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Cher(e) associé(e),

Impossible, vous avez dit impossible de mettre de | * i mmo dand soe PEA/IPME ? C’ e
vrai, si le véhicule d’' i nv e st iasgued voRIS pensez est une SCPI, mais pas s ' s 'l a
d ' u Romciere sous forme de SAS a capital variable. Justement, acquérir des actions d ' u
Fonciere, ¢ ' ece tlue nous proposons.

¢
>

En effet, les actions de la Fonciere peuvent étre acquises dans un PEA ou un PEA/PME. Les
revenus du PEA (dividendes et plus-values) sont exonérés d ' IsiRaucun retrait ou rachat
n ' eeffactué dans les 5ans qui suivent le premier versement.

L' o b | dedatFontiere est d ' o fafsesiactionnaires une performance annuelle (TRI) sup é-
rieure a 10%.

En effet, la Fonciere n’ i n vgue damstdes locaux commerciaux dans le centre de Paris, of-
frant un taux de rentabilité interne del ' i nv e st supé&ieuma 5% nets danslecasd’ ur
opération blanche (actif détenu pendant 15 ans et recédé sans plus -value). Grace al ' e fdé
levier que procure le refinancement aux taux actuels, le TRI ressort a 8-9%

De plus, la Fonciére escompte tirer des plus-values de la revente a terme de ses actifs, en
raison de leur potentiel d’ a p p r é cdesarénovations effectuées et des améliorations ap-
portées.

Les revenus servent arembourser les emprunts contractés pour acquérir les biens. En effet,
pour chaque investissement d ' u wmaieur de 100, la Fonciere utilise actuellement des fonds
propres a hauteur d ' uiers et arecours pour le solde a un emprunt long terme, pour profiter
du contexte actuel des conditions de taux intéressantes (taux fixes a moins de 2%,).

Enfin, bonne nouvelle, | ’
met de valoriser | ’

e st i dedatvaleundes actifs de la Fonciere au 30 juin 2017 per-
acalilo8C’ e ke prix actuel de souscription del ' ac.t i on

Notre équipe reste a votre disposition pour vous fournir toute information et vous assister
dans votre décision d’ i nvesti ssement

Nous vous souhaitons un excellent été.

A bient6t,

Jean-Luc HEUSSLER



ACTUALITES

Nouvelle s opération s en cours

grandes métropoles francaises, a démarré son activité début 2017. Elle a investi, ou est en
phase de finalisation, d’acquisitions a Paris pour un montant de quelque 4,2 millions
d’euros.

I a SCI PHYLHEUS, qui a vocation a investir dans des murs commerciaux a Paris et dans les

Petit-déjeuner de présentation de la Fonciere

présenter aux actionnaires et futurs actionnaires les objectifs et la

ne réunion d’'information aura lieu le mardi 12 septembre 2017 pour
U politique de la Fonciere Immo Capital Invest.

Merci de nous contacter si vous souhaitez assister a ces réunions.

POINT SUR LA FONCIER E

Prix de souscription

9y € LI N FOlAzy Prix en vigueur
Valeur nominale 100,00 €

Prime d'émission 15,00 €

Prix de souscription MMP X ¢
Commission de souscription - 11,50 €

Prix de retrait MTOZpP ¢

Le montant des actifs compris dans le périmetre de la Fonciéere dépasse 5 millions d’euros



Surface

Localisation pondérée

Adresse du bien

dont

Commercial

Valeur de
marché Plus-value
base 5% potentielle
W)en ' 00®Om)"’

