BULLETIN TRIMESTRIEL D'INFORMATION

L’EDITO

Cher(e)s associé(e)s,

Un premier trimestre 2022 fidéle aux attentes, et qui marque le
début d’une année dense en matiére de développement pour la

SCPI Optimale !

Nous vous remercions d nouveau pour votre confiance et avons le plaisir de vous
confirmer que I'année 2022 débute avec des résultats conformes aux objectifs
annoncés. Aprés avoir été contraints de décaler certaines acquisitions initialement
prévues fin 2021, nous avons le plaisir de revenir vers vous avec une actualité riche
de nouveautés, le premier trimestre 2022 ayant tenu ses promesses !

Un 7¢ actif pour la SCPI Optimale avec I'acquisition d’'un ensemble
immobilier commercial situé en Normandie

Nous avons fait I'acquisition en mars d'un ensemble commercial de 2.500 m?
situé & Menneval, dans I'Eure. Entiérement rénové, l'actif est idéalement placég, &
proximité immédiate de I'hnypermarché qui polarise le secteur et au coeur d'une
zone de chalandise de 50.000 habitants. L'actif est occupé par 5 locataires dont
plusieurs enseignes commerciales de premier plan, au rang desquelles Biocoop,
Les Eleveurs de la Charentonne, Cuisines Ixina, Boulangerie Marie Blachére.
L'acquisition a été réalisée sur la base d'un taux de rendement immédiat de 6,6 %
acte en mains (droits, honoraires et frais inclus).

Poursuite de la stratégie engagée par I'équipe de gestion pour
développer et diversifier le portefeuille

Deux acquisitions sont prévues au 2°trimestre 2022 pour un volume total de 4,5
M€ acte en mains (droits, honoraires et frais inclus) dont nous vous révélerons les
détails dans le prochain bulletin trimestriel :

«  Un ensemble immobilier d’activités situé & Cholet (49).

+  Un équipement public (médiathéque) loué a une collectivité sur la base d’'un

bail long terme.

LES CHIFFRES
CLES 31/03/22

TAUX DE
DISTRIBUTION 2021

5,52 %

# ASSOCIES

264

CAPITALISATION

15,978 M€

# ACTIFS IMMOBILIERS

DELAI DE JOUISSANCE
1 JOUR
DU 4 MMOIS

Plus sur Optimale

Accédez a toutes les
informations et actualités
relatives & Optimale sur
www.consultim-am.com

VOTRE ESPACE EN LIGNE

D’autres actifs immobiliers sont par ailleurs en cours d'acquisition, avec un focus fort sur les locaux d'activités,

bureaux et les actifs de santé/éducation pour équilibrer le patrimoine immobilier :

« 3 actifs de bureaux pour 6 M€
+ 2ensembles de locaux d'activités pour 4 ME
+ 3 actifs santé et éducation (2 créches et un ensemble médical) pour 3 M€

Ces dossiers ont été négociés avec un taux de rendement moyen de 7,1 %, ce qui confirme la pertinence de notre

stratégie d'investissement diversifiée sur des petits actifs.

Suivi des travaux en cours pour I'obtention du label ISR.

Une premiere version de la « grille ISR », élément structurant qui matérialise les engagements de la SCPI sur les
trois piliers de ISR (Environnement, Social, Gouvernance) est aujourd’hui développée et en cours de test sur les

actifs en patrimoine.

A trés bientét,
Thibault GARCONNAT, Directeur Géréral de Consultim Asset Management
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https://consultim-sg.mipise.fr/fr/users/sign_in

L'ESSENT'EL de votre SCP]
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— MARCHES DES PARTS
2¢me trimestre 3¢me trimestre : 4°™etrimestre : 1° trimestre
2021 2021 2021 2022
NOMBRE DE PARTS 32196,53 35 399,37 52 589,88 63 870,96
EMISSION DE PARTS NOUVELLES 2 630,21 3202,84 21 635,51 11 281,08
RETRAITS 0 0 4 445 0
NOMBRE DE PARTS EN ATTENTE DE RETRAIT 0 0 0 0
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PATRIMOI

NE de votre SCPI

— PATRIMOINE

SURFACE TOTALE

ACTIFS IMMOBILIERS

7

VOLUME D’INVESTISSEMENT (AEM)

15,98 M*©

7 897 M?

