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 DONNER VIE 
À LA VILLE
La mission d’Icade�: donner vie à la ville. Foncière tertiaire, promoteur 
de bureaux, de logements et d’équipements publics, Icade accom-
pagne les grandes métropoles, soutient la stratégie immobilière de 
ses grands clients entreprises et crée de la valeur dans les territoires. 
Étudiant, anticipant, concevant et construisant une ville où l’on se 
loge, on travaille, on étudie, on se soigne, on échange, et faisant évo-
luer les territoires tertiaires vers la mixité urbaine, Icade permet de 
répondre de façon intégrée, en collaboration avec ses partenaires, 
aux grands enjeux de l’aménagement urbain. 
Avec l’arrivée de Silic, Icade vit aujourd’hui un moment extraordinaire 
d’accélération de son histoire. Riche d’une expérience de plus de 
soixante ans, le Grand Icade s’appuie sur trois atouts déterminants�: 
une solidité financière confirmée�; des compétences et des exper-
tises renforcées�; une capacité d’innovation reconnue. Forte de ces 
atouts, Icade, plus que jamais, donne vie à une ville plus durable et 
plus humaine.



— CRÉATEUR DE VALEUR 
DANS LES TERRITOIRES

LE GRAND 
 ICADE
  À la faveur de son rapprochement avec Silic, Icade devient 

la première foncière de bureaux en Europe, avec un patrimoine 
concentré sur les zones les plus stratégiques du Grand Paris. 

UN PATRIMOINE PROFONDÉMENT TRANSFORMÉ ET ÉLARGI

ÉVOLUTION DU PATRIMOINE TOTAL
 (EN M€�(2) HORS DROITS)

   Patrimoine stratégique
(parcs d’aff aires 
et bureaux France)

  Patrimoine alternatif 
(santé)

  Patrimoine 
non stratégique 
(commerces, entrepôts, 
Allemagne et 
logements)

(1) En quote-part de détention Icade Santé. 
(2) En mètres carrés.

Nombre de bauxRéserves 
foncières�(2) 

X 2

Déc.
2013

Déc.
2013

1 000 000

2 000 000

X 2

Déc.
2013

Déc.
2013

864

1 851

Surface totale 
du portefeuille�(1)

+ 66 %

Déc.
2013

Déc.
2013

1 863 000

3 085 000

Loyers annualisés�(1)

+ 58 %

Déc.
2013

Déc.
2013

502 908 000

317 362 000

+ 43,6 % 9 063

Déc. 2013Déc. 2012

939

4 292

6 313 7 497

1 083
1 066

Stratégique 
et alternatif
94 %Stratégique 

et alternatif
85 %

(1)

499
(1) Retraité selon 
la classifi cation 2013. 
(2) En quote-part 
de détention Icade Santé.

   Icade

  Icade et Silic
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SANTÉ

Première foncière santé,  
avec 59 établissements. 

Icade Santé détient un 
patrimoine de 1,89 Md€.

Les baux ont une durée  
de vie moyenne résiduelle  
à plus de neuf ans.

*�Au 31 décembre 2013.

474 M€
de revenus locatifs�*

9,1 Md€
d’actifs en portefeuille,  
soit 3,1 millions de m2,  
dont 70 % de bureaux  
et de parcs d’affaires 

1re 
foncière  
de santé  
en France

UNE GRANDE FONCIÈRE  
POUR LE GRAND PARIS 

2008
— Mise en œuvre de la stratégie  
de fonciarisation et de tertiarisation.
— Démarrage d’Icade Santé.

2007 
— Fusion des cinq sociétés 
foncières existantes (Icade,  
Icade Patrimoine, Icade EMGP, 
Icade Foncière des Pimonts, 
Icade Foncière Publique) en  
une seule entité renommée Icade.
— Adoption du régime SIIC.

2009 
Fusion-absorption  

de SIICInvest.

2010 
Poursuite de la tertiarisation�:
— cession de 39 000 logements 
pour 2 Md€ et d’autres actifs 
non stratégiques�;
— acquisition de 1,5 Md€ d’actifs 
tertiaires grâce à la fusion avec 
Compagnie La Lucette (CLL)�;
— poursuite de la constitution  
du patrimoine de cliniques.

FIN 2011
Annonce du projet de 

rapprochement avec Silic.

FIN 2013 
Fusion effective Icade-Silic. TERTIAIRE

Huit parcs d’affaires  
implantés sur quatre  
pôles stratégiques  
en Ile-de-France, 
représentant 
1 467 332 m2�*  
loués à plus de 
1 000 entreprises.

Avec  
2 millions de mètres 
carrés de réserves 
constructibles, Icade 
détient la plus forte 
proportion d’actifs  
à proximité des gares  
du Grand Paris Express.

Le nouveau patrimoine  
de bureaux et de parcs 
d’affaires d’Icade, situé  
à 99 % en Ile-de-France,  
s’élève à 7,5 Md€.

Accompagnateur  
des grandes métropoles,  
3e promoteur français.

*�Nombre de mètres carrés 
construits.

1re 
foncière  
de bureaux 
en Europe 
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— CRÉATEUR DE VALEUR 
DANS LES TERRITOIRES

Pour répondre aux 
besoins des diff érents 
acteurs de la ville, 
les experts d’Icade 
accompagnent les clients 
tout au long du cycle de 
décision de l’immobilier. 
Cette culture du travail 
en mode projet permet 

— Forte d’une expérience 
de plus de soixante ans 
de développeur 
des grandes métropoles 
françaises, Icade 
est un acteur majeur 
du Grand Paris, avec 
9,1 milliards d’euros 
d’actifs en portefeuille, 
502,9 millions d’euros 
de loyers annualisés et 
deux millions de mètres 
carrés de réserves 
constructibles. La fusion 
avec Silic renforce encore 
son modèle, ses savoir-
faire et son patrimoine, 
réparti sur quatre pôles 
majeurs tertiaires en 
Ile-de-France. Icade est 
ainsi partie prenante sur 
trois zones stratégiques 
de développement 
du Grand Paris, 
particulièrement 
valorisées par le Grand 
Paris Express�: au nord-
est avec Roissy–Charles-
de-Gaulle et Saint-Denis–
Aubervilliers, à l’ouest 
avec La Défense–
Nanterre et au sud 
avec Orly-Rungis. 

La direction territoriale (DT) 
Nord Normandie a été 
remaniée le 1er mars 2014�:
– la partie Nord rejoint 
la DT Grand Est pour former 
la DT Nord-Est, dirigée 
par Antoine Marre�;
– la partie Normandie rejoint 
la DT Grand Ouest pour former 
la DT Nord-Ouest, dirigée 
par Jean-Michel Boussac.

NORD 
NORMANDIE 

GRAND OUEST

SUD-OUEST
MÉDITERRANÉE

GRAND EST

RHÔNE-ALPES
AUVERGNE 

ILE-DE-
FRANCE

Lyon

Marseille

Bordeaux

Strasbourg

Paris

Nantes

ICADE ET LES RÉGIONS

à l’entreprise d’affi  rmer 
sa présence sur les autres 
grandes métropoles 
comme Bordeaux, Lyon 
ou Strasbourg. Icade est 
un éclaireur, apporteur 
de solutions nouvelles 
pour une ville plus 
durable et humaine. 
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“Sur le terrain, ce sont 72 nouvelles
gares qui vont sortir de terre 
avec le Grand Paris Express, 
autour desquelles il y a tout à faire.”
Serge GRZYBOWSKI, 
 Président-directeur général d’Icade.

Parc d’affaires Bureaux

PATRIMOINE ICADE 
EN ILE-DE-FRANCE

DATE DE MISE EN SERVICE 
DES LIGNES DE MÉTRO
DU GRAND PARIS EXPRESS

Avant 2030 Au-delà de 2030
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— CRÉATEUR DE VALEUR  
DANS LES TERRITOIRES

— En 2015, un nouveau bâtiment, le Millénaire 3  
(32 000 m2 SHON), ouvrira ses portes pour accueillir  
près de 1 600 collaborateurs des équipes du ministère  
de la Justice. Un grand nombre d’administrations sont déjà 
venues s’installer sur les parcs d’affaires du Nord-Est 
parisien, comme l’Agence régionale de santé, la Direccte,  
le tribunal de police et l’Urssaf. C’est également le cas pour 
nombre d’entreprises de premier ordre�: Club Med, Ifop, 
Sage, Saint Louis Sucre et, bientôt, Veolia Environnement.

COMMUNAUTÉ 
DE VIE 

CONSTRUCTEURS

ARCHITECTES

SOUS-TRAITANTS

FÉDÉRATIONS 
PROFESSIONNELLES

TRANSPORTEURS

ÉNERGÉTICIENS

ACTEURS DE PROXIMITÉ 
(COMMERCES, ASSOCIATIONS, 
TRANSPORTEURS)

ÉTUDIANTS  
ET JEUNES  

EN FORMATION USAGERS

CLIENTS

CONCURRENTS

PARTENAIRES

ORGANISMES CERTIFICATEURS  
ET/OU DE VÉRIFICATION

ASSUREURS

UNE  
DYNAMIQUE 
COLLECTIVE

COMMUNAUTÉ 
PROFESSIONNELLE

PROMOTEURS

CHERCHEURS

— Depuis novembre 2013, la mise en service de la ligne  
de tramway T7 permet de relier Villejuif – Louis Aragon  
à Athis-Mons en près de trente minutes. En desservant  
le pôle Orly-Rungis et le parc d’affaires de Villejuif, le tramway 
améliore le potentiel de développement d’Icade ainsi que  
le cadre de vie le long de la RD7. Il accompagne et valorise  
ainsi le développement des 10 villes traversées. Le T7  
est en correspondance avec plusieurs lignes existantes  
ou en projet�: RER C, métro ligne 7, TVM, Orlyval  
et les futures lignes 14 et 18 du Grand Paris Express.
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COMMUNAUTÉ
PUBLIQUE

— Le 31 mai 2013, de nombreux collaborateurs 
d’Icade, aux côtés de quelque 800 coureurs, ont gravi 
les 954 marches, 50 étages et 230 mètres de la tour 
First de La Défense – la plus haute de France – lors  
de la course VertiGO. Cette première édition de course 
verticale urbaine et solidaire figure parmi les  
cinq lauréats de la cérémonie des Trophées Sporsora, 
organisée le 20 janvier 2014 dans le Grand 
Amphithéâtre de la Sorbonne. L’intégralité des fonds 
collectés (soit 80 000 euros) a été reversée aux 
associations Sport Sans Frontières et AT Europe,  
en faveur de l’éducation par le sport. L’objectif de  
cette opération, organisée par Sport Sans Frontières,  
Icade et Beacon Capital Partners, était aussi  
de se réapproprier les ensembles urbains. 

— Le think tank Seniors d’Icade place le vieillissement de  
la population comme un axe de développement durable pour 
les territoires. Il tente, à travers ses préconisations, de démontrer 
qu’il est possible d’adapter la société aux modes de vie des 
personnes âgées. En effet, le vieillissement de la population 
représente non seulement une chance pour les territoires  
et les acteurs publics-privés, mais aussi un enjeu qui impose 
à Icade de repenser sa manière de donner vie à la ville.

COMMUNAUTÉ
SOCIALE 

COMMISSAIRES  
AUX COMPTES

ACTIONNAIRES  
(DONT LA CAISSE DES DÉPÔTS)

AUTORITÉ DES MARCHÉS 
FINANCIERS (AMF) 

JOURNALISTES 
FINANCIERS

INSPECTION 
DU TRAVAIL

MÉDECINE 
DU TRAVAIL

ANALYSTES

AGENCES  
DE NOTATION

BANQUES

SYNDICATS

COLLABORATEURS

MINISTÈRES

CHERCHEURS 
PUBLICS

SOCIÉTÉ DU GRAND 
PARIS (SGP)

COLLECTIVITÉS  
TERRITORIALES

MUNICIPALITÉS

SYNDICAT DES TRANSPORTS 
D’ILE-DE-FRANCE (STIF)

INTERCOMMUNALITÉS

ÉLUS

MÉDIAS

INVESTISSEURS

— Après avoir obtenu la note BBB+ par 
Standard�&�Poor’s, Icade a placé auprès du marché  
deux emprunts obligataires qui ont connu un franc 
succès en septembre 2013, avec un accueil  
très favorable des investisseurs européens.  
Ils consistent en une double tranche�: une première  
de 500 millions d’euros, à cinq ans et quatre mois,  
et une seconde tranche de 300 millions d’euros,  
à dix ans. Cette levée sur les marchés obligataires 
s’inscrit dans la lignée de la stratégie de diversification 
des sources de financements de l’entreprise.  
Elle a pour objectif l’allongement de la durée moyenne 
et l’abaissement du coût moyen de la dette.

COMMUNAUTÉ  
FINANCIÈRE
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UNE GRANDE 
FONCIÈRE
Renforcer notre business 
model en devenant la première 
foncière de bureaux en Europe.

— P. 10-11

RÉUSSIR LA
MUTATION URBAINE
Entretenir avec nos clients 
une relation de confi ance 
permettant d’anticiper 
leurs besoins immobiliers. 

— P. 12-15 — P. 16-17

UNE GESTION 
STRATÉGIQUE 
DES ACTIFS
Garantir la solidité et les 
fondamentaux de l’entreprise grâce 
à des investissements maîtrisés.
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UN GRAND ICADE 
POUR DE GRANDES
 MÉTROPOLES
  En accompagnant les mouvements urbains français, 

Icade est le partenaire stratégique des grandes métropoles 
et un créateur de valeur sur tous les territoires.
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— LE MESSAGE  
DU PRÉSIDENT

 — C’est chose faite. Silic a rejoint Icade pour donner vie à la première foncière de 

bureaux en Europe et à un acteur majeur du Grand Paris. 

2013 a été une année d’accomplissements, de réussites financières, opérationnelles et 

humaines, avec pour point d’orgue la fusion avec Silic et son intégration sociale, culturelle 

et patrimoniale.

Financièrement, nous avons démontré la pertinence de notre modèle économique et de 

notre stratégie d’investisseur. Avec le succès des deux émissions obligataires que nous 

avons lancées pour 800 millions d’euros et la nouvelle augmentation du capital d’Icade 

Santé, la confiance et l’intérêt des investisseurs se sont vu confirmés cette année par 

l’attribution de la note BBB+ à Icade par l’agence de notation Standard�&�Poor’s. 

Opérationnellement, 2013 aura été scandée par de belles signatures et des renouvel-

lements de baux, venant asseoir l’efficacité de la démarche client et Grands Comptes 

initiée depuis 2011. Diversité de son offre commerciale, implantations géographiques 

stratégiquement placées sur les principales zones de développement du Grand Paris�: 

Icade a maintenant tous les atouts pour proposer à ses clients des solutions sur mesure 

et les accompagner sur le long terme dans la mise en œuvre de leur stratégie immobi-

lière. Avec une présence renforcée en régions sur les principaux quartiers d’affaires, la 

foncière s’affirme aussi comme un accompagnateur du développement des grandes 

métropoles, capable de construire des immeubles comme des morceaux de ville, incluant 

des bureaux, des logements et des équipements publics.

Humainement, 2013 aura été l’année de tous les défis et de toutes les victoires. Défi relevé 

pour les équipes de Silic, tout d’abord, qui ont trouvé une opportunité de développement 

en rejoignant notre maison commune. Pari tenu pour les collaborateurs d’Icade, ensuite, 

qui ont accueilli les nouveaux talents au sein de leurs métiers. Et au-delà de la complé-

mentarité évidente des savoir-faire et des expertises des 1 575 collaborateurs qui forment 

désormais ce Grand Icade, c’est l’investissement humain et professionnel de chacun qui 

a rendu possible la réussite de cette fusion.

Plus que jamais confiants dans le pouvoir intégrateur d’Icade, nous sommes fiers de ce 

que nous avons réalisé et convaincus par les perspectives qui s’ouvrent à nous en 2014.  

“Icade a maintenant 
tous les atouts  
pour proposer  
à ses clients des 
solutions sur mesure  
et les accompagner  
sur le long terme  
dans la mise en œuvre  
de leur stratégie 
immobilière.”
Serge GRZYBOWSKI, 
Président-directeur général d’Icade.

    UNE GRANDE 
FONCIÈRE
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— UN GRAND ICADE
POUR DE GRANDES MÉTROPOLES 

lyonnais d’aménagement associant étroitement l’action 

de la collectivité et celle des acteurs privés. Un modèle 

qu’Icade a su intégrer et incarner dans un projet adopté 

par les Lyonnais.

Serge Grzybowski�: À Lyon comme dans d’autres 

grandes métropoles, Icade a vocation à développer 

des quartiers entiers, des “morceaux de ville”, avec tout 

ce que cela implique en termes de transports doux, 

de gestion des fl ux, d’équilibre entre les emplois et les 

logements, les services et les infrastructures. Icade, 

associée aux architectes Herzog & de Meuron, s’est 

vu confi er la réalisation de l’îlot A3, pièce urbaine de 

la phase 2 du projet Lyon Confl uence, dont le chan-

tier s’ouvrira en 2015 (la phase 1 s’achèvera en 2016). 

Nous avons déjà accompagné d’autres opérations 

urbaines dans l’agglomération lyonnaise, qui illustrent 

Serge GRZYBOWSKI,  
 Président-directeur général d’Icade.

Lyon Confl uence, l’un des plus grands chantiers urbains français 
en cours, est un projet exemplaire d’une nouvelle vision 
de la ville et du développement des métropoles. 
Rencontre avec trois acteurs partageant une même ambition 
pour la métropole lyonnaise et une même volonté d’innover.

— En quoi le projet Lyon Confl uence, dont l’îlot A3, 

est-il représentatif d’une nouvelle ambition urbaine�?

Gérard Collomb�: Le confl uent de la Saône et du 

Rhône était, au XVIIIe siècle, une zone de marécages 

insalubres. Plus tard, on y a relégué des activités de 

production dont on ne voulait pas au cœur de la cité. Il 

y a dix ans, après le départ du marché d’intérêt natio-

nal (MIN) à Corbas, c’était en partie une gigantesque 

friche industrielle oubliée à l’arrière de Perrache, “der-

rière les voûtes” comme on disait à Lyon. Aujourd’hui 

se crée sur la presqu’île un nouveau quartier, qui pro-

longe le centre historique et va en doubler la superfi cie. 

Un projet urbain rare en Europe, un enjeu fort pour la 

métropole et une chance pour ses habitants, car le site 

va continuer d’accueillir des milliers de logements et 

d’emplois. La Confl uence concrétise aussi un modèle 

RÉUSSIR  
LA MUTATION 
 URBAINE
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combien nous partageons, avec Gérard Collomb, la 

même vision de la ville, les mêmes convictions sur le 

potentiel de Lyon et les clés de sa réussite. Cette vision, 

ces convictions, nous allons les mettre en œuvre à 

grande échelle dans un projet qui est exemplaire de 

la ville du XXIe siècle. 

— Ce projet veut incarner la ville de demain 

en valorisant l’histoire et la mémoire du quartier. 

Ce dialogue entre passé et futur, patrimoine 

et innovation, n’est-il pas la clé d’une mutation 

urbaine réussie�? 

G. C.�: L’histoire a laissé à La Confl uence un patrimoine 

bâti dont nous sommes les dépositaires. Donc, dans cette 

deuxième phase d’aménagement de La Confl uence, qui 

porte sur les terrains de l’ancien marché-gare, nous 

avons décidé de garder à peu près 25 % des halles, qui 

seront réhabilitées pour de nouveaux usages. Nous 

aurons sur la presqu’île à la fois cette mémoire du passé, 

des bâtiments contemporains signés par des architectes 

lyonnais et internationaux de talent et cette belle ville 

nature que veut créer le paysagiste Michel Desvigne. Ce 

nouveau quartier témoigne d’une volonté de construire 

Lyon en mariant l’architecture la plus innovante et un 

héritage valorisé. La ville évolue, mais son identité patri-

moniale reste forte. Nos partenaires aménageurs et 

architectes se sont approprié cette identité lyonnaise 

pour proposer des solutions d’avenir qui répondent aux 

besoins d’aujourd’hui sans renier l’histoire.

S. G.�: Les mutations urbaines doivent s’appuyer sur l’exis-

tant pour donner profondeur et ancrage aux nouvelles 

réalisations. Tel est le fondement de la ville intelligente. 

Ici, une partie des anciennes halles a été démolie tan-

dis que d’autres bâtiments sont rénovés et reconvertis 

pour accueillir rapidement des activités culturelles ou 

sportives. La force du projet de La Confl uence est de 

considérer ces témoignages du passé non pas comme 

des vestiges, mais comme des éléments “pionniers” du 

nouveau centre urbain en construction. 

Christine Binswanger�: Les éléments conservés, comme 

la halle aux fl eurs, ont aussi une grande valeur architec-

turale. Le projet se lie à la mémoire urbaine d’une autre 

façon encore. L’histoire architecturale de Lyon a dessiné 

au fi l des siècles deux ambiances complémentaires : 

côté Saône, la diversité des architectures s’associe à une 

palette de couleurs variées, revivifi ée depuis la mise en 

valeur du vieux Lyon au cours des dernières décennies�; 

côté Rhône, la ville classique du XIXe siècle présente des 

façades plus monumentales et une gamme de couleurs 

plus simple. Le projet s’en est inspiré, en proposant sur 

cette rive un camaïeu de blancs pour inscrire le quartier 

dans l’identité lyonnaise.

Christine BINSWANGER, 
Architecte associée du cabinet Herzog & de Meuron.

Gérard COLLOMB, 
Sénateur-maire de Lyon 
et président du Grand Lyon.

đđđ
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— UN GRAND ICADE
POUR DE GRANDES MÉTROPOLES 

— Le cahier des charges de l’îlot A3 posait 

un certain nombre de principes d’aménagement 

urbain, dont la mixité. Pouvez-nous dire 

comment le projet la décline�? 

G. C.�: L’ambition commune est en eff et de faire de ce 

prolongement du centre-ville, bien relié par les transports 

en commun au reste de la ville, un modèle de mixité, 

que ce soit sur le plan social ou sur celui des usages. 

L’îlot A3, et d’une manière plus générale La Confl uence, 

ne doit pas être un quartier “réservé”. Tout le projet est 

bâti pour favoriser ce vivre ensemble. La mixité sociale 

se traduit par la place donnée au logement social et aux 

logements à prix maîtrisés, et par le voisinage de statuts 

propriétaires/locataires sur l’ensemble de la parcelle. La 

mixité fonctionnelle, par la présence mêlée de logements, 

bureaux, commerces, lieux d’éducation et de culture, 

services de proximité dans l’îlot et au sein même des 

immeubles. La mixité des usages, par un aménagement 

de l’espace qui place comme des priorités la convivialité, 

la rencontre entre les personnes qui vont y vivre et y 

travailler. 

C. B.�: La mixité a une expression architecturale. Le 

projet dessine une nouvelle forme de ville dense, 

diverse, ouverte, surprenante. L’espace urbain com-

pact et homogène laisse place à des îlots traversants 

aux typologies variées, off rant des transparences et 

une grande richesse de parcours. Il n’y a pas non plus 

de standard de hauteur. Certains bâtiments s’élèvent 

pour off rir aux futurs habitants des vues inédites sur 

leur ville et l’environnement. D’autres, plus bas, off rent 

plutôt intimité et douceur. La mixité se décline aussi par 

la forte présence de la nature en ville, avec la redécou-

verte du fl euve et l’omniprésence des arbres. L’absence 

d’un alignement systématique des bâtiments permet 

de créer des cours jardinées ouvertes sur des îlots de 

verdure habités.

— L’accent est mis également sur la notion 

de “ville marchable”. Concrètement, quel sens 

donnez-vous à ces mots�?

G. C.�: Depuis des années, le Grand Lyon est en pointe en 

matière de mobilité responsable. Nous avons développé 

les transports en commun, lancé une off re d’autopartage 

avec le système Sunmoov’ à La Confl uence et Bluely 

sur le reste de Lyon, mis en place un plan modes doux 

2009-2020. La Confl uence est connectée aux réseaux 

de transports collectifs – y compris par le fl euve via le 

vaporetto mis en service en 2012. Mais à l’intérieur de ce 

nouveau territoire urbain, nous donnons clairement la 

priorité au vélo et à la marche. À l’image de ce quartier, 

la ville durable sera une ville dans laquelle on aura plaisir 

à se promener en toute sécurité.

C. B.�: Dans l’îlot A3, des parkings mutualisés seront faci-

lement accessibles de l’extérieur. Ensuite, on se déplacera 

dans le quartier à pied. En dehors des rues, les espaces 

publics sont constitués du réseau de cours jardinées, 

reliées les unes aux autres par des cheminements piétons 

đđđ

“La mixité a une expression 
architecturale. Le projet 

dessine une nouvelle forme 
de ville dense, diverse, 

ouverte, surprenante.”
Christine BINSWANGER,  
Architecte associée du cabinet 

Herzog & de Meuron.

“Les mutations urbaines 
doivent s’appuyer sur l’existant 

pour donner profondeur 
et ancrage aux nouvelles 

réalisations. Tel est 
le fondement de 

la ville intelligente.” 
Serge GRZYBOWSKI, 

Président-directeur général d’Icade.
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qui desserviront les équipements publics, les services 

et les commerces. De nouveaux ponts sont également 

prévus pour relier la presqu’île au reste de la ville.

S. G.�: Dans cette ville “marchable”, la voiture aura sa juste 

place. Pour répondre aux besoins de mobilité, une off re 

d’autopartage, déjà présente dans la première phase, 

va être déployée sur ce quartier, plus particulièrement 

sur l’îlot A3. La fl otte comptera une trentaine de véhi-

cules électriques alimentés en énergie par des panneaux 

solaires photovoltaïques installés sur les immeubles. Grâce 

à la technologie V2G (Vehicule-to-Grid), les bâtiments 

pourront réutiliser l’énergie stockée dans les batteries 

des véhicules lorsque ceux-ci ne rouleront pas�! Cette 

gestion de l’énergie intégrée à l’îlot fera du quartier un 

contributeur au smart grid* de Lyon Confl uence.

— Une illustration de l’alliance du “vivre ensemble” 

et de la “ville intelligente” comme piliers 

de la construction de la ville du futur�?

S. G.�: Ces deux dimensions sont indissociables. C’est en 

relevant le défi  de la ville intelligente que nous pourrons 

construire une ville conviviale et respectueuse de l’envi-

ronnement. Aussi le projet intègre-t-il une forte dimension 

d’innovation. La Confl uence est la rencontre de la créati-

vité architecturale et des technologies les plus pointues. 

À cette fi n, Icade a initié des partenariats technologiques 

tant avec de grandes entreprises nationales qu’avec des 

start-up régionales ou lyonnaises. Cela se traduit par 

des programmes précurseurs, comme doter l’îlot d’un 

pilotage intelligent des ressources énergétiques et des 

besoins. Ce pilotage se fait à l’échelle de l’appartement, 

de l’îlot et du quartier, avec une fonction de réseau 

social qui permet aux habitants d’échanger informations 

utiles, bonnes pratiques ou projets. Ici comme ailleurs, 

la démarche d’Icade se nourrit de valeurs fortes pour 

développer avec ses partenaires une façon de concevoir 

la ville de demain et de lui donner vie.

G. C.�: Dès l’origine, La Confl uence a été envisagée comme 

un quartier modèle dans sa capacité à conjuguer moder-

nité, convivialité et solidarité. C’est pourquoi nous avons 

souhaité associer ici les meilleurs opérateurs. L’architec-

ture, en plus de sa créativité, doit composer avec deux 

objectifs incontournables : la qualité de vie et la perfor-

mance environnementale. La rencontre entre les hommes, 

les énergies et les idées qui caractérise La Confl uence 

incarne cette nouvelle promesse d’urbanité. 

*�Réseau d’électricité “intelligent” qui a pour objectif d’optimiser 
l’ensemble des mailles du réseau.

“La Confl uence concrétise 
un modèle lyonnais 

d’aménagement associant 
étroitement l’action 

de la collectivité et celle 
des acteurs privés.” 

Gérard COLLOMB,  
Sénateur-maire de Lyon 

et président du Grand Lyon.
— GÉRARD COLLOMB 

ET SERGE GRZYBOWSKI
 lors de l’inauguration de 

l’immeuble Spi West, à Lyon. 
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— UN GRAND ICADE 
POUR DE GRANDES MÉTROPOLES 

UNE GESTION 
 STRATÉGIQUE  
 DES ACTIFS

FLEXIBILITÉ
— Les actifs d’Icade  
sont positionnés  
dans les zones les plus 
prometteuses ou  
les zones résilientes, 
assurant la souplesse 
immobilière dont  
le marché a besoin.  
Qu’il s’agisse  
de regrouper  
des entreprises, de 
proposer un foncier 
immédiatement 
disponible ou  
des sites adaptés  
à tous les besoins,  
les équipes d’Icade  
ont à leur disposition  
les surfaces  
nécessaires pour 
proposer des produits 
clés en main.  
La mutation maîtrisée 
des territoires à travers  
la transformation  
en logements d’une  
partie des parcs  
permet d’optimiser  
le patrimoine existant. 

Avec un patrimoine élargi et diversifié depuis sa fusion  
avec Silic, Icade dispose d’une offre locative aux meilleurs 
standards du marché et dans une gamme de loyers 
particulièrement étendue (100 €/m2 à 700 €/m2).

SURFACES DES PARCS D’AFFAIRES  
ET BUREAUX EN ILE-DE-FRANCE

Paris 

176�326 m2

La Défense/Péri-Défense

409�582 m2

Croissant Ouest 

156�126 m2

1re et 2e couronnes 

1 320 358 m2

TOTAL 

2 062 392 m2
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33 %

67 %

PROPORTION DES CERTIFICATIONS  
DE BUREAUX OS 2013 (EN M2 SHON)

QUALITÉ
— L’exigence environnementale d’Icade 
combine une politique stricte de certification 
des actifs (HQE®, ISO 14001, NF, etc.),  
des objectifs ambitieux de réduction  
des consommations d’énergie et une volonté 
marquée d’améliorer la qualité de vie  
in situ, en veillant tout particulièrement  
à la localisation des projets et aux  
services ajoutés.

Des parcs tertiaires en gestion responsable
— 10 parcs sur 14 certifiés ISO 14001.
— SMG (système de management général)  
HQE® exploitation global déployé depuis 2011  
sur les parcs Silic et en cours de certification  
sur les parcs Icade.
— Des parcs exemplaires en mobilité durable�:
đƫƫĂĥăƫ !/ƫ��0%"/ƫ!*ƫ	(!ġ !ġ�.�*�!ƫHƫ,.+4%)%0hƫ 

des futures gares du Grand Paris Express�;
đƫƫāer parc tertiaire privé traversé par un tramway  

(T7 à Orly-Rungis)�;
đƫƫ�.%4ƫ !ƫ(Ěh�+ġ)+�%(%0hƫ Ě!*0.!,.%/!ƫ 

d’Avere-France en 2012�;
đƫƫ�.+,$h!/ƫ !ƫ(Ě%**+2�0%+*ƫ!0ƫ 1ƫ h2!(+,,!)!*0ƫ

durable de la Caisse des Dépôts pour les 
navettes fluviales électriques en 2013. 

 NF Tertiaire HQE®

  NF Tertiaire HQE®  
et BREEAM®

ÉQUILIBRE
— Sur le long terme, les parcs d’affaires  
sont des gisements de création de valeur.  
Grâce à sa fusion avec la foncière Silic,  
Icade double ses réserves de terrains,  
ses capacités de développement.  
C’est ainsi que sur l’ensemble de  
ses réserves foncières, l’entreprise  
est capable de développer deux millions  

de mètres carrés de bureaux et logements.  
Sur le long terme, les parcs d’affaires dotés  
de vastes réserves foncières sont des gisements 
de création de valeur.
La sécurisation des cash-flows est également  
assurée par sa filiale Icade Santé, qui a conquis  
sa place de leader en six ans. Icade génère  
ainsi un cash-flow récurrent et sécurisé. 

17



CONSTRUIRE 
DES PROJETS 
SUR LA DURÉE
Apporter des solutions globales 
et concevoir des “morceaux 
de ville” en intégrant les usages 
de tous les acteurs.

INNOVER AVEC LES 
PARTIES PRENANTES
Humaniser les villes et favoriser 
la mixité fonctionnelle et 
générationnelle des projets.

ANTICIPER LES 
BESOINS EN SANTÉ
Développer nos acquisitions 
dans le domaine de la santé 
pour renforcer l’off re de soins.

— P. 20-27 — P. 28-39 — P. 40-43
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  LE MODÈLE 
URBAIN AU SERVICE
 DU BIEN-ÊTRE
  Off rir à nos clients bien plus que de l’immobilier�: 

un cadre de vie humain et durable pour les entreprises 
et leurs collaborateurs.
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— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

RÉALISATIONS  
ET PERSPECTIVES
Valoriser ses actifs, les céder à maturité, réinvestir dans  
des immeubles, créer de la valeur, telle est la contribution  
d’Icade au cycle de vie de l’immobilier.

 — La démarche d’Icade passe aussi par l’innovation. Qu’il s’agisse de concevoir un pro-

gramme de logements comme le parc des Closbilles à Cergy, de réaliser des sièges sociaux 

innovants comme celui de Veolia Environnement ou de réhabiliter des friches industrielles 

comme l’entrepôt Macdonald à Paris, Icade anticipe les besoins de ses clients, des territoires 

et des habitants. Soucieuse d’intégrer les immeubles à leur environnement, Icade travaille 

en concertation avec toutes les parties prenantes pour tirer le meilleur parti du foncier exis-

tant et développer des projets aux dimensions multiples. Réfléchissant autant à la mixité 

fonctionnelle des espaces urbains qu’à la protection de l’environnement, Icade conçoit des 

immeubles et des quartiers qui respectent les meilleurs standards du marché, tout en prenant 

en compte les nouveaux modes urbains de déplacement et d’occupation. Les programmes 

mêlent bureaux, équipements publics, logements et commerces, et s’attachent à densifier 

intelligemment le tissu urbain. 

– FUSION  
– ACQUISITION 
– CESSION

– LIVRAISON
– INAUGURATION
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POURSUITE DES  
ACQUISITIONS D’ICADE SANTÉ
Finalisation de l’acquisition de huit nouveaux 
établissements faisant l’objet de baux fermes 
de douze ans.

BIHOME® (VILLEURBANNE)

Inauguration du premier appartement  
selon le concept BIHOME®, qui répond  
aux nouveaux modes de vie urbains�: 
la cohabitation des personnes et des usages 
en toute indépendance. 

JANVIER FÉVRIER MARS 

2013…

MuCEM (MARSEILLE) 

Réalisé en partenariat public-privé  
avec le ministère de la Culture et de la 
Communication, le Centre de conservation  
et de ressources du musée des Civilisations  
de l’Europe et de la Méditerranée (MuCEM) 
offre une surface totale de 13 000 m2,  
dont 8 000 m2 de réserves. 

AVRIL

CESSION DU PÔLE 
INGÉNIERIE 
IMMOBILIÈRE
Les trois filiales 
d’ingénierie immobilière 
Arcoba, Gestec et  
Setrhi-Sétae sont cédées 
au groupe Artelia. 

MILLÉNAIRE 5 (AUBERVILLIERS)  
 ET PARC DU PONT  
DE FLANDRE (PARIS 19e)

La société Numergy loue 1 930 m2 de bureaux 
dans l’immeuble du Millénaire 5 et la MAIF, 
2 820 m2 de bureaux dans le bâtiment 026 
situé dans le parc du Pont de Flandre.

22 MARS
—

2 JANVIER
—

13 MARS
—

8 AVRIL
—
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— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

INAUGURATION 
DE LA 4E NAVETTE  
FLUVIALE 
ÉLECTRIQUE 
Nommée Flandre,  
cette navette présente 
de nombreuses 
innovations techniques  
et vient renforcer  
la desserte du parc  
du Millénaire,  
à Aubervilliers.

OUVERTURE  
DU CAPITAL  
D’ICADE SANTÉ 
Annonce d’une 
nouvelle augmentation 
de capital de 110 M€ 
souscrite par un  
nouvel investisseur 
institutionnel au travers 
d’un organisme  
de placement collectif 
immobilier (OPCI).

LES ACQUISITIONS  
D’ICADE SANTÉ 
Clinique de l’Union et Le Marquisat – 
39 358 m2, 532 lits, 39 M€.  
Groupe exploitant�: Ramsay Santé.

Hôpital privé de la Loire (Saint-
Étienne) – 31 000 m2, 305 lits, 58 M€ 
droits inclus. Groupe exploitant�: 
Générale de Santé. 

AOÛTMAI

22 MAI
—

JUILLETJUIN

VÉHICULES 
ÉLECTRIQUES EN 
AUTOPARTAGE
Signature d’un accord 
pour tester le concept  
de véhicules électriques 
en autopartage C-Zen, 
développé par la société 
Courb, à Lyon.

12 JUILLET
—

IMMEUBLE  
LA FACTORY 
 (BOULOGNE-
BILLANCOURT)

Signature d’une promesse  
de vente portant sur  
La Factory, immeuble 
totalisant une surface  
de 13 800 m2 sur  
sept niveaux, pour  
un montant de 103 M€. 

27 MAI 
—

6 JUIN 
—

IMMEUBLE  
RUSHMORE (ÉVRY)

Le service pénitentiaire 
d’insertion et de probation (SPIP) 
choisit l’immeuble Rushmore 
pour s’implanter sur une surface 
de 2 200 m2 de bureaux.

LIVRAISON DE 
PRÉLUDE (BORDEAUX) 

Immeuble de bureaux  
neufs certifié Haute 
Qualité Environnementale 
(HQE®) et labellisé 
Bâtiment Basse 
Consommation (BBC),  
sur une surface SHON  
de 9 347 m2 en R+7.

LIVRAISON D’EQHO   
(LA DÉFENSE)

Tour de bureaux d’une surface  
de 79 200 m2 SUBL sur 42 niveaux,  
le campus vertical comprend 
5 922 postes de travail et de multiples 
services répartis dans l’immeuble.

2 JUILLET
—

– SIGNATURE 
–  LANCEMENT  

DE PROJET

– FUSION  
– ACQUISITION 
– CESSION

– LIVRAISON
– INAUGURATION

–  EN  
CONSTRUCTION

– 1RE PIERRE

JUIN
—

19 JUIN 
—
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RÉALISATION  
DU PANORAMA T6 (PARIS 13e)

Signature d’un contrat de promotion 
immobilière avec AG2R La Mondiale  
pour la réalisation d’un immeuble inédit  
de 15 000 m2 de bureaux et 990 m2  
de commerces sur le lot T6C de la ZAC  
Paris Rive Gauche.

PÔLE COMMERCIAL 
ODYSSEUM 
 (MONTPELLIER)

Cession de titres de 
participation à Klépierre 
dans ce centre commercial 
et de loisirs à ciel ouvert,  
qui regroupe 120 boutiques 
et restaurants sur plus  
de 50 000 m2.

PREMIÈRE PIERRE DU PARC  
DES CLOSBILLES (CERGY) 

Programme mixte de près de 55 000 m2 
comprenant 865 logements, le parc des 
Closbilles a reçu les certifications HQE® 
Aménagement (démarche certifiée par 
Certivéa), NF Logement-démarche HQE®, 
BBC-effinergie+ (RT 2012), Habitat & 
Environnement (H&E) et Qualitel. En avril,  
Icade a été récompensée pour ce projet  
par une Pyramide d’argent.

OCTOBRE SEPTEMBRE NOVEMBRE DÉCEMBRE 

PARTENARIAT  
INÉDIT AVEC 
PHILIPS 
Pour construire 
ensemble la ville de 
demain, ce partenariat 
porte sur la conception  
de solutions innovantes  
en matière d’éclairage  
et de technologie  
de santé appliquées  
à l’immobilier. 

21 OCT.
—

FUSION EFFECTIVE 
D’ICADE ET SILIC 
Naissance de la première 
foncière de bureaux  
en Europe, avec 9,1 Md€ 
d’actifs en portefeuille, 
première foncière de 
bureaux en Ile-de-France 
et première foncière  
santé en France, avec 
59 établissements.

31 DÉC.
—

… 2013
23 SEPT.

—

PREMIÈRE PIERRE 
DE LA RÉSIDENCE 
VERT ET O 
 (AUBERVILLIERS) 

D’une surface SHON 
totale de 12 000 m2,  
cette résidence  
sera composée de 
168 logements collectifs 
en accession, répartis  
sur deux bâtiments 
en R+7, A et B. 

INAUGURATION DE  
LA LIGNE DE TRAMWAY T7 
Le parc Orly-Rungis est le premier parc 
d’affaires privé d’Ile-de-France à être 
traversé par un tramway de la RATP.  
Le projet de réalisation de la sortie  
de l’autoroute A106 pour la desserte  
du parc Orly-Rungis a été accepté.

16 NOV.
—

LIVRAISON 
D’AMBRE (LYON) 

L’îlot M, Ambre, totalise 
12 300 m2 SHON.

SEPT.
—

3 DÉC.
—

2 DÉC.
—
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— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

LIVRAISON DE 
PUSHED SLAB 
 (PARIS 13e)

Programme d’une 
surface de 18 900 m2 
SHON sur six étages. 

LIVRAISON  
DE L’IMMEUBLE  
QUÉBEC 

(ORLY-RUNGIS)

Cet immeuble de  
bureaux R+4, d’une 
surface de 12 000 m2  
et articulé autour  
d’un vaste jardin  
planté, vise la double 
certification HQE®-
BREEAM® et le label BBC.

RÉOUVERTURE  
DU PARC 
ZOOLOGIQUE  
DE PARIS 
Projet de rénovation  
en partenariat public-privé 
avec le Muséum national 
d’histoire naturelle.  
Le chantier, engagé  
en 2011, mobilise près  
de 350 collaborateurs  
et se déroule selon  
les délais annoncés.

LIVRAISON DE L’IMMEUBLE  
LE GARANCE (PARIS 20e) 

Ce projet d’urbanisme répond à trois 
objectifs�: procéder à l’enfouissement  
du centre bus RATP local sur plusieurs 
niveaux de sous-sol, développer  
en superstructure des bureaux  
(30 000 m2 sur cinq étages)  
et équiper la ville d’une crèche  
et d’un collège d’environ 3 500 m2.

RECONVERSION DE 
L’ENTREPÔT MACDONALD 
 (PARIS 19e) 

Programme mixte (logements, bureaux, 
activités et commerces, équipements 
publics) de 167 000 m2 au total,  
sur plus de 600 m de façade. Livraison 
des bureaux prévue en juin 2014,  
celle des logements en juillet 2015.

LIVRAISON DES DOCK’S 
 (STRASBOURG)

Transformation de l’ancien 
entrepôt portuaire Seegmuller, 
sur la Presqu’île André Malraux�: 
ce projet comprend un socle 
commercial, des bureaux,  
un pôle culturel et créatif,  
un espace d’enseignement 
supérieur et 67 logements.

2014 
2017

LIVRAISON DE L’IMMEUBLE 
MILLÉNAIRE 3 �3$5,6b��e)

L’ensemble accueillera le ministère  
de la Justice sur près de 32 000 m2 
SHON, et 1 600 de ses collaborateurs.  
Il respectera les normes de Haute 
Qualité Environnementale (HQE®)  
ainsi que le label BBC et BREEAM®  
Very Good.

LIVRAISON  
D’OPALE-LYON 
D’une superficie d’environ  
12 400 m2, l’immeuble est 
situé à l’entrée de la ZAC  
des Girondins.

