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2018 : Poursuite  du dé ve loppe me nt ma îtrisé  de  SELECTIPIERRE 2

Po ur mé mo ire , suite  à  la  fusio n e n 2016 d e  tro is SCPI, SELECTIPIERRE 2 e st d e ve nue  une  SCPI sp é c ia lisé e  e n b ure a ux Q ua rtie r 
Ce ntra l d e s Affa ire s (Q CA) p a risie n. Ainsi, a ve c  une  ta ille  c ritiq ue  p o rté e  à  e nviro n 350 M€, e lle  s’ e st a ssuré e  une  me ille ure  
visib ilité  e t une  me ille ure  mutua lisa tio n d e s risq ue s.

Puis, le  p a ssa g e  d e  SELECTIPIERRE 2 e n SCPI à  c a p ita l va ria b le , e n 2017, a  p e rmis d e  re va lo rise r le  p rix d e  la  p a rt à  654 € à  
fin décembre 2017, soit une hausse de 34% par rapport à décembre 2016. Ces opérations ont assuré une meilleure liquidité 
d e s p a rts.

Da ns le  c a d re  d e  l’ a p p lic a tio n d e  la  stra té g ie  d e  d é ve lo p p e me nt ma îtrisé  a d o p té e  e n c o nc e rta tio n a ve c  le  Co nse il d e  
Surve illa nc e , e n 2017, vo tre  SCPI a  fa it l’ a c q uisitio n d e  d e ux a c tifs p a risie ns p a trimo nia ux p o ur un mo nta nt to ta l d e  16 M€. 
Sur la  mê me  a nné e , la  p o litiq ue  d ’ a rb itra g e s sé le c tifs d ’ a c tifs no n stra té g iq ue s s’ e st tra d uite , no ta mme nt, p a r la  c e ssio n 
d e  d e ux imme ub le s.

L’ a nné e  2018 a  vu la  sig na ture  d e  d e ux p ro me sse s d ’ a c q uisitio n p o rta nt sur d e ux a c tifs p o ur un mo nta nt g lo b a l d e  14 M€. 
Ce s a c q uisitio ns o nt é té  ré a lisé e s a u c o urs d u p re mie r trime stre  2019. Da ns le  mê me  te mp s, SELECTIPIERRE 2 a  c é d é  un a c tif 
ma ture  situé  à  Na nc y.

Po ur la  tro isiè me  a nné e  c o nsé c utive , SELECTIPIERRE 2  a  vu sa  d istrib utio n a ug me nte r a ve c  25 € p a r p a rt e n 2018 c o ntre         
24 € e n 2017, 23,10 € e n 2016 e t 23,01 € e n 2015.

Le prix de la part a également augmenté de plus de 6 % en 2018, passant de 654 à 695 €.

C e s b o ns ré sulta ts o nt p e rmis à  SELEC TIPIERRE 2 d ’ ê tre  p rimé e  e n a vril 2019 (c o mme  e n 2018)  a ux Vic to ire s d e  la   
Pie rre -Pa p ie r p o ur la  me ille ure  p e rfo rma nc e  g lo b a le  sur 10 a ns, d a ns la  c a té g o rie  d e s SCPI b ure a ux à  c a p ita l va ria b le  a ve c  
un TRI 10 ans de 13,92 %.

Co mp te  te nu d u ma rc hé  immo b ilie r a c tue l, la  So c ié té  d e  G e stio n va  re ste r trè s a tte ntive  a u ma intie n d ’ un b o n é q uilib re  
entre la collecte des capitaux, les retraits de parts, les nouveaux investissements et leurs modes de financement, ainsi que 
les arbitrages afin d’assurer une bonne évolution de la performance globale de SELECTIPIERRE 2.

No us vo us so uha ito ns une  b o nne  le c ture  d u ra p p o rt a nnue l e t e sp é ro ns vo us a c c ue illir no mb re ux lo rs d e  l’ a sse mb lé e  
g é né ra le  d u 26 juin p ro c ha in. 

Rue Fénelon
à BORDEAUX (33) 

©
 P

h
o

to
 : 

To
u

s 
d

ro
its

 r
é

se
rv

é
s

EDITORIAL



4

La  SCPI e n un c lin d’œ il

Pa trimoine  immobilie r a u 31/ 12/ 2018

No mb re  d ’ imme ub le s 65

Va le ur vé na le  ho rs d ro its 351 020 432 €

Taux d’occupation financier annuel 93,74 %

Lo ye rs q uitta nc é s HT 18 393 737 €

Compte  de  ré sulta t 2018 e n € p a r p a rt 

Ré sulta t ne t 25,05 €

Ré sulta t e xc e p tio nne l - 0,01 €

Charges financières 0,21 €

Cha rg e s no n ré c up é ra b le s 5,59 €

Cha rg e s d ’ e xp lo ita tio n 3,46 €

Ré pa rtition du pa trimoine  e n %  de  la  va le ur vé na le  a u 31/ 12/ 2018

SELECTIPIERRE 2

Catégorie Diversifiée

Da te  d e  c ré a tio n 26/ 04/ 1978

Divid e nd e s ve rsé s e n 2018 (2) 25,00 € /  p a rt

TRI 10 a ns 2018 (3) 13,92 %

Ta ux DVM 2018 (4) 3,68 %

Produits financiers 0,05 €

Re ve nus lo c a tifs 34,27 €

(2) Do nt 1,00 € p a r p a rt a u titre  d e s p lus-va lue s sur c e ssio n d ’ a c tifs ré a lisé e s ;
(3) so urc e  IEIF ;
(4)  Le  ta ux d e  d istrib utio n sur la  va le ur d e  ma rc hé  (DVM) e st la  d ivisio n : (i) d u d ivi-

d e nd e  b rut a va nt p ré lè ve me nt lib é ra to ire  ve rsé  a u titre  d e  l’ a nné e  (y c o mp ris 
1 € d e  p lus-va lue s d istrib ué e s), (ii) p a r le  p rix d e  p a rt a c q ué re ur mo ye n (fra is e t 
d ro its inc lus) d e  l’ a nné e .

Répartition géographique Répartition par destination

Pa ris
73 %

Lo c a ux  
c o mme rc ia ux
23 %

Lo c a ux d ’ ha b ita tio n
6 %

Lo c a ux d ’ a c tivité s
1 %

Ré sid e nc e s hô te liè re s
5 %

Bure a ux
65 %351 M€ 351 M€Ré g io n 

p a risie nne
19 %

Pro vinc e
8 %

Loye rs quitta nc é s (e n M€)

 18,20 M€

2018

 16,91 M€ (*)

2017

18,35 M€ (*)

2016

19,12 M€ (*)

20152014
(*) Do nné e s p ro fo rma  p o st-fusio n Se le c tip ie rre  2 /  Se le c tip ie rre  1 /            
   Cro issa nc e  Immo

 18,39 M€

Évolution du ta ux DVM

 3,92 %
5,10 %

5,80 %
 4,87 %

 3,68 %

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

23,1023,0123,01 24,00 (**) 25,00 (**)

(**) d o nt 1,00 € p a r p a rt a u titre  d e s p lus-va lue s sur c e ssio n d ’ a c tifs ré a lisé e s
20182017201620152014

Va ria tion du prix moye n a c qué re ur (e n €/ p a rt)

 612,22 €

473,96 €451,45 €
396,42 €

+4,99 %+13,88 %
+29,17  %

 679,08 €

+10,92  %

2018

2018

2017

2017

2016

2016

2015

2015

2014

2014

Chiffre s- c lé s a u 31/ 12/ 2018

Ca p ita lisa tio n 386 671 590 €

No mb re  d e  p a rts 556 362

No mb re  d ’ a sso c ié s 7 674

Va le ur no mina le  d e  la  p a rt 200,00 €

Va le ur d e  ré a lisa tio n p a r p a rt 646,01 €

Va le ur d e  re c o nstitutio n p a r p a rt 764,78 €

Prix d e  so usc rip tio n a u 31 d é c e mb re  2018 695,00 € 

Prix d e  so usc rip tio n a u 1e r ma rs 2019 705,00 €

Prix d e  re tra it a u 31 d é c e mb re  2018 625,50 €

Prix d e  re tra it a u 1e r ma rs 2019 634,50 €

Pé rio d ic ité  de  ve rse me nt du d ivide nde  trime strie lle
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L’ inté rê t d e s inve stisse urs p o ur le s 
SC PI s’ e st c o nfirmé  e n 2018 a ve c  
une  c o lle c te  b rute  d e  6,5 millia rd s 
d ’ e uro s. La  c o lle c te  ne tte  s’ é lè ve  à  
p lus d e  5 millia rd s d ’ e uro s . Le s SC PI 
a c c use nt une  c o lle c te  ne tte  e n re p li 
de 19,4 % comparativement à 2017, 
a nné e  c a ra c té risé e  p a r un vo lume  
d e  c o lle c te  d ’ inve stisse me nt ho rs 
no rme . Le s SC PI b ure a ux o nt ré a lisé  
un p e u p lus d e  la  mo itié  d e  c e tte  
collecte devant les SCPI diversifiées 
(21 %), les SCPI spécialisées (16 %), les 
SCPI commerces (7,5 %) et les SCPI 
immobiliers résidentiels (2,6 %). Au 
31 d é c e mb re  2018, la  c a p ita lisa tio n 
d e s SC PI immo b ilie r a tte ig na it a u 
to ta l 51,60 millia rd s d ’ €, so it une  
augmentation de 12,1 % par rapport 
à fin 2017.  

Si l’ inve stisse me nt d a ns le s b ure a ux 
re ste  d o mina nt, la  te nd a nc e  ve rs 
une  d ive rsific a tio n d e s stra té g ie s 
d ’ inve stisse me nt p e rd ure  e n 2018. 
C e tte  te nd a nc e  e st e n p a rtic ulie r 

c o nfirm é e  p a r le s thé m a tiq ue s 
re te nue s p a r le s se p t SC PI d e  
re nd e m e nt la nc é  a u c o urs d e  
l’ a nné e  : c o mme rc e , inve stisse me nt 
so c ia le me nt re sp o nsa b le , ré sid e ntie l, 
hô te lle rie  d ’ a ltitud e , a c tifs e n ré g io n. 

En 2018, le s SCPI o nt ré ussi à  ma inte nir 
un ta ux d e  d istrib utio n sur va le ur d e  
marché (DVM) attractif de +4,35 % 
(contre +4,43 % en 2017). Ce niveau 
d e  re ve nus d istrib ué s p a r le s SC PI 
le ur p e rme t d e  d é g a g e r une  p rime  
d e  risq ue  q ui d e me ure  c o nfo rta b le  
(+3,64 po ints pa r ra ppo rt a ux e mprunts 
d ’ Eta t à  10 a ns). En te na nt c o mp te  
d e  l’ a ug me nta tio n d u p rix mo ye n 
pondéré des parts des SCPI (+0,82 %), 
la  p e rfo rma nc e  g lo b a le  s’ é ta b lit à  
+5,17 % sur l’année.

C e s p e rfo rm a nc e s ne  d o ive nt 
né a nmo ins pa s ma sq ue r le s impo rta nts 
d é fis q ue  le s so c ié té s d e  g e stio n 
d o ive nt re le ve r a u c o urs d e s a nné e s 
à  ve nir. Da ns un e nviro nne m e nt 

ré g le me nta ire  de  p lus e n p lus e xig e a nt, 
a lo rs q ue  le s ta ux d e  re nd e me nt d e s 
inve stisse me nts immo b ilie rs so nt à  
un nive a u histo riq ue me nt b a s (vo ir 
d é ve lo p p e me nts infra  sur le  ma rc hé  
immo b ilie r) e t q ue  le s re né g o c ia tio ns 
d e  lo ye rs se  multip lie nt, le s g é ra nts 
d e  fo nd s d e vro nt p lus q ue  ja ma is 
maîtriser l’afflux massif de liquidités et 
g a rd e r une  stra té g ie  d ’ inve stisse me nt 
immo b ilie r rig o ure use  e t sé le c tive . 

Pa ra llè le me nt, ils d e vro nt c o ntinue r 
à  se  mo b ilise r sur la  mise  e n œ uvre  
d e  p la ns d ’ a rb itra g e s a m b itie ux 
e t a ud a c ie ux d e stiné s à  ra je unir le  
p a trimo ine  p a rfo is vie illissa nt d e  le urs 
SC PI to ut e n p ré se rva nt, a uta nt q ue  
fa ire  se  p e ut, le ur re nd e me nt. Ce  so nt 
le s g é ra nts q ui se  se ro nt a d a p té s à  c e s 
é vo lutio ns e t q ui a uro nt a ntic ip é  c e s 
défis qui pourront continuer à offrir à 
le urs a sso c ié s un re nd e me nt a ttra c tif 
a sso rti, à  te rme , d ’ une  p e rsp e c tive  
c o nsé q ue nte  d e  re va lo risa tio n d e  
le urs p a rts. 

G râ c e  à  une  fin  d ’ a nné e  
e xc e p tio nne lle , le s inve stisse me nts 
d e  2018 o nt a tte int un no uve a u 
re c o rd  histo riq ue , a ve c  31,3 Md € 
p o ur l’ e nse m b le  d e  l’ im m o b ilie r 
d ’ e ntre p rise  e n Fra nc e . 

Ce  vo lume  e xc e p tio nne l a  la rg e me nt 
profité à la classe d’actifs bureaux, 
q ui a  e ng ra ng é  p rè s d e  23 Md €, so it 
le s tro is q ua rts d u to ta l. Le s se g me nts 
d u c o mme rc e  e t d e s se rvic e s se  so nt 
m a inte nus, a ve c  d e s p ro p o rtio ns 
respectives de 15 % et 5 % des 
vo lume s inve stis. Le s se g me nts d e s 
e ntre p ô ts e t d e s lo c a ux d ’ a c tivité  
o nt re p ré se nté  e nse m b le  a uto ur 
de 3 Md€, soit près de 10 % du total.  
L’ Ile -d e -Fra nc e  re p ré se nte  d é so rma is 
83 % des volumes de transactions, un 
c hiffre  e n ne tte  a ug me nta tio n p a r 
rapport à 2017 (75 %), du fait de la 
p a rt d e s mé g a -d e a ls d a ns le s ré sulta ts 
d e  l’ a nné e .  

Le s vo lum e s inve stis d a ns le s 
o p é ra tio ns d e  mo ins d e  20 M€ so nt 
lo g iq ue me nt e n lé g è re  c o ntra c tio n, 
autour de 10 % du total placé en 2018.  
La  p a rt d e  ma rc hé  d e s SC PI d a ns 
le s no uve a ux inve stisse m e nts e st 
re ve nue  à  un nive a u c o mp a ra b le  
a ux mo ye nne s à  lo ng  te rme , la  
c o lle c te  a ya nt fo rte m e nt ra le nti 
d e p uis 1 a n. C e  so nt d é so rma is le s 
fo nd s d ’ inve stisse me nt, no ta mme nt 
é tra ng e rs (Alle ma g ne , USA), a insi 
q ue  le s fo nd s so uve ra ins (No rvè g e , 
Sing a p o ur), q ui d o mine nt le  ma rc hé . 

Le s inve stisse me nts e n c o mme rc e  
o nt e nra yé  le ur d é c rue , a ve c  un 
vo lume  p la c é  d e  4,6 Md €, sup é rie ur 
a ux p ré visio ns d u ma rc hé , sig ne  
sa ns d o ute  d ’ un me ille ur é q uilib re  
e ntre  ve nd e urs e t a c he te urs. En 
l’ a b se nc e  d e  tra nsa c tio ns ma je ure s 
e n c e ntre s c o mme rc ia ux, c e  so nt 
le s p o rte fe uille s Mo no p rix q ui o nt 
a nimé  le  ma rc hé , fa isa nt d e s a c tifs à  
d o mina nte  a lime nta ire  une  c a té g o rie  

a ussi imp o rta nte  q ue  le s re ta il p a rks. 
Q ua nt a ux p ie d s d ’ imme ub le s d e  
c e ntre s-ville s, ils c o nse rve nt le ur p la c e  
d e  le a d e r. 

En c e  q ui c o nc e rne  le s re nd e me nts, le s 
ta ux b ure a ux « p rime  » se  ma intie nne nt 
à  le ur p la nc he r histo riq ue , a uto ur d e  
3 % dans le QCA parisien, aidés par la 
re mo nté e  d e s lo ye rs e t le  fa ib le  ta ux 
d e  va c a nc e . Le s g ra nd e s mé tro p o le s 
ré g io na le s suive nt le  mo uve me nt, 
a ve c  un ra ttra p a g e  no ta b le , 
ra me na nt l’ é c a rt a ve c  la  c a p ita le  à  
mo ins d e  100 p o ints d e  b a se . 

En c o mme rc e s, le s inc e rtitud e s sur 
l’ a ve nir d e s se c te urs d ’ a c tivité  le s p lus 
fra g ile s o u la  d é sa ffe c tio n to uc ha nt 
c e rta ine s ville s o nt e u un e ffe t sur le s 
ta ux. La  re mo nté e  d e s re nd e me nts 
e st d é so rma is a c té e , e n p a rtic ulie r sur 
le s g a le rie s ma rc ha nd e s e n ré g io ns. 
Ma is e lle  p e ut é g a le me nt to uc he r  
le s a d re sse s p a risie nne s m o ins 
re c o nnue s. 

Le s SCPI e n 2018

Le  ma rc hé  immobilie r e n 2018
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Ra pport de  la  Soc ié té  de  Ge stion

Évolution du c a pita l

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

No us vo us a vo ns ré unis e n Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire , c o nfo rmé me nt a ux d isp o sitio ns lé g a le s e t sta tuta ire s, p o ur vo us 
p ré se nte r le s ré sulta ts d e  l’ e xe rc ic e  2018 e t so ume ttre  à  vo tre  a p p ro b a tio n le s ré so lutio ns q ui e n d é c o ule nt.

Da ns le  p ré se nt ra p p o rt, no us c o mme nc e ro ns p a r vo us re la te r l’ a c tivité  d e  vo tre  So c ié té  a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e , no ta mme nt 
e n c e  q ui c o nc e rne  le  ma rc hé  d e s p a rts, le  p a trimo ine , la  g e stio n lo c a tive  a insi q ue  l’ e xa me n d e s c o mp te s. 

Le  C o mmissa ire  a ux C o mp te s vo us d o nne ra  le c ture  d e  so n ra p p o rt sur le s c o mp te s a nnue ls e t d e  so n ra p p o rt sur le s 
c o nve ntio ns ré g le me nté e s e t no us e nte nd ro ns e nsuite  le  ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e . 

Vo us a ure z é g a le me nt à  d é sig ne r q ua tre  (4) me mb re s d u Co nse il d e  Surve illa nc e  d a ns le  c a d re  d e  so n re no uve lle me nt 
p a rtie l a nnue l.

Ap rè s a vo ir ré p o nd u à  vo s q ue stio ns, no us p ro c é d e ro ns a u vo te  d e s ré so lutio ns q ui se ro nt p ré se nté e s à  vo tre  a p p ro b a tio n 
e n Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire . 

Dura nt l’ e xe rc ic e  2018, il a  é té  e nre g istré  la  so usc rip tio n d e  
25 005 p a rts a u no mina l d e  200 € e t le  re tra it d e  19 902 p a rts.

Pa r c o nsé q ue nt, le  c a p ita l so c ia l a  é té  a ug me nté  d e  
5 103  p a rts a u no mina l d e  200 €, so it 1 021 K€, p o ur a tte ind re  
111 272 K€ a u 31 d é c e mb re  2018, ré p a rtis sur 556 362 p a rts 
so c ia le s.

A c e tte  d a te , a uc une  d e ma nd e  d e  re tra it n’ é ta it e n 
a tte nte .

La  c o lle c te  b rute  s’ e st é le vé e  à  16 980 K€ a u titre  d e  
l’ e xe rc ic e , sur la  b a se  d ’ un p rix d e  so usc rip tio n d e  654 € 
p uis d e  695 € à  p a rtir d u 1e r juin 2018, e t la  c a p ita lisa tio n  
d e  SELEC TIPIERRE 2 a  é té  p o rté e  à  386 672 K€ a u 
31 d é c e mb re  2018.

Tra nsa c tions hors ma rc hé

Au c o urs d e  l’ a nné e  2018, 157 649 p a rts o nt é té  é c ha ng é e s 
sa ns l’ inte rve ntio n d e  la  So c ié té  d e  G e stio n.

Muta tions de  pa rts

Au c o urs d e  l’ a nné e  2018, c e  so nt 9 938 p a rts q ui o nt fa it 
l’ o b je t d ’ un tra nsfe rt d e  p ro p rié té  e nre g istré  p a r la  So c ié té  
d e  G e stio n a u titre  d e  suc c e ssio ns (307 d o ssie rs re p ré se nta nt 
9 883 p a rts) e t d e  d o na tio ns (2 d o ssie rs re p ré se nta nt  
55 p a rts).

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

Évolution du pa trimoine

En 2018, vo tre  SCPI a  sig né  d e ux p ro me sse s d e  ve nte  e n vue  
d e  l’ a c q uisitio n d e  d e ux no uve a ux a c tifs. 

