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Avertissement
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Le présent document est communiqué à titre d’information uniquement et ne constitue pas une offre

d’achat ou une sollicitation de vente. Les informations qu’il contient sont destinées à une large diffusion

sans considération des objectifs d’investissements, de la situation financière ou des besoins particuliers de

chaque investisseur potentiel. Il ne peut être assimilé ni à une sollicitation, ni à un conseil en

investissement. Le présent document qui ne constitue pas la base d’un contrat ou d’un engagement de

quelque nature que ce soit est fourni à partir des informations détenues pas la société de gestion de

portefeuille Financière Pouyanne. Toutes les informations contenues dans le présent document peuvent

être modifiées sans préavis. Financière Pouyanne n’accepte aucune responsabilité, directe ou indirecte,

qui pourrait résulter de toute information contenue dans le présent document. Financière Pouyanne ne

peut en aucun cas être tenu responsable de toute décision prise sur la base des informations contenues

dans ce rapport. L’ensemble des informations présentes ne doivent être ni copiées, ni reproduites, ni

modifiées, ni traduites, ni distribuées sans l’accord écrit préalable de Financière Pouyanne à aucune

personne tierce et dans aucun pays où cette distribution/utilisation serait contraire aux dispositions

légales et réglementaires ou imposerait à Financière Pouyanne et à ses produits de se conformer aux

obligations d’enregistrements auprès des autorités de tutelles de ces pays. Il n’a pas vocation à être

diffusé auprès de, ou utilisé par toute personne, investisseur qualifié ou non, d’un pays ou d’une

juridiction dont les lois ou les règlements l’interdiraient. Le présent document n’est pas destiné à l’usage

des résidents ou citoyens des Etats-Unis d’Amérique et des « U.S Persons ». Les prospectus et

documents d’information cités dans le présent rapport sont disponibles gratuitement auprès de

Financière Pouyanne.

La Financière Pouyanne est une Société de Gestion de Portefeuille agréée par l’AMF le 12/04/2018 sous

le numéro GP-18000005.
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Présentation du Projet
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La Financière Pouyanne, Société de Gestion de Portefeuille agréée par l’AMF va 

acquérir via une société dédiée, pour le compte de son Fonds Professionnels 

Spécialisés, la galerie marchande et les moyennes surfaces autour de Centre E.Leclerc 

de Saint-Gaudens (Haute-Garonne).

L’ensemble immobilier de première qualité a été livré entre 2015 (galerie marchande) 

et 2018 (Moyennes surfaces) et bénéficie de la position dominante de l’enseigne 

E.Leclerc sur sa zone de chalandise.

Au jour de l’acquisition, les locaux commerciaux sont loués à 98%.
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Présentation du Projet
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Présentation du Projet
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Un isolement géographique protecteur

Saint-Gaudens est une sous-préfecture de Haute-Garonne, située à 98 km de 

Toulouse, la métropole régionale et à 66 km de Tarbes, la préfecture des Hautes-

Pyrénées, en bordure de l’A64 (Bayonne – Toulouse).

Situé en pays de Comminges, dans le piémont pyrénéen, son isolement est 

protecteur sur le plan de la concurrence sur la zone de chalandise.

La commune compte 11 327 habitants et l’agglomération 31 254 habitants.
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Présentation du Projet
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E.Leclerc: le leader de sa zone de chalandise

L’hypermarché E. Leclerc a une position de leader sur sa zone de chalandise

Zone
Nombre de 

foyer

Centre E.Leclerc (habitué) 14 830

B1 – Intermarché Super Mané 1 805

B2 – SUPER U Martres Tolosane 1 426

B3 – Intermarché Super Boulogne sur Gesse 713

B4 – Super U Gourdan Polignan 2 803

B5 - Simply Market Saint Gaudens (*) 1 760

Zone d’action 23 337

Occasionnels 8 417

Extérieurs 9 291

TOTAL 41 036

Parts de marché par enseigne

41%

16%

13%

11%

10%

5% 4%

Leclerc

Système U

Intermarché

Atac/Simply Market

HD

Carrefour

Géant/Casino

(*) Simply Market est passé sous l’enseigne Auchan en septembre 2017 
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La ZAC des Landes
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La principale zone d’activité du secteur

La ZAC des Landes, qu’on appelle désormais le Parc d’Activités des Landes, accueille plus 

de 50 commerces et entreprises et génère 450 emplois. 

