatives. toui 5 la h . aphénoméne n'est pas prés de s'enrayer. En effet, les nombres des permis
’ jours a la hausse, permettent toutefois gé( construire et des mises en chantier, déja inféri a |
, déja inférieurs a la moyenne

propriétaires de conserver un peu d'optimisme. Les loyers prime _; . S
. L . PR . décennale, poursuivent leur descente vers les plus bas historiques.
continuent a grimper, les 1.000 €/m2? étant régulierement dépasses

dans le QCA parisien, et les loyers moyens restent également soutehes incertitudes macro-économiques et géopolitiques toujours

dans les marchés centraux (& Paris, 900 €/m? en neuf ou restructysentes, renforcées par les anticipations de baisses des prix, devraient

700 €/m? en seconde main), La Défense restant stable & 500 €/m2cehduire a une nouvelle baisse des volumes en 2024 (probablement

400 €/m?2 respectivement. moins de 800.000 logements anciens, et a peine 140.000 logements
neufs).

Investissement : presque a l'arrét

N . R . . Prix de vente : descente amorcée
Aprés un exercice 2022 tres correct en volume, avec 29 Md€ investis sur

l'ensemble du territoire, 'année 2023 a marqué un coup d’arrét brutBans l'ancien, la baisse des prix, déja perceptible I'an dernier dans
avec une baisse de plus de 50% des volumes placés, a environ 14 REHS, s'est manifestée dans toute I'lle-de-France et s'accélére a chaque
soit le plus bas niveau de ces 15 derniéres années. trimestre (en rythme annuel, -3% a mi-année, -6% en n d'année). La

o . L . P b?isse des prix touche désormais les régions, qui poursuivaient encore
La classe d'actifs bureaux, autrefois catégorie-reine, a dé nmvemep . . - S
eur rattrapage il y a 1 an, avec une décrue pour l'instant limitée (-1% en

perdu son aura, avec une baisse drastique de sa quote-part, qui
représente aujourd’hui moins de 40% du total. Sur les 6 Md€ investis eﬂyenne).
tertiaire, plus de 40% l'ont été dans Paris intra-muros, et spécialem@®uns le neuf, les prix se sont stabilisés n 2023 seniestre 2024

dans le Quartier Central des Affaires. Les autres classes d'ad#srait voir apparaitre des baisses signi catives, rendues nécessaires par
traditionnelles ont également subi une forte baisse, a linstar dé¢état préoccupant des stocks.

commerces, a 3 Md€ (-49%) ou de la logistique, également a 3 Md€

(-56%). Seuls les actifs alternatifs (hétellerie, résidences gérées, santé)

ont réussi a tirer leur épingle du jeu, les investisseurs misant de plus\@mites en bloc : des nuages a l'orage

plus sur la diversi cation.

Conformément a la tendance observée sur les autres classes d’actifs,
Les chiffres du®ltrimestre 2024 montrent une poursuite de la baiss&investissement résidentiel en bloc af che un recul marqué d’une année
des volumes (2,7 Md€, en baisse de 38% par rappdfttamebtre  sur l'autre (-52 %), avec seulement 2,8 Md€ investis en 2023.

2023 et de 43% par rapport & la moyenne décennale). Les résultats

des différentes classes d'actifs sont parmi les plus faibles enregist gnmobilier résidentiel classique est fortement impacté (-62%) tandis
pour un début d'année : 700 M€ pour les bureaux, 400 M€ pour idde les actifs gérés af chent une meilleure résistance (-16%, a 1,1 Md€ su

commerces, 500 M€ pour la logistique, cette derniere en amélioratiolrﬁe.nsemble de lannée). Cet écart s'explique notamment par le niveau des

L’'hétellerie fait preuve d'une éclatante santé, avec 950 M€ investis @pdements, les fourchettes offertes en résidentiel classique, quoiquen
un seul trimestre hausse (3,50% a 5,50% selon les localisations), restant inférieures a cell

négociables en résidences gérées (5% a 6,50% selon les typologies).

Rendements : jusqu’ou la remontée ?

L'an dernier a la méme époque, nous faisions état d'une décompression
généralisée des taux de rendement, entamée depuis la rentrée 2022,
et touchant toutes les classes d'actifs, a commencer par les bureaux. Rédigé en avril 2024
Et nous anticipions de nouvelles décompressions, de 50 a 150
points de base selon les actifs. Force est de constater que les taux

prime , applicables aux meilleurs actifs, ont poursuivi leur remontée
tout au long de 'année 2023, jusqu'a atteindre un niveau inédit dans les

Données chiffrées : BNPPRE, BPCE Sl
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Les SCPI en 2023

Le durcissement de la politique monétaire de la BCE marque la n d'&ar ailleurda collecte brute qui correspond a I'ensemble de I'activité
cycle immobilier et introduit de nouveaux paradigmes pour les gérantii marché des parts des SCPI (marchés primaire et secondaire) des
de SCPI. 46 sociétés de gestion qui gérent les SCPI Immobilier d’entreprise et

Apres le record enregistré en 2022 (10,2 Mds€), la collecte nettlrgén;kigl\?ernr\;i?:;nltéil rfijggfxsdeet ;(()JZnO scales) s'éléve a 7,7 Mds€ en
s’ ’

fortement reculé en 2023 (5,7 Mds€, -44 % par rapport a 2022). Apre

20 ans de progression réguliere de la collecte nette, les raisons de cdttecapitalisationdes fonds immobiliers non cotés francais destinés au

chute se trouvent dans la forte poussée in ationniste qui a conduit lgrand public (209 SCPI, 24 OPCI Grand Public et 50 SCI) atteint 128,5 Mds€

BCE a remonter brutalement ses taux directeurs (10 hausses de t&lixdécembre 2023 contre 135,7 Mds€ au 31 décembre 2022, soit un

consécutives en 18 mois). La n de la politique ultra-accommodantmisse de -5 %.

des banques centrales a pesé sur les valorisations des actifs immobiliers

avec comme conséquence une révision a la baisse des valeurs de .. . . .

o . I Lé patrimoine immobilier des SCPI

reconstitution etde facto du prix de souscription de nombreuses

SCPI, confrontant les Associés a une situation inédite aprés 30 an$\pes le pic atteint en 2019 avec 42,3 Mds€ de transactions, le marché de

progression. I'investissement immobilier d’entreprise poursuit sa correction entamée

. . des 2020 pour enregistrer en 2023 un montant total de 14,3 Mds€ dans

Un fort ralentissement de la collecte nette, des tensions sur le marche o, o P

A . ; , . . .. un contexte de taux d'intéréts élevés. Il faut remonter a I'année 2010
secondaire, une crispation du marché de l'investissement liée au . » . .
L. A P pour trouver un niveau d’investissement aussi bas.

renchérissement du co(t de nancement et en n une révisideldaisse

des valeurs d’expertises qui s’est répercutée sur le prix de souscriptiéace au renchérissement des colits de nancement, les SCPI ont adopté

pour pres d’'un tiers des SCPI Immobilier d’entreprise. une stratégie attentiste et sélective en 2023. Les investissements des SCP

Les SCPI ne sont pas toutes touchées de la méme facon. selon Iont fortement reculé (-49 %) passant de 10,7 Mds€ en 2022 a 5,5 Mds€ el
P &on, 5&3 Si le bureau reste toujours I'actif le plus recherché par les SCPI, il ne

stratégie d'allocation et d'investissement, leur effet de levier, leurs” ", . .
g ' ' représente plus que 38 % (2,2 Mds€) dans I'investissement total contre

modalités de distribution... Au-dela des fondamentaux que constitueg % des investissements en 2017. Les SCPI ont investi 1 Md€ (18
la distribution des revenus réguliers et le taux d'occapatiancier, les du montant total investi) dans I’immbbilier de santé en raison de la

analyses de risques sont plus que jamais requises dans cet environnement =" . o . .
. : S . penurie d'offre et de sa décorrélation avec les cycles économiques.
macro-économique et nancier incertain.

Les investissements des SCPI dans les commerces sownémedati
stables en 2023 puisqu’ils atteignent 900 M€ contre 873 M€ en 2021. L
Le marché des SCPI logistique reste un actif prisé par les SCPI puisqu’elles ont investi 855 M€
en 2023 et I'hdtellerie (500 M€ en 2023) béné cie de I'effet de la Coupe
du monde de rugby en 2023 et des Jeux Olympiques de 2024.

Apres un boreltrimestre 2023 (2,4 Mdd&);ollecte nettea commencé
a ralentir au %2¢ trimestre (1,7 Md€) pour s’effondrer atix 8t 4me
trimestres 2023, respectivement 854 M€ et 837 M€. Il faut remont®elon la localisation géographique, les SCPI ont investi a hauteur de
a I'année 2014 (période post Crise Financiére Globale 2010-2014) :6Mds€ (soit 45 %, niveau le plus élevé) dans la zone%wo Bbvince,
retrouver un montant de collecte nette aussi faible au demaei 14 % en Région parisienne et 10 % a Paris. L'Allemagne reste la premie¢
semestre. destination a I'étranger avec 610 M€, suivie par 'Espagne (461 M€), le

La collecte nette a été majoritairement réalisée par les SCPI diversi éggys-Bas (400 M¢) et le Royaume-Uni (380 ME).

suivies par les SCPI a prépondérance Bureaux et les SCPI a prépondébarme un marché de linvestissement a l'arrét, les SCPI ont cédé
Santé & éducation. pour 1 Md€ d’actifs immobiliers en 2023 contre 1,8 Md€ en 2022. Les

Le fait majeur de I'année 2023 concerne bien la baisse des prix?éeaux (58 %) ont constitué la grande majorité des actifs cédes. La

part des SCPI. L’Autorité des marchés nanciers a enjoint I'ensem
des sociétés de gestion de procéder a une nouvelle estimation de %13
valeur de reconstitution des SCPI, en prenant en compte les derniéres

évolutions de la baisse des valorisations des actifs immobiliers. Aess performances des indices immobiliers

cours de I'année 2023, 32 véhicules ont vu leur prix de part baisser}ve%/auX de distribution moyen des SCPI Immobilier d'entreprise est

S ) i 0 i 0
une variation comprise entre -0,57 % et -34,44 %. Enn, 18 SCPI [ 36 ) L 0 il c'établit & 4,52 % en 2023 contre 4,53 % en 2022 et 4,49
de la capitalisation) ont augmenté leur prix de part en 2023 avec des . ) s

rogressions comprises entre +0,45 % & +25,14 % en 2021. Ce taux moyen cache de fortes disparités entre les différents
P ' ' ’ véhicules puisque le taux de distribution le plus faible est de 0,95 % et
Le marché secondaireui correspond au marché de la confrontation 8,16 % pour le plus élevé. La corrélation entre le taux de distribution et la
pour les SCPI a capital xe et des opérations de retraits compensés pahématique de I'investissement durable (articles 6, 8 ou 9 du réglement

les SCPI a capital variable, est en forte progression avec un mont&8FDR) n’est pas structurante.

total de 1,9 Md€ en 2023 contre 1,4 Md€ en 2022 et 1,3 Md€ en 2021. . . . L
. - a suite du durcissement de la politique monétaire des banques
Sans surprise, face a I'af ux des ventes de parts de SCPI, le pourcenta . I s
P oo centrales, les marchés immobiliers et donc les SCPI sont soumis a une
des parts en attente rapporté a la capitalisation a fortement progresse ,, . o P o
nition des conditions de création de valeur. Par @idlgil ne

a partir du 8" trimestre 2023 passant de 0,34 % au T2 2023 a 1, . . . .
au T3 2023 puis 2,36 % au T4 2023. Il faut remonter a I'aBnée i‘BSOr?"” pas que la baisse du_prl_x de s?uscrlptlon des §QP|mmans
£0 Crise de con ance et de liquidité d'autant que le réajustement des
(2,72 %) pour retrouver un pourcentage de parts en attente rapporté’a ; : . .
L S valeurs d’expertises devrait se poursuivre en 2024, surtout pour les SCPI
la capitalisation aussi élevé. . . S P .
a prépondérance Bureaux situés en périphérie des métropoles pour
Si le nombre de SCPI dont les parts sont en attente était stablesquelles I'ajustement des taux de capitalisation n’est pas achevé.

jusqu’en juin 2023 (moins de 30 SCPI), il a brutalement augmenté aux . . .
SR ) convient de rappeler tout de méme que les SCPI sont un produit de
Fme et £metrimestres 2023 pour atteindre le nombre de 52 SCPI sur les o
- . . . rendement et non de plus-values. Le taux de distribution (4,53 % en 2022
110 SCPI Immobilier d’entreprise. Cette augmentation des parts

e‘?rh,sz % en 2023) continuera de rester un élément clef pour attirer les

attente concerne surtout les SCPI Bureaux. . . P . ;
investisseurs séduits par les revenus réguliers dans une perspective de
long termem

ggion parisienne (37 %) et la Province (33 %) sont les 2 grandes zon
ographiques de cessions.

Source : IEIF Mars 2024
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Votre Société de Gestion et I'lnvestissement Responsable

H Principles for
] Responsible
L] ]| Investment

CEUVRER POUR LIMMOBILIER DURABLE

LA SOCIETE DE GESTION ET L'INVESTISSEMENT RESPONSABLE

FIDUCIAL Gérance est engagée en faveur du développemétdur répondre a sa responsabilité sociétale, la Société de Gestion a
durable et de la création de valeur a long terme pour nos clients, ndgveloppé etformalisé en décembre 2021, une charte Environnementale,
partenaires et la société dans son ensemble. Dans cet esprit, nous n8asiale et de Gouvernance (ESG) construite autour de trois valeurs
engageons & intégrer les considérations environnementales, socidteglamentales :

et de gouvernance (ESG) dans nos décisions d’investissement an de

minimiser les risques, de saisir les opportunités durables et de contribuer

positivement a I'environnement et aux communautés locales. Nous

avons a cceur d’inscrire notre démarche d'investisseur dans une logique

de progres et tournée vers 'avenir.

Accompagner les locataires
et prestataires externes dans
'amélioration de leurs pratiques en
matiere de responsabilité sociale et
environnementale (RSE)

Préserver les ressources naturelles et la
biodiversité

Contribuer au développement des
territoires

Pour suivre ces engagements, nous avons hotamment mis en place : :
Environnementaux :

= Une politique de gestion des risques ESG ; Impacts sur la biodiversité et les écosystémes
m Une politique d'engagement des parties prenantes ; locaux.
= Un Comité ESG.

Ef cacité énergétique et utilisation responsable
Intégration des criteres ESG dans les décisions d’investissement et des ressources naturelles.

prise en compte des risques en matiere de durabilité Réduction des émissions de gaz a effet de serre

Depuis 2021, nos FIA ont introduit des objectifs de gestion extra- adaptation aux changements climatiques.
nanciers au sein de leur politique d’investissement en intégrant
désormais les criteres environnementaux, sociaux et de gouvernance
(ESG) dans leur processus de prise de décisions d'investissement ou
d’arbitrage mais aussi dans les évenements liés a la gestion d'actifs (choix
des fournisseurs, etc.) a n de protéger leur valeur actuelle et future.

