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« Cet OPCI majoritairement investi directement ou indirectement en actifs immo-
biliers physiques présente un risque moyen de perte en capital, soit un niveau 4. 
La catégorie de risque actuel associé à cet OPCI n’est pas garantie et pourra évoluer 
dans le temps. La catégorie de risque la plus faible n’est pas synonyme d’un investis-
sement « sans risque ». Le capital initialement investi ne bénéficie d’aucune garantie. 
Il peut en résulter pour l’actionnaire une perte en capital »

À risque plus faible, 
rendement potentiellement 
plus faible

À risque plus élevé, 
rendement potentiel-

lement plus élevé
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Chiffres-clés au 31/03/2017
DONNÉES FINANCIÈRES

 Capitalisation 950 000 €

Nombre d’associés 7

 Nombre de parts 950

Prix de souscription
Valeur de retrait

1 000 € 
896 €

Partenariat Reforest’ action 
nombre d’arbres plantés

7

Présentation
Cette SCPI a pour stratégie une exposition à l’immobilier  
de bureau avec une diversification dans les services à la 
personne (hôtellerie, santé, etc). Elle a vocation à acquérir 
des immeubles situés en France mais également en Europe, 
notamment en Allemagne.

SCPI Pierre Capitale
1er trimestre 2017

Édito 
Pierre Capitale est ouverte à la souscription depuis le 20 février 2017.
Pour votre SCPI, nous mettons en œuvre une stratégie d’investissement 
visant à constituer à court terme un patrimoine immobilier composé 
de façon équilibrée d’actifs de bureaux et d’actifs dédiés aux services 
à la personne comme les hôtels ou les établissements de santé. 

Nous souhaitons pour cela focaliser sur les meilleurs marchés français et allemands et 
nous concentrer sur des immeubles dont les états locatifs sont sécurisés et présentent 
à moyen et long terme des potentiels de revalorisation.

Nos deux premières opportunités d’investissement s’inscrivent pleinement dans ce 
schéma. Nous avons en effet signé une promesse de vente portant sur un immeuble 
de bureaux d’une surface de 6100 m², situé dans le 14ème arrondissement de Paris, 
et sommes par ailleurs en exclusivité pour l’acquisition d’un hôtel neuf en Allemagne 
exploité par une enseigne internationale dans le cadre d’un bail de longue durée.

Julien Guillemet 
Gérant de Pierre Capitale

Point marché immobilier du 1er trimestre 2017 
Alors que l’Allemagne n’en finit plus de publier des chiffres de croissance, 
de chômage et de consommation supérieurs aux attentes, la France 
commence à retrouver le chemin de la croissance.

Le marché locatif de bureaux en Ile de France 

En conservant l’excellente dynamique de 2016, le début d’année présente 
des résultats des plus satisfaisants : le quartier central des affaires parisien 
conserve un très bon dynamisme et l’on note une reprise de la demande 
pour les bureaux situés dans l’ouest parisien. Seule la deuxième couronne 
présente des chiffres en repli. De manière plus générale les loyers des zones les 
plus recherchées repartent significativement à la hausse et de grands projets 
de construction prévoient près d’un million de m2 livrés sur l’année à venir.

Le marché de l’investissement en bureaux…   

La reprise du marché locatif décrite ci-dessus couplée à un réel manque d’offres 
font pression sur les prix de l’immobilier d’entreprise, d’autant que l’attrait de 
cette classe d’actifs se confirme auprès des investisseurs. L’environnement 
économique et politique, animé de nombreuses incertitudes tant au niveau 
européen que national, laisse entrevoir une continuité au contexte de taux 
bas sur une classe d’actif considérée comme plus sécurisée. 

… et en actifs de service

Les actifs de service présentent actuellement une véritable opportunité 
de rendement et ont de plus démontré leur résistance face aux diverses 
crises, notamment l’hôtellerie française qui retrouve d’ores et déjà des 
couleurs après deux années décevantes. L’hôtellerie allemande est quant 
à elle en pleine croissance depuis 3 ans.