La  p re miè re  p o rte  sur un p la te a u d e  b ure a ux d e  575 m² 
utile s situé  35, rue  d e  Mo nc e a u à  Pa ris (8è me ), d a ns un 
immeuble bénéficiant d’un emplacement de premier ordre 
a u c œ ur d u Q ua rtie r Ce ntra l d e s Affa ire s (Q CA), a u p rix d e  
7.150 K€ AEM. L’ a c te  a uthe ntiq ue  a  é té  sig né  d é b ut 2019, 
a p rè s e nc a isse me nt d ’ une  ind e mnité  d ’ o c c up a tio n ve rsé e  
par le cédant. Une discussion avancée est en cours afin de 
lo ue r c e  p la te a u à  d e s c o nd itio ns c o nfo rme s a ux p ré visio ns. 
Le rendement net acte en mains devrait s’établir à 4,7 %, un 
ta ux ne tte me nt sup é rie ur à  c e lui d ’ un a c tif d é jà  lo ué .

La  se c o nd e  p o rte  sur un imme ub le  ind é p e nd a nt d e  319 m²  
utile s situé  a u 67, b o ule va rd  Je a n Ja urè s à  Bo ulo g ne -
Billa nc o urt (92), lo ué  à  Za d ig  & Vo lta ire  d a ns le  c a d re  

d ’ un b a il d e  6 a ns fe rme s p o ur la  p a rtie  b o utiq ue  e t à  un 
p a rtic ulie r e n lo i d e  1989 p o ur le  d up le x e n p a rtie  ha ute . La  
réitération a été signée fin février 2019 moyennant le prix 
c o nve nu d e  6 934 K€ AEM, c e  q ui p ro c ure  un re nd e me nt 
net acte en mains de 4,01 %.

Le  re nd e me nt mo ye n d e  c e s d e ux a c q uisitio ns re sso rt à  
4,4 % net acte en mains.

Ce ssions d’a c tifs

Au c o urs d u 4è me  trime stre  2018, vo tre  SC PI a  a rb itré  
l’ imme ub le  d e  Na nc y p o ur un p rix ne t ve nd e ur d e  3 336 K€. 

Inve stisse me nts
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Composition du pa trimoine

Au 31 décembre 2018, le patrimoine immobilier de la SCPI SELECTIPIERRE 2 représente une superficie de 73 161 m², répartis 
sur 65 imme ub le s d e  la  fa ç o n suiva nte  :  

La  va le ur vé na le  d u p a trimo ine  a u 31 d é c e mb re  2018 
a  é té  a rrê té e  p a r vo tre  So c ié té  d e  G e stio n sur la  b a se  
d ’ une  a c tua lisa tio n d e s va le urs d ’ e xp e rtise  ré a lisé e  p a r 
BNP Pa rib a s Re a l Esta te , e xp e rt immo b ilie r ind é p e nd a nt. 
C e tte  a c tua lisa tio n a  é té  ré a lisé e  p a r a p p lic a tio n d e  

d e ux mé tho d e s : p a r c a p ita lisa tio n d u re ve nu ne t e t p a r 
c o mp a ra iso n. C e tte  e xp e rtise  fa it a p p a ra ître  une  va le ur 
estimée à 351,0 M€ hors droits, en hausse de 1,8 % par 
ra p p o rt à  l’ e xp e rtise  2017 à  p é rimè tre  c o nsta nt. 

Va le ur vé na le  du pa trimoine  immobilie r

Bure a ux (K€)
Loc aux 

c ommerc iaux (K€)

Loc a ux 

d’a c tivité  (K€)

Loc a ux d’habitation 
(K€)

Ré side nc e s Hôte liè re s 
(K€)

Tota l (K€)

Pa ris 166 149 54 300 0 19 572 17 269 257 290

Ré g io n Pa risie nne 46 396 17 002 3 682 0 0 67 080

Pro vinc e 15 828 10 822 0 0 0 26 650

Tota ux 228 373 82 124 3 682 19 572 17 269 351 020

Ré pa rtition du pa trimoine  e n %  de  la  va le ur vé na le  a u 31/ 12/ 2018

Répartition géographique Répartition par destination

Pa ris
73 %

Lo c a ux  
c o mme rc ia ux
23 %

Lo c a ux d ’ ha b ita tio n
6 %

Lo c a ux d ’ a c tivité s
1 %

Ré sid e nc e s hô te liè re s
5 %

Bure a ux
65 %351 M€ 351 M€Ré g io n 

p a risie nne
19 %

Pro vinc e
8 %

Taux d’occupation financier (TOF)
2018 1e r trime stre 2è me  trime stre 3è me  trime stre 4è me  trime stre

En lo ye r 96,24 % 94,58 % 91,47 % 92,63 %
(Montant total des loyers facturés / montant total des loyers facturables, c’est-à-dire loyers quittancés + loyers potentiels des locaux vacants).

Comparaison du taux d’occupation financier (TOF) 2018 par rapport à 2017

2017 2018

TO F d u 4è me  trime stre 93,51 % 92,63 %

TO F a nnue l 89,57 % 93,74 %

La  b a isse  d u Ta ux d ’ O c c up a tio n Fina nc ie r a u c o urs d e  l’ a nné e  2018 s’ e xp liq ue  p a r la  lib é ra tio n d e  p lusie urs surfa c e s 
imp o rta nte s e n c o urs d ’ a nné e  e t no ta mme nt c e lle s d e  Ne uilly-sur-Se ine  (1 616 m²),  d e  la  rue  d e  Co urc e lle s à  Pa ris (881 
m²), d ’ Avig no n (440 m²), d ’ Issy le s Mo uline a ux (313 m²).  

Situa tion loc a tive

Ma lg ré  un c o nte xte  é c o no miq ue  p e u fa vo ra b le  e t la  
lib é ra tio n d e  surfa c e s imp o rta nte s, le  vo lume  d e s lo ye rs 
q uitta nc é s e n 2018, c o mp te  te nu d e s d ive rse s re lo c a tio ns, 
e st p a ssé  d e  18 201 K€ à  18 394 K€, so it une  va ria tio n à  la  
hausse de 1,01 %.

Éta t de s va c a nts

Le  sto c k de s surfa c e s va c a nte s a u 31 dé c e mb re  2018 e st de  
5 127 m².

La  va c a nc e  lo c a tive  c o nc e rne  de s lo c a ux situé s : 

 à  Pa ris, a u 20, rue  Dro uo t (ha b ita tio n 110 m²); 

 e n b a nlie ue  pa risie nne , à  la  Pla ine  Sa int-De nis (1 399 m²);

 e n pro vinc e , à  Lille , rue  Na tio na le  (110 m²), à  Mo ntpe llie r, a u 
119, a ve nue  Ja c q ue s Ca rtie r (176 m²).

La  surfa c e  de s b ure a ux de  1 616 m² à  Ne uilly-sur-Se ine  e st  
so us o ptio n.
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Imme uble s Na ture  de s tra va ux Monta nt HT (K€)

113-121 Ave nue  d u Pré sid e nt Wilso n 93210 SAINT-DENIS
Ré no va tio n d e  d ive rs lo c a ux va c a nts e t d e s p a rtie s c o mmune s  
d u b â time nt B

579

Rue  d e s a lo ue tte s  94320 THIAIS Ré no va tio n d e  l’ é ta nc hé ité  d e  la  te rra sse 251

130 Rue  Ca rd ine t  75017 PARIS
Ré no va tio n de s lo c a ux va c a nts e t re mpla c e me nt de s pa vé s de  ve rre  
sur de ux é ta g e s

232

19 Rue  Ric he r 75009 PARIS Ré no va tio n de  la  c a g e  d ’ e sc a lie r e t ré fe c tio n de  de ux a ppa rte me nts 212

2 Rue  Dufre sno y 75016 PARIS Ré no va tio n de s lo c a ux va c a nts a va nt re lo c a tio n 152

59-65 Rue  d e  Co urc e lle s 75008 PARIS Rénovation des locaux de l’ex-banque Neuflize 121

S’ a g issa nt d e s tra va ux d e  g ro s e ntre tie ns, le  p la n 
q uinq ue nna l d e s tra va ux à  ré a lise r sur le s a nné e s 2019 à  
2023 p ré vo it p rinc ip a le me nt p o ur l’ a nné e  2019 :

 Le  ra va le me nt d e s fa ç a d e s d u 2, rue  d u Ro ule  à  Pa ris 1e r,

  La  ré no va tio n c o mp lè te  d e s lo c a ux d u 47, rue  d e  
Mo nc e a u à  Pa ris 8è me  suite  à  le ur re lo c a tio n,

  La  ré no va tio n c o mp lè te  d e s lo c a ux d u 183, a ve nue  
Cha rle s d e  Ga ulle  à  Ne uilly sur Se ine , suite  à  le ur re lo c a tio n, 

  La  ré no va tio n d e s lo c a ux va c a nts d e  l’ a ve nue  d u 
Pré sid e nt Wilso n à  Sa int-De nis.

Ce s tra va ux o nt é té  p ris e n c o mp te  d a ns le  c a d re  d u c a lc ul 
d e  la  Pro visio n p o ur G ro s Entre tie ns (PG E) a u 31 d é c e mb re  
2018, c o nfo rm é m e nt a u no uve a u p la n c o m p ta b le   
d e s SCPI.

Entre tie n c oura nt e t tra va ux de  g ros e ntre tie ns c ouve rts pa r de s provisions

Ré a lisé s p o ur un mo nta nt g lo b a l d e  2 116 K€ HT e n 2018, c e s tra va ux re lè ve nt no ta mme nt d e  l’ a rtic le  606 d u c o d e  c ivil o u 
d e s tra va ux d e  ré no va tio n d e stiné s à  fa c ilite r le s re lo c a tio ns. Ils o nt é té  p ro visio nné s, le  c a s é c hé a nt, d a ns le  c a d re  d ’ un 
p la n d e  tra va ux à  c inq  a ns, c o nfo rmé me nt a ux no uve lle s d isp o sitio ns d u p la n c o mp ta b le  d e s SCPI mise s e n œ uvre  d e p uis 
le  1e r janvier 2017. Les travaux les plus significatifs sont les suivants :

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

183 Ave nue  Cha rle s d e  G a ulle  92200 NEUILLY SUR SEINE Insta lla tio n d ’ une  iso la tio n the rmiq ue  sur la  fa ç a d e  a rriè re  d u b â time nt 483

19 Rue  Ric he r 75009 PARIS
Insta lla tio n d ’ une  c ha uffe rie  à  g a z, tra va ux de  sé c urisa tio n e t de  re mise   
à  ne uf de s a sc e nse urs,

357

12 Rue  d e  Ca stig lio ne  75001 PARIS Cré a tio n e t po se  de  c hâ ssis b o is a ve c  do ub le  rupture  de  po nt the rmiq ue 282

36 Rue  Brune l 75017 PARIS
Re mpla c e me nt de s ré se a ux de  d istrib utio n CVC a ve c  c ré a tio n de  va nne s 
d ’ a lime nta tio n pa r é ta g e

274

5 Bis Rue  Ma hia s 92100 BO ULO G NE BILLANCO URT
Insta lla tio n de  me nuise rie s e n a luminium à  do ub le  vitra g e  e t ve rre  
a ntie ffra c tio n, insta lla tio n d ’ une  c ha uffe rie  à  g a z

257

25 Rue  Cha te a ub ria nd  75008 PARIS
Cré a tio n d e  d e ux te rra sse s a c c e ssib le s sur c o ur inté rie ure  e t à  l’ a rriè re  d u 
b â time nt 

193

2 Bo ule va rd  d e  Stra sb o urg  94130 NO G ENT-SUR-MARNE
Re mp la c e me nt d e  la  c ha uffe rie  a ve c  c ha ng e me nt d e  c o mb ustib le  (g a z 
vs fue l)

183

113-121 Ave nue  d u Pré sid e nt Wilso n 93210 SAINT-DENIS
Insta lla tio n d ’ une  c lima tisa tio n, tra va ux d e  sé c urisa tio n e t mise  à  ne uf d e s 
a sc e nc e urs 

164

Pa r a ille urs, vo tre  so c ié té  a  p ro c é d é  à  d e s tra va ux sur 
p lusie urs imme ub le s p e rme tta nt d ’ e n e nvisa g e r une  
re va lo risa tio n. C e s tra va ux q ui s’ é lè ve nt à  un mo nta nt 
to ta l d e  2 672 K€ o nt é té  immo b ilisé s à  l’ a c tif d u b ila n d e  
vo tre  SCPI e t c o nc e rne nt, p o ur le s d e ux tie rs, le s imme ub le s 
d u 183, a ve nue  C ha rle s d e  G a ulle  (Ne uilly-sur-Se ine ), d e   

la  rue  Ric he r (Pa ris 9e ), d e  la  rue  d e  C a stig lio ne  (Pa ris 1e r), 
d e  la  rue  Brune l (Pa ris 17e ) e t d e  la  rue  Ma hia s (Bo ulo g ne  
Billa nc o urt), c o mme  d é ta illé s d a ns le  ta b le a u c i-a p rè s :

Tra va ux

Le s a c tifs re lo ué s sur l’ a nné e  2018 p o rte nt sur une  surfa c e  
g lo b a le  d e  4 662 m² re p ré se nta nt un lo ye r a nnue l d e                            
1 359 K€. No us p o uvo ns no te r l’ a rrivé e  d e  no uve a ux 
lo c a ta ire s a ux a d re sse s c i-a p rè s : 
  113, a ve nue  d u Pré sid e nt Wilso n - à  La  Pla ine  Sa int De nis 
(438 m² d ’ a c tivité s), 

  19, rue  Ric he r  à  Pa ris 9e  (1 022 m² d e  b ure a ux e t ha b ita tio n),
 130, rue  Ca rd ine t à  Pa ris 17è me  (366 m² d e  b ure a ux) 

  16, rue  Je a n-Ja c q ue s Ro usse a u à  Issy-le s-Mo uline a ux  
(313  m² d e  b ure a ux).

Le s ville s d e  Lyo n e t d e  Lille  se  d é ma rq ue nt é g a le me nt 
a ve c   d e s re lo c a tio ns p o rta nt sur d e s surfa c e s d e  b ure a ux 
re sp e c tive s d e  500 m² (c inq  p la te a ux) e t d e  264 m².

Re loc a tions

Tra va ux immobilisé s
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Compte  de  ré sulta t a u 31 dé c e mbre  2018

Les états financiers complets et détaillés de SELECTIPIERRE 2 
a rrê té s a u 31 d é c e mb re  2018 so nt insé ré s e n d e uxiè me  
p a rtie  d u p ré se nt ra p p o rt a nnue l.

Principaux éléments constitutifs du résultat net au 
31 décembre 2018

Le  ré sulta t ne t d e  SELEC TIPIERRE 2 re sso rt à  13 718 K€ à  
comparer à 13 207 K€, soit une hausse de 512 K€ (+3,9 %). 
Le s so usc rip tio ns ne tte s d e s re tra its o nt un e ffe t né g lig e a b le  
sur le  no mb re  d e  p a rts mo ye n d e  l’ a nné e  2018 p a r ra p p o rt 
à  2017, p e rme tta nt d e  re nfo rc e r a insi la  so lid ité  d u ré sulta t 
net par part dégagé à fin 2018, à 25,05 € contre 24,03 € l’an 
passé (+4,2 %).

C e tte  é vo lutio n e st la  c o nsé q ue nc e  d ’ une  ha usse  d e s 
lo ye rs e t a utre s re ve nus lo c a tifs sur l’ a nné e , c o mp te  
te nu d e  re lo c a tio ns sig nific a tive s sig né e s sur c e rta ins 
imme ub le s q ui c o mp e nse nt la rg e me nt la  p e rte  d e  lo ye rs 
c o nsé c utive  à  l’ a rb itra g e  d e  l’ imme ub le  d e  la  rue  d e  
l’ Ab re uvo ir à  C o urb e vo ie . Il e st à  no te r q ue  le s a utre s 
re ve nus lo c a tifs e nre g istre nt, c e tte  a nné e , une  ind e mnité  
de déspécialisation significative de 330 K€ perçue sur 
l’ imme ub le  d e  la  rue  d u Ro ule  (Pa ris 1e r). En d é p it d e  c e tte  
ind e mnité , si l’ o n re tra ite  le s lo ye rs d e s inve stisse me nts e t 
d e s a rb itra g e s ré a lisé s d e p uis 2017, le s lo ye rs q uitta nc é s p a r 
votre SCPI progressent de plus de 5 % à périmètre constant.

Pa ra llè le me nt à  c e tte  ha usse  d e s re ve nus lo c a tifs, le  nive a u 
d e s c ha rg e s immo b iliè re s e st e n lé g e r re tra it sur l’ a nné e , 
p e rme tta nt d e  c o nfo rte r le  re nfo rc e me nt d u ré sulta t d e  
l’ a c tivité  immo b iliè re . Ce  d e rnie r s’ é lè ve  à  15 707 K€ c o ntre  
14 880 K€ en 2017, en progression de 827 K€ (+5,6 %).

Pa rmi le s c ha rg e s immo b iliè re s, le s c ha rg e s d ’ e ntre tie n no n 
c o uve rte s p a r la  p ro visio n p o ur g ro s e ntre tie ns, d iminue nt 
d e  370 K€. C e s tra va ux d ’ e ntre tie n q ui se  so nt é le vé s à  
755 K€ o nt é té  ré a lisé s p rinc ip a le me nt sur le s imme ub le s d e  
la  rue  Ric he r e t d e  la  rue  d e  Ca stig lio ne  à  Pa ris a insi q ue  sur 
l’ imme ub le  d e  la  Pla ine  Sa int De nis.

Q ua nt a ux tra va ux c o uve rts p a r la  p ro visio n p o ur g ro s 
e ntre tie ns, vo tre  SC PI a  ré a lisé  p o ur 1 361 K€ d e  tra va ux, 
e n sus d e s tra va ux d ’ e ntre tie ns c o ura nts me ntio nné s sup ra . 
Le  p la n d e  tra va ux d e  g ro s e ntre tie ns a  p ré vu p a r a ille urs 
la  ré a lisa tio n d ’ un vo lume  d e  tra va ux d e  4,8 M€ sur la  
p é rio d e  2019-2023. Da ns c e  c a d re , a p rè s p rise  e n c o mp te  
d e s tra va ux ré a lisé s p e nd a nt l’ e xe rc ic e  e t d e s re p rise s 
d e  p ro visio ns, la  d o ta tio n ne tte  à  la  p ro visio n p o ur g ro s 
e ntre tie ns (PG E) s’ é lè ve  à  1 406 K€.

Enfin, les autres charges immobilières, après déduction 
d e s tra nsfe rts d e  c ha rg e s immo b iliè re s, s’ é ta b lisse nt à  
998 K€ à  c o mp a re r à  1 288 K€ e n 2017. Ce tte  é vo lutio n e st 
p rinc ip a le me nt a ttrib ua b le  à  la  fo rte  b a isse  d e s ho no ra ire s 
d e  re lo c a tio n.

Q ua nt a u ré sulta t d ’ e xp lo ita tio n a utre  q ue  l’ a c tivité  
immo b iliè re , c e lui-c i re p ré se nte  une  c ha rg e  ne tte  e n 
ha usse  d e  328 K€, so us l’ e ffe t d ’ une  mo ind re  re p rise  ne tte  
d e s d o ta tio ns a ux p ro visio ns p o ur c ré a nc e s d o ute use s. 

C o mp te  te nu d ’ un e xc e lle nt ta ux d ’ e nc a isse me nt d e s 
loyers entraînant des reprises significatives de provisions, 
la  c ha rg e  re la tive  à  la  d o ta tio n ne tte  sur la  p ro visio n 
p o ur c ré a nc e s d o ute use s e t a ux p e rte s sur c ré a nc e s 
irré c o uvra b le s re p ré se nte , e nc o re  c e tte  a nné e , un p ro d uit 
ne t d e  193 K€ (c o ntre  479 K€ e n 2017).

Le résultat financier est déficitaire de 86 K€, en amélioration 
p a r ra p p o rt à  2017 e n ra iso n d e  la  b a isse  d u re c o urs a ux 
tira g e s e n c o urs d ’ a nné e  sur le  c ré d it re vo lving .

Le  d ivid e nd e  d e  l’ e xe rc ic e , p ro p o sé  a u vo te  d e s a sso c ié s, 
s’ é lè ve  à  25 € p a r p a rt d o nt 1 € e st p ré le vé  sur le s p lus-
va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ a c tifs, p e rme tta nt a insi d e  
re nfo rc e r le  re p o rt à  no uve a u.

Le rendement 2018 de votre SCPI s’élève à 3,68 %, sur la 
b a se  d e  la  va le ur mo ye nne  d u p rix d e  so usc rip tio n d e  la  
part, contre 3,92 % l’an passé. Cette baisse du rendement 
s’ e xp liq ue  e xc lusive me nt p a r la  re va lo risa tio n mo ye nne  d u 
p rix d e  la  p a rt c o mp te  te nu d e  l’ a ug me nta tio n, e n 2018, d u 
p rix d e  so usc rip tio n. Le  re nd e me nt d e  vo tre  SCPI, infé rie ur 
à 4 %, s’explique par la nature du patrimoine immobilier, 
composé, pour près de 70 %, d’immeubles de bureaux 
situé s d a ns Pa ris intra -muro s.

Enfin, le TRI à 10 ans de SELECTIPIERRE 2 s’élève à 13,92 %, à 
un nive a u la rg e me nt sup é rie ur, sur la   mê me  p é rio d e , à  la  
mo ye nne  d e s TRI d e s SCPI sp é c ia lisé e s e n b ure a ux o u d e s 
SCPI diversifiées.