Sociaux :

Relations positives avec les communautés localg
et les parties prenantes.

Respect des droits de I'hnomme et des normes de
travail internationales.

Promotion de la diversité et de I'inclusion.

Nous avons pour objectif d’inscrire la totalité de notre parc immobilier
dans une dynamique d'amélioration continue de la performance
extra- nanciére, notamment sur des thématiques liées a I'énergie et la
biodiversité et ce, dans le respect de la bonne gouvernance. A cette n,
nous veillons & ce que les critéres ESG soient systématiquement pris en
compte dans le processus de sélection, d’acquisition et de gestion de
nos actifs immobiliers. L'évaluation des opportunités d'investissement
inclura une analyse approfondie réalisée grace a une grille de notation Gouvernance :
extra- nanciere spécique a chacun de nos produits. Cette grille
comprenant de nombreux indicateurs reprend les neufs thématique
d'intérét prédé nis dans notre politique ESG, a savoir :

Pratiques de gestion responsable et éthique.

Structure de gouvernance transparente et
redevabilité envers les parties prenantes.

Lutte contre la corruption et les pratiques illégale
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Nous avons également prévu des plans de suivi et de gestion annGelstion écoresponsable des massifs forestiers

pour les actifs immobiliers de fagon a surveiller dans le temps IES . . . . L
. » . .~ . [a gestion durable et écoresponsable des massifs forestiers gérés par
performances énergétiques, les consommations de ressources ainsi F

| . ; . - UCIAL Gérance s'inscrit dans une stratégie d'alignement de long
es moyens et outils mis en place par les locataires pour améliorer |es . - s

performances ESG. Au-dela de cette démarche de conviction, FIDUC Ae avec des objectifs liés a a biodiversite :

Gérance s'engage a mettre en ceuvre les outils et moyens nécessairBgvelopper une démarche de gestion durable en privilégiant un mode
lui permettant de répondre a ses obligations |égales xées par le décrde sylviculture irrégulier ;

tertiaire et dont l'objectif et de réduire les consommations d'énergie i : .
nale d’au moins 40% en 2030, 50 % en 2040, puis 60 % en 2050, ™ Favoriser a protection des sols ;

S'agissant de nos foréts, durant les prochains mois, FIDUCIAL Géd@&tlmper le rechauffement climatique ;

complétera le dispositif ESG par, d’'une part, la nalisation de sa charte @ela se traduit par :
gestion durable et écoresponsable et, d'autre part, la mise en application
dune grile ESG de la forét quelle est en train de développepes plans simples de gestion

reposant sur des criteres spéci ques portant sur la préservation de la

biodiversité, la protection des sols, la prévention des dépérissements ¢ r€glementation impose a chaque proprietaire forestier possedant
recours a des prestataires locaux. plus de 25 hectares, la mise en place d'un document de gestion durable

appelé Plan Simple de Gestion agréé par les services de 'Etat.

Engagement actif & dialogue Une sylviculture irréguliere

FIDUCIAL Gérance se distingue par sa volonté de contribuer G} termes de biodiversité, nous avons opéré depuis plusieurs annees,
développement économique local, au travers du nancement g€ transition dans nos pratiques sylvicoles et nous nous orientons
l'économie réelle. Cette volonté se pergoit dans le cadre de ses activitB&29ressivement vers une sylviculture irréguliere, methode qui exclut
d'acquisition et de gestion des actifs immobiliers, en contribuarl€S CoUPes a blanc d'une parcelle entiere. Notre pratique vers une
par exemple au développement de commerces et centres de Sang@stlon_plus dOL.Jce, de_r\ms foréts fa_Lvorlse le malntlen de la biodiversité.
de proximité. Lorsque nous développons de nouveaux projet%,a syIV|cuItl_Jre |rregq[|ere est toujours menée dans le respect' de la
immobiliers ou forestiers, nous nous efforcons de respecter les norm&gglementation forestiere et des zonages environnementaux protégeant
environnementales les plus élevées. Nous privilégions les projets lfifi habitats et les especes (période de nidi cation, respect des sols,
contribuent & la restauration des écosystémes, a la préservation dglidintien d'arbres morts et des lisieres, etc..).

biodiversité et a la promotion de I'ef cacité énergétique. De plus, nous o i o

consultons les parties prenantes locales pour nous assurer que g€ anticipation du réchauffement climatique

projets répondent a leurs besoins et aspirations. Les études récentes nous permettent de mieux connaitre et comparer

Etant pleinement conscients que 'amélioration des performances Edggréaction des peuplements forestiers soumis & différentes conditions
de nos immeubles ne peut se faire sans le concours des locatairesigt croissance et, par conséquent, modier les orientations de
prestataires externes, nous avons mis en place des actions d'engagerf€ffion en favorisant l'essence la plus adaptée ou en transformant
visant a favoriser une démarche participative. Nous avons adopté ul§é Peuplements. Les axes importants de la gestion forestiere pour
approche proactive en matiére d'engagement envers les sociétés ddngimiser les conséquences du réchauffement climatique :

lesquelles nous investissons, en cherchant a in uencer positivemepbiversi er les essences lors des reboisements :

leur comportement ESG. Nous dialoguons régulierement avec les

entreprises pour les encourager & améliorer leurs pratiques durabless&iversi er les localisations ;

a publier des rapports transparents sur leurs performances ESG. Yh@aintenir le microclimat au sein des foréts en évitant la création de
charte fournisseur a été mise en place aupres des fournisseurs et g8%6es dans le couvert :

sous-traitants, mais également des sociétés de conseil, mandataires

et conseillers en investissement nancier autour de 5 engagemerr$réserver/Protéger les sols.

fondamentaux :

. ) ) ) . Une meilleure protection des sols
= Mise en place et pilotage d'actions collectives et de conditions de

travail respectueuses de la dignité de la femme et de 'homme ; Le sol, les arbres et les champignons sont au cceur d'un réseau tres
complexe, qu'il faut préserver au maximum. Conscients de la fragilité de

= Promotion de la diversité en condamnant fermement toutes legqt gqyilibre, nous favorisons les opérations les moins invasives :

formes de discrimination ;
o ) _ _ _ m pas dexploitation des foréts lors du dégel ou aprés de fortes
m Interdiction de toute forme de travail qui peut porter atteinte a la précipitations :
santé ou a la sécurité des personnes ; '
= limitation des coupes blanches qui favorisent la mise a nu des sols et,

= Lutte contre toutes les formes de corruption tant vis-a-vis de Segonc jgrosion. Celle-ci étant synonyme de perte de matiére organique ;
fournisseurs ou sous- traitants que vis-a-vis de ses donneurs d'ordre ;
s duction des i ) liés 3 _ .. . = contraindre les engins d'exploitation a circuler seulement sur les
(-j_R_e u_ctlog es impacts t_anV|rc(>j|’1'r;em(_arl_tgu>(;”|es a sofn ac_:ltlvne (d‘{'aclﬁemins créés a l'intérieur des parcelles pour éviter les phénoménes de
|m|r,1ut|_on_ es consom\matlons electricité, d'énergies fossi es et deglssement irrémédiable.
des émissions de gaz a effet de serre, de la production des déchets et/
ou leur valorisation, ou via la préservation de la biodiversité). En outre, il est prevu de dé nir dans un avenir proche le déploiement

: , , , L sur certaines foréts de I'Indice de biodiversité potentielle.
Depuis 2022, nous avons également élaboré et intégré dans nos

contrats avec les prestataires, une charte chantier a faibles nuisanB@s ailleurs, FIDUCIAL Gérance est administrateur de IASFFOR

visant a limiter les nuisances au béné ce des riverains, ouvriers et lfsociation des Sociétés et Groupements Fonciers et Forestiers, qui

I'environnement ainsi qu’un guide de bonnes pratiques & destinatié@unit les investisseurs institutionnels de la Forét Francaise. Membre

des locataires leur permettant d’améliorer leur performancéle ces associations, FIDUCIAL Gérance s'engage a respecter la chart

environnementale en adoptant les bons gestes. de déontologie portant sur 12 recommandations actualisées en 2015 et
visant & promouvoir une gestion durable des investissements fonciers,
forestiers et agricoles.

8 10


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

La SCPI Soprorente
FranceSCPIl.com

Suivi et rapports ESG Pour cela, nous avons également nommé un ambassadeur ESG par
R o service dont la mission est de faire vivre la démarche en interne au sein

Nous mettons en place un systéme de suivi régulier des performances . o .

. S h o € chaque service, a n de sensibiliser 'ensemble des collaborateurs et
ESG de notre portefeuille d'actifs. Ces données sont utilisées pgur L ) -
. , ey o B . € permettre a tous d'y participer.
évaluer l'ef cacité de notre politique d'investissement durable e
identi er les domaines d’amélioration potentiels. Les rapports sur niés outre, FIDUCIAL Gérance a adopté le code de conduite anticorruption
performances ESG seront publiés périodiquement sur notre site interhgtldlenext contre toutes les formes de corruption. Ce code fait

et transmis sur simple demande. désormais partie intégrante du Réglement intérieur de I'entreprise.

Vous pouvez retrouver, dés a présent, nos Rapport LEC 2022 l{]wetxis . N
. o otre démarche de labellisation
également le rapport annuel PRI, sur notre site internet.

Dans la continuité de notre démarche ISR historique, nous avons lancé
Sensibilisation et formation des collaborateurs de la Société de n 2021, un chantier de labellisation de nos fonds immobiliers.
Gestion

La labellisation ISR des fonds immobiliers a débuté en mai 2022 avec
Notre démarche se veut collaborative et participative. Lensemble ldelabellisation de la SCPI PIERRE EXPANSION SANTE, suivie de celle
nos collaborateurs est sensibilisé aux enjeux de développement dur&@ii&€ ECTIPIERRE 2 en juin 2023. A court terme, les SCPI FICOMMERC
et d'investissement responsable au travers de la mise en place d'dBHROBOUTIC seront soumises au label au premier semestre 2024. Tou
(formations, webinaires, enquétes, etc.) mais aussi a la déontologielea &utres fonds suivront la méme dynamique.

transparence et au devoir de vigilance. Cela garantira que nos équipes

soient pleinement conscientes des objectifs de notre politique et

gu’'elles soient en mesure de les mettre en ceuvre ef cacement.

2023 2024 2025

FICOMMERCE /

PIERRE EXPANSIC SELECTIPIERRE
BUROBOUTIC

Autres SCPI

Spéci quement adapté aux véhicules immobiliers, le label ISR Immok@idATION DE T. GAIFFE :

est un gage de abilité et d'exigence qui permet aux clients de choisir

plus facilement les investissements les plus adaptés a leurs valeurs en

matiére de durabilité et de participer activement aux transformations diFn tant qu'investisseur majeur, nous avons une responsabilité envers

secteur immobilier, nécessaires pour atteindre les objectifs climatiquel§s générations futures. Nous devons apporter a nos clients et nos
et écologiques nationaux. partenaires des solutions responsables et créatives qui contribuent

- ] ) ... positivement & notre société et au respect de notre environnemaint
En adoptant cette politique d'investissement durable, notre Société de

Gestion de portefeuille s'engage a jouer un réle positif dans la transition
vers une économie plus durable et résiliente. Nous considérons que
les investissements responsables sont essentiels pour assurer un avenir
prospere pour nos clients, la société et I'environnement. Nous nous
efforcerons d'étre un modéle d’excellence en matiére d’investissement
durable dans le secteur de 'immobilier et des foréts.
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Rapport de la Société de Gestion

Mesdames, Messieurs, Chers associés, annuelle qui statuera sur les comptes de I'exercice 2023. A ce titre, |l
est proposé de vous prononcer sur une nouvelle résolution relative a
PR . L ce point.
Nous vous avons réunis en Assemblée Générale dans le cadre de Ig

présentation des résultats de I'exercice 2023, pour soumettre a votkn cas de cession par la SCPI d’actifs immobiliers, entrainant pour elle
approbation les résolutions qui en découlent. I'obligation de déclarer et de payer I'impdt sur la plus-value da par

. ... ... les associés personnes physiques ainsi que les personnes morales nor
Dans le présent rapport, nous commencons par vous relater activite fablies en France, aux termes de I'assemblée générale ordinaire en

votre S}omete aucours dg Iexeru_ce notamment, en ce qui C(_)ncem’e te du 12 juin 2023, autorisation a été donnée & la Société de Gestion
marché des parts, la gestion locative, les acquisitions et cessions d agflls

. . . o payer directement le montant de I'impdt di en prélevant sur la
suvis de l'examen des compte}s._ Ace titre, nous vous precisons qu%l -value dégagée un montant par part égal a I'imp6t applicable aux
gestion de votre SCPI, sur la période®tiarivier 2023 au 30 septembre . idents scaux francais, destiné :

2023, a été effectuée sous la responsabilité de la société BNP PARYE%% ' ‘
REAL ESTATE INVESTMENT MANAGEMENT FRANCE. m A apurer, par compensation, la créance de la SCPI correspondant a
cet imp6t avancé pour le compte des associés redevables, présents
8[} jour de chaque vente concernée, le complément pour certaines
catégories d’'associés assujettis a un taux supérieur étant prélevé sur
Le Commissaire aux Comptes vous communique son opinion sur les distributions,
comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2023 dans son,rf_ipporét a étre distribué en tout ou partie aux autres porteurs de parts qui,
sur les gompt(’es annuel,s et vous relate, dans son ,rappor_t special, fraison de leur statut scal ou de leur date d’entrée dans la société,
(‘:on\,/ent_lons‘reglement_egs con_clues au cours de l'exercice ou dOHE sont pas, en tout ou partie, assujettis a cet impdt. Cette autorisation
Pexécution s'est poursuivie au titre dudit exercice. est valable jusqu'a nouvelle délibération de I'Assemblée Générale
relative a ce point.

Votre Conseil de Surveillance porte a votre connaissance son rapp
sur I'exercice clos.

Résolutions Ordinaires :

Au titre de I'exercice 2023, il est précisé qu'aucun arbitrage n'a été
Les résolutions qui sont présentées a votre approbation portentéalisé nécessitant I'application de cette résolution.
notamment sur les points ci-apres :

= Approbation des comptes arrétés au 31 décembre 2023, Autorisation d'emprunts :

» Rapport du Commissaire aux Comptes sur les conventions vis€aggcernant I'autorisation d’emprunts, nous vous rappelons gu’aux
a larticle L.214-106 du Code Monétaire et Financier et approbatieiimes de la douzieme (12 résolution de I'Assemblée Générale
desdites commissions, Ordinaire des associés en date du 12 juin 2023, autorisation a été donnée

dans la limite d’'un montant maximum cumulé de 30 % de la valeur

= Quitus a la Société de Gestion, d'expertise des immeubles détenus directement ou indirectement par

» Quitus au Conseil de Surveillance, la SCPI augmentée de ses autres actifs et diminuée de ses passifs a la dat
) 3 ) du dernier arrété comptable (en ce compris la part des engagements
= Affectation du résultat de I'exercice, pris au méme titre au cours des exercices précédents et restant & payer)
» Approbation de la valeur comptable, de la SCPI, étant précisé que dans le cadre de cette limite les emprunts
) o relais ne devraient pas dépasser durablement 10 % de ladite valeur et
m Prise d'acte de la valeur de realisation, ce, pour une durée expirant a l'issue de '’Assemblée Générale Ordinaire
» Prise d'acte de la valeur de reconstitution, annuelle qui statuera sur les comptes de I'exercice 2023. A ce titre, il
est proposé de vous prononcer sur une nouvelle résolution relative a
= Rati cation de la désignation du nouveau dépositaire. ce point.

