M-CAPITAL

FCPR SELECT PROMOTION

Informations financieres au 31/03/2023

CARACTERISTIQUES GENERALES

Forme Juridique Fonds Commun de Placement a

HORIZON D'INVESTISSEMENT

Risques
Code ISIN FROO13333994
Dépositaire CACEIS BANK
Rachats de parts Pas de rachat possible
Nombre de lignes en 20
portefeuille
Valeur d'origine de la part 500€
(nominal)

01/2019 30/09/2020 3112/2022 3112/2023

PERIODE SUIVIDES CESSIONS ET
D'INVESTISSEMENT PARTICIPATIONS DISTRIBUTIONS

Création Atteinte du quota Echéance du Fonds Prorogation
duFonds d'investissement (hors prorogation) maximale

VALEUR LIQUIDATIVE ET PERFORMANCE AU 31/03/2023

Valeur liquidative 635,95 €

Performance depuis I'origine +27,19%

REPARTITION DE L’ACTIF NET AU 31/03/2023

Marchand de biens
42%

Promotion
immobiliere de
logements
58%

Comptes courants
8%

Actions
34%

Obligations
convertibles

53% Obligations simples

5%
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DETAIL DES LIGNES DU PORTEFEUILLE

Société cible

M & IDEFISC 1

Activité

Marchand de biens

Opérateur

IDEFISC

Localisation

Paris (75)

Stade d'avancement

Cet actif de la rue Vitruve a destination de logement
n'a pas trouvé preneur au prix souhaité et se préte
finalement mieux a un usage de bureau. [la donc été
mis en commercialisation avec cet usage et fait
actuellement I'objet de visites et de marques
d'intérét. Une démarche de modification de sa
destination auprés des services de 'urbanisme est
donc en cours.

% des
souscr.
initiales
9,75%

LE DOMAINE DE
LA BREHAUDAIS

Promotion logement

PRAT DESLOT

La Bréhaudais
(35)

Les travaux de terrassement ont commencé pour la
partie en VEFA. Cependant, en raison de I'annulation
de contrats de réservation par des clients étrangers
(4 sur 10) et de l'inertie du marché immobilier,
I'entreprise souhaite trouver un opérateur pour
reprendre le projet et rembourser le Fonds. Des
acteurs nationaux sont intéressés et les discussions
sont en cours.

8,98%

IDEAL INVEST 3

Promotion logement

IDEAL GROUPE

Le Bouscat (33)

60% du chiffre d'affaires du programme immobiliera
été commercialisé, avec 58% déja confirmé. En
raison des hausses de colts au début de la guerre en
Ukraine, le promoteur a préféré attendre une baisse
des prix avant de relancer |'opération. L'appel
d'offres a ainsi pu étre finalisé au colt du budget
initial, mais nécessite des optimisations mineures
qui seront compensées par un permis modificatif et
affiche un retard conséquent. Les travaux de
préparation du terrain sont finalisés et le gros-ceuvre
a débuté a la fin du premier trimestre 2023.
L'opérateur cherche un financement afin de
rembourser I'emprunt dans les délais malgré le
retard.

8,98%

VILLAS EDEN

Promotion logement

ILINE DEVELOPPEMENT

Etrembiéres (74)

Les travaux de charpente sont achevés, le stade hors
d'eau / hors d'air est en cours. La réitération du
dernier lot a eu lieu en avril 2023. L'opérateur nous
indique que le projet est en avance sur le planning et
que les marges sont maintenues.

7,15%

PREMIUM

Marchand de biens

PREMIUM PROMOTION

Rue des freres
Lion
Toulouse (31)

Le recours contentieux est toujours en cours et
aucune date d'audience n'a encore été fixée.
L'opérateur est donc en train de refinancer d'autres
actifs afin de rembourser le Fonds a I'été 2023.

7,09%

M&CO70

Promotion logement

HARMONY PROMOTION

Alfortville (94)

La co-promotion est gérée a la fois sur le plan
commercial et technique par |'opérateur national
Nexity. L'opérateur qui est en relation avec Nexity
nous indique que les travaux progressent de
maniére satisfaisante.

6,81%

M&ACANTYS 3

Promotion logement

GROUPE ACANTYS

Blagnac (31)

Le programme est livré. Un dernier lot reste a vendre,
ce qui ne permet pas la libération des apports par la
banque et donc notre remboursement. L'opérateur
cherche des alternatives pour nous rembourser. Une
levée de fonds au niveau du Groupe devrait
intervenir avant I'été.

6,71%

M&CO0 43

Marchand de biens

M PROMOTION PARTNERS

Biarritz (64)

Une marque d'intérét a été regue pour I'ensemble de
I'actif. Or, seule une partie appartenait a la SAS M &
Co 43. La société a donc signé une promesse pour
racheter la partie arriére, ce qui a nécessité un
réinvestissement de la part du Fonds sur le
semestre. La sortie est prévue fin 2023. Elle se
traduira par une plus-value inférieure aux attentes,
le projet initialement envisagé n'ayant pas été
autorisé par la Mairie.