REPARTITION PAR TAILLE D’ACTIF
(% PRIX D’ACQUISITION AEM)

28 %

Entre1et 3 M€

68 %

Entre 3et5 ME

— SITUATION LOCATIVE

200 K*©

NOMBRE DE
LOCATAIRES

18

TAUX D’OCCUPATION
FINANCIER (TOF)

100 %

LOYERS ENCAISSES SUR LE TRIMESTRE

REPARTITION PAR SECTEUR D’ACTIVITE
(% VALEUR VENALE)

4%

Bureaux

4%
Services de
proximité ’

2%
Autres
commerces

72%
Commerces
essentiels

89 %

Commerces

15 %
Santé et
éducation
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DERNIERE ACQUISITION cc votre scp

LOCAUX COMMERCIAUX

Il s'agit d’'un ensemble immobilier & usage exclusif de commerce d'environ 2.500
m?, situé & Menneval (27) dans le département de I'Eure en Normandie. Ce dernier
bénéficie d'une excellente localisation entre Rouen et Evreux, & proximité immédiate
de I'A28 et de I'hnypermarché Leclerc, locomotive du secteur.

L'ensemble immobilier, qui a bénéficié d’'une rénovation intégrale en 2019, dispose
de 5 cellules commerciales et louées & 100% & plusieurs enseignes de commerces
essentiels de qualité dont Biocoop et Marie Blachere.

I DATE D'ACQUISITION 31/03/202]
Locaux Commerciaux ... LOCAUSATION  © MONNOVAl(27) oo
Menneval (27) SURFACE 2489 m?
RENDEMENT 6,60 %
LOCATAIRES Biocoop, Les Eleveurs de la Charentonne, Ixing,

Boulangerie Blachére, Espace bien étre.
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INFORMATIONS pratiques

2
CARACTERISTIQUES

Classification : SCPI & capital variable

SCPI: Classique diversifiée

Date de création : 9 juillet 2020

Visa AMF : n°20-14 du 21 juillet 2020

Capital maximum statuaire : 75 000 000 €

Durée de détention recommandée : 10 ans minimum
Evaluateurimmobilier : BNP Paribas Real Estate Valuation France
Dépositaire : Société Générale Securities Services

Commissaire aux Comptes : Mazars

LES PARTS DESCPI

Modalités de souscription
Les souscriptions sont regues dans la limite du capital maximum statutaire de la
société. Le prix de souscription de la part correspond au montant & verser pour
acqueérir une part de la SCPI soit 250 € pour une part de la SCPI OPTIMALE :

¢ Valeur Nominale : 187,50 €

¢ Prime d'émission : 62,50 €
Le prix de souscription est déterminé par la Société de Gestion, et est conforme
aux exigences du reglement général de I'AMF. Il s'entend frais inclus, c’est & dire
incluant la commission de souscription acquise & la société de gestion pour
couvrir les frais de recherche et d'investissement des capitaux.
Un minimum de 6 parts est exigé lors de toute premiére souscription.

Délai de mise en jouissance

L'entrée en jouissance des parts est le ler jour du deuxieme mois qui suit
I'enregistrement de la souscription par la Société de Gestion pour toute
souscription regue entre le ler octobre 2021 et le 31 décembre 202], et le Ter jour
du quatriéme mois qui suit I'enregistrement de la souscription par la Société de
Gestion pour toute souscription regue aprés cette date. Il s‘agit du délai entre
la date d'acquisition des parts et la date & laquelle ces parts donnent droit &
dividendes.

Conditions de retrait

Conformément aux dispositions régissant les SCPI & capital variable, tout associé
a le droit de se retirer de la Société, partiellement ou en totalité que s'il existe en
contrepartie une souscription correspondante. Les demandes de retrait sont
portées & la connaissance de la Société de Gestion par lettre recommandée
avec demande d'avis de réception. Elles sont, dés réception, inscrites sur le
registre des demandes de retrait et sont satisfaites par ordre chronologique
d'inscription, et dans la limite ot la clause de variabilité le permet. Dans le cas ou il
existe une contrepartie, le retrait est effectif par son inscription sur le registre des
associés. Le réglement du retrait intervient dans un délai maximum de deux mois
& compter de la réception de la demande par la Société de Gestion.

Le prix regu lors d'un retrait de part correspond au prix de souscription diminué de
la commission de souscription soit 225 euros.

