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LA SCPI EN BREF AU 31 DÉCEMBRE 2012

 FICHE D’IDENTITÉ DE LA SCPI
  Nom  :   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . Soprorente
  Type  :   . . . . . . . . . . . Immobilier  de  bureaux  France  entière
  Nombre  de  parts  :  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 241  255  parts
  Capital  :   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 36,9  M€
  Nombre  d’associés  :  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1  936  associés

 Les chiffres clés
 Les valeurs de la SCPI

En  M€   Par  part

Valeur  vénale 63,59  M€ 263,59  €

Valeur  de  réalisation 64,81  M€ 268,62  €

Valeur  de  reconstitution 75,33  M€ 312,23  €

 La distribution

Par  part

Distribution  annuelle 12,70  €

Distribution  d’une  partie  du  solde  
des  +/-  values  sur  cessions  d’immeubles 2,50  €

Report  à  nouveau  cumulé 7,01  €

 Le marché des parts

Volume  des  échanges   399  562  €
(en  prix  acheteur)

Nombre  de  parts  échangées 1  493  parts

Prix  moyen  net  vendeur 242  €

Prix  moyen  acheteur 268  €

Confrontations Mensuelles  (dernier  jour  ouvré  à  12h)  

 Les grands équilibres !nanciers

*  frais  et  commissions  de  gestion,  entretien,  grosses  réparations,  charges  
locatives  non  récupérées
**  Provision  pour  travaux,  provision  nette  pour  créances  douteuses

Produits

Recettes  locatives  
brutes    

et  produits  divers

Charges  externes*

Charges  internes**

Charges

Résultat
courant

21,34 €  
par part

0,09 €  
par part

13,38 €  
par part

0,00 €  
par part

8,04 €  
par part

 Immobilier
 Chiffres clés

Nombre  d’immeubles 26  immeubles

Taux  d’occupation  financier* 87,9  %

Loyers  facturés 5,01  M€
* Dé!nition TOF : division du montant total des loyers et indemnités d’occupation 
facturés ainsi que des indemnités compensatrices de loyer par le montant total des 
loyers facturés dans l’hypothèse où l’intégralité du patrimoine de la SCPI serait loué.

RÉPARTITION DU PATRIMOINE 
en % de la valeur vénale

Région  
parisienne

24,00  %

Paris
17,90  %

Autres  
régions
58,10  %

Répartition géographique

Bureaux
77,57  %

Locaux  d’activités
6,17  %

Commerces
16,26  %

Répartition par types d’actifs

Autres  
locataires

63,37  %

Loyers  
estimés  des  

surfaces  
vacantes
12,10  %

5  principaux  
locataires
24,53  %

RÉPARTITION DU RISQUE LOCATIF

 Performances
 Chiffres clés

TRI  5  ans TRI  10  ans DVM  2012 Variation  du  prix  
moyen  de  la  part

6,26  % 13,35  % 5,70  % -10,37  %

  le  Taux  de  Rendement   Interne   (TRI)   est   le   taux  qui   est  
tel   que   la   valeur   actuelle   nette   de   placement   est   nulle  

compensant)  ;
  le  taux  de  distribution  sur  la  valeur  de  marché  (DVM)  de  
la  SCPI  est  la  division  du  dividende  brut  avant  prélèvement  

  La   variation   du   prix   moyen   de   la   part   2012/2011   se  
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LE CONTRÔLE INTERNE

 L’ENVIRONNEMENT  
DU CONTRÔLE INTERNE 

 LES SOURCES RÉGLEMENTAIRES

dispositions  notamment  légales  et  réglementaires  strictes  en  matière  de  
contrôle  interne  dont  les  sources  sont  les  suivantes  :

livres  Livres  III  et  IV  ;

interne   dans   les   établissements   de   crédit   et   les   entreprises  

son  activité,   celles  des  associations  professionnelles  dont  elle   est  

 LES PRINCIPES D’ORGANISATION

Paribas  REIM  France  sont  :

Cette  couverture  exhaustive  des  activités  et  des  risques  est  résumée  
dans  une  cartographie  revue  périodiquement  ;
    la  responsabilité  des  opérationnels  :  une  grande  partie  du  Contrôle  

responsabilité  directe  des  équipes  opérationnelles  et  fonctionnelles.  

opérations,  leur  comptabilisation,  leur  règlement  et  leur  contrôle  ;  
elle  se  traduit  aussi  par  la  mise  en  place  de  fonctions  spécialisées  
indépendantes  ainsi  que  par  une  séparation  claire  entre  les  acteurs  
du  Contrôle  Permanent  et  ceux  du  Contrôle  Périodique  ;  

permanents  dits  de  1e  niveau  et  2e  niveau  et  des  contrôles  périodiques  
(3e

 LE PILOTAGE  
DU DISPOSITIF  
DE CONTRÔLE INTERNE
Le   dispositif   de   contrôle   interne   est   piloté   par   le   Responsable   de   la  
Conformité  et  du  Contrôle  Interne  (RCCI)  ;  il  veille  à  sa  cohérence  et  à  son  

  

contrôle  interne  et,  par  son  intermédiaire,  au  Conseil  de  surveillance  de  

 LES ACTEURS  
DU DISPOSITIF  
DE CONTRÔLE INTERNE

 LES ACTEURS DU CONTRÔLE PERMANENT
Les  premiers  acteurs  du  Contrôle  Permanent  sont  :

des  rôles  plus  administratifs  ou  encore  dans  les  fonctions  supports).  

traitent  et  dont  ils  sont  responsables  ;  
    leur  hiérarchie,  qui  exerce  des  contrôles,  dans  le  cadre  de  procédures  
opérationnelles.

Ces   contrôles   (opérationnels   et   hiérarchie)   sont   désignés   comme   des  
contrôles  permanents  de  premier  niveau.
Le   contrôle   permanent   de   2e   niveau   est   assuré   par   des   équipes

  La  fonction  Conformité  placée  sous  la  responsabilité  du  RCCI  :
  

«le   respect   des   dispositions   législatives   et   réglementaires,   des  
normes  professionnelles  et  déontologiques»  ;

Conseil  et  le  Contrôle  de  Conformité  ;
    maintient  et  actualise  les  procédures  de  Conformité  reprises  dans  le  

risques   immobiliers   sont   correctement   encadrés   (notamment   les  
risques   juridiques   et   techniques).   Placé   sous   la   responsabilité   du  

des   contrôles   immobiliers   de   premier   niveau   réalisés   par   les  
collaborateurs  et  les    ;

 LES ACTEURS DU CONTRÔLE PÉRIODIQUE
Les   contrôles  périodiques   (dits   contrôles  de  3e  niveau)   sont  exercés  de  
manière  indépendante  par  :
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LES MARCHÉS IMMOBILIERS

 LE MARCHÉ DES BUREAUX 
EN ÎLE-DE-FRANCE

neufs  et  restructurés  que  par  celle  des  surfaces  de  seconde  main.  
En  2013,   les  perspectives  de   croissance   économique   en  France  

 LE MARCHÉ DES BUREAUX 
EN RÉGIONS

bureaux  sur  les  16  principales  villes  en  Régions  a  connu  un  repli  
de  9  %  de  ses  volumes  de  transactions  en  2012.  Ce  réajustement  

surfaces   de   seconde   main   offrent   davantage   de   disponibilités  

en  un  an  sur  ce  segment,  révélant  un  report  des  entreprises  vers  
des  locaux  récents  ou  rénovés.

fragiliser  davantage  au  cours  des  prochains  trimestres.

 LE MARCHÉ 
DE L’IMMOBILIER 
DE COMMERCE EN FRANCE 

hausse   du   chômage,   un   maintien   du   niveau   des   dépenses   de  
consommation   a   été   observé.   Toutefois,   si   la   croissance   du  

décéléré.  Selon  les  secteurs,   les  résultats  ont  été  hétérogènes   :    
stagnation   des   ventes   dans   les   commerces   à   dominante  

ralenti   ainsi   que   les   services   (coiffure,   pressing,   etc.)   et   la  

la  beauté-santé.
Les  valeurs  locatives  des  emplacements  «  prime  »  ont  continué  de  
progresser  dans  toutes  les  grandes  agglomérations.  En  revanche,  
les   valeurs   des   emplacements   secondaires   ont   eu   tendance   à  
stagner,  voire  baisser.  

progression   de   la   consommation   des   ménages   (+0,3  %   contre  
+0,0%  en  2012).