Le processus d’acquisition 
d’un bien immobilier 

Recherche de bien 
effectuée par  
Swiss Life REIM

Audit immobilier, juridique et fiscal

Signature de  
la promesse

Signature de l’acte 
d’acquisition

Distribution 
potentielle  
du dividende

Perception  
des loyers

Signature d’une 
lettre d’intention
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Objectif

Immobilier physique 61,80% 55-65%

Immobilier coté 5,72% 9% (max)

OPCVM/OPCI 3,68% 30% (max)

Liquidités et autres 
actifs circulants 28,80% 10% (min)

Répartition du portefeuille  
(en % de l’Actif Brut Total)

SwissLife Dynapierre enregistre au 30/03/2018 une performance 
dividendes réinvestis à hauteur de 1,71 % ce qui représente un très bon 
début d’année.

Après la prise de participation dans un portefeuille d’hôtels allemands, 
SwissLife Dynapierre poursuit sa stratégie de diversification à l’international, 
cette fois en Europe du Sud, en se focalisant sur un portefeuille de 
commerces en Espagne. L’OPCI est effectivement en exclusivité pour 
l’acquisition de 5 actifs de commerces situés dans de zones commerciales 
« High Street » de premier plan à Madrid et à San Sebastian.

Après des années d’austérité et de réformes, l’Espagne bénéficie d’un 
rattrapage de croissance par rapport au reste de l’Europe. Porté par un 
marché immobilier globalement porteur, le commerce en Espagne est 
en particulier soutenu par une consommation des ménages solide et 
également une reprise du développement du tourisme (+ 6 % de visiteurs 
à Madrid en 2017).

Les localisations « High Street » (i.e. emplacements de premier choix pour 
le commerce), notamment dans les rues commerçantes, ont enregistré 
en 2017 une croissance importante des loyers avec notamment + 5 % à 
Madrid.

C’est pourquoi SwissLife Dynapierre souhaite se développer sur ce marché 
et en particulier l’Europe du Sud, compte tenu des créations de valeurs 
potentielles des immeubles portées par la hausse des loyers.

Actif Net Total 164 619 362 €     

Actif Net Actions B 124 335 838 €   

Valeur liquidative Actions B (VL) 1 079,70 € 

Dividende 2018 (en % rapporté à la VL du 31/12/17) -

Performances glissantes dividendes réinvestis*
1 mois 1,32 %

YTD 1,71 %

1 an 4,44 %

3 ans* 5,07 %

5 ans* 4,31 %

Depuis la création* 5,16 %

Volatilité du portefeuille annualisée
1 an 1,83 %

3 ans 2,88 %

5 ans 2,73 %

Patrimoine immobilier
Nombre d’actifs 19

* annualisée
Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et 
ne sont pas constantes dans le temps.

Indicateurs clés au 30/03/2018

Code ISIN FR0010956904

Forme juridique SPPICAV

Date de création de la part 09/12/2010

Société de gestion Swiss Life REIM 
(France)

Dépositaire Société Générale
Effet de levier (Loan to Value) 2,75 %
Durée de placement recommandée 8 ans min.
Valorisation Bi-Mensuelle
Dividende Versement annuel
Conditions de souscription/rachat Ordre J avant 12h
Frais de gestion/fct prélevés en 2017 1,68 % TTC (actif net)
Frais d’exploitation immobilière en 2017 0,32 % TTC (actif net)

Caractéristiques de la part B

Commission de souscription 
- acquise (taux actuel appliqué) 3 % 
- non acquise 3 % max.
Commission de rachat 
- acquise néant
- non acquise néant