Cessions directes
Les cessions de gré a gré et les transmissions par déces ou par suite de liquidation

LEXIQUE

Capitalisation
Il s’agit du nombre de parts de la SCPI multiplié par le prix de souscription de la
SCPL

Taux de distribution

Il s'‘agit de la division du dividende brut, avant prélévement libératoire et autre
fiscalité payée par le fonds pour le compte de I'associé, versé au titre de 'année n
(y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées)
par:

- le prix de souscription au ler janvier de I'année n pour les SCPI & capital variable
- le prix de part acquéreur moyen de l'année n-1 pour les SCPI & capital fixe.

TOF (taux d’occupation financier)

Le taux d'occupation financier est I'expression de la performance locative de
la SCPI. Ce taux présente le montant des loyers et indemnités d'occupation
effectivement facturés rapporté au montant total des loyers facturables dans
I'hypothése ot l'intégralité du patrimoine de la SCPI serait loué.

TOP (taux d’occupation physique)
Le taux d'occupation physique est le rapport entre la surface louée par la société
et la surface totale du patrimoine qu’elle détient.
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de communauté, ou encore les donations sont constatées selon les formes
habituelles. Les conditions de cette cession sont libres, sous réserve d'agrément
de la Société de Gestion.

P
LAFISCALITE

OPTIMALE est une société civile de placement immobilier. A ce titre, elle n‘est pas
passible de I'impét sur les sociétés. Les investisseurs, en leur qualité d'associé,
sont en conséquence personnellement soumis & I'impdot sur la part des résultats
sociaux correspondant & leurs droits dans la société (ie. la quote-part de
résultat). Cette quote-part est imposable entre les mains de chaque investisseur
a la cléture de I'exercice.

Déclaration des revnus et valeur IFI

Consultim Asset Management mettra chaque année d disposition de 'ensemble
des associés un document détaillant I'ensemble éléments nécessaires pour
remplir votre déclaration fiscale ainsi que la valeur IFI par part.

Revenus fonciers

Les revenus issus de la location des actifs immobiliers sont imposés dans la
rubrique des revenus fonciers pour les porteurs de parts, personnes physiques et
soumis aux prélévements sociaux de 17,2%.

Revenus financiers

Les produits financiers encaissés par la SCPI sont soumis, pour les personnes
physiques, au Prélévement Forfaitaire Unique (PFU) de 12,8% auquel s'ajoutent des
prélévements sociaux de17,2% soit une imposition totale de 30 %. Les contribuables
peuvent, si cela est plus intéressant, opter pour I'imposition au bareme progressif
de I'impét sur le revenu.

Plus-values de cession de parts

Les cessions de parts sontimposées selon le régime des plus-values immobilieres.
La plus-value calculée est soumise au prélévement forfaitaire libératoire de
19% augmenté des prélévements sociaux de 17,2%. La plus-value bénéficie d'un
abattement pour durée de détention permettant d’avoir une exonération totale
de I'impét aprées 22 ans de détention et des prélévements sociaux aprés 30 ans.

RISQUES

Les parts de SCPI sont des supports de placement de long terme et doivent étre
acquises dans une optique de diversification du patrimoine. Le montant qu'il
est raisonnable d'investir dans la SCPI dépend de votre patrimoine personnel,
de votre horizon d'investissement et de votre souhait de prendre les risques
spécifiques & ce placement. La société de gestion recommande de conserver
les parts pendant une période d’au moins 10 ans. L'ensemble des risques
associés a l'investissement dans des parts de SCPI est décrit dans le document
d'informations clés et la note d’information de la SCPI, dont tout investisseur doit
prendre connaissance préalablement & son investissement. Tous les documents
réglementaires de souscription doivent étre remis préalablement & la
souscription et sont disponibles gratuitement sur le site www.consultim-am.com.

Prix d’acquisitin (AeM)

Il s‘agit du prix d'acquisition ou de la valeur conventionnelle de I'immeuble
augmenté des frais et droits d'enregistrement de l'acquisition effectivement
acquittés par la SCPL.

Valeur de réalisation

Elle correspond & la valeur vénale du patrimoine augmentée de la valeur nette
des autres actifs et diminuée des dettes. Il s‘agit de la valeur nette réelle de la
société.

Valeur de reconstitution

Cette valeur est égale a la valeur de réalisation augmentée des frais nécessaires
& la reconstitution du patrimoine de la société. Cette valeur correspond &
la valeur que devrait avoir la part afin que le prix payé soit identique entre les
nouveaux souscripteurs et les associés, déja porteurs de parts.
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