 LE MARCHÉ DE 
L’INVESTISSEMENT 
EN IMMOBILIER 
D’ENTREPRISE

restent   largement   plébiscités   avec   64   %   des   engagements  

deuxième   position   avec   15   %   des   volumes   investis.   Les   pieds  

restent   les   principales   cibles   des   investisseurs.   En   termes  

fonds   qatari   ou   asiatiques   principalement   positionnés   sur   les  

de   la   croissance   économique   et   les   incertitudes   qui   continuent  
de   peser   sur   les   dettes   souveraines,   devraient   impacter  

Source : BNP Paribas Real Estate Investment Research
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LE DÉVELOPPEMENT DURABLE

immeuble   de   bureaux  

intégralement   loué   à   la  

labels   HQE   (Haute   Qualité  
Environnementale)   et  
HPE   (Haute   Performance  

Certivéa.  

confort  et  à  la  santé  des  occupants,  ont  été  atteints,  dont  
huit  à  des  niveaux  très  performants.

En   parallèle,   le   Label  HPE   induit   que   ces   efforts   trouvent  
leur   récompense   dans   des   niveaux   de   consommation  

démarche  volontaire  et  durable  en  respectant  «  un  cahier  
des   charges   locataire   »,   document   précisant   les   bonnes  

des   principes   de   développement   durable   aux   investissements  

fonds   immobiliers,  nous  souhaitons  adapter  ce  concept  à  notre  

a   donné   un   sens   concret   à   son   engagement   en   faveur   de  

environnementale   en   annexe   au   bail   signé   avec   ses   locataires.  

des  objectifs  environnementaux  portant  sur   les  consommations  

les  travaux  et  le  mobilier  ainsi  que  la  formation.

donc  plus  performants  sur  le  plan  énergétique.

détenus  en  pleine  propriété.

une  feuille  de  route  à  2020.

La   première   étape,   en   cours   de   réalisation,   consiste   en   un  

points  suivants  :

   Immeubles  dont  le  terrain  est  pollué  ;

     Installations  de  chauffage  et  de  production  ECS  (eau  chaude  

cibles  dans  un  rapport  qui  sera  publié  annuellement.

Inciter  nos  fournisseurs  à  adopter  une  démarche  environnementale

Moderniser  notre  parc  immobilier

Connaitre  le  niveau  de  performance

Obtenir  des  labels  environnementaux

Suivre  nos  déchets  et  les  trier

Favoriser  le  transport  propre

Impliquer  nos  administrateurs  de  biens

   Ces   démarches   constituent   l’engagement   sociétal   de    
BNP   Paribas   REIM   France,   autour   d’une   ambition   :   investir  
et  gérer   les   immeubles  de  nos   fonds  pour  nos  clients  avec   le  
respect   du   long-terme   tout   en   contribuant   à   notre  mesure   à  
l’avenir  de  la  planète.

 L’INVESTISSEMENT SOCIALEMENT RESPONSABLE

 LA SCPI SOPRORENTE ET LE DÉVELOPPEMENT DURABLE
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LE RAPPORT DE LA SOCIÉTÉ DE GESTION

 LE PATRIMOINE 
 ÉVOLUTION 

Acquisition

ADRESSE Surface Nature Prix  
d’acquisition  AEM Locataire

avenue  des  Satellites
   3,3  M€   

*HQE, label HPE neuf - BBC Ef!nergie 2005

Cessions
ADRESSE Surface Nature Prix  net  vendeur
Toulouse  (31)  -     2,4  M€

Cachan  (94)  -  

Hôtel  de  la  Poste
2,2  M€

Paris  (75011)  -   Commerce 0,3  M€

  
2,  rue  de  la  Renaissance 0,4  M€

 RÉPARTITION DU PATRIMOINE IMMOBILIER 
(AU 31 DÉCEMBRE 2012, EN % DES VALEURS 
VÉNALES)

Bureaux Locaux  
commerciaux

Locaux  
d’activités Entrepôts Total

Paris 5,40  % 9,48  % 3,02  % - 17,90  %

Région  
Parisienne 20,36  % 0,49  % 3,15  % - 24,00  %

Province 51,81  % 6,29  % - - 58,10  %

TOTAL 77,57  % 16,26  % 6,17  % 0,00  % 100,00  %

 LES EXPERTISES IMMOBILIÈRES ET LES VALEURS 
REPRÉSENTATIVES DE LA SCPI
Les  expertises  réalisées  sur  le  patrimoine  immobilier  de  Soprorente  

  
63  592  000  euros.    

À  périmètre  constant,   la  valeur  vénale  de   la  SCPI  a     diminué  de  

prochains  mois.  Par  ailleurs,  on  notera  également  une  baisse  de  

2011  
(en  milliers  

d’euros)

Soit,  
par  part      

(en  €)

2012  
(en  milliers  

d’euros)

Soit,    
par  part  

(en  €)

Variation  
de  la  valeur  

par  part
Valeur  de  
réalisation 64  894 268,99  € 64  806 268,62 -0,1  %

Valeur  de  
reconstitution 75  534 313,09  € 73  326 312,23 -0,3  %

 LA SITUATION LOCATIVE 
Taux d’occupation (en % des loyers)

Nombre  
d’immeubles  
(31/12/12)

Moyenne  
annuelle  
2011

Au  
31/03/12

Au  
30/06/12

Au  
30/09/12

Au  
31/12/12

Moyenne  
annuelle  
2012

26 81,1  % 89,8  % 88,7  % 87,3  % 87,9  % 88,4  %

* Le taux d’occupation !nancier est déterminé selon la méthode ASPIM par la division du 
montant total des loyers et indemnités d’occupation facturés ainsi que des indemnités 
compensatrices de loyer par le montant total des loyers facturés dans l’hypothèse où 
l’intégralité du patrimoine de la SCPI serait loué.

crise  économique  actuelle,  votre  société  de  gestion  a  mis  en  place  
depuis  plusieurs  semestres  une  stratégie  visant  au  renouvellement  

ont   ainsi   été   vendus   en   2012   et   un   immeuble   neuf   à   hautes  

novembre  2012.
Les   premiers   effets   positifs   de   cette   stratégie   ont   permis   de  

Principales relocations et principaux renouvellements 
de 2012

ADRESSE Surface Nature Locataires Loyer  
annuel

  
   Locaposte

  
182-184  avenue  
du  Maréchal  de  Lattre  

  
182-184  avenue  
du  Maréchal  de  Lattre   Ydeo

   Marinettes

     
Texa  Services

TOTAL 314  827  €

Principaux congés de 2012

ADRESSE Surface Nature Locataires Loyer    
annuel

  

271-275,  avenue   Max  Mara

La  Poste  -  
Coliposte

Le  Métropole  -
Ministère  

  
   Vente  Ciblée

TOTAL 156  134  €
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Répartition des risques locatifs (en % des loyers)
5  PRINCIPAUX  LOCATAIRES 24,53  %

5,75  %

5,46  %

4,92  %

4,55  %

3,85  %

AUTRES  LOCATAIRES 63,37%
60  locataires

LOYERS  ESTIMÉS  DES  SURFACES  VACANTES 12,10  %

* Congé reçu au 31/12/2012.

 PERCEPTION DES LOYERS – PROVISIONS POUR 
CRÉANCES DOUTEUSES
En  2012,  les  nouvelles  dotations  pour  créances  douteuses  se  sont  
élevées  à  164  510  euros  (dont  162  100  euros  pour  les  locataires  
et   2   410   euros   de   créances   diverses),   tandis   que   les   reprises  
représentent  459  609  euros,  dont  315  500  euros  correspondant  à  
des  recouvrements  de  créances.  Le  solde  a  été  passé  en  créances  
irrécouvrables.

Provision pour créances douteuses  
MONTANT    

AU  01/01/2012
DOTATIONS  

2012
REPRISES  

2012 MONTANT  AU  31/12/2012

Principaux contentieux au 31/12/2012
IMMEUBLE MONTANT

77  602  €
47  609  €
45  893  €

 LES TRAVAUX
En   2012,   les   travaux   de   grosses   réparations   ont   représenté   un  
montant  global  de  285  703  euros.

Principaux travaux réalises au cours de l’année
IMMEUBLE MONTANT NATURE

173  361  € Climatisation,  
étanchéité  toiture    

rappelons  la  dotation  exceptionnelle  2011  de  150  000  euros.

Provision pour grosses réparations  
MONTANT    

AU  01/01/2012 DOTATIONS  2012 REPRISES  2012 MONTANT    
AU  31/12/2012

 LES RÉSULTATS 
ET LA DISTRIBUTION

Par   ailleurs,   on   note   en   2012   une   forte   hausse   des   charges  
facturées   aux   locataires,   2   001   298   euros   contre   940   674   euros  

donc  des  charges  facturées,  mais  également  une  hausse  générale  
des  charges  et  des  redditions  de  comptes  2010  et  2011.

À   signaler   également,   une   reprise   de   provision   pour   créances  
douteuses   de   459   609   euros   en   2012   contre   138   062   euros   en  

de  20  768  euros,  en  raison  des  taux  de  placement  de  la  trésorerie  

comme  décrit  ci-avant.

