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Aide au formalisme du rapport d’adéquation du Fonds FPS PPG EDESIA 
Part R : FR0014016HH0 – Part P : FR0014016HG2
Part I : FR0014016HF4 –  Part A : FR0014016HD9


· [bookmark: _Hlk86241436]PPG EDESIA est un Fonds Professionnel Spécialisé (FPS) sous forme de Fonds Commun de Placement (FCP) de droit français géré par Pierre 1er Gestion (agrément AMF GP‑15000024). 
· Le FPS a été déclaré à l'AMF le 4 février 2026 et agréé en qualité d’ELTIF le 19 juin 2026. 
· Sa durée est de 30 ans.

2. Objectifs de gestion et stratégie d’investissement du fonds PPG EDESIA
a. Objectifs de gestion

Le FPS PPG EDESIA a pour objectif de générer une appréciation du capital à long terme au travers d'investissements immobiliers réalisés principalement de manière indirecte via des sociétés de portefeuille ou des structures intermédiaires.
Le Fonds investit principalement dans des actifs immobiliers professionnels situés en France métropolitaine et dans les départements et régions d'outre-mer. La stratégie d'investissement privilégie les actifs liés à la thématique de l'alimentation, notamment les surfaces alimentaires, les actifs de restauration, les locaux de stockage et d'activité ainsi que les actifs immobiliers professionnels répondant aux évolutions des besoins de consommation.
L'objectif de taux de rendement interne (TRI) cible est de 7 % par an, net des frais de gestion mais hors commissions de souscription. Cet objectif constitue une cible de gestion et ne représente ni une garantie de rendement ni un engagement de la société de gestion
Les actifs immobiliers n’ont pas vocation à être régulièrement arbitrés : la détention des actifs immobiliers est à long terme. 
Pour financer ses investissements, le Fonds peut recourir à l'endettement dans la limite de 50 % de son actif net, correspondant à un niveau de levier maximal de 1,5.

b. Stratégie d'investissement globale de la SPPPICAV
La stratégie du FPS repose sur une approche combinant des investissements immobiliers de long terme et des opérations plus opportunistes de création de valeur.
Le patrimoine du Fonds s'articule autour de trois poches d'investissement complémentaires :
Poche immobilière long terme :
Cette poche constitue le cœur du portefeuille et représentera au minimum 70 % de l'actif net du Fonds, à l’issue d’un délai de 5 ans après agrément ELTIF du Fonds. Le FPS investira principalement dans des actifs immobiliers professionnels destinés à être détenus sur une durée longue, supérieure à cinq ans. Les investissements seront réalisés au travers de sociétés détenant directement les actifs immobiliers et permettant leur exploitation locative. La société de gestion privilégiera les actifs bénéficiant de revenus locatifs récurrents et offrant un potentiel de valorisation à long terme
Poche immobilière court terme :
Cette poche représentera au maximum 20 % de l'actif net du Fonds, à l’issue d’un délai de 5 ans après agrément ELTIF du Fonds.. Elle pourra être investie dans des opérations de promotion immobilière, de restructuration, de rénovation d'actifs, de marchand de biens, de portage foncier ou encore dans l'acquisition de participations dans des fonds immobiliers présentant un potentiel de création de valeur sur une période comprise entre trois et cinq ans. Cette poche vise à améliorer la performance globale du Fonds tout en conservant un niveau de diversification adapté. 
Poche de liquidité :
La poche de liquidité est composée d'actifs financiers liquides conformes à la réglementation applicable aux ELTIF. Elle a notamment pour objectif d'assurer le fonctionnement courant du Fonds, de financer les investissements en attente de réalisation et de contribuer à la gestion des demandes de rachat. Une fois le portefeuille constitué, son niveau cible sera d'au moins 10 % de l'actif net, à l’issue d’un délai de 5 ans après agrément ELTIF du Fonds.