Aucun mandat des membres du Conseil de Surveillance n'arrive\@31 décembre 2023, la SCPI n'est pas endettée.
échéance a l'issue de I'Assemblée Générale Ordinaire appelée a statuer

sur les comptes de I'exercice clos au 31 décembre 2023. o )
Distribution de sommes prélevées sur les réserves plus ou moins-

values réalisées sur cession d'immeubles :

Résolutions Extraordinaires :

» _ _ Concernant la distribution de sommes prélevees sur le compte de

En vue de permettre aux associes de percevoir des sommes prélevg@serves plus ou moins-values réalisées sur cession d'immeubles
sur les réservesplus ou moins-values réalisées sur cession d'actifs nous vous rappelons qu'aux termes de la sixiefd) (@solution

il est propose aux associes de proceder a la modi cation de 'article 2 'Assemblée Générale Ordinaire des associés en date du 12 juin
des statuts en prévoyant que, sur les primes _d(,amISSIOH et de fusigm23, autorisation a été donnée pour une durée expirant a l'issue de
puissent étre affectées les moins-values realisees lors de la cesgipgsemblée Générale Ordinaire annuelle qui statuera sur les comptes
d'éléments d'actifs. A ce titre, une résolution a caractere extraordinaig rexercice 2023. A ce titre, il est proposé de vous prononcer sur une
est presentee en ce sens. nouvelle résolution relative a ce point.

_ ) o o _ _Nous vous indiquons qu'au titre de I'exercice 2023, la distribution d’un
Cessions, €changes, aliénations ou_constitutions_de_droits_réelsnontant global de 18,55 € par part intégre 3,75 € par part prélevés sur le
portant sur un ou plusieurs éléments du patrimoine immobilier : stock de plus-values réalisées sur cession d’actifs immobiliers.

Concernant les cessions, échanges, aliénations ou constitutions de
droits réels portant sur un ou plusieurs éléments du patrimoine
immobilier, nous vous rappelons qu’'aux termes de la dixief€) (10
résolution de I’Assemblée Générale Ordinaire des associés en date du
12 juin 2023, autorisation a été donnée a la Société de Gestion et ce,
pour une durée expirant a l'issue de I'Assemblée Générale Ordinaire
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A toutes ns utiles, il est rappelé ci-aprés les acomptes sur dividendes
distribués selon les dates de jouissance des parts et avant tous
prélévements :

Date de
versement

Période 2023 Rappel 2022

Frtrimestre - 3,75€ / part 3,60€ / part

Zemetrimestre 25 janvier 2024 7,30€ / part 4,20€ / part

Total revenus distribués 18,55€ / pdit 15,03€ / part?

Mdont 3,75€ de plus-value.
@dont 0,03€/part au titre de la scalité payée par la SCPI.
®dont 7,50€ de plus-value.

Point sur la durée du mandat de FIDUCIAL Gérance :

Concernant le mandat de la Société de Gestion de la SCPI, FIDUCIAL
Gérance, nous vous rappelons qu'aux termes de la dix-huiti€ifie (18
résolution de I’Assemblée Générale Extraordinaire du 20 juin 2023, ledit
mandat a été consenti pour une durée de cing (5) ans a compter du
Froctobre 2023, soit jusqu’a '’Assemblée Générale appelée a statuer sur
les comptes de I'exercice 2028.

Vous trouverez le texte des projets de résolutions tant a caractere
ordinaire qu’'a caractere extraordinaire dans les derniéres pages du
présent rapport annuel.

Vous remerciant de la con ance que vous nous témoignez et en vous
assurant de gérer votre Société dans le strict respect de I'intérét des
associés, nous vous demandons, Mesdames, Messieurs, Chers associés,
d'approuver les résolutions présentées par la Société de Gestion, telles
qu’elles vous sont proposées.

A toutes ns utiles, nous vous rappelons que le formulaire
de vote doit nous étre retourné a laide de I'enveloppe T,
diment COMPLETE, DATE ET SI@NEuivant scrupuleusement les
instructions mentionnées dans le cadre mode d’empl®@U par
courriel & I'adresseote.scpi@ ducial.net.

L’Assemblée Générale 2024 sera temugrésentiel.

L'équipe du Service Associés de FIDUCIAL Gérance reste a votre
disposition pour vous accompagner :

m soit par téléphoneQl 49 97 56 80,
m Soit par courrielgestion.associes.scpi@ ducial.fr,

m soit par courrier4l avenue Gambetta 92928 LA DEFENSE CEDEX.

La Société de Gestiom
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Evolution du capital

Au 31 décembre 2023, le capital souscrit s€éleve a 36 912 015 € et est composé de 241 255 parts au nominal de 153 €.

Prix d’exécution® Prix acheteur® ) Nombre de parts échangées
Frsemestre 2023 286.95 € 31495 € 488
Zmesemestre 2023 289.42 € 317.78 € 2 005
Total année 2023 288,94 € 317.23 € 2493

® Prix de part moyen de la période, pondéré par le nombre de parts acquises ou cédées au cours des échanges successifs
™ Prix correspondant au prix d'exécution + droits d'enregistrement de 5 % et commission de cession

Au total, ce sont donc 2 493 parts (1,03 % du capital) qui ont été échangées au prix d’exécution.

Ordres de vente en attente Mutation des parts
Au 31 décembre 2023, 1 843 parts sont en attente de cession. Durant I'exercice 2023, ce sont 5 542 parts qui ont fait I'objet d’'un

; ; transfert de propriété enregistré par la Société de Gestion au titre
Marché des parts année 2023 de successions (27 dossiers représentant 3 293 parts) et de donations
Sur I'ensemble du marché, 2 493 parts ont été échangées (soit 0,63 ¢Bglpssiers représentant 2 249 parts).
nombre total des parts). Il est rappelé & cette occasion que la donation de parts de SCPI doit

. h hé étre actée devant notaire. Toute transmission par don manuel ne peut
Transaction hors marche donc étre acceptée par la Société de Gestion et ce, sur le fondement

Au cours de I'année 2023, aucune part n'a été échangée sans l'interveiolrticle 931 du Code Ciwil.
de la Société de Gestion.

Evolution du patrimoine

Cessions d'actifs Investissements

Au cours de I'exercice, votre SCPI n’a procédé a aucune nouvelle cesgiorcours de I'exercice, votre SCPI s’est principalement consacrée a
d’'actif. Postérieurement a la cléture, elle a toutefois signé une promesisecréation de valeur sur des actifs existants. Elle a néanmoins acquis
de vente portant sur son principal immeuble de bureaux, situé a Noisges caves permettant de compléter le périmétre d’exploitation d’un
le-Grand (93), pour un prix nettement supérieur a la valeur d’expertise ragtaurant, Quai des Grands Augustins a Paris (6eéme), a n de sécurisel
pro t d’'un promoteur. La réitération devrait intervenir mi-2024.D’autrese renouvellement du bail.

cessions opportunistes pourront également étre étudiées.

Composition du patrimoine immobilier
Au 31 décembre 2023, le patrimoine de votre Société est composé de
30 immeubles sur une supercie totale de 23 579 m? utiles en

tenant compte de la quote-part indivise de l'actif immobilier situé
47 Bd Diderot Paris {1représentant 675 mz.

Répartition du patrimoineen % de la valeur vénale au 31/12/2023

Paris Locaux
46,73 % :
commerciaux
55,33 %

Province

29,14 %
Bureaux

AQi Locaux
Région 40,32 %

parisienne d'activité
24,13 % 4,35 %
Répartition géographique Répartition par destination
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Valeur vénale

La valeur vénale du patrimoine au 31 décembre 2023 a été arrétéeGabalement, la valeur vénale de I'ensemble du patrimoine au

votre Société de Gestion sur la base d'une expertise des valeurs réali8éedécembre 2023 s’établit a 68 497 K€ hors droits. Sur un an, la
par CUSHMAN & WAKEFIELD VALUATION FRANCE, expert immotslierisation globale du patrimoine enregistre une évolution de -4 111 K€
indépendant. (-5,66 %). Nous rappelons qu'aucune acquisition ou cession d’actif n’est

: : . PPN L . . __.intervenue au cours de I'année 2023.
L’expert immobilier a procédé a la valorisation des actifs par application

de deux méthodes, par capitalisation du revenu net et par comparaison
avec le marché, en retenant, in ne, la valeur vénale obtenue par la
moyenne des deux méthodes.

Bureaux (€) ‘ Locaux commerciaux () Locaux d'activités (€) Totaux (€)

Paris 8 806 700 23 205 000 0 32011 700

Région parisienne

Province 12 751 892 7 208 108 0 19 960 000
Totaux 27 618 592 37 898 108 2980 000 68 496 70(
Situation locative Dispositif Eco Energie Tertiaire

Dans un contexte économique toujours aussi dif cile suite notammen8 actifs sont concernés par le Dispositif Eco Energie Tertiaire
a la pandémie de la COVID-19 suivie du con it russo-ukrainien, le voluraprésentant 26 % du patrimoine.
des loyers quittancés est passé de 4,1 M€ en 2022 a 4,6 M€ en 202%

soit, .. . . . L .
une hausse de 484 K€ (+ 11,7 %). n (}optlmlser le suivi des consommations d’énergie, nous avons

proposé a nos locataires la mise en place d’'une collecte automatique
Cette hausse des produits locatifs provient notamment de de la locatioan d'alimenter la base OPERAT. Cette démarche a également été faite
du plateau de Fontenay S/Bois mais également de I'impact année plesgpres des syndics a n que nous puissions récupérer les consommations
des locations réalisées en 2022 et du jeu de l'indexation. des parties communes dont la quote part de I'actif devra également étre

La SCPI SOPRORENTE comporte dorénavant 37 baux. Les cinq ont'erptse%rsee dans la base OPERAT.

plus importants représentent 30 % du loyer annuel. Parmi ces 5 baux1R2rEFA (Entités fonctionnelles assujetties) ont été déclarés sur OPERA
congé a été recgu pour le 19/08/2024 pour I'actif du Haillan portant sur useit 80 % des locataires concernés.
surface de 1 456 m? et représentant un loyer annuel de 271 K€.

et concerne un local commercial situé 179 Quai de Valmy aaris 10
Cette restitution s'est faite dans le cadre d’une liquidation judiciaire.

Au cours de l'année, les relocations ont porté sur une surface de
299 m2 (représentant un loyer annuel global de 40 K€ HT) située a
Fontenay S/Bois.

Au 31 décembre 2023, le stock des locaux vacants représente 1 971 m?
portés pour 91 m2 a Valmy Pari§®1@86 m2 a Aix en Provence, et
1 594 m2 de bureaux a Noisy le Grand (actif a I'arbitrage).

Le taux d’occupation nancier (TOF) moyen sur I'année 2023, s’éléve a
95,28 % en ligne avec le TOF moyen constaté en 2022.
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Taux d’Occupation Financier (TOF)

1 trimestre 2me trimestre 3Fme trimestre 4¢me trimestre

En loyer 94,26 % 95,98 % 95,97 % 94,92 %

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

Comparaison du Taux d’Occupation Financier (TOF) 2023 par rapport a 2022

2022 2023
TOF du #" trimestre Soprorente 94,92 %
TOF annuel Soprorente 95,28 %

Provisions pour créances douteuses Travaux

Au 31 décembre 2023, le solde de la provision pour créances douteusesnontant global de 111 K€ HT a été déboursé en travaux au cours de
relatives aux locataires s’établit a 214 K€, soit une baisse de 126 Kigparcice 2023.

rapport au 31 decembre 2022 (340 KE). Au 31 décembre 2023, aucuns travaux pour grosses réparations réalisée

Les actions en recouvrement engagées a l'encontre de I'ensembile titre de I'article 606 du code civil ou des travaux de rénovation
des locataires défaillants ont permis une reprise globale des créanckestinés a faciliter les relocations couverts entierement par la provision
douteuses a hauteur de 248 K€ sur I'exercice 2023. pour gros entretiens (PGE) n’a été réalisé.

Les dotations complémentaires des provisions ont toutefois représent@ar ailleurs, un montant de 69 K€ de travaux d’entretien courant a été
un montant total de 122 K€. Ce montant est réparti sur plusieutemptabilisé directement en charges immobilieres). Ces travaux portent
immeubles détenus par la SCPI, dont trois principalement : Rue de Beriricipalement sur des travaux votés en assemblée générale pour les
a Paris 8 (75) pour 37 K€, Rue Pierre Mauroy a Lille (59) pour 36 &®&ifstdétenus en copropriété notamment une étude ravalement pour
Boulevard des Batignolles a Paris 17 (75) pour 15 KE€. I'actif de Batignolles, la reddition de I'étude élévateur PMR pour la rue

. , . d? Lourmel et différentes redditions travaux.
Concernant les pertes et rentrées nettes sur créances irrécouvrables, le

solde au 31 décembre 2023 fait ressortir une perte nette consolidéé @s travaux d'investissement réalisés pendant I'exercice 2023
concurrence de 96 K€. représentent un co(t total de 42 K€.
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Compte de résultat au 31 décembre 2023

Préambule Le résultat net de votre SCPI s’éléve ainsi a 14,83 € par part.

Le dividende de I'exercice 2023, proposé au vote des Associes, s'éleve

Les états nanciers complets et détaillés de SOPRORENTE arrétés f%t%alement 4 18,55 € par part, incluant une distribution de plus-value

induiﬁembre 2023 sont inséres en deuxiéme partie du présent rapr|)Cré1rmobili(‘ere au titre du T3-2023, & hauteur de 3,75 € par part. Hors prise

en compte de la plus-value immobiliére, la distribution 2023 permet ainsi
Principaux éléments constitutifs du résultat net au 31 décembre 2023 de renforcer légérement le report a nouveau, a 28,34 € par part.

Le résultat net de SOPRORENTE ressort a 3 577 K€ a n 2023, soite&imendement 2023 de votre SCPI s’éleve ainsi a 5,92 %, contre 4,77
hausse de +194 K€ (+5,7 %) par rapport a n 2022. I'an passé.