Rapporté  à  une  part,  le  résultat  net  2012  a  représenté  13,38  euros,  

ajoutée   une   distribution   complémentaire   de   plus-values   sur  

2,50  euros.
La  différence  entre  le  résultat  et  la  distribution,  soit  0,68  euro  par  

DISTRIBUTION  2012  
(EN  EUROS  PAR  PART) DONT    

REVENUS    
DE  CAPITAUX  
MOBILIERS

PRÉLÈVEMENTS  
SOCIAUX*

PRÉLÈVEMENT  
FORFAITAIRE  
LIBÉRATOIRE*

Courante sur  cessions  

12,70  € 2,50  € 0,088  €

*Taux selon la réglementation en vigueur depuis 2012

  LE CAPITAL  
ET LE MARCHÉ DES PARTS

Capital au 31/12/2012 (nominal de la part : 153€)
Montant Nombre  de  parts Nombre  d’associés

36  912  015  € 241  255  parts 1  936

Transactions réalisées en 2012
Nombre  de  parts  échangées Prix  d’exécution  moyen

1  493 242  €

Ordres en cours au 31/12/2012

Nombre  de  parts  
à  la  vente

En  %  du  nombre  
total  de  parts

Dont  parts    
inscrites    
à  la  vente    
depuis  plus    
d’un  an    

(en  %  du  capital)

Nombre  de  parts  
à  l’achat

3  678* 1,52  % 0,16  % -

*Près d’un tiers des parts inscrites à la vente à cette date émane d’un associé-investisseur 
institutionnel.
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  ÉVOLUTION DU MARCHÉ SECONDAIRE DES PARTS

Année Nombre  de  parts  cédées
%  par  rapport    

au  nombre  de  parts    
au  1er  janvier

Délai  moyen    
d’exécution    

d’une  cession

Offre  de  cession    
en  suspens

Rémunération    
de  la  société  de  gestion  

sur  les  cessions    
(en  euros  HT)

2008 2  962 1,23  % 1  223 1  832

2009 3  843 1,59  % 309 2  781

2010 3  077 1,27  % 124 2  641

2011 2  188 0,90  % 2  132 1  992

2012 1  493 0,62  % 3  678 1  118

  ÉVOLUTION DU PRIX DE LA PART
2008 2009 2010 2011 2012

Prix  de  souscription  ou    
er  janvier  (1) 209,00  € 182,00  € 235,24  € 278,00  € 250,00  €

207,00  € 218,00  € 267,00  € 270,00  € 242,00  €

Prix  acheteur    correspondant  (1) 229,00  € 242,00  € 296,00  € 299,00  € 268,00  €

15,20  € 15,80  € 15,80  € 11,20  €  (3) 12,70  €  (4)

Rentabilité  de  la  part  en  %  (2) 6,64  % 6,53  % 5,34  % 3,75% 4,74%

Report  à  nouveau  cumulé  par  part 6,11  € 7,30  € 5,21  € 6,33  € 7,01  €

(1)  Pour mémoire, le prix d’exécution est augmenté des droits de 5 % et de la commission de cession. Pour tout associé déjà porteur de parts de la SCPI Soprorente, seule s’ajoute aux 
droits d’enregistrement de 5 % une commission forfaitaire de 59,80 € par dossier.

(2) Dividende versé au titre de l’année rapporté au prix acheteur moyen constaté sur la même année.
(3) Auxquels s’est ajouté un montant de 4,00 € par part au titre de la distribution de plus-values immobilières réalisées. 
(4) Auxquels s’est ajouté un montant de 2,50 € par part au titre de la distribution de plus-values immobilières réalisées.

 CONSEIL DE SURVEILLANCE

avril  2012,  le  Conseil  de  Surveillance  de  la  SCPI  sera  composé  de  
sept  membres  au  moins  et  de  neuf  membres  au  plus,  à  compter  

ou  de  renouveler  les  mandats  de  trois  membres.

 RÉMUNÉRATION DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

de  12  000  euros  allouée  au  Conseil  de  Surveillance.

 AUTORISATIONS DIVERSES

attendre   la   prochaine   assemblée   générale,   ni   en   convoquer   une  

légale  de  15  %  de  la  valeur  vénale  du  patrimoine.  Par  ailleurs,  la  

maximum  cumulé  de  10  %  de  la  valeur  de  réalisation  de  la  SCPI,  
compatible  avec  les  capacités  de  remboursement  de  votre  société.  

 COMMISSION D’ARBITRAGE

de  la  gestion  immobilière  et  sociale  courante,  et  qui  requiert  des  

sécurité,  environnement…).

 DISTRIBUTION D’UNE PARTIE DU SOLDE 
CRÉDITEUR DU POSTE PLUS OU MOINS VALUES 
RÉALISÉES SUR CESSIONS D’IMMEUBLES

2010  et  en  2011,   la  répartition  entre   les  associés,  au  prorata  de  
  

par  part.  En  cas  de  démembrement  des  parts  et  sauf  convention  
contraire  conclue  entre  les  usufruitiers  et  les  nus-propriétaires  qui  
aurait  été  transmise  à  la  société  de  gestion,  la  présente  distribution  

 L’ASSEMBLÉE GÉNÉRALE
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  ÉVOLUTION PAR PART DES RÉSULTATS FINANCIERS AU COURS DES CINQ DERNIERS EXERCICES
Hors charges locatives récupérables  en  euros  H.T.

ANNÉE 2008

%  
du  total

des  
revenus

2009

%  
du  total

des  
revenus

2010

%  
du  total

des  
revenus

2011

%  
du  total

des  
revenus

2012

%  
du  total

des  
revenus

REVENUS  (1)

Produit  activité  immobilière   23,26 97,81 23,76 96,55 21,07 98,00 19,85 90,80 20,78 97,00

  
avant  prélèvement  libératoire 0,27 1,14 0,06 0,24 0,08 0,37 0,12 0,55 0,09 0,40

Produits  divers  (2) 0,25 1,05 0,79 3,21 0,35 1,63 1,89 8,65 0,56 2,60

TOTAL  REVENUS 23,78 100,00 24,61 100,00 21,50 100,00 21,86 100,00 21,42 100,00

CHARGES  (1)

Commission  de  gestion 2,70 11,35 2,81 11,42 2,47 11,49 2,37 10,84 2,40 11,20

0,37 1,56 0,34 1,38 0,35 1,63 0,58 2,65 0,55 2,58

0,42 1,77 2,08 8,45 3,70 17,21 0,86 3,93 1,19 5,54

Charges  locatives  non  récupérées 2,34 9,84 2,14 8,69 2,83 13,16 3,79 17,34 3,90 18,23

Sous  total  charges  externes 5,83 24,52 7,37 29,94 9,35 43,49 7,60 34,76 8,04 37,54

Patrimoine 0,02 0,08 0,02 0,08 0,02 0,09 0,02 0,09 0,02 0,09

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Provisions  nettes  (3)

Pour  travaux 1,05 4,41 -0,48 -1,95 -2,18 -10,14 1,24 5,67 0,61 2,83

0,32 1,35 0,71 2,88 0,60 2,79 0,67 3,06 -0,63 -2,92

Sous  total  charges  internes 1,39 5,84 0,25 1,01 -1,56 -7,26 1,93 8,83 0,00 0,00

TOTAL  CHARGES 7,22 30,36 7,62 30,95 7,79 36,23 9,53 43,59 8,04 37,54

RÉSULTAT  COURANT   16,56 69,64 16,99 69,05 13,71 63,77 12,33 56,41 13,38 62,46

Variation  report  à  nouveau 1,36 5,72 1,19 4,83 -2,09 -9,72 1,13 5,17 0,68 3,17

Variation  autres  réserves

REVENUS  DISTRIBUÉS    
AVANT  PRÉLÈVEMENT  LIBÉRATOIRE 15,20 63,92 15,80 64,20 15,80 73,49 11,20 51,24 12,70 59,29

Revenus  distribués  après  prélèvement  
libératoire 15,12 63,58 15,78 64,12 15,78 73,39 11,16 51,05 12,67 59,15

(1) sous déduction de la partie non imputable à l’exercice.
(2) y compris les produits exceptionnels.
(3) dotation de l’exercice diminuée des reprises et augmentée des créances irrécouvrables.
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 DETTES À L’ÉGARD DES FOURNISSEURS AU 31 DÉCEMBRE 2012 PAR DATE D’ÉCHÉANCE

  en  euros

Nature Total Dettes  non  échues
Dettes  échues

DEPUIS  MOINS  DE  90  JOURS DEPUIS  PLUS  DE  90  JOURS DÉLAIS  CONVENTIONNELS

2012 133  396,82 26  008,95 82  260,67 25  127,20

2011 70  053,88 14  227,01 29  261,22 26  565,65

TOTAL
2012 133  396,82 26  008,95 82  260,67 25  127,20 0,00

2011 70  053,88 14  227,01 29  261,22 26  565,65 0,00

 VALEURS DE LA SOCIÉTÉ 2012
VALEUR  COMPTABLE  (RÉSULTANT  DU  BILAN)   en  euros

Valeur  comptable  des  immobilisations  nette  de  provisions   54  955  409,52  €      

