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FCPR SELECT PROMOTION 
Informations financières au 30/09/2022 

 
 
CARACTÉRISTIQUES GÉNÉRALES HORIZON D’INVESTISSEMENT 
 

 

 
 
VALEUR LIQUIDATIVE ET PERFORMANCE AU 30/09/2022 
 
 

 
 

 
 
 
RÉPARTITION DE L’ACTIF NET AU 30/09/2022 
 
 
 
 
 

 

  

Forme Juridique Fonds Commun de Placement à 
Risques 

Code ISIN FR0013333994 
Dépositaire CACEIS BANK 
Rachats de parts Pas de rachat possible 
Nombre de lignes en 
portefeuille 

24 

Valeur d’origine de la part 
(nominal) 

500 € 

Valeur liquidative 632,35 € 
Performance depuis l’origine +26,47% 

Actions
31%

Obligations simples
4%

Obligations convertibles
57%

Comptes courants
8%

Promotion immobilière
57%

Marchand de biens
43%
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DÉTAIL DES LIGNES DU PORTEFEUILLE 
 
 

Société cible Activité Opérateur Localisation Stade d’avancement % des 
souscr. 
initiales 

M & IDEFISC 1 Marchand de biens IDEFISC Paris (75) L’actif est sous promesse de vente. La sortie devrait 
intervenir dans les prochaines semaines.  

9,75% 

LE DOMAINE DE 
LA BREHAUDAIS 

Promotion logement PRAT DESLOT  La Bréhaudais (35) Les terrassements sont terminés et le gros-œuvre a 
démarré. 69% du chiffre d’affaires est 
commercialisé, malgré quelques annulations dues 
au contexte bancaire. La marge est en amélioration 
à la suite d’optimisations techniques et 
programmatiques. 

8,98% 

IDEAL INVEST 3 Promotion logement IDEAL GROUPE Le Bouscat (33) Le programme enregistre 61% du chiffre d’affaires 
commercialisé, dont 40% acté. L’appel d’offres a été 
finalisé avec un surcoût à compenser par des 
optimisations nécessitant un permis modificatif. 
Les préparations du terrain sont en cours pour un 
démarrage du gros-œuvre à la fin du premier 
trimestre 2023. 

8,98% 

VILLAS EDEN Promotion logement ILINE DEVELOPPEMENT Etrembières (74) Les travaux se poursuivent conformément au 
prévisionnel. Les deux derniers actes sont en cours 
de signature. La marge reste stable. 

7,15% 

PREMIUM Marchand de biens PREMIUM PROMOTION Rue des frères Lion 
Toulouse (31) 

Face aux recours, l’opérateur cherche des solutions 
alternatives pour un remboursement début 2023.  

7,09% 

M & CO 70 Promotion logement HARMONY PROMOTION Alfortville (94) Cette co-promotion est gérée par Nexity. L’appel 
d’offres a été obtenu avec un délai plus long que 
prévu au vu de la conjoncture. Les travaux ont pu 
commencer. 

6,81% 

M & ACANTYS 3 Promotion logement GROUPE ACANTYS Blagnac (31) Le programme est livré. Le dernier lot restant à 
acter fait l’objet de visites. La sortie de 
l’investissement devrait intervenir au premier 
trimestre 2023. 

6,71% 

M & ACANTYS 4 Promotion logement GROUPE ACANTYS Colomiers (31) La résidence est livrée. Tous les lots sont actés ou 
réservés. La sortie est prévue sur la fin de l’année 
2022. 

6,54% 

PIC  Promotion logement PIC Grimaud (83) Un acquéreur a été identifié. 3 accords de prêt ont 
été obtenus. La sortie est prévue sur le mois de 
décembre 2022. 

6,39% 

M & CO 105 Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS Touques (14) Nouvel investissement. 5,23% 

M & CO 66 Marchand de biens ADAMIA IMMOBILIER Lyon (69) Le permis de construire a été obtenu. L’opérateur a 
plusieurs marques d’intérêt qui devraient aboutir à 
des offres. 

4,72% 

M & EDELIS 2 Promotion logement M PROMOTION PARTNERS 
et EDELIS 

Montrabé (31) Le programme est livré. Le contexte lié aux accords 
de financement a entraîné le retour à la vente de 3 
lots. Un de ces lots est réservé, le deuxième 
optionné et le troisième fait l’objet de visites. 

4,70% 

M & CO 92 Marchand de biens PEAK TO PEAK Porto Vecchio (2A) La fin des travaux est prévue en février 2023. Le 
programme est commercialisé à hauteur de 69% du 
chiffre d’affaires, dont 29% acté. 
La sortie est envisagée sur le premier trimestre 
2023. 