Le résultat d'exploitation ressort a 3 511 K€ a n 2023, en légere hausseSHr |e TRI de votre SCPI ressort & +5,46 % sur dix ans et a +8,01 % s
un an (+105 K€, soit +3,1 %). Cette évolution s’explique par les princ%wge ans

postes suivants :

m Loyers et autres revenus locatifs : les loyers sont en hausse de
+484 K€ (+11,7 %) sur un an, a4 629 K€ & n 2023, essentiellement liée au
mécanisme de l'indexation et a la consommation de franchises ;

m Travaux de gros entretiens, charges d’entretien du patrimoine locatif
et provisions pour gros entretiens : baisse globale de 620 K€ sur un
an, essentiellement liée a la dotation des travaux PGE : dotation nette
complémentaire des provisions a hauteur de 227 K€ sur I'exercice 2023,
contre une reprise nette de 454 K€ sur I'exercice 2022. Cet impact a été
partiellement atténué par un montant moindre de charges d’entretien
du patrimoine locatif : 69 K€ en 2023 contre 130 K€ en 2022 ;

m Provisions pour créances douteuses : une reprise nette de 126 K€ a
été comptabilisée en 2023, contre une dotation nette complémentaire
de 115 K€ en 2022 ;

m Rentrées et pertes sur créances irrécouvrables : une perte nette de

96 K€ a été comptabilisée en 2023. Aucune rentrée ni perte n'a été
enregistrée au cours de I'exercice 2022.

Le résultat nancier fait ressortir un produit net de 71 K€ en 2023, contre
une charge nette de 23 K€ en 2022. Cette évolution s’explique par le
placement d’'une partie de la trésorerie disponible sur des comptes a
terme, permettant ainsi de générer des produits nanciers a hauteur de
71 K€ en 2023. Aucune charge nanciére n'a été comptabilisée au cours
de I'exercice 2023, contrairement a I'année 2022, pour laquelle 23 K€ de
charges d'intéréts d’emprunts ont été enregistrés.
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Tableaux complétant le rapport de la Société de Gestion

suivant instruction de 'AMF de mai 2002 prise en application du réglement n° 94-05

Tableau 1 - Composition du patrimoine immobilier en % de la valeur vénale des immeubles (a la cl6ture d

I'exercice)
Locaux Locaux
Bureaux commerciaux d'activités Totaux
P aIS e es 1286% o 33,88% 0,00% 46,73%
Région parisienne 8,85% . 10,93% ... L13%
Province 18,62% 10,52% 29,14%

40.52% 55.33% 4.35% 100.00%

Tableau 2 - Evolution du capital
Date de création : 10 mars 1980 Nominal de la part : 153 €

Montant des capitaux Rémuneération H.T. de la Sociéte
MlaTiEni ol apportés a la SCPI par les dyore?rtt)sreau 4 de Gestion a I'occasion des | Prix d’'entrée au

gﬁp?!tfld%%rgmgl associés lors des souscriptionsgy A augmentations de capital 31 décembré
N (au cours de I'année au cours de 'année)

2019 36912015€ Néant 241255 2113 Néant 354,00 €
2015€ Neant o 241255 2125 o JNeant 356,00 €
2015€ Neant o 241 295 315,0€

w2022 36912015€ .. Neant o 241 255 313,44

2023 36912015 € Néant 241 255 317,28

®Prix d’exécution payé par I'acheteur

Tableau 3 - Evolution des conditions de cession ou de retrait

; Délai moyen A Arati
% par rapport au nombre | Demandes de cessions Qu 1.-.C - Rémunération H.T.
Nombre de parts totane parts en circulation | de retraits en suspens dqu%éegggg%n de la Société de Gestion su

cédées ou retirées : ] s
au ¥ janvier (en nombre de parts) ou d'un retrait les cessions ou les retraits

.......... 2019 291 2390 : ..38396€
,,,,,,,,,, 2020 1233 v DL Y0
.......... 2021 2224 i D920
2022 4104 1,70 % 461 Néant 46 707 €
2023 2493 1,03 % 1843 Néant 11 826

Revenus distribués et rendement

Le versement annuel s’est établi, en 2023, a 18,55 € par part, dont7plisieurs années, l'indicateur nancier utilisé est le taux interne de
versés au titre des plus-values sur cession d’actifs réalisées. Sur iegttabilité (TRI) pour renseigner le porteur de part sur le niveau de la
base, le taux de distribution 2023 s’établit & 5,92 % (coupon annuel diigséution et son évolution dans le temps ainsi que sur la valorisation
par le prix acquéreur moyen de I'année N-1, soit 313,41 €). de son placement. Le TRI sur 15 ans de votre SCPI s’établit a 8,02 %.

Tableau 4 - Evolution du prix de la part

2019 2020 2021 2022 2023
Dividende versé au titre de 'anri€e 14,50 € 14,50 € 14,90 € 15,03 € . 1855¢€
,,,,,,,,,, 17,24% 17,24% .50,34% LA990% . 20%
,,,,,,,,,, 31330 € 363,00 € 315,00 € 290,00€ ...29053€
,,,,,,,,,, 354,00 356,00 315,00 31841 . 3177
,,,,,,,,,, 4,10% 4,08% 4,19% ATT% . 292%
Report a nouveau cumulé par p&rt 16,32 € 16,33 € 21,80 € 28,32 € 28,34€

®Avant prélévement.

@TDVM de 2019 a 2020.

Le taux de distribution sur la valeur de marché (TDVM) de la SCPI devient le taux de distribution & compter de I'exercice 2021.

Il est désormais le rapport entre :

- le dividende brut avant prélévement libératoire versé au titre de I'année (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) ;
- et le prix de part acquéreur moyen de I'année n-1 (frais et droits inclus).

®Report a nouveau par part constaté apres répartition du résultat de I'exercice précédent.
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Tableau 5 : Evolution par part des résultats nanciers au cours des cing derniers exercices

Revenus

Recettes locatives brutes 18109 97,43% 17,96 9887% .1832 9803% 1718 9895% . .1919

Produits nanciers) w200, 200% ..0.00 .000% .000. .000% .00 .000%.%929 .. 146%

Produits divers 049 256% 020  113% 037  197% 018  1,05% 060 2
19,18  100% 1816  10p% 18,69 00%  [17,36 | 100% | 20,08

e 2od2A108% 1,98 1091% ..1.95 1042% .212 . 1222% . 206
o 30 208% 9,70 387% .08 .370% 078 . AS0% .077 3¢
Entretien du patrimoine w009, 308%  .029 ..1.5% ..L02 .24T%h . ..024. .311% .02 1

Charges nancieres 0,00 0,00% 0,00 000% 000 000% 000  000% 000  000%
Charges locatives non récupérables 1,53 7,96% 1,57 8,62% 1,72 9,21% 1,30 7,49% 1,22
21,6(
...000% 000 ~000% 000 000% 000 000% 094  470%
-0,54% 1,61 8,85% 4,51% -8,09% -0,05 -0,25

0,89 4,459

Total
Résultat courant

0,00 000%  -0,02 -0,09%
Résultat net q o 1 1 : | 14,02 [80,76% | 14,83

Variation report a nouveau,

réserves et fonds de 1,98 10,32% 0,02 0,09% 0,46 2,47% 7,02  40,43% -7,33  -36,5(
remboursement

Revenus distribuég) 12,00] 6256% 12,40 66,01% |750 4B20% | 7,50

Mavant prélevement
@hors amortissement prélevé sur la prime d’émission
®dotation de I'exercice diminuée des reprises

Tableau 6 - Emploi des fonds

Total au Durant 'année Total au
31/12/2022 2023 31/12/2023

Fonds collectés 54 363 447,99 54 363 447,99

+ Cessions dimmeubles

+/- Values de cession

- Distribution de plus-value

+ Réévaluations

+ Divers : primes de fusion

- Commission de souscription

- Achatdimmeubles -105 622 144,27 -92 309,15 -105 714 453,42
- Travaux immobilisés

- Divers : prélevements sur primes fusion -186 397,22 -186 397,22
Sommes restant & investir -3 224 930,82 -997 861,58

Tableau 7 - Stock de plus ou moins-values réalisées sur cessions d'actifs

- Autres mouvements
Total au Variation de : : Total au
31/12/2022 périmetre durant exercice 31/12/2023

Plus values réalisées sur cessions d'actifs 2087 739,36 € 0,00 € -904 706,25 € * 1183 033,11 €
Moins-values réalisées sur cessions d'actifs

2087 739,36 ¢ -904 706,25 €

* Distribution de plus-value immobiliére a hauteur de 3,75 € / part, intervenu sur la base des états nanciers au 30/09/2023.
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Tableau 8 - Etat des valeurs comptables, de réalisation et de reconstitution de la SCPI

Montant total (en €) | Montant par part (en €)

Nombre de parts au 31/12/2022:41 255

Placements immobiliers 58 207 782,50

Autres actifs net® 3021 855,73

Valeur comptable 61 229 638,23 253,80
Valeur vénale des immobilisations locatives 68 496 700,00

Autres actifs net§) 3021 855,73

Valeur de réalisation 71 518 555,73 296,44
Commissions de souscription au moment de la reconstitution 8127 721,94

Frais nécessaires pour I'acquisition du patrimoine de la SCPI a la date de cléture de I'exercice

Frais de notaire et droit d’enregistrement 7,33 % 5017 492,50

Total 5017 492,50
Valeur de reconstitution 84 663 770,17 350,93

®Les autres actifs nets correspondent a I'actif circulant net sous déduction des provisions pour risques et charges et des dettes.
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Présentation des comptes annuels

Etat du patrimoine

31/12/2023 31/12/2022

Valeurs bilantielles Valeurs estimées| Valeurs bilantielles Valeurs estimées

Placements immobiliers

Droits réels (Usufruits, Bail emphytéotique, servitudes. . )
Amortissements droits réels

Concessions

Amortissements concessions

_Constructions sur sol d'autrui

~Amortissements de constructions sur sol d' autrw

Terrains et constructions locatives ... +58614109,50  -+6849670000 +5852180035 _  + 72608 000,0C
Immobilisations en cours

:Depre0|at|onexcept|onne||ed|mm0b||isat|0nsIocatlves
(Gros entrefiens 2406327.00 2 108 875,14

_Immobilisations nancieres controlees

Dépréciation exceptionnelle des |mm0b|||sat|ons ‘nanciéres controlees o

Provisions pour risques et chares
53207 762,50, 63495 700.00  53342925,21 72608 0f

Immob|||sat|ons nancieres

Depreuatlon exceptlonnelle des immobilisations nancieres -
_non.controlées.

Avances en compte courant et créances rattachées des immobilisations
_hancieres.controlées. ..

Avances en compte courant et créances rattachées des immobilisations
__nancieres non controlées

Dépréciation des avances en compte courant et créances rattachées
Total Il (mmobilisations_nanciéres) - | |

Autres actifs et passifs d'exploitation

~Associés capital souscrit non appelé
_Immobilisations incorporelles

!jmmobmsatlons nancieres autres que les titres de part|C|pat|ons (depot . +1273498 o +12734 98

_de garantie.....)....
Dépréciation des Immobilisations nanciéres autres que les titres de

_participations...... B

_Locataires et comptes rattachés . e 7752 562,34 +752562,34  +1362603,70 +1362603,7
_Autres créances . 225840263 +2258402,63  +3344364,16 +3344364,1
_Provision poyrdepremaw des creances ,,,,,,,, s 214 19505 0 -214195,05 . -34043147  -340431,47

Valeurs mobilieres de placement
Fonds de remboursement

Autes dsponibiis +5443476,00  +544347600  +613240845 -+ 6 132 4084
8 240 245,92 8 240 245, 'MM

PI’OVISIOHS pour nsques et charges

B 034 815,8

Dettes d'exploitation B ) 29 I 496 057,87

Dettes diverses ,"",,,,1‘938 989 06 l 938 989 06 = 3 116 7 '8 81 . =3116 728,8:
Dettes diverses/ Distribution - 1776 488,32 - 1776 488,32 2080 591,71 - 2 080 591,7:

) - 5304 447,15 - 5304 447, m‘ 26 - 6728

Comptes de régularisation actif et passif

Dettes nanciéres

_Charges constatées d'avance + 30 007 OO + 30 007 00 + 18 151 56 + 18 151,56
_Produits constatés d'avance . ....-1827004 . ...-18 270 04 = 15 959 09 15 959,09
Autres comptes de régularisation (frais d'émission d'emprunts v 74 320,00 + 74 320,00

Total V (comptes de régularisation)
Capitaux propres comptables (I+1+11+1V+V) 61 229 638,23 62128 603,24

Valeur estimée du patrimoine * 71518 555,73 76 393 678,03

*Cette valeur correspond a la valeur de réalisation dé nie a l'article L.214-109 du code Monétaire et Financier.
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Analyse de la variation des capitaux propres

Situation

Capitaux propres comptables e

Affectation Autres 31/12/2023

Evolution au cours de I'exercice au 01/01/2023 résultat N-1 Mouvements

Capital
Capital souscrit 36 912 015,00 36 912 015,00

Capital en cours de souscription

Ecart sur remboursements de parts 822 974,37 822 974,37

Primes d'émission et de fusion

Primes d'émission ou de fusion 16 628 458,63 16 628 458,63

Prélévement sur prime d'émission ou de fusion -1154 317,84 -846,18 -1 155 164

Ecarts d'évaluation

Ecarts de réévaluation

Ecart sur dépréciation des immeubles d'actif

Fonds de remboursement préleveé s/ le résultat
distribuable

Plus ou moins-values réalisées sur cession d'immeubles
.etde titres nanciers controlés

Plus-values 2087 739,36 -904 706,25 1183 033,11

Moins-values

Réserves

Report a nouveau 5258 294,17 1573 439,55 6 831 733,72

Résultat de I'exercice
Résultat de I'exercice N-1 3382 852,05 -3 382 852,05

Résultat de I'exercice N 3577 161,42 3577 161,42

Acompte sur distributio

Acomptes sur distribution N-1 -1809 412,50 1809 412,50

Acomptes sur distribution N -3 570 574,00 -3 570 574,00

Total général 62 128 603,24

Etat des engagements hors bilan

Engagements donnés Montant Engagements recus Montant

Dettes garanties par des s(retés réelles Crédit révolving non tiré au 31/12/2023
(nantissements, hypotheques)

Engagements nanciers

Garantie de taux plafond sur emprunt
hypothécaire

Autres engagements regus
Total 458 374

Crédit-bail mobilier
Crédit-bail immobilier

Autres engagements donnés
Total 0]
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Compte de résultat

Produits de I'activité immaobiliere

42 846,95

o N . ABBTIST 4384562
,,,,,,,,,,,,,, 17887514 ....453 700,32

Transferts de charges immobilieres o 846,18 6 000,00
Total | : Produits Immobiliers 5919 957,69 5670 567

Total Il : Charges Immobilieres
Résultat de I'activité immobiliére

Reprises de provision pour créances douteuses T 54818935 ’ .
Total | : Produits d’exploitation 342 092,6

,,,,,,,,,,,,,, L A9TBT6BL ........512000,63
. . 18467433 ... 16575262

..18.580,00

121 973,83

Dotations aux amortissements et aux provisions exceptionnelles

Total Il : Charges exceptionnelles

Résultat exceptionnel (D=I-II)
Résultat de I'exercice (A+B+C+D
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Annexe aux comptes annuels

INFORMATIONS SUR LES REGLES GENERALES D'EVALUATIONPostérieurement a leur date d’entrée dans le patrimoine, les actifs

, . , immobiliers et les terrains ne font I'objet ni d'un amortissement, ni d’'une
Les comptes annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2023, sou i3 éciation

a votre approbation, ont été établis dans le respect des dispositions

figurant dans le Code monétaire et financier. Les regles (:omptabl\e/sIeurs vénales des immobilisations locatives

particulieres applicables aux sociétés civiles de placement immobilien"’,l

sont définies par l'arrété du 7 juillet 2016 portant homologatiom’évaluation des actifs immobiliers est arrétée par la Société de Gestion

du reglement n° 2016-03 du 15 avril 2016 de I'Autorité des normda cloture de chaque exercice sur la base de I'évaluation en valeur

comptables. vénale des actifs immobiliers réalisée par CUSHMAN & WAKEFIELD
L P . VALUATION FRANCE, expert immobilier indépendant. Celle-ci est
eur établissement respecte les principes de prudence, de permanence . L . L

des méthodes, d’'indépendance des exercices en se plagant dandSB"'s€ dans la colonng Valeurs estimées  de 'état du patrimoine,

perspective de continuité de I'exploitation. pour sa valeur hors droits.