DÉBUT
2015

—
2015

—

PRINTEMPS 
2014

—

2015
—

2014
—

2014
—

2014-2015
—
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LIVRAISON DE L’IMMEUBLE 
VEOLIA ENVIRONNEMENT 
 (AUBERVILLIERS)

D’une surface de 45 000 m2, il regroupera 
l’ensemble des sites historiques  
de Veolia Environnement et accueillera  
plus de 2 000 personnes. 

LIVRAISON DE L’ÎLOT A3  
'(�/$b&21)/8(1&(�(LYON) 

L’organisation du site de 26 400 m2,  
composé de logements, bureaux  
et commerces, a été pensée pour offrir  
une réponse bioclimatique à chacun  
de ses usages. 

LIVRAISON  
DES TOURS SWANS 
 (STRASBOURG) 

Le projet des tours Swans  
se compose de logements,  
de commerces, d’un hôtel  
de 118 chambres et  
d’une résidence étudiante  
de 180 logements.

LIVRAISON DE 
L’ÉCOQUARTIER 
DE MONT-SAINT-
AIGNAN (ROUEN) 

Composé d’environ 
180 logements répartis 
au sein de 10 bâtiments 
de formes et hauteurs 
variées, l’écoquartier 
sera parfaitement intégré 
dans son environnement. 

LIVRAISON DE 
PANORAMA T6 
 (PARIS 13e)

Construit au-dessus 
des voies ferrées 
menant à la gare 
d’Austerlitz,  
cet immeuble-pont 
accueillera environ 
15 000 m2 de bureaux 
et 1 000 m2 de 
commerces en pied 
d’immeuble. 

LIVRAISON 
D’EURALILLE (LILLE)

Cet ensemble à vocation  
mixte de 25 800 m2 SHON, 
certifié HQE® et labellisé BBC,  
se composera de bureaux,  
de commerces et de logements 
en accession à la propriété. 

2017
—

2017
—

2017
—

2016
—

2017
—

2016
—
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UNE NOUVELLE CENTRALITÉ URBAINE 
Mixité
Reliant Paris à Aubervilliers, 
Le Millénaire, les Portes de Paris 
et le Pont de Flandre dessinent 
un nouveau pôle urbain, dont 
le développement se poursuit 
en mixant bureaux, commerces 
(dont les 140 magasins et restaurants 
du centre commercial du Millénaire) 
et équipements publics. 
Les bâtiments du Millénaire 3 
et 4 viendront compléter l’ensemble 
en 2015, suivis du siège de 
Veolia Environnement en 2016.

Parc des Portes 
de Paris

Parc du Pont 
de Flandre

Parc du Millénaire

Parc Le Mauvin

Navette fluviale électrique : 
de 8 heures à 20 heures

Navette privée Icade
vers RER B et D 
(accès par badge)

Autopartage

Parking vélos électriques

Conciergerie

Salle de sport

Pharmacie

Cabinet médical

Local postal

PARCS D’AFFAIRES 
ET SERVICES SUR LES PARCS 

Urbanité
Construire un quartier, c’est 
le doter d’un cadre de vie agréable, 
connecté et sécurisé. Icade 
puise dans son expérience 
d’accompagnateur des grandes 
métropoles pour off rir de nombreux 
services�: conciergerie, crèches, 
salles de sport, restauration, etc. 
Les quartiers développés 
par Icade sont des lieux de travail 
tout comme de vie en communauté, 
favorisant le bien-être de chacun.

Accessibilité
Le Nord-Est parisien bénéfi cie 
aujourd’hui d’une desserte par bus, 
métro (lignes 7 et 12), tramway (T3) 
et RER (B et D). En complément, 
Icade a mis en place des solutions de 
transport doux, alternatif et innovant�: 
navettes fl uviales électriques, 
autopartage, covoiturage… 
L’extension de la ligne 12 (2017), 
l’arrivée du RER E (2015) 
et du tramway T8 (2020) vont encore 
renforcer cette vocation de “hub” 
au sein du Grand Paris. 
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et nous avons pu constater 
qu’ils tiendront leurs 
promesses lors de notre 
arrivée, en 2016. À cela 
s’ajoute la proximité avec  
les grands axes autoroutiers 
et l’aéroport de Roissy–
Charles-de-Gaulle, ainsi que 
les gares du Nord et de l’Est, 
qui sont des atouts essentiels 
pour un grand groupe 
international comme le nôtre. 
Enfin, la qualité du projet  
et les services du parc  
du Millénaire ont été 
déterminants. Quittant  
des sièges parisiens, nous 
voulions un quartier vivant, 
empreint de mixité, où nos 
collaborateurs trouveraient   
le bien-être nécessaire  
à leur épanouissement 
professionnel.

— Quels sont les atouts  
de ce nouveau pôle  
urbain dans l’ensemble  
du Grand Paris ?
Stratégiquement, c’est  
un territoire qui compte.  
Nous l’avons vu avec  
les autres entreprises  
et administrations qui  
se sont installées au-delà  
du périphérique. C’est  
le reflet de l’attractivité  
du Nord-Est parisien,  
qui cumule les avantages  
d’un prix abordable,  
des mètres carrés nécessaires 
pour de très grands projets  
et d’un emplacement  
au cœur du développement 
du Grand Paris. La 
cohabitation des bureaux,  
des commerces  
et des logements est  
un atout indéniable  
pour ce quartier 
– économiquement, 
socialement ou 
culturellement – et pour  
les ambitions que se fixent  
les pouvoirs publics  
avec le Grand Paris. 

— Le futur siège sera une 
réalisation innovante sur  

les plans environnemental, 
architectural et fonctionnel. 
En quoi cela reflète-t-il  
les valeurs de Veolia 
Environnement ?
D’un point de vue 
architectural, nous avons  
été sensibles à la forme  
en U du projet de l’architecte 
Dietmar Feichtinger ;  
c’est un lieu à la fois 
protecteur, accueillant,  
avec son grand jardin 
intérieur, et ouvert  
sur l’avenue, urbain  
et convivial. Ces deux 
composantes illustrent bien  
les valeurs de notre Groupe, 
qui sont la responsabilité,  
la solidarité et le respect.  
De même, la transparence  
du bâtiment, son dialogue 
architectural avec son 
environnement immédiat  
et ses performances 
environnementales sont  
en adéquation avec notre 
ambition d’exemplarité.  
La présence de l’eau, avec  
le canal qui vient border  
notre siège, en est un symbole 
supplémentaire, puisque  
la gestion de l’eau est  
l’un des métiers historiques  
de Veolia Environnement.

— Comment qualifieriez-
vous l’accompagnement 
apporté par Icade dans  
ce projet ?
C’est une opération clés  
en main fondée sur  
une relation de confiance.  
Les expertises diverses 
d’Icade nous ont permis  
de dialoguer avec un seul  
et même intervenant  
à toutes les étapes du projet,  
que ce soit lors des études  
de faisabilité, de l’étape 
concours pour la désignation 
du maître d’œuvre ou  
de la conduite du chantier. 
C’est très rassurant  
et confortable d’avoir  
en face de nous un acteur 
engagé et à l’écoute de notre 
projet et de ses évolutions. 

Parc des Portes 
de Paris

Parc du Pont 
de Flandre

Parc du Millénaire

Parc Le Mauvin

Navette fluviale électrique : 
de 8 heures à 20 heures

Navette privée Icade
vers RER B et D 
(accès par badge)

Autopartage

Parking vélos électriques

Conciergerie

Salle de sport

Pharmacie

Cabinet médical

Local postal

PARCS D’AFFAIRES 
ET SERVICES SUR LES PARCS 

TRANSPORTS 
ET DESSERTES

M

Station Vélib’

Tramway

Métro

Réseau express 
régional (RER)

Un siège social  
À l’image  
de l’excellence 

Antoine Frérot, � 
Président-directeur général  
de Veolia Environnement.

Parc du millénaire

— Pourquoi Veolia 
Environnement s’est-il doté 
d’un nouveau siège social ?
Pour des raisons liées à  
l’histoire du Groupe, les sièges  
étaient dispersés. Pour  
des raisons stratégiques,  
nous avons souhaité anticiper  
le regroupement de nos  
trois métiers sur un seul site.  
Ce site commun, symbole  
de notre identité et de  
nos valeurs, a donc vocation  
à rassembler 2 000 de  
nos collaborateurs pour plus 
d’efficacité, de cohérence et 
de partage. C’est également 
un enjeu d’image et de 
visibilité pour notre Groupe.

— Sur quels critères s’est 
fondé le choix de s’implanter 
au parc du Millénaire,  
à Aubervilliers ?
En premier lieu, Aubervilliers 
s’est imposé comme étant  
le plus en phase avec  
nos attentes en termes 
d’accessibilité pour nos 
salariés. Nous suivons 
d’ailleurs de près l’avancement 
des travaux des nouveaux 
transports en commun  
qui desserviront notre siège, 
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FAIRE VIVRE  
L’INNOVATION

En 2013, l’innovation a été le fil rouge des activités de l’entreprise. 
Imaginer de nouveaux produits ou services, inventer des solutions 
immobilières, revisiter les standards de la relation client… 
Pour anticiper les besoins des acteurs de la ville, les équipes d’Icade 
ont su conjuguer écoute et créativité, audace et performance. 

— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

LES CERCLES OSMOSE 

AMÉLIORER LA 
RELATION CLIENT
— Depuis 2010, les cercles Osmose permettent à des 
collaborateurs de différents métiers d’échanger, au sein 
d’Icade, leurs expériences d’un “univers client”, d’un pro-
duit ou d’un territoire. Objectif�: mieux comprendre les 
clients pour leur apporter des réponses toujours plus 
pertinentes. Cette transversalité a été renforcée avec 
la création d’un comité Grands Comptes et commer-
cialisation et de la direction Grands Comptes, Relations 
institutionnelles et de la Communication (DGC&CO). 

LA CONFLUENCE, LYON 

ACCOMPAGNER LES VILLES 
DANS LEUR 
DÉVELOPPEMENT
—�Avec le projet La Confluence, 
Lyon invente la ville de 
demain. L’ensemble de loge-
ments, bureaux et commerces 
construit par Icade dans 
l’îlot  A3 privilégie la mixité 
sociale et la convivialité. 

Sa conception bioclimatique 
et un système avancé de 
pilotage des consommations 
d’énergie feront également de 
ce quartier un prototype de 
la ville zéro carbone, sobre et 
“intelligente”. 

LE PARC DU MILLÉNAIRE, AUBERVILLIERS-PARIS 

TENIR COMPTE DE 
L’ENVIRONNEMENT
— Par son architecture 
paysagère, ses perfor-
mances environnemen-
tales, sa connexion aux 
réseaux de transports en 
commun, le parc du Mil-
lénaire conjugue dévelop-
pement durable et haute 

qualité urbaine. Et ce, à 
toutes les étapes du pro-
jet�: par exemple, afin de 
minimiser les nuisances, 
le canal Saint-Denis est 
utilisé pour évacuer les 
terres excavées par voie 
fluviale. 

RAPPORT ANNUEL - DOCUMENT DE RÉFÉRENCE 201328



 — Dans un monde qui change de plus en plus vite, 

 accompagner le développement des grandes métro-

poles exige une vision d’ensemble des enjeux urbains, 

soutenue par une capacité d’anticipation concrète des 

évolutions de la ville. La diversité et la complémentarité 

de ses savoir-faire placent Icade au carrefour de ces 

problématiques, pour y être force de proposition. En 

témoignent des projets immobiliers, des architectures, 

des solutions urbaines, des services aux personnes, 

qui intègrent, avec un temps d’avance, les dimen-

sions de la ville durable�: performance économique, 

environnementale et sociétale, à travers la qualité du 

vivre ensemble. La création, en 2013, de la commission 

Innovation au sein du comité de coordination reflète la 

volonté au plus haut niveau managérial d’inscrire cette 

recherche de performance globale au cœur de chaque 

décision stratégique. Elle s’appuie sur une organisa-

tion, des méthodes et des outils – tels que les cercles 

Osmose – qui facilitent l’émergence, puis l’essaimage 

des innovations. 

TOUR EQHO, LA DÉFENSE 

OFFRIR DE NOUVEAUX 
SERVICES
— Au cœur du premier quartier d’affaires européen, la 
réhabilitation de la tour Eqho a transfiguré cet édifice 
emblématique du skyline de La Défense. Véritable “ville 
dans la ville”, l’immeuble, à l’architecture lumineuse, ras-
semble sur un mode vertical tous les services d’un cam-
pus – espaces de bureaux, business center, auditorium, 
restaurants, salle de sport, conciergerie, etc. 

AUTOPARTAGE 

PROMOUVOIR  
LES MODES DE 
TRANSPORT DOUX
— C’est une première en 
France. À Strasbourg, et à 
Lyon, en association avec 
des constructeurs de voi-
tures électriques, Icade 
propose des services de 
véhicules en autopartage 

intégrés à ses programmes 
résidentiels en centre-ville. 
Une manière inédite d’enri-
chir l’offre de services aux 
habitants tout en accom-
pagnant la mutation des 
mobilités urbaines. 

THINK TANK ALTER’ÉGALES

ENCOURAGER  
LA RÉFLEXION
— Alter’égales est le réseau 
des femmes cadres du 
groupe Caisse des Dépôts 
en France. Leur objectif�: 
agir pour renforcer le rôle 
des femmes dans l’entre-
prise et valoriser leur place 
dans la société. Source 

d’innovations, Alter’égales 
est à l’origine de plusieurs 
think tanks sur le viager, 
l’espace de  travail et le 
logement. 

— Innover, c’est aussi détourner les contraintes exis-
tantes pour les transformer en atouts. À Strasbourg, 
il a fallu faire appel à des solutions de construction 
inédites pour métamorphoser l’ancien entrepôt por-
tuaire Seegmuller en complexe moderne de bureaux 
et logements, les Dock’s (photo). De même, à Paris, 
avec l’immeuble-pont de la ZAC Paris Rive Gauche ou 
le projet mixte Garance, réalisations sans équivalent 
en Europe. 

RECONVERSION URBAINE 

CONSTRUIRE DES BÂTIMENTS 
COMPLEXES ET INNOVANTS
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 — Accompagner le vieillissement actif des seniors 

passe par une approche résolument nouvelle de l’habi-

tat,  qui conduit à repenser non seulement le logement, 

mais aussi son intégration au sein d’un environnement. 

Pour mieux répondre à l’évolution des modes de vie, 

Icade s’est dotée en 2007 d’un pôle de recherche sur 

le vieillissement et l’adaptation de la ville, et propose, 

avec ses partenaires, des solutions qui ont pour point 

commun de partir des usages. Évolutives en fonction 

des besoins de l’autonomie des seniors, les formules 

proposées par Icade sont situées au cœur des quartiers, 

à proximité immédiate des commerces, des services 

et des transports, afi n de favoriser le maintien de liens 

sociaux et intergénérationnels. Ainsi, avec BIHOME®, 

concept d’habitat partagé innovant, Icade facilite le 

maintien à domicile des personnes âgées grâce à la 

cohabitation des générations. Chaque logement se 

compose d’un appartement principal, auquel se greff e 

un second espace de vie disposant d’une entrée indé-

pendante et de ses propres commodités. Le premier 

appartement BIHOME® a été inauguré en mars à Vil-

leurbanne (Rhône). De nombreux programmes dans 

toute la France intègrent cette innovation, qui concilie 

solidarité et respect de l’intimité.

À Montaigu (Vendée), Icade s’est associée à la commu-

nauté de communes pour réaliser le projet Agora – primé 

HAUTE QUALITÉ DU 
 VIEILLISSEMENT

Si le XXe siècle nous a fait cadeau de la longévité, le XXIe siècle doit être 
celui de l’adaptation de nos sociétés à la vieillesse active. Icade 
y contribue en inventant des solutions de logement innovantes qui 
aident les aînés à garder toute leur place au sein de la communauté.

— LE MODÈLE URBAIN
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

ZAC DES GRISETTES,
MONTPELLIER 
Ce complexe de 
7 500 m2 est situé 
à proximité 
du centre-ville. 

RAPPORT ANNUEL - DOCUMENT DE RÉFÉRENCE 201330



en 2013 lors du concours “Vivre ensemble aujourd’hui 

et demain”. Inspirée des principes de l’association hol-

landaise Humanitas, la résidence regroupe des loge-

ments sociaux, des appartements en accession et un 

établissement d’hébergement pour personnes âgées 

dépendantes (Ehpad), reliés les uns aux autres et béné-

fi ciant de services intégrés. L’objectif est ici de permettre 

à chaque personne âgée de rester dans son cadre de 

vie, sécurisée et aidée au quotidien, dans un logement 

pouvant évoluer au fi l des ans.

À Montpellier (Hérault), Icade a construit le pôle de 

services des Grisettes en partenariat avec MFR, ouvert 

en octobre dans l’écoquartier du même nom. À cinq 

minutes du centre-ville par le tramway, cet ensemble 

unique en France accueille, sur 7 500 m2 et six niveaux, 

un Ehpad et une résidence locative adaptée, associés 

à une crèche d’entreprise, une maison de santé et un 

centre d’animation sociale. Un lieu de vie ouvert sur 

son quartier, conçu pour off rir à tous des services de 

qualité et proposer une alternative aux seniors amenés 

à quitter leur domicile. 

— Avec l’allongement 
de l’espérance de vie, 
cinq générations sont 
appelées à se côtoyer. 
Afi n de favoriser, 
au sein de la cité, 
une cohabitation 
harmonieuse 
entre les âges, Icade 
et Agevillage.com 
ont créé, en 2009, 
le prix “Vivre 
ensemble aujourd’hui 
et demain”, avec le 
soutien du groupe 

Caisse des Dépôts. 
Ce concours 
récompense, tous 
les deux ans, 
des réalisations 
exemplaires et 
des idées innovantes 
à “Haute Qualité 
du Vieillissement” 
(HQV) dans 
les domaines 
de l’immobilier 
(habitat individuel, 
logement collectif, 
établissements 

d’accueil) et 
de l’immatériel 
(services, information, 
réseaux, etc.). 
Les lauréats 2013 
ont reçu leur trophée 
le 19 novembre 
au Salon des maires 
et des collectivités 
locales, à Paris. 

Pour en savoir plus�: 
www.prix-vivre-ensemble.fr

ÉDITION 2013 

PRIX “VIVRE ENSEMBLE 
AUJOURD’HUI ET DEMAIN”

LES LAURÉATS 2013  du concours créé 
par Icade et Agevillage.com pour favoriser 
la cohabitation intergénérationnelle. 

LE CONCEPT BIHOME®, 
VILLEURBANNE  
Deux espaces de vie 
mitoyens, avec deux entrées 
indépendantes, préservent 
l’intimité de chacun. 
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— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

IMAGINER 
ENSEMBLE

 — Nouveaux concepts de logements, quartiers inno-

vants�: la démarche partenariale d’Icade est un formi-

dable accélérateur de projets. D’abord parce qu’elle 

prend en compte des enjeux de toutes les parties pre-

nantes. Ensuite parce qu’elle intègre ces enjeux dans 

une vision globale qui dépasse les intérêts particuliers. 

C’est grâce à cette vision qu’un projet complexe comme 

l’immeuble Le Garance, à Paris, destiné à regrouper 

plusieurs activités, est devenu réalité. Face au défi de 

la ville durable, l’“ingénierie concourante” constitue 

un autre élément de réponse�: maîtrise d’ouvrage et 

industriels collaborent pour anticiper les besoins et 

mettre en œuvre, le plus en amont possible dans la vie 

des projets, des solutions intégrant les technologies les 

plus pointues. Le partenariat signé en octobre entre 

Icade et Philips, leader mondial de l’éclairage, en est 

l’illustration incarnée. 

Par définition, la ville se construit collectivement.  
C’est dans une démarche associant collectivités, 
professionnels et clients qu’il devient possible 
d’imaginer des projets urbains réellement  
innovants. Partenaire privilégié de tous ceux  
qui font la ville, Icade mobilise toute son expertise 
et sa créativité au service de la ville durable.

LE GARANCE, PARIS
Un immeuble multimodal  

bâti au-dessus d’un dépôt  
de bus de la RATP enterré. 



ce projet urbain très 
complexe, il a fallu 
rassembler les savoir-
faire en ingénierie 
immobilière de la RATP, 
habituellement séparés�: 
des savoir-faire non 
seulement techniques, 
mais aussi juridiques, 
financiers, de maîtrise 
d’ouvrage sur  
domaine public.  
Nous avons dû 
également surmonter 
beaucoup d’obstacles 
administratifs.  
Avec Icade, y compris 
dans les moments 
difficiles, nous avons 
travaillé non pas  
face à face, mais  
côte à côte, pour 
trouver ensemble  
les solutions et donner 
vie au projet.  

Plus que sur un simple 
partenaire, nous avons 
pu compter sur  
le professionnalisme 
d’un véritable 
“transformateur  
de projet urbain”. » 

PROJET LE GARANCE 
PARIS

UN MODÈLE  
DE MIXITÉ URBAINE 

— « Bâtir un immeuble  
sur un autre immeuble, 
superposer des 
fonctions, mettre  
en concurrence  
des architectures 
possibles, c’est 
redonner vie à la ville. 
Une ville qui se construit  
en détruisant n’a plus 
d’épaisseur. Avec  
le Garance, imaginé  
par la RATP, l’outil 
industriel – le dépôt 
d’autobus de la rue  
de Lagny, dans  
le 20e arrondissement – 
reste attaché au 
quartier. En accueillant 
aussi des bureaux,  
une crèche et  
un collège, nous  
nous ouvrons en même 
temps sur l’avenir.  
Pour mener à bien  

ensemble, reconnu le 
savoir-faire de chacun  
et vérifié l’existence  
d’une culture, de valeurs 
communes. Avec ce 
rapprochement entre 
industriel et maîtrise 
d’ouvrage, nous nous 
donnons les moyens 
d’incorporer l’innovation 
très en amont dans la 
conception d’un bâtiment 
ou d’un espace public ou 
privé. Et ce, afin de prendre 
en compte le bénéfice 
utilisateur dès l’origine. 
Cette approche a déjà 
trouvé des illustrations 
concrètes. La rénovation 
de la tour Eqho  
– le campus vertical –  
à La Défense (92),  
la construction en cours  
de l’écoquartier du parc 
des Closbilles à Cergy (95), 
celle du nouvel hôpital 
d’Orléans (45) sont trois 
exemples de projets 
différents où des nouvelles 
solutions d’éclairage 

permettent de conjuguer 
performance énergétique 
et qualité de vie. 

— L’émergence d’une 
conscience de la lumière
Pour aller plus loin, nous 
avons créé avec Icade 
quatre groupes de travail 
autour des grands enjeux 
de la ville de demain�:  
le logement résidentiel,  
la santé et le médico-social, 
les parcs d’affaires,  
les espaces de bureaux.  
On peut parler de 
complémentarité de 
métiers, de volonté de créer 
ensemble de la valeur  
sur la chaîne économique. 
Avant tout, nous souhaitons 
à travers ce partenariat faire 
naître plus de conscience 
sur le potentiel de la 
lumière. Permettre à tous 
de bénéficier du meilleur  
de l’innovation dans ce 
domaine, c’est aussi rendre 
la ville plus belle, humaine, 
attractive et durable. » 

PHILIPS LIGHTING 
ICADE 

UN PARTENARIAT INDUSTRIEL 
UNIQUE EN EUROPE 

“Avec Icade,  
nous avons 
travaillé non pas 
face à face,  
mais côte à côte.”
Rémi FEREDJ,  
 Directeur du département 
Valorisation immobilière, 
achats et logistique  
de la RATP.

“On peut parler de 
complémentarité 
de métiers,  
de volonté de créer 
ensemble de  
la valeur sur  
la chaîne 
économique.”
Benjamin AZOULAY, 
Directeur général  
de Philips Lighting.

— Une association  
pour des applications 
concrètes
« L’éclairage représente 
20 % de la consommation 
électrique. C’est donc  
un enjeu majeur de  
la transition énergétique. 
Par ailleurs, le monde  
de la lumière est en pleine 
mutation. Alors que 
s’expriment de nouveaux 
besoins chez les 
consommateurs, les 
révolutions techniques de 
la LED et de la connectivité 
ouvrent un immense 
champ à l’innovation. 
Au-delà de l’éclairage, la 
lumière devient un acteur 
clé du bien-être, de  
la santé, de la sécurité et,  
ne l’oublions pas, un 
créateur d’ambiances et 
d’expériences. Le protocole 
de partenariat avec Icade 
est la suite logique  
d’une série de rencontres 
et de projets où nous  
avons appris à travailler 
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— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

— Quelle est la valeur 
ajoutée du Grand Icade 
pour ses clients�?
Jérôme Klein�: Du fait  
de la complémentarité  
de nos parcs d’affaires 
idéalement placés  
dans le Grand Paris,  
nos clients existants  
ou futurs vont  
pouvoir opérer les 
meilleurs arbitrages 
géographiques  
et adapter leurs 
implantations  
à l’évolution  
de leurs besoins.
Philippe Villeret�:  
L’étendue et la diversité  
de notre patrimoine,  
la palette de nos 
solutions permettent  
en effet de répondre  
à tous les types  
de demandes sur  
le territoire francilien.

— Quelle est votre 
conception de  
la relation client�?
Rémi Lemay�: Nous 
avons adopté en 2013  
une articulation étroite  
entre la direction  
Grands Comptes, 
Relations institutionnelles  

et de la Communication 
(DGC&CO) et la 
direction commerciale 
d’Icade, avec pour 
objectif l’amélioration  
de notre relation client.  
La qualité de la relation 
tissée entre le senior 
banker et le client est 
fondée sur la confiance  
et la confidentialité.  
Il est essentiel que  
cette transparence  
et une circulation fluide  
de l’information 
s’établissent dans  
les deux sens. En tant  
que Responsable Grands 
Comptes, mon rôle est 
d’être à l’écoute des 
besoins de mes clients 
en amont, pendant  
et après l’exécution  
de l’opération,  
en transversalité avec  
les opérationnels  
en interne. C’est  
une mission qui permet 
de proposer la meilleure 
offre et la solution 
optimale, et de mettre 
en face de nos clients  
les bonnes compétences 
et expertises au bon 
moment.
 
— Qu’implique ce 
changement d’échelle  
en termes de démarche 
commerciale�?
P. V.�: La direction 
commerciale a été 
réorganisée de façon  
à focaliser son action  
sur l’écoute du marché  
et la relation client. 
Parallèlement,  
la segmentation  
des équipes vise  
à renforcer l’ancrage  
dans les territoires. 
L’objectif est aussi  
de mieux coordonner  
notre action avec celle  
de nos prescripteurs,  
en fournissant  
à ces brokers les outils 
adaptés pour travailler  
à nos côtés.

J. K.�: Cela s’accompagne 
d’une plus forte 
transversalité au sein 
d’Icade�: chaque 
commercial travaille  
en liaison étroite  
avec un asset manager, 
pour faire par exemple 
des projections de 
développement,  
et avec un property 
manager concernant  
les problématiques 
d’exploitation  
des immeubles.

— Quelles sont vos 
priorités pour 2014�?
R. L.�: Les résultats  
de 2013 nous rendent 
optimistes, mais réalistes 
pour 2014. Cette année, 
notre priorité sera  
d’aider la direction 
commerciale à atteindre 
ses objectifs, comme  
la réduction de  
la vacance, et  
de rendre possible  
le développement  
de nouveaux projets 
immobiliers,  
dont la relation  
est subordonnée  
à la recherche  
d’un locataire ou  
d’un investisseur. 

Rémi LEMAY, Responsable Grands 
Comptes au sein de la direction Grands 
Comptes, Relations institutionnelles  
et de la Communication (DGC&CO).

Jérôme KLEIN, Directeur commercial, 
Foncière tertiaire.

Philippe VILLERET, Directeur 
commercial, parcs et territoires.

UNE NOUVELLE  
RELATION CLIENT
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— Quel est votre mode de collaboration avec Icade�?

Icade propose des offres immobilières variées et des 

solutions d’investissement à des grands comptes 

comme AXA France. Encore faut-il savoir les porter 

et les articuler pour coconstruire la solution adap-

tée. En effet, nous partageons avec Icade une même 

vision du partenariat�: nous sommes persuadés que la 

coordination des équipes issues des deux entreprises 

est la garantie de la bonne réalisation des opérations. 

Et pour cela, nous nous appuyons sur nos directeurs 

Grands Comptes.

— Quel est le rôle du directeur Grands Comptes  

chez AXA France et chez Icade�?

Le directeur Grands Comptes, ou senior banker, s’at-

tache à comprendre la stratégie de son partenaire. Il 

identifie avec lui les territoires de coopération, dans le 

cadre d’une relation gagnant/gagnant de long terme, 

en France comme à l’international. Il supervise ensuite 

la mise en œuvre de ces coopérations et leur bon fonc-

tionnement sur les plans juridique, financier et opé-

rationnel en fédérant les énergies et les expertises. Il 

constitue un point d’entrée essentiel, y compris pour 

répondre à des demandes ponctuelles hors accords 

établis. Dans le cadre de notre collaboration avec 

Icade, les directeurs Grands Comptes sont en liaison 

étroite avec les directions générales des deux parties 

et s’assurent de leurs bonnes relations en organisant 

des points réguliers.

— Quel intérêt cette fonction présente-t-elle  

pour Icade�?

Le directeur Grands Comptes chez AXA  France, 

grâce à sa connaissance du monde économique, peut 

représenter Icade auprès d’institutions publiques ou 

non et créer les conditions du business de demain. 

Ambassadeur d’Icade, il est un élément clé de la com-

préhension des évolutions du monde de l’immobilier, 

permettant à Icade d’accompagner ses marchés et 

de s’y développer. 

“La coordination des équipes  
est la garantie de la bonne 
réalisation des opérations.”
Henri GURS,  
 Directeur des Partenariats 
et Grands Comptes d’AXA France.

COCONSTRUIRE  
LA SOLUTION ADAPTÉE

LE SIÈGE SOCIAL 
D’AXA FRANCE  

 à Paris–La Défense-
Nanterre.
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— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

— En quelle année et comment le Club Méditerranée 

est-il arrivé au parc du Pont de Flandre�?

Nous avons déménagé du quartier de la Bourse au parc 

du Pont de Flandre en 1996. Serge Trigano, président 

du Club Méditerranée à cette période, avait eu un coup 

de cœur pour l’architecture atypique et le charme du 

site, témoin d’une époque, et voulait emménager dans 

un quartier en devenir, en lien avec la culture du Club 

et sa capacité à être pionnier. L’ensemble de la zone 

était alors en locaux d’activités et une partie a pu être 

classée en bureaux.

— Quel regard portez-vous sur la décennie écoulée�?

De nouveaux immeubles ont été construits sur le parc, 

notamment le tribunal d’instance, le bâtiment 028 a été 

complètement rénové. Le quartier a évolué positive-

ment avec l’ouverture du parc du Millénaire, auquel on 

accède par navettes fluviales, même si l’on peut regretter 

l’absence de certains types de commerces. Plus récem-

ment, l’arrivée de nouveaux transports en commun, avec 

l’implantation du tramway et la gare Rosa Park (encore 

en construction), renforce l’accessibilité. 

— Quelles relations entretenez-vous avec Icade,  

avec qui vous avez renouvelé votre bail�?

Une relation de confiance et d’écoute des contraintes 

respectives. Icade a réalisé des travaux importants après 

le renouvellement du bail, en 2008, pour moderniser 

les bureaux que nous louons, notamment en matière de 

consommation énergétique. Le développement durable 

est l’une de nos préoccupations communes. Par ailleurs, 

Icade a su s’adapter pour répondre régulièrement à 

l’évolution, en plus ou en moins, des surfaces qui nous 

étaient nécessaires. 

— Que diriez-vous à une entreprise qui souhaiterait 

s’installer sur le parc Pont de Flandre�?

Je lui conseillerais de venir profiter de l’amélioration des 

transports en commun, maintenant que les nuisances 

les plus importantes sont derrière nous�! L’agrément 

du parc, avec le bassin et les pelouses, la proximité du 

parc de la Villette (nous avons des sportifs qui vont y 

courir à la pause déjeuner�!), la présence d’une salle de 

sport et d’une crèche sont des atouts réels. J’attirerais 

également son attention sur la souplesse en matière de 

surfaces disponibles que représentent des locaux loués 

intégrés dans une zone plus globale. L’implantation de 

nouvelles entreprises ne peut que contribuer à l’amélio-

ration de la qualité des commerces du quartier comme 

de l’environnement, ce dont nous profiterons aussi. 

“La direction voulait emménager 
dans un quartier en devenir,  
en lien avec la culture du Club  
et sa capacité à être pionnier.”
Sophie BARRAULT LE FOUR,  
 Directeur du Patrimoine de Club Med.

ÉVOLUER DANS  
UN RESPECT MUTUEL
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— Qu’est-ce qui a poussé une grande administration 

comme l’Agence régionale de santé (ARS) à installer  

son siège social au Millénaire 1 et 2�?

La création des Agences régionales de santé par la 

loi Hôpital, patients, santé, territoires, en 2010, répon-

dait à une logique d’efficience et de simplification 

de l’administration de la santé, avec la nécessité de 

regrouper par région, en une seule entité, les services 

de l’État et de l’Assurance maladie chargés des poli-

tiques de santé�: ARH, CRAM, DDASS, DRASS, GRSP, 

URCAM*, etc. Le Millénaire 1 et 2 (photo, siège de l’ARS) 

correspondait en tout point aux attentes que nous 

avions de notre maison commune, unifiée et simplifiée, 

permettant une meilleure coordination entre nos ser-

vices et nos partenaires. Ainsi, notre emménagement 

a été la première opération d’envergure du schéma 

prévisionnel de stratégie immobilière (SPSI) régional 

visant à rationaliser les occupations immobilières de 

l’État. L’adresse parisienne, la qualité architecturale et 

environnementale du bâtiment, les services proposés 

par Icade à nos collaborateurs ainsi que l’accessibilité 

du site ont également été des accélérateurs dans notre 

décision de choisir le Millénaire 1 et 2 pour rassembler 

nos 600 collaborateurs.

— Comment qualifieriez-vous vos relations  

avec Icade, avec qui vous venez de renouveler  

votre bail pour neuf ans�?

Étant situés dans le même immeuble que le siège 

d’Icade, nos relations sont celles de bons voisins, fon-

dées sur un dialogue permanent, et sont de plus en 

plus constructives au fil des années. Nous avons été 

les témoins, depuis nos fenêtres, de l’arrivée des nou-

veaux transports et de l’avancée des travaux menés 

par Icade sur le parc du Millénaire, comme le centre 

commercial, la mise en place de navettes fluviales ou 

encore l’installation d’entreprises et d’administrations 

prestigieuses. Cela nous conforte dans notre choix 

d’origine et nous donne confiance dans l’avenir de 

ce quartier. 

MAINTENIR UN DIALOGUE 
PERMANENT

“Le parc du Millénaire correspondait  
en tout point aux attentes  
que nous avions de notre maison 
commune, unifiée et simplifiée.”
Claude ÉVIN,  
  Directeur général de l’Agence régionale  
de santé (ARS) Ile-de-France.

*�Agence régionale de l’hospitalisation�; Caisse régionale 
d’assurance maladie�; Direction départementale des affaires 
sanitaires et sociales�; Direction régionale des affaires sanitaires  
et sociales�; Groupement régional de santé publique�;  
Union régionale des caisses d’assurance maladie.
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UNE DÉMARCHE  
EN FAVEUR DE  
 LA QUALITÉ

Certifications environnementales, référentiels  
qualité�: Icade est un acteur engagé de l’immobilier 
durable, avec une exigence d’exemplarité  
dans toutes ses activités.

— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

 — Pionnière�: en 2005, Icade était déjà à l’origine 

de la première certification Haute Qualité Environ-

nementale (HQE®) dans l’immobilier tertiaire privé 

avec le bâtiment 270 du parc des Portes de Paris. 

Les différentes certifications environnementales 

portées par Certivéa concernent chacune des trois 

grandes étapes d’une opération immobilière – l’amé-

nagement, la construction et l’exploitation – pour 

contribuer à une ville durable sur tout le cycle de vie 

des projets.

Icade est engagée à la fois en tant que contributeur 

à l’élaboration des référentiels, opérateur pilote des 

nouvelles certifications et bénéficiaire des premières 

certifications pour chacune des trois catégories. 

Cinq exemples illustrent les actions de l’entreprise 

dans ce domaine en 2013�:

 — Icade a participé au groupe de travail ayant élaboré 

le nouveau référentiel HQE® exploitation V2, tout en 

faisant migrer ses opérations déjà sous certification 

HQE® Exploitation de la version initiale à cette nouvelle 

version dans le cadre d’un système de management 

général (SMG)�;

— Icade possède 10 parcs d’activité certifiés ISO 14001, 

représentant 195 bâtiments et plus de 1 150 000 m2�;

— Icade a renouvelé en 2013 pour les trois ans à venir 

sa certification NF HQE® pour toute sa production 

en promotion immobilière sur le territoire français�;

— Icade est le seul acteur à avoir atteint depuis octobre 

2013 la phase 5 de la certification HQE® Aménagement 

pour son opération du parc des Closbilles, à Cergy, ce 

qui correspond à la phase de mise en œuvre�;

— Icade est le premier promoteur à obtenir le label 

“Bâtiment biosourcé” sur un lot de 29 maisons, attes-

tant de l’utilisation de matériaux issus de la biomasse.

ENGAGEMENTS 2014
Icade confirme sa volonté d’accompagner tous ses 

projets tertiaires à venir de la certification HQE® en 

visant un passe port HQE® Excellent (dans 50 % des 

cas environ avec une deuxième certification de type 

BREEAM®), pilotée via un SMG par la Foncière et par 

la Promotion. 

Après avoir déjà certifié plus de 24 000 logements et 

avoir généralisé la certification NF Logement à toute 

sa production, Icade s’engage à obtenir des certifica-

tions environnementales – Habitat & Environnement 

(H&E) ou NF Logement HQE® – sur plus de 60 % de 

ses ordres de service en promotion logement à partir 

de 2014. 
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PYRAMIDES 
D’ARGENT 
POUR ICADE
Icade a remporté neuf Pyra-
mides au concours annuel 
de la Fédération des promo-
teurs immobiliers (FPI) des-
tiné à promouvoir la qualité, 
le savoir-faire et l’innovation 
dans la construction de pro-
grammes immobiliers. Quatre 
Grands Prix régionaux, un prix 
de l’Immobilier d’entreprise, un 
prix EDF Bleu Ciel pour les per-
formances environnementales 
et énergétiques, deux prix GrDF 
pour l’innovation au service de 
la performance énergétique 
et économique et un prix de 
l’ Esthétique immobilière. 

ÉVOLUTION DES SURFACES D’IMMEUBLES  
TERTIAIRES D’ICADE CERTIFIÉS HQE® (EN M2)

ÉVOLUTION DE LA CERTIFICATION NF LOGEMENT  
(EN %)

96

4

71

29

20132012

 Non certifié

 Certifié

En 2013, l’engagement de certification de l’ensemble  
de la production de logements d’Icade est quasiment atteint.

216 076

389 355

432 000

485 000

584 000

20162015201420132012

 Estimé

 Réalisé
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— LE MODÈLE URBAIN
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

 — Avec 59 établissements de santé implantés sur 

tout le territoire,  représentant un patrimoine de 1,9 

milliard d’euros, Icade Santé est la première foncière 

santé en France. Icade Santé réalise des investisse-

ments dans les murs de cliniques (médecine, chirur-

gie, obstétrique, soins de suite et de réadaptation, 

psychiatrie) dans le cadre de partenariats avec les 

locataires exploitants qu’elle accompagne dans leurs 

projets de développement. Son expérience dans le 

secteur de la santé, la reconnaissance de son savoir-

faire, la solidité de son actionnariat donnent à Icade 

 ANTICIPER LES 
BESOINS EN SANTÉ 
 DE LA SOCIÉTÉ

Leader de l’investissement dans les murs de cliniques privées, Icade Santé 
se distingue par une politique partenariale et une culture de l’innovation qui en 
fait un acteur incontournable de la modernisation de l’off re de soins française.

Santé la capacité d’investir dans des actifs de qua-

lité. En témoignent les succès des augmentations de 

capital opérées par Icade Santé depuis 2012 auprès 

d’investisseurs institutionnels de premier rang. La 

dernière en date, en mai 2013, a contribué à fi nancer 

les nouveaux investissements de l’année�: près de 

130 millions d’euros ont été consacrés à l’acquisition 

de nouveaux établissements, et 30 millions d’euros 

à des travaux dans les cliniques déjà en portefeuille. 

Au 31 décembre 2013, Icade Santé est détenue par 

Icade à hauteur de 57 %. 

CENTRE CLINICAL, SOYAUX (16)
 Cette clinique de 24 000 m2 
a accueilli 27 000 patients 
en 2013.



UN PARTENARIAT SOLIDE
Le leadership d’Icade Santé dans son secteur s’appuie 

notamment sur des partenariats avec les exploitants 

des cliniques, locataires des immeubles. Répondre à 

une demande croissante d’externalisation de l’immo-

bilier détenu par ses partenaires exploitants, les aider 

à moderniser leurs établissements ou à développer 

leurs activités sont des facteurs clés du succès des 

investissements réalisés. Les équipes d’Icade Santé 

apportent une expertise qui va de la maîtrise de 

l’investissement immobilier à l’analyse de l’activité 

des exploitants, jusqu’à la connaissance des tutelles 

sanitaires.

INVESTIR POUR DEMAIN
En investissant à leurs côtés, Icade Santé permet aux 

acteurs de la santé de renforcer leur off re de soins 

et d’optimiser leur modèle économique, et participe 

en même temps à la transformation plus globale du 

secteur. L’adaptation du parc d’établissements aux 

besoins des territoires, le développement des soins 

ambulatoires sont autant de sujets clés pour lesquels 

Icade Santé met en œuvre des réponses innovantes, 

en phase avec les enjeux d’aujourd’hui et de demain. 

— Qu’est-ce qui vous 
a amené à participer 
à l’ouverture du capital 
d’Icade Santé�?
Nous souhaitions investir 
dans le secteur de 
la santé, où nous n’étions 
pas encore présents 
faute d’opportunités 
intéressantes. Le partenariat 
avec Icade Santé 
présentait deux aspects 
particulièrement 
séduisants�: la possibilité 
de rejoindre une forme 
de “Club Deal” avec 
des investisseurs que 
nous connaissions bien�; 
et des gérants d’actifs 
qui nous ont convaincus 
quant à leur savoir-faire 
et à leur capacité 
à générer de la valeur 
par leur manière 
d’aborder ce marché.

— S’agissait-il de vous 
diversifi er ou d’investir 
dans des actifs à fort 
potentiel�?
Cet investissement 
est un élément de 
diversifi cation, qui s’inscrit 
en même temps dans 

une stratégie de recherche 
de rendement. Sur ce plan, 
la santé apparaît comme 
un secteur encore préservé, 
dans un contexte général 
de bas taux d’intérêt. 
Cependant, il s’agit pour 
nous d’un investissement 
de long terme. Nous 
sommes là pour 
accompagner Icade Santé 
dans le développement 
d’un pôle appelé à jouer 
un rôle de plus en plus 
important. Sogecap 
participera aux 
augmentations de capital 
qui pourront avoir lieu 
dans l’avenir, l’objectif étant 
de maintenir notre part 
autour de 10 %.