Préambule
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La  So c ié té  de  Ge stio n vo us pro po se  de  vo us pro no nc e r sur 
le s ré so lutio ns c o nc e rna nt no ta mme nt le s po ints c i-a prè s :

  Fixa tio n du c a p ita l so c ia l e ffe c tif a u 31 dé c e mb re  2018,

  Appro b a tio n de s c o mpte s a rrê té s a u 31 dé c e mb re  2018,

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

  Quitus a u Co nse il de  Surve illa nc e ,

  Affe c ta tio n du ré sulta t de  l’ e xe rc ic e ,

  Ap p ro b a tio n d e s va le urs ré g le me nta ire s d e  vo tre  
So c ié té  (c o mpta b le , ré a lisa tio n e t re c o nstitutio n),

  Ra p p o rt sp é c ia l d u C o mmissa ire  a ux C o mp te s sur le s 
c o nve ntio ns visé e s à  l’ a rtic le  L.214-106 du Co de  Mo né ta ire  
e t Fina nc ie r e t a ppro b a tio n de sd ite s c o nve ntio ns,

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

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

Le s ma nda ts de  :

  La  so c ié té  CHAMAREL, représentée par Monsieur Michel 
PRATOUCY,

 Mo nsie ur Pa sc a l COUDIN,

 Mo nsie ur Xa vie r FAIRBANK,

 Mo nsie ur Do miniq ue  GUILLET,

L’ e nse mb le  d e s me mb re s so rta nts se  re p ré se nte  à   
vo s suffra g e s.

No us a vo ns é g a le me nt re ç u huit (8) c a nd ida ture s q ue  vo us 
re tro uve re z da ns le  te xte  de s ré so lutio ns.

En o utre , suite  à  la  d é missio n d e  la  so c ié té  AVIVA VIE – 
SOCIETE ANONYME D’ ASSURANCES VIE ET DE CAPITALISATION 
– EN ABREG E AVIVA VIE d e  so n ma nd a t d e  me mb re  d u 
Co nse il de  Surve illa nc e  de  vo tre  SCPI, lo rs de  la  ré unio n du 
20 no ve mb re  2018, le s me mb re s d u Co nse il o nt c o o p té  la  
so c ié té  PRO BTP EPARG NE-RETRAITE-PREVOYANCE – Sig le  : 
PRO BTP E.R.P. do nt le  re pré se nta nt pe rma ne nt e st Mo nsie ur 
Cla ude  GALPIN. En c o nsé q ue nc e , il e st so umis à  vo tre  vo te  
une résolution visant à ratifier ladite cooptation.

A toutes fins utiles, nous vous précisions que, lors de cette 
ré unio n, o nt é té  no mmé s :

  Pré sid e nt : la  so c ié té  PRIMMO  p rise  e n la  p e rso nne  d e  
Mo nsie ur Pie rre  ROCCA;

  Vic e -Pré sid e nt : la  so c ié té  PRO  BTP EPARG NE-RETRAITE-
PREVOYANCE – Sig le  : PRO BTP E.R.P. prise  e n la  pe rso nne  
de  Mo nsie ur Cla ude  GALPIN.

C o nc e rna nt le s a c q uisitio ns p a ya b le s à  te rme  e t la  
so usc rip tio n d ’ e mp runts (a ve c  c o nstitutio n d e s g a ra ntie s 
a p p ro p rié e s e t, no ta mme nt, d e  to ute s sûre té s ré e lle s y 
c o mp ris so us fo rme  hyp o thé c a ire ), no us vo us ind iq uo ns 
q u’ a ux te rme s d e  la  se p tiè me  ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  
G é né ra le  Mixte  d e s a sso c ié s e n d a te  d u 28 juin 2017, 
autorisation a été donnée dans la limite de 25 % maximum 
d e  la  c a p ita lisa tio n a rrê té e  a u 31 d é c e mb re  d e  l’ a nné e  
é c o ulé e , e xp rimé e  sur la  d e rniè re  va le ur d e  ré a lisa tio n 
a rrê té e  p a r la  So c ié té  d e  G e stio n a u 31 d é c e mb re  d e  
l’ a nné e  é c o ulé e  e t a justé e , le  c a s é c hé a nt, de s a c q uisitio ns 
o u de s a rb itra g e s d ’ a c tifs inte rve nus de puis c e tte  da te . 

C e p e nd a nt, c e tte  ré so lutio n a ya nt é té  a d o p té e  a va nt 
le  p a ssa g e  e n c a p ita l va ria b le  d e  la  SCPI, il c o nvie nt d e  
so ume ttre  à  l’ Asse mb lé e  Gé né ra le  Ord ina ire  une  ré so lutio n 
p lus a d a p té e  a u fo nc tio nne me nt d ’ une  SC PI à  c a p ita l 
variable visant à modifier les modalités de détermination de 
la limite des 25 % maximum de la capitalisation.

Au c o urs de  l’ e xe rc ic e  2017, un c ré d it re vo lving  a va it é té  mis 
e n p la c e  po ur un mo nta nt ma xima l de  30 000 000 d ’ e uro s. 
Au 31 dé c e mb re  2018, le  tira g e  ré a lisé  a u c o urs de  l’ a nné e  
2017 e st re mb o ursé  e t, à  c e tte  da te , le s 30 000 000 d ’ e uro s 
so nt à  la  d ispo sitio n de  la  So c ié té .

Co nc e rna nt le s é c ha ng e s, a lié na tio ns o u c o nstitutio ns d e  
dro its ré e ls po rta nt sur un o u p lusie urs é lé me nts du pa trimo ine  
immo b ilie r, no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux te rme s d e  la  
ne uviè me  ré so lutio n de  l’ Asse mb lé e  Gé né ra le  Ord ina ire  de s 
a sso c ié s e n da te  du 17 juin 2015, a uto risa tio n a  é té  do nné e  
po ur une  duré e  e xp ira nt à  l’ issue  de  l’ Asse mb lé e  Gé né ra le  
Ord ina ire  q ui sta tue ra  sur le s c o mpte s de  l’ e xe rc ic e  2020.

C o nc e rna nt la  d istrib utio n d e  so mme s p ré le vé e s sur 
le s ré se rve s «p lus o u mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n 
d ’ imme ub le s», no us vo us ra p p e lo ns q u’ a ux te rme s d e  la  
ne uviè me  ré so lutio n de  l’ Asse mb lé e  Gé né ra le  Ord ina ire  de s 
a sso c ié s e n da te  du 26 juin 2018, a uto risa tio n a  é té  do nné e  
jusq u’ à  no uve lle  d é lib é ra tio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  
re la tive  à  c e  po int. 

No us vo us ind iq uo ns q u’ a u titre  d e  l’ e xe rc ic e  2018, la  
d istrib utio n d ’ un mo nta nt g lo b a l d e  25 € p a r p a rt intè g re  
1 € p a r p a rt p ré le vé  sur le s p lus-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n 
d ’ a c tifs.

Co nc e rna nt le  ve rse me nt a nnue l d e s je to ns d e  p ré se nc e , 
no us vo us ind iq uo ns q u’ a ux te rme s de  la  d ixiè me  ré so lutio n 
d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  Ord ina ire  d e s a sso c ié s e n d a te  
d u 26 juin 2018, le  mo nta nt a nnue l à  ré p a rtir e ntre  le s 
membres du Conseil de Surveillance a été fixé à 18 000 € 
e t c e , à  c o mp te r d e  l’ e xe rc ic e  2018 e t jusq u’ à  no uve lle  
d é lib é ra tio n d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  re la tive  à  c e  p o int. 
Aux te rme s de  c e tte  mê me  ré so lutio n, il a  é té  pris a c te  q ue  
le s me mb re s du Co nse il de  Surve illa nc e  pe uve nt pré te ndre  
a u re mb o urse me nt d e  le urs fra is d e  d é p la c e me nt sur 
présentation des justificatifs nécessaires.

Vo us tro uve re z le  te xte  d e s p ro je ts d e  ré so lutio ns d a ns le s 
de rniè re s pa g e s du pré se nt ra ppo rt a nnue l.

En c o nc lusio n d e  c e  ra p p o rt, e n vo us re me rc ia nt d e  la  
confiance que vous nous témoignez et en vous assurant 
de  g é re r vo tre  So c ié té  da ns le  stric t re spe c t de  l’ inté rê t de s 
a sso c ié s, no us vo us d e ma nd o ns, Me sd a me s, Me ssie urs, 
C he rs a sso c ié s, d ’ a p p ro uve r le s ré so lutio ns p ré se nté e s 
o u a g ré é e s p a r la  So c ié té  d e  G e stio n, te lle s q u’ e lle s vo us  
so nt pro po sé e s.

La  So c ié té  de  Ge stio n
FIDUCIAL Gé ranc e

Asse mblé e  Gé né ra le
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Me sd a me s, Me ssie urs, Che rs a sso c ié s,

Le s me mb re s d u C o nse il d e  Surve illa nc e  o nt é té  te nus 
info rmé s, p a r la  So c ié té  d e  G e stio n FIDUC IAL G é ra nc e , 
d e  la  vie  d e  vo tre  S.C .P.I. SELECTIPIERRE 2 lo rs d e s ré unio ns 
ré g uliè re s q ui se  so nt te nue s d e p uis la  d e rniè re  Asse mb lé e  
G é né ra le  d e s a sso c ié s.

Il re sso rt d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n le s c hiffre s 
significatifs suivants :
  Le s lo ye rs d e  l’ e xe rc ic e  2018 o nt a tte int 18 393 736,53 € 
c o ntre  18 200 978,00 € e n 2017.

  Le bénéfice de l’exercice 2018 est de 13 717 866,17 € 
c o ntre  13 206 800,64 € e n 2017.

  Le taux d’occupation financier est passé de 89,57 % pour 
l’année 2017 à 93,74 % pour l’année 2018.

  Ma rc hé  d e s p a rts : 5 103 p a rts no uve lle s o nt é té  c ré é e s. 
Le  mo nta nt to ta l d e s c o mmissio ns p e rç ue s a u titre  d e  
l’ e nse mb le  d e s so usc rip tio ns a  é té  d e  1 698 040,60 e uro s. La  
c o lle c te  b rute  s’ e st é le vé e  à  17 378 475 € e t la  c a p ita lisa tio n 
e st po rté e  à  386 671 590 € a u 31 dé c e mb re  2018

  Tra nsa c tio ns ho rs ma rc hé  : 157 649 p a rts o nt é té  
é c ha ng é e s, sa ns l’ inte rve ntio n d e  la  So c ié té  d e  G e stio n.

  La  d istrib utio n a u titre  d e  l’ e xe rc ic e  2018 (inté g ra nt 1 € 
p ré le vé  sur le s p lus-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ a c tifs) 
e st d e  25 € p a r p a rt c o ntre  24 € (inté g ra nt é g a le me nt 1€ 
p ré le vé  sur le s p lus-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d ’ a c tifs) e n 
2017, 23,10 € e n 2016 e t 23,01 € e n 2015.

Le  no mb re  d e  p a rts d e  la  SC PI SELEC TIPIERRE 2 a  
légèrement augmenté entre fin 2017 et fin 2018 (+ 0,93 %), 
le s so usc rip tio ns a ya nt e n g ra nd e  p a rtie  é té  c o mp e nsé e s 
p a r d e s re tra its e t la  c o lle c te  é ta nt ma îtrisé e  e n fo nc tio n 
d e s inve stisse me nts. 

Au 31 d é c e mb re  2018, la  ré p a rtitio n d u c a p ita l e st la  
suiva nte  :

  309 760 p a rts so nt d é te nue s p a r d e s p e rso nne s p hysiq ue s, 
représentant 55,68 % du capital ;

  246 602 p a rts so nt d é te nue s p a r d e s p e rso nne s mo ra le s, 
représentant 44,32 % du capital.

La variation 2017/2018 est de -1,64 % pour les personnes 
physiques et de +4,35 % pour les personnes morales, étant 
p ré c isé  q ue  la  d é te ntio n d u c a p ita l p a r le s institutio nne ls e st 
en retrait de 13,77 %.

En a p p lic a tio n d e  l’ a rtic le  L 214-106 d u C o d e  Mo né ta ire  
e t Fina nc ie r, le s me mb re s d u C o nse il d e  Surve illa nc e  
a p p ro uve nt le s d iffé re nte s c o mmissio ns ve rsé e s p a r vo tre  
So c ié té  à  FIDUCIAL G é ra nc e . Au titre  d e  l’ e xe rc ic e  2018, la  
to ta lité  d e s c o mmissio ns ve rsé e s p a r vo tre  So c ié té  s’ é lè ve  
à  1 706 837,89 € ho rs ta xe s.

Au c o urs d e  l’ a nné e  2018, le s tra va ux d e  vo tre  C o nse il 
d e  Surve illa nc e  se  so nt e n p a rtic ulie r c o nc e ntré s sur 
l’ e xa me n d e  la  b o nne  mise  e n œ uvre  d e s d iffé re nts a xe s 
d e  la  p o litiq ue  g é né ra le  d ’ o rie nta tio n d e  la  g e stio n d e  
SELEC TIPIERRE 2, p ré se nté e  d a ns le  ra p p o rt d u C o nse il d e  
l’ a nné e  2016.

S’ a g issa nt d e  la  re d yna misa tio n e t d u d é ve lo p p e me nt trè s 
p ro g re ssif d u p a trimo ine , d e ux p ro me sse s d ’ a c q uisitio ns 
d ’ a c tifs, à  Pa ris e t e n ré g io n pa risie nne , o nt é té  sig né e s sur la  

base d’un taux de rendement moyen de 4,37 % net acte en 
ma ins, e t se  c o nc ré tise ro nt a u c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2019. Ce s 
a c q uisitio ns so nt c o nfo rme s à  la  p o litiq ue  d ’ inve stisse me nt 
centrée sur la recherche d’actifs bien situés. Le financement 
d e  c e s a c q uisitio ns, d ’ a mp le ur limité e , a  é té  a ssuré  p a r le  
re c o urs à  la  lig ne  d e  c ré d it re vo lving  pa r la  suite  re mb o ursé e  
p a r le  p ro d uit d e s c e ssio ns. En e ffe t, d e s c e ssio ns d ’ a c tifs 
p ro vinc ia ux (Ro ue n e t Na nc y) o u p lus p é rip hé riq ue s 
(Co urb e vo ie ) o nt é té  c o nc o mita mme nt ré a lisé e s d a ns d e s 
c o nd itio ns d e  p rix a c c e p ta b le s. 

Da ns un c o nte xte  d e  ma rc hé  p e u a ttra c tif c a r o ffra nt d e  
fa ib le s re nd e me nts à  l’ a c q uisitio n, le  C o nse il a  e xp rimé  
à  p lusie urs re p rise s le  so uha it q ue  la  So c ié té  d e  G e stio n 
p o rte  une  a tte ntio n p a rtic uliè re  à  la  sé le c tio n, a u vo lume  
et aux modalités de financement des acquisitions afin de 
re sp e c te r l’ o b je c tif fo nd a me nta l d e  p ré se rva tio n d ura b le  
d u ré sulta t c o ura nt p a r p a rt.

En 2018, c e t o b je c tif a  p u ê tre  p o ursuivi g râ c e  à  la  sta b ilité  
d u no mb re  d e  p a rts c o mp o sa nt le  c a p ita l so c ia l d e  
SELECTIPIERRE 2 et malgré l’absence de refinancement 
d ’ une  p a rtie  d e s a c q uisitio ns p a r d e s c ré d its mo ye n 
te rme  q ue  p e rme tta it un e nviro nne me nt d e  ta ux d ’ inté rê t 
fa vo ra b le . C o mp te  te nu d ’ un c a p ita l so c ia l ma xima l 
d e  120 millio ns d ’ e uro s, la  c ré a tio n d e  p a rts no uve lle s se  
tro uve ra  limité e  e t p o urra  a insi p ré se rve r le s p e rfo rma nc e s 
d e  vo tre  SCPI. Ce lle -c i d isp o se ra  e nc o re  d ’ une  ma rg e  d e  
ma nœ uvre  a ppré c ia b le  po ur a ssure r a u c o urs de s pro c ha ins 
se me stre s, si d e s c o nd itio ns d e  re nta b ilité  sa tisfa isa nte s so nt 
tro uvé e s, un re no uve lle me nt e t un d é ve lo p p e me nt d e  so n 
p a trimo ine  a p p ro p rié , to ut e n mo b ilisa nt e n c o mp lé me nt 
et de façon très prudente, des sources de financements 
complémentaires afin de limiter la dilution induite par la 
c ré a tio n d e  p a rts no uve lle s.

Vo tre  C o nse il c o ntinue ra  à  s’ a tta c he r à  c e  q ue  to ut 
d é ve lo p p e me nt so it limité  d a ns so n a mp le ur e t trè s ma îtrisé  
dans ses modalités de financement grâce à un recours 
é q uilib ré  e t p rud e nt e ntre  é missio ns d e  p a rts no uve lle s 
et utilisation de financements à moyen-long terme à 
d e s ta ux fa vo ra b le s. C e  p o int fa it l’ o b je t d ’ é c ha ng e s 
ré c urre nts a ve c  la  So c ié té  d e  G e stio n. La  mise  e n œ uvre  
d e  c e tte  fe uille  d e  ro ute , q ui vo us a  é té  p ré se nté e  e n 
2016, e st fo nd a me nta le  p o ur le  C o nse il c a r e lle  vise  à  
p ré se rve r d ura b le me nt le  ré sulta t p a r p a rt e t à  a ssure r un 
d é ve lo p p e me nt d e  SELECTIPIERRE 2 c o nd uit d a ns l’ inté rê t 
e xc lusif d e  se s a sso c ié s. La  ma îtrise  d u nive a u d e s c ha rg e s 
d e  g e stio n, a ujo urd ’ hui é le vé , e t l’ o p timisa tio n d e  la  
g e stio n d u p a trimo ine  c o nstitue ro nt é g a le me nt un p o int 
d e  d ia lo g ue  a ve c  vo tre  So c ié té  d e  G e stio n.

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

Ce tte  a nné e , vo us ê te s invité s à  é lire  q ua tre  (4) me mb re s 
d u C o nse il d e  Surve illa nc e  d o nt le s ma nd a ts a rrive nt 
à  é c hé a nc e  p o ur une  d uré e  d e  tro is (3) a nné e s, 
c o nfo rmé me nt à  l’ a rtic le  18 d e s sta tuts, so it jusq u’ à  
l’ Asse mb lé e  G é né ra le  sta tua nt sur le s c o mp te s d e  
l’ e xe rc ic e  2021. Le s q ua tre  (4) me mb re s so rta nts so llic ite nt 
le  re no uve lle me nt d e  le ur ma nd a t.

Ra pport du Conse il de  Surve illa nc e
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Il e st ra p p e lé  q ue , p o ur l’ é le c tio n d e s me mb re s d u Co nse il 
d e  Surve illa nc e , se uls le s vo te s d e s a sso c ié s p ré se nts e t/ o u 
le s vo te s e xprimé s pa r c o rre spo nd a nc e  so nt p ris e n c o mpte .

En o utre , suite  à  la  d é missio n d e  la  so c ié té  AVIVA 
VIE – SO C IETE ANO NYME D’ ASSURANC ES VIE ET DE 
C APITALISATIO N – EN ABREG E AVIVA VIE lo rs d u C o nse il 
d e  Surve illa nc e  d u 20 no ve mb re  2018 e t à  la  d é c isio n d u 
C o nse il d e  Surve illa nc e  d e  c o o p te r la  so c ié té  PRO  BTP 
EPARG NE-RETRAITE-PREVO YANCE e n re mp la c e me nt, sur le  
fo nd e me nt d e  l’ a rtic le  18 d e s sta tuts, une  ré so lutio n visa nt 
à la ratification de la cooptation est soumise à votre vote.

No us d e ma nd o ns à  to us le s a sso c ié s q ui ne  p o urro nt p a s 
a ssiste r à  l’ Asse mb lé e  G é né ra le , d e  b ie n vo ulo ir vo te r 
p a r c o rre sp o nd a nc e . A d é fa ut, ils p e uve nt é g a le me nt 
d o nne r p ro c ura tio n à  l’ a sso c ié  d e  le ur c ho ix. Il e st ra p p e lé  
q ue , lo rsq ue  le s p o uvo irs so nt a d re ssé s sa ns ind ic a tio n 
d e  ma nd a ta ire , il e st é mis a u no m d e  l’ a sso c ié  un vo te  
fa vo ra b le  à  l’ a d o p tio n d e s se uls p ro je ts d e  ré so lutio ns 
a g ré é s p a r la  So c ié té  d e  G e stio n.