Les expertises immobiliéres ont été établies en conformité avec le

rapport COB (AMF) du 3 février 2000 dit Barthés de Ruyter sur

m un état du patrimoine, composé d'une colonne Valeurs bilantiellesI’évaluation du patrimoine immobilier des sociétés faisant appel public
reprenant le codt historique de chaque actif et passif et d’'une colonna I'épargne.

Valeurs estimées la valeur estimée du patrimoine

Les états financiers annuels comprennent les documents suivants :

Les actifs immobiliers sont évalués par les experts par le croisement
m un tableau de variation des capitaux propres, de deux méthodes : la méthode par le revenu (I'expert retenant la
méthode par la capitalisation du loyer net) recoupée avec la méthode
par comparaison directe avec les prix des transactions constatés sur le
m une annexe et un état de hors bilan. marché sur des biens équivalents en nature et en localisation. Chaque
a?l%tif immobilier fait I'objet d’'une expertise tous les cing ans incluant la

Les comptes annuels au 31 décembre 2023 ont été préparés en tenant . . o ) S PR
, ) S ) o . Visite du site, une actualisation de I'expertise étant réalisée annuellement
compte du contexte évolutif de la crise économique liée au conflit .
au cours des quatre années restantes.

russo-ukrainien et des difficultés & appréhender ses incidences et les
perspectives. Dans le contexte économique actuel, la valorisation du patrimoine
(détenu directement ou indirectement) a été établie confément

Palr con_sequent, les estimations comptaples concourant a l,aaux méthodes décrites dans la note d’information de la SCPI. Elle
préparation des comptes annuels au 31 décembre 2023 ont éte

. . S . . pourrait ne pas refléter, dans un sens ou dans l'autre, le potentiel de ces
réalisées dans un environnement restant sujet & une incertitude. II7 . . ) . X .
o : . P actifs et I'évolution possible de leur valeur sur la durée de vie de la SCPI,
pourrait étre possible que les résultats futurs des opérations de la _ " i , - .
NN L . ; ui est notamment impactée par les conditions de marché, les volumes
Société différent des estimations effectuées au 31 décembre 2023 ef . . . L .
o o de transactions et le contexte économique. Il pourrait exister un écart
ce, en considération du contexte politique actuel. L . : .
entre les valorisations retenues, dont les estimations faites par les
Votre attention est attirée spécifiquement sur I'actif immobilierexperts et arrétées par la Société de Gestion sont rendues plus difficiles
situé 47 boulevard Diderot a Paris 12 (75), dont votre SCPI détidans le contexte actuel, et les prix auxquels seraient effectivement
une quote-part a hauteur de 33 %. La valeur comptable arrétée malisées des cessions.
31 décembre 2023 ressort a 4 135 108 €, en quote-part de détention.
Il convient de noter que l'intégralité des flux relatifs a la période d®lan pluriannuel d’entretien et provision pour gros entretiens

Prjanvier 2023 au 30 septembre 2023 a bien été pri te. Seul o o .
lanvier au s septembre a bien ete prise en compte sgu %ouete de Gestion établit pour chaque actif immobilier un plan

les flux relatifs au quatrieme trimestre 2023 n'ont pu étre comptabili o o L .

dans les comptes de votre SCPI, et feront I'objet d'une régularisati nentra_atlen acing ans dOT‘t l ob!ectlf estde prevoir les dépenses de gros

dans les comptes de I'exercice 2024. A titre informatif, sur la baggtretlens ainsi que la répartition de leur prise en charge sur plusieurs
. ices. Une provision pour gros entretiens est comptabilisée et

des éléments communiqués a ce jour par BNP PARIBAS REAL E Eiée a la clot 5 hauteur de | t t des dé fut
INVESTMENT pour la période du quatriéme trimestre 2023, les revefipie> aic€ a la cloture a hauteur de 1a quole-part des depenses futures
rapportée linéairement sur cing ans a la durée restant a courir entre la

locatifs sont estimés a hauteur de 89 K€ (montant en quote-part d te de clot t1a date de réalisation de la dé

détention), et les charges sont estimées a hauteur de 3 Kffafmo ate de cloture et la date de realisation de la depense.

€galement en quote-part de détention), n'entrainant pas d'impagt, a1y ation des dépréciations sur créances immobiliéres

significatif sur les états financiers. Cette situation particuliére est _ } _ _

intervenue dans le cadre de la reprise en gestion de votre SCPI paghaque arrété trimestriel et annuel, la Société de Gestion procede a

FIDUCIAL GERANCE, & comptef'cictbbre 2023, succédant ainsi a une revue systématique des créances locataires impayées depuis plus de

BNP PARIBAS REAL ESTATE INVESTMENT MANAGEMENT FRANGHENis. Une provision pour dépréciation est constituée a hauteur de

tant que Société de gestion. la créance impayée, apres déduction éventuelle du dépbt de garantie ou
de la caution, dés l'instant ou il existe un risque de non-recouvrement.

= Un compte de résultat,

Placements immobiliers

) . L ) , Plus et moins-values sur cession d'immeubles locatifs
Les placements immobiliers sont constitués des actifs détenus

directement ou indirectement par la SCPI. lls peuvent prendre la formi@s plus ou moins-values réalisées sur cession d'immeuble sont
soit de droits réels, de concessions, de constructions sur sol d’autrditectement comptabilisées dans les capitaux propres. Le solde créditeur
soit de terrains ou de constructions locatives y compris en I'état futupeut étre distribué aprés approbation par 'assemblée générale.
d’achevement ou soit de titres financiers controlés.

: ) : : : , . Prélévements sur la prime d’émission
Les terrains et constructions locatives qui constituent I'essentiel

des placements immobiliers de la SCPI sont inscrits pour leur valé&s honoraires liés au suivi et au pilotage de la réalisation de travaux sur
d’acquisition, hors frais et hors droit, auxquels s'ajoutent les éventudéspatrimoine immobilier sont prélevés sur la prime d’émiasion.

travaux réalisés. Les colts directement attribuables pour mettre I'actif

en place et en I'état de fonctionner sont comptabilisés en moins de la

prime d’émission.
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Tableau récapitulatif des placements immobiliers

Exercice 2023 Exercice 2022

Valeurs comptables (en £) Valeurs estimées (en €) Valeurs comptables (en €) Valeurs estimée|

Terrains et constructions locatives

CBUICBUX e 23 896 002 27618592 24181815 30 078 000
Locauxcommerciaux 33044227 37898108 32680207 39980 000
Locaux d'activité 1673 880 2 980 000 1659 778 2 550 000

58 614 110 68 496 700 58 521 B0O 72 608

Immobilisations en cours

Locaux d'activité

____

Total général 58 614 110 68 496 7Pp0 58 521800 72 60

16 Rue Brochant a Parig"L7
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Compléments d'informations relatifs a I'état du patrimoine

Etat des immobilisations locatives

Valeurs brutes ; A Valeurs brutes

SIS au 01/01/2023 Augmentations Diminutions au 31/12/2023

Droits réels
Concessions ‘

ﬁTerrams etConstructions locatives 5852180035 9230905 586141095

92 309,15 58 614 1(

Provisions ; : Provisions
au 01/01/2023 DS RELEES au 31/12/2023

Dépréciation exceptionnelles
immobilisations locatives

Grosentefiens ... 17887514 40632700 17887514 406327.00

Provisions pour risques et charges

178 875,14 178 875,14

Etat des provisions pour gros entretiens

Montant Montant

provision imoi imoi o
Achat Patrimoine Travaux Patrimoine 1/12/2023

au 31/12/2022)  yimmeuble existant 01/01 effectués existant 01/01

Deépensessur2023 T8 BTSLA st SOOI
Depenses SUr2024 s SORTZI00 e 302 121,00
Dépensessur2025 22 800.00 s 2 L, 800,00
D DS SUT 2028 e

B

Dépenses sur 2028

TOTAL PGE 178 875,14 406 32,00 178 §75,14

Etat des échéances des créances et des dettes

4 Montants Montants bruts Montants bruts
Créances bruts a moins d’'un an a plus d'un an

(Actifs immobilisés

Créances locataires . 75286234 752856234 ,,..[ff..ff..,.,.,...,.,,,
Charges constatées davance " sosreo  mooreo

Autres comptes de regularlsatlon 74 320,00
Total 3115 291,97

Montants A plus d’'un an e
Dettes bruts A un an au plus ans au plus A plus de 5 ans

Dettes _nancieres s 108,738,48 IR -+t

Dettes d'exploitation 48023129 48023129

Dettes diverses ... 193898906 103898906 ... ...

Dettes diverses / Distributions ... 177648832 177648832

Produits constatés d'avance 18 270,04 18 270,04

Total 5322 717,19 4213 978,71

Etat des provisions liées aux créances clients

“14 Provisions ; ; Provisions
Elements au 01/01/2023 Dotations Reprises au 31/12/2023

Dépréciation des créances clients 340 431,47 121 973,83 248 198,35 214 19!
340 431,47 121 97383 248 189,35
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Compléments d'informations relatifs aux capitaux propres

Etat des capitaux propres

Valeurs brutes Valeurs brutes

01/01/2023 Augmentations Diminutions 31/12/2023

Capital 36 912 015,00 36 912 015,0

43821913

..;186 397,2.

,,,,,, 822 974,37
Plus ou moins-values réalisées sur cessions d'immeubles 2087 739,36 904 706,25 1183C
Total | 55296 869,52 | 905 552,43 54391 3

Affectation du résultat N-1

p Montant au p p Montant au
Eléments 01/01/2023 Résultat N-1 Acomptes versés 31/12/2023
Report a Nouveau début exercice 5258 294,17 3382 852,05 1809 412,50 6 831 7!
Total | 5 258 294,17 3382 852,05 1809 412,50 683

Compléments d'informations relatifs au compte de résultat

Eléments Valeurs 31/12/2023 Valeurs 31/12/2022 Variation

_ 43esse2

Transfert de charges sur honoraires de ventes

Total 48 877,57 43 845,62 503

Eléments Valeurs 31/12/2023 Valeurs 31/12/2022 Variation

e ABRIOTTL i 3998 e 22.811,95
s 202190, 9832904, 135
43 093,66 106 471,76 -63 378,10
Total 184 674,33 165 752,62 189

Produits d'exploitation

1 003,27 1 003,27
Total 93 903,27 93 903,2

Informations au titre des opérations réalisées entre entreprises liées

Au cours de I'exercice 2023, des honoraires de gestion ont été facturés entre la Société de Gestion FIDUCIAL Gérance et SOPRORENTE,
montant de 474 964,03 € hors taxes.

Aucune transaction n’a été effectuée entre SOPRORENTE et des sociétés gérées par la méme Sociétéade Gestion.
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Evénements postérieurs a la cléture de I'exercice

Le durcissement de la politique monétaire de la Banque Centrafal niveau de la SCPI SOPRORENTE, ces événements pourraient impacte
Européenne (BCE) marque la n d'un cycle immobilier et ouvre ylus ou moins sensiblement de nombreux facteurs : le rendement
nouveau paradigme pour les acteurs immobiliers : le ralentissement bridalatif et le rendement en capital ; la valorisation des immeubles ; la
de la collecte nette des véhicules, couplé a un marché de l'investissemeitennité des revenus locatifs ; la qualité de crédit des locataires et le
a l'arrét et a une baisse des valeurs d'expertise conduit a une refonterespect des covenants bancaires. En conséquence, ldévisibterme
profondeur des allocations stratégiques des différents acteurs a la fale perspectives économiques et nanciéres est aujourd’hui fortement
privés et institutionnels. Au-dela des fondamentaux que constituent leduite et exige la plus grande prudence en terme de prospective pour
rendement courant issu des revenus locatifs et le Taux d’Occupati@mticiper au mieux les évolutions sociétales.

Financier (TOF), les analyses de risques sont plus que jamais requises dans

cet environnement macroéconomique et nancier incertain, exacerbé

par les con its géopolitiques dont les répercussions sont de plus en plus

complexes a appréhender.

32 Bd de Batignolles a Parig'{j17
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Composition du patrimoine au 31 décembre 2023

Désignation des immeubles | d’ ac%%tles?tlon Stgtr;?gse ° Type tasgsxf?girsse d' aCELaIISSItIOH q ar;]ré?]\éaux Total
ou dapport | (en m?) * droits (en €) (en €) gement  (en €)
R 21122017 135 Commerces 1450135 16660 - 0 1466795
TN PARIE 21122018 52 Commerces 1130999 18700 0 1149700
T00SPARSCT 20009/2017 67 Commerces 978938 123% 0 99133
Rouy ARl coBatanoles T 1pj07/1985 239 Commerces 609796 0o 1064 610860
0 BOULOGNS BILLANGOURT 200612016 392 Commerces 5320000 3100 0 5323100
80500 BRON - & MAI1%45° 310712014 635 Bureaux 1906000 3700 0 1909700
ToCiaPARIS e 27111984 1200 Bureaux 449892 0 215 sl
ROz PARIS o 01/06/2006 675" Bureaux 3662010 290985 182113 413510¢
75008 PARIS o AU T 21120018 30 Commerces 1153465 18413 0 1176878
7501T PARIG e TmPAud 291000017 38 Commerces 830374 11014 | 0 841388
SS105 LEHALLANC ©C 0812012 1456 Bureaux 3300000 1800 0 3301800
BO000LILLE. YT 23121992 1894 Bureaux 2210511 0 0 2210511
750is pARIS. ol 01012001 153 Commerces 3831123 0 ey 3wan
85008 LYON, | roPeT 23003/2015 350 Commerces 1830000 3400 | 0 1833400
Yo PARE e 20005/1985 75 Commerces 256114 0 12 257373
72018 PARIS et 20009/2017 126 Commerces 2930715 30553 0 2961267
0BODONICE 0 V'OrHugOT - oou2001 423 Bureax 532571 o 0 532511
S Ieo NIy LE GRAND "~ 3¢jjioos 6868 Bueaux 9299390 0 800560 10099 950
13080 Al EN PROVENGE | OL01/2001 765 Bureax 686021 o 28207 714227
75011 PARIS  PPEAUSUSIE 3072014 183 Commerces 2783056 o 0 2783056
83800 POTEAUX 06/10/2016 317 Commerces 1782253 3100 0 1785353
TR0 BARIS Y 2112/2018 86 Commerces 1612811 24523 0 1637333
oS PARS 20000/2017 104 Commerces ~ 2247423 24206 0 227162
0T PARE 10/01/2003 155 Commerces 1143360 0 0 1143360
O3 PARIG I Mareel= 09/09/1987 o1 Commerces 335383 0 12130 37518
54750 FONTENAY SOUS BOTS  Oblotjooos 2149 dfada 1631449 o 42431 1673880
Sl000TOGUSE 24121992 363 CUERNE! 88212 L 28317 853528
Gor70 VANVES et 2001/1982 69 Commerces 96281 0 Le66 97897
75016 PARIS 0T 211202018 68 Commerces 1625093 24692 | 9 ........... 1650 685
148 rue Bernard Palissy - 29/07/2011 4419 Commerces 4 005 000 3469 4008 469

41350 VINEUIL

TOTAUX - 23 579 57 011 227 490 711 1112171

* Les surfaces ont été établies sur la base des données des rapports d'expertise, étant précisé que, pour I'actif situé au 47 Bd DieibaFéadip(it2en compte la quote-part de détention
de 33,333% représentant 675mz2.