c. Catégories d'Actifs Immobiliers
Le Fonds investit principalement dans :
· des sociétés détenant des actifs immobiliers professionnels ;
· des opérations immobilières de rendement ;
· des opérations de restructuration ou de valorisation immobilière ;
· des actifs liés aux secteurs de l'alimentation, de la restauration, de la distribution alimentaire, du stockage et de la logistique ;
· des participations dans d'autres véhicules immobiliers compatibles avec la réglementation ELTIF ;
· des instruments financiers de trésorerie destinés à la gestion de la liquidité du Fonds.

d. Mode de détention et taille de la poche immobilière
Les investissements du FPS seront principalement réalisés de manière indirecte au travers de sociétés de portefeuille ou de structures intermédiaires spécialement constituées pour la détention des actifs.
Cette organisation permet d'optimiser l'acquisition, le financement, l'exploitation et la gestion des actifs immobiliers dans le respect des règles applicables aux ELTIF.
Le Fonds pourra également réaliser des co-investissements avec d'autres investisseurs ou avec certains véhicules gérés par Pierre 1er Gestion lorsque ces opérations présentent un intérêt pour les porteurs de parts et respectent les règles de gestion des conflits d'intérêts prévues par le prospectus

e. Résumé
Le FPS PPG EDESIA est un Fonds Professionnel Spécialisé bénéficiant du statut ELTIF dont l'objectif est de permettre aux investisseurs d'accéder à un portefeuille diversifié d'actifs immobiliers professionnels.
Le Fonds privilégie les investissements liés à la thématique de l'alimentation et s'appuie sur une combinaison d'opérations de rendement à long terme et d'opérations opportunistes créatrices de valeur.
La stratégie repose sur une détention majoritairement indirecte des actifs immobiliers, un recours maîtrisé à l'endettement limité à 50 % de l'actif net.
L'investissement doit être envisagé dans une perspective de long terme compte tenu d'une période de blocage des parts de cinq ans, d'une liquidité encadrée et de l'absence de garantie en capital.
.

3. Avantages 
Diversification du patrimoine immobilier : Le FPS PPG EDESIA permet d'accéder à un portefeuille diversifié d'actifs immobiliers professionnels, en privilégiant les actifs liés à la thématique de l'alimentation (restauration, surfaces alimentaires, locaux de stockage…). 
Accès à des opérations habituellement réservées aux professionnels : L'investisseur bénéficie indirectement d'opportunités immobilières auxquelles il serait difficile d'accéder individuellement en raison des montants d'investissement requis et de la technicité des opérations.
Gestion déléguée à une société de gestion agréée : La sélection des investissements, le suivi des actifs, la gestion des risques et les arbitrages sont assurés par Pierre 1er Gestion, société de gestion agréée par l'AMF. L'investisseur bénéficie ainsi d'une gestion professionnelle sans avoir à intervenir dans les décisions d'investissement.
Potentiel de valorisation à long terme : Le Fonds vise un objectif de taux de rendement interne cible de 7 % par an net de frais de gestion (hors frais de souscription), sans que cet objectif constitue une garantie de performance.
Cadre réglementaire ELTIF : Le Fonds bénéficie de l'agrément ELTIF, qui impose notamment des règles de diversification, de protection des investisseurs et de suivi de la liquidité adaptées aux investissements de long terme.
Accès au levier de la dette bancaire : la souscription de parts du fonds PPG EDESIA permet d’avoir indirectement accès au levier pour accroître la rentabilité de son capital. Un tel levier est possible dans l’immobilier locatif direct mais entraine des lourdeurs administratives et l’apport de garanties à titre personnel (caution, nantissement d’actifs financiers). Dans le cas de PPG EDESIA, les filiales du fonds contractent le prêt et non l’investisseur.