Votre  Conse il de  Surve illa nc e  

3/5 Rue des Colonnes
à PARIS 2è me
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Ta ble a ux c omplé ta nt le  ra pport de  la  Soc ié té  de  Ge stion

Ta ble a u 1 -   Co mpo sitio n du pa trimo ine  immo bilie r e n %  de  la  va le ur vé na le  de s imme uble s  
(à la clôture de l’exercice)

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

Da te  d e  c ré a tio n : 26 a vril 1978       No mina l d e  la  p a rt : 200 €

Anné e
Monta nt du  

c a pita l nomina l  
a u 31 dé c e mbre

Monta nt de s c a pita ux  
apportés à la SCPI par les 

a ssoc ié s lors de s sousc riptions
(a u c ours de  l’a nné e )

Nombre   
de  pa rts a u  

31 dé c e mbre

Nombre   
d’a ssoc ié s a u  
31 dé c e mbre

Ré muné ra tion H.T. de  la  Soc ié té  
de Gestion à l’occasion des 

a ug me nta tions de  c a pita l 
(a u c ours de  l’a nné e )

Prix d’e ntré e  
a u 31 

dé c e mbre  (1)

2014 62 289 600 € Né a nt 311 448 5 738 Né a nt 406,00 €

2015 62 289 600 € Né a nt 311 448 5 686 Né a nt 472,41 €

2016 110 101 600 € 135 536 638 € (2) 550 508 7 883 Né a nt 483,27 €

2017 110 251 800 € 1 138 679 € 551 259 7 767 696 641 € 654,00 €

2018 111 272 400 € 4 748 308 € 556 362 7 674 1 698 041 € 695,00 €

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

Anné e
Nombre  de  pa rts 

c é dé e s ou re tiré e s

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

a u 1e r ja nvie r

De ma nde s de  c e ssions 
ou de  re tra its e n suspe ns 

(e n nombre  de  pa rts)

Dé la i moye n 
d’e xé c ution  

d’une  c e ssion
ou d’un re tra it

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

le s c e ssions ou le s re tra its

2014 4 010 1,29 % 252 N. S. 40 863,49 €

2015 9 618 3,09 % 237 N. S. 35 717,31 €

2016 4 619 0,84 % 947 N. S. 57 438,68 €

2017 14 023 2,55 % 1 572 N. S. 52 610,34 €

2018 177 551 32,21 % - N. S. -

1) Prix d ’ e xé c utio n o u p rix d e  so usc rip tio n p a yé  p a r l’ a c he te ur
(2) Ap p o rt d e s SCPI CRO ISSANCE IMMO  e t SELECTIPIERRE 1 lié  à  la  fusio n

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

Bure a ux
Loc a ux 

c omme rc ia ux

Loc a ux 

d’a c tivité

Loc a ux 
d’ha bita tion

Ré side nc e s 
Hôte liè re s

Tota l

Pa ris 47,33 % 15,47 % 0,00 % 5,58 % 4,92 % 73,30 %

Ré g io n Pa risie nne 13,22 % 4,84 % 1,05 % 0,00 % 0,00 % 19,11 %

Pro vinc e 4,51 % 3,08 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 7,59 %

Tota ux 65,06 % 23,39 % 1,05 % 5,58 % 4,92 % 100,00 %

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

2014 2015 2016 2017 2018

Divid e nd e  ve rsé  a u titre  d e  l’ a nné e  (1) 23,01 € 23,01 € 23,10 € 24,00 € 25,00 €

dont % des revenus non récurrents 0 % 0 % 0 % 4,17 % (2) 4,0 % (2)

Prix d ’ e xé c utio n a u 1e r ja nvie r (3) 396,35 € 406,00 € 472,41 € 483,27 € 654,00 €

Re nta b ilité  d e  la  p a rt sur p rix d ’ e xé c utio n a u 1e r ja nvie r 5,81 % 5,67 % 4,89 % 4,97 % 3,82 %

Prix d e  p a rt a c q ué re ur mo ye n d e  l’ a nné e 396,42 € 451,45 € 473,96 € 612,22 € 679,08 €

Ta ux d e  d istrib utio n sur va le ur d e  ma rc hé  - DVM (4) 5,80 % 5,10 % 4,87 % 3,92 % 3,68 %

Re p o rt à  no uve a u c umulé  p a r p a rt (5) 11,99 € 13,13 € 11,58 € 9,58 € 6,62 €

(1) Avant prélèvement
(2) 1,00 € par part distribué en 2017 et 2018 au titre des plus-values sur cession d’actifs réalisées
(3) Prix acheteur au 1e r janvier sur le marché secondaire jusqu’au 31/05/2017, avant passage en capital variable, puis prix de souscription.
(4) Le taux de distribution sur la valeur de marché de la SCPI est le rapport entre :
             - le dividende brut avant prélèvement libératoire versé au titre de l’année n (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values)
             - et le prix de part acquéreur (frais et droits inclus) moyen de l’année n, pondéré par le nombre de parts acquises au cours des échanges successifs (acquisitions et souscriptions).
(5) Report à nouveau par part constaté après répartition du résultat de l’exercice précédent
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Table au 5 :  Évolution par part des résultats financiers au cours des cinq derniers exercices

(1) avant prélèvement 
(2) hors amortissements prélevés sur la prime d’émission
(3) dotation de l’exervice diminuée des reprises
(*) hors versement quote-part de plus-values réalisées sur arbitrage (1 € par part au titre de 2017 et 2018). 

2014
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2015
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2016
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2017
%  du Tota l 

de s Re ve nus 2018
%  du Tota l 

de s Re ve nus

Re ve nus

Re c e tte s lo c a tive s b rute s 33,28 98,85 % 33,08 97,62 % 30,73 99,38 % 33,11 98,42 % 34,27 90,79 %

Produits financiers (1) 0,36 1,08 % 0,16 0,48 % 0,13 0,42 % 0,04 0,12 % 0,05 0,13 %

Pro d uits d ive rs 0,02 0,07 % 0,64 1,90 % 0,06 0,20 % 0,49 1,46 % 3,43 9,08 %

* Tota l 33,66 100,00 % 33,89 100,00 % 30,92 100,00 % 33,64 100,00 % 37,75 100,00 %

Cha rg e s (2)

Co mmissio n d e  g e stio n 2,76 8,21 % 2,97 8,75 % 2,70 8,72 % 2,87 8,53 % 2,96 7,85 %

Autre s fra is d e  g e stio n 0,36 1,06 % 0,63 1,87 % 0,71 2,29 % 0,84 2,50 % 4,81 12,73 %

Entre tie n d u p a trimo ine 2,96 8,79 % 4,21 12,41 % 5,25 16,98 % 3,50 10,40 % 3,86 10,24 %

Charges financières 0,00 0,00 % 0,00 0,00 % 0,00 0,00 % 0,23 0,68 % 0,21 0,55 %

Cha rg e s lo c a tive s no n ré c up é ra b le s 2,12 6,31 % 2,63 7,76 % 3,85 12,46 % 2,34 6,96 % 1,99 5,26 %

Sous- tota l c ha rg e s e xte rne s 8,20 24,37 % 10,44 30,79 % 12,51 40,45 % 9,77 29,06 % 13,83 36,63 %

Amo rtisse me nts ne ts (3) 0,00 0,01 % 0,00 0,01 % 0,01 0,04 % 0,69 2,04 % 0,03 0,07 %

Pro visio ns ne tte s (3) 1,46 4,57 % 0,27 0,79 % -2,34 -7,57 % -0,85 -2,53 % -1,16 -3,08 %

Sous- tota l c ha rg e s inte rne s 1,46 4,59 % 0,27 0,81 % - 2,33 - 7,52 % - 0,16 - 0,49 % - 1,14 - 3,02 %

Tota l 9,66 28,96 % 10,71 31,60 % 10,18 32,93 % 9,62 28,59 % 12,69 33,62 %

Ré sulta t c oura nt 24,00 71,04 % 23,18 68,40 % 20,74 67,08 % 24,02 71,42 % 25,06 66,38 %

Ré sulta t e xc e ptionne l 0,15 0,46 % 0,16 0,48 % 0,39 1,25 % 0,00 0,01 % - 0,01 - 0,03 %

Re sulta t ne t 24,15 71,50 % 23,34 68,88 % 21,13 68,34 % 24,02 71,43 % 25,05 66,36 %

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

- 1,14 - 3,52 % - 0,34 - 0,99 % 1,98 6,39 % -1,03 - 3,06 % -1,05 -2,78 %

Re ve nus distribué s avant pré lè ve me nt 23,01 67,52 % 23,01 67,41 % 23,10 60,68 % 23,00* 68,38 % 24,00* 63,57 %

Ta ble a u 6 -   Emploi de s fonds

Tota l a u
31/ 12/ 2017

Dura nt l’a nné e  
2018

Tota l a u
31/ 12/ 2018

Fo nd s c o lle c té s 245 227 738 13 000 006 258 227 744

+ Emprunts (hors ligne de crédit de trésorerie confirmée)

+ Ce ssio n d 'imme ub le s 9 714 168 6 874 015 16 588 183

- Ac q uisitio ns d 'imme ub le s e t tra va ux immo b ilisé s - 251 136 529 -2 732 256 - 253 868 785

- Fra is d e  c o nstitutio n e t d 'a ug me nta tio n d e  c a p ita l p ré le vé s sur la  p rime  d 'é missio n - 8 631 936 - 9 955 980 - 18 587 916

+ Fra is d 'a c q uisitio n no n ré c up é ra b le s 1 456 199 6 924 1 463 123

- Fra is e t d ro its d 'e nre g istre me nt p ré le vé s sur la  p rime  d e  fusio n - 7 615 562 - 7 615 562 

Plus o u Mo ins va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d 'a c tif 3 115 970 941 063 4 057 032

Sommes restant à investir -  7 869 953 8 133 773 263 820

Ta ble a u 7 -  Éta t de s dé la is de  pa ie me nt
Dé la i de  pa ie me nts fournisse urs Dé la i de  pa ie me nts c lie nts

0 jour  
(indic a tif)

1 à 30  
jours

31 à 60  
jours

61 à 90  
jours

91 jours  
e t plus

Total (1 jour 
e t plus)

0 jour  
(indic a tif)

1 à 30  
jours

31 à 60  
jours

61 à 90  
jours

91 jours  
e t plus

Total (1 jour 
e t plus)

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

No mb re s d e  fa c ture s 43 0 2 685

Mo ntant de s fac ture s e n € 1 454 217 -17 675 -16 330 -9 562 57 577 14 011 7 772 12 841 139 794 8 995 1 684 384 1 846 015

Po urc e nta g e  d e s a c ha ts d e  l'e xe rc ic e 11,69 % -0,14 % -0,13 % -0,08 % 0,46 % 0,11 %

Po urc e nta g e  d u CA d e  l'e xe rc ic e 0,03 % 0,05 % 0,54 % 0,03 % 6,45 % 7,07 %
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Composition du pa trimoine  a u 31 dé c e mbre  2018

Ta ble a u 8 -  Éta t de s va le urs c ompta ble s, de  ré a lisa tion e t de  re c onstitution de  la  SCPI

Monta nt tota l (e n €) Monta nt pa r pa rt (e n €)

Nombre  de  pa rts a u 31/ 12/ 2018 :  556 362

Pla c e me nts immo b ilie rs 231 664 310,59 

Autre s a c tifs ne ts (1) 8 394 619,09 

Va le ur c ompta ble 240 058 929,68 431,48 

Va le ur vé na le  d e s immo b ilisa tio ns lo c a tive s 351 020 432,00 

Autre s a c tifs ne ts (1) 8 394 619,09 

Va le ur de  ré a lisa tion 359 415 051,09 646,01 

Commissions de souscription au moment de la reconstitution 10,00 % HT du prix de souscription 39 935 005,68 

Tota l 39 935 005,68 

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

Fra is d e  no ta ire  e t d ro it d ’ e nre g istre me nt 26 142 052,00 

Tota l 26 142 052,00 

Va le ur de  re c onstitution 425 492 108,77 764,78 

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

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

d’a c quisition  
ou fusion

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Type
Prix hors ta xe s 

fra is e t droit 
(e n €)

Fra is 
d’a c quisition 

(e n €)

T.V.A Non 
ré c upé ra ble  

(e n €)

Tota l 
 (e n €)

18/ 24 Rue  Le c o urb e  - 75015 PARIS 07/ 12/ 1978 2 178 Co mme rc e 1 619 395 36 676 9 357 1 665 428

12 Rue  d e  Ca stig lio ne  - 75001 PARIS 21/ 12/ 1978 1 798
Bure a u /  

Co mme rc e
3 840 156 293 973 15 712 4 149 841

25 rue  Cha te a ub ria nd  - 75008 PARIS 15/ 02/ 1979 880 Bure a u 7 026 863 222 019 0 7 248 882

19 rue  Ric he r - 75009 PARIS 05/ 04/ 1979 3 613
Bure a u /  

Co mme rc e  /  
Ha b ita tio n

4 771 014 380 446 19 900 5 171 360

2 Bo ule va rd  d e  Stra sb o urg  - 94130 NO G ENT-SUR -MARNE 08/ 06/ 1979 1 078
Bure a u /  

Co mme rc e
1 356 581 93 989 0 1 450 570

2 Rue  d u Ro ule  - 75001 PARIS 01/ 01/ 1997 1 432
Bure a u /  

Co mme rc e
4 403 416 0 0 4 403 416

63 Rue  d e  Rivo li - 75001 PARIS 01/ 01/ 1997 914
Bure a u /  

Co mme rc e  /  
Ha b ita tio n

2 338 427 0 -47 2 338 380

68 Rue  d e  Rivo li - 75004 PARIS 01/ 01/ 1997 350
Bure a u /  

Co mme rc e
1 143 368 0 0 1 143 368

91 Rue  d e  Ture nne  - 75003 PARIS 01/ 01/ 1997 739
Bure a u /  

Co mme rc e  /  
Ha b ita tio n

2 040 417 0 0 2 040 417

113/ 121 Ave nue  du Pré side nt Wilso n - 93210 LA PLAINE SAINT-DENIS 01/ 01/ 1997 7 762
Bure a u /  Lo c a l 

d 'a c tivité
4 815 753 0 0 4 815 753

29 Rue  d u Fa ub o urg  Po isso nniè re  - 75009 PARIS 01/ 01/ 1997 2 728 Bure a u 3 155 892 0 0 3 155 892

35 Ave nue  Philip p e  Aug uste  - 75011 PARIS 01/ 01/ 1997 4 280 Bure a u 6 097 961 0 0 6 097 961

67 Ave nue  d e  la  Ré sista nc e  - 93340 LE RAINCY 01/ 01/ 1997 518 Co mme rc e 564 061 0 0 564 061

96 rue  d e  la  Vic to ire  - 75009 PARIS 01/ 01/ 1997 239 Bure a u 609 796 0 0 609 796

Pla c e  Ve nd ô me  - 75001 PARIS 01/ 01/ 1997 0 Pa rking 13 534 0 0 13 534

10 Rue  d e s Alo ue tte s - 94320 THIAIS 01/ 01/ 1997 1 531 Co mme rc e 1 219 592 0 0 1 219 592

20 Rue  Dro uo t - 75009 PARIS 
16 Rue  Dro uo t (Pa rking ) - 75009 PARIS

01/ 01/ 1997 1 321

Bure a u/  
Co mme rc e /
  Ha b ita tio n/

Pa rking

6 780 542 0 - 40 818 6 739 724

11 Pla c e  Sa int Aug ustin - 75008 PARIS 01/ 01/ 1997 552
Ré sid e nc e  
hô te liè re

2 652 613 0 0 2 652 613

17  Sq ua re  Fo c h - 75116 PARIS 01/ 01/ 1997 605 Bure a u 3 965 385 0 0 3 965 385
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Dé sig na tion de s imme uble s
Da te s  

d’a c quisition  
ou fusion

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Type
Prix hors ta xe s 

fra is e t droit 
(e n €)

0Fra is 
d’a c quisition 

(e n €)

T.V.A Non 
ré c upé ra ble  

(e n €)

Tota l 
 (e n €)

16 Rue  Je a n-Ja c q ue s Ro usse a u - 92130 ISSY LES MOULINEAUX  
13/ 10/ 2005 & 
01/ 01/ 2016

1 746 Bure a u 5 899 961 312 119 0 6 212 080

59-65 Rue  d e  Co urc e lle s - 75008 PARIS 27/ 07/ 2009 881 Bure a u 6 565 000 405 400 0 6 970 400

25 rue  d e  la  Ré p ub liq ue  - 84000 AVIG NO N 22/ 12/ 2011 745 Co mme rc e 5 861 535 352 997 0 6 214 532

45/ 47/ 49 rue  d e  Mo nc e a u - 75008 PARIS
27/ 06/ 2013 & 
01/ 01/ 2016

1 742 Bure a u 18 395 000 672 553 0 19 067 553

36 Rue  Brune l - 75017 PARIS 01/ 01/ 2016 1 000 Bure a u 7 273 999 0 0 7 273 999

171 Ave nue  Cha rle s d e  G a ulle   - 92200 NEUILLY-SUR-SEINE 01/ 01/ 2016 1 509 Bure a u 7 701 600 0 0 7 701 600

6 Rue  Fé lix Fa ure  - 75015 PARIS 01/ 01/ 2016 440 Co mme rc e 2 240 000 0 0 2 240 000

16 Ave nue  Ra sp a il - 94250 G ENTILLY 01/ 01/ 2016 2 580 Bure a u 7 030 000 0 0 7 030 000

Ca rre fo ur Be lle  Ep ine  -  94320 THIAIS 01/ 01/ 2016 7 058 Co mme rc e 9 070 589 0 0 9 070 589

6/ 10  Rue  de s 4 c he miné e s - 92100  BOULOGNE-BILLANCOURT 01/ 01/ 2016 262 Co mme rc e 570 000 0 0 570 000

183 Ave nue  Cha rle s d e  G a ulle  - 92200 NEUILLY-SUR-SEINE 01/ 01/ 2016 1 675 Bure a u 10 243 184 0 0 10 243 184

10 Allé e  La té c o è re  - 78140 VELIZY-VILLACO UBLAY 01/ 01/ 2016 1 265
Lo c a l 

d 'a c tivité
1 310 000 0 0 1 310 000

96 Rue  d e  la  Vic to ire  - 75009 PARIS 01/ 01/ 2016 303 Bure a u 2 062 840 0 0 2 062 840

14/ 18 Rue  d e  Cha lig ny - 75012 PARIS
01/ 01/ 2016 & 
17/ 11/ 2016

1 840
Ré sid e nc e  
hô te liè re

11 022 222 83 369 11 105 591

16 Rue  Dro uo t - 75009 PARIS 01/ 01/ 2016 1 118
Bure a u/  

Co mme rc e /  
Ha b ita tio n

6 677 756 0 0 6 677 756

66 Rue  d u Fa ub o urg  Sa int-Ho no ré  - 75008 PARIS 01/ 01/ 2016 229 Bure a u 2 130 000 0 0 2 130 000

178 Rue  d e  Co urc e lle s /  101 Rue  d e  Pro ny - 75017 PARIS 01/ 01/ 2016 306 Bure a u 2 180 000 0 0 2 180 000

88 Rue  Na tio na le  - 5/ 7 Rue  d u Ve rt Bo is - 59000 LILLE 01/ 01/ 2016 1 280
Bure a u /  

Co mme rc e
2 572 400 0 0 2 572 400

30 Pla c e  Sa int-Fe rd ina nd  - 75017 PARIS 01/ 01/ 2016 465 Bure a u 3 437 418 0 0 3 437 418

10 Rue  Pe rg o lè se  - 75016 PARIS 01/ 01/ 2016 443 Bure a u 2 640 000 0 0 2 640 000

4 Ave nue  d e  l'O p é ra  - 75001 PARIS 01/ 01/ 2016 105 Bure a u 790 000 0 0 790 000

92/ 94 Rue  Le c o urb e  - 75015 PARIS 01/ 01/ 2016 38 Co mme rc e 420 000 0 0 420 000

59/ 63 Ave nue  Je a n-Ba p tiste  C lé me nt - 92100 BO ULO G NE-
BILLANCO URT

01/ 01/ 2016 531
Bure a u /  

Co mme rc e
3 270 000 0 0 3 270 000

10 Rue  Pe rg o lè se  - 75016 PARIS 01/ 01/ 2016 408 Bure a u 2 060 000 0 0 2 060 000

57 Bo ule va rd  Ba rb è s - 75018 PARIS 01/ 01/ 2016 100 Co mme rc e 730 000 0 0 730 000

18 Bo ule va rd  Sa int-G e rma in - 75005 PARIS 01/ 01/ 2016 32 Co mme rc e 330 000 0 0 330 000

14 Ave nue  Nie l - 75017 PARIS 01/ 01/ 2016 71 Co mme rc e 1 010 000 6 242 0 1 016 242

30 Ave nue  d e s G o b e lins - 75013 PARIS 01/ 01/ 2016 370 Bure a u 2 360 000 0 0 2 360 000

130 Rue  Ca rd ine t - 75017 PARIS 01/ 01/ 2016 795 Bure a u 4 400 603 0 0 4 400 603

3/ 5 rue  d e s Co lo nne s & 7/ 9 Rue  d e  la  Bo urse  - 75002 PARIS 01/ 01/ 2016 607 Bure a u 3 740 000 0 0 3 740 000

5 Bis Rue  Ma hia s - 92100 BO ULO G NE-BILLANCO URT 01/ 01/ 2016 983 Bure a u 4 151 402 0 0 4 151 402

63/ 65/ 67 Q ua i d u G ro s Ho rlo g e  - 76000 RO UEN 01/ 01/ 2016 871 Co mme rc e 4 150 000 0 0 4 150 000

Pla c e  Je a n Ma c e  -  21/ 23 Rue  Re na n - 69007 LYO N 01/ 01/ 2016 1 108 Bure a u 1 600 000 0 0 1 600 000

35/ 37 Ave nue  Pa ul Do ume r - 75016 PARIS 01/ 01/ 2016 92 Bure a u 600 000 0 0 600 000