Pour la classi cation des immeubles, il est tenu compte de leur affectation principale. La valeur estimée du patrimoine ne gure pas par immeuble d:
tableau de composition du patrimoine, mais elle est présentée, par typologie d’actifs, dans le tableau récapitulatif de répartition du patrimoine en v
vénale. Toutefois, I'inventaire détaillé des placements immobiliers, comportant cette information, est tenu a la disposition des associés qui en ferai
demande dans les conditions et conformément a I'article R.214-37 du Code monétaire et nancier.
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Dispositif de contrdle et de conformité

1. LE CONTROLE INTERNE cellule dédiée et indépendante au sein de laadministratifs ou encore dans les fonctions
Direction Financiere de FIDUCIAL Gérancesupports). lls exercent des contrbles

. . . directement sur les opérations qu'ils traitent
3. La séparation claire entre les acteurs du

. . N ~._etdontils sont responsables ;
1.1. Les sources réglementaires Controle Permanent et ceux du Contrble
Périodique ; m leur hiérarchie, qui exerce des controles et
une revue matérialisée, dans un corpus de
procédures opérationnelles.

En tant que Société de Gestion de Portefeuille
agréée par I'Autorité des Marchés Financiers la formalisation et la maintenance d’un corps
(AMF), FIDUCIAL Gérance est soumisde procédures. Ces procédures font I'objet
a des dispositions notamment légales d’'une actualisation constante et sont mises aCes controles (opérationnels et hiérarchiques)
et réglementaires strictes en matiére de disposition de I'ensemble des collaborateurssont désignés comme des controles
contréle interne dont les sources sont les au moyen de I'Intranet et du réseau partagé ; permanents de*Iniveau.

suivantes : m l'existence de systémes de contrdle, Le contrle permanent de Riveau, ainsi que

1. Le réglement général de I'Autorité descomprenant des contrdles permanents (dits la fonction de conformité, sont placés sous
Marchés Financiers, dans ses livres Ill et IVde ¥ niveau et de 2niveau) et des controles la responsabilitéu RCCIA ce titre, ce dernier
périodiques (dits de®Jiveau) ; s'assurele la pertinence et de I'ef cacité du
dispositif de contrdle interne au regarde de
la cartographie des risques opérationnels
identi és.

2. Le Code monétaire et nancier, dans son
Chapitre IV du Livre Il ;
= le maintien en condition opérationnel
du plan de reprise d'activité ( PRA ) est
- - placé sous la responsabilité conjointe de laEn outre, il s'assure du respect de la conformité
elle est membre (ASPIM) et qui est annexe afly . . Genérale de FIDUCIAL Gérance efles activités de la Société de Gestion qui se
ggr;;rastoolctiaéttér%\;a(lale(iﬁoghacun des salariés yo |2 Direction des Systémes d'Information dé nit comme e respect des dispositions

' ( DSI ) du Groupe FIDUCIAL. Des testslégislatives et réglementaires, des normes
4. L'ensemble des procédures internesde restauration du PRA sont effectués parProfessionnelles . La Conformité s'articule
dé nies par la Société de Gestion pour la DSI & intervalles réguliers sur I'ensembl8otamment autour des thématiques suivantes :

3.Le Code de déontologie de la gestion des
SCPI de l'association professionnelle dont

I'ensemble de ses activités des applications metlfer et le résultat de cesy |5 primauté du respect de I'intérét du client :
tests est communiqué au Responsable de la
o ) ) Conformité et du Controle Interne. mla prévention du blanchiment des Capitaux et
1.2 Les principes d'organisation la lutte contre le nancement du terrorisme ;

Le dispositif de controle interne de FIDUCIAL) 5| o bioiage du dispositif de controle ® la prévention et la gestion des con its
Gérance repond aux principes sulvants : interne d’lntérét :

m 'exhaustivité du contrdle interne : s'applique AUX5ans Je souci de se conformer a I'esprit dem 'éthique professionnelle ;

e el et o < s 5 s ot epesdon gt s 1
dactivités notamment celles confiées aux Hbtamment les procédures d'organisation g compte des criteres environnementaux,
et de controle, votre Société de Gesti@est  gqociqux et de gouvernance.

délégataires. Cette couverture exhaustive desdotée depuis le 27 mai 2008, date d'obtention

activités et de’s risques est re_censgée_ Ft pilotéede son agrément en qualité de Socidté Ces thématiques sont reprises dans les
au moyen d'une cartographie deédiee TeVUe Gestion de Portefeuille, d’un ResponsableProcédures internes, dites transversales,
annuellement ; de la Conformité et du Contréle Interne Sappliquant a I'ensemble des collaborateurs.

m la responsabilité des opérationnelme  ( RCCI ) permettant ainsi de se conformer Ces,régl_es font Tobjet d_'“”? formation
grande partie du Controle Permanent estaux modalités de controles et d'établissement Systématique en cas de mise a jour ou lors
intégrée dans l'organisation opérationnelle,de procédures prévues dans le Réglememde l'arrivée d? tout nouveau collaborateur de
sous la responsabilité directe des équipesGénéral de I'AMF. Le RCCI est en chargE!DUCIAL Gerance.
opérationnelles. En effet, chaque responsable au pilotage du dispositif de conformité etde pjys  particulierement, FIDUCIAL
a son niveau, le devoir d'un contrle ef cace descontrole interne. Il veille & sa cohérence et agérance a mis en place un cadre
activités placées sous sa responsabilité ; son ef cacité. Il est hiérarchiquement rattaché ge prévention et de gestion des conflits
au Directeur Général de FIDUCIAL Géranceyintéréts an d’assurer la protection et la
La coordinationde I'ensemble des questions primauté des intéréts des clients de la Société
relativesau controle interne et aux risques ge Gestion.A cet effet, la société dotée
et lexécuion des operations, leur o BB EEEETE OOR BE O P AL dune cartograptle des conits diniérers
comptabilisation, leur réglement, et ~. ; o : regu 'eremef‘t' d une. procédure
Geérancevia un Comité des risquest au et d'un registre des con its potentiels et/ou

'e!” controle ; elle se tra_dun au513|_p€ar, IaComité de Coordination et de Contréle ayérés
mise en place de fonctions spe(:lallseesInterne du Groupe FIDUCIAL '

m la séparation des taches, notamment
d'engagement et de contrble : elle s'exerce
particulierement entre I'origination

indépendantes : En complément, FIDUCIAL Gérance a mis
' en place des procédures adéquates pour
1. La production comptable des SCPI . . - . .
iy 1.4 Les acteurs du dispositif de contrdle %
(tenue de la comptabilité couranteavaux . B ident e’r,’mesure_r et cont_roler, pour chaqut_e .
Interne FIA géré, les risques financiers (liquidité,

d’'arrété et scalité) déléguée au service
Comptabilité Branche Réglementée de
FIDUCIAL Staf ng, une entité du Groupe
FIDUCIAL, et mise en place depuis I'arrétées premiers acteurs du Contrdle Permanen
du 31 décembre 2014 ; sont :

contrepartie et marché). FIDUCIAL Gérance
1.4.1 Les acteurs du contrbéle permanent appliquant le principe deroportionnalité
pans son organisation de la fonction permanente
de gestiondes risques, cette fonction est
assurée par le Directeur Général de FIDUCIAL
2. La préparation des reglements auxa les opérationnels (qu'ils soient dans lesGérance, qui délegue le calcul des indicateurs
associés et des encaissements par unectivités commerciales, dans des réles plus la Direction Financiere. Ces indicateurs sont
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produits trimestriellement et examinés lors 3. LE CONTROLE DES RISQUES Risque de liquidité — risque sur emprunt
du Comité des Risques qui se réunit chaque bancaire

trimestre.

Tel que la réglementation le prévéitDUCIAL L€ risque sur emprur’n bancaire permet de
1.4.2 Les acteurs du controle périodique Gérance a établi enaintientopérationnelle ~ SUivre les encours d’emprunt, leur taux et
une fonction permanentede gestion des leurs couvertures, leur échéance et le ratio
Les contr6les périodiques (dits contrbles éle 3 risques. Cette fonction est séparée sur |ed’endettement.
niveau) sont exercés de maniére indépendantep|an fonctionnel et hiérarchique des unités
par la Direction de I'Audit et du Contrdle opérationnelles.
Interne du Groupe FIDUCIAL qui a vocation & = Risque de marché

intervenir sur I'ensemble du Groupe ou, le cad-a fonction permanente de gestion des risques L ,
échéant, par un prestataire extérieur dans leest I'organe chargé de mettre en ceuvre laLe risque de marche reside, d’une part, dans

cadre d'un contrat spéci que. politique de gestion des risques dé nie par '€ risque de perte de valeur d'un actif (marche
la Société. immobilier) et, d’autre part, dans le risque de

) ) ~_ taux/risque de change, notamment lorsqu’un
2 LE CONTROLE EXTERNE FIDUCIAL Gérance applique le principefond contracte un emprunt & taux variable

de proportionnalité dans  la mise (cogt réel et sensibilité de la dette).
en ceuvre de sa politique de gestion des

En outre, le fonctionnement etlagestibmvotre  risques. La fonction permanente de gestion® Risque opérationnel

SCPI sont controlés par voie externe : des risques est assurée par le Directeur Général risque opérationnel correspond au risque de
de FIDUCIAGérance. Celui-ci délegue le calcul perte résultant de linadéquation de processus
. . des indicateurs a la Direction Financiere. internes et de défaillances liées aux personnes
2.1 Par le Conseil de Surveillance R .
) et aux systemes de la SGP, ou résultant
Le Conseil de Surveillance a pour missiod’ro | de risque : d'événements extérieurs, y compris le risque
d’assister la Société de Gestion dans Se§ Risque de contrepartie / crédit juridique et le risque de documentatian.

taches et de présenter chaque année a

I'’Assemblée Générale un rapport sur la gestiod-© premier volet du risque de contrepartie se
de la SCPI et sur 'exécution de sa mission. Eg@ncentre sur les contreparties bancaires. Il
outre, le Conseil de Surveillance exerce sorf'agit de s'assurer :

réle de véri cation et de contréle a I'appui
des documents, tableaux de bord, annexes et
renseignements se rapportant a l'activité de
la Société, fournis par la Société de Gestion ® qu'aucune SCPI n'est surexposée dans une
a son initiative ou a la demande du Conseil. banque ;

= du rapport encours bancaires / valeur de
réalisation de chaque SCPI ;

= du rating Standards & Poors de chaque
2.2 Par le Commissaire aux Comptes établissement bancaire, an de s'assurer
o ) gu'aucune banque n’est en difficulté
Le Commissaire aux Comptes audite €t pancigre ce qui pourrait nécessiter que
véri e les comptes de votre SCPI et 0pere o5 gépots soient transférés dans un autre
aussi des revues périodiques du dispositif de  giaplissement.

controle interne mis en place au sein de la _ ) _
Société de Gestion. Le risque de contrepartie locative est le

deuxieme volet. Il est analysé au travers
o de différents indicateurs qui sont le poids
2.3 Par le Dépositaire des locataires au sein d’'une SCPI, I'analyse

Les missions du dépositair6OCIETE du risque de crédit des locataires, des
GENERALE S.A. - Département "Securiti@§duisitions réalisées, le suivi des contentieux
Services", consistent notamment & : et des échéances des baux.

w veiller au suivi adéquat des flux ®Risque de liquidité — blocage du marché des
de liquidités du FIA ; parts

m assurer la garde des actifs, c’est-al® s_uivi du risque de liquidité des parts
dire vérifier leur propriété et assurer CONSiSte a s'assurer que les associés qui
la tenue d'un registre permettant désirent vendre leurs parts pourront
de I'attester (cette mission porte sur les 1€ faire dans un délai raisonnable.

actifs immobiliers du FIA, ainsi que sur led* Ce titre, la Société de Gestion suit le
instruments nanciers) : nombre de parts en attente de cession

o (SCPI a capital fixe) ou retrait (SCPI
m assurer une mission générale de controley capital variable) et leur ancienneté.

de la régularité des décisions du FIA ou ) ) )
de sa Société de Gestion de Portefeuille Par ailleurs, pour les SCPI a capital xe, elle suit
(incluant la vérification de Iexistence €S Prix d’exécution.

et de I'application de procédures appropriées

et cohérentes sur différentes thématiques,

ainsi que sur la mise en place d'un plan

de contr6lea posterior).
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Politigue de rémunération

Conformément a la Directive AIFM De plus, les décisions d'investissement etCe montant total se décompose en :
2011/61/UE du 08/06/2011, dite Directived’arbitrage immobilier sont prises de maniere
AIFM , concernant les Gestionnaires de Fondsollégiale a travers la validation d’'un comitém Montant total des rémunérations fixes
d’Investissement Alternatifs ( GFIA ), la d'investissement et d’arbitrage et non a la seule versées par FIDUCIAL Gérance sur I'exercice :
Société de Gestion FIDUCIAL Gérance a mis dpitiative d’'un gérant de FIA ; 3 millions d’euros soi®4 % du total des
place une politique de rémunération applicable rémunérations versées par le gestionnaire a
aux collaborateurs dont les fonctions sont m |& Nature et la complexité de I'activité de la I'ensemble de son personnel ;
Susceptib|es d’in uencer le pr0| de risque de Société de Gestion : la Société de Gestion
la Société de Gestion ou des FIA gérés. gére des produits complexes et des produitsm Montant total des rémunérations variables
non complexes (SCPI et FIA par objet) ; versees par FIDUCIAL Gérance sur |'exercice :
0,2 million d’'euros, soi6 % du total des

m le niveau de la rémunération variable rémunérations versées par le gestionnaire a
des collaborateurs et la ventilation entre  I'ensemble de son personnel.
rémunération xe et rémunération variable.