4. Inconvénients 
Absence de garantie en capital : L'investissement dans le FPS présente un risque de perte en capital. Le capital investi n'est pas garanti et peut ne pas être restitué, en totalité ou en partie. 
Horizon d'investissement très long : Le Fonds est conçu pour des investisseurs capables d'immobiliser leur épargne sur une longue durée. La durée de vie du FPS est fixée à 30 ans et la durée minimale de placement recommandée est de 8 ans. 
Liquidité limitée : Les parts sont soumises à une période de blocage de cinq ans. Même après cette période, les rachats sont encadrés par des mécanismes de préavis, de plafonnement, de report ou de suspension destinés à préserver l'équilibre du Fonds. 
Marché secondaire sans garantie d'exécution : La société de gestion organise un mécanisme d'appariement entre acheteurs et vendeurs, mais l'existence de ce marché secondaire ne garantit ni la possibilité de céder ses parts ni la rapidité de la sortie. 
Sensibilité aux évolutions du marché immobilier : La performance du Fonds dépend de l'évolution des marchés immobiliers, du niveau des loyers, de la vacance locative, des conditions économiques et de la valorisation des actifs détenus indirectement par le Fonds. 
Effet de levier financier : Le recours à l'endettement peut améliorer la rentabilité des investissements mais augmente également le risque de perte en cas de baisse de la valeur des actifs ou de dégradation des conditions de financement. 
Dépendance à la qualité de gestion : La réussite du Fonds repose en grande partie sur la capacité de la société de gestion à identifier, sélectionner, financer, gérer et céder les investissements dans des conditions favorables.


5. Les risques afférents à l’investissement
Les risques afférents à l’investissement proposé sont résumés ci-après et détaillés aux articles 3.17 du Prospectus : 

Risque de perte en capital : Le FPS ne bénéficie d'aucune garantie en capital. La valeur des investissements réalisés peut évoluer à la hausse comme à la baisse en fonction des conditions de marché et des performances des actifs détenus. L'investisseur peut donc récupérer un montant inférieur à son investissement initial, voire perdre la totalité des sommes investies. 

Risque de liquidité : Le Fonds investit principalement dans des actifs immobiliers dont la cession peut nécessiter des délais importants. En conséquence, la revente des parts ou leur rachat par le Fonds peut être retardée. Les mécanismes de plafonnement, de report ou de suspension des rachats prévus par le prospectus peuvent limiter temporairement la possibilité de récupérer les capitaux investis. 

Risque lié à la gestion discrétionnaire : La performance du Fonds dépend des choix d'investissement réalisés par la société de gestion. Les anticipations de marché, les stratégies mises en œuvre ou la sélection des actifs peuvent ne pas produire les résultats attendus, ce qui peut entraîner une performance inférieure aux objectifs de gestion. 
 
Risque lié à l'effet de levier : Le Fonds peut recourir à l'endettement afin de financer une partie de ses investissements. Si l'effet de levier peut améliorer le rendement potentiel, il augmente également les pertes potentielles en cas de baisse de la valeur des actifs ou de dégradation des conditions de financement. 

Risque lié au marché immobilier : La valeur des actifs immobiliers est directement influencée par les conditions économiques, l'évolution des loyers, les taux de vacance, les taux de capitalisation et l'état général du marché immobilier. Une baisse de la valeur des immeubles détenus indirectement par le Fonds peut entraîner une diminution de la valeur liquidative des parts.
 
Risque lié à la qualité de gestion : La réussite de la stratégie d'investissement repose en grande partie sur l'expertise de la société de gestion dans l'identification, l'acquisition, la gestion et la cession des actifs. Une mauvaise appréciation des opportunités d'investissement ou un départ de personnes clés pourrait affecter la performance du Fonds. 

Risque fiscal : Les évolutions de la réglementation fiscale ou de son interprétation peuvent avoir un impact défavorable sur les investissements réalisés par le Fonds ou sur la situation fiscale personnelle des investisseurs. Ces changements pourraient affecter le rendement net de l'investissement. 

Risque de taux : Le Fonds peut être exposé aux variations des taux d'intérêt. Une hausse des taux peut augmenter le coût de l'endettement utilisé pour financer les investissements et réduire la valeur de certains actifs financiers détenus par le Fonds, avec un impact potentiel sur sa performance.
 