2 Rue  Dufre sno y - 75016 PARIS 01/ 01/ 2016 300 Bure a u 2 250 000 0 0 2 250 000

4 Rue  Sa int-Flo re ntin - 75001 PARIS 01/ 01/ 2016 180 Bure a u 1 380 000 0 0 1 380 000

3 Rue  Fé ne lo n - 33000 BO RDEAUX 01/ 01/ 2016 485
Bure a u /  

Co mme rc e
950 664 0 0 950 664
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Dé sig na tion de s imme uble s
Da te s  

d’a c quisition  
ou fusion

Surfa c e s  
tota le s  
(e n m²)

Type
Prix hors ta xe s 

fra is e t droit 
(e n €)

Fra is 
d’a c quisition 

(e n €)

T.V.A Non 
ré c upé ra ble  

(e n €)

Tota l 
 (e n €)

5 Rue  Fé né lo n - 33000 BO RDEAUX 01/ 01/ 2016 443
Bure a u /  

Co mme rc e
796 549 0 0 796 549

7 Rue  Fé né lo n - 33000 BO RDEAUX 01/ 01/ 2016 349
Bure a u /  

Co mme rc e
729 304 0 0 729 304

23 Ave nue  Vic to r Hug o  - 75016 PARIS 01/ 01/ 2016 120 Bure a u 950 000 0 0 950 000

119 Ave nue  Ja c q ue s Ca rtie r - 34000 MO NTPELLIER 01/ 01/ 2016 1 563 Bure a u 2 245 606 0 0 2 245 606

19 Bo ule va rd  Eug è ne  De rue lle  - 69003 LYO N 01/ 01/ 2016 3 633 Bure a u 7 566 912 0 0 7 566 912

67 Rue  d e  Lé vis - 75017 PARIS 01/ 01/ 2016 124 Co mme rc e 800 000 0 0 800 000

10 rue  d u Tré so r - 75004 PARIS 05/ 01/ 2017 124 Co mme rc e 5 750 000 479 853 0 6 229 853

60 a ve nue  Vic to r Hug o  - 75016 PARIS 27/ 04/ 2017 324 Co mme rc e 9 200 000 779 357 0 9 979 357

TOTAUX 73 161 235 529 311 4 118 992 4 104 239 652 406

16 Avenue Raspail
à GENTILLY (94)
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Pré se nta tion de s c ompte s a nnue ls

Éta t du pa trimoine

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

31/ 12/ 2018 31/ 12/ 2017

Va le urs bila ntie lle s (e n €) Va le urs e stimé e s (e n €) Va le urs bila ntie lle s (e n €) Va le urs e stimé e s (e n €)

Pla c e me nts immobilie rs

Immobilisa tions loc a tive s

Dro its ré e ls (Usufruits, Ba il e mp hyté o tiq ue , se rvitid e s…) + 395 888,89 + 240 684,02 + 395 888,89 + 247 729,50 

Amo rtisse me nts d ro its ré e ls - 162 371,00 - - 155 446,56 -

Co nc e ssio ns

Amo rtisse me nts c o nc e ssio ns

Co nstruc tio ns sur so l d 'a utrui

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

Te rra ins e t c o nstruc tio ns lo c a tive s + 235 295 792,70 + 350 779 747,98 + 239 437 552,24 + 353 081 843,50 

Immo b ilisa tio ns e n c o urs

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

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

G ro s e ntre tie ns - 3 865 000,00 - - 3 858 000,00 

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

Titres financiers contrôlés
Immobilisations financières contrôlées
Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financières 
c o ntrô lé e s

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

Tota l I (pla c e me nts immobilie rs) 231 664 310,59 351 020 432,00 235 819 994,57 353 329 573,00 

Immobilisations financières
Immobilisations financières non contrôlées
Dépréciation exceptionnelle des immobilisations financières 
no n c o ntrô lé e s
Ava nc e s e n c o mp te  c o ura nt e t c ré a nc e s ra tta c hé e s d e s 
immobilisations financières contrôlées
Ava nc e s e n c o mp te  c o ura nt e t c ré a nc e s ra tta c hé e s d e s 
immobilisations financières non contrôlées
Dé pré c ia tio n de s a va nc e s e n c o mpte  c o ura nt e t c ré a nc e s 
ra tta c hé e s
Total II (immobilisations financières)
Autre s a c tifs e t pa ssifs d'e xploita tion

Ac tifs immobilisé s

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

Immo b ilisa tio ns inc o rp o re lle s
Immobilisations financières autres que les titres de participations 
(dé pô t de  g a ra ntie …)
Dépréciation des immobilisations financières autres que les 
titre s de  pa rtic ipa tio ns
Cré a nc e s

Lo c a ta ire s e t c o mp te s ra tta c hé s + 1 014 117,85 + 1 014 117,85 + 2 137 876,64 + 2 137 876,64 

Autre s c ré a nc e s + 929 695,43 + 929 695,43 + 706 784,49 + 706 784,49 

Pro visio n p o ur d é p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s - 736 385,31 - 736 385,31 - 1 392 584,41 - 1 392 584,41 

Va le urs de  pla c e me nt e t disponibilité s

Va le urs mo b iliè re s d e  p la c e me nt + 8 258 820,84 + 8 258 820,84 + 5 002 806,96 + 5 002 806,96 

Fo nd s d e  re mb o urse me nt

Autre s d isp o nib ilité s + 14 694 741,51 + 14 694 741,51 + 9 066 603,39 + 9 066 603,39 

Tota l III (a c tifs d’e xploita tion) 24 160 990,32 24 160 990,32 15 521 487,07 15 521 487,07 

Provisions pour risque s e t c ha rg e s

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

De tte s

Dettes financières - 4 834 375,37 - 4 834 375,37 - 8 556 915,58 - 8 556 915,58 

De tte s d 'e xp lo ita tio n - 1 139 752,29 - 1 139 752,29 - 877 860,62 - 877 860,62 

De tte s d ive rse s - 5 158 477,75 - 5 158 477,75 - 2 190 874,65 - 2 190 874,65 

De tte s d ive rse s/ Distrib utio n - 4 676 608,28 - 4 676 608,28 - 4 273 292,26 - 4 273 292,26 

Tota l IV (pa ssifs d’e xploita tion) -  15 809 213,69 -  15 809 213,69 -  15 898 943,11 -  15 898 943,11 

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

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

Pro d uits c o nsta té s d 'a va nc e

Autre s c o mpte s de  ré g ula risa tio n (fra is d 'é missio n d 'e mprunts) + 42 842,46 + 42 842,46 + 61 592,46 + 61 592,46 

Tota l V (c ompte s de  ré g ula risa tion) 42 842,46 42 842,46 61 592,46 61 592,46 

Ca pita ux propre s c ompta ble s (I+II+III+IV+V) 240 058 929,68 235 504 130,99 

Va le ur e stimé e  du pa trimoine  * 359 415 051,09 353 013 709,42 
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Ana lyse  de  la  va ria tion de s c a pita ux propre s

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

Situa tion 
d'ouve rture   
a u 01/ 01/ 2018

Affe c ta tion 
ré sulta t N- 1

Autre s 
Mouve me nts

 31/ 12/ 2018

Ca pita l

Ca p ita l so usc rit 110 251 800,00 1 020 600,00 111 272 400,00 

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

Prime s d'é mission e t de  fusion

Prime s d 'é missio n o u d e  fusio n 132 191 751,64 11 979 406,00 144 171 157,64 

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

Pré lè ve me nt sur p rime  d 'é missio n o u d e  fusio n - 16 240 221,21 - 9 955 980,21 - 26 196 201,42 

Éc a rts d'é va lua tion

Éc a rts d e  ré é va lua tio n

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

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

Plus o u mo ins va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ imme ub le s e t d e  titre s 
financiers contrôlés 3 115 969,55 941 062,74 4 057 032,29 

Ré se rve s 2 500 000,00 2 500 000,00 

Re p o rt à  no uve a u 3 117 831,95 566 999,06 3 684 831,01 

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e  N-1 13 206 800,64 - 13 206 800,64 

Ré sulta t d e  l'e xe rc ic e  N 13 717 866,17 13 717 866,17 

Ac ompte  sur distribution

Ac o mp te s sur d istrib utio n N-1 - 12 639 801,58 12 639 801,58 

Ac o mp te s sur d istrib utio n N - 13 148 156,01 - 13 148 156,01 

Ac o mp te s sur liq uid a tio n

Tota l g é né ra l 235 504 130,99 0,00 4 554 798,69 240 058 929,68 

Eng a g e me nts re ç us Monta nt (€)

Ava l e t c a utio ns b a nc a ire s lo c a ta ire s 613 991

Cré d it re vo lving  no n tiré  a u 31/ 12/ 2018 30 000 000

Tota l 30 613 991

Eng a g e me nts donné s Monta nt

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

Éc hé a nc e s VEFA re sta nte s

G a ra ntie s hyp o thé c a ire s

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

Emprunts et dettes financières divers

Tota l NÉANT

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

Au 31/ 12/ 18 (e n €) Au 31/ 12/ 17 (e n €)

Produits de  l’a c tivité  immobiliè re

Lo ye rs 18 393 736,53 18 200 978,00 

Cha rg e s fa c turé e s 3 789 759,26 3 539 296,18 

Autre s re ve nus lo c a tifs 375 151,00 38 468,12 

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

Produits a nne xe s

Pro d uits a nne xe s 66 027,14 228 658,85 

Re p rise s d e  p ro visio ns 2 760 000,00 1 570 880,00 

Tra nsfe rts d e  c ha rg e s immo b iliè re s 90 801,61 1 457 304,39 

Tota l I : Produits Immobilie rs 25 475 475,54 25 035 585,54 

Charge s de  l’ac tivité  immobiliè re

Cha rg e s a ya nt le ur c o ntre p a rtie  e n p ro d uits 3 789 759,26 3 539 296,18 

Tra va ux d e  g ro s e ntre tie ns 1 361 087,71 796 499,00 

Cha rg e s d 'e ntre tie n d u p a trimo ine  lo c a tif 755 201,15 1 125 435,05 

Cha rg e s a nne xe s

Autre s c ha rg e s Immo b iliè re s 1 088 152,56 2 744 993,27 

Do ta tio ns a ux p ro visio ns p o ur g ro s e ntre tie ns 2 767 000,00 1 942 000,00 

Do ta tio ns a ux a mo rtisse me nts e t p ro visio ns d e s p la c e me nts immo b ilie rs 6 924,44 6 924,47 

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

Tota l II : Cha rg e s Immobiliè re s 9 768 125,12 10 155 147,97 

Ré sulta t de  l’a c tivité  immobiliè re  (A=I- II) 15 707 350,42 14 880 437,57 

Produits d’e xploitation

Tra nsfe rts d e  c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 1 698 040,60 696 640,80 

Dive rs p ro d uits d 'e xp lo ita tio n 187,05 12,84 

Re ntré e s sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s 21 358,19 128 344,33 

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

Re p rise s d e  p ro visio n d 'e xp lo ita tio n

Re p rise s d e  p ro visio n p o ur c ré a nc e s d o ute use s 786 572,23 950 194,83 

Tota l I : Produits d’e xploita tion 2 506 158,07 1 775 192,80 

Cha rg e s d'e xploita tion

Co mmissio ns d e  la  so c ié té  d e  g e stio n 1 622 277,89 1 575 227,36 

Ho no ra ire s d e  so usc rip tio n 1 698 040,60 696 640,80 

Dive rse s c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 449 546,50 460 062,06 

Pe rte s sur c ré a nc e s irré c o uvra b le s 484 681,33 301 620,17 

Do ta tio ns a ux a mo rtisse me nts d 'e xp lo ita tio n 18 750,00 13 407,54 

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

Dé p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s d o ute use s 130 373,13 297 900,65 

Tota l II : Cha rg e s d'e xploita tion 4 403 669,45 3 344 858,58 

Ré sulta t d'e xploita tion a utre  que  l'a c tivité  immobiliè re  (B=I- II) -  1 897 511,38 -  1 569 665,78 

Produits financiers
Divid e nd e s d e s p a rtic ip a tio ns no n c o ntrô lé e s

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

Autres produits financiers 27 753,60 21 219,21 

Reprises de provisions sur charges financières

Total I : Produits financiers 27 753,60 21 219,21 

Charges financières
Cha rg e s d 'inté rê ts d e s e mp runts 9 369,86 69 589,05 

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

Autres charges financières 104 666,67 57 902,77 

Dépréciations sur charges financières

Total II : Charges financières 114 036,53 127 491,82 

Résultat financier (C=I-II) -  86 282,93 -  106 272,61 

Produits e xc e ptionne ls

Pro d uits e xc e p tio nne ls 6 568,71 2 301,46 

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

Tota l I : Produits e xc e ptionne ls 6 568,71 2 301,46 

Cha rg e s e xc e ptionne lle s

Cha rg e s e xc e p tio nne lle s 12 258,65 

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

Tota l II : Cha rg e s e xc e ptionne lle s 12 258,65 

Ré sulta t e xc e ptionne l (D=I- II) - 5 689,94 2 301,46 

Ré sulta t de  l’e xe rc ic e  (A+B+C+D) 13 717 866,17 13 206 800,64 
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 Exe rc ic e  2018  Exe rc ic e  2017

 Va le urs c ompta ble s 
(e n €) 

Va le urs e stimé e s  
(e n €)

 Va le urs c ompta ble s 
(e n €) 

Va le urs e stimé e s  
(e n €)

Droits réels, c onc essions et c onstruc tions sur sol d'autrui

 Bure a ux  177 856    177 856    182 663    182 663   

 Lo c a ux c o mme rc ia ux  42 128    42 128    43 267    43 267   

 Lo c a ux d 'a c tivité  

 Lo c a ux d 'ha b ita tio n 

 Ré sid e nc e s Hô te liè re s 

 Pa rking s  13 534    20 700    14 513    21 800   

Tota l  233 518    240 684    240 442    247 730   

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

 Bure a ux  156 395 234    228 174 334    158 729 080    229 877 506   

 Lo c a ux c o mme rc ia ux  52 744 539    82 081 516    54 779 543    83 814 264   

 Lo c a ux d 'a c tivité   3 303 017    3 681 720    3 235 154    3 758 629   

 Lo c a ux d 'ha b ita tio n  9 178 167    19 572 447    9 018 940    18 643 671   

 Ré sid e nc e s Hô te liè re s  13 674 835    17 269 732    13 674 835    16 987 773   

 Pa rking s      

Tota l  235 295 793    350 779 748    239 437 552    353 081 844   

Immobilisa tions e n c ours

 Bure a ux

 Lo c a ux c o mme rc ia ux 

 Lo c a ux d ’ a c tivité

 Lo c a ux d ’ ha b ita tio n

 Ré sid e nc e s hô te liè re s

 Pa rking s

Tota l

Tota l g é né ra l 235 529 311 351 020 432 239 677 995 353 329 573

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

Le s c o mp te s a nnue ls d e  l’ e xe rc ic e  c lo s le  31 d é c e mb re  
2018, so umis à  vo tre  a p p ro b a tio n, o nt é té  é ta b lis d a ns le  
respect des dispositions figurant dans le Code monétaire 
et financier. Les règles comptables particulières applicables 
aux sociétés civiles de placement immobilier, sont définies 
p a r l’ a rrê té  d u 7 juille t 2016 p o rta nt ho mo lo g a tio n d u 
rè g le me nt n° 2016-03 d u 16 a vril 2016 d e  l’ Auto rité  d e s 
no rme s c o mp ta b le s.

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

Les états financiers annuels comprennent les documents 
suiva nts :

  un é ta t d u p a trimo ine , c o mp o sé  d ’ une  c o lo nne  « Va le urs 
b ila ntie lle s » re p re na nt le  c o ût histo riq ue  d e  c ha q ue  a c tif 
e t p a ssif e t d ’ une  c o lo nne  « Va le urs e stimé e s » la  va le ur 
e stimé e  d u p a trimo ine  ,

 un ta b le a u d e  va ria tio n d e s c a p ita ux p ro p re s,

 un c o mp te  d e  ré sulta t,

 une  a nne xe  e t un é ta t d e s e ng a g e me nts ho rs b ila n.

Pla c e me nts immobilie rs

Le s p la c e me nts immo b ilie rs so nt c o nstitué s d e s a c tifs 
d é te nus d ire c te me nt o u ind ire c te me nt p a r la  SC PI. 
Ils p e uve nt p re nd re  la  fo rme  so it d e  d ro its ré e ls, d e  
c o nc e ssio ns, d e  c o nstruc tio ns sur so l d ’ a utrui, so it d e  
te rra ins o u d e  c o nstruc tio ns lo c a tive s y c o mp ris e n l’ é ta t 
futur d’achèvement ou soit de titres financiers contrôlés.
Le s te rra ins e t c o nstruc tio ns lo c a tive s q ui c o nstitue nt 
l’ e sse ntie l d e s p la c e me nts immo b ilie rs d e  la  SCPI so nt insc rits 
p o ur le ur c o ût d ’ a c q uisitio n c o mp re na nt le  p rix d ’ a c ha t e t 
to us le s c o ûts d ire c te me nt a ttrib ua b le  p o ur me ttre  l’ a c tif 
e n p la c e  e t e n l’ é ta t d e  fo nc tio nne r (à  l’ e xc e p tio n d e  c e ux 
imp uté s sur la  p rime  d ’ é missio n), a uxq ue ls le s é ve ntue ls 
travaux répondant à la définition d’un actif sont ajoutés. 
Le s fra is d ’ a c q uisitio n te ls q ue  le s d ro its d ’ e nre g istre me nts, 
le s fra is d e  no ta ire  e t d e  b ro ke r e t la  TVA no n ré c up é ra b le  
so nt c o mp ta b ilisé s e n mo ins d e  la  p rime  d ’ é missio n.

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

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

L’ é va lua tio n d e s imme ub le s e st a rrê té e  p a r la  So c ié té  d e  
G e stio n à  la  c lô ture  d e  c ha q ue  e xe rc ic e  sur la  b a se  d e  
l’ é va lua tio n e n va le ur vé na le  d e s a c tifs immo b ilie rs ré a lisé e  
p a r BNP PARIBAS REAL ESTATE EXPERTISE, e xp e rt immo b ilie r 
ind é p e nd a nt. Ce lle -c i e st re p rise  d a ns la  c o lo nne  « Va le urs 
e stimé e s » d e  l’ é ta t d u p a trimo ine , p o ur sa  va le ur ho rs d ro its.

Le s e xp e rtise s immo b iliè re s o nt é té  é ta b lie s e n c o nfo rmité  
a ve c  le  ra p p o rt C O B (AMF) d u 3 fé vrie r 2000 d it « Ba rthè s 

d e  Ruyte r » sur l’ é va lua tio n d u p a trimo ine  immo b ilie r d e s 
so c ié té s fa isa nt a p p e l p ub lic  à  l’ é p a rg ne .

Le s imme ub le s so nt é va lué s pa r le s e xpe rts pa r le  c ro ise me nt 
d e  d e ux mé tho d e s : la  mé tho d e  p a r le  re ve nu (l’ e xp e rt 
re te na nt la  mé tho d e  p a r la  c a p ita lisa tio n d u lo ye r ne t) 
re c o up é e  a ve c  la  mé tho d e  p a r c o mp a ra iso n d ire c te  
a ve c  le s p rix d e s tra nsa c tio ns c o nsta té s sur le  ma rc hé  
sur d e s b ie ns é q uiva le nts e n na ture  e t e n lo c a lisa tio n. 
C ha q ue  imme ub le  fa it l’ o b je t d ’ une  e xp e rtise  to us le s 
c inq  a ns inc lua nt la  visite  d u site , une  a c tua lisa tio n d e  
l’ e xp e rtise  é ta nt ré a lisé e  a nnue lle me nt a u c o urs d e s q ua tre   
a nné e s re sta nte s.

Plan pluriannue l d’e ntre tie n e t provision pour gros e ntre tie ns

La  So c ié té  d e  G e stio n é ta b lit p o ur c ha q ue  imme ub le  un 
p la n d ’ e ntre tie n à  c inq  a ns d o nt l’ o b je c tif e st d e  p ré vo ir le s 
d é p e nse s d e  g ro s e ntre tie ns a insi q ue  la  ré p a rtitio n d e  le ur 
p rise  e n c ha rg e  sur p lusie urs e xe rc ic e s. Une  p ro visio n p o ur 
g ro s e ntre tie n e st c o mp ta b ilisé e  e t c o nsta té e  à  la  c lô ture  
à  ha ute ur d e  la  q uo te -p a rt d e s d é p e nse s future s ra p p o rté e  
liné a ire me nt sur c inq  a ns à  la  d uré e  re sta nt à  c o urir e ntre  
la  d a te  d e  c lô ture  e t la  d a te  d e  ré a lisa tio n d e  la  d é p e nse

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

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

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

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

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

Le s c o mmissio ns d e  so usc rip tio n ve rsé e s à  la  So c ié té  d e  
G e stio n e t le s fra is d ’ a c q uisitio n d e s imme ub le s listé s sup ra , 
so nt p ré le vé s sur la  p rime  d ’ é missio n.