Valeur  nette  des  autres  actifs   1  213  891,52  €      

VALEUR  COMPTABLE 56  169  301,04  €

SOIT  POUR  UNE  PART 232,82  €

VALEUR  DE  RÉALISATION  (RÉSULTANT  DE  L’EXPERTISE)

Valeur  vénale  (expertise)   63  592  000,00  €      

Valeur  des  autres  actifs  nette  des  non-valeurs   1  213  891,52  €      

VALEUR  DE  RÉALISATION 64  805  891,52  €

SOIT  POUR  UNE  PART   268,62  €

VALEUR  DE  RECONSTITUTION  (CE  QU’IL  FAUDRAIT  DÉBOURSER  POUR  RECONSTITUER  LE  PATRIMOINE)

Valeur  de  réalisation   64  805  891,52  €      

  3  942  704,00  €      

  68  748  595,52  €

Commission  de  souscription  total  1x  (  8  %  ht  +  tva  19,6  %) 6  577  866,62  €

VALEUR  DE  RECONSTITUTION 75  326  461,14  €

SOIT  POUR  UNE  PART 312,23  €

 EMPLOI DES FONDS  en  euros

   TOTAL  
  AU  31  DÉCEMBRE  2011

DURANT
L’ANNÉE  2012

TOTAL    
AU  31  DÉCEMBRE  2012

(1)  Fonds  collectés 54  363  447,99 54  363  447,99

(2)  +  Cessions  d'immeubles 16  228  204,06 4  052  552,22 20  280  756,28

3  407  064,04 1  082  144,67 4  489  208,71

-2  617  616,75 -603  137,50 -3  220  754,25

-72  770  692,19 -3  304  250,00 -76  074  942,19

(4)  -  Frais  d'acquisition  (non  récupérables) -2  329  004,11 -2  329  004,11

1  361  083,49 1  361  083,49

(6)  -  Prélèvement  sur  la  prime  de  fusion -186  397,22 -186  397,22

(7)  =  SOLDE   -2  543  910,69 1  227  309,39 -1  316  601,30

(1) : Hors commissions de souscription non encaissées par la SCPI
(2) : Cessions d’immeubles = coût historique des immeubles
(4) : Il s’agit uniquement des frais de notaire et d’enregistrement



Soprorente - Rapport annuel 2012 13

LE RAPPORT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

Mesdames,  Messieurs,

légèrement   par   rapport   au   plus   bas   de   2011,   mais   ils   restent  
encore   loin  des   résultats  des   années   antérieures.   Votre   société  
a  néanmoins  maintenu  le  niveau  global  des  montants  distribués  
en  complétant  le  dividende  ordinaire  par  le  versement  de  plus-
values  à  hauteur  de  2,50  €  par  part.

*
**

Revenons  brièvement  sur  les  activités  du  Conseil  de  Surveillance.  

2012,   puis   le   20   février   2013   ;   cette   dernière   réunion   a   été  

En   outre,   la   commission   Patrimoine   a   poursuivi   ses   réunions  

Le   Conseil   a   constaté   une   augmentation   de   8,6  %   du   résultat  

tenu  de  la  distribution  complémentaire  de  plus-values  en  octobre  

à  renforcer   la  provision  pour  grosses  réparations  et   le   report  à  
nouveau.  Le  Conseil  propose  également  de  poursuivre  la  politique  
de  maintien  global  de  la  distribution  par  prélèvement  sur  le  stock  
de  plus-values.

La  valeur  globale  du  patrimoine  est  pratiquement  stable  et  la  

par  part.

actif,  à  son  niveau  le  plus  bas  des  dix  dernières  années.  La  part  

*
**

Conseil  émet  comme  les  années  précédentes  un  avis  défavorable  
ème   résolution   relative   à   une   éventuelle  

réitéré  lors  des  assemblées  suivantes.

le   Conseil   a   pris   connaissance   des   conventions   réglementées  
mentionnées  dans  le  rapport  spécial  du  commissaire  aux  comptes  
et  approuve  le  texte  de  la  4ème  résolution  ;  il  approuve  également  
la   6ème   résolution   qui   autorise   la   distribution   de   plus-values  
conformément  à  la  politique  proposée  plus  haut.

Les  résolutions  18  à  29  concernent  la  désignation  de  membres  du  

quelconques.

CONCLUSION
Le   Conseil   de   Surveillance   a   examiné   les   comptes   sociaux   de  
SOPRORENTE  présentés  par  la  Société  de  Gestion  pour  l’exercice  
2012   ainsi   que   les   remarques   formulées   à   leur   sujet   par   la  

sociaux  et  considère  que  la  distribution  des  revenus  proposée  
est  conforme  aux  intérêts  des  Associés  et  de  SOPRORENTE.

Il   a   examiné,   hormis   les   résolutions   18   à   29   concernant   la  
désignation  de  membres  du  Conseil,  les  résolutions  présentées  
par  la  Société  de  Gestion  et  vous  recommande  de  les  adopter,  
à  l’exception  de  la  13ème  résolution  relative  à  l’attribution  à  la  
Société  de  Gestion  d’une  commission  sur  arbitrages

Le  Conseil  de  Surveillance
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 RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES 
SUR LES COMPTES ANNUELS
EXERCICE CLOS LE 31 DÉCEMBRE 2012

31  décembre  2012,  sur  :
    le  contrôle  des  comptes  annuels  de  la  S.C.P.I.  SOPRORENTE,  

    

    

de  votre  société.  Les  valeurs  vénales  des  immeubles,  présentées  
dans  ces  comptes,  ont  été  déterminées  par  la  société  de  gestion  

expert  indépendant  nommé  par  votre  assemblée  générale  du  14  

une  opinion  sur  ces  comptes.

 OPINION SUR LES COMPTES ANNUELS

Il  consiste  également  à  apprécier  les  principes  comptables  suivis,  

Mes  travaux  sur  les  informations  relatives  à  la  valeur  vénale  des  

principes   comptables   français,   réguliers   et   sincères   et   donnent  

 JUSTIFICATION DES APPRÉCIATIONS

porte  à  votre  connaissance  les  éléments  suivants  :

    

appréciation  des   règles   et   principes   comptables   suivis   par  
votre  société,  je  me  suis  assuré  de  la  correcte  application  de  
ces  dispositions  en  matière  de  principes  comptables  et  de  
présentation  ;
    
décrite  en  annexe.  Je  me  suis  assuré  du  caractère  approprié  et  

retenues  ;
    
évaluation  par  un  expert  immobilier  indépendant.  Je  me  suis  
assuré   de   la   concordance   entre   les   valeurs   estimées   des  
immeubles   communiquées   par   la   société   de   gestion   dans  

et  ont  donc  contribué  à   la   formation  de  mon  opinion  exprimée  
dans  la  première  partie  de  ce  rapport.

 VÉRIFICATIONS ET INFORMATIONS 
SPÉCIFIQUES

prévues  par  la  loi.

concordance  avec  les  comptes  annuels  des  informations  données  
dans  le  rapport  de  gestion  de  la  société  de  gestion  dans  le  rapport  
de  gestion  et  dans   les  documents  adressés  aux  associés  sur   la  

Fait  à  Villebon-sur-Yvette,  le  19  avril  2013

Commissaire  aux  Comptes

LES RAPPORTS DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
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 RAPPORT SPÉCIAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES 
SUR LES CONVENTIONS RÉGLEMENTÉES
ASSEMBLÉE GÉNÉRALE D’APPROBATION DES COMPTES DE L’EXERCICE CLOS LE 31 DÉCEMBRE 2012

En  ma  qualité  de  commissaire  aux  comptes  de  votre  société,   je  
vous   présente   mon   rapport   sur   les   conventions   réglementées  

de  leur  approbation.  

regard  de  la  doctrine  professionnelle  de  la  Compagnie  nationale  
des   commissaires   aux   comptes   relative   à   cette   mission.   Ces  

sont  issues.