— Quels sont, à vos yeux, 
les atouts d’Icade Santé 
sur son marché�?
La santé exige un savoir-
faire spécifi que et pointu. 
Icade fait partie des rares 
acteurs en France à 
posséder cette expertise. 
Elle l’exerce sur un marché 
qui va exploser du fait 
de l’évolution de 
la pyramide des âges�: 
le papy-boom génère 
d’énormes besoins auxquels 
il faut répondre, tout 
en rationalisant les modes 
de gestion si l’on veut 
contenir les coûts de 
la santé pour la société. 

ACCOMPAGNER 
L’ESSOR D’UNE 
FONCIÈRE SANTÉ 
En mai 2013, Icade Santé a procédé à une nouvelle 
augmentation de capital de 110 millions d’euros 
souscrite par Sogecap (groupe Société Générale) 
au travers d’un OPCI*. Une nouvelle étape 
de croissance, qui témoigne de la solidité du modèle 
économique d’Icade Santé.

*�Organisme de placement 
collectif en immobilier.

Éric JOSEPH,  
Directeur 
des Investissements 
de Sogecap.
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(3) Établissement de santé mentale.

47 CLINIQUES MCO
(1)

 ACQUISES

12 CENTRES SSR
(2)

 ET ESM
(3) 

ACQUIS

— LE MODÈLE URBAIN 
AU SERVICE DU BIEN-ÊTRE

LES ATOUTS  
D’ICADE SANTÉ
— La diversification de son portefeuille d’actifs santé, géographique-
ment et par exploitant, permet à Icade Santé une meilleure gestion des 
risques. Les établissements d’Icade Santé sont notamment localisés 
dans les bassins de population les plus dynamiques, comme la façade 
atlantique, l’Ile-de-France, le Sud-Ouest et le Sud. 

59
établissements

10
partenaires exploitants

1,9 Md€
valeur hors droits

130 M€
de loyers annualisés

6,9�%
de rendement net  
hors droits

Plus de 9 ans
de durée de vie moyenne 
résiduelle des baux
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JUIN 

UN NOUVEAU 
PARTENARIAT
— En achetant les murs de 
la Clinique de l’Union et du 
Centre SSR* Le Marquisat 
dans l’agglomération tou-
lousaine, pour un montant 
de 39 millions d’euros droits 
inclus, Icade Santé engage 

un partenariat avec un nou-
vel exploitant�: Ramsay Santé, 
filiale en France du groupe 
Ramsay Health Care, acteur 
international de l’hospitalisa-
tion privée. 
*�Soins de suite et de réadaptation.

MAI 

ACQUISITION D’UN 
CENTRE DE DIALYSE
— Icade Santé acquiert les murs du Centre de néphrologie 
Les Fleurs à Ollioules (83), exploité par le groupe Médi-Parte-
naires pour un montant de 13 millions d’euros droits inclus. 

DÉCEMBRE 

UNE OPÉRATION  
EN DÉVELOPPEMENT
— Icade Santé a engagé un partenariat exclusif avec le 
groupe Courlancy pour un projet de construction d’une 
clinique de 450 lits et places à Reims Bezannes (51). 

“Nous souhaitons aujourd’hui 
consolider nos relations  
autour d’autres projets  
de croissance externe.”
Damien MICHON,  
Président-directeur général de Ramsay Santé.

UNE VISION 
PARTAGÉE

La valeur ajoutée 
d’Icade Santé réside avant 
tout dans sa connaissance  
des établissements  
de santé, notamment 
privés, l’analyse  
prospective des enjeux  
et la fiabilité de la prise  
de décision. Nous 
souhaitons aujourd’hui 
consolider nos relations 
autour d’autres projets  
de croissance externe  
et, si besoin, solliciter  
Icade Santé pour  
des projets de 
restructurations  
ou d’agrandissements  
de nos cliniques. Une 
vision à moyen et long 
termes partagée est  
pour nous essentielle. 

— Le partenariat entre 
Ramsay Santé et 
Icade Santé s’est noué à 
l’occasion d’une opération 
complexe�: la reprise  
de la Clinique de  
l’Union, établissement 
privé de près de 500 lits  
dans l’agglomération 
toulousaine. L’objectif  
était pour nous  
de trouver un partenaire 
reconnu, stable, capable 
d’assurer l’acquisition  
du patrimoine immobilier 
concomitamment  
à notre rachat des deux 
sociétés d’exploitation.  
Le montage était 
complexe par la nature 
des biens immobiliers 
(trois sociétés civiles 
immobilières, construction 
en propre et crédit-bail 
immobilier) et par  
la nécessité d’une 
transaction simultanée 
entre les vendeurs  
(plus de 100 praticiens), 
Icade Santé  
et Ramsay Santé.  

JUIN 

ACQUISITION  
D’UN HÔPITAL PRIVÉ
— L’acquisition de l’Hôpital privé de la Loire à Saint-Étienne (42), 
géré par le groupe Générale de Santé, pour un montant de 
58 millions d’euros droits inclus, renforce la position d’Icade 
Santé dans la Loire. 

OCTOBRE 

SUCCÈS  
EN ILE-DE-
FRANCE
— Confortant son partena-
riat avec le groupe Vedici, 
Icade Santé acquiert les 
murs de la clinique Saint-
Louis à Poissy (78) pour 
un montant de 18 millions 
d’euros droits inclus. 
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LES ÉQUIPES
Bénéfi cier des compétences 
et de l’expérience essentielles 
au développement d’Icade.

— P. 46-51 — P. 52-55 — P. 56-63

LA GOUVERNANCE
Déterminer les orientations 
de l’activité de la société et veiller 
à leur mise en œuvre.

LES PERFORMANCES
Affi  rmer la puissance fi nancière 
et la solidité du modèle d’Icade.
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EXPERTISES ET 
 PERFORMANCES
  Assumer et défendre la position de leader 

en poursuivant les eff orts sans discontinuer.
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 AVEC SILIC,  
ICADE VOIT  
 PLUS GRAND

L’année 2013 a vu la consolidation du modèle industriel et financier  
de l’ensemble Icade-Silic. De cette fusion est née la première foncière 
de bureaux en Europe, avec un patrimoine de 9,1 milliards d’euros 
d’actifs et plus de deux millions de mètres carrés de réserves 
foncières en Ile-de-France. L’offre et le positionnement d’Icade  
sur toute la chaîne de valeur de l’immobilier en sont renforcés.

— LES ÉQUIPES

 — En quoi les richesses  

humaines de Silic et d’Icade 

sont-elles complémentaires�?

Outre la connaissance des patri-

moines respectifs, la complémenta-

rité vient du mixage d’une dominante 

plus financière chez Icade et davan-

tage tournée vers la proximité client 

chez Silic. Mais les cultures étaient 

très proches�: même activité, mêmes 

métiers, même passion et même 

forte implication des équipes. 

 — Comment l’intégration  

des équipes de Silic  

a-t-elle été préparée�?

Elle a été anticipée dès mai 2013, ce 

qui a facilité l’arrivée des collabora-

teurs Silic et leur ancrage rapide au 

sein de la foncière tertiaire et des 

fonctions support. Le recul nous a 

permis de travailler sur une orga-

nisation simple et lisible, avec une 

réelle mixité des équipes à tous les 

niveaux. Parallèlement, l’évolution 

des statuts et du cadre social a fait 

l’objet d’un dialogue régulier avec les 

représentants du personnel d’Icade 

et de Silic-Socomie et de réunions 

régulières d’information avec les 

collaborateurs. 

 — D’autres évolutions  

sont-elles à attendre en termes 

d’organisation�?

L’intégration est en cours et va se 

poursuivre via la participation à des 

réunions de travail, stages, sémi-

naires d’équipes, et la réalisation 

de points réguliers. Certains ajus-

tements sur le positionnement ou la 

compréhension des postes auront 

encore lieu dans les prochains mois. 

Deux moments forts sont inscrits 

dans l’agenda�: le déménagement 

global d’ici fin mai et, en juillet, le 

déploiement du logiciel de gestion 

immobilière Altaix, qui achèvera 

d’homogénéiser nos pratiques. 

“L’intégration des équipes :  
un enjeu largement anticipé.”
Corinne LEMOINE, 
Directeur des Relations humaines d’Icade.
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TERRITOIRES 
D’AVENIR

Caroline DELGADO-RODOZ,
 Directeur Asset Management, Foncière tertiaire  

parcs des Portes Nord de Paris.

« La diversité de nos parcs d’affaires permet de proposer  
aux entreprises une large gamme de loyers selon  
la localisation. Nous pouvons ainsi les accompagner  
aussi bien en phase de croissance que dans des périodes  
où elles ont besoin de davantage de flexibilité. Icade 
est d’autant mieux à même d’optimiser les stratégies 
immobilières des entreprises qu’il s’agit d’un propriétaire 
rassurant�: l’entreprise est stable et gère ses actifs  
dans une vision d’avenir des territoires. »

Julien BERAUD,
 Directeur Asset Management, Foncière tertiaire  

bureaux et autres parcs. 

« Entre Icade, foncière développeur, et Silic, propriétaire 
développeur, le rapprochement était naturel. Il a été facilité  
par la proximité des valeurs, la cohérence des métiers,  
la complémentarité des portefeuilles d’actifs. Le Grand Icade  
est désormais présent en Ile-de-France dans trois pôles de 
développement majeurs, stratégiquement situés par rapport  
aux dynamiques et aux réseaux du Grand Paris�: l’axe Roissy-
Plaine Commune au nord-est, La Défense-Nanterre à l’ouest  
et, au sud, le pôle Orly-Rungis, que prolongent Évry et Saclay. »

Xavier PERREAU,  
 Directeur Asset Management, Foncière tertiaire  

Orly-Rungis et parcs Sud.

« La métropole du Grand Paris va décloisonner les territoires 
franciliens. Une entreprise qui recherche une grande surface 
sera moins cantonnée à une seule partie du foncier et aura  
une approche beaucoup plus circulaire. Dans ce contexte,  
le Grand Icade devient incontournable. Aujourd’hui, tout  
le monde s’attend au redémarrage des grandes transactions 
qui avaient quasiment disparu en 2013. Les équipes d’asset 
management sont en ordre de bataille pour agir. »
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— LES ÉQUIPES

DES EXPERTISES 
RENFORCÉES 

 — Icade mobilise tous les métiers de l’immobilier. Grâce à la fusion avec la foncière 

Silic, Icade peut offrir à ses clients et partenaires des activités, une gamme de pro-

duits et des savoir-faire complémentaires. Cela veut dire que pour proposer à ses 

clients plus que de l’immobilier, les différents projets d’Icade – bureaux, parcs d’affaires, 

logements, commerces, équipements publics – s’inscrivent dans une logique de mixité 

fonctionnelle, intergénérationnelle et sociale.

L’offre commerciale variée et les compétences des équipes présentes partout en France 

(7 directions territoriales) et sur toute la chaîne de valeur de l’immobilier (développement, 

conception, maîtrise d’ouvrage, commercialisation et gestion administrative et technique) 

permettent à Icade d’être le partenaire privilégié et de confiance des acteurs publics et 

privés des territoires.
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CÉRÉMONIE DES VŒUX 2014 D’ICADE 
Lors de cet événement qui s’est tenu  
le 9 janvier, à Paris, Serge Grzybowski, 
Président-directeur général d’Icade,  
a pris la parole devant les collaborateurs. 
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— LES ÉQUIPES

LES DIRECTIONS
 TERRITORIALES

01 — 
 RHÔNE-ALPES  

AUVERGNE  
  Directeur territorial�:  

Hervé Simon. 

05 —
GRAND OUEST 
Directeur territorial�:
Jean-Michel Boussac�(1). 

06 — 
GRAND EST 

Directeur territorial�:  
Frank Nass�(4).

01

0505

05

01

06

01
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02 — 
SUD-OUEST 

Directeur territorial�:  
Didier Beigbeder. 

07 — 
MÉDITERRANÉE 

Directeur territorial�: 
Jean-François  

Santi-Weil. 

07

07 07

06

02

02

03 — 
ILE-DE-FRANCE 
 Directeur territorial�:  
Joseph Bocciarelli�(2).

04 — 
NORD NORMANDIE  
 Directeur territorial�:  
Antoine Marre�(3). 

03 04

(1) (3) Voir page 4. 
(2) Le 28 février 2014, Joseph Bocciarelli a quitté ses fonctions chez Icade. 
(4) Le 1er mars 2014, Frank Nass a été nommé directeur territorial du résidentiel en Ile-de-France. 51



— LA GOUVERNANCE

LE COMITÉ 
EXÉCUTIF

Nathalie PALLADITCHEFF  
En charge des finances, du 
juridique, de l’informatique 
et du pôle Services 
à l’immobilier. 

Serge GRZYBOWSKI  
Président-directeur 
général d’Icade. 

Hervé MANET  
En charge du pôle 
Promotion. 

Corinne LEMOINE 
 En charge des relations 
humaines. 
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Dominique BEGHIN  
En charge du pôle Foncière 
tertiaire et de l’activité 
à l’international. 

Marianne DE BATTISTI  
En charge des grands 
comptes, des relations 
institutionnelles 
et de la communication. 

— LE COMITÉ EXÉCUTIF
Les six membres du comité exé-

cutif (Comex) d’Icade, reconnus 

par le marché, mobilisent leurs 

expertises et mettent leur expé-

rience au service du développe-

ment des territoires et d’Icade. 

Chaque semaine, ce comité se 

réunit pour traiter des questions 

relevant des fi nances, de l’organi-

sation, des clients et des collabo-

rateurs d’Icade.

— LE COMITÉ DE 
COORDINATION
Le comité de coordination est une 

instance transversale placée aux 

côtés du Comex. Cette instance 

de réfl exion est un lieu d’échanges, 

de proposition et de partage d’in-

formation ascendante et descen-

dante. Ce comité se réunit quatre 

fois par an et lors d’un séminaire 

annuel de deux jours.

— LE COMITÉ D’ENGAGEMENT
En charge d’examiner et de donner 

son avis sur tous les engagements 

d’investissement ou de désinvestis-

sement d’Icade et de ses fi liales, ce 

comité se tient deux fois par mois.

— LE COMITÉ DES RISQUES, 
TAUX, TRÉSORERIE 
ET FINANCEMENTS
Une fois par mois, ce comité en 

charge du suivi des politiques 

de liquidité et du fi nancement, 

des risques de marchés et place-

ments se réunit pour coordonner 

également la gestion actif-passif 

de l’entreprise.

— LE COMITÉ DU SYSTÈME 
D’INFORMATION
Ce comité se rassemble au moins 

une fois par an pour arbitrer la 

pertinence des projets majeurs 

proposés par les différentes 

fi liales et l’intégration de ces outils 

entre eux, afi n d’avoir une vision 

globale et cohérente du système 

d’information. 

— LE COMITÉ DE 
COMMERCIALISATION
Présidé par Serge Grzybowski, 

ce comité a pour mission de réu-

nir, d’une manière bimensuelle et 

transversale, l’ensemble des lignes 

de métiers et la direction Grands 

Comptes d’Icade pour examiner 

les démarches engagées et les 

actions menées en fonction des 

publics cibles.

— LE COMITÉ DU 
DÉVELOPPEMENT DURABLE
Ce comité a en charge d’orienter 

la politique de développement 

durable de l’entreprise, d’assurer 

sa pertinence au regard des évo-

lutions des marchés. Son rôle est 

de coordonner, d’orienter et de 

superviser les programmes d’ac-

tion en matière de développement 

durable. Ce comité se concerte 

cinq fois par an.

— LE COMITÉ DES 
RESSOURCES HUMAINES
Se réunissant toutes les deux 

semaines sur les aspects res-

sources humaines au sein de 

l’entreprise, ce comité prend 

en charge le suivi des dossiers 

importants et l’information sur 

les mobilités en cours, les recru-

tements ainsi que la législation et 

les aspects juridiques, la formation 

et la mise en place et le suivi des 

procédures. 
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— LA GOUVERNANCE

LE CONSEIL 
D’ADMINISTRATION

06 — 
Jean-Paul FAUGÈRE 
Président du conseil 
d’administration  
de CNP Assurances. 

09 — 
Marie-Christine LAMBERT 
Directeur financier adjoint  
du groupe Orange et administrateur 
indépendant. 

05 — 
Benoît  
FAURE-JARROSSON 
Analyste financier et 
administrateur indépendant. 

07 — 
Olivier  
DE POULPIQUET 
Co- président de Morgan 
Stanley Real Investing  
et administrateur
indépendant. 

08 —
Olivier MAREUSE 

Directeur des Finances  
de la Caisse des Dépôts. 

10 — 
Cécile DAUBIGNARD 
Directeur Stratégie 
Groupe de Groupama  
et administrateur 
indépendant. 

01 — 
Benoît MAES 
Directeur financier 
Groupe de 
Groupama et 
administrateur 
indépendant. 

02 — 
Nathalie GILLY 
Directeur  
des Services 
bancaires et fiducie  
de la Caisse  
des Dépôts.

01

05

07

10

08

09

06

RAPPORT ANNUEL - DOCUMENT DE RÉFÉRENCE 201354



11 — 
Céline SCEMAMA 
Directeur en charge du portefeuille immobilier, 
forêts, capital investissement et participations 
financières au sein de la direction des Finances 
de la Caisse des Dépôts. 

12 — 
Maurice SISSOKO 
Directeur général  
d’Informatique CDC  
et membre du comité  
de direction du groupe  
Caisse des Dépôts. 

13 — 
Serge GRZYBOWSKI  
Président- directeur général d’Icade. 

14 — 
Alain QUINET  
Directeur général délégué  
de Réseau Ferré de France. 

03 — 
Christian BOUVIER 
Administrateur. 

04 — 
Franck SILVENT 
Directeur du pôle Finances,  
stratégie, filiales et international  
du groupe Caisse des Dépôts. 

13

02 03 04

11

12

14
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baux
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- 53 900
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LOYERSSURFACE

+ 6 + 7+ 40 300

20132012

41

34

25 

41

35

24

INDICATEURS
OPÉRATIONNELS

Grâce à un portefeuille qualitatif et attractif, 
Icade possède des fondamentaux solides.

RÉPARTITION DES CLIENTS 
PROMOTION LOGEMENT  (EN %)

TAUX D’OCCUPATION FINANCIER  (EN %) PERFORMANCE OPÉRATIONNELLE 

88,6

90,9

93,3

90,8

92,6

94,3

91,6

Déc.
2013

Juin
2013

Déc.
2012

Juin
2012

Déc.
2011

Juin
2011

Déc.
2010

— LES PERFORMANCES

RÉPARTITION EN SURFACE DES LOYERS 

 Entrées

 Renouvellements

 Sorties

Actifs stratégiques (hors Eqho) 

La somme des entrées et renouvellements est 
positive par rapport aux sorties enregistrées.

0 100 000 200 000 300 000 400 000

<200

200-300

300-400

400-500

>500

Surface
(en m2)

Loyers
(en €/m2)

 Parcs d’aff aires

  Bureaux 

  Investisseurs 
privés 

 Primo-accédants

 Investisseurs
 institutionnels
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ORGANISATION JURIDIQUE SIMPLIFIÉE AU 31 DÉCEMBRE 2013

ICADE S.A.

FONCIÈRE PROMOTION SERVICES

Foncière logement

Foncière tertiaire

100 % Sarvilep SAS

100 % Icade Bricolage SAS

56,51 % Icade Santé SASU 

100 % Icade Reit BV

100 %  Icade Reim  
Deutschland GmbH

Promotion 

100 %  Icade Promotion 
SASU

100 %  Duguesclin 
Développement 
SASU

100 % Icade Transactions SASU

100 % Icade Conseil SASU

100 %  Icade Expertise SASU

25 %  Icade Asset 
Management SAS 
(75 % Icade)

100 %  Icade Property 
Management SASU

100 %  I-Porta SASU 
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— LES PERFORMANCES

INDICATEURS 
FINANCIERS 

Dans un marché sous pression, les résultats  
pour l’année 2013 sont robustes.

ACTIONNARIAT D’ICADE AU 31/12/2013 
 (EN %)

52,07

0,43

47,5

 HoldCo SIIC(1)

  Flottant (dont 0,24 % 
pour le FCPE (2))

  Autodétention

(1) Détenue majoritairement 
par la Caisse des Dépôts.
(2) Fonds commun de 
placement d’entreprise.

2012 2013 Variation

Revenus locatifs 392 474 +�21,0 %

Excédent brut opérationnel 317 404 +�27,3 %

Résultat de cession 80 121 +�51,1 %

Résultat opérationnel 150 226 +�51,0 %

Résultat financier -�106 -�124 -�17,8 %

Résultat des autres activités 28 53 +�92,0 %

Résultat net part du Groupe 53 127 +�140,7 %

Résultat net récurrent EPRA Foncière 184 214 +�16,3 %

Résultat net récurrent EPRA Foncière par action�(1) 3,56 € 3,52 € -�1,0 %

Cash-flow net courant par action�(2) 4,54 € 4,59 € +�1,2 %

ANR EPRA triple net 4 190 5 703 +�36,1 %

ANR EPRA triple net par action 80,7 € 77,3 € -�4,2 %

LTV 36,7 % 38,2 % + 1,5 pt

COMPTES FONCIARISÉS (EN M€)
(1) 3,56 €/action après retraitement de la nouvelle taxe sur les dividendes.
(2) Retraité des minoritaires Icade Santé.
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 — Les revenus locatifs réalisés par le pôle Foncière au cours 

de l’exercice 2013 représentent 474 millions d’euros, soit une 

augmentation de 21,0 % par rapport à l’exercice 2012. Cette 

progression est essentiellement imputable aux loyers complé-

mentaires liés à l’acquisition de Silic (+�75,5 millions d’euros). À 

périmètre constant, la progression est de 1,7 % (+�6,7 millions 

d’euros). Le loyer net ressort pour l’année 2013 à 434,3 millions 

d’euros, soit un taux de marge de 91,6 %, en amélioration de 

2,4 points par rapport à 2012.

Le résultat net part du Groupe est en augmentation de 141 % 

par rapport à 2012 en raison de plus importantes cessions 

d’actifs en 2013.

Après prise en compte des éléments ci-dessus, le résultat net 

récurrent EPRA atteint 214,3 millions d’euros (3,52 euros par 

action) en 2013, contre 184,2 millions d’euros en 2012 (3,56 euros 

par action). Après retraitement de la nouvelle taxe sur les divi-

dendes versés en 2013, celui-ci est en très légère amélioration, 

de 0,2 % entre 2012 et 2013. Le cash-flow net courant par action 

augmente de 1,2 % à 4,59 euros par action. 

L’ANR triple net EPRA s’établit au 31 décembre 2013 à 77,3 euros 

par action, contre 80,7 euros au 31 décembre 2012. Cette évo-

lution s’explique par le dividende versé en 2013 au titre de 2012 

et l’effet dilutif de l’acquisition de Silic (la parité d’ANR des deux 

sociétés étant légèrement inférieure à la parité de fusion), qui 

ne sont pas compensés par le résultat consolidé d’Icade, grevé 

par la provision sur la tour Eqho. 

PERFORMANCE BOURSIÈRE DE L’ACTION ICADE  
(BASE 100�: AU 31/12/2012)

  SBF 120

 EPRA

   Icade80

90

100

110

120

130

Déc.
2013

Oct.
2013

Août
2013

Juin
2013

Avril
2013

Fév.
2013

Déc.
2012

CAPITALISATION  
au 31/12/2013
5 001 903 096,03 €

NOMBRE  
D’ACTIONS COTÉES 
au 31/12/2013 
73 916 109

RÉSULTATS DES AUTRES ACTIVITÉS (EN M€)

PROMOTION SERVICES INTERMÉTIERS TOTAL

2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013

Chiffre d’affaires 1 071 1 092 63 48 -�30 -�24 1 104 1 116

Excédent brut opérationnel 69 62 5 5 -�7 -�1 67 65

Taux de marge (EBO/CA) 6,4 % 5,7 % 8,3 % 9,2 % 24,1 % 4,5 % 6,1 % 5,8 %

Résultat opérationnel 52 71 3 3 -�4 3 51 78

Résultat financier 4 2 0 0 0 0 4 2

Impôts sur les résultats -�25 -�27 -�1 -�2 0 0 -�27 -�29

Résultat net �30 49 2 2 -�4 3 28 53

Valeur d’entreprise 430 484 41 37 N/A N/A 470 520
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 — Dans une optique de croissance à long terme, 

Icade mène depuis plusieurs années une politique 

active d’arbitrage sur ses investissements.  Ainsi, Icade 

recentre ses activités sur deux portefeuilles d’actifs�: 

d’une part, des opérations récentes ou en projet dans 

les principaux pôles tertiaires de développement des 

grandes métropoles – et du Grand Paris en particulier –, 

bénéfi ciant d’implantations optimales et réalisées selon 

les meilleures normes de développement durable�; et, 

d’autre part, des investissements alternatifs à forte valeur 

ajoutée dans le secteur de la santé. Cette stratégie passe 

par la cession progressive de participations non straté-

giques à l’international dans les secteurs de la logistique 

(entrepôts) ou du logement.

DES CESSIONS CIBLÉES
En avril 2013, Icade a ainsi cédé Suretis, sa fi liale de conseil 

et de prestations en sûreté-sécurité. La société a été 

reprise par ses dirigeants, qui souhaitent développer 

l’off re proposée auprès d’autres partenaires. Au cours du 

même mois, le groupe Artelia a repris l’ensemble du pôle 

Ingénierie immobilière�: en rejoignant un acteur majeur 

de l’ingénierie en France, les sociétés Arcoba, Gestec 

et Setrhi-Setae vont trouver les moyens de leur déve-

loppement. À noter également, en août, la cession à un 

investisseur de premier rang de l’immeuble de bureaux 

La Factory à Boulogne (92). Enfi n, fi n novembre, Icade 

a cédé à Klépierre sa participation de 50 % dans le pôle 

commercial Odysseum à Montpellier (34). 

Au total, Icade a cédé dans l’année 534 millions d’euros 

d’actifs, portant à 94 % la part de son patrimoine com-

posée d’actifs stratégiques ou alternatifs. Soutenue par 

une activité de promotion prudemment gérée et par une 

activité de services au périmètre rationalisé, cette poli-

tique d’arbitrage permet à l’entreprise d’aborder l’année 

2014 avec une capacité d’investissement renforcée. 

RÉPARTITION DU PATRIMOINE
(EN %)

RÉPARTITION GÉOGRAPHIQUE DU PATRIMOINE 
BUREAUX ET PARCS D’AFFAIRES (EN %)

  La Défense/
Péri-Défense 

 Croissant Ouest

 1re et 2e couronnes

 Autres 

 Paris

— LES PERFORMANCES

83 % Ile-de-France
99 %

*�En quote-part de 
détention Icade Santé.

  PATRIMOINE 
STRATÉGIQUE 

 Bureaux France 
 Parcs d’aff aires 

  Patrimoine 
alternatif (santé)

  Patrimoine 
non stratégique 
(commerces, 
entrepôts, 
Allemagne 
et logements)

39

12

5

44

9,1 Md€* 

15

26

13

1

45

7,5 Md€ 

INVESTISSEMENTS
ET FINANCEMENT

Icade optimise son portefeuille d’actifs, se recentre 
sur une activité de foncière à dominante tertiaire 
et diversifi e ses ressources fi nancières.
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— Icade poursuit la gestion proactive de son échéan-

cier et la diversifi cation de ses ressources fi nan-

cières grâce à la mise en place d’un fi nancement 

hypothécaire de douze ans, portant sur un montant 

de 200 millions d’euros et venant s’adosser au parc du 

Pont de Flandre. L’intégralité du montant a été levée 

auprès du groupe Allianz. Ce nouveau fi nancement 

s’inscrit dans le prolongement du “Club Deal” bancaire 

signé en juillet 2012. Il témoigne de l’attractivité des 

parcs d’aff aires en tant qu’actifs standardisés et de la 

qualité de crédit d’Icade. Pour la première émission 

obligataire de son histoire, Icade a placé auprès du 

marché deux emprunts largement sur souscrits par des 

investisseurs européens de grande qualité et parfaite-

ment adaptés à la courbe de dette de l’entreprise�: l’un 

pour 500 millions d’euros à cinq ans et quatre mois, 

avec une marge de 100 points de base au-dessus du 

taux de référence (soit un coupon de 2,25 %)�; l’autre 

pour 300 millions d’euros à dix ans, avec une marge 

de 135 points de base (soit un coupon de 3,375 %). 

Notée BBB+ (perspective stable) par Standard & 

Poor’s, Icade a ainsi bénéfi cié de marges particuliè-

rement avantageuses pour une émission inaugurale 

qui permet à Icade de poursuivre la mise en œuvre de 

sa politique fi nancière�: diversifi cation de ses sources 

de fi nancement, allongement de la durée moyenne et 

abaissement du coût moyen de sa dette. 

Par ailleurs, Icade confi rme une situation de passif saine 

et liquide, et dispose, en 2013, de lignes de back-up 

non tirées pour un montant de 1 220 millions d’euros. 

  Icade

  Silic

 BBB+ 
(perspective 
stable)�: c’est 
la note obtenue 
le 9 septembre 
2013 auprès de 
Standard�&�Poor’s.

4,2

4,4
4,5 4,5

3,8 4,1 4,1

3,8 3,8 

31 déc.
2014

31 déc.
2013

30 juin
2013

31 déc.
2012

30 juin
2012

31 déc.
2011

UN COÛT MOYEN DE LA DETTE EN BAISSE (EN %)

“Comme nous l’avions annoncé, 
nous avons lancé notre première 
émission obligataire dès la clôture 
de l’OPE sur Silic. Nous nous félicitons 
des conditions dans lesquelles 
ces deux emprunts ont été placés 
aujourd’hui, des conditions qui nous 
font franchir une étape importante 
dans la consolidation de notre modèle 
au moment où nous intégrons Silic.”
Serge GRZYBOWSKI, 
 Président-directeur général d’Icade.

Baisse anticipée de

40 à 60 bps* 

2014

*�Basis points (points de base).
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DIALOGUE SOCIAL

2013�: PLUS DE 100 RÉUNIONS PARITAIRES 
organisées pour réussir la première phase de la fusion 
des équipes d’Icade et de Silic.
Deux objectifs principaux�:
— créer un ensemble équilibré autour d’une équipe 
rassemblée et complémentaire�;
— mettre en place une méthode de travail pour optimiser 
l’intégration, les statuts et l’organisation. 

1ER ENGAGEMENT 2014�: la réussite de la fusion 
opérationnelle Icade-Silic en activant l’ensemble 
des synergies latentes.

APPLICATION D’UNE ANNEXE ENVIRONNEMENTALE
 (ICADE/LOCATAIRE)

 2009

 2013

 % variation

ÉNERGIE
BÂTIMENT

ÉNERGIE 
LOCATAIRE 

EAU 

DÉCHETS
PAPIER 

DÉCHETS 
INDUSTRIELS 

BANALS (DIB) 

DÉCHETS 
BENNE 

kWhEF/m2/an

kWhEF/m2/an

- 26 %
223

165

57
45

0,68
0,45

1 227
1 000

399
400

28
15

- 21 %

- 34 %

- 19 %

- 46 %

–

   m3/m2/an

m3/an

m3/an

t/an

INDICATEURS
 RSE

Icade confi rme son engagement dans la responsabilité 
sociale des entreprises (RSE) par ses performances sociales,
environnementales et sociétales. 

Les résultats 
sur quatre ans du 
dialogue bailleur/
preneur sont 
très positifs.
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 — Dialogue social permanent, mise en place de plans d’ac-

tions en faveur  de la parité et intergénérationnels, développe-

ment durable�: les valeurs d’Icade sont plus que jamais l’audace 

et la solidarité, qui mènent à la performance. Une responsabilité 

incarnée et assumée, qu’Icade met au service de ses clients en 

leur proposant une approche de l’immobilier plus vertueuse, plus 

ouverte, plus humaine. 

PYRAMIDE DES ÂGES
CONSOMMATIONS ÉNERGÉTIQUES
(EN kWEP/M2 SHON/AN) 

Comparaison du 
coeffi  cient d’énergie 
primaire (Cep) 
moyen pondéré 
au Cep maximal 
moyen pondéré 
pour l’ensemble des 
territoires – OS 2013.

RÉPARTITION DES ACTIFS EN FONCTION 
DE LA PROXIMITÉ D’UN TRANSPORT 
EN COMMUN  (EN %)

< 400 m< 300 m< 200 m< 100 m

27

34

19

11

0 50 100 150 200 250

< 25

25-29

30-34

35-39

40-44

45-49

50-54

55-59 

60-65

> 65

Nombre de collaborateurs

MIXITÉ DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS
 (EN %)

  Défi scalisation 

  Logement social

 Primo-accédant 

 Secundo-accédant 

  Investissement 
sans défi scalisation

 Divers

24,6

21

29,8

11,6

4,5

8,5

127

66

RÉDUCTION DES GES* 
DE LA FONCIÈRE

ENGAGEMENT�: atteindre le facteur 4, soit une 
baisse de 3 % par an des émissions carbone.

— Pour la construction�: en eff ectuant de façon 
systématique des bilans de GES avec une approche 
Analyse du cycle de vie (ACV).
— Pour l’exploitation�: en investissant dans 
les systèmes de comptage pour réduire les 
consommations.
— Pour les transports�: en accentuant le travail sur 
les plans de déplacements entreprise (PDE) et en 
proposant des innovations autour de la connec-
tivité douce.

*�Gaz à eff et de serre. 

Le suivi du nouveau 
plan d’actions 
intergénérationnel est 
la priorité pour 2014.

Cep maximal 
moyen 

réglementaire 

Cep moyen 
des opérations 

de promotion d’Icade
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EXCÉDENT BRUT OPÉRATIONNEL +:!Z+ a:"Z�b +�+Z� �\+Z" a:9Z�b ��9Z+
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��
��������
�� ������ ������ ������ ������

Charges d’amortissements nettes de subventions 
d’investissement (215,6) 0,5 (215,1) (176,8) 0,5 (176,3)

Charges et reprises liées aux pertes de valeur sur 
��������	
�	
�
����������
��������
�����������	�
���� (72,1) (11,2) (83,3) (87,2) 16,2 (71,0)

Résultat sur cessions 122,4 (1,6) 120,8 80,8 (0,9) 79,9

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL ��+Z� a99Z:b ��:Z" ���Z� a"�Z�b �"�Z�
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 �Z� a�Z�b �Z� a�Z9b �Z9 �Z�

Impôts sur les résultats (39,2) 28,7 (10,4) (37,2) 26,8 (10,4)

Résultat des autres activités 0,0 53,2 53,2 0,0 27,7 27,7

RÉSULTAT NET �++Z! �Z� �++Z! :�Z9 �Z� :�Z9

RÉSULTAT NET PART DU GROUPE ��:Z! �Z� ��:Z! "�Z9 �Z� "�Z9

dont résultat net part du Groupe pôle Foncière 75,0 75,0 27,2 27,2

dont résultat net part du Groupe autres activités 51,9 51,9 25,5 25,5

RÉSULTAT NET RÉCURRENT 
�����J<2�&k���a�b ��+Z� �\+Z�

CASH-FLOW NET COURANT �9!Z+ ��"Z�
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Le renforcement de l ’activité de Foncière au sein d’Icade avec l ’intégration de Silic conduit à faire évoluer la présentation des résultats du Groupe. 
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�
���	
����
 ����
�����������
����
����������������������	���
�������������

a�b une présentation du compte de résultat, en format de gestion, centrée sur l ’activité de Foncière (y.c. la holding) qui se distingue du compte 
���
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en effet entrée dans une nouvelle ère en devenant la première foncière 
���"�
�������%�
	��������j�k���
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développement du Grand Paris.
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2013 et sur la base d’une parité d’échange de cinq actions Icade pour 
quatre actions Silic. Cette fusion est l ’aboutissement du rapprochement 
���
��
���������	��!�!��
���!�
���]��!���"
����������������������������
����+�����
 �	��
����"
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���(1).
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de l’optimisation du portefeuille d’activités d’Icade et de la tertiarisation 
de son patrimoine immobilier.
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patrimoine non stratégique (ventes en bloc de logements, plateformes 
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����������

��������'

��������
	������"�
��������
�	�
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�� des négociations avancées en vue de la cession au 1er trimestre 2014 
����������"
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du solde du portefeuille allemand.
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2013.

E�������������������
!�
��!������	�
�����
 ����!�����]�����	���!
��!����
]]|���

�	�������
	����	����}j���

�	�������
	������!��
	������������
�]j���

�	�������^������	���X��������

��������
�
�����
��	��������!Y��
��
�	
�����	���]]���

�	�������
	����	

���	�����������
�����������
������
du patrimoine.
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!�	�!��Xjw������2). La qualité des travaux 
(niveau des prestations, labels environnementaux), d’un budget total 
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valeur de l ’ensemble du patrimoine immobilier d’Icade s’est accrue de 
���~���
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À périmètre constant, la valeur de l ’ensemble du patrimoine est en 
"�����������k�~��	�����������
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Icade a poursuivi sa politique d’optimisation de sa structure financière 
^������	�
�	"_�������
������
��������	�������	�
��������������������
l ’allongement de la durée moyenne et l ’abaissement du coût moyen de 
la dette, en particulier dans le contexte de l ’intégration du bilan de Silic.
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�����]����
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�	"�����
���	���@@@��X��
���������
stable) par Standard&Poor’s, Icade a placé auprès du marché deux 
emprunts obligataires largement sursouscrits par des investisseurs 
européens de grande qualité et parfaitement adaptés à la courbe de 
���������#
	������
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�k�����

�	�������
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une marge de 100 points de base au-dessus du taux de référence, et 
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�� à un effort de commercialisation accrue sur l’ensemble du portefeuille 
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�� à une maîtrise des charges opérationnelles, notamment sous l ’effet 
�����z��
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�� �� ��� ��������� ��� 
�� EHN� ���	�
� ��� ��� ~� ��� 
�� �	�
������ ��� 
��
diminution du coût moyen de la dette au travers d’une plus grande 
désintermédiation financière.
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livrés en 2015, Veolia en 2016).

À plus long terme, le positionnement d’Icade s’appuiera sur l ’important 
potentiel que représente le développement de ses parcs d’affaires 
���	�
������
�����	�������������
�����
������
	_������#
������
��-�E��
maîtrise de ses réserves foncières uniques permettra d’offrir une gamme 
complète de produits pour les utilisateurs dont le développement sera 
rythmé par les besoins du marché.
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Le patrimoine du �X�
�J����$�
��/&���
, qui représente plus de 
��w���

�	�������2 de surfaces louables, est principalement composé 
de bureaux et de parcs d’affaires. Icade est également présente sur 

le segment des établissements de santé et plus marginalement des 
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non stratégiques, tels que des entrepôts, des bureaux et terrains en 
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�	������2 est composé uniquement de bureaux et de parcs 
d’affaires. Silic, par la localisation de son portefeuille, permet à Icade de 
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du Grand Paris.
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Icade est historiquement propriétaire d’immeubles de bureaux (d’une 
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Icade détient en outre des parcs d’affaires localisés à Paris (19e), Saint-
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par le fort potentiel de développement organique. C’est la raison pour 
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ses investissements à moyen terme, tant en restructuration d’actifs 
existants qu’en construction d’actifs neufs. Cette activité est génératrice 
de cash-flows futurs et d’une importante création de valeur.
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La bonne tenue de l’investissement immobilier français s’est confirmée, 
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a conduit un nombre croissant d’investisseurs à se montrer moins frileux 
et à s’ouvrir sur des notions de risque plus souples et compatibles avec 
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de recherche au-delà des seuls quartiers d’affaires de Paris intra-muros, 
marquant la fin du repli sur la capitale symptomatique des périodes de 
crise. Le poids de Paris dans les volumes échangés est ainsi retombé 
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la proche périphérie parisienne, en particulier aux 1res Couronnes, qui 
combinent des rendements plus attractifs et une offre de produits 
récents, sécurisés et à proximité immédiate des transports en commun, 
gages d’une bonne liquidité locative.
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�	�������������
����	��
������
��k������k����

�	�������
	�-

X?	�
�����:@�&����
��%

����@<��Y

E����
�������	���"�
��������!
���
�����k����

�	�������
	��
��
!��������
�
��� ��� 
�� �	���!� ��� 
 ������"
�� ���� �
�������	��� ��� 
 ����!�-� >��
�
	���	
������

���	��������!����������������]-�:��^��
�������	���

��
!�����������

������
����
+��������~������
�������	���"�
�����
en 2013. On observe également un appétit des investisseurs pour les 
actifs commerces dont le volume de transactions a encore progressé 
������]-�%�����̂ ����	���
���
��
	�����^����
����������!����������������
foncières de ce secteur se ressent en 2013. Les transactions dans ce 
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Les principales cessions d’Icade cette année (l ’immeuble Factory, le 
centre commercial Odysseum, le portefeuille logistique) s’inscrivent 
parfaitement dans cette dynamique.
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Les volumes investis en immobilier d’entreprise devraient continuer 
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concurrence sur les actifs core devrait provoquer une hausse des valeurs. 
Les actifs de 1re et 2nde couronne, dès lors qu’ils se trouvent dans un 
marché tertiaire, devraient retrouver de la liquidité alors qu’ils avaient 
souffert ces dernières années du moindre intérêt des investisseurs.
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Le volume de la demande placée de bureaux en Île-de-France totalise 
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transactions locatives au 3e et 4e trimestre 2013. Ces trimestres qui sont 
traditionnellement plus importants en volume que les deux premiers 
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La part de l ’offre de qualité dans le stock francilien, qui avait atteint un 
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pondéré en Île-de-France pour les surfaces neuves, restructurées ou 
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mesures d’accompagnement, après une forte progression en 2012, les 
évolutions sont plus contrastées en 2013, mais elles demeurent élevées 
dans tous les secteurs. Le marché reste globalement très alimenté 
en offre, et les conditions de négociation, notamment sous forme de 
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de l ’ordre de 2,5 à 3 mois de loyers par année d’engagement.
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Icade bénéficie d’une équipe et d’un savoir-faire reconnus sur le marché 
pour assurer le développement et la gestion d’Icade Santé.

Pour accompagner sa croissance et préserver les grands équilibres 
bilanciels du groupe, Icade Santé a ouvert avec succès, son capital, au 
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Le secteur de la santé a longtemps été une niche intéressant peu 
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procurant des loyers stables et de long terme à des rendements attractifs, 
le nombre d’acteurs s’accroît.
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du marché et spécialisé sur les actifs sanitaires (Médecine Chirurgie 
Obstétrique, Soins de Suite et de Réadaptation et établissements 
psychiatriques), Gecimed (filiale de Gecina), Foncière des Murs et 
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trimestres.

Cette baisse du volume investi traduit principalement le moindre nombre 
d’externalisations sur le marché primaire. Le marché devient toutefois 
de plus en plus mature avec des transactions sur le marché secondaire 
(ventes d’actifs d’investisseurs à investisseurs) qui représentent plus de 
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opération, Icade affirme sa stratégie de recentrage de ses activités 
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autour des bureaux et des parcs d’affaires en Île-de-France et permet à 
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qui participe à la valorisation des parcs d’affaires du Millénaire et des 
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cet actif, précédemment classé dans le segment des commerces 
et centres commerciaux a été transféré vers les parcs d’affaires du 
patrimoine d’actifs stratégiques.