5,62%
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Société cible

Activité

Opérateur

Localisation

Stade d'avancement

% des
souscr.
initiales

M&CO 105

Marchand de biens

M PROMOTION PARTNERS

Touques (14)

Ce projet de réhabilitation en déficit foncier suit son
cours conformément au budget. 5 lots ont été actés.
2 devraient I'étre dans les prochaines semaines. 3
restent a vendre, ainsi que des celliers. La date de
sortie est envisagée en septembre 2023. La
rentabilité cible est préservée.

5,23%

M & CO 66

Marchand de biens

ADAMIA IMMOBILIER

Lyon (69)

L'opérateur a signé en mai 2023 un bail de 9 ans
avec un locataire de premier plan, une école
renommée avec 35 ans d'expérience et 40
établissements en activité. Grace a ce bail solide,
I'opérateur relance |'appel d'offres pour une vente
en VIR. La date de sortie initialement prévue en mars
2023 a été reportée au 30 octobre 2023.

4,72%

M & EDELIS 2

Promotion logement

M PROMOTION PARTNERS
et EDELIS

Montrabé (31)

2 lots restent a vendre et sont actuellement
optionnés. Une action commerciale est prévue pour
concrétiser ces options. Le rendement annuel
prévisionnel de l'investissement est dégradé et
devrait s'établir aux alentours de 6%.

4,70%

M&CO92

Marchand de biens

PEAK TO PEAK

Porto Vecchio
(2A)

Les travaux sont terminés depuis février 2023. La
date de sortie du projet a été confirmée par
I'opérateur en juin 2023.

4,66%

M &ACANTYS 4

Promotion logement

GROUPE ACANTYS

Colomiers (31)

La résidence est livrée mais 4 lots restent a vendre,
ce qui ne permet pas la libération des apports par la
banque et donc notre remboursement. L'opérateur
cherche des alternatives pour nous rembourser. Une
levée de fonds au niveau du Groupe devrait
intervenir avant I'été.

4,54%

M&CO 44

Marchand de biens

M PROMOTION PARTNERS

Rue Sainte-Anne
Toulouse (31)

A la suite de I'obtention des autorisations
administratives pour la surélévation, le chiffrage a
été finalisé. Nous recherchons une vente en bloc
mais le prix de vente souhaité semble trop élevé. Des
solutions alternatives (changement de destination,
découpage en appartements,
augmentation de la surface) sont également a

nouvelle

I'étude. Un délai est a prévoir mais nous espérons
une sortie pour la fin de I'année.

3,92%

MPP PARADOUX

Marchand de biens

M PROMOTION PARTNERS

Rue des
Paradoux
Toulouse (31)

Une promesse de vente a été signée pour une
réitération prévue mi-juin dans le cadre d'une vente
en bloc, en I'état. L'investissement devrait générer
une plus-value de 13% pour le Fonds mais celle-ci
est inférieure aux attentes, les demandes des
architectes des batiments de France n'ayant pas
permis de réaliser le projet envisagé.

3,50%

M & PREMIUM
TOULOUSE
AYRAL

Promotion logement

PREMIUM PROMOTION

Toulouse (31)

Le recours contentieux est toujours en cours et la
sortie ne pourra pas étre assurée par l'opération elle-
méme. L'opérateur est donc en train de refinancer
d'autres actifs afin de rembourser le Fonds a I'été
2023.

2,00%

M&CO76

Marchand de biens

M PROMOTION PARTNERS

Cugnaux (31)

La commercialisation accuse un retard avec
seulement 4 ventes réalisées sur 24. Ceci s'explique
par diverses difficultés rencontrées avec |'opérateur
puis sa défaillance. Nos équipes de maitrise
d’ouvrage ont d{i reprendre la main sur le projet en
vue de trouver un repreneur. Des négociations sont
en cours mais un décalage du planning est a prévoir.
Des solutions de refinancement sont étudiées afin
de permettre la liquidité du Fonds a la fin de I'année.

1,68%
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Société cible Activité Opérateur Localisation Stade d'avancement % des
SOUSCT.
initiales

CLYDE 02 Promotion logement L&G PROMOTION Gleizé (69) L'opérationaconnuunsurcoltenraisondelaguerre  1,49%

en Ukraine. L'opérateur a donc interrompu la
commercialisation pour pouvoir corriger les prix et
préserver ses marges. L'ensemble de 'opération a
ainsi subi un retard, qui a, a son tour, provoqué des
annulations des anciennes réservations. Le taux de
commercialisation est aujourd’hui de 49%, dont
seulement 20% actés. La marge est préservée mais
un retard d'environ 6 mois est a prévoir. L'opérateur
a malgré tout pu procéder a un remboursement
partiel du Fonds (23%) en avril 2023, et prévoit le
remboursement du solde en décembre 2023.