 CONVENTIONS DÉJÀ APPROUVÉES PAR 
L’ASSEMBLÉE GÉNÉRALE

Avec la société BNP PARIBAS REIM
    

la  gestion  de  son  patrimoine  locatif.  En  contrepartie  de  ces  

hors  taxes,  augmentés  des  impôts  et  taxes  récupérés  auprès  

hors  taxes.

votre  société,  le  remboursement  des  frais  et  honoraires  liés  
aux  souscriptions  est  égal  à  un  forfait  maximum  de  8%  hors  

incluse.
    
société  de  gestion  au  titre  de  la  collecte  des  capitaux  pour  

Avec la société BNP PARIBAS 
(actionnaire de BNP PARIBAS REIM)

    

    
remboursé  en  totalité  (mais  la  ligne  de  crédit  reste  toujours  

Fait  à  Villebon-Sur-Yvette,  le  19  avril  2013  

Commissaire  aux  Comptes
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 ÉTAT DU PATRIMOINE AU 31 DÉCEMBRE 2012
EXERCICE  2012 EXERCICE  2011

Valeurs  bilantielles  
en  euros

Valeurs  estimées    
en  euros

Valeurs  bilantielles  
en  euros

Valeurs  estimées    
en  euros

PLACEMENTS  IMMOBILIERS

Immobilisations  locatives

Terrains  et  constructions  locatives + 55  675  741,62 63  592  000,00 56  428  860,03 65  222  500,00

Immobilisations  en  cours + 0,00 0,00 0,00 0,00

Provisions  liées  aux  placements  immobiliers

  
sur  plusieurs  exercices - 720  332,10 574  236,11

TOTAL  I 56  396  073,72 63  592  000,00 57  003  096,14 65  222  500,00

AUTRES  ACTIFS  ET  PASSIFS  D’EXPLOITATION

Actifs  immobilisés

Immobilisations  financières + 9  549,02 9  549,02 14  572,69 14  572,69

Créances

Locataires  et  comptes  rattachés + 1  732  045,51 1  732  045,51 1  781  342,09 1  781  342,09

+ 2  603  229,11 2  603  229,11 2  532  028,93 2  532  028,93

Provisions  pour  dépréciation  des  créances - 436  649,66 436  649,66 731  748,19 731  748,19

Valeurs  de  placement  et  disponibilités

Valeurs  mobilières  de  placement + 2  200  120,14 2  200  120,14 3  690  852,19 3  690  852,19

Fonds  de  remboursement + 0,00 0,00 0,00 0,00

+ 267  710,45 267  710,45 686  560,30 686  560,30

Dettes

- 782  504,23 782  504,23 3  800  727,28 3  800  727,28

- 264  519,72 264  519,72 153  979,15 153  979,15

- 4  115  089,10 4  115  089,10 4  346  995,81 4  346  995,81

TOTAL  II 1  213  891,52 1  213  891,52 -328  094,23 -328  094,23

COMPTES  DE  RÉGULARISATION  ACTIF  ET  PASSIF

+ 0,00 0,00 0,00 0,00

- 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL  III 0,00 0,00 0,00 0,00

CAPITAUX  PROPRES  COMPTABLES 57  609  965,24 56  675  001,91

VALEUR  ESTIMÉE  DU  PATRIMOINE 64  805  891,52 64  894  405,77

LES COMPTES ANNUELS DE L’EXERCICE 2012
En Euros
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  VARIATION DES CAPITAUX PROPRES  
AU 31 DÉCEMBRE 2012

Capitaux  propres  comptables
Évolution  au  cours  de  l’exercice

Situation  d’ouverture
au  01/01/2012  

en  euros
Affectation  résultat  2011 Autres  mouvements

Situation  de  clôture
au  31/12/2012  

en  euros

CAPITAL

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

Capital  en  cours  de  souscription

ÉCART  SUR  REMBOURSEMENTS  DE  PARTS 822  974,37 822  974,37

PRIMES  D’ÉMISSION

12  246  267,33 12  246  267,33

  
de  souscription

-967  920,62      -967  920,62

PRIMES  DE  FUSION

Primes  de  fusion 4  382  191,30 4  382  191,30

Prélèvement  sur  primes  de  fusion -186  397,22 -186  397,22

PLUS  OU  MOINS  VALUES  RÉALISÉES    
SUR  CESSIONS  D’IMMEUBLES 789  447,28 479  007,17 1  268  454,45

REPORT  À  NOUVEAU 1  256  537,52 271  414,73 1  527  952,25

RÉSULTAT  DE  L’EXERCICE

2  973  470,73 -2  973  470,73 3  227  702,68 3  227  702,68

-2  702  056,00 2  702  056,00 -3  063  938,50 -3  063  938,50

TOTAL  GÉNÉRAL 55  526  529,69 0,00 642  771,35 56  169  301,04
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 COMPTE DE RÉSULTAT AU 31 DÉCEMBRE 2012
 CHARGES (hors taxes)

31  décembre  2012 31  décembre  2011

euros Totaux  partiels
euros euros Totaux  partiels

euros

CHARGES  IMMOBILIÈRES 3  237  674,51 2  086  851,22

2  001  298,06 940  674,38

Charges  d'entretien  du  patrimoine  locatif 6  849,36 23  641,71

285  703,01 208  604,16

943  824,08 913  930,97

CHARGES  D'EXPLOITATION  DE  LA  SOCIÉTÉ 1  442  248,48 1  489  444,11

685  012,22 665  000,31

0,00 0,00

4  816,19 4  816,19

Provisions  pour  créances  douteuses 162  100,54 283  514,11

Provisions  pour  grosses  réparations 431  799,00 508  185,00

Provisions  pour  créances  diverses 2  410,78 0,00

156  109,75 27  928,50

CHARGES  FINANCIÈRES 14  709,82 34  943,75

Charges  financières  diverses 14  709,82 34  943,75

  
et  aux  provisions  -  charges  financières 0,00 0,00

CHARGES  EXCEPTIONNELLES 5,48 4,62

Charges  exceptionnelles 5,48 4,62

TOTAL  DES  CHARGES 4  694  638,29 3  611  243,70

SOLDE  CRÉDITEUR  -  BÉNÉFICE 3  227  702,68 2  973  470,73

TOTAL  GÉNÉRAL 7  922  340,97 6  584  714,43

 PRODUITS (hors taxes)

31  décembre  2012 31  décembre  2011

euros Totaux  partiels
euros euros Totaux  partiels

euros

PRODUITS  DE  L’ACTIVITÉ  
IMMOBILIÈRE  ET  PRODUITS  ANNEXES 7  028  286,46 6  184  085,68

Produits  de  l'activité  immobilière

5  012  368,82 4  788  312,23

Charges  facturées 2  001  298,06 940  674,38

Produits  annexes 14  619,58 455  099,07

AUTRES  PRODUITS  D'EXPLOITATION 747  206,86 346  966,34

Reprises  d'amortissements  d'exploitation 0,00 0,00

Reprises  de  provisions  d'exploitation

Provisions  pour  créances  douteuses 459  609,85 138  062,18

Provisions  pour  grosses  réparations 285  703,01 208  604,16

Provisions  pour  risques 0,00 0,00

Transfert  de  charges  d'exploitation 1  894,00 300,00

0,00 0,00

PRODUITS  FINANCIERS 20  768,36 30  038,86

20  768,36 30  038,86

PRODUITS  EXCEPTIONNELS 126  079,29 23  623,55

Produits  exceptionnels 126  079,29 23  623,55

TOTAL  DES  PRODUITS 7  922  340,97 6  584  714,43

TOTAL  GÉNÉRAL 7  922  340,97 6  584  714,43
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  L’ANNEXE FINANCIÈRE DE LA SCPI SOPRORENTE  
AU 31 DÉCEMBRE 2012

 RÈGLES ET MÉTHODES COMPTABLES
Les  comptes  annuels  sont  établis  conformément  aux  dispositions  
réglementaires   applicables   aux   Sociétés   Civiles   de   Placement  

du  23  juin  1999.

méthodes,   en   se   plaçant   dans   une   perspective   de   continuité  

comptabilité,  apparaissant  dans  la  colonne  «  valeurs  bilantielles  »  

 PLACEMENTS IMMOBILIERS

Immobilisations locatives
Le  tableau  récapitulatif  des  placements  immobiliers,  ci-dessous,  

que  les  valeurs  estimées  par  votre  expert  immobilier  indépendant.  

ce  dernier,  il  est  rappelé  que  pour  chaque  immeuble  la  réalisation  

tous  les  cinq  ans.  Il  est  alors  demandé  aux  experts  de  procéder  

valeurs  locatives  ainsi  que  des  paramètres  suivants  :

  la  situation  juridique  (local  isolé  ou  en  copropriété)  ;
  la  situation  géographique  ;

  les  incidents  locatifs  (inoccupation  ou  contentieux).

la   valeur   du   bien   en   pondérant   la   valeur   de   base   obtenue   par  
capitalisation  du  rendement  locatif.

Les   mouvements   affectant   ces   postes   sont   détaillés   dans   le  

des  immobilisations.