Les autres actifs non stratégiques d’Icade comprennent des entrepôts, 
����"�
��������'

���������������
	���������!��������
�
���
	����
=����-�'������=��������!�!��������]��]wj������2������
�������]�������2 
���"�
��������'

�����������wj}�
	�������-�E�	"_��������������	�
����
��
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Intra-groupe métiers Foncière (0,1) (5,0) (0,4) - - (0,2) (5,6) -

��e�2@>�F<��'&J> �!:Z\ �!�Z! ���Z! a�"Z+b \Z+ a�Z9b +9+Z� �Z9��

'��
�������
��������
�� 2,9 3,7 0,5 - - (1,8) 2,3 -

�%&JJ���=/�JJ�&��>�J<2�&k�� �!!Z9 �!"Z: ���Z+ a�"Z+b \Z+ a�Z:b +9:Z+ �Z���

1D2� %�	#�������!�����	
�
5�����!!�����!������7���,5��8����5
��&��;	����&
$	$������!�	��&!� �#��$��������#����	!��
�7�*�!
���8�C�
��#��&J#��+��	�,
�9
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– ?	�������w���

�	���� ���
	����� 
	z�
���	��
!������
��� 
�!��
aux acquisitions. L’acquisition de Silic a permis d’enregistrer 
|������
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���	�������
���^�����w�j���

�	�������
	�-�
%�����]��=���������^����^���
���	���

����
���^����$

– Les cessions d’actifs ont entraîné une diminution de revenus 

	�����������w�|���
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	���	
�������
�
��������	������������
�	����
��!��^�����	�
����w���
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	��X���
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– Les restructurations se sont accompagnées d’une perte de revenus 

	����������k�j���
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!��"�
�����	��
��
���

�����
���	�
��@k���E��>!�����-

�� �!
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���	�����������}�j���
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	�

– La variation des indices représente une augmentation des revenus 
���|�����

�	�������
	���	��������
	�
����	���	z������������~�
des loyers.

– L’activité locative quant à elle présente un solde net négatif de 
��j���

�	������
	��^��������
z����	����������

 • 
�� �!��
�� ��� 
	�����
�� ?:J&� ��� 
�� �	�
� �@k� ^��� �� !�!�
immédiatement relouée pour toutes les surfaces disponibles, 
à savoir celles pour lesquelles aucuns travaux n’étaient prévus. 
Plusieurs plateaux ont été en effet neutralisés afin de pouvoir 
��
��
���
����
!��������
���������
	����	�-�E���	�
��@k������

!��
�+
������
�	"_�������������������	��!�!���!_�����
���!���
��E��>!����������z����"��	��������
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!������
���
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 • plusieurs renégociations de loyer sur les parcs du Millénaire et 
des Portes de Paris toutes conduites avec succès moyennant un 
allongement des durées de bail et un abaissement contenu des 
loyers, illustrant ainsi la capacité d’Icade à fidéliser ses locataires 
par ailleurs extrêmement sollicités par la concurrence.

Le ��^
���
	������
��*	���+
��
���	
���	�
�
����!�����]����]��]���

�	���
����
	����	����������������
������w��}�~������!
�	
���	����������	�����
par rapport à 2012.

���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

F�^
����
	� ?��;
 F�^
����
	� �
�����
�
�	��a�b
F�^
����
	��

�
	���	
� ?��;


@�
�����*
���� 132,2 w����~ 117,6 117,6 w��j�~

��
���������
�� 137,9 w��w�~ 81,2 81,2 |k�w�~

��'&J>�>'��',W&{@�> �9�Z� !�Z��� �!\Z! �!\Z! \!Z\��

Commerces et Centres co. 21,9 |k�|�~ 21,5 21,5 |}�j�~

Santé 122,4 w|�|�~ 90,5 90,5 w|�w�~

��'&J>��F'��2�'&J> �++Z� !:Z"�� ���Z� ���Z� !:Z���

��'&J>�2<2�>'��',W&{@�> ��Z+ ""Z9�� +�Z+ +�Z+ 9�Z9��

Intra-groupe métiers Foncière (0,6) 0,4 (4,2) (3,8)

��F��J<2�&k�� +�+Z� !�Z:�� �"�Z9 a+Z�b �+!Z" \!Z���

1D2� %�	#�������!�����	
�
5�����!!�����!������7���,5��8����5
��&��;	����&
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���8�C�
��#��&J#��+��	�,
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À périmètre constant, le taux de marge d’Icade s’améliore de 1,4 point 
X��k�����
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�� la dégradation constatée sur les bureaux de 2,5 points en grande partie 

�!����
 ����������
��
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���	�����
���	�
�%�;J����_��

������]�X��k��	���Y�$

�� la dégradation du taux de loyer net des actifs non stratégiques due 
aux cessions des entrepôts à fort taux d’occupation.

Le �
���	�	��������
�������
��*	���+
�����]���!���"
�����]���!
+�����
X�����Y���

�	�������
	���	��
��X��k�}Y���

�	�������
	�����]���!���"
��
2012.

Cette variation s’explique essentiellement par la hausse de l’endettement 
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���	��	
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La �0��;
��/���X	������
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���]���!
+�����X����Y���
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2012.
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dividendes versés en 2013, celui-ci est en très légère amélioration de 
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���������	�
��
���	
� ��f��f����
��f��f�����

�
	���	
 �
	���	
�
�	�
��f��f�����
�J2�������
 e����	���

%��!�����"
���	�!
���	���
��	��	
��! 469,4 384,5 - 384,5

?'?��<%��	����!
!������	���	�
��� - 0,0 (2,3) 2,3

%@J��������
����������!��(*) (65,3) (67,0) (67,0) 0,0

EXCÉDENT BRUT OPÉRATIONNEL COURANT +�+Z� ��9Z" a:!Z�b �\:Z\ ���9Z���

'�	
����������������
���������
��
���	��
�!������
immeubles de placements (12,9) (10,4) (10,4) 0,0

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL COURANT �!�Z� ��9Z� a9!Z9b �\:Z\ ���9Z+��

&!��
�����������
��	��	
��! (122,1) (101,6) - (101,6)

?'?��<%��	����!
!�����	���	�
��� 0,0 0,0 (0,4) 0,4

&!��
�����������
��������
����������!��(*) (2,2) (4,0) (4,0) 0,0

JV des instruments de couverture (3,6) 6,5 6,5 0,0

�,>@F'�'�J&2�2�&����<@��2' a��9Z!b a!!Z�b �Z� a���Z�b a�!Z�b��

Impôt sur les sociétés consolidé (39,2) (37,2) - (37,2)

=?��������
����������!��(*) 28,7 26,8 26,8 0,0

Impôts sur dotation amortissement contrats clientèle 
et dotation nette de reprise des provisions foncier – 
pôle Promotion 0,0 0,0 1,2 (1,2)

Impôt sur plus-value de cession (0,4) 1,9 - 1,9

?'?��<%��	����!
!�����	���	�
��� 0,0 0,0 (0,1) 0,1

���H�!�!�H�� 0,0 2,0 - 2,0

IS COURANT a��Z\b a:Z+b �9Z! a�+Z�b a:\Z9b��

RÉSULTAT PART DES MINORITAIRES a�\Z�b a�9Z"b a�9Z"b �Z� a��\Z�b��

�,>@F'�'�2�'��,�@���2'������J<2�&k�� ��+Z� �\+Z� a:9Z�b �"�Z+ ���:Z���

�,>@F'�'�2�'��,�@���2'������J<2�&k���
����������	�� �Z"��� �Z":�� - +Z\:�� a�Z�b��

&��
������������
����������]�~���
�
��������������
versés 2,7 0,0 0,0 0,0

�,>@F'�'�2�'��,�@���2'������J<2�&k���
a��'��&',b ��9Z� �\+Z� a:9Z�b �"�Z+ ���9Z\��

�,>@F'�'�2�'��,�@���2'������J<2�&k���
a��'��&',b�����������	�� �Z":�� �Z":�� - +Z\:�� ���Z���

1D2� 3����	!�C�!$��)
���!�����<�
C�	����!���!
�.�$!��
�����!��H	#�������	�#	�#9
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���
*
�
�������

=��
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�
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��
�

�
�����*�a��b

���������
�

(@���@B�J��2���a�b "\���"" +\\�+:+ \�Z9�� �9:Z! +Z\

�������/������
� ��+:9���� ���9"�9:: \9Z��� ��9Z� �Z�

Parc des Portes de Paris �w}��w� �}]���j w��k�~ 103,1 3,9

��
����J

z�&����� ]jk��wk ]�}�k|] |j�w�~ 54,6 2,9

��
�����<����

� |j��|k k��|�} k]�}�~ 8,9 2,0

��
�����&	���z���
���<	
� �kk��]� �]k�w�� ||���~ 21,9 2,2

Parc de Fresnes }��kk| k|��]} w��k�~ 7,3 2,4

Parc de Colombes j��w�� }}�}}j w��k�~ 12,2 2,2

'��
�����
�� ����kk} �j��k]| |����~ 19,2 2,1

SANTÉ +!��+:! +!��+:! ���Z��� 9�Z� !Z�

COMMERCES �"9�\:+ �"9�\:+ ���Z��� ��Z� 9Z!

ENTREPÔTS �:+�:9� ��9��"� 9:Z!�� +Z" �Z:

BUREAUX ALLEMAGNE :\�+"+ :9��\! !\Z9�� ��Z� 9Z9

J<2�&k���'��'&�&�� ��!�!�\+: ��:�\���� \9Z\�� "��Z! +Z:

1D2� ;�	#�!�#�����&�
!���
��!��&� #�	�.&
�C$��	����#��$�9
1DD2�@�!�#�!$�����#�"�
��
�&&�
!$��K�#����
$����� ��#9

1�2� 3������ #����������$���	
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$���
�#�!�C���K�;	����<��!$����!�&
$���!$������E��!�.&�
!�����$!��!���9
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négociations sont en cours pour la location d’une part significative 
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�
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vacance financière est circonscrite à un nombre limité de parcs 
X<����

�{?������%�
z��N�

�"	���'��	�z����:�
�z���������

�����Y��	�
�
lesquels un travail d’����!�����5����!, visant la recommercialisation 
en vue de la cession ou la reconversion (création de foncier pour des 
	�!
���	������
	�������Y�������!_������	�
��$

�� 
	�����^�����
�������	����������
����������������������	
������

�����
2013 a grevé le taux d’occupation financier global, puisque les actifs 
cédés étaient pour la plupart issus d’une cession-bail (��#������#�����
 �	GY������
��
	�����
��%��z����X���
������
	�!��������~Y-

Les ������
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en vue de recommercialiser les surfaces vacantes.

La ���

���^
��
��
��
��
�����* représente 4,6 ans, compte 
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!��
!�����
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�������
	�����������	z����������?�
��-

L’intégration du patrimoine Silic n’a pas globalement altéré la durée 
moyenne résiduelle des baux du patrimoine des gros actifs de bureaux. 
Cependant, la typologie des utilisateurs de la plupart des parcs Silic, de 
petites et moyennes entreprises, se traduit par une prédominance de baux 
]�}�w��
+������

���	�
�����z�����	�!
����
���̂ ����	�������!����^�������
à une baisse de cet indicateur sur l ’ensemble du patrimoine.
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annualisés du patrimoine hors Santé).
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Comme constaté sur le marché locatif en Île-de-France, les signatures 
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�� une partie de l ’immeuble de Hambourg avec InnoGames GmbH 
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�k]�w����2 et représentent une perte de loyers 
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Sur le périmètre des bureaux, les départs de locataires ont été limités 
X�	�������	��
�����������2�������]��	��
��w������2 de nouvelles surfaces 
prises à bail).

Sur les parcs d’affaires, le nombre de départs de locataires sur l ’exercice 
���������������������^���
�
��
!������]}�|����2. Il convient néanmoins 
���
�
�������
���������
���

�� �
���^��������������2 ont été libérés sur le patrimoine des Portes 
de Paris afin de reconstituer une parcelle de foncier significative 
permettant d ’améliorer le plan de voirie en vue de futurs 
�!��
	���������$

�� ������
����������k����2���!�!�
�"!
!����
�
��K�

!���
����������]����

�
	�!���!"��������$

�� le départ de la Fnac en 2013, locataire du centre commercial 
E�� K�
 
!���
��X�� k��� �2). Cet te cel lule est en cours de 

�{�	���
���
�����	��$

�� 
��
	�����
��?z��+���A������	
������
������"
��@�
��������]�X]������2). 
=
����������������������
�����
����
��
 ������"
��E	��'���
���Xk������2) 
�	���
��"��
�������!�!�����!�������������!�������$

E���	
�����	������|����2, correspond à des départs de locataires sur 
le patrimoine non stratégique. Il convient de noter que l ’essentiel des 
surfaces libérées a été re-commercialisé en 2013.

Surtout, le solde net entre les entrées et les départs de locataires est 
�	�����������
������Xj�������2��	��
��k]�w����2), et en loyer moyen au 
m2�X�j��w���
	���	�
�
������
!����	��
���kj�j���
	���	�
�
����!��
��Y-

%�� ���� �
`��� �� 
 ���� ������!� ���� !^������ � �����!�����5����! , de 
nombreuses surfaces libérées en 2013 ont été ou sont sur le point 
d’être re-commercialisées. L’activité d’����!�����5����!�a aussi permis 
���
��	���
�
���������2 de surfaces à des conditions de loyers certes 
�!�
��!���X{��w�~Y�����������!��
������]�����

�	�������
	����
�����
�!
�	�����
���������
	����������-

,�0
����
���
�����*�������	���	
�
����^
�����������
��a
������������/
����b

��	���	
�
(��
��*�

J����

������

	
�	����
� >��	
 ����
��
� ��	�
�X	�
(��
��*�

���
��;�
 Total
���	�������
�

total

2014 22,2 42,6 0,0 - 3,0 0,0 67,8 �]�k�~

2015 56,5 46,2 - 0,1 0,8 0,2 103,9 ���j�~

2016 11,7 57,5 0,2 - 0,3 0,5 70,2 �����~

2017 7,5 32,9 - - 0,2 0,2 40,9 |���~

2018 16,7 9,9 - - - - 26,6 k�]�~

2019 9,7 11,0 2,9 0,3 - 3,5 27,3 k���~

2020 4,1 2,6 15,4 - - - 22,1 ����~

2021 30,1 13,8 3,9 8,9 - - 56,7 ���]�~

2022 0,0 6,0 4,9 0,6 0,2 - 11,8 ��]�~

>2022 18,4 4,7 46,0 - - 6,5 75,6 �k���~

TOTAL �9:Z! ��9Z� 9�Z� ��Z� +Z" ��Z� "��Z! ���Z���

Parmi les principaux baux arrivant à échéance en 2014, il convient de 
���������
��

�� 
���"����^����	���
 �	"_�������������
��	���	������	
�����������-�=
��

��
!��������j]�~�����}j�|���

�	�������
	����!��!���������-�?�
�
��
base de la rotation des locataires observée sur les exercices antérieurs, 
���
�����~����k�~���������
�!����!	
�^�����	���
!�

���������
�!��-�
%���	��!^��������
�������������	
����
	"�"�
��!�̂ ��������
�����	
������
des locataires ayant une option de sortie en 2014 décide de ne pas 
exercer cette faculté de sortie et opte pour le prolongement du bail 
�	�
������	���

���!
�	����
�����
��$

�� 
���"����^���	����������������������������-�=
��
��
!���������j�~-�
E���
	�����
����	���
�!���	����	������	
�������!_�������	�
�����
renouvellement.

%�������
��	���������������
�
�
����	���������������

�� 
��"��
�����!������
��:
�"�K!����

��!��^���
��
!������k�}�~�����

	z�
�����������!��!��������������������
 �	"_�������_�����
������������

��	���

������������������	��$

�� 
 ������"
��E��H��"�����%�
z�X��j�~����
	z�
���
��	���
�
��������Y�
est en cours de cession.

��+���+�� &��
�	���
�
�	�

Icade a poursuivi la valorisation de son patrimoine afin d’augmenter 
à terme la production de 	��
.:#�0� et a parallèlement acquis des 
actifs de santé productifs de 	��
.:#�0� immédiats. Le montant des 
������������������
�
���!
�	�����!
+�����]]j�j���

�	�������
	�-

Pour financer ses investissements sur l ’exercice, Icade a eu recours 
à sa trésorerie propre, à des lignes de financement corporate et plus 
spécifiquement, pour les investissements de sa filiale Icade Santé, à des 
augmentations de capital réalisées auprès d’investisseurs institutionnels.
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��	���
��Y����	�����

�/��	���
�
�	���	���	�����

�/��	���
����	���	�������


*	
������
�
����	������

;����
�	�
	�
� Total

@�
�����*
���� - 39,3 34,6 4,2 78,1

��
���������
�� 6,6 8,7 65,6 19,1 100,0

��'&J>�>'��',W&{@�> :Z: +\Z� ���Z� ��Z� �9\Z�

Commerces et centres commerciaux - - - 0,7 0,7

Santé 130,4 - 19,0 0,5 149,9

��'&J>��F'��2�'&J> ���Z+ �Z� �!Z� �Z� �"�Z:

��'&J>�2<2�>'��',W&{@�> �Z� �Z� �Z� \Z! \Z!

&�	��[;����
��
	�
���J����$�
 - - - - -

��F��J<2�&k�� ��9Z� +\Z� ��!Z� ��Z� ��9Z9

:������	
���^�������!�
�������^���
���z�����������������������

��Y����	������/��	���

Icade poursuit une stratégie sélective d’acquisition d’actifs à forte 
rentabilité et générant des 	��
.:#�0� immédiats. Sur 2013, le 
�	������������^������	���
��
!�������]j���

�	�������
	������	���
���
^���
��!��"
�����������������!���������������	���	�
�����	������
����]������

�	�������
	��������^�������

������"`��
���*
����������	z���
�����
�����
��:�
���������^��������!���"
�����]��	�
�����	���������
}�}���

�	�������
	�-

�
�	���	���	������/��	���

Icade restructure de manière sélective des actifs dégageant un potentiel 
de rentabilité important. L’essentiel des restructurations de 2013 a 
�	
�!���
��

�� 
���"�
��������*
�������������
����]w�]���

�	�������
	���	��
������

����
���������
���	�
�%�;J�
��
!�����_��

������]�������
���	�
��@k����
�	�
�����
���
����
���	��$

�� 
�����
����������
�����|�j���

�	�������
	���	���
������	��������
les travaux de rénovation d’immeubles des Parcs de Paris pour 
k���

�	�������
	�������|���

�	�����
�
 ������"
��E	��'���
�����&������
����+
������
	�!���?z��+���A���
������!
�	������������-

����	���	����f
*	
��������/��	���

:�������������������	����	
�!���������

��������
��

�� 
������������
��!��^�����	�
���������

�	�������
	��������]��	����

– ���	���
����	����!��

!������������!���
��K�

!���
��]�X]j�j���

�	���
����
	�Y��
��K	������?����{>�����X}�����

�	�������
	�Y��
����!"�����
&������Xj�k���

�	�������
	�Y����
��@
�������:	
	�"���X]�}���

�	���
d’euros). Ces constructions sont toutes pré-commercialisées à 

��������	�����
������"
����!"���X��������2), livrable début 2015,

– 
���	�
������������]������
���������
������"
��?��
�z���?����{>�����
X�]�}���

�	�������
	�Y-�:��������"
�������
!{�	���
���
��!����
���
��
���	�������
!���������
�
������

– les dépenses d’études préalables au lancement des constructions 
�	�
� ���w� ��

�	��� � ���
	�� 
�
������� ���� �����"
��� N�	
���
X���|���

�	�������
	�Y��K�

!���
����X��k���

�	�������
	�Y���
	��%�
X]�]���

�	�������
	�Y����:������E��>!��������<����

���
!�����
��
X��]���

�	�������
	�Y�$

�� 
�����������
��
����������
����������������

����������	���
����	���	��
���������	�������
���^����������	����������w���

�	�������
	���	���
���
conditions locatives, fixées contractuellement lors des acquisitions, 
��
	���
 �	"_����������

	z�
���
��
��
���	�-

�
����	����fW����
�	�
	�
�����
����	����

Représentent principalement les dépenses de rénovation des parcs 
d’affaires et des mesures d’accompagnements (travaux preneurs).

��+���"�� ����	��;
�

Icade mène une politique active d’arbitrage de son patrimoine qui 
���
����
�����	�
�����
	����
������
���������

�� 	���������	���
	����	��� vente d’actifs matures dont l ’essentiel du 
travail d’����!�����5����! a été fait et dont la probabilité de plus-
��
�����������	���������	
������$

�� 
���	��
�����	������	
������

��� vente d’actifs de taille modeste ou 
�!����������	�
	�
�!�!�$

�� ��
���
�����	��������	������������	����
��!��^����� vente d’actifs qui 
������
�������������������
�����!���
������
��*	���+
��H�
����
�-

E���	���������������	���
!�
��!�����
�
����
��������]��������k]������

�	���
d’euros.
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��	��� <�	�����	���
��	��������	�������

���	
�
����
 '
�	������	��� Total

@�
�����*
���� 103,0 7,4 - 110,4

��
���������
�� - 13,5 - 13,5

��'&J>�>'��',W&{@�> ���Z� ��Z! - ���Z!

Commerces et centres commerciaux 133,2 - - 133,2

Santé - - - -

��'&J>��F'��2�'&J> ���Z� - - ���Z�

��'&J>�2<2�>'��',W&{@�> - - �9:Z! �9:Z!

��F��J<2�&k�� ��:Z� ��Z! �9:Z! "�+Z�

%

����	���
�������������

�������

�� 
�������������
�
����]�����������]��������
����	
����
	�����^����
essentiellement exploitées par le groupe Casino. Cette cession a 
!�!�
!�
��!���	�
�����	�����������k���

�	�������
	��$

�� en 2013, Icade a poursuivi son processus de cession des logements, 
notamment par la vente en bloc de 849 logements situés à Sarcelles 
�	�
��]�����

�	�������
	����������k�
	����������
 �����!��	�
����
�	�������	��
�����]�w���

�	�������
	��$

�� en date du 1er��	������]��=�����������!�
�����������
 ������"
����E��
*���	
z�������!���@	�
	���{@�

���	�
�����������
���������]�|����2, 
�	�
�����	�����������]���

�	�������
	��$

�� 
��������	���������]��������
�����������!����@�

��������������"
��
de bureaux à Stuttgart et d’un terrain à Munich pour un montant de 
}|�|���

�	�������
	��$

�� 
�������	���
��]���	���"
�����]��������
��������
��������	����=�����
dans la SCI Odysseum Place de France détenant le centre commercial 
Odysseum situé à Montpellier.

��+���� ��	�
����	���	
�

�0����
����
�
���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

�����	��� >
����
�
&�	
�[

�
	�
�� Total �����	��� >
����
�
&�	
�[

�
	�
�� Total

:���
��������
�� ���w��k 48,4 (23,5) ����}�� ���j��j 62,8 (29,8) ����]�j

%��!�����"
���	�!
���	���
 61,9 4,5 (1,1) 65,3 68,9 5,2 (7,2) 67,1

@��H������
5��1�=?I-*2 ����� ����� ����� ����� ����� ����� ������ �����

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL 9�Z+ �Z+ �Z\ 99Z: "�Z! �Z+ a+Z�b "�Z�

&!��
�����������
 2,3 (0,1) 0,0 2,2 4,1 (0,1) 0,0 4,0

Impôts sur les résultats (27,3) (1,6) 0,1 (28,7) (25,3) (1,4) (0,1) (26,8)

Résultat net 48,5 1,7 2,9 53,2 30,0 2,0 (4,3) 27,7

RÉSULTAT NET PART DU GROUPE +9Z� �Z9 �Z! "�Z! �9Z\ �Z� a+Z�b �"Z"
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��+������ �X�
������	���

�0����
����
�

�	����������
������
������� �����������!���

�0����
����
�
���������	�
��
���	
� ��f��f����

��f��f�����
�
	���	
 �
�����
�
�	��a��b ��f��f���� e����	���

Promotion Logement 729,3 669,9 669,9 ��|�w�~

�
	�	��	��H�
����
� 362,2 381,6 (27,3) 408,9 Xk��Y�~

'�!����������<% 0,0 0,0 (16,0) 16,0 <�'

Intra-métier promotion 0,0 0,0 24,1 (24,1) <�'

'������!���!�!�� 0,0 19,2 19,2 0,0 <�'

�%&JJ���=/�JJ�&��>�a�b ���!�Z" ���9�Z9 �Z� ���9�Z9 ���Z!��

Promotion Logement 40,1 51,7 51,7 X����Y�~

�
	�	��	��H�
����
� 21,8 20,4 0,8 19,6 ��}�|�~

'�!����������<% 0,0 0,0 7,3 (7,3) <�'

Intra-métier promotion 0,0 0,0 (5,0) 5,0 <�'

'������!���!�!�� 0,0 (3,1) (3,1) 0,0 <�'

EXCÉDENT BRUT OPÉRATIONNEL :�Z! :\Z! �Z� :\Z! a��Z�b��

Promotion Logement 50,2 46,3 46,3 ��|�k�~

�
	�	��	��H�
����
� 21,2 21,9 0,8 21,1 X]��Y�~

'�!����������<% 0,0 0,0 17,9 (17,9) <�'

Intra-métier promotion 0,0 0,0 (2,4) 2,4 <�'

'������!���!�!�� 0,0 (16,3) (16,3) 0,0 <�'

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL 9�Z+ "�Z! �Z� "�Z! ���9Z"��

1D2� -
��
��������
���K�# ��C��	����!���&
,��&
�������	��&!�����# ��C��	����!�	����
	��#��!����# ��C��	����!�!
�C��H����	
�E����&$
�!���9
1DD2�@
���:�
!���������������	�$!$��	$�$���1;	����*
	� ���;	����<�!

���;	����'��!�	��!�<*<�)��2�C�
��#����	!��
�7�*	!�C�!$��	$�$���8����!��K�#��	�������������!�!$��

�����
������!
������9

(�����;�"�	�	��	����������������	������
�
��!���


Le  �	G#�5�
��
!������
�������
���������
�������!�X�	
�������Y��	�����	
���	����"�
��!���
�
���	�!
���	�������
	�	��	���	�������������
���������������
des réservations signées (hors taxes).

Le carnet de commandes représente les contrats de service hors taxes signés et non encore produits.

(�����;��X�
������	���� 
�������
�
���
�����
���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

Total ��
[�
[J����
 �
;���� Total ��
[�
[J����
 �
;����

Promotion Logement (inclus lotissement) ������j 599,0 412,7 ���|��} 599,0 482,6

�
	�	��	��H�
����
� 233,5 215,8 17,7 380,8 321,7 59,1

Promotion Équipements publics et Santé 249,0 19,9 229,1 123,5 35,5 88,0

:�
��������	��������'KJ{?�
����� 44,3 25,0 19,3 68,7 41,5 27,2

Carnet de commandes Ingénierie 38,6 19,9 18,7

TOTAL ��"�\Z" \"!Z9 :9\Z\� ��:!�Z� ����9Z: :9"Z:

� ������~ kk�w�~ �����~ ������~ }����~ ]w�w�~

Le  �	G#�5��	��
������
���
	�	��	����!
+�������k]|�k���

�	�������
	��X�	��
����}k��}���

�	�������
	���
	��	
������]���!���"
������Y�������������	��
���j���~���
�
���	
�����]���!���"
������-
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:�����!�	
���	�������
z����	����������

�� ������������	�����}���~���� �	G#�5����
	�	��	��E	��������-�E��
�
����	���!��
��!���	

���	��������������������!���
��
!������}��~�
����	��
�����"
����
�
���	
�����]���!���"
�������$

�� une baisse du  �	G#�5����
	�	��	��H�
����
�������]|��|���

�	���
����
	�����]]�k���

�	�������
	����
������
���������
���	�����
��
�	��!�������������������	�!
���	�����
����
���
���!�����������X�':�

���&��������<%�@�
����� Y����
��
��
���	����
�
 ����
���������
�����
��
	�!
���	���������
��
��X¡	����

��A
"��
�����#�z���	�
��E��?��
���
Ez	��'�"
�����J��
�� Y�$

�� une augmentation du  �	G#�5����
	�	��	��/^������������"
�������
?���!����������}�~���
������
�����������
���������
����������	
�����
contrat de promotion immobilière pour la construction de l ’hôpital 
���<	��!��X<	���

�{:�
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macro-économiques dégradés et le manque de confiance des particuliers 
incitent à la prudence et freinent les décisions d’investissement.
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de soutien des investisseurs privés. L’écoulement du stock commercial 
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Les ventes ont également connu un tassement sur l ’année.

Les taux d’intérêt, qui restent à un niveau historiquement bas, ne suffisent 
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significatifs sur le marché et le comportement de ses acteurs.

Sur l ’ensemble du territoire, le marché résidentiel s’est orienté vers une 
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valeur avec une baisse des prix plus marquée en régions, qu’à Paris et dans 
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La commercialisation est cependant restée très active en diffus avec les 
primo-accédants, les secundo-accédants et les investisseurs particuliers. 
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bon niveau par rapport à 2012 traduisant l ’efficacité commerciale de 
la force de vente interne.

Le chiffre d’affaires de l ’activité de promotion logement est en hausse 
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�� le tassement des marges des ventes en bloc faites en 2012 à des 
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faites en investissement locatif précédemment.

Le résultat opérationnel de l ’activité de promotion logement est en 
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de provisions conséquentes sur des actifs dépréciés précédemment.

Le pôle Promotion Logement reste vigilant dans ses engagements, en 
adaptant sa production aux conditions du marché, et en resserrant ses 
critères d’engagement afin de préserver les marges de ses opérations 
plutôt que le chiffre d’affaires.
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Les indicateurs ci-dessous reflètent de manière précise l’état du marché 
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le pôle Promotion Logement prévoit pour 2014 une résistance de son 
chiffre d’affaires, porté par la poursuite de l ’opération d’envergure Paris 
<	
��%���X����}�
	�������Y�����������"�
��!���������
���	�!
���	���

��
par rapport à 2013.
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légère augmentation en bénéficiant du retour progressif des investisseurs 
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le logement intermédiaire.
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un signe encourageant pour l ’évolution du volume des ventes.
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Île-de-France ����} ����j X���jY�~

Régions ����� ]��j� X]k��Y�~

TOTAL LOTS EN NOMBRE ��"�: "�:!9 a�9Z!b��

Île-de-France 335,5 534,3 X]j��Y�~

Régions 459,2 591,4 X����Y�~

'<'�F��%&JJ���=/�JJ�&��>�a�<'�2'&�F��2�?&FF&<2>�=/�@�<>b 9!+Z9 ����"Z9 a�!Z+b��

F���
�
�	��/��
��	������
���;
�
�	���
����
	���	���
�	
�������`���	���[�<>

Île-de-France ��k]k ��jkw �����~

Régions ��w�| ����� X�w��Y�~

TOTAL LOTS EN NOMBRE +�+\� +��:! 9Z"��

Île-de-France 656,6 358,6 |]���~

Régions 371,2 525,8 X�w��Y�~

'<'�F��%&JJ���=/�JJ�&��>�a�<'�2'&�F��2�?&FF&<2>�=/�@�<>b ����9Z9 \\+Z+ �:Z���
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Réservations logements en nombre ]�k]] ���wk X�j�jY�~
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Réservations lots à bâtir en nombre 72 99 X�j�]Y�~
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@�������	z���HH:���
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	�����������(�� 219,8 189,6 �k�w�~

Surface moyenne par logement �����2� 62,2 58,2 }�w�~
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Investisseurs institutionnels w�|�~ �����~

Investisseurs personnes physiques �����~ �k���~

'��!����� ]k�]�~ ]����~

TOTAL ���Z��� ���Z���

Le niveau des réservations réalisées en 2013 associé à la bonne tenue 
des prix de vente sur la région Île-de-France permet d’afficher une 
augmentation du prix moyen au m2 sur 2013, malgré une stabilité affichée 
du prix de vente moyen en régions. La surface moyenne vendue et le 
budget moyen par logement sont également en augmentation en 2013, 
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et de budget moyen par lot, par des ventes importantes de plusieurs 
résidences pour étudiants et seniors.
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PROMOTION TERTIAIRE �:�Z� �\�Z: a�9Z�b +�\Z! a"Z�b��

Équipements publics et Santé 92,5 154,0 0,0 154,0 X]w�wY�~
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� 241,3 186,3 0,0 186,3 ���w�k�~
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��� 28,4 41,3 0,0 41,3 X]���Y�~

Ingénierie 0,0 0,0 (27,3) 27,3 <�'
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diminution d’activité prévisible est principalement due à la livraison d’un 
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très sélectif et concentré sur les meilleurs actifs.
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L’activité d’assistance à maîtrise d’ouvrage concerne les contrats 
d’assistance à maîtrise d’ouvrage et d’études réalisés pour les clients 
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environ 16 mois d’activité (chiffre d’affaires base 12 derniers mois).
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Cette augmentation résulte de l ’avancement des opérations tertiaires 
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L’endettement net du pôle Promotion représente un excédent de 
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Le pôle Services est constitué de l ’activité de &
�&�
!"�����5����! 
d’une part, et de l ’activité de conseil et solutions d’autre part.
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�%&JJ���=/�JJ�&��> +\Z+ :�Z\ a��Z!b��

)
�&�
!"�L���5����! 31,1 33,3 X}�kY�~

Conseil et Solutions 15,6 14,9 ����|�~

>	���=�����?	
���	���=��	"�
�+
���X=?=Y 13,0 11,3 �����|�~

>	������
�� 2,6 3,6 X�j��Y�~

Intra-métier services (0,3) (0,4) X�}�jY�~
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����������	� 1,9 14,9 X|j��Y�~

EXCÉDENT BRUT OPÉRATIONNEL +Z" "Z� a�+Z�b��

)
�&�
!"�����5����! 2,4 3,6 X]���Y�~

Conseil et Solutions 2,0 1,7 ���]�|�~
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RÉSULTAT OPÉRATIONNEL �Z+ �Z+ a�Z�b��
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Conseil et Solutions 1,2 1,4 X�j��Y�~
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Cette évolution est liée essentiellement aux effets de variation de 
périmètre.
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spécialisée dans la gestion de résidences étudiantes, et en 2013 la 
cession de la société Icade Suretis entraînent une diminution de chiffre 
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notamment remporté un contrat pour la gestion d’un OPCI dont les 
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�� une activité de transaction qui affiche un chiffre d’affaires à la baisse 
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essentiellement à la rationalisation stratégique du portefeuille de 
mandats de gérance, et à la réintégration au sein du pôle Foncière des 
prestations de services pour les actifs détenus par Icade, prestations 
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intra-groupe d’Icade.
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À la suite de la conclusion d’un protocole d’accord non engageant 
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�� L’opération de rapprochement entre Icade et Silic était structurée 
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la participation détenue par Groupama dans Silic.
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et des droits de vote d’Icade. Concomitamment, Groupama a apporté à 
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Chacun des apports a été réalisé sur la base d’une parité d’échange 
������^�����	���=������	�
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pour chacune des deux sociétés. La valorisation de HoldCo SIIC a été 
déterminée par transparence sur la base de cette parité.
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régissant leurs relations au sein de HoldCo SIIC. Ce pacte relatif à HoldCo 
SIIC, qui est valable pour une durée de 20 ans, comporte notamment 

��������
���	��������������

�� un engagement d’inaliénabilité des titres de HoldCo SIIC détenus 
par Groupama pendant une durée de 30 mois suivant la date de 
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�� une liquidité au profit de Groupama.

Le résumé des clauses du pacte d’actionnaires entrant dans le champ 
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2012 sous le numéro 212C0291.
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sa participation dans Silic
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de Silic. L’apport du solde des actions Silic détenues par Groupama a été 
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des deux sociétés.
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capital et des droits de vote de Silic sur une base non diluée.
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sur Silic
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2012, une offre obligatoire sur Silic.

L’offre était composée d’une offre publique d’échange sur les actions 
Silic et d’une offre publique d’achat sur les obligations à option de 
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retenue pour les apports, soit cinq actions Icade à émettre pour 
quatre actions Silic apportées (coupon 2011 attaché ou détaché 
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n°12-179 sur la note d’information d’Icade et le visa n°12-180 sur la note 
en réponse de Silic, qui sont disponibles sur les sites internet d’Icade 
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La décision de conformité et l ’avis d’ouverture de l ’offre ont été publiés 
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à proroger la date de clôture de l ’offre publique, initialement fixée au 
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moins après le prononcé de l ’arrêt de la cour statuant sur les recours 
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la validité et la régularité de l ’offre publique d’Icade sur Silic.
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L’opération de fusion s’est inscrite dans une démarche de simplification 
de la structure du Groupe et du mode de détention de ses actifs 
immobiliers et d’optimisation des coûts de fonctionnement du groupe 
Icade, notamment en rationalisant les coûts liés au statut de société 
cotée de Silic.
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Silic se sont réunis et ont approuvé les modalités de la fusion-absorption 
de Silic par Icade.
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publique de retrait sur les titres Silic préalable à la réalisation de la fusion.
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appelée à se prononcer sur la fusion-absorption de Silic par Icade. Par 
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et d’Icade ont approuvé la fusion-absorption de Silic par Icade.
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�� la fusion a été réalisée à la valeur nette comptable, les deux sociétés 
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�� Icade a procédé à la date de réalisation de la fusion, en application 
de la parité d’échange, à une augmentation de son capital d’un 
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l’exception d’Icade et de Silic s’agissant des actions auto-détenues). 
Conformément à la réglementation applicable, il n’a été procédé 
ni à l ’échange des actions Silic détenues par Icade, ni à l ’échange 
des actions auto-détenues par Silic qui ont été annulées de plein 
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ses obligations envers (i) les titulaires d’options de souscription 
d’actions Silic, (ii) les attributaires d’actions gratuites Silic à acquérir 
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– la valeur nette comptable de l ’actif net transmis par Silic (à 
l’exclusion de la valeur nette comptable des actions auto-détenues 
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– le montant provisoire de la prime de fusion s’élevait à 
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– le montant prov isoire du mal i de fusion s ’é levait à 
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dans le cadre d’une diligence directement liée à leur mission d’audit 
légal des comptes d’Icade.
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conseil d’administration a arrêté la valeur nette comptable définitive 
de l ’actif net transmis.
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L’actif net définitif étant supérieur à l ’actif net provisoire, le capital a été 
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Il a constaté, en conséquence, que le montant définitif de la prime 
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fusion et reconstitution des subventions d’investissement et provisions 
réglementées.
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le montant de la prime de fusion est nul. Le conseil d’administration a 
proposé à l’assemblée générale annuelle d’Icade d’imputer sur le report 
à nouveau les sommes restantes nécessaires à la reconstitution (i) de 
la fraction non encore imposée des subventions d’investissement de 
Silic et (ii) des provisions réglementées existant au bilan de Silic, soit 
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Le conseil d’administration d’Icade a par ailleurs constaté que le montant 
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Lors d ’une vérif ication de comptabilité intervenue au cours de 
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rehaussé le taux d’imposition applicable à une fraction des montants 
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des impôts directs et des taxes sur le chiffre d’affaires.
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avis aux termes duquel elle remet en cause la méthode d’évaluation 
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en 2007 avaient été réalisées à des prix supérieurs à ceux retenus pour 
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les rehaussements initialement notifiés, ce qu’elle a indiqué à Icade 
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Commission.
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l’administration a donc mis en recouvrement l’ensemble de ces sommes, 
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en principal).
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réclamation contentieuse demandant la décharge intégrale des sommes 
mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement. L’obtention 
de ce sursis sera conditionnée à la présentation d’une garantie d’un 
établissement bancaire ou assimilé.
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administrative en vue de se prononcer sur ce différend.

Icade continue en effet de contester l ’intégralité de cette proposition 
de rectification, en accord avec ses cabinets conseils.
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Le ratio d’activités non éligibles au régime SIIC dans le bilan de la société 
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Cette base fiscale se décompose sur les différents secteurs de la façon 
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des déficits antérieurs.
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Par ailleurs, dans le cadre des fusions-absorptions des sociétés Silic et 
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Il en résulte une obligation de distribution totale d’un montant de 
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Résultat courant de l ’activité SIIC 52,8 wk���~ 50,1 68,8 |k���~ 58,5

Résultat des cessions (17,2) ����~ 0,0 (2,8) ����~ 0,0
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���?==: 48,3 ������~ 48,3 43,7 ������~ 43,7

Résultat taxable 20,9 ����~ 0,0 12,3 ����~ 0,0

TOTAL ��+Z\ !\Z+ ���Z� ���Z�

Limitation des obligations au résultat 
exonéré 83,9 <�'

Reprise des obligations de distribution 
de sociétés absorbées 80,0 <�'
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>	��������������	�
��� 271,3 189,3
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contribution additionnelle à l ’impôt sur les sociétés qui est calculée 
sur le montant des revenus distribués. Cette contribution représente 
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Les charges de l’exercice ne comprennent pas de dépenses non admises 
en déduction par l ’administration fiscale telles que définies par les 
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3.1. ÉVALUATION DU PATRIMOINE 
IMMOBILIER
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experts immobiliers indépendants deux fois par an, à l ’occasion de la 
publication des comptes semestriels et annuels, selon un dispositif 
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Fédération des sociétés immobilières et foncières.

Les missions d’expertise immobilière ont été confiées à Jones Lang 
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Les honoraires d’expertise immobilière sont facturés à Icade sur la 
base d’une rémunération forfaitaire tenant compte des spécificités des 
immeubles (nombre de lots, nombre de mètres carrés, nombre de baux 
en cours, etc.) et indépendante de la valeur des actifs.

Les missions des experts, dont les principales méthodes d’évaluation et 
conclusions sont présentées ci-après, sont réalisées selon les normes 
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sur l ’évaluation du patrimoine immobilier des sociétés faisant appel 
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dans le =#���=��G, ainsi que les standards du %���=��G de la %�"�#��
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� (RICS).

Ces différents textes fixent la qualification des évaluateurs, les principes 
de bonne conduite et de déontologie ainsi que les définitions de base 
(valeurs, surfaces, taux ainsi que les principales méthodes d’évaluation).

À chaque campagne d’expertise et lors de la remise des valeurs, Icade 
s’assure de la cohérence des méthodes utilisées pour l ’évaluation de 
ces actifs immobiliers au sein du collège d’experts.

Les valeurs sont droits inclus et hors droits, les valeurs hors droits 
étant déterminées après déduction des droits et frais d’acte calculés 
forfaitairement par les experts.
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des deux valeurs d’expertise.
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sont ensuite organisées selon une rotation pluriannuelle ou à chaque fois 
qu’un événement particulier de la vie de l’immeuble l’exige (survenance 
de modifications notables dans sa structure ou son environnement).

Selon les procédures en vigueur au sein du Groupe, la totalité du 
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�� des immeubles en cours d’arbitrage, dont ceux qui sont sous promesse 
de vente au moment de la clôture des comptes et qui sont valorisés sur 
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mais ont été retenus à la valeur de la promesse de vente signée ou 
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à-dire crédit-bail ou location avec option d’achat lorsqu’Icade est 
crédit-bailleur à titre exceptionnel) qui sont retenus au montant de 
la créance financière inscrite dans les comptes ou, le cas échéant, au 
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�� des immeubles et ouvrages publics détenus dans le cadre de PPP 
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propriété revenant à l ’État au terme des contrats de partenariat. Ces 
actifs restent, de fait, maintenus à leur valeur nette comptable reprise 
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semestrielle ou annuelle qui sont valorisés à leur valeur nette 
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de cette catégorie.
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Les méthodologies retenues par les experts sont identiques à celles 
utilisées lors de l ’exercice précédent.

Les immeubles de placement sont évalués par les experts par le 
�
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 �����
��
retenant la méthode la plus adaptée entre la capitalisation du loyer 
net et l ’actualisation des 	��
.:#�0�), recoupée par la méthode par 
comparaison directe avec les prix des transactions constatés sur le 
marché sur des biens équivalents en nature et en localisation (prix à 
l ’unité, en bloc, par immeuble).