M&CO 19 Marchand de biens PROPEUS Thénes (74) L'opération suit normalement son cours, l'opérateur  1,09%
devrait procéder au remboursement du Fonds avant
I'été.
L'INSOLITE Promotion logement M PROMOTION PARTNERS Nantes (44) Les 2 derniers lots ont pu étre livrés et la sortie est  1,03%
et EDELIS prévue dans les prochaines semaines. Le

programme a supporté des surco(ts en raison d'un
désordre post livraison sur les installations de
chauffage, qui a da étre pris en charge afin d'assurer
la livraison. L'investissement étant en actions, il est
impacté et affiche aujourd’hui une plus-value de
+11%. L'assurance dommages-ouvrage a été
déclenchée et nous attendons sa position.

Total 99,65%
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TABLEAU DES SORTIES

Société Activité Localisation % sorti % des souscr. Performance Rendement
initiales annuel brut

M & REIHABITAT 1 Promotion logement Champigny-sur-Marne (94) 100% 2,3% +21,03% +10%
M & GOTHAM 3 Promotion logement Escalquens (31) 100% 0,8% +23,32% +11,52%
M&INOVA 1 Promotion logement Sainte-Maxime (83) 100% 2,2% +31,96% +14,34%
LES TERRAINS Marchand de biens Saint-Jory (31) 100% 1,4% +38,99% +15,54%
TOULOUSAINS
AQPRIM Promotion logement Bordeaux (33) 100% 2,3% +39,48% +14,56%
M&VESTIA 1 Promotion logement Montpellier (34) 100% 4,7% +24,39% +14,07%
M & SIDONIE Promotion logement Frontignan (34) 100% 2,8% +20,74% +13,62%
AXIS PROMOTION Marchand de biens Laxou (54) 100% 9,0% +24,03% +13,70%
M&IM1 Marchand de biens Toulouse (31) 100% 6,4% +27,48% +14,50%
M&AZUR1 Promotion logement Cagnes sur Mer (06) 100% 4,7% +25,16% +12,06%
M & PREMIUM 1 Promotion logement Toulouse (31) 100% 5,2% +25,03% +13,23%
M & PREMIUM 2 Promotion logement Toulouse (31) 100% 4,8% +29,38% +10,71%
M &CO 56 Marchand de biens Cannes (06) 100% 1,7% +283,78% +31,47%
M & ACANTYS 4 Promotion logement Colomiers (31) 47,7% 4,1% +35,68% +12,59%
M & PREMIUM Promotion logement Toulouse (31) 25,2% 0,7% +27,17% +13,59%
TOULOUSE AYRAL
PIC Promotion logement Grimaud (83) 100% 6,4% +46,52% +11,90%
M&EDELIS 1 Promotion logement Beauzelle (31) 100% 3,1% +32,37% +12,18%
M&CO 80 Marchand de biens Bordeaux (33) 100% 2,7% +17,37% +17,57%
Total 65,4%
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COMMENTAIRES DE GESTION

Le FCPR Select Promotion est en phase de désinvestissement jusqu’a la fin de I'année et a déja réalisé une premiere distribution de
15% de la valeur nominale fin avril 2023.

Depuis sa création, 18 sorties totales ou partielles ont été réalisées, toutes dans les conditions de rendement des accords initiaux.

Le Fonds est investi dans 20 lignes, principalement sur des projets d'immobilier résidentiel. Ce secteur bénéficie toujours de
fondamentaux solides avec un besoin de logements qui n'est pas comblé, que ce soit en acquisition ou en location, notamment
dans les grandes métropoles frangaises.

Pour autant, il subit actuellement un ralentissement dans la commercialisation en raison de la hausse des taux d'intérét. Ceci se
traduit par des retards dans les remboursements de certaines des lignes du Fonds.

Certaines opérations ont par ailleurs vu leurs marges impactées par des hausses de co(t travaux. Pour les investissements en
obligations, ces impacts ont généralement été absorbés par les opérateurs et les rendements annuels sont préservés. Des
pénalités, appliquées au-dela des prorogations contractuelles, ont méme permis des améliorations. Pour les opérations en actions,
en revanche, ces baisses de rendement ont directement impacté le Fonds, ce qui explique une moindre hausse de la valeur
liquidative sur le dernier semestre.

La sortie des lignes restantes se déroulera sur les prochains mois jusqu’a la liquidation du Fonds.

Nous envisageons une nouvelle distribution a I'été en fonction des prochaines sorties. Ce remboursement fera I'objet d'une
communication spécifique.

PARIS | 25, rue du 4 septembre - 75002 Paris
TOULOUSE | 8, rue des Trente-Six Ponts - CS64210- 31031 Toulouse Cedex 4 - Tél.: 05 34 32 09 65
BORDEAUX | 24 rue Vital Carles - 33000 Bordeaux

contact@mcapital.fr

www.mcapital.fr
N° d'agrément AMF : GP 02-028
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