Informa tions sur le s rè g le s g é né ra le s 
d’é va lua tion
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Compléments d’informations relatifs à l’état du patrimoine

Éta t de s immobilisa tions loc a tive s

Elé me nts
 Va le urs brute s  
a u 01/ 01/ 2018

Aug me nta tions Diminutions
Va le urs brute s 
a u 31/ 12/ 2018

Dro its ré e ls 395 888,89 395 888,89 

Co nc e ssio ns

Co nstruc tio ns sur so l d 'a utrui

Te rra ins e t c o nstruc tio ns lo c a tive s 239 437 552,24 2 732 255,72 -6 874 015,26 235 295 792,70 

Immo b ilisa tio ns e n c o urs

Tota l 239 833 441,13 2 732 255,72 - 6 874 015,26 235 691 681,59 

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

Elé me nts
Provisions

a u 01/ 01/ 2018
Dota tions Re prise s

Provisions 
a u 31/ 12/ 2018

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

G ro s e ntre tie ns 3 858 000,00 2 767 000,00 -2 760 000,00 3 865 000,00 

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

Tota l 3 858 000,00 2 767 000,00 - 2 760 000,00 3 865 000,00 

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

Elé me nts
Amortisse me nt 
a u 01/ 01/ 2018

Aug me nta tion Diminution
Amortisse me nt
a u 31/ 12/ 2018

Dro its ré e ls 155 446,56 6 924,44 162 371,00 

Co nc e ssio ns

Co nstruc tio ns sur so l d 'a utrui

Tota l 155 446,56 6 924,44 162 371,00 

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

Monta nt provision
a u 01/ 01/ 2018

Dota tions Re prise s
Monta nt provision

31/ 12/ 2018
Ac ha t d’imme uble

Pa trimoine  e xista nt 
01/ 01

Ve nte  d’imme uble
Pa trimoine  e xista nt 

01/ 01

Dé p e nse s sur 2018  2 760 000    -      -      -      2 760 000    -     

Dé p e nse s sur 2019  584 000    -      2 388 000    -      -      2 972 000   

Dé p e nse s sur 2020  312 000    -      98 400    -      -      410 400   

Dé p e nse s sur 2021  140 000    -      169 600    -      -      309 600   

Dé p e nse s sur 2022  62 000    -      56 000    -      -      118 000   

Dé p e nse s sur 2023  -      55 000    -      -      55 000   

TOTAL PGE  3 858 000    -       2 767 000    -       2 760 000    3 865 000   

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

Cré a nc e s Monta nts bruts
Monta nts bruts 

à moins d’un an
Monta nts bruts 
à plus d’un an

Ac tifs immo b ilisé s

Cré a nc e s lo c a ta ire s 277 732,54 277 732,54 

Autre s c ré a nc e s 929 695,43 929 695,43 

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

Autre s c o mp te s d e  ré g ula risa tio n 42 842,46 42 842,46 

Tota l 1 250 270,43 1 250 270,43 

Aux c ré a nc e s d é ta illé e s c i-d e sso us, s’ a jo ute nt d e s p la c e me nts d e  tré so re rie  so us fo rme  d e  d é p ô ts à  te rme  p o ur un to ta l d e  8 258 820,84 €.
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Éta t de s provisions lié e s a ux c ré a nc e s c lie nts

Elé me nts
Provisions

a u 01/ 01/ 2018
Dota tions Re prise s

Provisions 
a u 31/ 12/ 2018

Dé p ré c ia tio n d e s c ré a nc e s c lie nts 1 392 584,41 130 373,13 - 786 572,23 736 385,31 

Tota l 1 392 584,41 130 373,13 - 786 572,23 736 385,31 

Éta t de s c a pita ux propre s
Monta nts 

a u 01/ 01/ 2018
Aug me nta tions Diminutions

Monta nts 
a u 31/ 12/ 2018 

Ca p ita l 110 251 800,00 1 020 600,00 111 272 400,00 

Prime  d 'é missio n 12 598 025,94 11 979 406,00 24 577 431,94 

Pré le ve me nt sur p rime  d 'é missio n -8 908 844,32 -9 955 980,21 -18 864 824,53 

Prime  d e  fusio n 119 593 725,70 119 593 725,70 

Pré le ve me nt sur p rime  d e  fusio n -7 331 376,89 -7 331 376,89 

Plus o u Mo ins va lue s ré a lisé e s sur c e ssio ns d 'imme ub le s 3 115 969,55 941 062,74 4 057 032,29 

Tota l 229 319 299,98 3 985 088,53 233 304 388,51 

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

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

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

Dettes financières 4 834 375,37 4 834 375,37 

De tte s d 'e xp lo ita tio n 1 139 752,29 1 139 752,29 

De tte s d ive rse s 5 158 477,75 5 158 477,75 

De tte s d ive rse s /  Distrib utio ns 4 676 608,28 4 676 608,28 

Pro d uits c o nsta té s d 'a va nc e

Tota l 15 809 213,69 10 974 838,32 4 834 375,37 

Affe c ta tion du ré sulta t N- 1

Elé me nts
Monta nts a u 
01/ 01/ 2018

Ré sulta t N- 1 Ac ompte s ve rsé s
Monta nts a u 
31/ 12/ 2018

Re p o rt à  No uve a u d é b ut e xe rc ic e 3 117 831,95 13 206 800,64 12 639 801,58 3 684 831,01

Tota l 3 117 831,95 13 206 800,64 12 639 801,58 3 684 831,01
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Complé me nts d’informa tions re la tifs a u c ompte  de  ré sulta t

Elé me nts
Monta nts 

31/ 12/ 2018
Monta nts 

31/ 12/ 2017
Va ria tions

Autre s c ha rg e s immobiliè re s

Cha rg e s lo c a tive s no n ré c up é ra b le s 365 485,75 392 191,70 -26 705,95 

Ho no ra ire s d ive rs (re lo c a tio n, c o nte ntie ux, d ive rs) 298 279,75 494 038,51 -195 758,76 

Fra is e t ho no ra ire s d 'a c q uisitio n e t d 'a rb itra g e 90 801,61 1 457 304,39 -1 366 502,78 

Imp ô ts e t ta xe s no n ré c up é ra b le s 333 585,45 401 458,67 -67 873,22 

Tota l 1 088 152,56 2 744 993,27 - 1 656 840,71 

Produits a nne xe s immoblie rs

Pro d uits a nne xe s 66 027,14 228 658,85 -162 631,71 

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s sur ho no ra ire s d 'a c q uisitio ns 6 241,61 1 343 329,13 -1 337 087,52 

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s sur ho no ra ire s d e  ve nte s 84 560,00 113 975,26 -29 415,26 

Tota l 156 828,75 1 685 963,24 - 1 529 134,49 

Elé me nts
Monta nts 

31/ 12/ 2018
Monta nts

31/ 12/ 2017
Va ria tions

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

Ho no ra ire s d ive rs (c o mmissa ria t a ux c o mp te s, d é p o sita ire , e xp e rt immo b ilie r) 141 517,72 125 289,18 16 228,54 

Imp ô ts e t ta xe s (CVAE, CFE e t TVA d é d uc tib le  no n ré c up é ra b le ) 258 681,20 272 789,50 -14 108,30 

Autre s c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 49 347,58 61 983,38 -12 635,80 

Tota l 449 546,50 460 062,06 - 10 515,56 

Produits d'e xploita tion

Tra nsfe rt d e  c ha rg e s d 'e xp lo ita tio n 1 698 040,60 696 640,80 1 001 399,80 

Autre s p ro d uits d 'e xp lo ita tio n 187,05 12,84 174,21 

Tota l 1 698 227,65 696 653,64 1 001 574,01 

Informa tions a u titre  de s opé ra tions ré a lisé e s e ntre  e ntre prise s lié e s
Au c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2018, d e s ho no ra ire s d e  g e stio n, o nt é té  fa c turé s p a r la  So c ié té  d e  G e stio n à  SELECTIPIERRE 2, se lo n le s mo d a lité s 
re p rise s d a ns le  ra p p o rt sp é c ia l d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s. Auc une  tra nsa c tio n n’ a  é té  e ffe c tué e  e ntre  SELECTIPIERRE 2 e t d e s so c ié té s 
g é ré e s p a r la  mê me  So c ié té  d e  G e stio n.
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C o nfo rmé me nt à  la  Dire c tive  AIFM 
2011/ 61/ UE d u 08/ 06/ 2011, d ite  
« Dire c tive  AIFM », c o nc e rna nt 
le s G e stio nna ire s d e  Fo nd s 
d ’ Inve stisse me nt Alte rna tifs (« G FIA »), 
la  So c ié té  d e  G e stio n FIDUC IAL 
G é ra nc e  a  mis e n p la c e  une  p o litiq ue  
d e  ré m uné ra tio n a p p lic a b le  a ux 
c o lla b o ra te urs d o nt le s fo nc tio ns so nt 
susceptibles d’influencer le profil de 
risq ue  d e  la  So c ié té  d e  G e stio n o u 
d e s FIA g é ré s.

C o mp te  te nu d e  l’ a na lyse  d e  c e s 
fo nc tio ns, ne uf (9) c o lla b o ra te urs o nt 
été identifiés, pour l’exercice 2017-
2018, c o mme  p re ne urs d e  risq ue .

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

  la  struc ture  jurid iq ue  d u G FIA 
o u d e  c e lle  d e s FIA g é ré s : 
FIDUC IAL G é ra nc e  e st d é te nue  
ma jo rita ire me nt p a r FIDUC IAL Asse t 
Management et n’a pas de filiale;

  la  c o mp le xité  d e  la  struc ture  d e  
g o uve rna nc e  inte rne  d u G FIA: 
la  g o uve rna nc e  d e  FIDUC IAL 
G é ra nc e  re p o se  sur un C o nse il 
d ’ Ad m inistra tio n, une  Dire c tio n 
G é né ra le  e t un  e nse m b le  
d ’ insta nc e s mé tie r a d a p té e s à  so n 

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

  la  na ture  e t la  c o m p le xité  d e  
l’ a c tivité  d e  la  So c ié té  d e  G e stio n : 
la  So c ié té  d e  G e stio n g è re  d e s 
p ro d uits c o mp le xe s e t d e s p ro d uits 
no n c o mp le xe s (SC PI e t FIA p a r 
o b je t) ;

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

Le  c o m ité  d e  ré m uné ra tio n, m is 
e n p la c e  a u nive a u d u C o nse il 
d ’ A d m inistra tio n  d e  FIDUC IA L 
G é ra nc e , a  p o ur missio n d ’ a p p ré c ie r 
le s p o litiq ue s e t p ra tiq ue s d e  
ré muné ra tio n e t le s inc ita tio ns c ré é e s 
p o ur la  g e stio n d e s risq ue s. Il se  tie nt 
a u mo ins une  fo is p a r a n e t la  d e rniè re  
ré unio n s’ e st te nue  le  21 ma i 2019.

FIDUC IAL G é ra nc e  a  mis e n p la c e  
une  p o litiq ue  d e  ré m uné ra tio n 
c o nfo rme  a ux d isp o sitio ns e n ma tiè re  
d e  ré muné ra tio n me ntio nné e s d a ns 

la  d ire c tive  2011/ 61/ UE d u Pa rle me nt 
Euro p é e n e t d u C o nse il d u 8 juin 
2011 sur le s g e stio nna ire s d e  fo nd s 
d ’ inve stisse m e nt a lte rna tifs (d ite  
“ Dire c tive  AIFM”).

Le  mo nta nt to ta l d e s ré muné ra tio ns 
brutes (fixes et variables) versées par 
FIDUC IAL G é ra nc e  p o ur l’ e xe rc ic e  
2017-2018 a  re p ré se nté  2,860 millio ns 
d ’ e uro s p o ur un e ffe c tif d e  
67 p e rso nne s a u 30 se p te mb re  2018.

C e  mo nta nt to ta l se  d é c o mp o se  e n :

  Mo nta nt to ta l d e s ré muné ra tio ns 
fixes versées par FIDUCIAL Gérance 
sur l’ e xe rc ic e  : 2,688 millio ns d ’ e uro s 
soit 94 % du total des rémunérations 
ve rsé e s p a r le  g e stio nna ire  à  
l’ e nse mb le  d e  so n p e rso nne l.

  Mo nta nt to ta l d e s ré muné ra tio ns 
va ria b le s ve rsé e s p a r FIDUC IAL 
G é ra n c e  su r l’ e xe rc ic e  : 
0,172 million d’euros, soit 6 % du 
to ta l d e s ré m uné ra tio ns ve rsé e s 
p a r le  g e stio nna ire  à  l’ e nse mb le  d e   
so n p e rso nne l.

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

Politique  de  ré muné ra tion

Dispositif de  c ontrôle  e t de  c onformité

1. Le  c ontrôle  inte rne

1.1. LES SOURCES RÉGLEMENTAIRES

En ta nt q ue  So c ié té  d e  G e stio n d e  Po rte fe uille  a g ré é e  

p a r l’ Auto rité  d e s Ma rc hé s Fina nc ie rs (AMF), FIDUC IAL 

G é ra nc e  e st so umise  à  d e s d isp o sitio ns no ta mme nt lé g a le s 

e t ré g le me nta ire s stric te s e n ma tiè re  d e  c o ntrô le  inte rne  

d o nt le s so urc e s so nt le s suiva nte s :

(1)  Le  rè g le me nt g é né ra l d e  l’ Auto rité  d e s Ma rc hé s 

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

(2)  Le Code monétaire et financier, dans son Chapitre IV 
d u Livre  II ;

(3)  Le  « C o d e  d e  d é o nto lo g ie  d e  la  g e stio n d e s SC PI » 

d e  l’ a sso c ia tio n p ro fe ssio nne lle  d o nt e lle  e st me mb re  

(ASPIM) e t q ui e st a nne xé  a u c o ntra t d e  tra va il d e  

c ha c un d e s sa la rié s d e  la  So c ié té  d e  G e stio n ;

(4)   L’ e nse m b le  d e s p ro c é d ure s inte rne s d é finie s 

p a r la  So c ié té  d e  G e stio n p o ur l’ e nse m b le  d e   

se s a c tivité s.

1.2 LES PRINCIPES D’ORGANISATION

Le s p rinc ip e s d ’ o rg a nisa tio n d u d isp o sitif d e  c o ntrô le  inte rne  
d e  FIDUCIAL G é ra nc e  so nt :

  l’ e xha ustivité  d u c o ntrô le  inte rne  : il s’ a p p liq ue  a ux risq ue s 
d e  to ute  na ture  e t à  to ute s le s a c tivité s d e  FIDUC IAL 
G é ra nc e , sa ns e xc e p tio n. Il s’ é te nd  à  l’ e xte rna lisa tio n 
d’activités comme celles confiées aux délégataires. 
C e tte  c o uve rture  e xha ustive  d e s a c tivité s e t d e s risq ue s 
e st ré sumé e  d a ns une  c a rto g ra p hie  re vue  a nnue lle me nt ;

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

 l a  sé pa ra tio n de s tâ c he s, no ta mme nt d ’ e ng a g e me nt e t de  
c o ntrô le  : e lle  s’ e xe rc e  p a rtic uliè re me nt e ntre  l’ o rig ina tio n 
e t l’ e xé c utio n d e s o p é ra tio ns, le ur c o mp ta b ilisa tio n, le ur 
rè g le me nt, e t le ur c o ntrô le  ; e lle  se  tra d uit a ussi p a r la  
mise  e n p la c e  d e  fo nc tio ns sp é c ia lisé e s ind é p e nd a nte s :
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1.  La  p ro d uc tio n c o mp ta b le  d e s SC PI (te nue  d e  la  
comptabilité courante, travaux d’arrêté et fiscalité) 
d é lé g ué e  a u se rvic e  Co mpta b ilité  Bra nc he  Ré g le me nté e  
de FIDUCIAL Staffing, une entité du Groupe FIDUCIAL, et 
mise  e n p la c e  d e  fa ç o n p ro g re ssive  d e p uis l’ a rrê té  d u 
31 d é c e mb re  2014 ;

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

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

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

  l’ e xiste nc e  d e  systè m e s d e  c o ntrô le , c o m p re na nt 
d e s c o ntrô le s p e rma ne nts (d its d e  1e r nive a u e t d e   
2e  nive a u) e t d e s c o ntrô le s p é rio d iq ue s (d its d e  3e  nive a u) ; 

  la  mise  e n p la c e  d u p la n d e  c o ntinuité  d ’ a c tivité s (« PCA ») 
so us la  re sp o nsa b ilité  c o njo inte  d e  la  Dire c tio n G é né ra le  
d e  FIDUC IAL G é ra nc e  e t d e  la  Dire c tio n d e s Systè me s 
d ’ Info rma tio n (« DSI ») d u G ro up e  FIDUC IAL. De s te sts d e  
re sta ura tio n d u PC A so nt e ffe c tué s p a r la  DSI a u mo ins 
une  fo is p a r a n sur l’ e nse mb le  d e s a p p lic a tio ns mé tie r e t 
le  ré sulta t d e  c e s te sts e st c o mmuniq ué  a u Re sp o nsa b le  
d e  la  Co nfo rmité  e t d u Co ntrô le  Inte rne .

1.3 LE PILOTAGE DU DISPOSITIF  
DE CONTROLE INTERNE

Da ns le  so uc i d e  se  c o nfo rme r à  l’ e sp rit d e  la  Lo i sur la  
Sé c urité  Fina nc iè re  c o nc e rna nt no ta mme nt le s p ro c é d ure s 
d ’ o rg a nisa tio n e t d e  c o ntrô le , vo tre  So c ié té  d e  G e stio n 
s’ e st d o té e  d e p uis le  27 ma i 2008, d a te  d ’ o b te ntio n d e  so n 
a g ré me nt e n q ua lité  d e  So c ié té  d e  G e stio n d e  Po rte fe uille , 
d ’ un Re sp o nsa b le  d e  la  C o nfo rmité  e t d u C o ntrô le  
Inte rne  (« RC C I ») p e rme tta nt a insi d e  se  c o nfo rme r a ux 
mo d a lité s d e  c o ntrô le s e t d ’ é ta b lisse me nt d e  p ro c é d ure s 
p ré vue s d a ns le  Rè g le me nt G é né ra l d e  l’ AMF. Le  RCCI e st 
e n c ha rg e  d u p ilo ta g e  d u d isp o sitif d e  c o nfo rmité  e t d e  
contrôle interne. Il veille à sa cohérence et son efficacité. 
Il e st hié ra rc hiq ue me nt ra tta c hé  a u Dire c te ur G é né ra l d e  
FIDUC IAL G é ra nc e . La  c o o rd ina tio n d e  l’ e nse mb le  d e s 
q ue stio ns re la tive s a u c o ntrô le  inte rne  e t a ux risq ue s fa it 
l’ o b je t d e  p ré se nta tio ns p é rio d iq ue s a u C o mité  Exé c utif 
d e  FIDUCIAL G é ra nc e  e t a u Co mité  d e  Co o rd ina tio n e t d e  
Co ntrô le  Inte rne  d u G ro up e  FIDUCIAL. 

1.4 LES ACTEURS DU DISPOSITIF DE CONTROLE INTERNE

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

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

  Le s o p é ra tio nne ls (q u’ ils so ie nt d a ns le s a c tivité s 
c o mme rc ia le s, d a ns d e s rô le s p lus a d ministra tifs o u e nc o re  
d a ns le s fo nc tio ns sup p o rts). Ils e xe rc e nt d e s c o ntrô le s 
d ire c te me nt sur le s o p é ra tio ns q u’ ils tra ite nt e t d o nt ils so nt 
re sp o nsa b le s ;

  Le ur hié ra rc hie , q ui e xe rc e  d e s c o ntrô le s e t une  re vue  
ma té ria lisé e , da ns le  c a dre  de  pro c é dure s o pé ra tio nne lle s.

C e s c o ntrô le s (o p é ra tio nne ls e t hié ra rc hiq ue s) so nt 
d é sig né s c o m m e  d e s c o ntrô le s p e rm a ne nts d e   
1e r nive a u.

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

En o utre , il s’ a ssure  d u re sp e c t d e  la  c o nfo rmité  d e s a c tivité s 
de la Société de Gestion qui se définit comme « le respect 
d e s d isp o sitio ns lé g isla tive s e t ré g le me nta ire s, d e s no rme s 
p ro fe ssio nne lle s ». La  C o nfo rmité  s’ a rtic ule  no ta mme nt 
a uto ur d e s thé ma tiq ue s suiva nte s :

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

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

 la prévention et la gestion des conflits d’intérêt ;
 l’ é thiq ue  p ro fe ssio nne lle .

C e s thé ma tiq ue s so nt re p rise s d a ns le s p ro c é d ure s 
inte rne s, d ite s tra nsve rsa le s, s’ a p p liq ua nt à  l’ e nse mb le  
d e s c o lla b o ra te urs. Ce s rè g le s fo nt l’ o b je t d ’ une  fo rma tio n 
systé ma tiq ue  e n c a s d e  mise  à  jo ur o u lo rs d e  l’ a rrivé e  d e  
to ut no uve a u c o lla b o ra te ur d e  FIDUCIAL G é ra nc e .