La méthode par capitalisation du revenu net consiste à appliquer un 
taux de rendement à un revenu, que ce revenu soit constaté, existant, 
théorique ou potentiel (valeur locative de marché). Cette approche peut 
être déclinée de différentes façons selon l’assiette des revenus considérés 
(loyer effectif, loyer de marché, revenu net) auxquels correspondent des 
taux de rendement distincts.

La méthode par actualisation des 	��
.:#�0� considère que la valeur 
des actifs est égale à la somme actualisée des flux financiers attendus 
par l ’investisseur, parmi lesquels figure la revente au terme de la durée 
de détention. Outre la valeur de revente obtenue par application d’un 
taux de rendement théorique différent selon les sites sur les loyers de 
la dernière année, les flux financiers intègrent les loyers, les différentes 
charges non récupérées par le propriétaire ainsi que les travaux de gros 
entretien et de réparation. Le taux d’actualisation des flux est calculé à 
partir soit d’un taux sans risque augmenté d’une prime de risque (liée 
à la fois au marché immobilier et à l ’immeuble considérés en tenant 
compte de ses qualités en terme d’emplacement, de construction et de 
sécurité des revenus) soit du coût moyen pondéré du capital.
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Les réserves foncières et les immeubles en développement sont 
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l ’actualisation des 	��
.:#�0� complétée(s) dans certains cas par la 
méthode par comparaison (voir supra le détail des deux dernières 
méthodes).

La méthode du bilan promoteur consiste à établir le bilan financier du 
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serait proposé. À partir du prix de vente de l ’immeuble à la livraison, 
l ’expert déduit l ’ensemble des coûts à engager, coûts de construction, 
honoraires et marge, frais financiers ainsi que le montant qui pourrait 
être consacré à la charge foncière.

Pour les immeubles en cours de développement, il convient de déduire 
du prix prévisionnel de vente de l ’immeuble l ’ensemble des coûts liés 
à cette opération restant à payer afin de l ’achever ainsi que le coût de 
�	
�����_��^����
��
��
���	�-

E����
	_��������!��
	���������	�����
	
��!����
�
��"����������
	_���
clairement identifié et acté, dès lors que l ’autorisation de construire 
peut être instruite et mise en œuvre.
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de retenir une valeur et un taux d’actualisation en adéquation avec les 
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différentes phases d’autorisation et de construction (permis de démolir, 
permis de construire, recours, avancement des travaux, éventuelle pré-
commercialisation ou garantie locative). Les experts doivent expliquer 
à partir de la valeur de sortie quel processus ils ont suivi pour estimer le 
degré de risque et de revalorisation attaché à l ’immeuble compte tenu 
des circonstances dans lesquelles ils interviennent et des éléments mis 
à leur disposition.

S’agissant des murs des cliniques ou des établissements de santé, les 
experts immobiliers retiennent une valorisation correspondant à la 
moyenne des valeurs de la méthode par capitalisation du loyer ou de 
la valeur locative et de la méthode par actualisation des flux futurs.

La valeur marchande d ’un établissement hospitalier dépend 
essentiellement de l ’exploitation et de sa capacité à générer un chiffre 
d’affaires suffisant permettant d’assurer la rémunération normale de 
l ’investissement immobilier. Ces immeubles relèvent de la catégorie 
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néanmoins totalement liée au fonctionnement de l ’exploitation et par 
voie de conséquence à la valeur du fonds de commerce. Inadaptés 
à l ’exercice d’une activité différente sans travaux de transformation 
importants, ces locaux ne sont par ailleurs soumis ni au plafonnement 
du loyer de renouvellement ou de révision ni aux règles traditionnelles de 
détermination de la valeur locative, car la configuration et la spécialisation 
de l ’immeuble imposent à l ’exploitant, quelles que soient ses qualités, 
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La valeur locative de marché utilisée par les experts immobiliers est 
donc fondée notamment sur la prise en compte d’une quote-part 
du chiffre d’affaires moyen ou de l ’excédent brut d’exploitation que 
l ’établissement a réalisé durant ces dernières années d’exploitation, 
avec ou sans correctif, eu égard à sa catégorie, sa consistance, son 
environnement administratif, la qualité de sa structure d’exploitation 
(positionnement du prix, conventionnement, comptes d’exploitation, 
etc.) et son éventuelle concurrence. À défaut, les murs de l’établissement 
peuvent être évalués par capitalisation du revenu locatif communiqué 
par Icade.
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Compte tenu de la restructuration importante du patrimoine d’Icade 
(acquisition de Silic et poursuite des cessions des actifs non stratégiques), 
la classification des actifs a été revue et se présente de la manière 
����������

�� les actifs stratégiques sont composés des bureaux France (y 
compris les immeubles et ouvrages publics détenus dans le cadre 
de partenariats publics-privés) et des parcs d’affaires (y compris le 
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�� les actifs non stratégiques sont constitués des actifs situés en 
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Par ailleurs, les actifs du portefeuille Santé sont désormais valorisés 
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Paris 309,3 292,1 ���j�� ��k�w�~ ������ ��|�k�~ �j�|�k �����} k�j�~ X��wY~ 17,2 j�|�~

E��>!�������!
��>!����� ��j�w�j 329,5 ����]|��� ����|�w�~ ����|�k ����j���~ ]����wj k�]�| j���~ X��|Y~ 123,7 �k���~

'��
��:
	�������J���� 756,0 869,1 (113,1) X�]��Y�~ (15,2) X���Y�~ |���j� |�ww� }�k�~ Xj�jY~ 45,6 ��]�~

Première Couronne 453,3 346,7 ����}�} ��]��j�~ ����| ������~ w]��j� ��|k� }���~ X���Y~ 28,6 ��w�~
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Province 103,5 108,7 (5,2) X��jY�~ (4,3) X���Y�~ ���kw] ��}�� j�w�~ X]�wY~ 2,5 ����~
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Première Couronne 897,2 926,9 (29,7) X]��Y�~ (28,8) X]��Y�~ ]}���|w ���}� |�]�~ X��|Y~ 73,6 j���~
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Première Couronne 39,5 43,9 (4,4) X����Y�~ (0,1) X���Y�~ ���}wk ]�}w� }�}�~

>����+���:	�
	��� 193,3 193,9 (0,6) X��]Y�~ ����| ����k�~ k��j�� ]�k]� }�w�~
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La valeur globale du portefeuille stratégique en quote-part Icade 
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bureaux (hors actifs Silic), qui comprennent principalement les travaux 
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Silic et des cessions d’actifs intervenues durant l ’exercice, la variation 
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�� un effet lié au plan d’affaires des immeubles (évolution de la situation 
locative et des budgets de travaux, indexations des loyers) à hauteur 
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�� un effet lié à la baisse des taux de rendement et d’actualisation 
retenus par les experts compte tenu de l ’évolution du marché de 
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la dégradation des hypothèses de commercialisation.
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Les actifs immobiliers des parcs d’affaires sont constitués d’un patrimoine 
bâti en exploitation, mais également de réserves foncières et de droits à 
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sont en cours de développement.
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d’affaires (hors actifs Silic).

À périmètre constant, après neutralisation des investissements et 
des cessions, la valeur du patrimoine des parcs d’affaires diminue de 
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phase de repositionnement de ses enseignes et subit un double effet 
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�� des départs de locataires à la fin de la première échéance triennale 
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adapter l ’offre à la clientèle et à son mode de consommation et de 
fréquentation du centre.

La variation globale s’explique par l’effet du plan d’affaires des immeubles 
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de rendement et d’actualisation retenus par les experts compte tenu de 
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Le portefeuille immobilier Santé est constitué des murs de cliniques et 
d’établissements de santé.

La valeur globale de ce portefeuille en quote-part Icade est estimée 
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d’euros qui s’explique principalement par l ’impact de la dilution liée à 
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quote-part Icade).

À périmètre constant, après neutralisation des investissements de 
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��=�����?���!��
����
��
�����	
������

����
��������j�]���

�	�������
	��
��
�
 ����!�����]���	�������j�~-�:�������
����	�������
�^�����������
����
�����k���

�	�������
	������
	����
�
 ����������������������������
����
X]��Y���

�	�������
	����
�
 �������������
�����������
������������"
��-

��������� ��	���������	��	
;�Y�
�

(��
��*����
��;�


E����
��
��!��
����������������"�
��������'

�����������!��
�!����
�k}��� ��

�	��� � ���
	�� �	
�� �
	���� ��� ]�� �!���"
�� ���]� �	��
��
�]]�����

�	�������
	�����]���!���"
���������	���������
����	����
��
"���������jj�����

�	�������
	��X{�]]���~Y-

:�������
����	�������
�^�����
�
�������	������	�
�����
 ����!�����]������
�����"
�����	"�
��
���@�

��������������"
����?������
������������

����
à Munich.

��	�
�X	�

E����
��
��!��
���������
����������!��
�!�����������

�	�������
	���	
��
�
	�������]���!���"
�����]��	��
���wj�����

�	�������
	�����]���!���"
��
�������	���������
����	����
��"���������X�kj��Y���

�	�������
	��X{�jw�j�~Y-

:������	
���"�����������
������
������������
�������	��������]�����
�����
entrepôts.

����
��
�

'��]���!���"
����������
���������������	��
����
���	
������

�����
��
�� ���� ��������� K
-� @
��	
���� ��^���� �!"��� ���|�� 
�� ����
��
commercial Odysseum et les pôles ludiques à Montpellier ayant été 
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été reclassé dans le portefeuille des parcs d’affaires.
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de divers actifs résiduels du pôle Foncière Logement qui sont valorisés 
sur la base des expertises immobilières.

La valeur du portefeuille du pôle Foncière Logement ressort à 
�|���� ��

�	��� � ���
	�� �	
�� �
	���� ��� ]�� �!���"
�� ���]� �	��
��
�k}�w���

�	�������
	���������������	���������
����	�����Xj��wY���

�	���
����
	��X{��w���~Y�̂ ��������
�^����
������
��������
�
 ����������������	��-



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 �9

1

,F,?�2'>�=/��'&e&',�G	
����	���	����

��	
�	&%���������	#$%&

����� ,e�F@�'&<2�=�>���'&e&',>�=��
PROMOTION ET DE SERVICES

E����	��!�!������
	�	��	����������
��������=������	���
 �	"_���������
évaluation par un cabinet indépendant pour les besoins du calcul 
de l ’actif net réévalué. La méthode retenue par l ’évaluateur qui reste 
identique à celle du dernier exercice repose essentiellement sur une 
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de chaque société, assortie d’une valeur terminale fondée sur un 	��
.
:#�0 normatif croissant à l ’infini.

Sur ces bases, les valeurs des sociétés de promotion et de services au 
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Valeur d’entreprise 483,8 36,5 429,8 40,6

%�������������� (3,9) ��]�k (5,7) �����

'��
����_��������� (32,1) (5,5) (36,1) (6,3)

e�F�@��=�>�J<2=>���<���> ++9Z\ �+Z" �\\Z� �\Z9

Parmi les paramètres financiers retenus, l ’expert a utilisé un coût moyen 
pondéré du capital en baisse par rapport à l ’évaluation réalisée à fin 
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La variation de la valeur d’entreprise des sociétés de promotion peut 
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�� un effet lié à la baisse des taux d’actualisation retenus par l ’expert 
compte tenu de l ’évolution du marché de la promotion, à hauteur 
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:���������
	�
����	��	
��!�������
�����#
	����(a) (1) ���}j�} ��kk|�w ��}k��w

=���������
����
���	���������
����	���������+�����������
�(b) (2) 6,9 0,0 7,4

Plus-values latentes sur actifs immobiliers (hors droits) (3) ���w��� ��k���� ���wk��

Plus-values latentes sur les sociétés de promotion (4) 50,5 32,3 58,4

Plus-values latentes sur les sociétés de services (5) 7,7 11,7 12,9

Retraitement de la réévaluation des instruments de couverture 
de taux (6) 102,2 121,3 172,7

ANR EPRA SIMPLE NET EN PART DU GROUPE a9b���a�b���a�b���a�b�
��a+b���a"b���a:b

"�\�9Z� +���+Z+ +��!!Z9

Réévaluation des instruments de couverture de taux (8) (102,2) (121,3) (172,7)

&!!��
����	�����
������������������ (9) (6,1) (11,3) (23,1)

Fiscalité sur plus-values latentes des actifs immobiliers 
X�	
���
	���Y�(c) (10) (0,3) (0,7) (1,7)

Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés 
����
	�	��	��(d) (11) (14,2) (10,7) (10,6)

Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés 
�����
������(d) (12) (1,0) (0,9) (1,5)

ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE a��b���a9b���a\b���a!b�
��a��b���a��b���a��b

"�9��Z" +��9!Z" +��!�Z�

<	�"
��������	����	��
��������
�!������

�	���(e) n 73,8 51,7 51,9

ANR EPRA SIMPLE NET PAR ACTION
������������5�	����6��	��������������������

a9bf2 9!Z� \�Z9 \+Z9

)
�5
������������##� 1���2��

ANR EPRA TRIPLE NET PAR ACTION
������������5�	����6��	��������������������

a��bf2 99Z� 9\Z! \�Z9

)
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������������##� 1���2��

1�2� ;�	#�!����
$��#!�!���!�&�
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��&������������������##���������
��9
1 2� M�#�!����#�$����H��!�	G.�&!�����E�����&��
����!�����5���!�
�#���	�&�!��H�&
�&
���	����#��$���!�#����� 
�����	!�����K�	��	�

��	�������� 
�����	!�����

�H�
R� #���K�#��	#J!�
�9
1	2� -��	�
���#����	!�:����� �
���H����*##���5���4�	�#��$��K��������9
1�2� -�#	�#$�����!��H������������&��
�#���!�!
����$!�������&����������������H������!����!��H�����������&��
�#���!�!
����$!�������&����&#���������H����9�)��
�#���!�!
���

�$!�������
�	!����!�&�
�;	�����	���!��H����!�����P�!!���K�#��	��!
� �!�����H	�&!�����##���!����!�&�
!$��
��&�	!�C����!�K���������!�������9
1�2� <�$#,C��K�������������������$	�� 
���������&
,������#�!���������	!�������!��$!������1���������	!����2��!���&�	!��������!
����!����#�!�:��1���������	!����29

�2�������'�&�F��2�'��2����'�=@�W�<@����@���f��f����
�������	
���������	�� \�Z9��

Impact de l ’acquisition de Silic X]��Y��

>������������
�!������er semestre X]�}Y��

Résultat consolidé en part du Groupe de l ’année �������
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���������
 �	���
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�����������
���=�����?���!�(1) �������

Variation de la plus-value latente sur actifs immobiliers �����

Variation de la plus-value latente sur les sociétés de promotion et services X��]Y��
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�� X���Y��
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���������	�� 99Z���

1�2� ;�&�	!�#�$�K�#����!$
��#���!����������&�
!������#��&#��.C�#���#�!��!�������	!�:��������!$����:��!����# ���5���!�!�������	�&�!�#���;	����<��!$���
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deux sociétés.
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��
de taux s’explique par le double effet de la hausse des taux d’intérêt entre 
les deux périodes et du temps qui passe.

E�����������������������!
���
!�����
 �!��
�����_�������
��
����
����������
taux fixe, l ’accroissement de plus d’un milliard du montant des dettes à 
taux fixe, en raison principalement de l ’émission obligataire, étant peu 
générateur d’écart compte tenu de sa proximité avec la date de clôture.

Concernant les plus-values latentes des actifs immobiliers et des sociétés 
de promotion et services, la variation est expliquée respectivement au 
��
��
�����'����@-

4. Reporting�������������
�
���
�����

Icade présente ci-dessous l ’ensemble des indicateurs de performance de l ’��
�&����)� #�	�%��#���!�!��*���	��!����X%�&'Y�^���	���!�!�!��"
������
conformité avec ses recommandations.

��'&J�2�'��,,e�F@,������a>&?�F��2�'��'�'�&�F��2�'b

ANR
���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f�:f���� ��f��f����

e����	����
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e����	���
������

'<&�%�&'�����
�����������
�����#
	��� k�|�j�� ������� ��]ww�j ����j�j ��]����~

'<&�%�&'�����
��������
�����	� 
1���&�
!����'
��&��S�!�!�#����!���#�$����(2 79,0 81,7 84,7 (5,7) X}�jY�~

'<&�%�&'��
��
�����������
�����#
	��� k�j�]�k ���jw�k ���w��� ��k�]�� ��]}���~

ANR EPRA TRIPLE NET PAR ACTION
������������5�	����6��	�������������������� 99Z� 9\Z! \�Z9 a�Z+b a+Z�b��
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���)
�&�
!"�
;�C��!���!) mesure la performance opérationnelle des activités 
d’exploitation récurrentes.

Jusqu’à présent, l’indicateur publié par Icade pour mesurer sa performance 
opérationnelle était le 	��
.:#�0 net courant obtenu en retraitant 
�
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���������
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���������
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reprises pour pertes de valeurs.
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référence retenu par Icade et permettant de mesurer la performance 
opérationnelle de ses activités Foncière est le résultat net récurrent 
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�� les intérêts minoritaires.
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 ��f��f���� ��f��f����
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COMPTE DE RÉSULTAT GROUPE ICADE �++Z! :�Z9

&!��
�����������
����������!��(1) (53,2) (27,7)

a�b �<?�'��=���,>@F'�'�e&>&<2�J<2�&k�� !�Z9 �+Z�

(i) Variation de valeur des immeubles de placements et dotations 
������	
���������� (282,0) (235,9)

(ii) Résultat sur cessions d’immobilisations 120,8 79,9

(iii) Résultat de cession de commerces (0,1) 0,0

(iv) =��������
�
���"!�!�����
�!�����������	��������
���������
��
� 0,4 (1,9)

(v) /��
������^������	���!�������!�
!�����	�����5���0�## (3,2) (1,1)

(vi) N�
����	�����_�������
��
���������
��������������
� 3,6 (6,5)

(vii) Frais d’acquisition sur titres 0,0 0,0

(viii) =���������!
!�����
���������
����_�������������
 �%�&' 0,0 (1,9)

(ix) '_���������������	��!�!�����������!^����
���� 0,0 0,0

(x) Intérêts minoritaires (Icade Santé) 38,1 17,5

a(b TOTAL DES RETRAITEMENTS a���Z:b a�"�Z�b

a�[(b �,>@F'�'�2�'��,�@���2'������J<2�&k�� ��+Z� �\+Z� ���:Z���
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��������	����	z��������
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���	����
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�������	�
�
����
��
 }��|}k�]|� k��jwk��|}

�,>@F'�'�2�'��,�@���2'������J<2�&k����2��f��'&<2 �Z"��� �Z":�� a�Z�b��

1�2� 3����	!�C�!$��)
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��!$������	�#	�#9
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TAUX DE RENDEMENT EPRA

E����"
������{����	����
!������
�������������
��
����������
�������������=�������
�̂ ����!�
�����
���

��
�����
�����������
����������!��������
�
 �%�&'-�
Le calcul est réalisé après retraitement des minoritaires d’Icade Santé.

'��*��
��
��
�
�	����� ��f��f���� ��f��f����

��2=�?�2'�2�'�&��=��a�b 9Z+�� 9Z���

Retraitement des minoritaires Icade Santé ����~ ����~

%���������
	��������
���������!� X��]Y�~ X��]Y�~

Retraitement des loyers potentiels sur vacants X���Y�~ X��}Y�~

RENDEMENT INITIAL NET 07""8�9:"������a�b :Z��� :Z+��

Intégration des franchises de loyers X��]Y�~ X��]Y�~

��2=�?�2'�&2&'&�F�2�'������a�b "Z\�� :Z���

1�2� 3�"�
�������#��$����!��������
:�	���#��$�������!����$����H�#�"�
����!��&�!��!��#��������
:�	���C�	��!���K�#��C�#��
�#�	�!�C�������
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���
�&&�
!$��K�#��C�#��
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:�	���#��$�����H	#���!�#�����$��5����!�����#�"�
���
�&&�
!$��K�#��C�#��
����H&�
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��!����	#��������	!�:������H&#��!�!���9
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TAUX DE VACANCE EPRA

E������������������%�&'������!������	����
��
���	����
��
��
	z�
����
marché des surfaces vacantes et le loyer de marché de la surface totale. 
Le patrimoine en développement ne rentre pas dans le calcul de ce ratio.

Les données ci-dessous présentent le détail du taux de vacance, 
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���!������	���
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�
 �%�&'����
�
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��
de la Foncière, et après retraitement des minoritaires d’Icade Santé.
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périmètre à cette date.
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Les données ci-dessous présentent le détail du ratio de coûts, 
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(i) Charges de structure et autres frais généraux (27,7) (30,5)

(ii) Charges locatives nettes de refacturations (25,3) (28,0)

(iii) ;	�	
��
�����������	�������������
����
!�

��������!�� 0,0 0,0

(iv) '��
���
������
���	����	��
���������
�����!�!
��� 2,1 2,0

(v) �������
�����!�!
�������������
���������	��!�!�����!^����
���� 0,0 0,0

�*�����_

(vi) '�	
�������������������"
�������
������� 0,0 0,0

(vii) Coûts de location des terrains (1,5) (0,6)

(viii) '��
������
������
������"
������!�
!��������
���
�������
	������ 0,0 0,0

a�b �<�'>������a���<?��&>��<�'>�=��e���2��b a+!Z+b a""Z!b

(ix) K	������:��
�������������� (14,7) (11,8)

a(b �<�'>������a%<�>��<�'>�=��e���2��b a�+Z9b a++Z�b

(x) Revenus locatifs bruts moins coûts de location des terrains 405,3 346,6

(xi) '��
������
������
������"
������!�
!��������
���
�������
	������ 0,0 0,0

(xii) �
�����������
�������
	��������	�������
��������	����
�����K%% 0,0 0,0

a�b ��e�2@>�F<��'&J> +�"Z� �+:Z:

��'&<�=���<�'>������J<2�&k���a���<?��&>��<�'>�=��F��e���2��b�a�f�b ��Z��� �:Z���

��'&<�=���<�'>������J<2�&k���a%<�>��<�'>�=��F��e���2��b�a(f�b \Z:�� ��Z9��

E�!�	
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���	�����	����%�&'�*	���+
�����
�������������]������
�^����	����������
������	�����	��
!��

������	�����!����������
(pertes irrécouvrables, indemnités transactionnelles) qui avaient eu pour effet de dégrader le ratio.
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Forte de la réussite de l ’offre publique d’échange sur les titres Silic, et 
de la force de sa structure financière, Icade a engagé un processus de 
notation en 2013, qui a abouti à la publication d’une notation de long 
��
���@@@��	"���������
+�����?�����
�©�		
��-�=����������	��!��
���������"
�����]�����
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�0 obligataire et réalisé, le lendemain, 
son émission inaugurale consolidant ainsi son modèle.
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assorti d’une marge de 100 points de base au-dessus du taux de 
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d’une marge de 135 points de base au-dessus du taux de référence 
X�	�������	��	�����]�]jk�~Y

Cette double émission, saluée par les marchés, a permis au Groupe de 
poursuivre la mise en œuvre de sa politique financière de diversification 
des ressources de financement, d’allongement de la durée moyenne 
et d’abaissement du coût de sa dette.

Profitant de ces nouvelles ressources, à un taux inférieur à son coût 
moyen de la dette, Icade a procédé à des remboursements de lignes 
de crédit de l ’ensemble combiné Icade et Silic, et à la restructuration 
d’une partie de son portefeuille d’instruments de couverture, dans une 
optique d’optimisation du coût de ses financements et d’anticipation 
des tombées de dettes de 2014.
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disponibles pour porter le montant total de ses lignes de  �	G.�& à 
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en place de nouvelles lignes de crédit. Les principales opérations de 
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court terme.

Les lignes sont assorties d’une marge de crédit moyenne de 124 points 
���"����������������
!���	z��������k�|����-

Icade dispose d’une capacité de tirage en lignes court et moyen terme 
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de couvrir quasiment deux ans de remboursement en capital et intérêts 
de la dette.
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en grande partie à l ’émission obligataire et à la mise en place du 
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�� des amortissements naturels et remboursements de lignes corporate 
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correspondant principalement à l ’élimination du prêt intra-groupe 
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principalement due à Silic.
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L’échéancier de l ’endettement tiré (hors découverts) d ’ Icade au 
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&/�'&H=H=J<�>%�E'�>%HH%��'&�/:;/'<:%
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Moins de 1 an

13 %

5 ans et plus

37 %

De 1 an 
à moins de 5 ans

50 %

E����
!����������	z��������
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levés en 2013 ont donc permis d’augmenter la maturité moyenne des 
dettes d’Icade.
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la part affectée au pôle Services étant non significative. Ces proportions 
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malgré l ’intégration du passif financier de Silic (taux de financement 
?�
�������������k�~Y��
`��������������	���
	���������������������������
une restructuration des couvertures effectuées au cours du second 
semestre 2013.

���Y�
��
�	��*

Le suivi et la gestion des risques financiers sont centralisés au sein de 
la direction financement et trésorerie.

Celle-ci fait mensuellement rapport au comité des risques, taux, trésorerie 
������������������=�������
�
 ������"
��������_����
�!��������_�������
politiques de financements, de placements, de gestion des risques de 
taux et liquidité.

L’évolution des marchés financiers peut entraîner une variation des 
taux d’intérêt qui peut se traduire par une augmentation du coût de 
refinancement. Pour financer ses investissements, Icade a également 
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couverture, conservant ainsi la capacité de rembourser par anticipation 
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et découverts bancaires).
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(swaps vanille et caps). Par ailleurs, le portefeuille de dérivés initialement 
détenu par Silic a été restructuré en totalité. Cela s’est traduit par 

 �����
���	�������]w����

��
������	��	���
������¤�������|�����

�	���
de notionnels d’options (tunnels et floors), dont une partie avait été 
souscrite à départ décalé. Concomitamment à ces débouclements il a 
!�!���������
����]�k���

�	�������	��	���
������������!��!��������|�
et 2019. Ces restructurations ont contribué à l ’optimisation du coût des 
financements d’Icade.

&/�'&H=H=J<�H'AB�*=B%���H'AB�N'&='@E% 
X;J&?�>%HH%?�&'HH':;/%?���>%?��'&H=:=�'H=J<?�
%H�>/:JAN%&H?�@'<:'=&%?Y
�#$������%���&'$#�

H��������

34 %
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8 %

H������
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58 %
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des taux d’intérêt (dette à taux fixe ou dette à taux variable couverte par 
des instruments vanilles type swaps, caps).

E�����{�	�
���	��	���
������	���
��
��������

�	�������
	�����
�
���
���!�������
����	���
�������������

%<{:JA&?�>%?�:JAN%&HA&%?

2 555

1 809

1 490
1 296

714

127 56

420

46
0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000

Jan-22Jan-21Jan-20Jan-19Jan-18Jan-17Jan-16Jan-15Jan-14

:	�����������������������������
����������	���

����	���
��
�������������
�����
���	����	�������������!���

!�������
����"
�������������

��f��f����
���������	�
�
�
���	
�

��	�����������
���a�b

a�b

��������
�������
���a��b

a�b

�*����	�����
		
�
����	�����
�	��


a�b���a�b�[�a�b

&��	���
�	��
�
����
�	��
��
�	��*

a�b

�*����	�����
		
�
���$������
�	��


a
b���a�b���a�b

'��*���*

'��*�

�������
 '��*���*

'��*�

�������
 '��*���*

'��*�

�������
 '��*���*

'��*�

�������
 '��*���*

'��*�

�������


Moins d’un an 579,5 9,7 ���jw�� (9,7) (499,6) 746,4 (9,7) 246,8

Plus de 1 an et 
moins de 5 ans 226,4 ��kkj�� (226,4) X��kkj��Y ��]|w�� (226,4) (168,3)

Plus de 5 ans ���}}�| 330,4 X���}}�|Y (330,4) 419,7 X���}}�|Y 89,4

TOTAL "9!Z" ��"��Z! ��!::Z! a��"��Z!b a���\9Z+b ��"""Z� a��"��Z!b �:9Z!
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La durée de vie moyenne de la dette à taux variable ressort à 2,9 ans, celle 
des couvertures associées est de 2,9 ans, permettant une couverture 
adéquate.

%������=������
���
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��^��
�������	�����	��
�:#�0�
��5�, selon les 
normes IFRS, de ses instruments de couverture, ce qui a pour effet de 
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propres (pour la part efficace), et non en résultat.

Compte tenu du profil de l ’année et de l ’évolution des taux d’intérêt, les 
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Icade est notée par l ’agence de notation Standard & Poors 
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Suite à l ’évolution de ses critères de notation, Standard & Poors a 
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avec une perspective stable.

"�+�� >'�@�'@���J&2�2�&k��

��	�����
��	���	��
�#�����$�
�_

�� F
���	���F'e�(#����!��C�#�����>�������������+
�������������
��	����
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Ce ratio reste très inférieur aux niveaux plafonds à respecter dans 
le cadre des covenants financiers prévus dans la documentation 
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Si la valeur de patrimoine, utilisée pour son calcul, était appréciée 
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Ce ratio est en amélioration par rapport aux niveaux des années 
précédentes (3,52x en 2012), compte tenu de l ’entrée de périmètre 
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Ratio de couverture des intérêts par le résultat opérationnel corrigé des amortissements (ICR) 3,79x 3,52x
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INFORMATIONS 
FINANCIÈRES HISTORIQUES

CHHAAPIITRRE 2

Les états financiers consolidés et les comptes annuels d’Icade ainsi que les rapports des commissaires aux comptes sur les états financiers 
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ
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���������	�
��
���	
� Notes ��f��f����
��f��f���� 

�
	���	
�a�b

�0����
��/������
� 3-4 ��"!�Z\ ��+!!Z�
'��
����
	������
�!����
��������! 4,1 5,5

�
	�������������
��
�!����
��������! 1,4 1,5

������	���
����	���	
����
��	����
��
� ��"!\Z� ��"�:Z�
'�������	��	��!� (871,6) (810,4)

Services extérieurs (85,0) (111,1)

Impôts, taxes et versements assimilés (27,2) (26,5)

Charges de personnel, intéressement et participation (152,1) (169,1)

'��
������
����
�!�����
��������! 7,0 (6,2)

�0��;
���
����	���	
����
��	����
��
� a����\Z!b a�����Z�b
EXCÉDENT BRUT OPÉRATIONNEL 3 +:!Z+ �\�Z�
Charges d’amortissements nettes de subventions d’investissement 3 (215,6) (176,8)

:��
�������
��
�����
�!���������
���������
��
���
���������	
�	
�
����������
��
������
�����������	�
���� 3 (69,0) (85,7)

Résultats sur cessions 5 122,4 80,8

Pertes de valeur sur 5���0�##��et immobilisations incorporelles 3 (3,1) (1,6)

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL 3 ��+Z� �!!Z9
Coût de l’endettement brut (139,0) (109,5)

Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 1,7 2,1

���	��
��/
��
		
�
�	��
	 a��9Z�b a��9Z+b
'��
����
	������������
�����������
� 15,2 5,8

�,>@F'�'�J&2�2�&�� 6 a���Z�b a���Z:b
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 2,1 (0,7)

Impôts sur les résultats 7 (39,2) (36,9)

Résultats des activités abandonnées - -

RÉSULTAT NET �++Z! :�Z"
&!��
��������
��������
��������	�������	����������
���	��
�
� 18,0 9,0

�
���	�	��
	�_����	�W����
 ��:Z! "�Z"
�
���	�	��
	Z����	����W����
�������	����a
��
����b �9 �Z�! �Z��
>	���
!��
����������
�����#
	���������������!���"���	��!�����
�����	� - -

<	�"
��������	���
�������	�
�
����
��
 }��j|w�k�k k��j�j���k

�
���	�	��
	Z����	����W����
�������	�������$������	����a
��
����b �9 �Z�\ �Z!!
>	���
!��
����������
�����#
	���������������!���"���	��!�����
�����	� - -

<	�"
��������	���
�������	�
�
����
��
 }��|}k�]|� k��jwk��|}

RÉSULTAT NET DE LA PÉRIODE �++Z! :�Z"
��	�
��
�
�
�	������
���	�	�;������_
��	�
��
�
�
�	������
���	�	�;�������
�^�����
��
������	
��
��
���	�	�_ 9:Z+ a��Z�b
'�������������
������	��"
�����
������� - -

- N�
����	������_�������
��
���
���������
��	�������������������
	�
�� - (0,5)

- H
�����
�����
!��
�������
���!
�	�� - 0,5

:	���
��
�����ª�������
!�	
�
���
��z�
�"
� 76,4 (12,0)

- N�
����	������_�������
��
���
���������
��	�������������������
	�
�� 68,6 (18,6)

- H
�����
�����
!��
������������
��������	��^��
��!������	���
��
� 7,8 6,6

Impôts sur les autres éléments du résultat global recyclables en compte de résultat - -

��	�
��
�
�
�	������
���	�	�;�����������
�^�����
��
������	
��
��
���	�	�_ a9Z�b a�Z�b
/��
��������
��
������_��������������
��	������������������ (8,8) (0,5)

=��������
�!��
��������
��
������_��������������
��	������������������ 1,8 0,2

'�	�������
���	�	�;�������
������
������	��*������
� :!Z+ a��Z�b
>	����
����!
!������
��
!��
������� 7,8 0,5

'�	�������
���	�	�;���������������
����
 ��+Z� +\Z�
- Part des participations ne donnant pas le contrôle 19,9 9,0

- Part du Groupe 194,4 39,2
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G BILAN CONSOLIDÉ

(�������������


��'&J
���������	�
��
���	
� Notes ��f��f����

��f��f���� 
�
	���	


'���0�##� 8 69,7 77,2

Immobilisations incorporelles nettes 3,8 5,8

Immobilisations corporelles nettes 9 90,5 121,5

Immeubles de placement nets 9 j�w]��j ��|����

H��
�������	��"
�����
���������	���	�
���� 10 7,0 2,5

H��
����������!^����
���� 35 0,8 -

'��
�����������������
���	���	�
���������!
��!� 11-24 6,9 5,1

'������������������!
!� 7 10,6 13,8

'<'�F���'&J>�2<2��<@��2'> \����Z� "��+:Z�

Stocks et en-cours 12 683,2 692,3

Créances clients 13 530,2 584,2

K	�������������
�
����
������X�	��
��������	���
����	�����N%*'Y 14 18,0 18,8

Créances d’impôts 9,4 10,5

Créances diverses 15 374,0 383,0

H��
�������	��"
�����
���������	�
���� 10 0,1 0,8

'��
�����������������
���	�
���������!
��!� 16-24 29,6 407,5

H
!�	
�
������!^����
���������
!�	
�
�� 17 569,4 443,6

'������������!������
���!�!� 18 6,9 214,9

'<'�F���'&J>��<@��2'> �����Z\ ��9""Z:

'<'�F�=��F/��'&J ����+�Z\ 9�\��Z!

��>>&J
���������	�
��
���	
� Notes ��f��f����

��f��f���� 
�
	���	


Capital 112,7 79,3

Primes ��}jw�] ��]�]�w

'���	����
	�
�� (27,1) (22,0)

Réserves de réévaluation (98,3) (173,3)

'��
���
!��
��� ��]j��� ����}��

Résultat net part du Groupe 126,9 51,5

����	��*������
��G����	����W����
 �! +��:9Z: ��:""Z+

Participations ne donnant pas le contrôle 20 412,3 310,7

CAPITAUX PROPRES +�"9!Z! ��!::Z�

Provisions non courantes 21-28 39,4 38,9

>������������+
����	���	�
����� 22 ]�]}��k ��|j|��

>�������������� 1,7 3,4

��������������������!
!� 7 11,2 9,6

'��
������������������
���	���	�
���������!
��!� 24 163,2 219,8

'<'�F���>>&J>�2<2��<@��2'> ��"9:Z� ���"�Z�

Provisions courantes 21 22,0 16,8

>������������+
����	�
����� 22 ����w�] 510,6

>�������������� 13,1 7,2

>�������	�
������
� 520,2 550,2

K	����������������
������X�	��
��������	���
����	�����N%*'Y 14 5,2 8,1

>����������
�����	�
����� 23 494,2 549,6

'��
������������������
���	�
���������!
��!� 24 20,9 18,1

Passifs destinés à être cédés 18 - 25,1

'<'�F���>>&J>��<@��2'> ���\+Z! ��:\"Z9

'<'�F�=�>���>>&J>��'�=�>����&'�@B���<���> ����+�Z\ 9�\��Z!
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G TABLEAU DES FLUX DE TRÉSORERIE CONSOLIDÉS

'���
����
��)�*��
�	�
���
��
���������
�

���������	�
��
���	
� ��f��f����
��f��f���� 

�
	���	


&b�<�,��'&<2>�F&,�>���F/��'&e&',�<�,��'&<22�FF�
�
���	�	��
	 �++Z! :�Z"
>	����	����������������	
���������������
	����	�� 277,5 263,7
#����������
����
�������
!��
�����������
����	������_�������
��
 (8,5) 0,4
'��
����
	������������
������
��
!� 11,9 12,6
Plus et moins-values de cession d’actifs (62,6) (82,7)
Plus et moins-values de cession de titres de participation consolidés (66,0) (1,9)
��	��{��
�����
!��
����
�!�������	��!�!�����������!^����
���� (2,1) 0,7
>����������
���� (0,6) (0,8)
������	
��/��	�������
�
�	����$�����	��
�����
		
��������$�
��
		
�
	����X	� �!+Z" �"�Z�
:	������
��������������+
������� 131,1 103,0
Charge d’impôt 38,4 37,0
������	
��/��	�������
�
�	�����	����	��
�����
		
��������$�
��
		
�
	����X	� +:+Z� �!�Z"
Intérêts payés (147,5) (117,4)
Impôt payé (31,9) (49,4)
Variation du besoin en fonds de roulement liée à l’activité opérationnelle (49,0) (147,2)
JF@B�2�'�=��'�,><���&��W,2,�,�����F/��'&e&',�<�,��'&<22�FF� ��"Z: 9\Z"
&&b�<�,��'&<2>�=/&2e�>'&>>�?�2'
Immobilisations incorporelles, corporelles et immeubles de placement

- acquisitions (355,4) (425,6)
- cessions 355,0 226,8

Subventions d’investissement reçues 1,0 -
Variation des dépôts de garantie versés et reçus 2,1 (2,2)
N�
����	�������
!������������+
����
����� 5,3 4,5
&��
�	���
�
�	����
��	����
�� \Z� a�!:Z"b
H��
�������	��"
�����
�������

- acquisitions (4,6) (0,8)
- cessions - 0,1

H��
����	��	
��!�
- acquisitions (14,4) (34,7)
- cessions 92,8 38,1
- incidence des variations de périmètre 2,0 (11,6)

>����������
���� 1,9 1,4
&��
�	���
�
�	���������
�� 99Z9 a9Z"b
JF@B�2�'�=��'�,><���&��F&,��@B�<�,��'&<2>�=/&2e�>'&>>�?�2' \"Z9 a��+Z�b
&&&b�<�,��'&<2>�=��J&2�2��?�2'
?	�����
��������������	����
���
	
����������������	������������
��

- versées par les actionnaires d’Icade 0,5 0,5
- ��
�!�����
�
������	
����
��������
��
����	��	
��!�� 108,7 357,7

>������������������������������	�
�����
����
������
- dividendes (y compris précompte) et acomptes versés dans l’exercice par Icade (188,5) (192,6)
- ����������������	��������
�!�������
����
������������	
����
��������
��
����	��	
��!�� (21,9) (3,9)

Rachat de titres en autocontrôle (6,6) 14,3
e����	�����
����	�
���
��
�����
��
����
��	�����
������	�� a��9Z\b �9:Z�
/�����	���	���	���
����	��������
���������������������+
���X�Y ���|]�|� 903,0 
&��"	�
�������������
���������������������+
���X�Y X���kk�}Y� (580,4) 
'�^������	�����������	�������������������
���	�
���� (78,9) (338,3)
e����	�����
����	�
���
��
�����
��
����
��	������
�������
�
�	 a�"�Z9b a�"Z9b
JF@B�2�'�=��'�,><���&��F&,��@B�<�,��'&<2>�=��J&2�2��?�2' a�"\Z"b �:�Z�
e��&�'&<2�2�''��=��F��'�,><���&��a&�&&�&&&b :�Z\ �+Z\
'�,><���&��2�''����F/<@e��'@�� �99Z" �+�Z9
'�,><���&��2�''����F���F�'@�� ++�Z� �99Z"
H
!�	
�
������!^����
���������
!�	
�
�� 569,4 443,6
>!�	���
���"�����
���X�	
��=:<%Y (129,1) (66,1)
TRÉSORERIE NETTE ++�Z� �99Z"

1�2� ������������!�������5���!�!���������&
��!��1����������##���������
��2��!������$&J!���!�	��!�����
�R���1������##���������
��29
1�2� �����������!�����
�� ��
�����!������&
��!��1����������##���������
��2��!������$&J!���!�	��!�����1�������##���������
��29
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDÉS

'���
����
������	�����
������	��*������
����������
�

���������	�
��
���	
� ����	��

����
�
�/
��������

	�����
��
�

������

����
�	��
�
�
����*��
�
	�
���
��
�

�
	��/&>

'�	�
��
���������
��

`�����
�	

Autres 

�
�
��
�

Total 
����	��*�
propres 
part du 
Groupe

���	�����	�����
�
�������	�

�����
����	�X�


Total 
����	��*�
propres

�@����=,��?(������� 9!Z� �����Z! a�9�Z\b a�Z"b ��++�Z� ��:"�Z! ���Z9 ��!:�Z:

�0��;
�
�	��
��
	0��
����	
�`�
���
�
������
��
��������
�&�>��!�
������

������f��f���� - - - - �Z" �Z" - �Z"

AU 1ER���2e&����������'��&', 9!Z� �����Z! a�9�Z\b a�Z"b ��++"Z" ��:""Z+ ���Z9 ��!::Z�

=���
�����������	���
��
�����ª������
�
!�	
�
����

- Variations de valeur directement 

��	�������������������
	�
���(1) - - 65,8 - - 65,8 2,8 68,6

- Recyclage par résultat des 
réserves de réévaluation - - 8,7 - - 8,7 (0,9) 7,8

Juste valeur des titres disponibles à la 
�������

- N�
����	������_�������
��
 - - - - - - - -

- H
�����
�����
!��
�������
���!
�	�� - - - - - - - -

'��
���!
!������
��	��������
����������
	�
����

- /��
��������
��
������_����������
de plafonnement des actifs - - - - (8,8) (8,8) - (8,8)

- Impôts sur écarts actuariels et 
�_��������������
��	��������
des actifs - - - - 1,8 1,8 - 1,8

TOTAL DES VARIATIONS 
DIRECTEMENT RECONNUES SUR 
F�>��<?�'�>�=���,>��e�>�a&b - - 9+Z" - a9Z�b :9Z" �Z! :!Z+

�,>@F'�'�2�'�a&&b - - - - ��:Z! ��:Z! �\Z� �++Z!