Prix de
revient
(en

au m2
' 00@0dn

1 rue Commines Paris 3 50,0 50,0 448 8953 513 66
2 rue de Dunkerque Paris 9 49,3 49,3 312 6324 408 96
Opérations Fonciére IMMO CAPITAL INVEST 99,3 99,3 760 7 648 921 162
Acquisitions PHYLHEUS
1 rue Durantin Paris 18 453 45,3 469 10 356 576 107
2 rue de Bruxelles Paris 9 475 47,5 516 10881 792 276
3 rue Ballu Paris 9 30,0 30,0 333 11 098 400 67
4 rue La Bruyére Paris 9 60,0 60,0 570 9497 720 150
5 rue Poissonniere Paris 2 110,0 110,0 1075 9777 1320 245
6 rue de Patay Paris 13 46,0 46,0 241 5235 324 83
7 rue Letort Paris 18 26,0 26,0 321 12 354 552 231
8 bvd Magenta Paris 10 32,0 32,0 311 9719 374 63
Total PHYLHEUS 3968 39638 3837 9670 5 058 1221
Total Fonciere + PHYLHEUS 496,1 i 496,1 4597 " 9265 5980 1383
Opérations en cours de négociation
1 avParmentier Paris 11 169,0 169,0 740 4379 984 244
2 rue Championnet Paris 18 55,0 55,0 438 7964 600 162
3 rue ND des Champs Paris 6 92,0 92,0 909 9880 1104 195
Total opérations réalisées et en négociation  812,1 ' 8121 6684 ' 8230 8 668 1984
Analyse du patrimoine
Patrimoine par répartition géographique Patrimoine par répartition d’actifs
B Locaux commerciaux de centre-ville
W Paris 2 M Paris 3 M Paris 9 Habitation
M Paris 10 Paris 13 Paris 18 B Bureaux
Etat de | endettement au 30 juin 2017
Montant Taux Echéance Durée restante
résiduel 30/06/2017
Local 13 rue de Commines (75003) 233078 1,95% 06/09/2031 14,2
Local 42 rue de Dunkerque (75009) 214 636 1,75% 26/10/2031 14,3
Endettement bancaire 447 714 1,85% 14,3




NOTE DE CONJONCTURE

L6l MMOBI LI ER BOMMERC

Don’t relax, do it !

Plusieurs membres de la BCE, dont son Président Mario Draghi, viennent de rappeler que
linstitution maintiendrait longtemps encore une politique de taux trés bas.

Cette clarification met en pleine lumiére l'intérét de I'immobilier dont les taux de rendement sont
trés largement supérieurs a ce que rapportent les emprunts d’Etat ou, en assurance vie, les fonds
en Euros.

La mission principale de la Banque Centrale Européenne est de lutter contre un retour de
l'inflation. Cette derniére ne respecte actuellement aucun des critéres rappelés par Monsieur
Draghi : elle n’est ni auto-entretenue (ce qui surviendrait si les hausses de prix engendraient une
hausse des salaires qui elle-méme conduirait a de nouvelles progressions des prix) ni globale ni
durable (son niveau actuel est le fruit de la politique volontairement laxiste des autorités moné-
taires et de l'impact progressivement dilué de la hausse des matiéres premiéres). Au total, elle
n’atteint pas le niveau d’alerte de 2%.

Le scénario des mois a venir est donc clair et tout a été mis en ceuvre en termes de communica-
tion pour qu’il en soit ainsi : la BCE met d’abord en ceuvre un ralentissement modéré (et réver-
sible) de son programme d’achats de dettes (passé de 80 a 60 Mds par mois depuis le 3 avril)
puis suivra, si le scénario d’amélioration de I'environnement économique se confirme, une
hausse des taux directeurs dont la remontée est désormais attendue en juillet 2018 seulement
par les marchés financiers. Il en a résulté une nette détente des taux souverains, le Bund alle-
mand a dix ans étant retombé aux alentours de 0,2%.

Cette perspective remet en lumiére I'intérét pour les investisseurs de 'immobilier commercial qui
qui offre aujourd’hui, pour les meilleurs emplacements avec des baux longs et sécurisés, une
prime inégalée par rapport aux taux des emprunts d’Etat sur les dix derniéres années.