Évolution de la performance dividendes réinvestis 
depuis la création (31/12/2010)
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Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et ne 
sont pas constantes dans le temps
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Swiss Life REIM (France) - Société Anonyme à Directoire et Conseil de Surveillance au capital de 395 350 € - Agrément AMF n° GP 07000055 - 499 320 059 RCS Marseille - APE 6630Z
42, Allée Turcat Méry - CS 70018 - 13417 Marseille Cedex 8 (siège social) - 153, rue Saint-Honoré – 75001 Paris

Document non contractuel et non exhaustif réalisé à des fins d’information par Swiss Life REIM (France). Ce document ne constitue pas une recommandation, une sollicitation d’offre, ou une offre d’achat,  
de vente ou d’arbitrage de parts de l’OPCI. Pour une complète information, vous pouvez télécharger le prospectus sur le site internet www.swisslife-reim.com ou contacter le service clients au 01 45 08 79 70. 

Stratégie d’investissement
SwissLife Dynapierre est une Société de Placement à Prépondérance Immo-
bilière à Capital Variable (SPPICAV) dont l’allocation cible est de 60% mini-
mum d’immobilier, de 30% maximum d’actifs financiers et de 10% minimum 
de liquidités. La stratégie sur la poche immobilière consiste à sélectionner 
des immeubles à usage d’habitation ou professionnel (bureaux, commerces, 
hôtels, logistique). Les gérants privilégieront des emplacements recherchés 
dans des marchés actifs avec une taille moyenne par rapport à leur marché 
de façon à faciliter des arbitrages à terme. Le ratio maximum d’endettement 
total, bancaire et non bancaire, direct et indirect, de la SPPICAV sera limité à 
40 % maximum de la valeur des actifs immobiliers.

Avertissement
SwissLife Dynapierre détient majoritairement (directement et/ou indirectement) des 
immeubles dont la vente exige des délais qui dépendront de l’état du marché immobilier. 
Si les contraintes de liquidité de l’OPCI l’exigent, le délai de règlement des demandes de 
rachat peut être porté à 2 mois maximum. Par ailleurs, la somme que vous récupérerez 
pourra être inférieure à celle que vous aviez investie (risque de perte en capital), en cas 
de baisse de la valeur des actifs de SwissLife Dynapierre, en particulier du marché de 
l’immobilier, sur la durée de votre placement.
La durée de placement recommandée est de huit (8) ans minimum

Évolution de la VL

Sur un mois Depuis le début de l’année

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et ne sont pas constantes dans le temps.
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Patrimoine immobilier physique

1,71 %

Immobilier coté et autres actifs financiers

5,72%
Autres foncières

cotées

Mercialys
Co�nimmo

Unibail-rodamco SE
Klepierre

Carmila ACT

0,67 %
0,28 %
0,35 %
0,45 %
0,51%

3,46 %

TOP 5 des foncières cotées
(en % de l’Actif Brut Total)

Répartition des autres actifs financiers  
(en % de l’Actif Brut Total)

Obligations
OPCI

OPCVM monétaires
OPCVM diversi�és

Liquidités*

0 %
0,01 %
1,18 %
2,49 %

*et autres actifs circulants

28,80 %

Répartition du portefeuille par segment de marché 
(base valeur d’expertise)

Bureaux (79,93%)

Habitations (10,82 %)

Hôtels (8,51%)

Commerces (0,74%)

Répartition du portefeuille par zone géographique
(base valeur d’expertise)

Paris (53,26%)

Province (25,88%)

Ile-de-France (15,94%)

Allemagne (4,92%)

Concentration des actifs immobiliers  
(en % de l’Actif Brut Total)

61,80%

Autres actifs
4e actif
3e actif

2e actif 
1er actif

26,26 %
7,75 %
8,21 %
9,73 %
9,85 %

32,48%

	 Localisation :	 3 rue de Liège 75009 Paris
	 Surface :	 1521 m2

	Prix d’acquisition :	 15,3 M€
	Date d’acquisition :	 Février 2018