La ZAC des Landes est la principale zone d’activité commerciale du secteur ; elle regroupe 

de nombreuses enseignes nationales 
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Présentation du Projet
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Périmètre de l’acquisition : 

Galerie marchande (zone rouge) : 5 223 m²

Moyennes surfaces (lots 14 et 19) : 6 368 m²

4 600/10 000ème des parties communes de la copropriété

Hors périmètre d’acquisition:

lot 13,15,16 et 2 (hypermarché E.Leclerc)
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Les enseignes de la Galerie Marchande
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Les enseignes des Moyennes Surfaces
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1806 m² 1182 m² 900 m²

1200 m² 700 m² 580 m²
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Une solution d’investissement unique
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Parts A

La Financière Pouyanne propose à ses investisseurs pour répondre à 

des objectifs patrimoniaux : 

Pour les investisseurs souhaitant une valorisation 

de leur capital :

Le rendement prévisionnel est de 6,08 % à 9,39 % 

net de frais* (page 17) au terme de la durée du 

placement de 10 ans.

Nous fixons un objectif prudent à 6,80 %.

Facteurs de risques : capital non garanti. Les contextes de marchés peuvent induire un risque 

de perte en capital. Les objectifs de performances sont soumis aux aléas du marché.
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Les caractéristiques clés du Fonds Nymphéas 10 ans
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Forme juridique Fonds Professionnel Spécialisé (FPS)

Classe d’actifs Immobilier professionnel

Autorité de tutelle AMF

Société de gestion
Financière Pouyanne, agréée par l’AMF numéro GP-18000005,

2 avenue du Président Pierre Angot, 64000 Pau

Contrôle Externe
Auditeur : KPMG

Banque dépositaire : ODDO BHF

Commission de Surperformance 20 % au-delà de 8,00 % de rentabilité annuelle nette de frais

Clôture de la période de 

souscription
10 janvier 2019

Frais de gestion 0,4 % des actifs bruts sous gestion

Publication de la valeur des parts Semestrielle

Règles de gestions

Les FPS sont des Fonds d’Investissements Alternatifs, déclarés à 

l’AMF. Ils disposent d’une très grande flexibilité sur la nature des 

actifs éligibles

Frais d’entrées 3%
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Les caractéristiques clés du Fonds Nymphéas 10 ans
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Parts A

Investissement Minimum 100 000 €

Objectifs des parts
6,80 % d’intérêts capitalisés, remboursement de la valeur des 

parts à échéance

Durée du Fonds Bloqué 10 ans*

Valeur de remboursement
Nombre de parts x Valeur de la part

Sous-jacent Investissement mono actif pour l’achat de la galerie 

commerciale et des moyennes surfaces du centre commercial 

E. Leclerc de Saint-Gaudens (« St GoPôle »)

Fiscalité Revenus soumis à la fiscalité de l’investisseur 

Facteurs de risques Capital non garanti. Les contextes de marchés peuvent induire 

un risque de perte en capital. Les objectifs de performances 

sont soumis aux aléas du marché

13*Le prospectus du Fonds autorise une cession des parts de gré à gré en cours de vie du produit.



Processus de valorisation des parts (VL)
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Le Fonds fera l’objet de deux évaluations annuelles :

La société RSM assure la valorisation liquidative de chaque portefeuille de la Financière Pouyanne. C’est notre

valorisateur indépendant.