Compte tenu de la structure des F.ILA. gérés et
La Société de Gestion retient un certain Le Cc_)mité de rémung’ratzon, mi_s en placede la politiqqe dg rémunérat.ion.arrétée, il n"est
nombre de critéres dapplication du principe de au niveau d,u Conseil d Adr_mrjlstra,tlon Eje_pas fait application de carried interest .
proportionnalité prévus dans cette Directive, a FIDUCI.AL Gerance, a pour mission d apprecier
Savoir - les pol_lth_ue§ et pratiques de remunt_aratlon

et les incitations créées pour la gestion des
m la structure juridique du GFIA ou de ceIIelr:gg?;élsrzlﬁgtnitfer;(:g]:ug:r:’;isggzrfn e
des FIA gérés : FIDUCIAL Gérance est

détenue majoritairement par FIDUCIAL Asse¥:IDUCIAL Gérance a mis en place une politique

Management et n'a pas de liale ; de rémunération conforme aux dispositions en
» matiere de rémunération mentionnées dans la
m la complexité de la structure de gouvernance irective 2011/61/UE du Parlement Européen et
interne du GFIA : la gouvernance dey, conseil du 8 juin 2011 sur les gestionnaires

FIDUCIAL Gérance repose sur un Conseédle fonds d'investissement alternatifs (dite
d’Administration, une Direction Geénérale et «pjrective AIFM?).

un ensemble d’'instances métier adaptées

a son activité. En cela, la structure de la_e montant total des rémunérations brutes

gouvernance peut étre considérée comme (fixes et variables) versées par FIDUCIAL

non-complexe. Gérance pour I'exercice 2022-2023 a représenté
3,2 millions d’euros pour un effectif de
70personnes au 30 septembre 2023.

Compte tenu de l'analyse de ces fonctions,
huit (8) collaborateursont été identifiés,
pour I'exercice 2022-2023, comme preneurs de
risque.
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Rapport du Conseil de surveillance

Assemblée Générale Ordinaire et Extraordinaire du 27 juin 2024

Mesdames, Messieurs, D’une facon générale, les résolutions soumises a l'approbation de
I'assemblée générale ne soulevent pas d'objections ; en particulier, le

Conseil a pris connaissance des conventions reglementées mentionnées

Votre SC.P,l ,a connu en, 2023 un even.e,ment m:?q’el,Jr avec l.am&%ﬁs le rapport spécial du Commissaire aux comptes et approuve le
de la société Fiducial Gérance en qualité de société de gestion &te de la 2" résolution

remplacement de la société BNP PARIBAS REIM France, conformément

f\elgolﬁinrezsgggtlon approuveée par lassemblée générale extraordlnalLee Conseil approuve l'affectation du résultat proposée dans la

5merésolution. En accord avec la société de gestion, il est proposé

o . . . N de xer le dividende versé au titre de I'exercice 2023 au niveau des
Fiducial Gérance a assumé ses nouvelles fonctions & compter mptes

Froctobre 2023 apres plusieurs mois de travail avec BNP PARIBAS pour
transférer 'ensemble de la documentation relative 8 SOPRORENTE q_an& . . , el .
. . o . L - Le Conseil vous recommande également d’approuvérdeé§olution
son systeme de gestion. Fiducial Gérance a ainsi été en mesure, a partir . o , '
P P . . urautorise la distribution en 2024 d’'une partie du stock de plus-values
de cette date, de réaliser toutes les opérations habituelles a la char L S P
. . . . , . entérine la distribution effectuée en 2023.
de la société de gestion, puis de produire les comptes de I'année 2023.
o , . J,es 7me gme et Fmerésolutions prennent acte des diverses valeurs de la
A noter que cette migration s'est accompagnée du changement I ieté et nappellent pas d'observations
dépositaire, BNP PARIBAS S.A. ayant refusé de poursuivre sa mission a PP P '

ce titre. SOCIETE GENERALE S.A. assure désormais cette responsitélsllt%1e et 197 résolutions sont conformes aux dispositions votées

en 2023 pour poursuivre la politigue d’arbitrage et permettre, le cas
échéant, de nancer de nouvelles acquisitions.

*

*%

Lac}ﬁze résolution porte sur la rati cation de la désignation du nouveau

L’exercice 2023 de SOPRORENTE marque une nouvelle progressio L , ) .
gégosnalre et n'appelle pas d’observations.

résultat, en raison notamment d’'une augmentation de pres de 12 %
loyers facturés. Le taux d’occupation nancier du parc immobilier eﬁfa

. ; : ; 1% résolution concerne les formalités et n'appelle pas
resté stable au cours de I'exercice, aux environs de 95 %. PP P

d’observations.

Ce résultat a permis a votre société de verser un dividende exceptionnel ., . . . L R o
de 7,30 € au titre du™ trimestre 2023, portant le niveau global desr]Fest également proposé une résolution & caractere extraordinaire visant

montants distribués a 18,55 € par part, soit 14,80 € au titre des reVEfan'J]stegr.er al'article ?G_dgs statuts de notre S.CPI Iz,i'p'OSSIblllte d af_fecter
fonciers et 3.75 € au fitre des plus-values Sur cessions es moins-values réalisées lors de la cession d’éléments d’actifs sur
’ P ' les primes d’émission et de fusion. Cette 14eme résolution éfa 15

PR S . résolution portant sur | irs en formaliegspellen
actifs) s’est établie n 2023 a 296,44 €, en baisse de 6 % par rap rl? P . 9 P

PRlterat des associés de la SCPI qui pourront béné cier gevent de

a 2022 du fait de I'évolution du marché immobilier et des taux dg . R o .
o . . . gllth-vaIues immobilieres méme en cas de réalisation de moins-values.
capitalisation. Sur le marché secondaire, le volume d’échanges est resté

particulierement faible pendant le second semestre 2023, provoquant
une chute sensible de la valeur de la part. Toutefois, ces évolutions
n'affectent pas le résultat de la SCPI. ok

En ce qui concerne le patrimoine immobilier, aucune opératio@ONCLUSION

signi cative n'a été réalisée en 2023, mais la politique de renouvellement

et de diversi cation de ce patrimoine va se poursuivre. Le Conseil de surveillance a examiné les comptes sociaux de
SOPRORENTE présentés par la société de gestion pour l'exercice 2023

Quelgques mots sur les activités courantes du Conseil de surveillantiea approuvé ces comptes et considére que la distribution des revenus

A la suite des assemblées générales de juin 2023, le Conseil S’est péopbsée est conforme aux intéréts des Associés et de SOPRORENTE.

le 25 septembre 2023 avec les responsables de Fiducial Gérance et de

BNP PARIBAS REIM France pour examiner I'état d’avancement|idesxaminé les résolutions présentées par la Société de Gestion et vous

opérations de transfert de la gestion et étudier la situation des différenti&ecommande de les adoptar.

biens de la SCPI. Une autre réunion a suivi en 2023 avec Fiducial Gérance

le 11 décembre. Début 2024, la commission des affaires nanciéres a

véri é les comptes de I'exercice 2023 avec les services comptables Le Conseil de surveillance

de Fiducial Gérance. La réunion du Conseil qui a suivi, le 4 avril 2024, a

été plus particulierement consacrée a I'examen de ces comptes et a la

préparation de l'assemblée générale.

*

*%
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Rapports du Commissaire aux Comptes

Rapport sur les comptes annuels

SCPI SOPRORENTE
S.C.P.l. - Société Civile de Placement Immobilier
41, rue du Capitaine Guynemer
92400 Courbevoie

Rapport du Commissaire aux Comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2023

A l'assemblée générale de la société civile de placement immobiligstre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour I'audit
SOPRORENTE des comptes annuels de I'exercice.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de I'audit
Opinion des comptes annuels pris dans leur ensemble, arrétés dans les conditions

E scution de la missi . 16 , tre I blr,aé)pelées précédemment, et de la formation de notre opinion exprimée
N execution de ‘a mission qui ’nous_ a ele con ee par votre 1assemu gy ant. Nous n'exprimons pas d’opinion sur des éléments de ces
générale, nous avons effectué I'audit des comptes annuels de la soci g?'nptes annuels pris isolément

civile de placement immobilier SOPRORENTE relatifs a I'exercice clos le
31 décembre 2023, tels qu'ils sont joints au présent rapport. Comme précisé dans la note Régles générales et évaluations

Nous certi on e les comptes annuels sont. au reqard des réale de I'annexe, les placements immobiliers, présentés dans laxeolon
us certions que les ptes uels sont, au regar S regies P\;aleur estimée de I'état du patrimoine, sont évalués a leurs valeurs

F;:QClepedSélce ogﬁptraéblelisa;‘rgggaols,ér:tg]g:erjeelfesgﬁzeégségg dlgn(:ﬁn.t U0&nales. Ces valeurs vénales sont arrétées par la société de gestion sul
Ide Ig it at'onu ars1l<J:'ére etsd P erttr'lmo'sne de I); olc'été élIJa N 'dZ'qulfg base d'une évaluation, réalisée par I'expert immobilier indépendant,
situation nanci U patrimol socl tes actifs immobiliers détenus directement par la société civile de

exercice. placement immobilier. Nos travaux ont notamment consisté a prendre
connaissance des procédures mises en ceuvre par la société de gestion

Fondement de I'opinion et a apprécier le caractére raisonnable des hypothéses et des méthodes
utilisées par I'expert immobilier indépendant.

Référentiel d'audit Comme mentionné ci-avant, la note informations sur les régles
Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercic8énérales d'évaluation de I'annexe aux comptes annuels mentionne

professionnel applicables en France. Nous estimons que les élémér@sence de comptabilisation des ux d4rimestre 2023 concernant

que nous avons collectés sont suf sants et appropriés pour fonderactif immobilier situé 47 boulevard Diderot a Paris 12 (75), détenu en
notre opinion. quote-part a hauteur de 33 % par votre SCPI. Nos travaux ont notamment

. ) ) consisté a apprécier le caractéere raisonnable des informations chiffrées
Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes soglrant dans la note de 'annexe avec les revenus locatifs et charges
indiquées dans la partie Responsabilités du commissaire aux compesnptabilisés au titre des trimestres précédents ainsi qu'avec les
relatives & l'audit des comptes annuels - du présent rapport. éléments communiqués par BNP PARIBAS REAL ESTATE INVESTME
MANAGEMENT FRANCE.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des reg¥a/i cations speci ques

d'indépendance prévues par le code de commerce et par le codgoys avons également procédé, conformément aux normes d’exercice
de deontologie de la profession de commissaire aux comptes, surdgsfessionnel applicables en France, aux véri cations spéci ques
période du 1 janvier 2023 a la date d’émission de notre rapport. prévues par les textes légaux et réglementaires.

] Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la
Observation concordance avec les comptes annuels des informations données

Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessus, nous attirdi@"S 1€ rapport de gestion de la société de gestion et dans les autres
votre attention sur la note informations sur les régles généra|egocuments sur la situation nanciere et les comptes annuels adressés

d’évaluation de I'annexe aux comptes annuels concernant 'absengéX 8ssSoCIes.

de comptabilisation des ux du®#® trimestre 2023 relatifs a I'actif gp application de la loi, nous vous signalons que les informations relatives
immobilier situé 47 boulevard Diderot & Paris 12 (75), détenu en queigx délais de paiement prévues a l'article D. 441-6 du code de commerce
part a hauteur de 33 % par votre SCPI. n'ont pu étre véri ées, ces derniéres n'étant pas mentiesrdans le
rapport de gestion. En conséquence, nous ne pouvons pas attester
de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des
informations relatives aux délais de paiement prévues a l'article D. 441-6
En application des dispositions des articles L.821-53 et R.821-180 dudipgdede de commerce.

de commerce relatives a la justi cation de nos appréciations, nous

portons a votre connaissance les appréciations suivantes qui, selon

Justi cation des appréciations
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Responsabilités de la société de gestion et des personnes constituant et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection
le gouvernement d’entreprise relatives aux comptes annuels d’'une anomalie signi cative provenant d’une fraude est plus élevé que

. N s . . . celui d'une anomalie signi cative résultant d’'une erreur, car la fraude
Il appartient & la société de gestion d’établir des comptes annuels

. . N . N — peut impliquer la collusion, la falsi cation, les omissions volontaires,
présentant une image dele conformément aux régles et principes . . s i
RV A les fausses déclarations ou le contournement du contréle interne ;
comptables francais ainsi que de mettre en place le contrdle interne
gu'elle estime nécessaire a I'établissement de comptes annuels ne il prend connaissance du controle interne pertinent pour I'audit a n
comportant pas d'anomalies signi catives, que celles-ci proviennent dede dé nir des procédures d'audit appropriées en la circonstance, et
fraudes ou résultent d'erreurs. non dans le but d’exprimer une opinion sur I'ef cacité du controle

. . - N ..., jnterne;
Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la société de

gestion d’évaluer la capacité de la société a poursuivre son exploitatiom il apprécie le caractere approprié des méthodes comptables
de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informationsetenues et le caractere raisonnable des estimations comptables
nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d'appliquer lafaites par la direction, ainsi que les informations les concernant
convention comptable de continuité d’exploitation, sauf s'il est prévu fournies dans les comptes annuels ;

de liquider la société ou de cesser son activité. . . N - , L L
m il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction

Les comptes annuels ont été arrétés par la société de gestion. de la convention comptable de continuité d’exploitation et, selon les
éléments collectés, I'existence ou non d’une incertitude signi cative
liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre
en cause la capacité de la société a poursuivre son exploitation.
Cette appréciation s'appuie sur les éléments collectés jusqu'a la
Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notredate de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances
objectif est d’obtenir I'assurance raisonnable que les comptes annuelu événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuite
pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies signi cativesd’exploitation. S'il conclut a I'existence d’une incertitude signi cative,
L’assurance raisonnable correspond & un niveau élevé d’assurandedttire I'attention des lecteurs de son rapport sur les informations
sans toutefois garantir qu’un audit réalisé conformément aux normegournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si
d’exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il
anomalie signi cative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes odormule une certi cation avec réserve ou un refus de certier ;
résulter d’erreurs et sont considérées comme signi catives Iorsque. il apprécie la présentation d’ensemble des comptes annuels et

!odq %eut”ralsor:nablement SI t’;\tt_endre a ?e qdu,e!le_s pu!ssent, PIIS€Rvalue siles comptes annuels re étent les opérations et événements
individuellement ou en cumulé, in uencer les décisions économiquesg s ents de maniére a en donner une image éle.

que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a l'aud# de
comptes annuels

Comme précisé par l'article L.821-55 du code de commerce, notre
mission de certi cation des comptes ne consiste pas a garantir la viabilité Paris-La Défense, le 12 juin 2024

ou la qualité de la gestion de votre sociéte. N
Le commissaire aux comptes

Dans le cadre d’'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice
professionnel applicables en France, le commissaire aux comptes exerce
son jugement professionnel tout au long de cet audit. En outre : Virginie GAITTE

Deloitte & Associés

m il identi e et évalue les risques que les comptes annuels comportent
des anomalies signi catives, que celles-ci proviennent de fraudes ou
résultent d’erreurs, dé nit et met en ceuvre des procédures d’audit

face a ces risques, et recueille des éléments qu'il estime suf sants
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Rapport spécial

SCPI SOPRORENTE
S.C.P.l. - Société Civile de Placement Immobilier
41, rue du Capitaine Guynemer
92400 Courbevoie

Rapport spécial du Commissaire aux Comptes
sur les conventions réglementées

(Assemblée Générale d’approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2023)

Aux associés, Convention conclue avec la société BNP PARIBAS REAL ESTATE
. L s INVESTMENT MANAGEMENT puis & compter dwdtobre 2023

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société et €l ec EIDUCIAL GERANCE -
application de I'article L. 214-106 du Code monétaire et nancier, nous ’

vous présentons notre rapport sur les conventions réglementées.  L'article 17 des statuts de votre société xe la rémunération de la société

. . . . de. gestion. Pour les fonctions ci-aprées, la société de gestion regoit :
Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui

nous ont été données, les caractéristiques et les modalités essentieePour la gestion des biens sociaux, I'administration de la Sociéte,
des conventions dont nous avons été avisés ou que nous auriofiaformation des associés, I'encaissement des loyers et de tous produits
découvertes a I'occasion de notre mission, sans avoir & nous prononaecessoires, la gestion de la trésorerie et la répartition des béné ces,
sur leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher I'existence d’autresne commission de gestion de 10 % HT des loyers nets encaissés hors
conventions. Il vous appartient d'apprécier l'intérét qui s'attachait a tharges, taxes et travaux récupérés, et des produits nanciers nets.

nclusion nventions en v leur robation. . . — PN
conclusion de ces conventions en vue de leur approbatio Au titre de I'exercice 2023, cette commission s'éléve a 474 964,03 euros HT.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiqﬁj
certaines informations relatives a I'exécutioncaurs de I'exercice
écoulé, des conventions déja approuvées par 'assemblée générale.