Plan prévisionnel d’entretien

établi  pour  5  ans,  immeuble  par  immeuble.  La  provision  pour  grosses  

des  travaux  à  effectuer  soit  effectivement  couvert  par  la  provision  

immeubles.  
En  2012,  une  provision  exceptionnelle  de  100  000,00  €  a  été  dotée.

 AUTRES ACTIFS ET PASSIFS D’EXPLOITATION

Actifs immobilisés 
  Les  fonds  de  roulement  versés  aux  

Créances
Locataires   :
facturations   du   4e   trimestre   2012   encaissées   début   2013,   et,  

État de l’actif immobilisé 

Valeur  brute  
des  immobilisations  

au  31  décembre  2011

Augmentation    
acquisitions  

créations  -  apports

Virement  
de  poste  à  poste  

en  +  ou  -

Diminution  cessions    
à  des  tiers  ou  mise  

hors  service

Valeur  brute    
des  immobilisations    

au  31  décembre  2012

55  405  354,40 3  300  000,00 4  052  552,22 54  652  802,18

des  immobilisations 466  567,83 466  567,83

670  565,81 4  250,00 674  815,81

TOTAL 56  542  488,04 3  304  250,00 4  052  552,22 55  794  185,82

Amortissements des agencements, aménagements, installations 

SOLDE  AU  31  DÉCEMBRE  2011 113  628,01

4  816,19

SOLDE  DES  AMORTISSEMENTS  AU  31  DÉCEMBRE  2012 118  444,20

Tableau récapitulatif des placements immobiliers 

TERRAINS  ET  CONSTRUCTIONS  LOCATIVES VALEURS  BILANTIELLES VALEURS  ESTIMÉES VALEURS  BILANTIELLES VALEURS  ESTIMÉES

46  745  065,75 49  327  000,00 51  422  805,95 55  182  500,00  

2  242  309,36 3  925  000,00 2  242  309,36 3  650  000,00  

Commerces 6  688  366,51 10  340  000,00 2  763  744,72 6  390  000,00  

TOTAL 55  675  741,62 63  592  000,00 56  428  860,03 65  222  500,00
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Locataires   douteux   :
plus  de  3  mois  est  faite  locataire  par  locataire.  Celles  présentant  

Locataires  et  comptes  rattachés  
CRÉANCES BRUT
Créances  locataires   1  051  718,71
Créances  douteuses   680  326,80
TOTAL 1  732  045,51

Autres  créances  :  Elles  sont  constituées  de  :
-    Fournisseurs  débiteurs  représentant  des  redditions  de  charges  
locatives  pour  :   192  267,63  €

-  Fournisseurs  avoirs  à  recevoir  :   62  349,86  €

Valeurs de placement et disponibilités
Disponibilités  :

Elles  comprennent    également  le  compte  bancaire  affecté  au  Marché  
des  Parts  pour  90  734,20  €.

Dettes

locataires.  En  règle  générale,  ceux-ci  représentent  trois  mois  de  

Dettes  d’exploitation  :  Elles  sont  constituées  :

Dettes  diverses  :  Sous  cette  rubrique  sont  enregistrés  :

e  trimestre,  versé  aux  associés       
de  la  S.C.P.I.  en  janvier  2012,  et  solde  de  la  plus-value       
de  cession  pour  :     921  517,31  €

-  Les  acomptes  bloqués  pour  :     92  880,52  €
-  Les  locataires  créditeurs  pour  :     1  186  595,56  €
-  Les  créditeurs  divers  pour  :     1  652  891,58  €
correspondant  aux  acomptes  sur  charges  refacturés  aux  locataires,  
aux  dépôts  de  garantie  des  locataires  sortis  au  31  décembre  2012  

 CAPITAUX PROPRES 
Capital   souscrit   :  36   912   015,00   €   divisé   en   241   255   parts   de  
153,00  €  de  nominal.

Plus   ou   moins-values   réalisées   sur   cessions   d’immeubles   :  

26   avril   1995,   relatif   aux   dispositions   comptables   applicables  
aux  Sociétés  Civiles  de  Placement  Immobilier,  les  plus  ou  moins-

sont  inscrites  directement  au  passif  du  bilan.

Variations des plus ou moins-values de l’exercice 

Plus  ou  moins  values  sur  cessions

SOLDE  AU  31/12/2011 789  447,28

-603  137,50

Vente  Toulouse   -86  123,98

Vente  Cachan 986  935,70

122  835,49

58  497,46

SOLDE  AU  31/12/2012 1  268  454,45

Report  à  nouveau  :

au  report  à  nouveau  la  somme  de  271  414,73  €.  En  conséquence,  

2012.

Résultat  de  l’exercice  :

octobre  2012  et  en  janvier  2013  pour  3  063  938,50  €.

 COMPTE DE RÉSULTAT – CHARGES
  Elles  se  décomposent  en  :

-  Charges  refacturées  aux  locataires  :   2  001  298,06  €
-  Travaux  refacturés  :   6  529,36  €
-  Travaux  de  grosses  réparations  :   285  703,01  €

-    Charges  locatives  sur  locaux  vacants       
ou  non  refacturables  aux  locataires  :   396  300,73  €

-    Honoraires  divers  :   101  993,92  €

Charges  d’exploitation  :  Sont  enregistrés  sous  cette  rubrique  :

-  Les  honoraires  de  Commissaires  aux  Comptes  :   26  000,00  €
-    Les  honoraires,  commissions       
et  autres  frais  de  gestion  courante  :   20  645,64  €

-  La  contribution  économique  territoriale  :   13  650,00  €

-  Les  pertes  sur  créances  irrécouvrables  :   144  109,75  €
-  Les  dotations  aux  amortissements  :   4  816,19  €
-    Les  dotations  aux  provisions       
(détail  donné  dans  un  chapitre  qui  suit)  :   596  310,32  €

   elles   correspondent   principalement   aux  

14  709,82  €

 COMPTE DE RÉSULTAT – PRODUITS

-  Charges  remboursées  par  les  locataires  :   2  001  298,06  €
-  Produits  annexes  :   14  619,58  €
Autres   produits   d’exploitation   :

   Ils   correspondent   principalement   aux  

Produits  exceptionnels  :  Ils  correspondent  à  :

 INFORMATIONS DIVERSES
Montant des produits 
à recevoir inclus dans les postes suivants du bilan 
Intitulés Montant

Fournisseurs  avoirs  à  recevoir 62  349,86

Créances  locataires  et  comptes  rattachés   233  465,13

120,14

TOTAL 295  935,13

Montant des charges 
à payer incluses dans les postes suivants du bilan
Intitulés Montant

136  984,61

Locataires  avoirs  à  établir   241  470,04

TOTAL 378  454,65
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État des provisions et des dépréciations retraçant les variations de l’exercice

Montant  au  31/12/2011 Dotations  
de  l’exercice

Reprises  
de  l’exercice

Montant  
au  31/12/2011

Provisions  pour  grosses  réparations   574  236,11 431  799,00 285  703,01 720  332,10
731  748,19 162  100,54 459  609,85 434  238,88

2  410,78 2  410,78
TOTAL 1  305  984,30 596  310,32 745  312,86 1  156  981,76

État des emprunts euros

Prêteurs Durée  du  prêt Date  départ Date  fin Taux  Intérêts Ligne  de  crédit Capital    
emprunté

Capital  restant    
dû  au  31/12/12

24  mois Euribor    
3  mois  +  1  % 4  000  000,00

TOTAL  DES  EMPRUNTS 4  000  000,00

Affectation du résultat 2011

2  973  470,73
Report  à  nouveau  2011 1  256  537,52

4  230  008,25
-  2  702  056,00

REPORT  À  NOUVEAU  2012 1  527  952,25

Remboursements de charges 
Charges  de  copropriété  et  de  fournitures  locatives   1  469  940,46

71  788,12

Impôts  fonciers   375  085,70

84  483,78

TOTAL   2  001  298,06

Commission de gestion

recettes   locatives   augmentées   des   impôts   et   taxes   récupérés  

-  Recettes  locatives  hors  taxes 5  756  964,78
   16  837,02

BASE  TOTALE  DE  LA  COMMISSION 5  773  801,80
COMMISSION  AU  TAUX  DE  10  % 577  380,18
TVA  NON  RÉCUPÉRABLE 1  225,06
TOTAL  COMMISSION  DE  GESTION 578  605,24

Engagements hors bilan
ENGAGEMENTS  DONNÉS

ENGAGEMENTS  REÇUS
Promesses  de  ventes
Cautions  bancaires  reçues  des  locataires  en  substitution  
des  dépôts  de  garantie,  et  représentant  en  général  de  trois   P.M
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  DESCRIPTIF DU PATRIMOINE AU 31 DÉCEMBRE 2012

Nature  de  l’investissement  
Situation  de  l’immeuble

Date  d’achat  
ou  d’apport

Surfaces  
m²

Prix  
d’acquisition  
ou  d’apport

Frais  
d’acquisition  (1)