Plus p a rtic uliè re me nt, FIDUC IAL G é ra nc e  a  mis e n p la c e  
une  p o litiq ue  e t d e s p ro c é d ure s d e  p ré ve ntio n e t d e  
gestion des conflits d’intérêt afin d’assurer la protection 
e t la  p rima uté  d e s inté rê ts d e s c lie nts d e  la  So c ié té  d e  
Gestion. La cartographie des conflits d’intérêt est actualisée 
a nnue lle me nt p a r le  RCCI. 
En c o mp lé me nt, FIDUC IAL G é ra nc e  a  mis e n p la c e  d e s 
procédures adéquates pour identifier, mesurer et contrôler, 
pour chaque FIA géré, les risques financiers (liquidité, 
c o ntre p a rtie  e t ma rc hé ). FIDUCIAL G é ra nc e  a p p liq ua nt le  
p rinc ip e  d e  p ro p o rtio nna lité  d a ns so n o rg a nisa tio n d e  la  
fo nc tio n p e rma ne nte  d e  g e stio n d e s risq ue s, c e tte  fo nc tio n 
e st a ssuré e  p a r le  Dire c te ur G é né ra l d e  FIDUCIAL G é ra nc e , 
q ui d é lè g ue  le  c a lc ul d e s ind ic a te urs à  la  Dire c tio n 
Fina nc iè re . C e s ind ic a te urs so nt p ro d uits trime strie lle me nt 
e t e xa miné s lo rs d u C o mité  d e s Risq ue s q ui se  ré unit  
c ha q ue  trime stre .

1.4.2 Le s a c te urs du c ontrôle  pé riodique

Le s c o ntrô le s p é rio d iq ue s (d its c o ntrô le s d e  3e  nive a u) so nt 
e xe rc é s d e  ma niè re  ind é p e nd a nte  p a r la  Dire c tio n d e  
l’ Aud it e t d u C o ntrô le  Inte rne  d u G ro up e  FIDUC IAL q ui a  
vo c a tio n à  inte rve nir sur l’ e nse mb le  d u G ro up e  o u, le  c a s 
é c hé a nt, p a r un p re sta ta ire  e xté rie ur d a ns le  c a d re  d ’ un 
contrat spécifique.

2. Le  c ontrôle  e xte rne

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

2.1 PAR LE CONSEIL DE SURVEILLANCE

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

Le Commissaire aux Comptes audite et vérifie les comptes 
d e  vo tre  SC PI e t o p è re  a ussi d e s re vue s p é rio d iq ue s d u 
d isp o sitif d e  c o ntrô le  inte rne  mis e n p la c e  a u se in d e  la  
So c ié té  d e  G e stio n. 

2.3 PAR LE DEPOSITAIRE

L’Assemblée Générale Mixte du 17 juin 2014 a ratifié la 
d é sig na tio n d e  C AC EIS BANK FRANC E e n q ua lité  d e  
d é p o sita ire  d e  vo tre  SC PI à  la  suite  d e  l’ a d o p tio n d e  
la  Dire c tive  d ite  « AIFM » 2011/ 61/ UE d u 08 juin 2011. Le s 
missio ns d u d é p o sita ire  c o nsiste nt no ta mme nt à  :

 Veiller  au  suivi  adéquat  des  flux  de  liquidités du  FIA ;

   Assure r la  g a rd e  d e s a c tifs, c ’ e st-à -d ire  vé rifie r le ur 
p ro p rié té  e t a ssure r la  te nue  d ’ un re g istre  p e rme tta nt d e  
l’ a tte ste r (c e tte  missio n p o rte  sur le s a c tifs immo b ilie rs d u 
FIA, ainsi que sur les instruments financiers) ;

   Assure r une  missio n g é né ra le  d e  c o ntrô le  d e  la  ré g ula rité  
d e s d é c isio ns d u FIA o u d e  sa  So c ié té  d e  G e stio n d e  
Portefeuille (incluant la vérification de l’existence et de 
l’ a p p lic a tio n d e  p ro c é d ure s a p p ro p rié e s e t c o hé re nte s 
sur d iffé re nte s thé ma tiq ue s, a insi q ue  sur la  mise  e n p la c e  
d ’ un p la n d e  c o ntrô le  a  p o ste rio ri).

3. Le  c ontrôle  de s risque s
Te l q ue  la  rè g le me nta tio n le  p ré vo it, FIDUCIAL G é ra nc e  a  
é ta b li e t ma intie nt o pé ra tio nne lle  une  fo nc tio n pe rma ne nte  
d e  g e stio n d e s risq ue s. C e tte  fo nc tio n e st sé p a ré e  sur le  
p la n fo nc tio nne l e t hié ra rc hiq ue  d e s unité s o p é ra tio nne lle s. 
La  fo nc tio n p e rm a ne nte  d e  g e stio n d e s risq ue s 
e st l’ o rg a ne  c ha rg é  d e  m e ttre  e n œ uvre  la  
p o litiq ue  d e  g e stio n d e s risq ue s d é finie  p a r  
la  So c ié té .

FIDUC IA L G é ra nc e  a p p liq ue  le  p rinc ip e  d e  
p ro p o rtio nna lité  d a ns la  mise  e n œ uvre  d e  sa  p o litiq ue  
d e  g e stio n d e s risq ue s. La  fo nc tio n p e rm a ne nte  d e  
g e stio n d e s risq ue s e st a ssuré e  p a r le  Dire c te ur G é né ra l 
d e  FIDUC IAL G é ra nc e . C e lui-c i d é lè g ue  le  c a lc ul d e s 
ind ic a te urs à  la  Dire c tio n Fina nc iè re .

Profil de risque : 

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

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

 Q u’ a uc une  SCPI n’ e st sure xp o sé e  d a ns une  b a nq ue ;

  Du ra ting  Sta nd a rd s & Po o rs d e  c ha q ue  é ta b lisse me nt 
bancaire, afin de s’assurer qu’aucune banque n’est en 
difficulté financière ce qui pourrait nécessiter que les 
d é p ô ts so ie nt tra nsfé ré s d a ns un a utre  é ta b lisse me nt.

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

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

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

Risque de marché
Le  risq ue  d e  ma rc hé  ré sid e , d ’ une  p a rt, d a ns le  risq ue  d e  
p e rte  d e  va le ur d ’ un a c tif (ma rc hé  immo b ilie r) e t, d ’ a utre  
p a rt, d a ns le  risq ue  d e  ta ux /  risq ue  d e  c ha ng e , no ta mme nt 
lo rsq u’ un fo nd s c o ntra c te  un e mp runt à  ta ux va ria b le  (c o ût 
ré e l e t se nsib ilité  d e  la  d e tte ).

Risque opérationnel
Le  suivi d u risq ue  o p é ra tio nne l c o nsiste  e n une  a na lyse  d e s 
a no ma lie s, ré c la ma tio ns e t inc ide nts DSI pa r SCPI e t pa r  na ture  
(Erre ur e xte rne , inte rne , re ta rd , p a nne  d ’ un lo g ic ie l mé tie r  
o u ré se a u). 
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Ra pports du Commissa ire  a ux Compte s

Ra pport sur le s c ompte s a nnue ls

Aux Asso c ié s
Sé le c tipie rre  2 
So c ié té  C ivile  d e  Pla c e me nt Immo b ilie r
C/ O Fiduc ia l Gé ra nc e
41 a ve nue  G a mb e tta
CS 50002
92928 PARIS LA DEFENSE CEDEX

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par 
vo tre  a sse mb lé e  g é né ra le , no us a vo ns e ffe c tué  l’ a ud it 
d e s c o mp te s a nnue ls d e  la  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt 
immo b ilie r Sé le c tip ie rre  2 re la tifs à  l’ e xe rc ic e  c lo s le   
31 d é c e mb re  2018, te ls q u’ ils so nt jo ints a u p ré se nt ra p p o rt.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des 
rè g le s e t p rinc ip e s c o mp ta b le s fra nç a is, ré g ulie rs e t sinc è re s 
et donnent une image fidèle du résultat des opérations de 
l’exercice écoulé ainsi que de la situation financière et du 
patrimoine de la société à la fin de cet exercice.

Fonde me nt de  l’opinion 

Ré fé re ntie l d’audit

No us a vo ns e ffe c tué  no tre  a ud it se lo n le s no rme s d ’ e xe rc ic e  
p ro fe ssio nne l a p p lic a b le s e n Fra nc e . No us e stimo ns q ue  
les éléments que nous avons collectés sont suffisants et 
a p p ro p rié s p o ur fo nd e r no tre  o p inio n.

Le s re sp o nsa b ilité s q ui no us inc o mb e nt e n ve rtu d e  c e s 
no rme s so nt ind iq ué e s d a ns la  p a rtie  « Re sp o nsa b ilité s d u 
c o mmissa ire  a ux c o mp te s re la tive s à  l’ a ud it d e s c o mp te s 
a nnue ls » d u p ré se nt ra p p o rt. 

Indé pe ndanc e

No us a vo ns ré a lisé  no tre  missio n d ’ a ud it d a ns le  re sp e c t 
d e s rè g le s d ’ ind é p e nd a nc e  q ui no us so nt a p p lic a b le s, sur 
la  p é rio d e  d u 1e r ja nvie r 2018 à  la  d a te  d ’ é missio n d e  no tre  
ra p p o rt, e t no ta mme nt no us n’ a vo ns p a s fo urni d e  se rvic e s 
inte rd its p a r le  c o d e  d e  d é o nto lo g ie  d e  la  p ro fe ssio n d e  
c o mmissa ire  a ux c o mp te s.

Justification des appréciations 
En a p p lic a tio n d e s d isp o sitio ns d e s a rtic le s L. 823-9 e t 
R.823-7 du code de commerce relatives à la justification 
d e  no s a p p ré c ia tio ns, no us p o rto ns à  vo tre  c o nna issa nc e  
le s a p p ré c ia tio ns suiva nte s q ui, se lo n no tre  jug e me nt 
p ro fe ssio nne l, o nt é té  le s p lus imp o rta nte s p o ur l’ a ud it d e s 
c o mp te s a nnue ls d e  l’ e xe rc ic e .

Le s a p p ré c ia tio ns a insi p o rté e s s’ insc rive nt d a ns le  c o nte xte  
d e  l’ a ud it d e s c o mp te s a nnue ls p ris d a ns le ur e nse mb le  
e t d e  la  fo rma tio n d e  no tre  o p inio n e xp rimé e  c i-a va nt. 

No us n’ e xp rimo ns p a s d ’ o p inio n sur d e s é lé me nts d e  c e s 
c o mp te s a nnue ls p ris iso lé me nt.

C o mme  p ré c isé  d a ns la  no te  « info rma tio ns sur le s rè g le s 
g é né ra le s d ’ é va lua tio n » d e  l’ a nne xe , le s p la c e me nts 
immo b ilie rs p ré se nté s d a ns la  c o lo nne  « va le ur e stimé e  » d e  
l’ é ta t d u p a trimo ine  so nt é va lué s à  le urs va le urs a c tue lle s 
telles que définies dans l’article 121-51 du règlement ANC 
n°2016-03 d u 15 a vril 2016. 

Ce s va le urs a c tue lle s so nt a rrê té e s p a r la  so c ié té  d e  g e stio n 
sur la  b a se  d ’ une  é va lua tio n, ré a lisé e  pa r l’ e xpe rt immo b ilie r 
ind é p e nd a nt, d e s a c tifs immo b ilie rs d é te nus d ire c te me nt 
p a r la  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt immo b ilie r. No s tra va ux 
o nt no ta mme nt c o nsisté  à  p re nd re  c o nna issa nc e  d e s 
p ro c é d ure s mise s e n œ uvre  p a r la  so c ié té  d e  g e stio n e t à  
a p p ré c ie r le  c a ra c tè re  ra iso nna b le  d e s hyp o thè se s e t d e s 
mé tho d e s utilisé e s p a r l’ e xp e rt immo b ilie r ind é p e nd a nt.

Vérifications spécifiques
No us a vo ns é g a le me nt p ro c é d é , c o nfo rmé me nt a ux 
no rme s d ’ e xe rc ic e  p ro fe ssio nne l a p p lic a b le s e n Fra nc e , 
aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux 
e t ré g le me nta ire s.

No us n’ a vo ns p a s d ’ o b se rva tio n à  fo rmule r sur la  sinc é rité  e t 
la  c o nc o rd a nc e  a ve c  le s c o mp te s a nnue ls d e s info rma tio ns 
d o nné e s d a ns le  ra ppo rt d e  g e stio n d e  la  so c ié té  d e  g e stio n 
et dans les autres documents sur la situation financière et 
le s c o mp te s a nnue ls a d re ssé s a ux a sso c ié s.

Re sponsa bilité s de  la  Soc ié té  de  g e stion

Il a p p a rtie nt à  la  So c ié té  d e  G e stio n d ’ é ta b lir d e s c o mp te s 
annuels présentant une image fidèle conformément aux 
rè g le s e t p rinc ip e s c o mp ta b le s fra nç a is a insi q ue  d e  me ttre  
e n p la c e  le  c o ntrô le  inte rne  q u’ e lle  e stime  né c e ssa ire  à  
l’ é ta b lisse me nt d e  c o mp te s a nnue ls ne  c o mp o rta nt p a s 
d’anomalies significatives, que celles-ci proviennent de 
fra ud e s o u ré sulte nt d ’ e rre urs.

Lo rs d e  l’ é ta b lisse me nt d e s c o mp te s a nnue ls, il inc o mb e  
à  la  So c ié té  d e  g e stio n d ’ é va lue r la  c a p a c ité  d e  la  
so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt immo b ilie r à  p o ursuivre  
so n e xp lo ita tio n, d e  p ré se nte r d a ns c e s c o mp te s, le  
c a s é c hé a nt, le s info rma tio ns né c e ssa ire s re la tive s à  la  
c o ntinuité  d ’ e xp lo ita tio n e t d ’ a p p liq ue r la  c o nve ntio n 
c o mp ta b le  d e  c o ntinuité  d ’ e xp lo ita tio n, sa uf s’ il e st p ré vu 
d e  liq uid e r la  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt immo b ilie r o u d e  
c e sse r so n a c tivité . 

Le s c o mp te s a nnue ls o nt é té  a rrê té s p a r la  so c ié té  d e  
g e stio n.

SCPI SELECTIPIERRE 2
So c ié té  C ivile  d e  Pla c e me nt Immo b ilie r

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

Ra pport du Commissa ire  a ux Compte s sur le s c ompte s a nnue ls  
Exe rc ic e  c los le  31 dé c e mbre  2018
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Responsabilités du commissaire aux comptes relatives à 
l’a udit de s c ompte s a nnue ls

Il no us a p p a rtie nt d ’ é ta b lir un ra p p o rt sur le s c o mp te s 
a nnue ls. No tre  o b je c tif e st d ’ o b te nir l’ a ssura nc e  ra iso nna b le  
q ue  le s c o mp te s a nnue ls p ris d a ns le ur e nse mb le  ne  
comportent pas d’anomalies significatives. L’assurance 
ra iso nna b le  c o rre sp o nd  à  un nive a u é le vé  d ’ a ssura nc e , 
sa ns to ute fo is g a ra ntir q u’ un a ud it ré a lisé  c o nfo rmé me nt 
a ux no rm e s d ’ e xe rc ic e  p ro fe ssio nne l p e rm e t d e  
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les 
a no ma lie s p e uve nt p ro ve nir d e  fra ud e s o u ré sulte r d ’ e rre urs 
et sont considérées comme significatives lorsque l’on peut 
ra iso nna b le me nt s’ a tte nd re  à  c e  q u’ e lle s p uisse nt, p rise s 
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions 
é c o no miq ue s q ue  le s utilisa te urs d e s c o mp te s p re nne nt e n 
se  fo nd a nt sur c e ux-c i. 

C o mme  p ré c isé  p a r l’ a rtic le  L.823-10-1 d u c o d e  d e  
commerce, notre mission de certification des comptes ne 
c o nsiste  p a s à  g a ra ntir la  via b ilité  o u la  q ua lité  d e  la  g e stio n 
d e  vo tre  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt immo b ilie r.

Da ns le  c a d re  d ’ un a ud it ré a lisé  c o nfo rmé me nt a ux 
no rme s d ’ e xe rc ic e  p ro fe ssio nne l a p p lic a b le s e n Fra nc e , 
le  c o m m issa ire  a ux c o m p te s e xe rc e  so n jug e m e nt 
p ro fe ssio nne l to ut a u lo ng  d e  c e t a ud it. En o utre  :

  il identifie et évalue les risques que les comptes annuels 
comportent des anomalies significatives, que celles-ci 
proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met 
e n œ uvre  d e s p ro c é d ure s d ’ a ud it fa c e  à  c e s risq ue s, e t 
recueille des éléments qu’il estime suffisants et appropriés 
p o ur fo nd e r so n o p inio n. Le  risq ue  d e  no n-d é te c tio n 
d’une anomalie significative provenant d’une fraude est 
plus élevé que celui d’une anomalie significative résultant 
d ’ une  e rre ur, c a r la  fra ud e  p e ut imp liq ue r la  c o llusio n, 
la  fa lsific a tio n, le s o missio ns vo lo nta ire s, le s fa usse s 
d é c la ra tio ns o u le  c o nto urne me nt d u c o ntrô le  inte rne  ;

  il p re nd  c o nna issa nc e  d u c o ntrô le  inte rne  p e rtine nt p o ur 
l’audit afin de définir des procédures d’audit appropriées 
e n la  c irc o nsta nc e , e t no n d a ns le  b ut d ’ e xp rime r une  
opinion sur l’efficacité du contrôle interne ;

  il appré c ie  le  c arac tè re  appro prié  de s mé tho de s c o mptab le s 
re te nue s e t le  c a ra c tè re  ra iso nna b le  d e s e stima tio ns 
c o mpta b le s fa ite s pa r la  so c ié té  de  g e stio n, a insi q ue  le s 
info rma tio ns le s c o nc e rna nt fo urnie s d a ns le s c o mp te s 
a nnue ls;

  il a p p ré c ie  le  c a ra c tè re  a p p ro p rié  d e  l’ a p p lic a tio n p a r 
la  so c ié té  d e  g e stio n d e  la  c o nve ntio n c o mp ta b le  d e  
c o ntinuité  d ’ e xp lo ita tio n e t, se lo n le s é lé me nts c o lle c té s, 

l’existence ou non d’une incertitude significative liée à des 
é vé ne me nts o u à  de s c irc o nsta nc e s susc e ptib le s de  me ttre  
e n c a use  la  c a pa c ité  d e  la  so c ié té  c ivile  d e  p la c e me nt 
immo b ilie r à  po ursuivre  so n e xplo ita tio n. Ce tte  a ppré c ia tio n 
s’ a ppuie  sur le s é lé me nts c o lle c té s jusq u’ à  la  da te  de  so n 
ra p p o rt, é ta nt to ute fo is ra p p e lé  q ue  d e s c irc o nsta nc e s 
o u é vé ne me nts ulté rie urs p o urra ie nt me ttre  e n c a use  la  
c o ntinuité  d ’ e xp lo ita tio n. S’ il c o nc lut à  l’ e xiste nc e  d ’ une  
incertitude significative, il attire l’attention des lecteurs de 
so n ra ppo rt sur le s info rma tio ns fo urnie s da ns le s c o mpte s 
a nnue ls a u suje t de  c e tte  inc e rtitude  o u, si c e s info rma tio ns 
ne  so nt pa s fo urnie s o u ne  so nt pa s pe rtine nte s, il fo rmule  une  
certification avec réserve ou un refus de certifier ;

  il a p p ré c ie  la  p ré se nta tio n d ’ e nse mb le  d e s c o mp te s 
annuels et évalue si les comptes annuels reflètent les 
o p é ra tio ns e t é vé ne me nts so us-ja c e nts d e  ma niè re  à  e n 
donner une image fidèle.

Fa it à  Ne uilly-sur-Se ine , le  13 ma i 2019

Le  c o mmissa ire  a ux c o mp te s
Pric e wa te rhouse Coope rs Audit

Lio ne l Le p e tit
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Ra pport spé c ia l

Aux Asso c ié s
Sé le c tipie rre  2
So c ié té  C ivile  d e  Pla c e me nt Immo b ilie r
C/ O Fiduc ia l Gé ra nc e
41 a ve nue  G a mb e tta
CS 50002
92928 PARIS LA DEFENSE CEDEX

En no tre  q ua lité  d e  c o mmissa ire  a ux c o mp te s d e  vo tre  
so c ié té , no us vo us p ré se nto ns no tre  ra p p o rt sur le s 
c o nve ntio ns ré g le me nté e s.

Il no us a p p a rtie nt d e  vo us c o mmuniq ue r, sur la  b a se  d e s 
info rma tio ns q ui no us o nt é té  d o nné e s, le s c a ra c té ristiq ue s 
e t le s mo d a lité s e sse ntie lle s d e s c o nve ntio ns d o nt no us 
a vo ns é té  a visé s o u q ue  no us a urio ns d é c o uve rte s à  
l’ o c c a sio n d e  no tre  missio n, sa ns a vo ir à  no us p ro no nc e r 
sur le ur utilité  e t le ur b ie n-fo nd é  ni à  re c he rc he r l’ e xiste nc e  
d ’ a utre s c o nve ntio ns. Il vo us a p p a rtie nt, se lo n le s te rme s 
de l’article L.214-106 du code monétaire et financier, 
d ’ a p p ré c ie r l’ inté rê t q ui s’ a tta c ha it à  la  c o nc lusio n d e  c e s 
c o nve ntio ns e n vue  d e  le ur a p p ro b a tio n. 

No us a vo ns mis e n œ uvre  le s d ilig e nc e s q ue  no us a vo ns 
e stimé  né c e ssa ire s a u re g a rd  d e  la  d o c trine  p ro fe ssio nne lle  
d e  la  Co mp a g nie  na tio na le  d e s c o mmissa ire s a ux c o mp te s 
relative à cette mission. Ces diligences ont consisté à vérifier 
la  c o nc o rd a nc e  d e s info rma tio ns q ui no us o nt é té  d o nné e s 
a ve c  le s d o c ume nts d e  b a se  d o nt e lle s so nt issue s. 