Bour 1a prospection des capitaux et la recherche d’associés nouveaux,

I'étude et I'exécution des programmes d'investissement, une

commission de souscription de 8 % HT du prix de souscription, prime

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estidiémission incluse.

nécessaires au regard de la doctrine professionnelle de la Compagpie o s S . , .
: o s o ucune commission n'a été comptabilisée au titre de I'exercice 2023.

nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission. Ces

diligences ont consisté a véri er la concordance des informations qui

nous ont été données avec les documents de base dont elles SOCONVENTIONS APPROUVEES AU COURS DE L'EXERCICE ECOULE

issues.

Convention conclue avec la société FIDUCIAL GERANCE :

CONVENTIONS SOUMISES A L'APPROBATION DE L'ASSEMBUWEfours de I'exercice 2023, suivant délibérations de I'Assemblée
GENERALE Générale Extraordinaire des associés en date du 20 juin 2023, une
B%mmission de suivi et de pilotage de la réalisation deuxasar le

Nous vous informons qu'il ne nous a été donné avis d’aucune convention . >~ L " ; NS R
trimoine immobilier a été allouée selon les modalités ci-apres :

intervenue au cours de I'exercice écoulé a soumettre a I'approbaticpr?1
de I'assemblée générale en application des dispositions de l'artigle % hors taxes du montant hors taxes des travaux effectués sous
L. 214-106 du Code monétaire nancier. réserve que ces travaux concernent des constructions, agrandissements,
reconstitutions ou travaux de rénovation lourde, en ce compris les mises
CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR L'ASSEMBLEE GENEF?#EEDO"meS envirqnneme_ntales et énergétiques, qui soient génératel_Jrs
e revenus complémentaires ou de plus-values en cas de vente du bien
Nous avons été informés que I'exécution des conventions suivantesprés travaux.

déja approuvées par I'assemblée générale au cours d’exerci%es . , . o " S
L. ) o , S . U titre de I'exercice 2023, cette commission a été comptabilisée pour
antérieurs, s'est poursuivie au cours de I'exercice écoulé.

846,18 € hors taxas.

Convention conclue avec la société BNP PARIBAS

Bail commercial signé par SOPRORENTE (En indivision a 33 % avec deux Paris-La Défense, le 12 juin 2024
autres SCPI) au pro t de BNP PARIBAS (Société mére de BNP PARIBAS Le commissaire aux comptes
REAL ESTATE INVESTMENT MANAGEMENT) : P

Ce bail porte sur des bureaux situés a Paris, boulevard Diderot (75012). Deloitte & Associes

Le bail a pris effet a& avril 2019. Virginie GAITTE

Au titre de I'exercice 2023, le produit a été comptabilisé pour
258 943 € HT et hors charges.
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Assemblée Générale Mixte du 27 juin 2024

Projet de texte des résolutions

Délibérations de '’Assemblée Générale
En tant qu’Assemblée Générale Ordinaire
Et aux conditions de quorum et de majorité requises en conséquence

Premiere résolution Cinquieme résolution
- Approbation des comptes annuels - - Affectation du résultat de I'exercice -
L’Assemblée Générale, L’Assemblée Générale,
statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblésgatuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées
générales ordinaires, générales ordinaires,
apres avoir pris connaissance : apres avoir pris connaissance :
m du rapport de la Société de Gestion, m du rapport de la Société de Gestion,
= du rapport du Conseil de Surveillance, = du rapport du Conseil de Surveillance,
= du rapport du Commissaire aux Comptes, = du rapport du Commissaire aux Comptes,
sur I'exercice clos le 31 décembre 2023, o) s
1°/décide
approuve, tels qu'ils lui ont été présentés, les comptes annuels aiaprés avoir constaté que :
que les opérations traduites dans ces comptes et résumées dans eds béné ce de 'exercice s’éléve a 3577161,42 €
rapports. soit 14,83 € par part
m auquel s’ajoute le compte
Deuxiéme résolution report a nouveau qui s’éléve a 6 831 733,72 €
- Approbation des conventions réglementées - = formant ainsi un béné ce
distribuable de 10 408 895,14 €

L’Assemblée Générale,

statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblége répartir une somme d& 570 574,00, €orrespondant a 14,80 € par
générales ordinaires, part, entre tous les associés, au prorata de leurs droits dans le capital et

R L . de la date d’entrée en jouissance des parts;
apres avoir pris connaissance :

= du rapport du Commissaire aux Comptes sur les conventions viséed’aprend acte que les quatre (4) acomptes trimestriels versés aux

l'article L. 214-106 du Code Monétaire et Financier, associés et a valoir sur la distribution décidée ce jour, en représentent
m du rapport du Conseil de Surveillance, I'exact montant. Aucun versement complémentaire ne sera nécessaire
a ce titre ;

approuve les conventions qui y sont mentionnées.
3°/ prend acte qu’aprés dotation de la somme de 6 587,42 € au

. , . compte report a nouveau, celui-ci présente un solde créditeur de
Troisieme résolution 6838 321,14 €.

- Quitus a la Société de Gestion -

L'’Assemblée Générale,
ditions d d o | blg Sixieme résolution
statuant aux conditions de quorum et de majorite pour [es assemblees, torisation de distribution de sommes prélevées sur les réserves

générales ordinaires, plus ou moins-values réalisées sur cession d'immeubles -

donn(? :‘j_l_la Société de_Gestion FID,U_CIAL Gérance quitus entLeAssemblée Générale,
et dénitif de sa gestion sur la période dudctobre 2023 au
31 décembre 2023. statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées

générales ordinaires,
Quatrieme résolution

. . . Aprés avoir pris connaissance :
- Quitus au Conseil de Surveillance - b P

m du rapport de la Société de Gestion,
L’Assemblée Générale, = du rapport du Conseil de Surveillance,

statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assembléds/ autorise la Société de Gestion a proceder, conformément aux
générales ordinaires, dispositions légales et statutaires et aprés avis favorable du Conseil de

) . P - . . Surveillance, a la distribution de sommes prélevées sur le compte de
donne quitus entier et dé nitif de sa mission d'assistance et de controlgs o\ /as plus ou moins-values réalisées sur cession d'immeubles

au Conseil de Surveillance pour I'exercice clos le 31 décembre 2023dans la limite du stock des plus-values nettes comptabilisé a la n du
trimestre civil précédant la distribution, en précisant (i) que pour les
parts faisant I'objet d’'un démembrement de propriété, la distribution
desdites sommes sera effectuée au profit de l'usufruitier, sauf
disposition prévue entre les parties et portée a la connaissance de la
Société de Gestion et (ii) que cette autorisation est donnée jusqu’a
I'assemblée générale statuant sur les comptes de I'exercice 2024 ;
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2°/ prend acte que, conformément a la sixiem@9&ésolution de  Onzieme résolution

I’Assemblée Générale Ordinaire en date du 12 juin 2023, le montant daitorisation a contracter des emprunts -
3,75 € par part prélevé sur le compte de réserpgks ou moins-values
réalisées sur cession d'immeubl@sété distribué portant le montant
de la distribution globale au titre de I'exercice 2023 a 18,55 € par parstetuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées
approuve cette distribution globale au titre de I'exercice 2023. générales ordinaires,

L’Assemblée Générale,

dans le cadre des acquisitions d’actifs immobiliers,
Septiéme résolution . o
- Approbation de la valeur comptable - 1%/autorise :
m la Société de Gestion a contracter des emprunts ainsi qu'a souscrire
des contrats de couverture de taux, assumer des dettes ou procéder
statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assembléésdes acquisitions payables a terme pour le compte de la SCPI, aux
générales ordinaires, conditions qu’elle jugera convenables, dans la limite d'un montant
maximum cumulé de 30 % de la valeur d’expertise des actifs immobiliers
détenus directement ou indirectement par la SCPI augmentée de ses
approuve la valeur comptable de la SCPI telle qu’elle est déterminée partres actifs et diminuée de ses passifs a la date du dernier arrété

L’Assemblée Générale,

connaissance prise de I'état annexé au rapport de gestion,

la Société de Gestion qui s'éléve au 31 décembre 2023 a : comptable (en ce compris la part des engagements pris au méme titre
m valeur comptable : au cours des exercices précédents et restant a payer) de la SCPI, étant
61 229 638,23 €, soit 253,80 € par part. préciseé que dans le cadre de cette limite les emprunts relais ne doivent

pas dépasser durablement 10 % de ladite valeur ;

Huitiéme résolution m la mise en place de sOretés dans le cadre de ces emprunts ;

- Prise d'acte de la valeur de realisation - 2°/ demande a la Société de Gestion d'obtenir, sous sa responsabilité
L'Assemblée Générale personnelle, deg préteurs une ren_an|at|on expresse a leur droit

. o _d’exercer une action contre les associes personnellement, de telle sorte
statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assembléggils ne pourront exercer d'actions et de poursuites que contre la SCPI
générales ordinaires, et sur les actifs lui appartenant.

connaissance prise de I'état annexé au rapport de gestion, Cette autorisation est valable pour une durée expirant a l'issue de

T I'assemblée générale statuant sur les comptes de I'exercice 2024.
prend acte de la valeur de réalisation de la SCPI telle qu'elle est g P

déterminée au 31 décembre 2023 par la Société de Gestion, a savoir :

m valeur de réalisation : Douziéme résolution

71 518 555,73 £, soit 296,44 € par part - Rati cation de la désignation du nouveau dépositaire —
L’Assemblée Générale,
Neuvieme résolution o statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées
- Prise d’acte de la valeur de reconstitution - générales ordinaires,
L’Assemblée Générale prenant acte de la modi cation du dépositaire en raison du changement

statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblé&€ 12 Société de Gestion,

génerales ordinaires, décide de ratifier la désignation de BOCIETE GENERALE —
Département Securities Services- 29 boulevard Haussmann — 75009
PARIS, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de PARI.
prend acte de la valeur de reconstitution de la SCPI telle qu'elle esdus le numéro 552 120 222, en qualité de dépositaire de la SCPI, lequs
déterminée au 31 décembre 2023 par la Société de Gestion, a savoiest chargé des missions telles que xées par le réglement européen

connaissance prise de I'état annexé au rapport de gestion,

m valeur de reconstitution: n°231/2013 du 19 décembre 2012 en son chapitre IV et rémunéré par |
84 663 770,17 €, soit 350,93 € par part. SCPI.

La présente rati cation est valable jusqu’a nouvelle délibération de
Dixiéme résolution I’Assemblée Générale relative & ce point.
- Autorisation de vente d’éléments d’actifs -
L’Assemblée Générale, Treizieme résolution

. S . - Pouvoirs en vue des formalités -
statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées

générales ordinaires, L’Assemblée Générale,

renouvelle l'autorisation donnée a la Société de Gestion de procédestatuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées
dans le cadre de l'article R. 214-157 du Code monétaire et nanciegénérales ordinaires,

apres avis favorable du Conseil de Surveillance, a la vente, a I’écha&g%ére tous pouvoirs au porteur d'un original, d'une copie ou d'un

ades a_henatl'otls ou a des constitutions de _d_r0|ts reels portant su’r ‘Wtrait des présentes a I'effet d’accomplir toutes formalités de dép6t,
ou plusieurs éléments du patrimoine immobilier aux conditions qu elllguinCité ou autres qu'il appartiendsa

jugera intéressantes et dans la limite du plafond légal.
Cette autorisation est valable pour une durée expirant a l'issue de
I'assemblée générale statuant sur les comptes de I'exercice 2024.
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Délibérations de 'Assemblée Générale
En tant qu’Assemblée Générale Extraordinaire
Et aux conditions de quorum et de majorité requises en conséquence

Quatorziéme résolution

- Autorisation d’affectation sur les primes d’émission et de fusion
de moins-values réalisées lors de la cession d’éléments d’actifs et
modi cation corrélative de l'article 26 des statuts -

L’Assemblée Générale,

statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées
générales extraordinaires,

apres avoir pris connaissance :
m du rapport de la Société de Gestion,
= du rapport du Conseil de Surveillance,

1°/ autorise I'affectation, sur les primes d’émission et de fusion, de
moins-values réalisées lors de la cession d'éléments d'actifs ;

2°/ décide de modi er corrélativement l'article 26 des statuts en
intégrant 'alinéa suivaint ne dudit article :

En outre, les moins-values réalisées lors de la cession d'éléments
d'actifs pourront étre affectées sur les primes d’émission et de fusion. .

Quinziéme résolution
- Pouvoirs en vue des formalités -

L’Assemblée Générale,

statuant aux conditions de quorum et de majorité pour les assemblées
générales extraordinaires,

confere tous pouvoirs au porteur d’un original, d’'une copie ou d’'un
extrait des présentes a I'effet d’accomplir toutes formalités de dépot,
publicité ou autres qu'il appartiendsa.
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Pour réaliser les Rapports Annuels des SCPI
nous avons travaillé exclusivement avec des papetie
certi és PEFC, qui proposent des papiers issus de
foréts durablement gérées pour limiter
leur impact sur I'environnement.

Les encres que nous utilisons ne contiennent
pas d’ingrédients considérés comme persistants
bioaccumulables ou toxiques (PBT).

Par ailleurs, la marque Imprim'vert af chée 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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