Pour cela, RSM se base sur les données transmises par la Société de Gestion, en particulier les rapports

d’expertises confiés à des cabinets spécialisés. Par exemple, s’agissant de l’immobilier, le cabinet Galtier

assurera cette expertise.

RSM dispose alors de la valeur des actifs bruts à dire d’expert. Il analyse les comptes et apprécie le passif

(dont les emprunts) pour établir la valeur de l’actif net. Il arrête ainsi la valorisation des parts.

Cette valorisation est ensuite transmise à EFA (Evaluateur chargé de la gestion administrative et comptable du

Fonds). EFA arrête alors les comptes du Fonds, en tenant compte des charges qui lui sont propres.

Il faut retenir la chaîne suivante : Expert pour valoriser l’actif brut ; RSM pour calculer l’actif net et fournir une

valorisation des parts ; EFA pour arrêter la situation comptable du Fonds.
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Le montage juridique
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SAS Comminges Pyrénées Développement

FPS Nymphéas

Société de gestion 

agréée AMF

Investisseurs

Société de crédit-bail

• CBI : 22,3 M€ (*)

• Avance preneur : 5,2 M€

• Durée 12 ans

• VR : 6 M€

Parts A : 5,5 M€

Capital : 3,5 M€

CCA : 1,9 M€

Crédit-relais : 0,5 M€

Av. preneur : 5,2 M€

Trésorerie : 0,7 M€
Galerie marchande

Loyers

Redevance CBI
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Acquisition

(*) Valeur d’acquisition validée 

par Cabinet Galtier



La création de valeur
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La création de valeur

2019 2028

Malgré un prix de cession inférieur au prix d’acquisition, c’est l’amortissement de 

l’encours financier du crédit-bail qui est à l’origine de la création de valeur pour 

l’investisseur.

Chiffres prévisionnels et non contractuels / Hypothèse moyenne

Valeur estimée du prix de 

revente sur un taux de 

rendement de 8,%

Encours de 

CBI à 10 ans

Cash récupéré 

par les 

investisseurs

Prix d’acquisition  :

taux de rendement de 

7,3%
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Nymphéas 10 ans : Parts A
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Exemple d’investissement

Investissement 

initial
100 000 €

Objectif de 

rentabilité annuelle
6,80 % nets de frais

Durée de 

placement
10 ans

Objectifs

• Remboursement de la 

part au terme des 10 

ans à la suite de la 

revente de l’actif

• Valeur estimée de la 

part à échéance : 

193 068 €

Non contractuel

Exemple d’un investisseur ayant

Une durée d’investissement de 10 années pleines

Année 1

Année 10

100 000 €

193 068 €

L’objectif de performance et le capital 

ne sont pas garantis.

Les contextes de marché peuvent 

induire un risque de perte en capital.
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Hypothèses de performance selon les scénarios envisagés
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Chiffres prévisionnels et non contractuels

Hypothèses Basse Moyenne Haute

Vacance par commerce
12 mois 

(sur 10 ans)

12 mois 

(sur 10 ans)
6 mois (sur 10 ans)

Vacance par moyenne surface
12 mois 

(sur 10 ans)

6 mois 

(sur 10 ans)

4 mois 

(sur 10 ans)

Hypothèse prix de cession en % 

prix d’acquisition
89 % 96 % 107 %

Hypothèse cession en taux de 

rendement
8,5 % 8 % 7,5 %

Rendement parts A

(capitalisation / 10 ans)
6,08 % 7,78 % 9,39 %

Pour 300 000 € 

investis en parts A
541 320 € 634 600€ 736 030 €
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Contacts
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Jean PHILIPPE 

06 08 67 86 08

jean.philippe@financiere-pouyanne.com

Patrick TOUTON

06 88 82 96 48

patrick.touton@financiere-pouyanne.com

Romain SALESSES

06 77 84 29 55

romain.salesses@financiere-pouyanne.com

Où nous trouver ?

Technopole Hélioparc

2 rue du Président Pierre Angot

64 000 PAU 19
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