TOTAL DES CHARGES ET 
��<=@&'>��<?�'�(&F&>,>�a&b���a&&b - - 9+Z" - ��!Z! �!+Z+ �!Z! ��+Z�

>����������������
��������� - - - - (188,5) (188,5) (19,3) (207,8)

Variation de pourcentage d’intérêt - - 0,4 - 106,3 106,7 101,0 207,7

%��
!������!
��+�
� - - - - - - - -

'���������	�����������
 - 0,4 - - - 0,4 - 0,4

'���������	�����������
���������
��
�
��������	��
�
������	��!�!��(4) 31,2 ��]j��| - - - ����]�� - ����]��

%������
�
�������������
	�
�����������
��
����	�{�"�	
���	��(5) 2,2 3,2 0,1 - (5,5) - - -

'���	����
	�
���(2) - - - - (6,6) (6,6) - (6,6)

'��
���(3) - - - - 2,8 2,8 - 2,8

�@����=,��?(������� ���Z9 ��:9!Z� a!9Z\b a�Z"b ��+9�Z! +��:9Z: +��Z� +�"9!Z!

1�2� 3���C�
��!��������C�#��
�&���!�C����������!
����!�����	��C�
!�
�����/�H����!
$��
�
������!���5��4	�!�C����������$	�� 
�������T��##���:��!����!��K�#��
����!$������
!��H��� ��!$
O!��&�
�
�&&�
!�K�	��H�� ��
C$���������$	�� 
������9

1�2� *������$	�� 
��������;	�����$!���!����������	!�����&
�&
���&��
����	�U!�����������##���������
��9
1�2� -��&��!��	��&
����&
��	�&�#����!�# � ��&�	!�&���!�:����
�#���
$��
C���������!�	G���&!������!������	!�����5
�!��!������������K�	����!�����K�
��!��
����������##�����

����
��9
1�2� 3���5���!�!��������	�&�!��H�&
�&
��������������##���������
���	��	�
���# ��	E����!�������<�#�	����!�����:
������&�!$����
�#��&
������$�������
1�2� 3���5���!�!�������#��&
�������:���������������##���������
���	��	�
���#���:������.� ��
&!���������4#��#���-+;��!�;	����-����
	��
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDÉS

���������	�
��
���	
� ����	��

����
�
�/
��������

	�����
��
�

������

����
�	��
�
�
����*��
�
	�
���
��
�

�
	��/&>

'�	�
��
���������
��

`�����
�	

Autres 

�
�
��
�

Total 
����	��*�
propres 
part du 
Groupe

���	�����	�����
�
�������	�

�����
����	�X�


Total 
����	��*�
propres

�@����=,��?(������� 9!Z� �����Z+ a�:�Z+b a�Z:b ��"�!Z: ��9�\Z� �Z9 ��9+�Z�

Changement de méthode suite à 
�����������
�����
���	
���='?��w�
�	���!��������������� - - - - 3,5 3,5 - 3,5

AU 1ER���2e&����������'��&', 9!Z� �����Z+ a�:�Z+b a�Z:b ��"��Z� ��9+�Z\ �Z9 ��9+�Z"

=���
�����������	���
��
�����ª���
����
!�	
�
����

- Variation de valeur directement 

��	�������������������
	�
���(1) - - (18,0) - - (18,0) (0,6) (18,6)

- H
�����
�����
!��
��������
����
��������	��^��
��!�����
couverture - - 6,6 - - 6,6 (0,1) 6,5

Juste valeur des titres disponibles à 

���������

- N�
����	�����_�������
��
 - - - (0,5) - (0,5) - (0,5)

- H
�����
�����
!��
�������
��
période - - - 0,6 - 0,6 - 0,6

'��
���!
!������
��	��������
����������
	�
����

- /��
��������
��
������_����������
de plafonnement des actifs - - - - 0,3 0,3 - 0,3

- Impôts sur écarts actuariels et 
�_��������������
��	��������
���������� - - - - (0,1) (0,1) - (0,1)

TOTAL DES VARIATIONS 
DIRECTEMENT RECONNUES SUR 
F�>��<?�'�>�=���,>��e�>�a&b - - a��Z+b �Z� �Z� a��Z�b a�Z9b a��Z\b

�,>@F'�'�2�'�a&&b - - - - "�Z" "�Z" !Z� :�Z"

TOTAL DES CHARGES ET 
��<=@&'>��<?�'�(&F&>,>�a&b���a&&b - - a��Z+b �Z� "�Z9 +�Z+ \Z� +\Z9

>����������������
��������� - - - - (192,6) (192,6) (8,7) (201,3)

Variation de pourcentage d’intérêt - - 2,0 - 46,8 48,8 308,9 357,7

%��
!������!
��+�
� - - - - - - - -

'���������	�����������
 - 0,5 - - - 0,5 - 0,5

'���������	�����������
���������
��
prise de contrôle de sociétés - - - - - - - -

>�������	�����������
 - - - - - - - -

'���	����
	�
���(2) - - - - 14,4 14,4 - 14,4

'��
���(3) - - - - 2,1 2,1 0,5 2,6

�@����=,��?(����������'��&', 9!Z� �����Z! a�9�Z\b a�Z"b ��++"Z" ��:""Z+ ���Z9 ��!::Z�

1�2� 3���C�
��!��������C�#��
��$5�!�C����������!
����!�����	��C�
!�
�����/�H����!
$��
�
������!�#�$��������C����:�� #������!��H��� ��!$
O!��K���"����!�#��5�!�
������
����$	�� 
����������������!����&�
�
�&&�
!�K�	��H�� ��
C$���������$	�� 
������9

1�2� *������$	�� 
��������;	�����$!���!����������	!�����&
�&
���&��
����	�U!�����������##���������
��9
1�2� -��&��!��	��&
����&
��	�&�#����!�# � ��&�	!�&���!�:����
�#���
$��
C���������!�	G���&!������!������	!�����5
�!��!������������K�	����!�����K�
��!��
����������##�����

����
��9
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G ANNEXE AUX ÉTATS FINANCIERS CONSOLIDÉS

�22�B���@B�,'�'>�J&2�2�&��>��<2><F&=,>

��� �������
������	���
�

����� '�B'�>����F&{@,>
E���!�������������
���	��	
��!������
	����=�����X��
��#
	�����Y��	���
!��"
������]���!���"
�����]��	��	
�!����������	
�����	����"
���
����
����	��
���X=*&?Y���

���^����	��!��������
�A��	��%�
	�!��������
���
�����	�����
+�
��������
	�!����¥�}�}����������w�_��

�������-�=
��
	���!�!��

��!����
�
���	����
�����������
���	����=�����
���w��!�
��
������
�����
	����	�������
����
	"���	�����
������"
!���!�!
�
��
���w���
�
�����-�
E���!�������������
���	��	
��!����"
�!����
�
��#
	�������]���!���"
��
2012 avaient été arrêtés selon les mêmes principes et méthodes, à 
l’exception de ce qui est indiqué ci-dessous.

E����	
�����	����"
��� ����
����	��
����	�����"
�!�����
� 
�='?@�
(;�!�
��!����#�*		���!��5�<!����
���=��
� Y������	��!�����
�
�A��	��
%�
	�!����-�%

����	��
������� 
��� =*&?� X;�!�
��!����#�+����	��#�
%�&�
!��5�<!����
��Y��
���='?�X;�!�
��!����#�*		���!��5�<!����
��) 
ainsi que leurs interprétations.

��
�
���	
������!�������������
���	��	
��!���
!����!�����]���!���"
��
2012, les normes et interprétations suivantes, d’application obligatoire 
sur l’exercice 2013, ont été mises en œuvre par le Groupe.

1. <	
���=*&?��]���/��
����	����
��_�������
��
�� (application prospective)

E���	
���=*&?��]���/��
����	�����
��_�������
��
����!������
���	��	�����
��_�������
��
��������������	���������������	�
�
������"
�������	
����
=*&?�����
!������
���
+�
������
���"
���������!��
������	�-

E���	
���=*&?��]��
�^��

���!������
��_�������
��
��	����
���
���^���
serait perçu à l’occasion de la vente d’un actif ou le prix qui serait payé 
pour transférer un passif, dans le cadre d’une opération conclue à 
des conditions normales par des intervenants de marché, à la date 
��!��
����	�-�=
��������������
�������	
���-�E���	
���=*&?��]�
��
����
la hiérarchisation des données utilisables pour la détermination de 
_�������
��
��

– �����������:	�
�������
��!��	���_���!����
�������
��!���������
pour des actifs ou des passifs identiques et disponibles à la date 
��!��
����	��$

– �����������>	��!��������
!�����
���^��������	�
�������
��!�
inclus dans le niveau 1, qui sont observables directement ou 
����
�����������
������
��!�������$
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référence aux niveaux des données d’entrée dans la technique de 
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est alors contraint par le niveau le plus bas.
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méthodes comptables appliquées par le Groupe.

&��
���
���
�����
�
�	

E�!��
����	�����
��_�������
��
��
��������	�����
����
�����	��	�����
�����
l’actif. Icade n’a pas identifié d’utilisation optimale d’un actif, différente 
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�-�>�����������
�������������
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conduit à modifier les hypothèses retenues pour la valorisation du 
patrimoine, lesquelles sont présentées en note 9.
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le recours à différentes méthodes de valorisation utilisant des 
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relever, dans son ensemble, du niveau 3 au regard de la hiérarchie 
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compte de certaines données observables de niveau 2.
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immeubles de placement.
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contreparties (i.e. le risque qu’une contrepartie manque à l’une de 
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financiers, ainsi que du risque de crédit propre à Icade. L’évaluation 
du risque de crédit est fondée sur les données historiques S&P.

L’intégration du risque de crédit dans la valorisation des instruments 
dérivés est considérée comme une composante de la part inefficace 
des tests d’efficacité.
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et passifs financiers en fonction du caractère observable des données 
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financiers. L’impact de ce changement de méthode est non significatif 
dans les comptes du groupe Icade.
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(application rétrospective). Les écarts actuariels sont désormais 
reconnus immédiatement et en totalité en capitaux propres et non plus 
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Les coûts des services passés sont immédiatement comptabilisés en 
résultat. Les impacts liés à ce changement de méthode concernent 
les provisions pour indemnités en fin de carrière et engagements 
assimilés (note 28), les variations des capitaux propres et les impôts 
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����	��� �+Z\ a�Z�b �Z� ��Z\

'��
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!��
��� ������] 3,5 0,2 ����}��

Résultat 52,7 - (1,2) 51,5
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 - �Z" a�Z�b -
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assimilés 21,1 (4,6) 1,0 17,5

Passifs destinés à être cédés 25,0 - 0,1 25,1
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Les nouveaux coûts des services passés (générés après l’adoption de 
la norme révisée) seront reconnus immédiatement et totalement en 
résultat.
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La comptabilisation des autres avantages à long terme n’est pas modifiée 
par la nouvelle norme.
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ci-dessous n’a pas eu d’incidence significative sur les méthodes de 
comptabilisation et d’évaluation ni sur les états financiers consolidés 
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suppression des dates d’application fermes pour les premiers 
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Le Groupe n’a appliqué aucune norme ou interprétation par anticipation 
(cf. note 38).
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Les états financiers ont été préparés selon la convention du coût 
historique, à l’exception de certains instruments financiers qui sont 
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La préparation des états financiers nécessite l’utilisation d’estimations et 
d’hypothèses pour la détermination de la valeur des actifs et des passifs, 
l’évaluation des aléas positifs et négatifs à la date de l’arrêté, ainsi que 
les produits et charges de l’exercice.

Les estimations significatives réalisées par le Groupe pour l’établissement 
����!�������������
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�� l’évaluation des immobilisations corporelles et incorporelles ainsi 
que des actifs immobiliers par des experts indépendants comme 
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�� l’évaluation du résultat à l’avancement de contrats de construction, 
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�� l’évaluation des avantages au personnel et des provisions comme 
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Groupe révise ses estimations sur la base d’informations régulièrement 
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concernées diffèrent de ces estimations.

Outre l’utilisation d’estimations, la direction du Groupe a fait usage de 
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vigueur ne traitent pas de manière précise des problématiques comptables 
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classification des contrats de location (location simple et location-
financement) et pour la détermination du traitement comptable de 
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pas de précisions.
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utiles à la compréhension des utilisateurs des états financiers consolidés.

1.3. MÉTHODES DE CONSOLIDATION
Les états financiers consolidés du groupe Icade regroupent les états 
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�� les filiales dans lesquelles le Groupe exerce un contrôle exclusif sont 
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�� la mise en équivalence s’applique aux entreprises associées dans 
lesquelles le Groupe exerce une influence notable.
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consolidation en totalité pour les sociétés consolidées par intégration 
globale et à concurrence de la quote-part d’intérêt du Groupe pour 
les sociétés consolidées par intégration proportionnelle ou mises en 
équivalence.

La liste des sociétés consolidées par intégration globale, intégration 
proportionnelle ou mise en équivalence est présentée en note 36 
���!
��+�
���-
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d’une acquisition de titres entrant dans le champ d’application des 
regroupements d’entreprise ou s’il s’agit de l’acquisition d’un actif isolé.

�� E���^������	��������
����������!��_�
���^������!��������	�����
������
�
actif un ou des immeubles de placement, est comptabilisée 
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prise de contrôle, selon les principes décrits ci-dessous.

�� L’acquisition d’actifs isolés, répondant à la définition d’immeubles de 
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La méthode de comptabilisation des immeubles de placement 
ainsi que leurs modalités de dépréciation sont décrites dans les 
notes 1.9 et 1.11.

�� Les regroupements d’entreprises réalisés à compter du 1er�_�����
������
sont comptabilisés selon la méthode de l’acquisition, conformément 
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La contrepartie transférée comprend de manière obligatoire les 
�	��
!����������
���!��
�!����
��
�_�������
��
-

E���	����"�
�����	�����
������
��������	������	����������
���	��
�
��
���
����
��
������^������������	����"�
��!�����
�	���	���	�
����^���

��
	�������������
��
�����������_�������
��
���
�����������^������	��	��
sur la base de sa quote-part dans l’actif net identifiable de l’entreprise 
acquise.

Selon la méthode de l’acquisition, l’acquéreur doit, à la date d’acquisition, 
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éventuels identifiables de l’entité acquise (à l’exception des actifs non 
courants destinés à la vente).
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(augmentée du montant comptabilisé de la participation ne donnant 
pas le contrôle) et le solde net des montants, à la date d’acquisition, 
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constitue le 5���0�##. Cet écart est inscrit à l’actif s’il est positif, et est 
comptabilisé immédiatement en résultat s’il est négatif.

Les coûts d’acquisition des titres sont comptabilisés en charges.

Les variations de périmètre sont comptabilisées, à compter du 1er�_�����
�
�������	��	
�!�������
���	
���='?��j�
!���!�-

Les variations de pourcentage d’intérêt n’affectant pas le contrôle 
(acquisition complémentaire ou cession) entraînent une nouvelle 
répartition des capitaux propres entre la part du Groupe et la part relative 
aux participations ne donnant pas le contrôle.

Les variations de pourcentage d’intérêt impliquant la perte de contrôle 
d’une entité se traduisent par la constatation d’un résultat de cession, 
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contrepartie du résultat.

L’acquéreur dispose d’un délai de 12 mois, à compter de la date 
����^������	���	�
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actifs et passifs acquis.

Les 5���0�##������	���������	
����������	���
�	"_�����������������
������
valeur en fin d’exercice, ou plus fréquemment s’il existe des indices de 
pertes de valeur identifiés. Les modalités de réalisation des tests de 
dépréciation sont présentées dans la note 1.11.
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L’information sectorielle présentée correspond à l’organisation du 

�&�
!��5 interne à destination du management du Groupe.
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���
et s’est structuré en fonction de l’identification de différents métiers. 
L’activité est segmentée en trois métiers, qui ont chacun des risques et 
������������!����^�����

�� l’activité de foncière consiste essentiellement à détenir des biens 
immobiliers en vue de leur location et à procéder à des arbitrages 
��
������������$

�� la promotion immobilière correspond essentiellement à la 
�	���
����	������������
�����������"��������	"�
��
��$

�� les services s’articulent principalement autour des activités de 
&
�&�
!"�����5����! (administration du patrimoine immobilier) 
et de conseil et solutions immobilières.

Le résultat sectoriel correspond au résultat opérationnel des métiers 
et donc ne prend pas en compte, contrairement au résultat présenté 
dans les états financiers consolidés, le résultat financier, le résultat des 
sociétés mises en équivalence ainsi que les charges d’impôts qui sont 
analysés globalement au niveau du Groupe.

Les opérations réalisées au sein d’un même métier et entre des métiers 
différents sont présentées dans l’information sectorielle de manière 
identique aux opérations réalisées avec des tiers. Les éliminations et 
reclassements liés à ces opérations figurent dans une colonne distincte.
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�� les prestations de services.
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Les revenus locatifs issus de contrats de location simple regroupent les 
loyers des immeubles de bureaux, locaux d’activités, établissements de 
santé, entrepôts, centres commerciaux, et logements.

Les produits des loyers sont enregistrés de manière linéaire sur les 
��
!�����
��������"���-�%���	��!^�������
�������	����	�����
����
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���
et avantages définis dans les contrats de bail (franchises, paliers, droits 
d’entrée) sont étalés sur la durée ferme du bail, sans tenir compte de 
l’indexation. La période de référence retenue est la première période 
ferme du bail.

Les charges locatives refacturées aux locataires sont portées en 
diminution des comptes de charges correspondants et sont exclues 
du chiffre d’affaires.
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Les revenus issus de contrats de location-financement regroupent 
les loyers financiers des actifs immobiliers donnés à bail dans le cadre 
d’opérations réalisées avec des partenaires publics. La comptabilisation 
des loyers financiers s’effectue sur la base d’une formule traduisant un 
taux de rentabilité périodique constant sur l’en-cours d’investissement 
net du bailleur dans le contrat de location-financement.

Les contrats de baux à construction peuvent être qualifiés de contrats 
de location simple ou de contrats de location-financement en fonction 
des risques et avantages conservés par le bailleur.

Les baux à construction relatifs à des terrains sont généralement qualifiés 
de contrats de location simple, compte tenu d’une part de la conservation 
par le bailleur du terrain à l’issue de la période de location en général, 
et d’autre part de la durée de vie économique indéfinie des terrains.

Les revenus issus des contrats de baux à construction sont comptabilisés 
en fonction de la qualification du bail à construction en contrat de 
location simple ou en contrat de location-financement.
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Le chiffre d’affaires est reconnu à l’avancement.

Le chiffre d’affaires comptabilisé au cours de l’exercice correspond au 
chiffre d’affaires prévisionnel final estimé de l’opération enregistrée au 
prorata de l’avancement des travaux cumulé à la fin de l’exercice diminué 
du chiffre d’affaires comptabilisé au cours des exercices précédents pour 
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La reconnaissance du chiffre d’affaires à l’avancement porte uniquement 
sur les lots vendus et débute à compter de la signature de l’acte notarié.
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Les ventes de marchandises concernent essentiellement les opérations 
de marchand de bien.
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Les prestations de services intègrent essentiellement les éléments 
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�� les activités de services et fonctions techniques (gestion, entretien des 
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commissions et honoraires sont enregistrés en produits lors de la 
réalisation de la prestation.

Les refacturations de charges locatives ou de frais engagés pour le compte 
de tiers sont enregistrées en déduction des charges correspondantes 
lorsque le Groupe ne supporte aucun risque sur ces prestations.
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Les autres produits liés à l’activité incluent des produits non directement 
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Les produits financiers liés à l’activité incluent les produits financiers 
réalisés sur les fonds reçus au titre des opérations de mandats et les 
autres produits financiers liés aux activités opérationnelles.

1.7. RÉSULTAT PAR ACTION
Le résultat par action non dilué (résultat de base par action) correspond 
au résultat net part du Groupe attribuable aux actions ordinaires rapporté 
au nombre moyen pondéré des actions en circulation au cours de la 
période. Le nombre moyen d’actions en circulation au cours de la période 
est le nombre moyen d’actions ordinaires en circulation au début de 
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au cours de la période au &
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Pour le calcul du résultat dilué par action, le nombre moyen d’actions en 
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de capitaux propres émis par l’entreprise et susceptibles d’accroître le 
nombre d’actions en circulation.

1.8. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
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physique qui doit être à la fois identifiable, et contrôlé par l’entreprise du 
fait d’événements passés et porteurs d’avantages économiques futurs. 
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ou s’il résulte de droits légaux ou contractuels.

Les immobilisations incorporelles dont la durée d’utilité est déterminable 
sont amorties selon le mode linéaire sur des périodes qui correspondent 
à leur durée d’utilité prévue.
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Contrats et relations clientèles acquis >�
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��� Linéaire
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���(1) 1 à 3 ans Linéaire
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Les immobilisations corporelles sont principalement constituées des 
actifs immobiliers occupés par le Groupe et de mobiliers de bureau 
amortis selon le mode linéaire, généralement sur cinq ans.

Les immeubles de placement sont les biens immobiliers détenus pour en 
retirer des loyers ou pour valoriser le capital ou les deux. Cette catégorie 
d’immeubles n’est pas utilisée dans la production ou la fourniture de 
biens ou de services ou à des fins administratives ni destinée à être 
cédée dans le cadre de l’activité ordinaire.

Les immeubles en développement en vue d’une utilisation ultérieure 
en tant qu’immeubles de placement, ainsi que les avances versées sur 
ces immeubles, sont classés en immeubles de placement.
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de placement sont comptabilisés au coût diminué du cumul des 
amortissements et des éventuelles pertes de valeur (cf. note 1.11).
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�� du prix d’achat exprimé dans l’acte ou du prix de la construction, y 
compris les taxes non récupérables, après déduction des éventuels 
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�� de tous les coûts directement attribuables engagés pour mettre 
l’immeuble de placement en état d’être mis en location selon 
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honoraires, les commissions et les frais d’actes liés à l’acquisition, 
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�� des coûts liés à la mise en conformité de l ’ immeuble à la 
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�� des coûts d’emprunts capitalisés (cf. note 1.13).

Les subventions d’investissement publiques perçues sont portées 
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comptabilisées en produits sur la durée d’utilité de l’actif amortissable 
par l’intermédiaire d’une réduction de la charge d’amortissement.

La valeur brute est répartie en composants distincts qui ont une durée 
d’utilité propre.

Les immeubles de placement sont amortis selon le mode linéaire sur 
des périodes qui correspondent à leur durée d’utilité prévue. Le terrain 
n’est pas amorti. Les durées d’amortissement (en années) retenues 
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Autres 
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Voierie, réseaux, distribution 100 40 - 60 50 15 80

Gros œuvre, structure 100 60 50 30 80

Structures extérieures 30 30 25 20 20 - 40

Installations générales et techniques 20 - 25 10 - 25 25 10 - 15 20 - 35

'��������������!
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� 10 - 15 10 - 15 15 - 25 10 - 15 10 - 20

/^������������!���^��� 10 - 30 10 - 30 15 - 25 10 20 - 35

Les durées d’utilité sont révisées à chaque clôture, en particulier pour les 
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modifications d’environnement de marché ou des éléments internes 
indiquent un risque de perte de valeur des immeubles de placement, 
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un actif ou un groupe d’actifs, il le classe en tant qu’actif détenu en vue 
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�� l’actif ou le groupe d’actifs est disponible en vue de sa vente immédiate 
dans son état actuel, sous réserve uniquement des conditions qui 
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�� sa vente est probable dans un délai d’un an.

Pour le Groupe, seuls les actifs répondant aux critères ci-dessus et 
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approprié ou, à défaut, de l’assemblée générale sont classés en actifs 
non courants destinés à être cédés. Les conséquences comptables 
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�� l’actif (ou groupe d’actifs) destiné à être cédé est évalué au montant 
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�� l’actif cesse d’être amorti à compter de la date du transfert.

1.11. MODALITÉS DE RÉALISATION DES TESTS 
=��=,��,�&�'&<2�=�>���'&J>
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���5���0�##� et les actifs incorporels 
à durée de vie indéterminée au moins une fois par an et, pour les autres 
actifs non financiers à long terme comme les immeubles de placement, de 
vérifier s’il existe un indice montrant qu’ils aient pu perdre de leur valeur.
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�� un changement dans l’environnement technologique, économique 
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recouvrable est inférieur à la valeur comptable.

?�����	
���
��
��
���	�����
�����
���
��
�
�����
�
�	

Le montant recouvrable des immeubles de placement correspond à la 
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marché hors droits, déterminée à partir des expertises indépendantes 
(cf. note 9.2). La valeur d’utilité est la valeur actualisée des revenus de 
loyers nets attendus de ces actifs.
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recouvrable est inférieure à la valeur nette comptable, une perte de valeur 
est comptabilisée sur la base de la différence entre ces deux montants. 
La comptabilisation d’une perte de valeur entraîne une révision de la 
base amortissable et éventuellement du plan d’amortissement des 
immeubles de placement concernés.

Si un indicateur de pertes de valeur n’existe plus ou diminue, les pertes 
de valeur relatives aux immeubles de placement peuvent être reprises 
ultérieurement si la valeur recouvrable redevient plus élevée que la valeur 
nette comptable. La valeur de l’actif après reprise de la perte de valeur 
est plafonnée à la valeur comptable qui aurait été déterminée nette des 
amortissements si aucune perte de valeur n’avait été comptabilisée au 
cours des exercices antérieurs.
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que la valorisation d’un actif immobilier reste un exercice complexe 
d’estimation, par ailleurs soumis d’un semestre à l’autre aux aléas de la 
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en particulier les taux de rendement et d’actualisation.
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actif immobilier et pour éviter d’avoir à comptabiliser des pertes de 
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du prochain arrêté, Icade ne constate une perte de valeur dans les 
comptes que lorsque la moins-value latente des actifs immobiliers est 
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de valeur comptabilisée est le montant total de la moins-value latente.
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clôture en fonction de l’évolution de la valeur de l’actif et de sa valeur 
nette comptable, étant entendu que lorsque la perte de valeur représente 
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de valeur comptabilisée précédemment est intégralement reprise.

Pour les immeubles acquis moins de trois mois avant la date de clôture et 
inscrits en comptabilité à leur prix d’acquisition acte en mains, la moins-
value latente constatée correspondant aux droits d’enregistrement et 
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perte de valeur.
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Ces actifs sont testés individuellement ou regroupés avec d’autres 
actifs lorsqu’ils ne génèrent pas de flux de trésorerie indépendamment 
d’autres actifs.

Si un indicateur de pertes de valeur n’existe plus ou diminue, les pertes 
de valeur relatives aux immobilisations incorporelles et corporelles 
peuvent être reprises ultérieurement si la valeur recouvrable redevient 
plus élevée que la valeur nette comptable.

Les pertes de valeur relatives aux 5���0�##� ne sont pas réversibles.

Les tests de dépréciation des 5���0�##� et immobilisations incorporelles 
sont réalisés par unité génératrice de trésorerie sur la base des flux de 
trésorerie futurs actualisés et de la valeur terminale issus des plans à 
moyen terme (prévisions sur cinq années suivant celle de la clôture).

Les taux d’actualisation retenus sont déterminés avant impôt.
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mis à sa disposition ou met des actifs à disposition en vertu de contrats 
de location.
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s’il s’agit de contrats de location simple ou de contrats de location-
financement.

Les contrats de location-financement sont des contrats qui transfèrent 
la quasi-totalité des risques et avantages de l’actif considéré au preneur. 
H	���
����	��
�������
	����	��^�������	

���	������������
���!������	��
d’un contrat de location-financement sont classés en tant que contrats 
de location simple.
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Lors de la comptabilisation initiale, les actifs utilisés dans le cadre de 
contrats location-financement sont comptabilisés en immobilisations 
corporelles avec pour contrepartie une dette financière. L’actif est 
�	����"�
��!���
��_�������
��
����
�������
	�!���
�����������	�����������

du contrat ou, si celle-ci est inférieure, à la valeur actualisée des paiements 
minimaux.
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Les paiements effectués au titre de contrats de location simple (autres 
que les coûts de services tels que d’assurance et de maintenance) sont 
comptabilisés en charge dans le compte de résultat sur une base linéaire 
sur la durée du contrat de location.
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Lors de la comptabilisation initiale, les actifs détenus en vertu d’un 
contrat de location-financement sont présentés comme des créances 
pour un montant égal à l’investissement net dans le contrat de location. 
Ces créances, incluant les coûts directs initiaux, sont présentées dans 
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Postérieurement à la comptabilisation initiale, les produits financiers sont 
répartis sur la durée du contrat de location. Cette imputation se fait sur 
la base d’un schéma reflétant une rentabilité périodique constante sur 
l’en-cours d’investissement net dans le contrat de location-financement. 
Les paiements reçus au titre de la location correspondant à la période 
sont imputés, à l’exclusion du coût des services, sur l’investissement 
brut résultant du contrat de location pour diminuer à la fois le montant 
du principal et le montant des produits financiers non acquis. Les coûts 
directs initiaux sont inclus dans l’évaluation initiale de la créance et 
réduisent le montant des revenus comptabilisés au cours de la période 
de location.

F���	���������


>���������	��
�����
����
	����������
	z�
���	�����
�����
!���������+
��

��!��
����
�
�����
!�����
��������"���-�%���	��!^�������
�������	����	���
particulières et avantages définis dans les contrats de bail (franchises, 
paliers, droits d’entrée) sont étalés sur la durée ferme du bail, sans tenir 
compte de l’indexation. La période de référence retenue est la première 
période ferme du bail.

Les frais directement encourus et payés à des tiers pour la mise en place 
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Les coûts d’emprunts directement attribuables à la construction ou à 
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la date d’achèvement des travaux.

Les coûts d’emprunts incorporés dans la valeur des actifs sont déterminés 
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�� lorsque des fonds sont empruntés en vue de la construction d’un 
ouvrage particulier, les coûts d’emprunts incorporables correspondent 
aux coûts réels encourus au cours de l’exercice, diminués des produits 
financiers éventuels provenant du placement temporaire des fonds 
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�� dans le cas où les fonds empruntés sont utilisés pour la construction 
de plusieurs ouvrages, le montant des coûts incorporables au coût 
de l’ouvrage est déterminé en appliquant un taux de capitalisation 
aux dépenses de construction. Ce taux de capitalisation est égal à 
la moyenne pondérée des coûts d’emprunts en cours, au titre de 
l’exercice, autres que ceux des emprunts contractés spécifiquement 
pour la construction d’ouvrages déterminés. Le montant capitalisé 
est limité au montant des coûts effectivement supportés.
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déterminée sur la base du cours de bourse à la date de clôture considérée. 
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de techniques d’évaluation reconnues (référence à des transactions 
récentes, actualisation de 	��
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valeur ne peut être évaluée de manière fiable, sont évalués au coût.

Les gains et pertes latents par rapport au prix d’acquisition sont 
comptabilisés dans les capitaux propres, en réserves de réévaluation, 
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conduit à reconnaître une moins-value latente par rapport au coût 
d’acquisition et que celle-ci est assimilée à une perte de valeur significative 
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pas être reprise ultérieurement en résultat pour les actions et les autres 
titres à revenu variable.

Les titres disponibles à la vente sont dépréciés individuellement lorsqu’il 
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événements intervenus depuis l’acquisition. Concernant les titres à 
revenu variable cotés sur un marché actif, une baisse prolongée ou 
significative du cours en dessous de son coût d’acquisition constitue 
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�� des OPCVM ne répondant pas aux critères de classification en 
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�� des créances rattachées à des participations, prêts, dépôts et 
cautionnements versés, dépôts à terme, comptabilisés au coût amorti.
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liée à un événement survenu postérieurement à la mise en place du 
prêt ou à l’acquisition de l’actif. La dépréciation est analysée au niveau 
individuel comme étant la différence entre la valeur comptable avant 
dépréciation et la valeur estimée recouvrable. Cette dépréciation est 
comptabilisée au compte de résultat en moins-value latente.

1.16. STOCKS
Les stocks et travaux en-cours sont comptabilisés pour leur coût 
d’acquisition ou de production. À chaque clôture, ils sont valorisés 
au plus bas de leur coût de revient et de la valeur nette de réalisation.

La valeur nette de réalisation représente le prix de vente estimé dans le 
cours normal de l’activité, diminué des coûts attendus pour l’achèvement 
ou la réalisation de la vente.

A�����
��������
��
������	����"�
��!�����
����
��
����������
!�
�����	��
est inférieure au coût comptabilisé.

Les stocks sont principalement composés de terrains et réserves foncières 
et des lots non vendus de l’activité promotion logements (en-cours ou 
terminés).

1.17. CONTRATS DE CONSTRUCTION ET DE 
e�J�

Le Groupe applique la méthode de l’avancement pour déterminer le 
�����
���������
������
����	���������	��
��������	���
����	��������N%*'�
(ventes en l’état futur d’achèvement) à comptabiliser en résultat au titre 
de chaque période.

E����	���������	��
��������	���
����	��������N%*'��	���
����	�������
revient directement affectables au contrat, ainsi que les coûts d’emprunts 
���	�
���_��^����
������������+������������
�����-

Les honoraires de commercialisation sont enregistrés en charges et 
les honoraires de gestion sont incorporés aux stocks des nouveaux 
programmes à compter du 1er�_�����
�����-

Lorsqu’il est probable que le total des coûts du contrat sera supérieur 
au total des produits, le Groupe comptabilise une perte à terminaison 
en charges de période.

Les paiements partiels reçus sur ces contrats, avant que les travaux 
correspondants n’aient été exécutés, sont comptabilisés en avances 
et acomptes reçus au passif.
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�!�������
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�����
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����	��
����
de construction de biens immobiliers, pour lesquels l’acquéreur est en 
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����	�������	���������!�����
������	��������	���
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����	����������	�
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������+
�������������
���	�����������	�������	�
���
augmenté des profits comptabilisés et diminué des pertes comptabilisées 
ainsi que des facturations intermédiaires est déterminé contrat par 
contrat.

?������	�����������	��������
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����	�����N%*'��-

1.18. CRÉANCES CLIENTS
Les créances clients sont principalement composées de créances à court 
��
��-�A����!�
!�����	�������	������!��
	
�^���
����	�
���	����"
������
supérieur au montant recouvrable. Les créances clients sont dépréciées 
au cas par cas en fonction de divers critères comme l’existence de 
difficultés de recouvrement, de litiges ou de la situation du débiteur.

���!�� '�,><���&���'�,{@&e�F�2'>�=��
TRÉSORERIE

La trésorerie comprend les liquidités en compte courant bancaire et 
les dépôts à vue. Les équivalents de trésorerie sont constitués des 
J�:NK��	�!���
�����������
����������������
��!����!
���
�����
	����	����
aisément convertibles en un montant connu de trésorerie et soumis 
à un risque négligeable de variation de valeur, détenus dans le but de 
faire face aux engagements de trésorerie à court terme.

Les découverts sont exclus de la notion de trésorerie et équivalents de 
trésorerie et sont comptabilisés en tant que dettes financières courantes.

������ '��&'�?�2'�=�>�<�,��'&<2>�=��
MANDATS

%�������^�����������
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��#
	���������
����	��!�!������������
���	�����
biens du Groupe, assure la tenue des comptes des mandants et leur 
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����	��������
!����������
����������������������
�����-�
Les comptes mandants au bilan représentent ainsi la situation des fonds 
et comptes gérés.

������ ��<e&>&<2>
A����
	����	�������	����"�
��!���+��
	
��̂ ���
��#
	����������	"
�����	��
actuelle à l’égard d’un tiers, résultant d’événements passés, dont 
l’extinction devrait se traduire pour le Groupe par une sortie de ressources 
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représentatives d’avantages économiques et dont le montant peut être 
estimé de façon fiable. Lorsque la date de réalisation de cette obligation 
������{��
�����������
���	���������
���
	����	�������
�	"_����������
��
�
d’actualisation, dont les effets sont enregistrés en résultat financier.

Les risques identifiés de toutes natures, notamment opérationnels et 
��������
����	���
�	"_��������������
!��
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�̂ �����
�������

���
�
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des provisions estimées nécessaires.
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Les cotisations versées au titre des régimes qui sont analysés comme 
des régimes à cotisations définies, c’est-à-dire lorsque le Groupe n’a pas 
d’autre obligation que le paiement de cotisations, sont comptabilisées 
en charges de l’exercice.

Les régimes de retraite, les indemnités assimilées et autres avantages 
sociaux qui sont analysés comme des régimes à prestations définies 
(régime dans lequel le Groupe s’engage à garantir un montant ou un 
niveau de prestation défini), sont comptabilisés au bilan sur la base d’une 
évaluation actuarielle des engagements à la date de clôture, diminuée 
���
��_�������
��
���������������
!�����z����!
����^���
��
��	����!��!�-

La provision figurant dans les comptes consolidés est évaluée selon la 
�!��	�����������!������
!�����
	_��!�������
��������	�����
������
����
sociales afférentes.

Les écarts actuariels proviennent des distorsions entre les hypothèses 
utilisées et la réalité ou la modification des hypothèses de calcul des 
��������������������������������!����
��
��	���
��
���

�� ��������
	����	��������
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�� �����������������	��������
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���$

�� ������������
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�� ��"
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�� taux de rendement des actifs.
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comptabilisés dans les capitaux propres au cours de l’exercice où ils sont 
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modifiée, le Groupe comptabilise immédiatement l’impact en compte 
de résultat.

E����
�����������
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�	"_����������
	����	�������	���!��
�!������
tenant compte des probabilités que les salariés atteignent l’ancienneté 
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��!-
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La provision pour participation des salariés est déterminée selon les 
modalités d’un accord Groupe en vigueur.
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�����
actions, les plans d’options d’achat ou de souscription d’actions ainsi que 
les actions gratuites attribuées donnent lieu à enregistrement d’une 
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l’attribution. Celle-ci n’est pas modifiée par la suite. Pour les plans soumis 

à des conditions d’acquisition, cette charge est répartie de manière 
linéaire sur la période d’acquisition des droits en contrepartie d’une 
augmentation des réserves.

���+�� =�''�>�J&2�2�&k��>��'��<@e��'@���
DE TAUX
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actions nouvelles ou existantes) émise en 2010 par Silic est comptabilisée, 
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	��
�	���	��	���
�����
�='?�]w����������������	�����
��������	"
������
��
et de son dérivé incorporé.

Les charges financières correspondantes (coupon) sont enregistrées 
����	��������
!��
���������:	������
�������������"
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:	�������������
�	�!
���	���������	������	�
�����]���!���"
�����]��
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donc été réalisée par un agent de services financiers).
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transactions insuffisamment représentatif, la valeur d’inventaire serait 
déterminée sur la base du modèle de valorisation de l’agent de services 
��������
��X�������]���=*&?�jY-
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���-

Les emprunts et autres passifs financiers porteurs d’intérêt sont évalués, 
après leur comptabilisation initiale, selon la méthode du coût amorti 
en utilisant le taux d’intérêt effectif de l’emprunt. Les frais et primes 
d’émission viennent impacter la valeur à l’entrée et sont étalés sur la 
durée de vie de l’emprunt via le taux d’intérêt effectif.

>����
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�������������
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contrats de location-financement, la dette financière constatée en 
�	��
���
�������
�����������������
�������	����"�
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bien loué ou, si celle-ci est inférieure, à la valeur actualisée des paiements 
minimaux au titre de la location.
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Le Groupe utilise des instruments financiers dérivés pour couvrir son 
exposition au risque de marché provenant de la fluctuation des taux 
d’intérêts. Le recours à des produits dérivés s’exerce dans le cadre 
d’une politique Groupe en matière de gestion des risques de taux. Les 
stratégies de gestion des risques financiers ainsi que les méthodes 
���
��!����	�
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�
��_�������
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���������
���������������
��
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��!���	����
!����!�������	����k���#����	������
��^������������
���-

Les instruments financiers dérivés sont enregistrés au bilan à leur 
_�������
��
-

Le Groupe utilise des instruments dérivés pour la couverture de ses dettes 
à taux fixe ou à taux variable contre le risque de taux (couverture de flux 
de trésorerie futurs) et applique la comptabilité de couverture lorsque 
les conditions de documentation et d’efficacité (a priori et a posteriori) 
�	���
���
���-�>������������
�����
����	������_�������
��
����
�����
������
financier dérivé sont comptabilisées nettes d’impôt en capitaux propres 
X
!��
�������
!!��
����	�Y��_��^�������^���
���
�������	���	���
������
produise pour la part efficace de la couverture. La part inefficace est 
enregistrée immédiatement en résultat de la période. Les gains ou pertes 
accumulés en capitaux propres sont reclassés en résultat dans la même 
rubrique que l’élément couvert pendant les mêmes périodes au cours 
desquelles le flux de trésorerie couvert affecte le résultat.
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Lorsque les instruments financiers dérivés ne satisfont pas les conditions 
fixées par la norme pour utiliser la comptabilité de couverture, ils sont 
classés dans la catégorie des instruments de transaction et leurs variations 
���_�������
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��	����	����"�
��!�����
������������
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�������
���!
�	��-
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communément admis (méthode d’actualisation des 	��
.:#�0� futurs, 
�	�+
��@
��������?��	
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��X�������	���������Y��	����"�
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��_�����
valeur sont évalués selon trois modalités reflétant chacune des niveaux 
hiérarchiques dont la méthodologie est présentée en note 26.

���:�� &?��'
Les sociétés du groupe Icade éligibles bénéficient du régime fiscal 
spécif ique aux sociétés immobilières (Sociétés d’Investissement 
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régime de droit commun.
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�� un secteur SIIC exonéré d’impôt sur le résultat courant de l’activité de 
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�� un secteur taxable aux conditions de droit commun pour les autres 
opérations.
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entraîne des obligations spécifiques en matière de distribution ainsi 
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!�
sur les plus-values latentes relatives aux immeubles de placement et 
aux sociétés de personnes non soumises à l’impôt sur les sociétés. Cet 
������������z�"
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l’option et le solde étalé sur les trois années suivantes.
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les sociétés ayant opté.
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les sociétés ayant opté.
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La dette et la charge d’impôt initialement comptabilisées sont diminuées 
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charge financière est comptabilisée en contrepartie de la désactualisation 
de la dette d’impôt.
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La charge d’impôt exigible est déterminée sur la base des règles et taux en 
vigueur s’appliquant aux sociétés du Groupe ne bénéficiant pas du régime 
SIIC et pour les opérations n’entrant pas dans le secteur SIIC exonéré.
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sur les différences temporelles entre les valeurs comptables des 
éléments d’actif et passif et leurs valeurs fiscales. Selon la méthode du 
report variable, ils sont calculés sur la base du taux d’impôt attendu sur 
l’exercice au cours duquel l’actif sera réalisé ou le passif réglé. Les effets 
des modifications des taux d’imposition d’un exercice sur l’autre sont 
inscrits dans le résultat de l’exercice au cours duquel la modification 
est constatée. Les actifs et passifs d’impôts différés d’une même entité 
fiscale sont compensés dès lors qu’ils concernent des impôts sur le 
résultat prélevés par la même autorité fiscale.

Les impôts différés relatifs à des éléments comptabilisés directement 
en capitaux propres, sont également comptabilisés en capitaux propres.

Concernant les différences temporelles relatives à des participations dans 
des filiales n’ayant pas opté pour le régime SIIC, mises en équivalence 
ou intégrées selon la méthode proportionnelle, un passif d’impôt différé 
�����	����"�
��!�������

�� si le Groupe est en mesure de contrôler la date à laquelle la différence 
����	
�

��������
��
��$�

�� si la différence temporelle ne s’inverse pas dans un avenir prévisible.

Les impôts différés actifs résultant de différences temporelles, des déficits 
fiscaux et des crédits d’impôts reportables sont limités au montant 
estimé de l’impôt récupérable.