Travaux  
d’aménage-

ments

Valeurs  
comptables

Valeurs  vénales

2011 2  012

BUREAUX  PARIS

  
  

33  %  en  indivision
1  983 3  662  010 290  985 3  952  995

TOTAL  BUREAUX  PARIS 1  983 3  662  010 290  985 0 3  952  995 4  290  000 3  432  000

BUREAUX  RÉGION  PARISIENNE

  
2,  rue  de  la  Renaissance  
Vendu  en  2012

   1  100 5  485  000 5  485  000

  
Tour  Franklin  -  20e  étage  
25  %  en  indivision

2  060 2  925  000 172  114 3  097  114

  
  

  
29,  promenade  Michel  Simon  

   4  026 9  299  390 224  630 9  524  020

  
  

Vendu  en  2012

TOTAL  
BUREAU  RÉGION  PARISIENNE 7  186 17  709  390 172  114 224  630 18  106  134 15  152  500 12  950  000

BUREAUX  PROVINCE

  
49-51,  boulevard  Victor  Hugo 391 609  242 609  242

   826 823  225 823  225

  
   778 686  021 686  021

  
6,  place  Wilson 959 1  523  987 1  523  987

  
Le  Phénicia  

  
Vendu  en  2012

   2  704 3  048  980 23  451 3  072  431

  
6-8,  avenue  des  Satellites   1  456 3  300  000 3  300  000

  
   1  774 1  783  654 500 1  784  154

  
   1  774 1  676  939 1  676  939

59000  LILLE  
172,  rue  de  Paris 1  876 2  210  511 2  210  511

  
Le  Métropole  et  le  Métroport      7  390 4  567  393 81  576 4  648  969

  
  

17-19,  avenue  Lacassagne
2  963 2  988  001 325  804 3  313  805

  
  

Quartier  des  Plantades
1  350 1  036  653 1  036  653

TOTAL  BUREAUX  PROVINCE 24  241 24  254  606 0 431  331 24  685  937 31  870  000 32  945  000
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Nature  de  l’investissement  
Situation  de  l’immeuble

Date  d’achat  
ou  d’apport

Surfaces  
m²

Prix  
d’acquisition  
ou  d’apport

Frais  
d’acquisition  (1)

Travaux  
d’aménage-

ments

Valeurs  
comptables

Valeurs  vénales

2011 2  012

COMMERCES  PARIS

   313 1  143  360 1  143  360

  
  

Vendu  en  2012

  
  

36,  rue  Charcot
1  082 449  892 2  735 452  627

  
69,  boulevard  Saint  Marcel 159 335  388 12  130 347  518

  
57-59,  avenue  du  Maine 90 256  114 1  259 257  373

  
147-149,  rue  de  Lourmel 216 381  123 381  123

TOTAL  COMMERCES  PARIS 1  860 2  565  877 0 16  124 2  582  001 6  100  000 6  030  000

COMMERCES  RÉGION  
PARISIENNE

  
44-46,  rue  Jean  Jaurès 100 96  231 1  666 97  897

TOTAL  COMMERCES    
RÉGION  PARISIENNE 100 96  231 0 1  666 97  897 290  000 310  000

COMMERCES  PROVINCE

   6  000 4  005  000 3  469 4  008  469

TOTAL  COMMERCES  PROVINCE 6  000 4  005  000 3  469 0 4  008  469 3  870  000 4  000  000

LOCAUX  D’ACTIVITÉ  PARIS

   750 609  796 1  064 610  860

TOTAL  LOCAUX  D’ACTIVITÉ  PARIS 750 609  796 0 1  064 610  860 1  850  000 1  925  000

LOCAUX  D’ACTIVITÉ  
RÉGION  PARISIENNE

  
178-184,  avenue  du  Mal  de  Lattre        2  044 1  631  449 1  631  449

TOTAL  LOCAUX  D’ACTIVITÉ  
RÉGION  PARISIENNE 2  044 1  631  449 0 0 1  631  449 1  800  000 2  000  000

TOTAL  GÉNÉRAL 44  164 54  534  359 466  568 674  815 55  675  742 65  222  500 63  592  000

TOTAL  GÉNÉRAL    
À  PÉRIMÈTRE  CONSTANT 51  234  359 466  568 674  815 52  375  742 61  082  500 60  442  000

(1) Frais : ces montants correspondent aux droits d’acquisitions et commissions d’intermédiaires immobilisables depuis le 1er janvier 2005.

mesure  où  celles-ci  pourraient  porter  préjudice  à  la  société  dans  le  cadre  de  cessions  à  venir.  La  société  de  gestion  mettra  à  disposition  
tous  renseignements  détaillés  aux  associés  sur  simple  demande.
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L’ORDRE DU JOUR ET LE PROJET DES RÉSOLUTIONS

ASSEMBLÉE GÉNÉRALE ORDINAIRE DU 29 MAI 2013

 ORDRE DU JOUR

de   la   société   de   gestion,   du   conseil   de   surveillance   et   du  
commissaire  aux  comptes,
  Quitus  à  la  société  de  gestion,  

conventions  règlementées  et  de  celles-ci,

valeur  de  réalisation  et  de  la  valeur  de  reconstitution  de  la  
société  au  31  décembre  2012,

du  patrimoine  immobilier,

    Fixation  de  la  rémunération  de  la  société  de  gestion  pour  les  
arbitrages  de  biens  immobiliers,

la  responsabilité  des  membres  du  conseil  de  surveillance,
  Fixation  des  jetons  de  présence,
  Constatation  du  montant  des  frais  de  déplacement,

  Pouvoirs  pour  formalités.

 PROJET DES RÉSOLUTIONS
 PREMIÈRE RÉSOLUTION

société  de  gestion,  du  conseil  de  surveillance  et  du  commissaire  
aux   comptes,   approuve   les   comptes   clos   le   31   décembre   2012    

 DEUXIÈME RÉSOLUTION

 TROISIÈME RÉSOLUTION

de   surveillance,   approuve   les   termes   de   ce   rapport   et,   en   tant  

 QUATRIÈME RÉSOLUTION

de   surveillance   et   du   rapport   spécial   du   commissaire   aux  

 CINQUIÈME RÉSOLUTION

la  façon  suivante  :

3  227  702,68  €

Majoré  du  report  à  nouveau 1  527  952,25  €

RÉSULTAT  DISTRIBUABLE 4  755  654,93  €

AFFECTÉ  COMME  SUIT  :  

(Entièrement  distribué  sous  forme  de  4  acomptes) 3  063  938,50  €

NOUVEAU  REPORT  À  NOUVEAU 1  691  716,43  €

En  conséquence,  le  dividende  par  part  de  pleine  jouissance  pour  

dates  de  jouissance  des  parts  et  avant  le  prélèvement  libératoire  
forfaitaire   effectué   sur   les   revenus   de   liquidités   versés   aux  

des  prélèvements  sociaux  :  

JOUISSANCE 1ER  TRIM  2012 2E  TRIM  2012 3E  TRIM  2012 4E  TRIM  2012

Pour  un    
trimestre  entier 3,80  € 3,80  € 1,30  € 3,80  €

 SIXIÈME RÉSOLUTION

hauteur  de  603  137,50  €,   soit      2,50  €  par   part,   sur   la   base  du  
nombre   de   parts   portant   jouissance   à   la   date   de   la   présente  
assemblée.  
En  cas  de  démembrement  des  parts  et  sauf  convention  contraire  
conclue  entre  les  usufruitiers  et  nus  propriétaires  qui  aurait  été  
transmise  à  la  société  de  gestion,  la  présente  distribution  de  plus-
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 SEPTIÈME RÉSOLUTION

rapport  de  gestion,  approuve   la  valeur  comptable  de   la  société  

  valeur  comptable     56  169  301,04  €  soit  232,82  €  par  part.

 HUITIÈME RÉSOLUTION

rapport  de  gestion,  prend  acte  de  la  valeur  de  réalisation  de  la  

  valeur  de  réalisation  64  805  891,52  €  soit  268,62  €  par  part.

 NEUVIÈME RÉSOLUTION

rapport  de  gestion,  prend  acte  de  la  valeur  de    reconstitution  de  

  valeur  de  reconstitution  75  326  461,14  €  soit  312,23  €  par  part.

 DIXIÈME RÉSOLUTION

après   autorisation   du   conseil   de   surveillance,   à   la   vente,   à  

portant  sur  un  ou  plusieurs  éléments  du  patrimoine  immobilier,  

plafond  légal.

31  décembre  2013.

 ONZIÈME RÉSOLUTION

immobiliers,   autorise   la   société   de   gestion   à   contracter   des  

10  %  de   la  valeur  de  réalisation  à   la  date  de  clôture  du  dernier  
exercice  social   (en  ce  compris   la  part  des  engagements  pris  au  

mises  en  place  dans  le  cadre  de  ces  emprunts.