POINT MARCHE

Institut de I'’épargne immobiliére et fonciére (IEIF) vient de publier son étude annuelle sur

la performance comparée des placements sur courte, moyenne et longue période. Dans
une approche de la performance par le taux de rendement interne (TRI), les fonciéres surperfor-
ment les autres actifs, y compris boursiers, sur la majorité des périodes étudiées.

TAUX DE RENTABILITE INTERNE
SUR 20 ANS (1996-2016)

)

1,3%

Logement Bureaus ] N . g 5 ! - )
Fonciéres 2”'5 Actons  SCPI Obigations S‘::" Inflation
\ 3 monétaires
«

La création du statut SIIC en 2002 leur a permis d’adopter une gestion dynamique de leur patri-
moine immobilier via une politique d’acquisitions/arbitrages et de diversification active, ainsi que
de leur endettement financier en tirant largement partie de la baisse des taux d'intérét, précise
I'Institut. Leur performance de 5,3 % « seulement » en 2016 s’explique par I'aversion au risque
sur la France ». L’'IEIF estime que ce phénoméne est ponctuel et s’attend a un rebond significatif
des performances dés 2017.

Hormis sur les cing dernieres années, le logement a Paris surperforme nettement les autres ac-
tifs immobiliers et se positionne toujours dans le trio de téte. Leur performance sur 5 ans recule

en raison du tassement des valeurs vénales et de la faible indexation des loyers observés entre
2010 et 2015, mais la remontée des prix actuelle devrait le faire remonter dans la hiérarchie des
placements d’apres I'lEIF.

Les bureaux et les SCPI offrent des performances de plus en plus proches. La gestion plus dy-
namique des patrimoines permet de voir les performances comparées s’améliorer dans les pé-
riodes de détention les plus récentes, observe I'étude.

Les véhicules intermédiés (SIIC ou SCPI) spécialisés en commerces affichent de meilleures per-
formances que ceux spécialisés en bureaux. « Le commerce bénéficie en effet d'une moindre
corrélation a la conjoncture économique, car il est lié & la consommation dont la récurrence est
élevée, notamment en France », d’aprés 'lEIF.


https://www.businessimmo.com/directory/companies/74724

Un profil de risque intermédiaire

En termes de profil de risque, mesuré ici par la volatilité des performances annuelles moyennes,
plusieurs « familles » se distinguent. Les fonciéres cotées sont en téte des placements les plus
rémunérateurs, mais également les plus risqués. Les actions du CAC 40 connaissent des ni-
veaux de volatilité tres proches avec des performances inférieures.

Les actifs immobiliers « physiques » (logements, bureaux) arrivent ensuite mais a des niveaux de
volatilité bien inférieurs. Les SCPI offrent un couple risque/rentabilité tres performant. Elles pré-
sentent un niveau de volatilité inférieur aux actifs bureaux et logements pour des performances
identiques. Les placements monétaires et 'assurance-vie se trouvent en queue de peloton avec
des niveaux de volatilité tres limités, mais au prix de performances de plus en plus faibles.

« Sur I'ensemble des périodes étudiées, I'immaobilier présente une dé-corrélation significative
avec les actions et les obligations, conclut I'lEIF. Il aura ainsi été I'actif le plus diversifiant au sein
d'un portefeuille de valeurs mobilieres ».
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Exemple deéalisationrécente
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Avant travaux(réalisés par le locataire)

Aprestravaux




La documentation contractuelle de Fonciére Immo Capital Invest est accessible sur simple demande
sur notre site www.immocapinvest.com

INFORMATIONS DE CONTACT

Contactez -nous par mail a I'adresse suivante

contact@immaocapinvest.com

FOMNCIERE
IMMO CAPITAL INVEST

1 Limmobilier en confiance

Ou encore par voie postale a l'adresse :

SAS Fonciere Immo Capital Invest
6 square Henry Paté
75016 Paris



http://www.immocapinvest.com/
mailto:contact@immocapinvest.com
mailto:contact@immocapinvest.com