Celui-ci est apprécié à la clôture de l’exercice, en fonction des prévisions 
de résultat imposable des entités concernées. Les prévisions, validées 
par le management, sont issues des plans à moyen terme à cinq ans. 
Les actifs et passifs d’impôts différés ne sont pas actualisés.
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des entreprises en charges opérationnelles.
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À la suite de la conclusion d’un protocole d’accord non engageant 
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L’opération de rapprochement entre Icade et Silic s’est structurée en 
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de la participation détenue par Groupama dans Silic
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et des droits de vote d’Icade. Concomitamment, Groupama a apporté à 
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Chacun des apports a été réalisé sur la base d’une parité d’échange 
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pour chacune des deux sociétés. La valorisation de HoldCo SIIC a été 
déterminée par transparence sur la base de cette parité.
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régissant leurs relations au sein de HoldCo SIIC.

Ce pacte relatif à HoldCo SIIC, qui est valable pour une durée de 20 ans, 
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�� une liquidité au profit de Groupama.

Le résumé des clauses du pacte d’actionnaires entrant dans le champ 
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2012 sous le numéro 212C0291.
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capital et des droits de vote de Silic sur une base non diluée.
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�_ dépôt par Icade d’une offre publique obligatoire 
sur Silic
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2012, une offre obligatoire sur Silic.

L’offre est composée d’une offre publique d’échange sur les actions 
Silic et d’une offre publique d’achat sur les obligations à option de 
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n°12-179 sur la note d’information d’Icade et le visa n°12-180 sur la note 
en réponse de Silic, qui sont disponibles sur les sites internet d’Icade 
(www.icade.fr), de Silic (www.silic.frY�������
�'K*�Xwww.amf-france.org).
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la validité et la régularité de l’offre publique d’Icade sur Silic.
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de Silic dans les comptes d’Icade a été réalisée à cette date. Le mode 
de consolidation retenue est l’intégration globale.
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ont été directement imputés sur les capitaux propres du Groupe (prime 
d’émission) et les frais d’acquisition des titres ont été comptabilisés en 
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La participation ne conférant pas le contrôle correspond à la quote-part 
des actionnaires qui n’exercent pas le contrôle dans la valeur de l’actif 
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�� 108,9 86,7 195,6

Produits des activités opérationnelles 108,9 87,2 196,1

EXCÉDENT BRUT OPÉRATIONNEL !�Z� 9+Z� �::Z�

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL ��Z: �:Z� "\Z:

�,>@F'�'�J&2�2�&�� a��Z�b a��Z�b a++Z�b

Impôts sur les résultats (1,6) - (1,6)

RÉSULTAT NET a�Z�b ��Z� 12,7
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Pour les besoins de cette information, il a été reconstitué un compte 
de résultat correspondant au résultat de Silic sur le premier semestre 
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Globalement, les instruments de couverture apparaissant dans les 
comptes consolidés de Silic ont été traités de manière identique sur la 
période du 1er�_�����
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n’ont pas impacté le compte de résultat sur cette période, alors qu’ils ont 
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2013, car le portefeuille n’a pas été qualifié dans les comptes consolidés 
d’Icade.

L’impact du regroupement d’entreprise sur le résultat, composé des frais 
d’acquisition des titres et du 5���0�##��!���������!
+������	����������

�	��
d’euros. Compte tenu du caractère négligeable de cet impact, il n’a pas 
été créé de ligne spécifique au sein du résultat opérationnel.

a��b {��	��$�
�
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�_ fusion-absorption de Silic par Icade

L’opération de fusion s’est inscrite dans une démarche de simplification 
de la structure du Groupe et du mode de détention de ses actifs 
immobiliers et d’optimisation des coûts de fonctionnement du groupe 
Icade, notamment en rationalisant les coûts liés au statut de société 
cotée de Silic.
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Silic se sont réunis et ont approuvé les modalités de la fusion-absorption 
de Silic par Icade.
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publique de retrait sur les titres Silic préalable à la réalisation de la fusion.
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appelée à se prononcer sur la fusion-absorption de Silic par Icade. Par 
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et d’Icade ont approuvé la fusion-absorption de Silic par Icade.

Les principales modalités de la fusion impactant les comptes consolidés 
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�� la parité de fusion est égale à la parité retenue dans le cadre de l’offre 
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�� Icade a procédé à la date de réalisation de la fusion, en application 
de la parité d’échange, à une augmentation de son capital d’un 
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l’exception d’Icade et de Silic s’agissant des actions auto-détenues). 
Conformément à la réglementation applicable, il n’a été procédé 
ni à l’échange des actions Silic détenues par Icade, ni à l’échange 
des actions auto-détenues par Silic qui ont été annulées de plein 
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�� à la date de réalisation de la fusion, Icade s’est substituée à Silic 
dans ses obligations envers (i) les titulaires d’options de souscription 
d’actions Silic, (ii) les attributaires d’actions gratuites Silic à acquérir 
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L’opération de fusion-absorption de Silic par Icade s’est traduite par 
un transfert du solde de la participation ne donnant pas le contrôle en 
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�����	�������������}���

�	���
d’euros.

<��
�	��
��������	����/&���
�>��	
�
	���Y����	����
�
������Y�
�

Consécutivement à l’ouverture du capital d’Icade Santé à un nouvel 
investisseur institutionnel, se traduisant par une augmentation de capital 
�����|�j���

�	�������
	������	�
������
����
�������
�����]��=�������
!�!���
�!���������	���
���
���	��
�
����������
��
�-�'��]���!���"
�����]��
=������!������k}�k��~���=�����?���!-

La valeur des murs des cliniques acquises sur l’exercice s’élève à 
�]������

�	�������
	����
�������
��-

�
������>�&�<�^��
��

E��?:=�J�z��������!��������������
����k��~���
�
��#
	�������!�!��!�!��
au cours du 4e �
�����
�����]��	�
�����	���������j������

�	�������
	�-

�
���������
��;�


E��������	���������
��
���=�����&����;	����	

�������#K@;����=�����
&����H«

����
�����#K@;�����	�
�����
����
��������]���	�
�����
������
�������
	"�
�������]���

�	�������
	����	���
�����
���!���������������
Groupe à l’international.
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E����	��!�!��'
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�����!���
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����!���
�������
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����� �B���&�������

���������
�������	����

'��������
����	������!
��+�
��������������������!�!�
!�
��!������	�
��
de l’exercice.

J����$�


&���
�>��	


L’ouverture du capital d’Icade Santé, suite à la réalisation de deux 
augmentations de capital sur l’exercice 2012 souscrites par des 
�����������
�����������	���
����������
������k���

�	�������
	�������
�!�
Icade, qui conserve cependant le contrôle de sa filiale en détenant 
}��jw�~������

�{��-

La valeur des murs des cliniques acquises sur l’exercice s’élève à 
]�w�}���
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	����
�������
��-

�
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��;�


E��������	���������
��
���'
��
���
�����K�|�#K@;��'�
����	
��#K@;��
�	�����
�����#K@;����*
�������
�����]�#K@;������	�
����������+���
semestre 2012, démontrent le désengagement du Groupe à l’international.
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La société Icade Résidences Services, société spécialisée dans la gestion 
����
!���������!��������������!������������~����!�!��!�!�������!�
��
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��� >
�	
������
��	����
��

Le renforcement de l’activité foncière au sein d’Icade avec l’intégration de Silic conduit à faire évoluer la présentation de l’activité et des résultats du 
#
	���-�'��������
������	�!
����������
���
!�������	������	��������
!��
�������
���	
����������	�����
�
���	
����
����
�����������
���������������
�	�����������
��
	���
�
����	���������
!��
�������������
���'��
��������
���!
�������	������
�{�
	��������
����'��
����������*	���+
���������
���	������
������
���*	���+
���-

���������	�
��
���	
�

��f��f����

J����$�
 �����	��� >
����
�

,������	�����
��	
��
��

��	
�[�
	�
��
2���

���
�	���
 Total

COMPTE DE RÉSULTAT

�0����
��/������
����������
 +9:Z+ ���!�Z" +\Z+ a��Z"b - ��"!�Z\

- Ventes inter-activités (Groupe) (23,6) (30,1) (1,4) (23,5) - (78,6)

- Ventes totales, ventes inter-activités 
incluses (Groupe) 500,0 ������} 49,8 - - ��}j���

EBO +�+Z� :�Z! +Z" a�Z�b - +:!Z+

- >	����	���������	
������������������
������"�����	������������������� (215,1) (1,6) (0,7) 1,8 - (215,6)

- ��
���������
��
���
��������(1) (96,8) (3,8) (0,3) - - (100,9)

- Reprises de pertes de valeur sur actifs 13,5 14,9 0,4 - - 28,8

- &!��
������
������	���(2) 120,8 - (0,5) 2,1 - 122,4

�
���	�	���
��	����
� ��:Z" 9�Z+ �Z+ �Z\ - ��+Z�

Part dans les sociétés mises en équivalence - 2,1 - - - 2,1

- Coût de l’endettement net - - - - (137,3) (137,3)

- '��
����
	������������
�����������
� - - - - 15,2 15,2

- Impôts sur les résultats - - - - (39,2) (39,2)

RÉSULTAT NET �++Z!

BILAN

'�^������	�������	"�
�����	������	
�	
�

���
����	
�	
�

�������������"
�������
������� 327,0 1,2 0,3 (1,9) - 326,6

Participations dans les sociétés mises en 
équivalence - 0,8 - - - 0,8

��	�����
�	���
�� \�+\+Z: ���"9Z9 ���Z: a:+Z�b - !�9��Z!

'��
�����������	������	
��
��X=Y 639,9 639,9

'<'�F�=�>���'&J> \�+\+Z: ���"9Z9 ���Z: a:+Z�b :�!Z! ����+�Z\

���������
�	���
�� ��+Z� 9:�Z+ ���Z\ a9Z+b - ���\�Z�

'��
������������	������	
��
��X==Y ��}jw�w ��}jw�w

'<'�F�=�>���>>&J>�%<�>����&'�@B�
PROPRES ��+Z� 9:�Z+ ���Z\ a9Z+b +�:9!Z! "�9:�Z!

JF@B�=��'�,><���&�

Investissements corporels et incorporels 
��������"
�������
������� (353,9) (1,2) (0,3) - - (355,4)

Cessions d’actifs corporels et incorporels 
��������"
�������
������� 355,0 - - - - 355,0

;9� 3�����!
����	!�:��������	!�
��#�����!�	��&��$�������	!�:��4���	��
���!������$
�C$��	��
��!���!�����	��
��!��������	!�:���� ��&J!�����$
$��	��
��!���!�����
	��
��!������#��!
$��
�
����!�$E��C�#��!��!
$��
�
����!������	!�:�����!��$��K�O!
��	$�$�9

;;9� 3�����!
���&����:��������	!�
��#�����!�	��&��$��������!!���4���	�,
����!������$
�C$��	��
��!���!�����	��
��!���������!!����� ��&J!���!�������!
���&����:��
4���	��
��	��
��!���!�����	��
��!�9

1�2� 3���&�
!������C�#��
���
��	!�:��	��	�
���!�&
��	�&�#����!�#�������� #������&#�	����!����!�#��!��
��VW?��!�#����	!�:��&�
!$��&�
�#�����!�!$���##�������9
1�2� 3��
$��#!�!����	��������	��	�
��������!��##����!�#��	����������	��!
��	����
	��#�?�"������������E�������	���������� ����� #������&#�	����!���!�����!����

 �
���H��!����#�5����!��1<�
	�##���<���!�<����29
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���������	�
��
���	
�

��f��f����
�
	���	


J����$�
 �����	��� >
����
��a�b

,������	�����
��	
��
��

��	
�[�
	�
��
2���

���
�	���
 Total

COMPTE DE RÉSULTAT

�0����
��/������
����������
 �!"Z: ���9�Z9 :�Z\ a�!Z\b - ��+!!Z�

- Ventes inter-activités (Groupe) (15,1) (60,4) (1,1) (30,2) - (106,8)

- Ventes totales, ventes inter-activités 
incluses (Groupe) 410,7 ���]��� 63,9 0,4 - ��}�}��

EBO ��9Z" :\Z� +Z! a9Z:b - �\�Z�

- >	����	���������	
������������������
������"�����	������������������� (176,3) (1,5) (0,8) 1,8 - (176,8)

- ��
���������
��
���
��������(1) (89,3) (26,4) (1,4) - - (117,1)

- Reprises de pertes de valeur sur actifs 18,2 11,2 0,4 - - 29,8

- Résultat sur cessions 79,9 (0,3) - 1,2 - 80,8

�
���	�	���
��	����
� �"�Z� "�Z� �Z� a+Z:b - �!!Z9

Part dans les entreprises mises en équivalence - (0,7) - - - (0,7)

- Coût de l’endettement net - - - - (107,4) (107,4)

- '��
����
	������������
�����������
� - - - - 5,8 5,8

- Impôts sur les résultats - - - - (36,9) (36,9)

RÉSULTAT NET - - - - - :�Z"

BILAN

'�^������	�������	"�
�����	������	
�	
�

���
����	
�	
�

�������������"
�������
������� 361,0 2,7 0,9 0,1 - 364,7

Participations dans les entreprises mises en 
équivalence - - - - - -

��	�����
�	���
�� "�+�\Z� ����9Z� ��!Z\ a!�Z�b - :�9��Z�

'��
�����������	������	
��
��X=Y - - - - ���w|�| ���w|�|

'<'�F�=�>���'&J> - - - - - 9�\��Z!

���������
�	���
�� �!�Z: \\�Z+ !"Z+ a"Z�b - ���:�Z:

'��
������������	������	
��
��X==Y - - - - ]�}j��� ]�}j���

'<'�F�=�>���>>&J>�%<�>����&'�@B�
PROPRES - - - - - +�\�!Z�

JF@B�=��'��><���&�

Investissements corporels et incorporels 
��������"
�������
������� (424,2) (0,5) (0,9) - - (425,6)

Cession d’actifs corporels et incorporels 
��������"
�������
������� 226,6 0,2 - - - 226,8

;9� 3�����!
����	!�:��������	!�
��#�����!�	��&��$�������	!�:��4���	��
���!������$
�C$��	��
��!���!�����	��
��!��������	!�:���� ��&J!�����$
$��	��
��!���!�����
	��
��!������#��!
$��
�
����!�$E��C�#��!��!
$��
�
����!������	!�:�����!��$��K�O!
��	$�$�9

;;9� 3�����!
���&����:��������	!�
��#�����!�	��&��$��������!!���4���	�,
����!������$
�C$��	��
��!���!�����	��
��!���������!!����� ��&J!���!�������!
���&����:��
4���	��
��	��
��!���!�����	��
��!�9

1�2� 3���&�
!������C�#��
���
��	!�:��	��	�
���!�&
��	�&�#����!�#�������� #������&#�	����!����!�#��!��
��VW?��#��!��
�)=��1��	��������!��$����$��!��
�<-?%2��!�
#�����!
�&J!�9

1�2� *������$	�� 
��������#��������!�������#��	��!
� �!��������<�
C�	��������C�������	��&!�����
$��#!�!�1	
��
��������
����!��H	$���!� 
�!��&$
�!�����#2�������E���
�����	!�:���!�&����:����	!�
��#�����!�&
��	�&�#����!�#�$��K�#��	���������;	����%$�����	���<�
C�	���
$�#��$��4��:$C
��
�����9�3��
$��#!�!����	���������;	����%$�����	���
<�
C�	�����$!$�	��&!� �#��$������C���������	!��
�7�*�!
���89
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�,�<2�&F&�'&<2�=�>�&2=&��'�@�>��e���F�>�,'�'>�J&2�2�&��>

���������	�
��
���	
� ��f��f����
��f��f���� 

�
	���	


��'&J>�>��'<�&�F>

'���0�##� 69,7 77,2

Immobilisations incorporelles 3,8 5,8

Immobilisations corporelles 90,5 121,5

Immeubles de placement j�w]��j ��|����

H��
����������!^����
���� 0,8 -

Stocks et en-cours 683,2 692,3

Créances clients et comptes rattachés 530,2 584,2

K	�������������
�
����
������X:	��
��������	���
����	��������N%*'Y 18,0 18,8

Créances diverses 374,0 383,0

'<'�F���'&J>�>��'<�&�F> !�9��Z! :�9��Z�

'��
�����������	������	
��
� 639,9 ���w|�j

'<'�F���'&J ����+�Z\ 9�\��Z!

��>>&J>�>��'<�&�F>

Provisions (courant et non courant) 61,4 55,7

K	����������������
������X:	��
��������	���
����	��������N%*'Y 5,2 8,1

>�������	�
������
������	������
������!� 520,2 550,2

>����������
��� 494,2 549,6

'<'�F���>>&J>�>��'<�&�F> ���\�Z� ���:�Z:

'��
������������	������	
��
���������������
	�
�� w��kw�| }�}]|�]

'<'�F�=�>���>>&J>��'�=�>����&'�@B���<���> ����+�Z\ 9�\��Z!

>��'�@�>�<�,��'&<22�F>�����|<2��W,<W���%&{@�

���������	�
��
���	
�

J����
 Europe

��f��f���� ��f��f���� ��f��f���� ��f��f����

'�������	���	�
���� j�wj��] ��|}}�k 147,7 179,8

:���
����'���
�� ��k|��} ���|��w 11,2 16,4
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+�� ,�
�
�	���
��/
*�
�
�	����	���
��	����
�

+���� �%&JJ���=/�JJ�&��>
E�������
���������
�����
�����
������!���

�����
������+
������������

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

&�������
	�������(1)�z��	��
���
	z�
���������
� 479,6 396,8

:	��
��������	���
����	��������N%*' ���k]�j ������]

Prestations de services 59,4 100,9

Ventes de marchandises 0,1 1,3

'<'�F��%&JJ���=/�JJ�&��> ��"!�Z\ ��+!!Z�

1�2� %�C�����#�	�!�:������:��	�,
��9

+���� &2J<�?�'&<2>���F�'&e�>��@B��<2'��'>�=��F<��'&<2�a��',�(�&FF�@���'���',�
���2�@�b

+������ F���	����������
��a��	
������
��b

'^����;�
��
�����*

(��
��
��
	
�����	����
�
����^
��������	����
�� F�;
�
�	� (��
��*

��	�
�X	��
	������*�
�/��	���	
�

>��	

�0����
��/������
�

�
����
�
���

Conditions d’options de 
renouvellement ou d’achat

H������
��	������	��
ou proposition de 
renouvellement avec 
augmentation de loyer

Proposition de 

��	���

�����������	���
������
���������!
�	���
ferme

Proposition de 

��	���

�����������	���
������
���������!
�	���
ferme

Proposition de 
renouvellement avant 
l’échéance pour une 
durée minimum de 
�����������
��

Clauses d’indexation Indice de référence 
����
	z�
�

Indice du coût 
���
���	���
����	�

Indice du coût de la 
construction ou indice sur 
les locaux commerciaux à 
la demande du preneur

Indice du coût de la 
construction (ICC), indice 
des loyers commerciaux 
(ILC) et indice composite 
X=::�=E:Y

H�
�� 6 ans renouvelables 
��
��������
��	������	�

@��
����]�}�w��������
maximum

@��
����]�}�w��������
maximum

@��
�������������
���
�
��
�����
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+������ F���	����[#����
�
�	�
	�����	����������
��a��	
������
��b

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

F���	����[������
�
�	�
��������`������	
��
���X	��


'�	���&��
�	���
�
�	����	����	����������
����	��	��
�����	��� A "\�Z9 "\�Z9

F�^
���
�0�� B ��+Z� ���Z�

Investissement brut initial dans le contrat de location à moins d’un an 22,4 22,1

Investissement brut initial dans le contrat de location de un à cinq ans 95,3 94,1

Investissement brut initial dans le contrat de location au-delà de cinq ans 330,9 354,5

&��
�	���
�
�	����	�`������	
��
���X	��
�������
����	��	��
�����	��� ������[�( ++\Z: +9�Z9

������	���������
�����Y����`������	
��
���X	��
 D ���Z: \:Z9

������	���������
���������Y���������
��`������	
��
���X	��
 ������[�&�[�=�[�J �:"Z+ �\�Z�

&����	��
�����
���	������	��� J a�:Z!b a��Z+b

Valeurs résiduelles actualisées non garanties revenant au bailleur G 12,9 12,8

Valeur actualisée des paiements minimaux à recevoir à moins d’un an 16,0 16,8

Valeur actualisée des paiements minimaux à recevoir de un à cinq ans 56,5 59,5

Valeur actualisée des paiements minimaux à recevoir au-delà de cinq ans 111,1 124,2

'�	������
�����	�����

��
�����
�
�	���������*�`��
�
���� %�����[�=�[���[�J�[�W �\�Z: ���Z"

&��
�	���
�
�	��
	�������
����	��	��
�����	��� I �!:Z" ���Z�

e��
�����
����
��
������;����	�
���
�
���	���������
�� +�Z! +�Z!

����
�	�����
����
��������

��
�����
�
�	���������*����	�	�
�
�
��������	���������
��������
� - -

F�^
��������	����
�������	������
��������
��������	���
�����
����
 - -

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

F���	����������
��
	��������$�
�

Revenus locatifs de location simple 462,7 379,6

&�������
	��������������
� 16,9 17,2

'�	����
�
��������	��� +9!Z: �!:Z\

M��!�#�"�
��	����!�����#� 1,2 0,6

- Charges locatives non refacturées (13,1) (9,9)

- '��
������
������
������"
���(1) (31,1) (33,2)

F�^
����
	� +�"Z+ �"�Z9

À moins d’un an 554,6 344,3

>����������^���� ��]}��} ���]��]

'�{��
��������^���� 825,9 794,4

F<���>�?&2&?�@B�������e<&���@�'&'���=�>��<2'��'>� 
DE LOCATION SIMPLE NON RÉSILIABLES ��9+�Z� ���9�Z�

1�2� 3�����!
���	
�
5�����
������ #���	�

��&�����!���H�	
�
5�����	�� ��!����&
�&
�$!��
���!����!�&
��	�&�#����!�	��&��$�������	
�
5���#�$���K�# ���!
�!�����K�#��

$&�
�!����������E��K�#������!����	����������� #������H���&J!���!�!�H���������E����H�	
�
5���#�$���K�#��5��!������������� #��9
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G ÉLÉMENTS DE L’EXCÉDENT BRUT OPÉRATIONNEL

+������ F���	����[#����
�
�	�
	�����	����������
��a��	
���
�
��b

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

X�������������� (26,6) (21,4)

M�����K�	��E���� (94,9) (74,5)

*�.��#K����	��E���� (103,1) (71,7)

F<���>�?&2&?�@B�������� a��+Z:b a�:9Z:b

X�������������� (21,2) (16,5)

M�����K�	��E���� (80,5) (61,1)

*�.��#K����	��E���� (96,7) (64,9)

e�F�@����'@�F&>,��=�>���&�?�2'>��@�'&'���=�>��<2'��'>�=��F<��'&<2[J&2�2��?�2' a�!\Z+b a�+�Z"b

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

F���	����������
�

�0��;
���
���^
�� a"Z!b a��Z�b

�
�
�����
�����[����	��� - "Z:

X�������������� (7,2) (6,6)

M�����K�	��E���� (15,3) (12,6)

*�.��#K����	��E���� (10,1) (5,8)

F<���>�?&2&?�@B����������@�'&'���=�>�F<��'&<2>�>&?�F�>�2<2��,e&>�(F�> a��Z:b a�"Z�b

"�� �
���	�	������
������

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

�
���	�	������
��������
�����
���
���
�����
�
�	 "\Z� �:Z9

���!�C��!����� ����� #������ #�	 47,0 18,8

���!�C��!������#�5����!��K�# ����!$ 11,3 7,9

�
���	�	������
��������
����	�
����	����������
���
	���������
�� a�Z9b a�Z+b

�
���	�	������
��������
�	�	�
����������
� :+Z� �9Z�

�
���	�	������
��������/��	�����
�	��
��`�d	�
��
�
� �Z\ �9Z�

TOTAL RÉSULTATS SUR CESSIONS ���Z+ \�Z\

Le résultat sur cessions d’immeubles de placement comprend principalement la cession de bureaux et de logements.

Le résultat sur cessions de titres consolidés correspond essentiellement à la cession de la SCI Odysseum et à la poursuite du désengagement du 
#
	�������'

������-
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G RÉSULTAT FINANCIER

:�� �
���	�	�#�����
�

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

:��
���������!
������
��������������+
�� (59,9) (47,9)

Charges d’intérêts sur instruments dérivés (74,2) (55,1)

&��z�
�������
!��
������������
��������!
��!������	���
��
����������������	���
����	������	��{_����� (4,9) (6,5)

�<�'�=��F/�2=�''�?�2'�(�@' a��!Z�b a��!Z"b

Produits d’intérêts de la trésorerie et équivalents de trésorerie 1,4 1,5

N�
����	�����_�������
��
���
�
!��
������������
�������!^����
���������
!�	
�
�� 0,3 0,6

������	���
�	�
���
��
�
	�
Y�����
�	���
�	�
���
��
 �Z9 �Z�

�<�'�=��F/�2=�''�?�2'�2�' a��9Z�b a��9Z+b

Résultats de cessions des titres disponibles à la vente - (0,5)

&!��
�������
������	����������
�����������������
�����_�������
��
���
�
!��
��� 0,1 0,3

Produits nets de participation 0,6 0,8

>	����	������
��
�������
���
���������
��
���������
�������	��"
�����
������� (0,2) 0,4

&��z�
�������
!��
������������
��������!
��!������	���
��
����������������	���
����	������	��{_����� (3,0) -

N�
����	�����_�������
��
���������
��������!
��!���z���!
����5 19,4 0,1

N�
����	�����_�������
��
�����J&<'<%��(1) (7,9) {�

Produits provenant des prêts et créances 8,5 8,8

Charges attachées aux prêts et créances (3,4) (3,4)

Résultats sur cessions des prêts et créances (0,2) (0,3)

>	����	������
��
�������
���
���������
��
������
��������
!����� 0,6 (0,2)

'��
����
	�������������
� 3,0 1,4

'��
������
����������+
�� (2,3) (1,6)

��	�
��������	��
	��0��;
���������
�� �"Z� "Z\

�,>@F'�'�J&2�2�&�� a���Z�b a���Z:b

1�2� <�#�	���$��������?%�*���9�3� ��&�	!����#����������P��!��C�#��
����	�!!����!!����$#,C��K�������##���������
���K�#��	#J!�
�9



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 63

3

�<?�'�>��<2><F&=,>�G IMPÔTS

9�� &��X	�

9���� �2�F�>��=��F���%��W�

���������	�
��
���	
� ��f��f����
��f��f����

�
	���	


Impôts courants (34,6) (29,2)

��%����������X
!�����?==:Y - (1,9)

=���������!
!� (4,6) (5,8)

�0��;
�	�	��
��/���X	�����	������

�
���
���	�	 a�!Z�b a�:Z!b

&��X	������
�
�
�	������	������
��
������	��*������
� - -

���������	�
��
���	
� ��f��f����

�
���	�	�����	����X	 �\+Z�

'��*��/���X	�	0
���Y�
 �+Z+���

�0��;
��/���X	�	0
���Y�
 a:�Z+b

&����
��
������/���X	�	0
���Y�
��
��_

M��$
��	���&�
�����!�� 17,6

<�	!��
��H��$
$����
$5����<;;- 9,7

A�
��!���������	!�:���� ��&J!�����
�	������1���!��$4	�!��
�&�
!� #��2 1,9

;�&J!���
����!
� �!���������C������� (2,7)

M��$
��!��#�����!��H�1+
��	���!�$!
��5�
2 (2,8)

;�&J!���&&�
!$�&�
�#�������
�!��
�� 0,4

*�!
�����&�	!��1���!�7��H�!�!�H�8��&
�C������&��
���&J!�Y2 0,1 

�0��;
��/���X	�
��
�	��
 a�!Z�b

'��*��/������	����
��
�	�� ��Z���

E�����������
�������
���	��
�"���	���������	���

��������j�~�����	���������
���������
�
����	��!�!�����������	
��
������������
���������
�������
	��
���
��
��]���!���"
�����]����
��]���!���"
�����k���	
���
�������������������
	����	�������]|�~-
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9���� <�&W&2��=�>�&?��'>�=&JJ,�,>

���������	�
��
���	
� ��f��f����
��f��f����

�
	���	


=���������!
!��
�!�����������!
����������	
��
����

Provisions d’actifs non déductibles 1,6 1,5

Provisions pour engagements liés au personnel 4,6 3,2

Provisions de passifs non déductibles 4,1 5,7

Crédit-bail (10,4) (10,5)

'��
�� (3,1) 0,7

=���������!
!���������
�!��������
��	
����!������
�� 2,6 3,6

�<>&'&<2�2�''��=�>�&?��'>�=&JJ,�,> a�Z:b +Z�

&��X	������
�
���
	����	��� ��Z: ��Z\

&��X	������
�
���
	��������� a��Z�b a!Z:b

�<>&'&<2�2�''��=�>�&?��'>�=&JJ,�,> a�Z:b +Z�

'��]���!���"
�����]��
����!�������
��	
��"
����	�������!����!
+�������kj�����

�	�������
	�����"���-�'z����
����
���
!��������
���������
���	�������
��
en 2013, ce montant inclus des déficits de Compagnie la Lucette antérieurs à sa prise de contrôle.

8. 5		�;���


���������	�
��
���	
�

��f��f����

e��
������	
 �
�	
���
����
�� e��
����
		


Foncière 3,5 (2,3) 1,2

Promotion 42,2 - 42,2

Services 23,5 (0,1) 23,4

'��
�� 2,9 - 2,9

577�<=>>/ 9�Z� a�Z+b :!Z9

���������	�
��
���	
�

��f��f����

e��
������	
 �
�	
���
����
�� e��
����
		


Foncière 5,3 (1,3) 4,0

Promotion 46,4 - 46,4

Services 24,1 (0,2) 23,9

'��
�� 2,9 - 2,9

577�<=>>/ 9\Z9 a�Z"b 99Z�

A������������
��������
��
���!�!�
!�
��!����]���!���"
�����]�������]���!���"
���������
�
��"���������
	
�����	����������!�����
���������
��-

E���!��	�����!��
����	�����
��_�������
��
�
���������
�
�����
������"��!����
�
����
�������
������
!�	
�
��������
��!�-�E������������
��^������
��!��	

���	���
��
���	z�������
����^��	���������������
�J'H�H%:�������-�E����
��������
��^�������
�^�!����	�����!����^���������^����!���
��������������	��������
l’évolution de leur marché sur l’exercice 2013.

E���������������
�����	��������������
��������	�
��!��
����
�
����
��
������
��!���
��������j�j]�~������|]�~���
�
����
��������]�X|�]k�~����]��}�~���
�
l’exercice 2012) selon les actifs testés.
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G IMMOBILISATIONS CORPORELLES ET IMMEUBLES DE PLACEMENT 
����������
���	���	�

����	������	�����
�
��

!�� &���������	�����������
��
��
	����
���
���
�����
�
�	�
�
	��
�������	
��
�����
�����
		
������	���
�

!���� '�(F��@�=�>�e��&�'&<2>

���������	�
��
���	
�
&���������	�����

������
��
�
&��
���
���
�

����
�
�	

=��	����
���
��
�
�����
�
�	�


������	���[
������
�
�	

e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� �99Z\ "�:"�Z� ��+Z!

'���������	���(1) 1,6 326,7 24,3 

Production immobilisée - 8,4 -

>�������	�� (2,1) (143,8) -

%�����������
����	�������!
��+�
��(2) (2,0) ]������� 87,1 

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - (6,7) -

'��
����	���������(3) (35,4) 35,4 0,2 

e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� ��!Z! \�!\+Z+ +�:Z"

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a":Z�b a:9�Z:b a��Z9b

'���������	�� (8,9) (203,6) (11,8)

>�������	�� 1,9 36,7 -

%�����������
����	�������!
��+�
� 1,7 18,5 -

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - - -

'��
����	���������(3) 12,2 (12,2)  -

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a+!Z+b a\�+Z�b a+�Z"b

���'�>�=��e�F�@���@����=,��?(������� - a�":Z�b �Z�

'���������	�� - (85,1) -

>�������	�� - 21,5 -

%�����������
����	�������!
��+�
� - - -

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - 0,4 -

'��
����	�������� - - (0,1)

���'�>�=��e�F�@���@����=,��?(������� - a��!Z"b -

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� ���Z" +�\��Z+ �9�Z�

'���������	�� (7,3) 38,0 12,5

Production immobilisée - 8,4 -

>�������	�� (0,2) (85,6) -

%�����������
����	�������!
��+�
��(2) (0,3) ]��]��}� 87,1 

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - (6,3) -

'��
����	���������(3) (23,2) 23,2 0,1 

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� !�Z" 9�!��Z9 �9�Z�

1�2� M��!�������##���������
������:
����4���	��
���	!�C$�9
1�2� *��	��
�����# ��H�
	�	��������#�������� #������&#�	����!���!�&
��	�&�#����!�$!$����	!$��&�
�# ���!
$�������	!�:�����5
��&��<�#�	�&��
�������!��!����

����������##���������
��9
1�2� 3��	�������������	�$!$�������
C�	���*
	� ���!�<�
�!�������$ �!����# ��H�
	�	�����������5���
$�#��
�	#�������!���������� #���E���	�����	�$!$���		�&����!����#��

	�!$5�
������� �#���!�����	�
&�
�##���K�#��	�!$5�
�������� #������&#�	����!9
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����������
���	���	�

����	������	�����
�
��

���������	�
��
���	
�
&���������	�����

������
��
�
&��
���
���
�

����
�
�	

=��	����
���
��
�
�����
�
�	�


������	���[
������
�
�	

e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� �9\Z� "�"9"Z� ��!Z�

'���������	���(1) 1,8 382,5 69,8 

Production immobilisée - 11,5 -

>�������	�� (1,9) (168,4) (2,4)

%�����������
����	�������!
��+�
� (0,1) 98,5 -

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - (248,9) -

'��
����	�������� (0,1) (0,2) (71,6)

e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� �99Z\ "�:"�Z� ��+Z!

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a+\Z9b a"!�Z:b a�9Z�b

'���������	�� (9,5) (165,2) (9,9)

>�������	�� 1,8 30,8 0,3

%�����������
����	�������!
��+�
� - 8,9 -

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - 44,5 -

'��
����	�������� 0,1 - 15,1

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a":Z�b a:9�Z:b a��Z9b

���'�>�=��e�F�@���@����=,��?(������� - a��+Z:b a�Z!b

'���������	�� - (68,6) -

>�������	�� - 12,3 0,3

%�����������
����	�������!
��+�
� - - -

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - 4,6 -

'��
����	�������� - - 2,7

���'�>�=��e�F�@���@����=,��?(������� - a�":Z�b �Z�

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� ��!Z+ +�\9\Z� �:!Z�

'���������	�� (7,7) 148,7 59,9

Production immobilisée - 11,5 -

>�������	�� (0,1) (125,3) (1,8)

%�����������
����	�������!
��+�
� (0,1) 107,4 -

=��	"�
�����	���
��
���!���������������������!������
���!�!��� - (199,8) -

'��
����	�������� 0,0 (0,2) (53,8)

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� ���Z" +�\��Z+ �9�Z�

1�2� M��!�������##���������
������:
����4���	��
���	!�C$�9
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G IMMOBILISATIONS CORPORELLES ET IMMEUBLES DE PLACEMENT 
����������
���	���	�

����	������	�����
�
��

!���� �@>'��e�F�@��=�>�&??�@(F�>�=��
PLACEMENT

À chaque clôture, les immeubles de placement des sociétés foncières 
�	���
�	"_���������!��
����	����
���������
������	"�
��
�����!����������
���"
������
�'��	�����	���
�������������	��!�!��������
���������	"�
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���
X'*&%B=KY-

>����
���������
�������������
����������
��!������������	���
	"�
��
des actifs d’un portefeuille, les experts peuvent appliquer une décote 
traduisant les effets de portefeuille ainsi que les conditions de marché 
pour des transactions de forte ampleur.

Conformément à la méthodologie du Groupe, les immeubles en cours 
d’arbitrage, dont ceux sous promesse de vente, sont valorisés sur la base 
du prix de vente contractualisé, diminué des coûts de cession.

!������ &��
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����
��*Z������*��/��	���	
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�	�
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�����*�
	�����
��
�Z�������
�/�c���
��
	�
	������
�
�	���
����	


La Foncière est présente principalement sur le segment des bureaux 
et parcs d’affaires en Ile-de-France ainsi que sur le segment des 
établissements de santé et des centres commerciaux.

Les immeubles de placement de ces activités sont évalués en utilisant 
les méthodes reposant sur le revenu (méthode par les flux de trésorerie 
futurs actualisés et méthode par capitalisation du loyer net), recoupées 
par la méthode par comparaison directe pour les principaux actifs. Pour 
les immeubles monovalents du secteur de la santé, il est tenu compte, 
pour la détermination de la valeur locative, de la quote-part de chiffre 
d’affaires moyen ou de l’excédent brut d’exploitation réalisée au cours 
des exercices passés.
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�����������	�����
réserves foncières non totalement viabilisées, terrains à bâtir ou droits 
à construire, constructibilités résiduelles, immeubles en construction 
et restructuration. Ces immeubles sont évalués en utilisant la méthode 
!��"
�����
�
��"���������"�
����
	�	���
������	�����
������
�����	������
	��
.:#�0�, méthodes complétées le cas échéant par la méthode par 
comparaison.

E���_��������
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���
!����!�����{����	����	���
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��
��������
������
hors droits, hormis pour les actifs acquis en fin d’année et ceux destinés 
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���������	����!�����������	����-��-



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 201368

3

�<?�'�>��<2><F&=,>�G IMMOBILISATIONS CORPORELLES ET IMMEUBLES DE PLACEMENT 
����������
���	���	�

����	������	�����
�
��

!���� �@>'��e�F�@��=�>�&??�@(F�>�=���F���?�2'

���������
��0^��	0$�
���
���������	�����
�����
���
���
�����
�
�	

?
	0��
��
;
�
���
�
�	�

�
	
��
�

'��*�
�/��	������	����

���=�J

'��*��
�
�
��
�
�	��
�

�����
���
�9+�	;

'��*��
�
�
��
�
�	��
�

����0


e��
�������	��
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������?

��'&J>�>'��',W&{@�> � � � � �

BUREAUX � � � � �

Paris >:* }����~�{�j����~ k����~�{�k����~ - �|����{�kk���

E��>!�������!
��>!����� >:* ��|k�~�{j�wk�~ k��k�~�{�j�|k�~ - �jk���{��|���

'��
��:
	�������J���� >:* }����~�{�j����~ k�}k�~�{�}����~ - ]k����{�j�k��

Première Couronne >:* k�|k�~�{j�}��~ }�k��~�{�j����~ - �j����{�]����

>����+���:	�
	��� >:* w�w��~�{������~ w�k��~�{����k��~ - ������{������

Province >:* ����k�~ ���k��~ - |����

����>�=/�JJ�&��> � � � � �

Paris >:* }����~�{�|�k��~ }����~�{�j�jk�~ - ������{�]j���

E��>!�������!
��>!����� >:* }��k�~�{�j��k�~ }�k��~�{�j�k��~ - w����{��|���

'��
��:
	�������J���� >:* }�]k�~�{�|��k�~ }�w��~�{�|��k�~ - ������{��}���

Première Couronne >:* }��k�~�{�������~ }��k�~�{�������~ - j����{������

>����+���:	�
	��� >:* }��k�~�{��]����~ j����~�{�������~ - k����{��k���

��'&J>��F'��2�'&J> � � � � �

SANTÉ � � � � �

Première Couronne :�����
�����	�����>:* j��k�~�{j�|k�~ j����~�{�j�k��~ }�k��~�{�}�}��~ (1)

>����+���:	�
	��� :�����
�����	�����>:* }�k��~�{�j�}k�~ }�j��~�{�j�k��~ }�]��~�{�}�}��~ (1)

Province :�����
�����	�����>:* }�w��~�{�w�]k�~ }�|��~�{�w�]��~ }�]��~�{�|����~ (1)

1�2� �������������H�
,5#���!
���!�����##�������$!�
����!�������#��A3L����:��!����#��	��45�
�!�����!����#���&$	��#���!��������#�	��H9

�������������
�����
�����
		
������	���
��
	��
��]��	
�����
���

���������	�
��
���	
�

e��
����
		
�
����	���
�

��f��f����
���	
����
���
��f��f����

e��
����
		
�
����	���
�

��f��f����
���	
����
���
��f��f����

*	���+
��@�
�������*
���� ]���}�w ]�kk]�w ������� ��k]���

��
���������
�� ]��kk�� ]�w�]�� ����}�� ��j}��]

'�������
��
�������X?���!Y ��}�k�� ��||}�| ��k�w�j ��j���k

'�������	����
��!��^��� 310,8 499,3 617,0 938,8

TOTAL \��\9Z9 !�\\�Z+ "��!+Z\ :�!"+Z\

���!������ #������&#�	����!�(1) |��]���� w�k}w��� ��w�k��� }�������

���!����� �#���!�����	�
&�
�##�� 85,4 143,3 114,5 188,4

���!����� �#���!��������!��$���K�O!
��	$�$�� 6,8 9,3 189,9 191,4

���!�	
$��	���4���	�,
�� 161,4 161,4 165,0 165,0

(1) Ce poste inclut des immeubles de placement  
���
	����	�{���������� 373,0 442,8 273,3 320,1

Le rapport de la dette financière nette sur la valeur des actifs immobiliers (3����@��A�#��Y���!
+����������~����]���!���"
�����]-
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[�"Z���� [��Z"��� ���Z"��� ��"Z����

(��
��* � � � �

Paris ����� ����� ����� �����

E��>!�������!
��>!����� {�]k�� {��j�k ���j�k ���k�w

'��
��:
	�������J���� ����� ����� ����� �����

Première Couronne ����� ����� ����� �����

>����+���:	�
	��� {���| {���� ����j ����k

'<'�F�&=J [��:Z\ [��\Z" ���\Z� ��+9Z+

Province {���� {���� ����� �����

TOTAL [��9Z� [��\Z: ���\Z� ��+9Z"

�������/������
� � � � �

Paris ����� ����� ����� �����

E��>!�������!
��>!����� {���} ����� ����� �����

'��
��:
	�������J���� {���| ����� ����� �����

Première Couronne {���� {���� ����� �����

>����+���:	�
	��� {�}�� {���| ����� �����

TOTAL [�9Z! [��Z! ���Z� ���Z�

��'&J>�>'��',W&{@�> [�++Z! [��!Z" ���\Z+ ��+9Z:

>��	
�a�b � � � �

Première Couronne ����� ����� ����� �����

>����+���:	�
	��� {���� ����� ����� �����

'<'�F�&=J [��Z� ���Z� ���Z� ���Z�

Province ����� ����� ����� �����

TOTAL [��Z� ���Z� ���Z� ���Z�

��'&J>��F'��2�'&J> [��Z� ���Z� ���Z� ���Z�

��'&J>�2<2�>'��',W&{@�> [��Z� [��Z! ���Z+ ���Z!