4,66% 

M & CO 44 Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS Rue Sainte-Anne 
Toulouse (31) 

A la suite de l’obtention des autorisations 
administratives pour la surélévation, le chiffrage a 
été finalisé. Toutefois, un scénario de revente en 
l’état avec les droits à construire n’est pas exclu et 
permettrait une sortie plus rapide. 

3,92% 
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Société cible Activité Opérateur Localisation Stade d’avancement % des 
souscr. 
initiales 

MPP PARADOUX Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS Rue des Paradoux 
Toulouse (31) 

Le projet tel qu’envisagé initialement ne peut 
être mis en œuvre en raison de contraintes 
imposées par les architectes des bâtiments de 
France ainsi que d’une augmentation 
significative des coûts travaux. La revente de 
l’actif en l’état avec les droits à construire est 
aujourd’hui le scénario privilégié. Des 
discussions sont en cours avec un acquéreur 
potentiel. 

3,50% 

M & EDELIS 1 Promotion logement M PROMOTION PARTNERS 
et EDELIS 

Beauzelle (31) Le programme a été livré fin juin 2022. Tous les 
lots ont été vendus et la marge pourra être 
constatée fin novembre pour un remboursement 
d’ici fin 2022. 

3,15% 

M & CO 43 Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS Biarritz (64) De récentes discussions avec la Mairie ont permis 
de révéler une capacité constructive 
supplémentaire. Les études de faisabilité sont en 
cours. Le projet s’oriente vers la création d’un 
actif à usage mixte mêlant logements et 
commerces sur un emplacement très qualitatif.  
Une revente en bloc de la totalité du site est à 
l’étude. 

2,89% 

M & CO 80  Marchand de biens METAMORPHOSE Bordeaux (33) L’opérateur a signé un compromis. La sortie est 
prévue pour le mois de décembre 2022. 

2,71% 

M & PREMIUM 
TOULOUSE 
AYRAL 

Promotion logement PREMIUM PROMOTION Toulouse (31) Face aux recours sur le projet envisagé, 
l’opérateur cherche des solutions alternatives 
pour un remboursement début 2023. 

2,00% 

M & CO 76 Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS Cugnaux (31) La commercialisation de cette opération de 
déficit foncier est en cours. Six contrats de 
réservation sont signés et deux autres sont en 
cours de finalisation. 

1,68% 

CLYDE 02 Promotion logement L&G PROMOTION Gleizé (69) 41% du chiffre d’affaires est réservé. Une 
augmentation du coût travaux a été observée et a 
conduit à une suspension de la 
commercialisation jusqu’en octobre 2022. Grâce 
à une revue des conditions tarifaires et à 
quelques optimisations, la marge a pu être 
maintenue mais un retard d’environ 6 mois sur 
l’échéance est à prévoir. 

1,49% 

M & CO 19 Marchand de biens PROPEUS Thônes (74) Le programme est intégralement commercialisé. 
Les travaux se poursuivent avec un bon rythme, 
laissant présager une livraison sur le premier 
trimestre 2023 et la sortie de l’investissement 
avec le rendement prévu.  

1,09% 

M & CO 84 Marchand de biens M PROMOTION PARTNERS Vallauris (06) Nouvel investissement. 1,09% 

L'INSOLITE Promotion logement M PROMOTION PARTNERS 
et EDELIS 

Nantes (44) Le programme est entièrement livré et acté. La 
sortie est prévue d’ici la fin du mois de novembre 
2022. 

1,03% 

Total        112,3% 
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TABLEAU DES SORTIES 
 

Société Activité Localisation % sorti % des souscr. 
initiales 

Performance Rendement 
annuel brut 

M & REI HABITAT 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 
TOULOUSAINS 

Marchand de biens Saint-Jory (31) 100% 1,4% +38,99% +15,54% 

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 & JM 1 Marchand de biens Toulouse (31) 100% 6,4% +27,48% +14,50% 

M & AZUR 1 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% +23,78% +31,47% 

M & ACANTYS 4 Promotion logement Colomiers (31) 24,8% 2,2% +33,02% +12,53% 

M & PREMIUM 
TOULOUSE AYRAL 

Promotion logement Toulouse (31) 25,2% 0,7% +27,17% +13,59% 

Total    51,2%   
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COMMENTAIRES DE GESTION 
 
Après deux derniers investissements sur le semestre écoulé, le FCPR Select Promotion entame désormais la sortie de ses lignes, qui se 
déroulera sur les prochains mois jusqu’à la liquidation du Fonds.  
 
Depuis sa création, 15 sorties totales ou partielles ont été réalisées, toutes dans les conditions de rendement des accords initiaux. Ces 
sorties ont été réinvesties au fur et à mesure par l’équipe de gestion et le Fonds est aujourd’hui intégralement investi. 
 