La  société  de  gestion  devra,  sous  sa  responsabilité  personnelle,  

contre  la  SCPI  et  sur  les  biens  lui  appartenant.

 DOUZIÈME RÉSOLUTION

immobiliers,   autorise   la   société   de   gestion   à   contracter   des  

cumulé   de   cinq  

produit   sera   affecté   au   remboursement   des   emprunts   relais   à  

soient  mises  en  place  dans  le  cadre  de  ces  emprunts.

La  société  de  gestion  devra,  sous  sa  responsabilité  personnelle,  

contre  la  SCPI  et  sur  les  biens  lui  appartenant.

 TREIZIÈME RÉSOLUTION

commission  sur  arbitrages  qui  lui  sera  acquise  après  réalisation  

des  échanges  et  se  répartit  comme  suit  :

signature  des  actes  de  vente,

réemploi  des  fonds  provenant  de  ces  ventes,  après  la  signature  

 QUATORZIÈME RÉSOLUTION

couvrant   la   responsabilité   civile   des   membres   du   conseil   de  

 QUINZIÈME RÉSOLUTION 

présence  à  répartir  entre  les  membres  du  conseil  de  surveillance  

 SEIZIÈME RÉSOLUTION 

du  conseil  de  surveillance  au  titre  de  leurs  frais  de  déplacement  sur  

 DIX-SEPTIÈME RÉSOLUTION 

surveillance  du  20  février  2013,  en  qualité  de  membre  du  conseil  

Résolutions relatives à la nomination 
des membres du Conseil de Surveillance

ne  vote  que  pour  un  nombre  de  candidats  au  maximum  égal  à  

un  vote  favorable  que  pour  3  résolutions  au  maximum  sur  les  
12  résolutions  suivantes.  

conformément  aux  statuts,  élus  pour  une  durée  de  3  exercices.  

 DIX-HUITIÈME RÉSOLUTION  
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 DIX-NEUVIÈME RÉSOLUTION  

 VINGTIÈME RÉSOLUTION 

 VINGT-ET-UNIÈME RÉSOLUTION  

 VINGT-DEUXIÈME RÉSOLUTION 

 VINGT-TROISÈME RÉSOLUTION  

 VINGT-QUATRIÈME RÉSOLUTION 

de   surveillance   M.   Christian   LEFEVRE   pour   une   durée   de   trois  

 VINGT-CINQUIÈME RÉSOLUTION 

 VINGT-SIXIÈME RÉSOLUTION 

 VINGT-SEPTIÈME RÉSOLUTION  

 VINGT-HUITIÈME RÉSOLUTION 

 VINGT-NEUVIÈME RÉSOLUTION 

 TRENTIÈME RÉSOLUTION 



www.reim.bnpparibas.fr

GLOSSAIRE
Arbitrage
Acte  de  céder  un  ou  des  actifs   immobiliers  pour  en  acquérir  un  
ou   plusieurs   autres.   La   politique   d’arbitrage   a   pour   objectif   de  
rajeunir  ou  de  recentrer  le  patrimoine  immobilier  d’une  SCPI.  

Capitaux  propres
Capital   de   la   SCPI,   augmenté   des   primes   d’émission,   des  
éventuels  écarts  d’évaluation,  des  plus  ou  moins-values  réalisées  
sur  cession  d’immeubles,  des  réserves  et  du  report  à  nouveau.

Plus  ou  moins-values  réalisées  sur  cession  d’immeuble.
Résultat  cumulé  sur  ventes  effectivement  réalisées.  Les  plus  ou  
moins-values  potentielles  ne  sont  pas  considérées.  

Distribution
La   distribution   d’une   SCPI   est   essentiellement   constituée   des  
revenus  fonciers  tirés  de  la  location  de  son  patrimoine  immobilier.  

par  le  placement  sans  risque  de  sa  trésorerie.  Pour  les  personnes  

foncière.
Depuis   le   1er   janvier   2013,   un   prélèvement   à   titre   d’acompte  
d’impôt  sur  le  revenu,  c’est-à-dire  un  prélèvement  obligatoire  à  
la  source,  est  prélevé  sur  tous  les  produits  de  placement  à  revenu  

prélèvement  à  titre  d’acompte  n’étant  pas  libératoire  de  l’impôt  
sur  le  revenu,  il  y  aura  lieu  dorénavant  de  déclarer  l’ensemble  des  
intérêts  au  barème  progressif  de  l’impôt  sur  le  revenu.  Cette  règle  

donc  l’objet  d’un  prélèvement  à  la  source,  en  même  temps  que  les  
prélèvements  sociaux.

Pour  chaque  SCPI,  la  société  de  gestion  confronte  régulièrement  
les   ordres   d’achat   et   les   ordres   de   vente   et   organise   les  
transactions.  Ce  marché  secondaire  réglementé  est  régi  par  la  loi  
de  l’offre  et  de  la  demande.

Prix  de  marché
Le   prix   d’exécution   (prix   net   vendeur)   est   le   prix   d’équilibre  
permettant   l’échange   de   la   plus   grande   quantité   de   parts   par  
période  de  confrontation.  
Pour   l’acquéreur,   le  prix  effectivement  payé   (prix  acheteur)  est  
le  prix  d’exécution  majoré  des  droits  d’enregistrement  versés  au  
Trésor  Public  et  de  la  commission  de  cession  telle  que  votée  par  
l’assemblée.
Le  prix  d’exécution  peut  être  retenu  pour   l’évaluation  des  parts  
de  SCPI.
Le  rendement  acheteur  est  la  distribution  de  la  période  rapportée  
au  prix  acheteur.  

Les   souscriptions   s’effectuent   au   prix   de   souscription

Les   retraits   s’effectuent   à   la   valeur   de   retrait,   égale   au   prix   de  
souscription  diminué  d’un  droit  acquis  à  la  SCPI.
Dans   ce   type   de   SCPI,   les   échanges   de   parts   se   réalisent   par   le  
mécanisme  de  souscription-retrait,  qui  fait  varier  le  capital  de  la  SCPI.

Provision  pour  grosses  réparations

du  patrimoine.  Elle  est  alimentée,  chaque  année,  par  prélèvement  
sur   le   résultat   distribuable   d’un   pourcentage   (précisé   dans  

des  immeubles  et  l’ancienneté  du  patrimoine.

locative  de   la  SCPI.   Il   se  détermine  par   la  division  du  montant  
total  de  loyers  et  indemnités  d’occupation  facturés  ainsi  que  des  
indemnités   compensatrices   de   loyers   par   le  montant   total   des  
loyers  facturables  dans  l’hypothèse  où  l’intégralité  du  patrimoine  
de  la  SCPI  serait  loué.

Valeurs  représentatives  du  patrimoine

Valeur  comptable
La   valeur   comptable   d’une   SCPI   est   celle   qui   apparait   dans  
l’état  du  patrimoine  sous  le  terme  de  “valeurs  bilantielles”.  Elle  
comprend   les   immobilisations   locatives,   les  autres  actifs   et   les  
dettes.  Les  immobilisations  locatives  y  sont  comptabilisées  à  leur  
coût  historique.

Valeur  vénale
La  valeur  vénale  du  patrimoine  immobilier  résulte  des  expertises  
des   immeubles   réalisées   par   l’expert   immobilier   indépendant  
désigné   par   l’assemblée   générale   et   agréé   par   l’Autorité   des  
Marchés  Financiers.
En   pratique,   chaque   immeuble   fait   l’objet   d’une   expertise  
approfondie  tous  les  cinq  ans.  Les  autres  années,  sa  valeur  vénale  
est  actualisée  par  l’expert.  
Les  experts  s’attachent  à  la  fois  à  la  situation  locative  et  technique  
de  chaque  immeuble  et  aux  conditions  de  marché  de  l’époque.  

Valeur  de  réalisation
A   la   valeur   vénale   du   patrimoine   immobilier   découlant   des  
expertises,   s’ajoute  celle  des  actifs  non   immobiliers  de   la  SCPI,  
sous   déduction   de   ses   dettes.   La   valeur   de   réalisation   de   la  
société  mesure  la  valeur  des  actifs  dans  une  optique  de  détention  
à  long  terme.  

Valeur  de  reconstitution
La  valeur  de  reconstitution  mesure  ce  qu’il   faudrait  engager  de  
capitaux  pour  reconstituer  la  SCPI  à  l’identique.  
Elle  comprend  donc  la  valeur  de  réalisation,  à  laquelle  il  convient  
d’ajouter  les  droits  de  mutation  qu’aurait  à  supporter  la  SCPI  dans  
le  cas  où  elle  achèterait  les  mêmes  immeubles  et  la  commission  
de  souscription.  
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