CONVENTIONS SOUMISES A L’APPROBATION DE L’ASSEMBLEE 
GENERALE 

Conve ntions passé e s au c ours de  l’e xe rc ic e  é c oulé

No us vo us info rmo ns q u’ il ne  no us a  é té  d o nné  a vis 
d ’ a uc une  c o nve ntio n pa ssé e  a u c o urs de  l’ e xe rc ic e  é c o ulé  
à  so ume ttre  à  l’ a ppro b a tio n de  l’ a sse mb lé e  e n a pp lic a tio n 
de s d ispo sitio ns de  l’ a rtic le  L.214-106 du c o de  mo né ta ire  e t 
financier.

CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR L’ASSEMBLEE GENERALE 

Conve ntions approuvé e s au cours d’e xe rcice s anté rie urs dont 

l’e xé cution s’e st poursuivie  au cours de  l’e xe rc ice  é coulé

Co nfo rmé me nt aux dispo sitio ns sta tuta ire s de  vo tre  so c ié té , no us 
a vo ns é té  info rmé s q ue  l’ e xé c utio n de s c o nve ntio ns suiva nte s, 
d é jà  a p p ro uvé e s p a r l’ a sse mb lé e  a u c o urs d ’ e xe rc ic e s 
a nté rie urs, s’ e st po ursuivie  a u c o urs de  l’ e xe rc ic e  é c o ulé .

Ave c  la  so c ié té  d e  g e stio n Fid uc ia l G é ra nc e

Co nfo rmé me nt à  l’ a rtic le  17 de s sta tuts de  vo tre  so c ié té , la  
so c ié té  de  g e stio n e st ré muné ré e  de  se s fo nc tio ns mo ye nnant:

  Une  c o mmissio n d e  so usc rip tio n q ui ne  p e ut e xc é d e r 
10 % hors taxes du montant de chaque souscription, 

p rime  d ’ é missio n inc luse , d e stiné e  à  c o uvrir le s fra is d e  
c o lle c te  d e s c a p ita ux a insi q ue  le s fra is d e  re c he rc he  
d e s inve stisse me nts. Au titre  d e  l’ e xe rc ic e  2018, c e tte  
c o mmissio n s’ é lè ve  à  1 698 040,60 € ho rs ta xe s.

  Une commission sur les cessions d’actifs immobiliers de 1 % 
ho rs ta xe s d u p rix ne t ve nd e ur d e s a c tifs c é d é s, p a ya b le  
a p rè s sig na ture  d e s a c te s d e  ve nte . Au titre  d e  2018, c e tte  
c o mmissio n s’ é lè ve  à  84 560 € ho rs ta xe s. 

  Une  c o mmissio n sur le s a c q uisitio ns d ’ a c tifs immo b ilie rs d e  
1,5 % hors taxes du prix d’acquisition, hors droits et hors 
fra is d e  muta tio n, d e s a c tifs immo b ilie rs q ui ne  se ra ie nt p a s 
financés par la création de parts nouvelles, payable après 
sig na ture  d e s a c te s d ’ a c q uisitio ns.  Au c o urs d e  l’ e xe rc ic e  
2018, il n’ y a  p a s e u d e  ré muné ra tio n d e  la  so c ié té  d e  
g e stio n à  c e  titre . 

  Une  c o mmissio n d e  suivi e t d e  p ilo ta g e  d e  la  ré a lisa tio n 
des travaux sur le patrimoine immobilier au taux de 2 % 
ho rs ta xe s d u mo nta nt ho rs ta xe s d e s tra va ux e ffe c tué s. Au 
c o urs d e  l’ e xe rc ic e  2018, il n’ y a  p a s e u d e  ré muné ra tio n 
d e  la  so c ié té  d e  g e stio n à  c e  titre . 

  Une commission de gestion de 8,5 % hors taxes sur les 
lo ye rs e nc a issé s ho rs ta xe s d e  la  SC PI a insi q ue  sur le s 
produits financiers nets. Au titre de l’exercice 2018, cette 
c o mmissio n s’ é lè ve  à  1 622 277,89 € ho rs ta xe s. 

Fa it à  Ne uilly-sur-Se ine , le  13 ma i 2019

Le  c o mmissa ire  a ux c o mp te s
Pric e wa te rhouse Coope rs Audit

Lio ne l Le p e tit

SCPI SELECTIPIERRE 2
So c ié té  C ivile  d e  Pla c e me nt Immo b ilie r

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

Ra pport spé c ia l du Commissa ire  a ux Compte s  
sur le s c onve ntions ré g le me nté e s

(Assemblée générale d’approbation des comptes de l’exercice clos le 31 décembre 2018)
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Asse mblé e  Gé né ra le  Ordina ire  du 26 juin 2019

Proje t de  ré solutions

Dé libé ra tions de  l’Asse mblé e  Gé né ra le
En ta nt qu’Asse mblé e  Gé né ra le  Ordina ire  

Et a ux c onditions de  quorum e t de  ma jorité  re quise s e n c onsé que nc e

Pre miè re  ré solution 
-  Fixation du c apital soc ial au 31 dé c e mbre  2018 -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a rrê te  le  c a p ita l so c ia l a u 31 d é c e m b re  2018 à                         
111 272 400 €.

De uxiè me  ré solution 
-  Approbation de s c ompte s annue ls -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir e nte nd u :

 la  le c ture  d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 

 la  le c ture  d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 

 la  le c ture  d u ra p p o rt d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s, 

sur l’ e xe rc ic e  c lo s le  31 d é c e mb re  2018, 

a p p ro uve , te ls q u’ ils lui o nt é té  p ré se nté s, le s c o mp te s 
a nnue ls a insi q ue  le s o p é ra tio ns tra d uite s d a ns c e s c o mp te s 
e t ré sumé e s d a ns c e s ra p p o rts.

Troisiè me  ré solution 
-  Quitus à la Soc ié té  de  Ge stion -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

d o nne  à  la  So c ié té  d e  G e stio n FIDUC IAL G é ra nc e  q uitus 
entier et définitif de sa gestion pour l’exercice clos le  
31 d é c e mb re  2018.

Qua triè me  ré solution 
-  Quitus au Conse il de  Surve illanc e  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

donne quitus entier et définitif de sa mission au Conseil de 
Surve illa nc e  p o ur l’ e xe rc ic e  c lo s le  31 d é c e mb re  2018.

Cinquiè me  ré solution
-  Approbation de  la dotation aux provisions pour gros 

e ntre tie ns e t Affe c tation du ré sultat de  l’e xe rc ic e  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir e nte nd u :

 la  le c ture  d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 

 la  le c ture  d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e  

 la  le c ture  d u ra p p o rt d u Co mmissa ire  a ux Co mp te s, 

1°/  a p p ro uve  la  d o ta tio n a ux p ro visio ns p o ur g ro s e ntre tie ns 
p o ur un mo nta nt d e  2 767 000,00 €;

2°/  d é c id e

a p rè s a vo ir c o nsta té  q ue  :

 le bénéfice de l’exercice s’élève à       13 717 866,17 € 

 a uq ue l s’ a jo ute  le  c o mp te  
« re p o rt à  no uve a u » q ui, s’ é lè ve  à                 3 684 831,01 €

           _____________
 formant ainsi un bénéfice
 distribua ble  de                       17 402 697,18 €

d e  ré p a rtir une  so mme  d e  13 148 156,01 €, so it 24 € p a r p a rt, 
e ntre  to us le s a sso c ié s, a u p ro ra ta  d e  le urs d ro its d a ns le  
c a p ita l e t d e  la  d a te  d ’ e ntré e  e n jo uissa nc e  d e s p a rts; 

3°/  p re nd  a c te  q ue  le s q ua tre  (4) a c o mp te s trime strie ls 
ve rsé s a ux a sso c ié s e t à  va lo ir sur la  d istrib utio n d é c id é e  
c e  jo ur e n re p ré se nte nt l’ e xa c t mo nta nt. Auc un ve rse me nt 
c o mp lé me nta ire  ne  se ra  né c e ssa ire  à  c e  titre ;

4°/  p re nd  a c te  q u’ a p rè s a ffe c ta tio n d e  la  so mme  d e  
569 710,16 € sur le  c o mp te  « re p o rt à  no uve a u », c e lui-c i 
p ré se nte  un so ld e  c ré d ite ur d e  4 254 541,17 €.

Sixiè me  ré solution
-  Prise  d’ac te  e t Appro batio n de  la distributio n d’une  

quote -part pré le vé e  sur le s ré se rve s « plus ou moins value s 

ré alisé e s sur c e ssion d’ac tifs » -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir e nte nd u :

 la  le c ture  d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 

 la  le c ture  d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e ,
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1°/  p re nd  a c te  q ue , c o nfo rmé me nt à  la  ne uviè me  ré so lutio n 
d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  O rd ina ire  e n d a te  d u 26 juin 2018, 
le  mo nta nt d ’ 1 € p a r p a rt p ré le vé  sur le s ré se rve s « p lus o u 
mo ins-va lue s ré a lisé e s sur c e ssio n d ’ a c tifs » a  é té  d istrib ué  
p o rta nt le  mo nta nt d e  la  d istrib utio n g lo b a le  a u titre  d e  
l’ e xe rc ic e  2018 à  25 € p a r p a rt ;

2°/  a p p ro uve  c e tte  d istrib utio n d e  p lus-va lue s a u titre  d e  
l’ e xe rc ic e  2018.

Se ptiè me  ré solution

-  Approbation de s vale urs ré gle me ntaire s -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

c o nfo rmé me nt a ux d isp o sitio ns d e  l’ a rtic le  L.214-109 d u 
Co d e  Mo né ta ire  e t Fina nc ie r,

a p p ro uve  la  va le ur c o mp ta b le , la  va le ur d e  ré a lisa tio n e t 
la  va le ur d e  re c o nstitutio n d e  la  So c ié té  q ui s’ é lè ve nt a u 31 
d é c e mb re  2018 à  :

  va le ur c ompta ble  :  
240 058 929,68 €, so it 431,48 € p a r p a rt

  va le ur de  ré a lisa tion :  
359 415 051,09 €, so it 646,01 € p a r p a rt

  va le ur de  re c onstitution : 
425 492 108,77 €, so it 764,78 € p a r p a rt.

Huitiè me  ré solution

-  Approbation de s c onve ntions ré gle me nté e s -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir e nte nd u :

   la  le c ture  d u ra ppo rt spé c ia l d u Co mmissa ire  a ux Co mpte s 
sur le s c o nve ntio ns visé e s à  l’ a rtic le  L.214-106 d u C o d e  
Mo né ta ire  e t Fina nc ie r,

  la  le c ture  d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e ,

a p p ro uve  le s c o nve ntio ns q ui y so nt me ntio nné e s.

Ne uviè me  ré solution

-  Adaptation de  la ré solution portant sur le s ac quisitions 

payable s à te rme  e t sur la sousc ription d’e mprunts suite  à 

l’adoption de  la c lause  de  variabilité  du c apital -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

d é c id e ,

suite  à  l’ a d o p tio n d e  la  c la use  d e  va ria b ilité  d u c a p ita l,

l’ a d a p ta tio n d e  la  se p tiè me  ré so lutio n d e  l’ Asse mb lé e  
G é né ra le  Mixte  e n d a te  d u 28 juin 2017 c o mme  suit :

La  So c ié té  d e  G e stio n e st a uto risé e  à  p ro c é d e r, a p rè s 
c o nsulta tio n d u Co nse il d e  Surve illa nc e , à  d e s a c q uisitio ns 
p a ya b le s à  te rme  e t à  la  so usc rip tio n d ’ e mp runts (a ve c  
c o nstitutio n d e s g a ra ntie s a p p ro p rié e s e t, no ta mme nt, d e  
to ute s sûre té s ré e lle s y c o mp ris so us fo rme  hyp o thé c a ire ) e t 
c e , a ux c ha rg e s e t c o nd itio ns q u’ e lle  jug e ra  c o nve na b le s 
et dans la limite de 25 % maximum de la capitalisation 
a rrê té e  a u de rnie r jour du trime stre  é c oulé  (é ta nt e nte ndu 
que  la  c a pita lisa tion e st é g a le  a u nombre  de  pa rts é mise s 
a u de rnie r jour du trime stre  é c oulé  multiplié  pa r le  prix de  
sousc ription a u de rnie r jour du trime stre  é c oulé ), e n te na nt 
compte des emprunts d’ores et déjà en cours.

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

Dixiè me  ré solution

- Ratification de la cooptation de la société PRO BTP 
EPARGNE-RETRAITE-PREVOYANCE par le Conseil de 
Surve illanc e  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

a p rè s a vo ir e nte nd u :

 la  le c ture  d u ra p p o rt d e  la  So c ié té  d e  G e stio n, 

 la  le c ture  d u ra p p o rt d u Co nse il d e  Surve illa nc e , 

décide de ratifier la cooptation, en qualité de membre du 
C o nse il d e  Surve illa nc e , d e  la  so c ié té  PRO  BTP EPARG NE-
RETRAITE-PREVO YANC E – Sig le  PRO  BTP E.R.P., So c ié té  
Ano nyme , a ya nt so n siè g e  so c ia l 7, Rue  d u Re g a rd  – 75006 
PARIS, imma tric ulé e  a u R.C .S. d e  PARIS so us le  numé ro  
482 011 269, d o nt le  re p ré se nta nt p e rma ne nt e st C la ud e  
G ALPIN, d é te na nt 17 241 p a rts, e n re mp la c e me nt d e  la  
so c ié té  AVIVA VIE – SO C IETE ANO NYME D’ ASSURANC ES 
VIE ET DE C APITALISATIO N – EN ABREG E AVIVA VIE a ya nt 
d é missio nné , e t c e , p o ur la  d uré e  d u ma nd a t d e  so n 
p ré d é c e sse ur e xp ira nt à  l’ issue  d e  l’ Asse mb lé e  G é né ra le  
a p p e lé e  à  sta tue r sur le s c o mp te s d e  l’ e xe rc ic e  2019.

Onziè me  ré solution

-  Ele c tion de  me mbre s du Conse il de  Surve illanc e  -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le , 

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

C o nsta ta nt q ue  le s ma nd a ts d e  me mb re s d u C o nse il d e  
Surve illa nc e  d e  Me ssie urs Pa sc a l CO UDIN, Xa vie r FAIRBANK 
e t Do miniq ue  G UILLET a insi q ue  d e  la  so c ié té  C HAMAREL 
a rrive nt à  e xp ira tio n à  l’ issue  d e  la  p ré se nte  Asse mb lé e ,

1°/  a p p ro uve  l’ é le c tio n d e  q ua tre  (4) me mb re s a u Co nse il 
d e  Surve illa nc e  e t c e , p o ur une  d uré e  d e  tro is (3) a nné e s, 
c o nfo rmé me nt à  l’ a rtic le  18 d e s sta tuts, so it jusq u’ à  
l’ Asse mb lé e  Gé né ra le  sta tua nt sur le s c o mp te s d e  l’ e xe rc ic e  
2021, p a rmi la  liste  d e s c a nd id a ts c i-d e sso us;

2°/  p re nd  a c te  q ue  so nt é lus le s a sso c ié s c a nd id a ts a ya nt 
ré uni le  p lus g ra nd  no mb re  d e  vo ix p a rmi :
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 Me mbre s sorta nts se  re pré se nta nt

(par ordre alphabétique)

CHAMAREL

So c ié té  à  Re sp o nsa b ilité  Limité e
Dé te na nt 306 p a rts e n p le ine  p ro p rié té  e t 1 326 p a rts e n 
usufruit
802 745 729 RCS PARIS - APE 7022Z
Siè g e  so c ia l : 49 Rue  Sa int-Vinc e nt – 75018 PARIS
Dont le représentant permanent est Monsieur Michel 
PRATOUCY

Monsie ur Pa sc a l COUDIN 
Né  le  04 juin 1959
De me ura nt VERSAILLES (78)
Dé te na nt 224 p a rts e n p le ine  p ro p rié té  e t 2 587 p a rts e n 
nue -p ro p rié té
Références professionnelles et activités au cours des cinq 
dernières années : Avo c a t a u b a rre a u d e  PARIS (75)

Monsie ur Xa vie r FAIRBANK 
Né  le  1e r ma rs 1966
De me ura nt à  BO ULO G NE-BILLANCO URT (92)
Dé te na nt 380 p a rts 
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : Ing é nie ur a u Ministè re  d e s a rmé e s e n 
c ha rg e  d e  l’ e xp lo ita tio n d e  b â time nts te rtia ire s e t ind ustrie ls 
– Dirig e a nt d ’ a sso c ia tio n immo b iliè re .

Monsie ur Dominique  GUILLET 
Né  le  2 juille t 1961
De me ura nt à  BRUXELLES - BELG IQ UE
Dé te na nt 350 p a rts
Références professionnelles et activité au cours des cinq 
dernières années : C o nsulta nt té lé c o ms e t systè me s 
d ’ info rma tio n

  Assoc ié s fa isa nt a c te  de  c a ndida ture  
(par ordre alphabétique)

Monsie ur Be rna rd Edmond AVOINE 
Né  le  08 ja nvie r 1943
De me ura nt NICE (06)
Dé te na nt 21 p a rts 
Références professionnelles et activités au cours des cinq 
dernières années : C ha rg é  d e  c o urs d e  Ma na g e me nt d e  
Pro je t a up rè s d e  l’ IUT, d e  l’ IPAG  e t d e  l’ EDHEC  à  NIC E – 
a nc ie n c he f d e  p ro je t d ’ ing é nie rie  ind ustrie lle  (é le c tro niq ue , 
c himie , p é tro le , Bâ time nts) c he z Te c hnip , Tha lè s e t To ta l

Monsie ur Ge org e s BADER
Né  le  24 o c to b re  1954
De me ura nt ARCACHO N (33)
Dé te na nt 40 p a rts 
Références professionnelles et activités au cours des cinq 
dernières années : Mé d e c in g é né ra liste  – a nc ie nne me nt 
Dire c te ur d e s Ac ha ts FRANC E p uis EURO PE c he z BRISTO L-
MYERS SQ UIBB (la b o ra to ire  US, 10è me  la b o ra to ire  mo nd ia l)

Monsie ur Olivie r BLICQ  
Né  le  12 no ve mb re  1957
De me ura nt LILLE (59)
Dé te na nt 90 p a rts 
Références professionnelles et activités au cours des cinq 
dernières années : Inve stisse ur p rivé

Monsie ur Fré dé ric  BODART
Né  le  17 juin 1955
De me ura nt CO MINES (59)
Dé te na nt 16 p a rts 
Références professionnelles et activités au cours des 
cinq dernières années : Dire c te ur G é né ra l d ’ une  so c ié té  
im m o b iliè re  – Pré sid e nt e t m e m b re  d e  C o nse il d e  
Surve illa nc e  d ’ a utre s SCPI

DEFENSE DE L’EPARGNE FINANCIERE ET IMMOBILIERE – D.E.F.I.
Asso c ia tio n
Dé te na nt 45 p a rts 
Siè g e  so c ia l : 2 Ré sid e nc e  O ffe nb a c h 213 – 33 Rue  G é né ra l 
Ca rta ult – 92800 PUTEAUX
Représentée par son Président, Monsieur Jean-Marie 
PICHARD

Monsie ur Christia n DESMAREST
Né  le  08 a vril 1961
De me ura nt SAINT ISMIER (38)
Dé te na nt 57 p a rts 
Références professionnelles et activités au cours des cinq 
dernières années : Ing é nie ur a u se in d e  SCHNEIDER ELECTRIC 
– Asso c ié  d a ns une  ving ta ine  d e  SCPI d e p uis tre nte  (30) a ns 
– Me mb re  d u Co nse il d e  Surve illa nc e  d e  d e ux (2) SCPI

Ma da me  Hé lè ne  KARSENTY
Né e  le  25 no ve mb re  1949
De me ura nt G IG NAC (34)
Dé te na nt 470 p a rts 
Références professionnelles et activités au cours des cinq 
dernières années : Pré sid e nte  d e  Co nse ils d e  Surve illa nc e  d e  
SCPI – ancien administrateur comptable et financier filiale 
Fra nc e  G ro up e  USA Inte rna tio na le .

Monsie ur Je a n- Philippe  RICHON
Né  le  16 juille t 1956
De me ura nt LAXO U (54)
Dé te na nt 70 p a rts 
Références professionnelles et activités au cours des cinq 
dernières années : Do c te ur e n c hirurg ie  d e nta ire  – Dirig e a nt 
d e  SCI - Asso c ié  d e  la  So c ié té  d ’ Amé na g e me nt Fo nc ie r e t 
d e  Ré a lisa tio ns Urb a ine s

Douziè me  ré solution
-  Pouvoirs e n vue  de s formalité s -

L’ Asse mb lé e  G é né ra le ,

sta tua nt a ux c o nd itio ns d e  q uo rum e t d e  ma jo rité  p o ur le s 
a sse mb lé e s g é né ra le s o rd ina ire s,

c o nfè re  to us p o uvo irs a u p o rte ur d ’ un o rig ina l, d ’ une  c o p ie  
o u d ’ un e xtra it d e s p ré se nte s à  l’ e ffe t d ’ a c c o mp lir to ute s 
fo rma lité s d e  d é p ô t, p ub lic ité  o u a utre s q u’ il a p p a rtie nd ra .
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