Le Fonds offre une bonne diversification avec 24 investissements, principalement sur des projets immobiliers résidentiels.  
 
Il est principalement investi dans des opérations de promotion immobilière mais le poids des opérations de marchand de biens a été 
renforcé. Ce sont, en effet, ces opérations qui sont aujourd’hui les plus fréquentes sur le marché. Elles ne nécessitent, pour certaines, 
pas d’autorisations administratives et offrent une moindre quote-part de travaux et par conséquent une moindre exposition aux 
évolutions de coût des travaux observées sur le premier semestre 2022. 
 
Du point de vue des écoulements de lots, nous constatons que, dans l’ensemble, la commercialisation se maintient. L’augmentation des 
taux d’intérêt impacte la typologie des acquéreurs pour des profils à plus hauts revenus. Les opérateurs et commercialisateurs 
s’adaptent, en exigeant des accords de financement avant de signer des contrats de réservation, par exemple. L’objectif des opérateurs 
est de ne pas pénaliser les délais d’écoulement. Si des baisses de prix sont parfois nécessaires, elles n’impactent que marginalement 
les marges des opérations. 
 
Du point de vue du coût des travaux, des augmentations significatives ont eu lieu sur le premier semestre 2022. Les opérateurs ont, là 
encore, dû s’adapter en acceptant des gestes commerciaux vis-à-vis des entreprises de travaux sur les marchés déjà signés, ou en 
revoyant les aspects techniques de leurs opérations en amont des signatures des marchés, ou encore en impactant les grilles de prix à 
la hausse. Les opérateurs tiennent aujourd’hui compte de cette nouvelle donne dans leurs opérations à venir mais nous observons 
toutefois que, face à la diminution des chantiers sur le second semestre 2022, la concurrence devient plus forte au niveau des 
entreprises de travaux et les prix tendent à se stabiliser.  
 
Du point de vue des délais, des retards d’approvisionnement des chantiers sont clairement observés. Ils sont dus à la pénurie des 
matériaux et de la main d’œuvre. Dans l’ensemble, les reports d’échéance accordés contractuellement aux opérateurs sont presque 
systématiquement utilisés, parfois dépassés. 
 
Ce contexte, s’il n’a pas impacté les investissements du Fonds du fait de son rang prioritaire sur la perception des marges, tend la 
trésorerie des opérateurs et nous conduits à être très attentifs à l’évolution de leur santé financière. L’équipe de gestion souhaite se 
recentrer sur un nombre plus restreint d’opérateurs, accentuer la diversification en limitant l’exposition des Fonds par opération et 
par opérateur. Les garanties prises ont également été étendues et les procédures de contrôle des flux renforcées.  
 
Les prochaines sorties sont prévues dans les semaines à venir et permettront de réaliser une première distribution début 2023.  
 
Ce premier remboursement fera l’objet d’une communication spécifique. 
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NOUVEAUX INVESTISSEMENTS 
 

M & CO 84 

En avril 2022, le FCPR a participé à une augmentation de capital assortie d’un versement en compte courant d'un montant de 116 k€ 
dédiée au financement d’une opération de portage foncier réalisée par M Promotion Partners, filiale de maitrise d’ouvrage de M Capital. 
 
L’opération est située dans le centre-ville de Vallauris (06). L’actif est constitué de 10 logements,1 commerce et 1 entrepôt, le tout à 
proximité directe des commerces de première nécessité.  
 
L’achat de l’actif est prévu en fin d’année 2022, après obtention et purge de la déclaration préalable. 
  
L’opération a pris du retard et l’échéance n’est plus compatible avec la date maximale de liquidation du Fonds. Cette ligne fera donc 
l’objet d’une cession dans les prochaines semaines. 

M & CO 105  
 
En juin 2022, le FCPR a participé à une augmentation de capital assortie d’un versement en compte courant d'un montant de 560 k€ 
réalisée par M Promotion Partners.  
 
Cette levée de fonds a pour but de réaliser une opération de portage foncier à Touques (14) dans le cadre d’un montage en déficit 
foncier. L’actif est constitué de 10 logements, 1 atelier et 11 places de stationnement.  
 
La commercialisation a été lancée en avril 2022 et, aujourd’hui, 50% des logements sont sous compromis et 2 logements sont réservés. 
 
L’horizon de cet investissement est à 12 mois. 
 
 
 

PARIS | 26, avenue de l’Opéra - 75001 Paris 
TOULOUSE | 8, rue des Trente-Six Ponts - CS 64210 - 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 E

d
it

io
n

 n
o

v
em

b
re

 2
0

2
2

 