Risque de contrepartie : Le risque de contrepartie correspond au risque de défaillance d'un locataire, d'un partenaire financier ou d'un autre intervenant dans les opérations du Fonds. Une incapacité de ces acteurs à honorer leurs engagements pourrait avoir un effet négatif sur les revenus ou la valeur des investissements détenus. 

Risque de blocage ou de report des rachats : Même après l'expiration de la période de blocage de cinq ans, les demandes de rachat peuvent être réduites, reportées ou temporairement suspendues lorsque les intérêts collectifs des porteurs l'exigent ou lorsque la liquidité disponible du Fonds est insuffisante. L'investisseur doit donc être en mesure de conserver son investissement sur une longue période

Indicateur de risque :
L'indicateur de risque part de l'hypothèse que vous conservez le produit pour 8 ans. Le risque réel peut être très différent si vous optez pour une sortie avant échéance, et vous pourriez obtenir moins en retour. 
Le Fonds est classé dans la classe de risque 4 sur 7, qui est une classe de risque entre moyenne. Autrement dit, les pertes potentielles liées aux futurs résultats du produit se situent à un niveau moyen. 
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2. Frais ex-ante European MIFID Template (EMT) 
Ces coûts sont calculés sur la base d’un investissement d’un montant de 100 000 € (part R) pour l’année de souscription du produit. Les informations sur les coûts et les frais du fonds PPG EDESIA sont établis à partir du fichier EMT établi par la société de gestion. Les données sont annualisées.

Le tableau ci-dessous résume l’ensemble des frais liés à votre investissement dans l’hypothèse d’absence de frais liés aux services (honoraires de CIF) mais de frais (courants et d’entrée) maximum perçus par le CIF. Ces frais en surbrillance sont à adapter par le CIF en fonction des taux appliqués.
	Sur la base d’un investissement de 100 000 euros dans PPG Edesia (parts R) :
	En €
	En %

	
	
	

	Coûts liés aux services
	0 €
	0%

	·     Honoraires de conseil
	0 €
	0%

	·     Coûts de la transaction
	0 €
	0%

	Paiements reçus de tiers par le CIF
	En €
	En %

	Frais d’entrée perçus par le CIF :
07020_Gross_One-off_Cost_Financial_Instrument_Maximum_Entry_Cost_Non_Acquired
	Jusqu'à 5 000 €
	Jusqu'à 5%

	Frais courants perçus par le CIF (Cf.  Taux de rémunération dans la convention de commercialisation)
07120_Financial_Instrument_Distribution_Fee
	Jusqu'à 750 €
	Jusqu'à 0,75%

	SOUS-TOTAL
	Jusqu’à 5 750 €
	Jusqu’à 5,75%

	Coûts liés au produit
	En €
	En %

	Frais uniques (commissions acquises au fonds) :
07040_One-off_Cost_Financial_Instrument_Maximum_Entry_Cost_Acquired
	2 500 €
	2,50 %*

	Frais courants (frais de gestion y compris les commissions de gestion, frais de constitution, frais d’exploitation immobilière) 
07100_Financial_Instrument_Gross_Ongoing_Costs
	2 450 €
	2,45 %

	Frais de gestion  (commissions de gestion facturées au Fonds)
07110_Financial_Instrument_Management_Fee
	1 850 €
	1,85 %

	Frais relatifs aux transactions :
07130_Financial_Instrument_Transaction_Costs_Ex_Ante
	1 500 €
	1,5 %

	Couts marginaux (commission de surperformance) :
07140_Financial_Instrument_Incidental_Costs_Ex_Ante
	0 €
	0 %

	SOUS-TOTAL
	8 300,00 €
	8,30 %

	COUTS ET FRAIS TOTAUX
	14 050,00 €
	14,05 %



* 5 % TTC max. du montant investi (2,5 % les 6 premiers mois de la période de souscription) 
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