TOTAL PATRIMOINE IMMOBILIER [�+\Z� [���Z+ ���!Z\ ��+!Z"

1�2� A�#��
����!!���	��&!� #���K������9

E����������������
�
����
��
��������	����"
���	����
���������	�����������
�����	������
+�
����!�
����������
��
������-�����K	��
��!������!�
!�����	��
���������"
�������
���������������
���������	����"
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G TITRES DISPONIBLES À LA VENTE

���� '�	�
�����������
��`�����
�	


���������	�
��
���	
�

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

'���	���������
������
�����
���������
��"
�� 7,6 (0,6) 7,0

'<'�F�'&'��>�=&>�<2&(F�>���F��e�2'��2<2��<@��2'> 9Z: a�Z:b 9Z�

'��
������
�������	��"
�����
���������	�
���� 0,1 - 0,1

'<'�F�'&'��>�=&>�<2&(F�>���F��e�2'���<@��2'> �Z� - �Z�

'<'�F�'&'��>�=&>�<2&(F�>���F��e�2'� 9Z9 a�Z:b 9Z�

���������	�
��
���	
�

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

'���	���������
������
�����
���������
��"
�� 2,8 (0,3) 2,5

'<'�F�'&'��>�=&>�<2&(F�>���F��e�2'��2<2��<@��2'> �Z\ a�Z�b �Z"

'��
������
�������	��"
�����
���������	�
���� 0,8 - 0,8

'<'�F�'&'��>�=&>�<2&(F�>���F��e�2'���<@��2'> �Z\ - �Z\

'<'�F�'&'��>�=&>�<2&(F����F��e�2'� �Z: a�Z�b �Z�

���������	�
��
���	
� Net

>���
��������
�
���
����� �Z�

'�^������	�� 4,2

Cessions -

%�����������
����	��������
��
��������������
	�
�� -

Charges nettes liées aux pertes de valeur en résultat -

%����������
����	�������!
��+�
��������������
 0,3

'��
�� (0,7)

><F=���@����=,��?(������� 9Z�

���������	�
��
���	
� Net

>���
��������
�
���
����� �Z\

'�^������	�� 0,3

Cessions (0,1)

%�����������
����	��������
��
��������������
	�
�� (0,5)

Charges nettes liées aux pertes de valeur en résultat -

%����������
����	�������!
��+�
��������������
 0,1

'��
�� 0,7

><F=���@����=,��?(������� �Z�
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS

���� ��	�
����	����#�����
�������������	�

���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

Créances rattachées à des participations et autres parties liées 0,9 (0,9) -

Prêts 0,2 - 0,2

>!�������������	�����������
�!� 2,2 - 2,2

'��
�� 0,5 - 0,5

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>�2<2��<@��2'>�
�@��<�'��?<�'& �Z\ a�Z!b �Z!

Instruments dérivés 24 4,0 - 4,0

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>�2<2��<@��2'> 9Z\ a�Z!b :Z!

���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

Créances rattachées à des participations et autres parties liées 0,9 (0,9) -

Prêts 0,2 - 0,2

>!�������������	�����������
�!� 4,4 - 4,4

'��
�� 0,5 - 0,5

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>�2<2��<@��2'>�
�@��<�'��?<�'& :Z� a�Z!b "Z�

Instruments dérivés 24 - - -

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>�2<2��<@��2'> :Z� a�Z!b "Z�

���������	�
��
���	
�
��	�����������
���

����������	�

>���
��������
�
���
����� "Z�

'�^������	�� 4,2

:����	�����&��"	�
������� (2,4)

%�����������
����	��������
��
��������������
	�
�� (0,9)

Charges nettes liées aux pertes de valeur en résultat -

%�����������
����	�������!
��+�
��������������
 0,9

'��
�� -

><F=���@����=,��?(������� :Z!
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS

��'&J>�J&2�2�&��>��@��<�'��?<�'&

���������	�
��
���	
� ��f��f����

���	�`�������
�/�����

a������	
b

���	�`������
�/������
	�
�������
�
���Y����

a����������	
b

���	�`�������
�
���Y����

a����������	
b
Total part 

����������	


Créances rattachées à des participations 
������
�����
�����
�!�� 6,2 6,2 - - -

Prêts 0,3 0,1 0,1 0,1 0,2

>!�������������	�����������
�!� 2,5 0,3 0,8 1,4 2,2

Comptes courants associés 7,6 7,6 - - -

'��
�� 0,5 - - 0,5 0,5

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>�
,e�F@,>��@��<�'��?<�'&�G�2�' �9Z� �+Z� �Z! �Z� �Z!

?�������
����
!������!
��+�
�����?�
����
���
!������!���������]k����

�	�������
	����
�=��������{�{��������������	��!�!���!�!�!
����!�������
�����
������
rapprochements intra-groupes.

���������	�
��
���	
� ��f��f����

���	�`�������
�/������

a������	
b

���	�`������
�/������
	�
�������
�
���Y�����

a����������	
b

���	�`�������
�
���Y�����a����

������	
b
Total part 

����������	


Créances rattachées à des participations 
������
�����
�����
�!�� 357,1 357,1 - - -

Prêts 0,3 0,1 0,1 0,1 0,2

>!�������������	�����������
�!� 4,7 0,3 3,1 1,3 4,4

Comptes courants associés 21,9 21,9 - - -

'��
�� 0,5 - - 0,5 0,5

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>�
,e�F@,>��@��<�'��?<�'&�G�2�' �\+Z" �9!Z+ �Z� �Z! "Z�

E����
!������
������!�����������
��������	���������
�����
�����
�!����	����
������
�������	��	�!�������]���!���"
��������������������������	
�!�
��
�=�������?�
�����	�
�����	���������]k����

�	�������
	������
������
-
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G	����m�	��	��g�����

���� >	�����
	�
�[�����

������ �2�F�>��=�>�>'<��>

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

H�

��������
!��
�����	���+
�� 184,1 277,4

H
��������{�	�
� 507,7 441,6

E	���������	�������� 12,4 5,4

'��
�� - -

VALEUR BRUTE 9�+Z� 9�+Z+

Pertes de valeur (21,0) (32,1)

VALEUR NETTE :\�Z� :!�Z�

������ ���'�>�=��e�F�@�

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ]���������

>���
�`��/���
�	��
 a��Z�b a�!Z+b

>	����	������
����
���� 0,1 (15,2)

%�����������
����	�������!
��+�
� - -

Reprises de l’exercice 13,5 6,2

H
�����
������������������!������
���!�!� - 6,3

'��
�� (2,5) -

><F=����F���F�'@�� a��Z�b a��Z�b
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G CRÉANCES CLIENTS

���� ��
���
�����
�	�

���������	�
��
���	
�

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

Créances clients et comptes rattachés 278,3 (12,9) 265,4

:
!������������+
����
����� 264,8 - 264,8

TOTAL CRÉANCES CLIENTS "+�Z� a��Z!b "��Z�

���������	�
��
���	
�

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

Créances clients et comptes rattachés 323,2 (9,0) 314,2

:
!������������+
����
����� 270,0 - 270,0

TOTAL CRÉANCES CLIENTS "!�Z� a!Z�b "\+Z�

E����!�
!�����	��������
!�������	���
���
���	���!�	
�!����
�����	������������

���������	�
��
���	
� Brut �
�	
���
����
�� Net

>���
��������
�
���
����� "!�Z� a!Z�b "\+Z�

Variation de l’exercice (58,7) (3,1) (61,8)

%�����������
����	�������!
��+�
� 8,6 (0,8) 7,8

><F=���@����=,��?(������� "+�Z� a��Z!b "��Z�

���������	�
��
���	
� Brut �
�	
���
����
�� Net

>���
��������
�
���
����� "�\Z9 a��Z�b "�:Z"

Variation de l’exercice 64,2 2,8 67,0

%�����������
����	�������!
��+�
� 0,3 0,4 0,7

><F=���@����=,��?(������� "!�Z� a!Z�b "\+Z�

'��]���!���"
���
����
z������
�!��!�����
������
!�������
����������	������
������!������
������������

���������	�
��
���	
� Total
��
���
��

����
�0�
�

��
���
��
�0�
�

�����]���� �����B���:��]���� :����B���!��]���� !����B������]���� ������]����

���� �:"Z+ 218,0 22,9 3,5 1,8 6,1 13,1 

���� ��+Z� 248,2 30,5 16,8 2,5 2,2 14,0 
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G CONTRATS DE CONSTRUCTION ET VEFA

�+�� ���	��	���
�����	���	����
	�e�J�

���������	�
��
���	
�

������	
��
��/��Y�
�
���`��
�������
��
�
�
�	���	���	��
�����]
�����
�
�������	���	�����/�����
����������
������	�
	��
����	�����0��
��
�����	���	���

��f��f���� ��f��f����

'
�	����


,������	�����
��	
��
��

��	
�[�
	�
�� Total '
�	����


,������	�����
��	
��
��

��	
�[�
	�
�� Total

:
!������HH:�����
!�����
	��
���!��	���
���
����������� 223,1 - 223,1 496,7 - 496,7

H
��������{�	�
� 28,4 - 28,4 5,3 - 5,3

Perte à terminaison - - - - - -

'���
������	�����������!� (238,7) - (238,7) (491,3) - (491,3)

?��	��	�����������
�����
�	� �\Z� - �\Z� �\Z\ - �\Z\

?��	��	��������*����
�	� a"Z�b - a"Z�b a\Z�b - a\Z�b

������	���
��/
*
����
 !�Z� - !�Z� !�Z! - !�Z!

-��	�
���!�#���	��!
�!�����	��
��K�#����!��
���	#J!�
���!��	
�C$�����	��
�����#��&$
�����6

K	�������	��
������	�������	�
������"!�!�����
comptabilisés (moins les pertes comptabilisées) 
_��^�����]���!���"
�����
����
���� 21,5 - 21,5 28,0 - 28,0

Montant des avances reçues relatives aux 
contrats non démarrés 1,4 - 1,4 - - -

%������������	
��"�
���
!���
	^����X������
��������^����HH:�������
������	�����������!�Y 156,2 - 156,2 106,7 - 106,7

���������	�
��
���	
�

������	
�����	

��
��/��Y�
�
���`��
�������
��
�
�
�	���	���	��
�����]
���� 
�
��������	���	�����/�����
����������
�

��f��f���� ��f��f����

'
�	����
 F�;
�
�	

,������	�����
��	
��
��

��	
�[�
	�
�� Total '
�	����
 F�;
�
�	

,������	�����
��	
��
��

��	
�[�
	�
�� Total

������	���
��/
*
����
 ���:Z�� �9��Z�� �a9Z9b �!+�Z:� ��++Z:� �:+!Z9� �a�Z�b �\!�Z��

-��	�
���!�#���	��!
�!�����	��
��
K�#����!�����	#J!�
���!��	
�C$�����
	��
�����#��&$
�����6

Montant total des coûts encourus 
���"!�!������	����"�
��!��X�	����

�����
�����	����"�
��!��Y�_��^�����
]���!���"
�����
����
���� 39,4 - - 39,4 37,1 - - 37,1

Montant des avances reçues 
relatives aux contrats non démarrés 0,1 - - 0,1 3,1 56,4 - 59,5

%������������	
��"�
���
réciproques (actes authentiques 
HH:�������
������	�����������!�Y 230,0 846,9 (7,3) ���}w�} 363,1 574,9 - 938,0
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G CRÉANCES DIVERSES

�"�� ��
���
�����
��
�

���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net Net

'��������	�
������
� 24,5 - 24,5 28,2

Créances sur cessions d’immobilisations 2,1 - 2,1 5,8

J�!
���	�����
���������(1) 169,3  - 169,3 179,7

Charges constatées d’avance 2,2 - 2,2 3,1

:
!����������
�� 156,0 - 156,0 146,2

Créances sociales 0,2 - 0,2 0,3

'��
����
!����� 20,2 (0,5) 19,7 19,7

TOTAL CRÉANCES DIVERSES �9+Z" a�Z"b �9+Z� �\�Z�

1�2� M$!��#�?&$
�!�������
������!��	�.�������9

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

Créances 2,3 0,9

H
!�	
�
�� 167,0 178,8

TOTAL OPÉRATIONS SUR MANDATS �:!Z� �9!Z9

�:�� ��	�
����	����#�����
���������	�

���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

Créances rattachées à des participations et autres parties liées 6,3 (0,1) 6,2

Prêts 0,1 - 0,1

>!�������������	�����������
�!� 0,3 - 0,3

Comptes courants associés 7,6 - 7,6

'��
�� - - -

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>��<@��2'>� 
AU COÛT AMORTI 11 �+Z� a�Z�b �+Z�

'��
���J�:NK����_�������
��
���
�
!��
��� 1,2 - 1,2

Instruments dérivés (dont appels de marge) 24 14,2 - 14,2

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>��<@��2'> �!Z9 a�Z�b �!Z:

E��_�������
��
���������������	�
����
�������!��
����
����
��
��������	����"
�-
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS

���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

Brut �
�	
���
����
�� Net

Créances rattachées à des participations et autres parties liées 357,6 (0,5) 357,1

Prêts 0,1 - 0,1

>!�������������	�����������
�!� 0,5 (0,2) 0,3

Comptes courants associés 21,9 - 21,9

'��
�� - - -

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>��<@��2'>�
�@��<�'��?<�'& 11 �\�Z� a�Z9b �9!Z+

'��
���J�:NK����_�������
��
���
�
!��
��� 0,4 - 0,4

Instruments dérivés (dont appels de marge) 24 27,7 - 27,7

'<'�F��@'��>���'&J>�J&2�2�&��>��<@��2'> +�\Z� a�Z9b +�9Z"

���������	�
��
���	
�
��	�����������
���

������	�

>���
��������
�
���
����� +�9Z"

'�^������	�� 0,7

Cessions (0,2)

%�����������
����	��������
��
����
!��
��� (7,4)

N�
����	���	�
����
���������������������
� (48,5)

Variation court terme des intérêts courus non échus (3,2)

%�����������
����	�������!
��+�
��������������
 (327,3)

'��
�� 8,0

><F=���@����=,��?(������� �!Z:

E����
!�����?�
��������
��#
	�������	��������
������
�
�����	�������	�����������������
��X]k����

�	�������
	������
������
Y����
�������������!����=����-

�9�� '�
���
��
�
	�
Y�����
�	���
�	�
���
��


���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

OPCVM monétaires 307,5 296,6

,Y�����
�	���
�	�
���
��
 ��9Z" �!:Z:

>���	��"�
��!� 261,9 147,0

'�
���
��
�
	�
Y�����
�	���
�	�
���
��
 ":!Z+ ++�Z:
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G	������
��	��	�

������	��	
�����	
�����	��������	n�o���������

�\�� &��
���
���
�����
�
�	�
	���	�
����	�����
�	��
��
`�d	�
��
�
�

���������	�
��
���	
�

&��
���
��
�
�����
�
�	�

�
�	��
��`�
d	�
��
�
�

��	�
����	����
�
�	��
��`�
d	�
��
�
�

'�	�����	����
�
�	��
��`�
d	�
��
�
�

���	�
����������	�����


������	���[
������
�
�	

e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� �"�Z� �"Z� �99Z� -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� 6,7 (0,2) 6,5 -

%�����������
����	�������!
��+�
� (36,0) (24,7) (60,7) -

>�������	�� (217,1) - (217,1) -

'��
����	�������� 1,9 - 1,9 -

e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� 9Z9 �Z� 9Z\ -

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a+"Z�b - a+"Z�b -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� - - - -

%�����������
����	�������!
��+�
� 4,5 - 4,5 -

>�������	�� 40,0 - 40,0 -

'��
����	�������� - - - -

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a�Z"b - a�Z"b -

���'�>�=��e�F�@���@����=,��?(������� a�9Z�b - a�9Z�b -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� (0,4) - (0,4) -

%�����������
����	�������!
��+�
� 3,0 - 3,0 -

>�������	�� 14,2 - 14,2 -

'��
����	�������� 0,1 - 0,1 -

���'�>�=��e�F�@���@����=,��?(������� a�Z+b - a�Z+b -

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� �\!Z! �"Z� ��+Z! -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� 6,3 (0,2) 6,1 -

%�����������
����	�������!
��+�
� (28,5) (24,7) (53,2) -

>�������	�� (162,9) - (162,9) -

'��
����	�������� 2,0 - 2,0 -

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� :Z\ �Z� :Z! -

La variation des immeubles de placement destinés à être cédés correspond principalement à la cession au cours du premier semestre 2013 des 
entrepôts.

E����
����	���������
���������������������������!������
���!�!���	���
�����������

������
�������	�����
���	��!�!���
���<	
��%���X�
	�	��	�Y�����!"���
de l’exercice 2013.
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G	������
��	��	�

������	��	
�����	
�����	��������	n�o���������

���������	�
��
���	
�

&��
���
��
�
�����
�
�	�

�
�	��
��`�
d	�
��
�
�

��	�
����	����
�
�	��
��`�
d	�
��
�
�

'�	�����	����
�
�	��
��`�
d	�
��
�
�

=��	�
����������	�����


������	���[
������
�
�	

e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� 9"Z: �9Z\ ���Z+ -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� 248,9 25,1 274,0 -

%�����������
����	�������!
��+�
� - (27,7) (27,7) -

>�������	�� (72,3) (0,2) (72,5) -

'��
����	�������� - - - -

e�F�@���@����=,��?(������� �"�Z� �"Z� �99Z� -

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a+Z�b - a+Z�b -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� (44,5) - (44,5) -

%�����������
����	�������!
��+�
� - - - -

>�������	�� 3,5 - 3,5 -

'��
����	�������� - - - -

�?<�'&>>�?�2'>��@����=,��?(������� a+"Z�b - a+"Z�b -

���'�>�=��e�F�@���@����=,��?(������� - - - -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� (4,6) - (4,6) -

%�����������
����	�������!
��+�
� - - - -

>�������	�� - - - -

'��
����	�������� (12,7) - (12,7) -

���'�>�=��e�F�@��(�@'���@����=,��?(������� a�9Z�b - a�9Z�b -

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� 9�Z: �9Z\ !!Z+ -

'������
��
���!��������������������!������
���!�!��� 199,8 25,1 224,9 -

%�����������
����	�������!
��+�
� - (27,7) (27,7) -

>�������	�� (68,8) (0,2) (69,0) -

'��
����	�������� (12,7) - (12,7) -

e�F�@��2�''���@����=,��?(������� �\!Z! �"Z� ��+Z! -

Les immeubles de placement destinés à être cédés correspondent essentiellement à des entrepôts.

E������
���������������������������!������
���!�!���	���
������
������
������
���	��!�!���
���<	
��%���X�
	�	��	�Y����������
���������������
������
�	����!���
�
��:����������>!����-
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G CAPITAUX PROPRES

�!�� ����	��*������
�

�!���� ���&'�F

��f��f���� ��f��f����

2����

����	��� 
������� 2����


����	��� 
�������

'���	���!����� - - - -

%���+
������
�"!
!�� j]�w�}���w 112,7 k������k�j 79,3

TOTAL 9��!�:���! ���Z9 "������"�9 9!Z�

E���	
�����;	
�:	�?==:���	��
�
!����������
����jk��j�~���
�
��:����������>!�������!������k���j�~����������
��	���
���=����-

�!���� ,e<F@'&<2�=@�2<?(���=/��'&<2>��2��&��@F�'&<2

2����
��/��	����
����	��� 
�������

����	�����������������
�
���
����� "��!!���:� 9!Z�

'���������	������������
�
�!�����
����
���������	���	�������	���
����	� |��kk -

���&'�F�><�&�F��@����=,��?(������� "������"�9 9!Z�

'���������	������������
�
�!�����
����
���������	���	�������	���
����	� }�|�� -

'���������	������������
�
�
���������
�	�
����"
�^�����!������ ����kj���k 31,2

'���������	������������
�
�!���������	�!
���	����������	� ���k��}|j 2,2

���&'�F�><�&�F��@����=,��?(������� 9��!�:���! ���Z9

'���er�_�����
�������
��������
��	���
���=�������!
+�����jw��k���|]������
	��
�����!����k��ww���}������	��-

Suite à l’exercice des options de souscription d’actions, le capital social 
��=��������������!����|��kk�����	�����
�
����
���������-

'��]���!���"
��������
��������
��	���
���=�������!
+�����jw��}]�}}}������
	��
�����!����k������k�j�����	��-

Suite à l’exercice des options de souscription d’actions, le capital social 
��=��������������!����}�|�������	�����
�
����
��������]-

>����
�����
�����
���^������	����������
����!�
���	������
	����?�
����=�����
��!��������	��
����w�|�jw������	��-

'�� ]�� �!���"
�� ���]�� 
�� ������
� �	���
� � � =����� � �!
+��� ��
����}}w��w|�|}���
	�������!����j]�w�}���w�����	��-

�!���� =&e&=�2=�>

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

N�
���������������	����
�����=�����?'

- ������������
!
��!����
�
��
!��
��������
���	�!
!�X������
�����	�����
!�����?==:Y 176,2 192,6

- dividendes prélevés sur le résultat taxable au taux de droit commun 12,3 -

- acompte sur dividendes - -

TOTAL �\\Z" �!�Z:

Les dividendes par action distribués sur les exercices 2013 et 2012 au 
titre des résultats des exercices 2012 et 2011 s’élèvent respectivement 
��]�}����
	�������]�j����
	�����
�������������������������	���
����
��]j���
	�-

L’assemblée générale approuvant les états f inanciers d’Icade au 
]���!���"
�����]���
���	��	^�!��
���w���
�
�����-

=
���
���
	�	�!���
������"
!���!�!
�
�������

���̂ �����������
��
���w���
�
�
�����
������
�"���	�����������������������	���������]�}j���
	����
�����	�-�
?�
�
��"������������	������������������w��!�
��
��������	���j]�w�}���w�
actions, le montant de la distribution de dividendes proposé au vote de 

������"
!���!�!
�
����!
+��
�����j��]���

�	�������
	�-
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G PARTICIPATIONS NE DONNANT PAS LE CONTRÔLE

���� ���	�����	������
�������	������
����	�X�


���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

>&'@�'&<2�2�''���@����=,��?(���=��F/�B���&�����,�,=�2' ���Z9 �Z9

'�^������	��������
��������	�������	����������
���	��
�
� - -

'��
����	�������� 1,9 (0,2)

Incidence des variations de périmètre sur les participations ne donnant pas le contrôle 101,0 308,9

Résultat 18,0 9,0

>��������� (19,3) (8,7)

Variation des participations ne donnant pas le contrôle - -

>&'@�'&<2�2�''���@����=,��?(���=��F/�B���&����<@��2' +��Z� ���Z9

Les variations de périmètre sur les participations ne donnant pas le contrôle sont principalement constituées des souscriptions aux augmentations 
de capital d’Icade Santé réalisées par les investisseurs institutionnels au cours des exercices 2013 et 2012.

���� ����������

���������	�
��
���	
�
��f��f����

�
	���	
 =�	�	���� @	�����	���� �
����
�
e����	������
�

�
���$	�

,���	��

��	����
�� �
�����
�
�	 ��f��f����

=�������!�������������

�+
��
et engagements assimilés 17,5 0,8 (1,5) - - 8,9 - 25,7

Pertes sur contrats 1,9 0,3 - - (0,3) - - 1,9

&��^���������� 0,3 3,0 - - - - - 3,3

&��^���������
�� 34,1 3,3 (6,3) (6,4) 4,2 - - 28,9

:��
���������
�� 1,9 0,2 (0,6) - 0,1 - - 1,6

TOTAL ""Z9 9Z: a\Z+b a:Z+b +Z� \Z! - :�Z+

Provisions non courantes 38,9 1,6 (6,4) (2,4) (0,8) 8,9 (0,4) 39,4

Provisions courantes 16,8 6,0 (2,0) (4,0) 4,8 - 0,4 22,0

���!�6� 
$��#!�!��&$
�!�����# 7,2 (6,8) (6,4)

� 
$��#!�!�4���	��
 - (1,6) -

� 	
�
5����� ��&J! 0,4 - -
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���������	�
��
���	
� ��f��f���� =�	�	���� @	�����	���� �
����
�
e����	������
�

�
���$	�
 �
�����
�
�	 �
	���	
�
�	�a�b
��f��f���� 

�
	���	


=�������!�������������

�+
��
et engagements assimilés 18,7 3,4 (0,9) - 0,2 (0,3) (3,6) 17,5

Perte sur contrats 6,6 10,5 (1,0) (2,8) - (11,4) - 1,9

&��^���������� 0,1 0,2 (0,2) - 0,2 - - 0,3

&��^���������
�� 38,0 8,9 (10,1) (2,7) - - - 34,1

Charges – autres 1,5 0,7 - - (0,1) (0,2) - 1,9

TOTAL :+Z! ��Z9 a��Z�b a"Z"b �Z� a��Z!b a�Z:b ""Z9

Provisions non courantes 42,3 7,8 (7,3) - 0,2 (0,5) (3,6) 38,9

Provisions courantes 22,6 15,9 (4,9) (5,5) 0,1 (11,4) - 16,8

M��!�6� 
$��#!�!��&$
�!�����# (23,2) 11,6 5,5

� 
$��#!�!�4���	��
 (0,5) 0,6 -

� 	
�
5����� ��&J! - - -

1�2� )
���,
���&&#�	�!�������#����
���;*<��������4$��6����!
�#���!����������!��!�������
C�	���&���$������
�	�����9

Icade identifie plusieurs natures de provisions. Outre les indemnités de fin 
�����

�+
�����������������������
!��̂ ����	���
�	"_�������!��
	���������
spécifiques (cf. note 28), les provisions sont constituées dès lors que 
les risques identifiés résultant d’événements passés engendrent une 
obligation actuelle et qu’il est probable que cette obligation provoquera 
une sortie de ressources.

E���
��^������������!���	����

�� les pertes sur contrats de prestations de services et sur contrats 
���N%*'�X�	�
��!�	�
��
�����
������
��	��
��������	���
����	��
����
���������
����	��������	����������������
��������������	�������
������
�
����
�������Y�$

�� 
���
��^��������������
����
	����	����	��
����
���
��^�����������������!��
pour lesquels les notifications de redressement ont été reçues au 
]���!���"
�����]�$

�� lors d’une vérification de comptabilité intervenue au cours de 
l’exercice 2010, l’administration fiscale avait remis en cause dans sa 
�
	�	����	�����
����������	��X
��|��!���"
������Y�
�����
��
���!��
���
���]���!���"
�����}�
���	
�������������
���������	"�
�+
����z����
��
������"���������
��
����
��������������X=?�������������}�k��~Y�
	
�����
la fusion-absorption d’Icade Patrimoine par Icade, au 1er�_�����
����j-�
=
����
!��
�������������������	������"��������
���������������!�!
����
����������	��
!������
�����������

�	�������
	������
������
-�
��
������	���

���
	�	����	�����
����������	��X
���}���
�
�����Y��
l’administration fiscale a rehaussé le taux d’imposition applicable à 
�����
����	�������	�������
������!���
���	
���������}�k�~����w�~-�
E��������	��
!������
��!������
	
���	
�!�����}���

�	�������
	�-

E���}�_��

���������=��������	

����!�
�������������
��:	������	������	��
��
des impôts directs et des taxes sur le chiffre d’affaires.

��
����������
�������������k�_��

������]��
��:	������	����
��������
avis aux termes duquel elle remet en cause la méthode d’évaluation 
���
��!����
�
���������
���	�������
��X��¦
���!��	�����
��	���
���	�§�
��
�¢��"����	����	���������!��^���
���!��	���>:*���
������
��
������
��	�����	���
�!��Y��	������
�
������^�����
��������������
intervenues en 2007 avaient été réalisées à des prix supérieurs à 
�����
��������	�
�
���������	�����
�������������-

L’administration n’a pas suivi l’avis de la Commission et a maintenu 
les rehaussements initialement notifiés, ce qu’elle a indiqué à Icade 

��]��!���"
�����]�����
���!�������
���
��������	�����
���������
��
Commission.

E������!���"
�����]���	��	
�!�������
���
	�!��
�����
���"
���
l’administration a donc mis en recouvrement l’ensemble de ces 
�	�������	�����k��|���w����
	��� ���!
�������
���
�����
���X	��
��}���

�	�������
	������
������
Y-

K��������������	����	���=��������	
��
!�
���]��!���"
�����]�����
réclamation contentieuse demandant la décharge intégrale des 
sommes mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement. 
L’obtention de ce sursis sera conditionnée à la présentation d’une 
garantie d’un établissement bancaire ou assimilé.

>����
��z�	��+���	£�
���������
���	�������
��
�����
��������
	�	���
�
la décharge des sommes mises en recouvrement, Icade saisirait 

��_���������������
��������������������
	�	���
���
��������!
���-

Icade continue en effet de contester l’intégralité de cette proposition 
de rectification, en accord avec ses cabinets conseils.

%���	��!^��������	�������]���!���"
����������������
	����	��
����!�!��	������!����������
�����]���!���"
�����]-

�� E������
����
	����	����	�
�
��^�������!
���������|�w���

�	�������
	���
concernent principalement la promotion et la foncière pour des 
�	�������
��������������j�����

�	�������
	��������]���

�	�������
	�-�
%

����	��
������������

������ 
��� 
��^�����!���
��� 
��� 
�������
prud’homaux, ainsi que les contentieux.

Parmi celles-ci, figurent notamment les provisions couvrant plusieurs 
contentieux significatifs sur la promotion immobilière pour un 
�	�������
	"�
����}�}���

�	�������
	�����]���!���"
�����]���	��
��
|�����

�	�������
	����	���������������]���!���"
������-
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���� =
		
��#�����$�
�

������ =�''�>�J&2�2�&k��>�2�''�>

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

>������������+
���
	�����
�������	z�����
���X�	���	�
�����Y ]�]}��k ��|j|��

>������������+
����	�
����
���X�	�
�����Y ����w�] 510,6

=�''�>�J&2�2�&k��>�(�@'�> +�+:!Z\ ���\!Z�

Instruments dérivés sur risque de taux d’intérêt (actifs et passifs) 96,5 163,4

=�''�>�J&2�2�&k��>�(�@'�>����k>���&>���2��<?�'��=�>�&2>'�@?�2'>�=,�&e,> +�"::Z� ��""�Z+

H��
�������	��"
�����
��������������
�����������������
���	���	�
�����X�	
������
��������!
��!����
�
risque de taux d’intérêt et dépôts de garantie versés) (7,7) (3,2)

H��
�������	��"
�����
��������������
�����������������
���	�
�����X�	
������
��������!
��!����
�
��^���
de taux d’intérêt et dépôts de garantie versés) (15,2) (380,2)

H
!�	
�
������!^����
���������
!�	
�
�� (569,4) (443,6)

=�''�>�J&2�2�&k��>�2�''�> ��!9+Z� ��9�"Z+

?�������
����
!������!
��+�
�����?�
����
���
!������!���������]k����

�	�������
	����
�=��������{�{��������������	��!�!���
���!�����]���!���"
�������
��������
������������������
���	�
���������!�!�!
����!��������]������
�����
������
���
	������������
�{�
	���-

������ =�''�>�J&2�2�&k��>�����2�'@��

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

%��
�����	"
������
�� 918,0 -

J"
�����	���&��"	�
��"
������<��!
��
��������'���	���<	���

������%����������(4)  125,2 {�

%��
��������
+������!��"
��������������
!����(2) �����}�}� ���}k|�w�

E	����	��{���������� 177,2 126,0

'��
������
���������������������
!���(3)  93,5  93,5 

>������
������!�����������
��������	�� - -

=�''�>�J&2�2�&k��>���F<2W�'��?���'�?<��2�'��?� ���:�Z" ��\9\Z+

%��
�����	"
������
�� 6,8 -

J"
�����	���&��"	�
��"
������<��!
��
��������'���	���<	���

������%����������(4) 2,9 -

%��
��������
+������!��"
��������������
!����(2)  938,2  416,5 

E	����	��{���������� 21,2 16,4

'��
������
���������������������
!���(3)  0,4  0,5 

>������
������!�����������
��������	�� 10,7 11,1

>!�	���
���"�����
���(1)  129,1  66,1 

=�''�>�J&2�2�&k��>����<@�'�'��?� ����!Z� "��Z:

'<'�F�=�''��J&2�2�&k���(�@'� +�+:!Z\ ���\!Z�

1�2� ;�	#�����!$
O!��	��
�������$	
��9
1�2� M��!�4���	����!��
"&�!
$	��
���6�������##���������
��9
1�2� )#�	����!��&
�C$��&��
�#���O������!��!9
1�2� <��!��K�# ���!
$�����&$
��,!
��<�#�	��	�!!�����C�##��	�!$5�
��������!!���1?%�*��2���!��&&�
��9
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E���������������+
��"
������!
+��������}w�|���

�	�������
	�����]���!���"
��
���]���������������	��������|��|���

�	�������
	����
�
���	
�����
]���!���"
������-�:�����!�	
���	�������
�^�����������

��������
��

�� des souscriptions de nouveaux emprunts ou tirages de lignes à 
������
�������|��w���

�	�������
	���	����

– 
��!��������������
�����	"
������
����	��
������|�����

�	���
����
	��$

– mise en place du financement hypothécaire du parc du Pont de 
*
���
����	�
�������

�	�������
	��$

�� des remboursements d’emprunts et amortissements de dettes pour 
����	�������	��
�������]}�|���

�	�������
	���	���j�k�����

�	���
����
	���	�
�=������]kw�]���

�	�������
	���	�
�?�
�������}�}���

�	���
�	�
�=�����?���!�$

�� des diminutions de dettes suite à la cession de certaines filiales 
�	��	
��!����	�
�}���

�	�������
	��$

�� l’entrée de périmètre de la dette des entités du groupe Silic à hauteur 
�����k�j�����

�	�������
	����	���]k����

�	�������
	�������
�����
�����������k����

�	�������
	�������������
!��
����_��

������]����{
à-vis d’Icade (éliminées post entrée de périmètre en contrepartie 
��������������	������	���������
������������������
���	�
������Y����
j]�����

�	�������
	������!�	���
���"�����
���$

�� �����!�	���
���"�����
���^�����������������������

�	�������
	���
hors entrée de périmètre de Silic.

������ =�''�>�J&2�2�&k��>�����,�%,�2��

���������	�
��
���	
� ��f��f����
���	�`�������

�/�����

���	�`������
�/������
	�
�������
�
	��������

���	�`������
�
�	���������

	��������
�

���Y����
���	�`�������
�

���Y����

%��
�����	"
������
�� 924,8 6,8 - 119,8 798,2

J&<'<%� 128,1 2,9 - 125,2 -

%��
��������
+������!��"
��������������
!��� ��w|��| 938,2 846,0 572,6 628,0

E	����	��{���������� 198,4 21,2 40,4 40,1 96,7

'��
������
���������������������
!�� 93,9 0,4 8,5 17,0 68,0

>������
������!�����������
��������	�� 10,7 10,7 - - -

>!�	���
���"�����
���(1)  129,1  129,1  - - -

'<'�F�=�''�>�J&2�2�&k��> +�+:!Z\ ����!Z� \!+Z! \9+Z9 ��"!�Z!

1�2� �;�	#�����!$
O!��	��
�������$	
��9

���������	�
��
���	
� ��f��f����
���	�`�������

�/�����

���	�`������
�/������
	�
�������
�
	��������

���	�`������
�
�	���������

	��������
�

���Y����
���	�`�������
�

���Y����

%��
��������
+������!��"
��������������
!��� ]��jk�� 416,5 ��kj]�� 722,1 363,7

E	����	��{���������� 142,4 16,4 31,4 29,7 64,9

'��
������
���������������������
!�� 94,0 0,5 0,1 16,9 76,5

>������
������!�����������
��������	�� 11,1 11,1 - - -

>!�	���
���"�����
���(1) 66,1 66,1 - - -

'<'�F�=�''�>�J&2�2�&k��> ���\!Z� "��Z: ��:�+Z: 9:\Z9 "�"Z�

1�2� �;�	#�����!$
O!��	��
�������$	
��9

E����
!����������	z��������
�����������]���!���"
�����]���!��"
�����
��}����-�'��]���!���"
���������

����!
����������]����-�E����������������
levés en 2013 ont donc permis d’augmenter la maturité moyenne des 
dettes d’Icade.

La durée de vie moyenne de la dette à taux variable ressort à 2,9 ans. 
Celle des couvertures associées s’élève à 2,9 ans, permettant une 
couverture adéquate.
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���	��#�����
��

���
���	� ��f��f����

EHN�:	�������(1) Maximum ��k�~��k��~�����k��~ �����~

ICR Minimum > 2 3,79

:	��
�
��:>:�(2) Minimum ]��~���k��~�{�k��~ k���j�~

N�
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sur des ratios financiers (notions de 3����@��A�#�� et de couverture de 
charges d’intérêts) pouvant entraîner une obligation de remboursement 
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Total J�*
 e������
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�����	"
������
�� 924,8 924,8 -

J&<'<%� 128,1 - 128,1

%��
��������
+������!��"
��������������
!��� ��w|��| 442,8 ��k����

E	����	��{���������� 198,4 32,0 166,4

'��
������
���������������������
!�� 93,9 93,9 -

>������
������!�����������
��������	�� 10,7 9,4 1,3

>!�	���
���"�����
���(1)  129,1  - 129,1
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!��� ]��jk�� 253,8 ��|���}

E	����	��{���������� 142,4 32,6 109,8

'��
������
���������������������
!�� 94,0 94,0 -

>������
������!�����������
��������	�� 11,1 8,1 3,0

>!�	���
���"�����
���(1) 66,1 - 66,1

'<'�F�=�''�>�J&2�2�&k��> ���\!Z� �\\Z" �����Z"

1�2� �;�	#�����!$
O!��	��
�������$	
��9
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���"�� �@>'��e�F�@�

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

%��������������������
��"
� ��wj��] ]���]�}

%��������������������� ��k���j 415,0

'<'�F��@>'��e�F�@� +�+\!Z� ��"�\Z:

���:�� �2W�W�?�2'>�=<22,>��2�W���2'&��=/�?��@2'>

���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

?��	��	�;�������
��
��������;����	��

?��	��	�;�������
��
��������;����	��

&���������	�����������
��
�

Hypothèques et privilèges de prêteur de deniers 811,0 384,7

&���������	������������$�
�

<�������������������
�� 43,6 48,8

��
��	������� 198,4 142,4

EN-COURS GARANTIS HORS SURETÉS PERSONNELLES ���"�Z� "9"Z!

������
	����	�����_����	��	��
	 �Z9 �9Z�

?��	��	�;�������
����������;����	�� ���""Z9 "!�Z!

���� =
		
�����
��
�

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

'��������
����� 149,0 190,1

>��������
���^������	��������	"�
�����	�� - -

'���	����
��������������������z�
 4,7 0,1

J�!
���	�����
���������(1) 169,3 179,7 

Produits constatés d’avance 30,8 30,2

>�������	���
�� 47,3 47,2

>����������
����	
�����������
�
��
!��
��� 70,7 75,2

'��
��������� 21,7 24,6

Participation des salariés 0,7 2,5

TOTAL DETTES DIVERSES COURANTES +!+Z� "+!Z:

TOTAL DETTES DIVERSES +!+Z� "+!Z:

1�2� 3���$!��#������&$
�!�������
������!����!�&
$���!$������#��!� #����	�.��������6

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

>����� 167,0 178,8

H
!�	
�
�� 2,3 0,9

TOTAL OPÉRATIONS SUR MANDATS �:!Z� �9!Z9
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�+�� ��	�
����������#�����
���
	����	���
�	���
���
�

�+���� ��,>�2'�'&<2�=�>��@'��>���>>&J>�J&2�2�&��>�a%<�>�=,�&e,>b

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

>!�������������	���������
���� 67,6 43,3

'��
�� - -

��	�
�����������������
�������������	� :9Z: +�Z�

>!�������������	���������
���� 1,7 3,4

'��
�� 0,1 0,1

��	�
�����������������
���������	� �Z\ �Z"

�+���� &2>'�@?�2'>�=,�&e,>�_���,>�2'�'&<2��@�(&F�2

���������	�
��
���	
� Notes ��f��f���� ��f��f����

'������� non courants 11 4,0 -

courants 16 14,2 27,7

��������� non courants (95,6) (176,5)

courants (19,1) (14,6)

'<'�F�&2>'�@?�2'>�=,�&e,>�G��&>{@��=��'�@B a!:Z"b a�:�Z+b

'������� courants - -

'<'�F�&2>'�@?�2'>�=,�&e,>�G��&>{@��=���<@�> - -

TOTAL INSTRUMENTS DÉRIVÉS a!:Z"b a�:�Z+b

�+���� &2>'�@?�2'>�=,�&e,>�_��2�F�>��=�>�2<'&<22�F>�����,�%,�2��

���������	�
��
���	
�

��f��f����

?��	��	����	����
����
�����	��	�

'��*���^
� Total
���	�`�������

�/�����

���	�`������
�/������
	�
�������
�
���Y����

���	�`������
�
����Y����

<0�&��������������z��
���� ]�]|�~ ��j}|�k 495,6 978,2 294,7

J���	�����������(1) ��w��~ 786,8 250,9 410,9 125,0

'<'�F�&2>'�@?�2'>�=,�&e,>�G��&>{@��=��'�@B ��"""Z� 9+:Z" ���\!Z� +�!Z9

1�2� ���	��	��&
���������##���������
������&!�����K��$&�
!��$	�#$��C��!�#$�����#���#��
��$	
$��	��9

���������	�
��
���	
�

��f��f����

?��	��	����	����
����
�����	��	�

'��*�?�^
� Total
���	�`�������

�/�����

���	�`������
�/������
	�
�������
�
���Y����

���	�`������
�
����Y����

<0�&��������������z��
���� ]�}��~ ����|�] 309,1 ���|j�} 311,6

Option de taux ���]�~ 236,0 124,2 111,8 -

'<'�F�&2>'�@?�2'>�=,�&e,>�G��&>{@��=��'�@B ���++Z� +��Z� ��"!!Z+ ���Z:
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�+�+�� &2>'�@?�2'>�=,�&e,>�_�e��&�'&<2>�=��F���@>'��e�F�@�

���������	�
��
���	
�

���	
����
���
��f��f����

a�b

��	�

��
�
�
���$	�


a�b
��Y����	���

a�b

���
�
�	�
pour 

;����	�

a+b

e����	�����
�
]��	
����
���


���
���	�	
a"b

&����	��
��
�
Y��������	�����


	��
������
a:b

e����	�����
�
]��	
����
���

������	��*�

propres
a9b

���	
����
���
��f��f����
a\b����
�a�b�`�

a9b�������

<0�&�����	���	�������������
��z��
���� (188,6) - 4,0 2,6 3,1 68,6 (110,3)

- N�
����	�������=:<%�
des instruments de 
�	���
��
�����ª������
trésorerie - - 2,8 - - -

- ��
�����¬���� - - (0,2) - - -

TOTAL INSTRUMENTS 
=���<@e��'@���=��JF@B�
=��'�,><���&��J@'@�> a�\\Z:b - +Z� �Z: �Z� :\Z: a���Z�b

<0�&��������������z��
���� (2,5) (154,4) - 19,6 136,3 - (1,0)

Options de taux - (10,0) - 2,8 7,7 - 0,5

TOTAL INSTRUMENTS 
2<2�{@�F&J&,>�=��
COUVERTURE a�Z"b a�:+Z+b - ��Z+ �++Z� - a�Z"b

'<'�F�&2>'�@?�2'>�G�
�&>{@��=��'�@B�G�
%<�>�����F>�=��?��W� a�!�Z�b a�:+Z+b +Z� �"Z� �+9Z� :\Z: a���Z\b

&��	���
�	���
���
��_�
���
����
����;
 �9Z9 - a��Z+b - - - �+Z�

'<'�F�&2>'�@?�2'>�G�
�&>{@��=��'�@B �a�:�Z+b �a�:+Z+b �+Z�� �a��Z+b ��"Z�� ��+9Z�� �:\Z:� �a!:Z"b

���������	�
��
���	
�

���	
����
���
��f��f����

a�b

��	�

��
�
�
���$	�


a�b

���
�
�	�
pour 

;����	�

a�b

e����	�����
�
]��	
����
���


���
���	�	
a+b

&����	��
��
�
Y��������	�����


	��
�����
a"b

e����	�����
�
]��	
����
���

������	��*�

propres
a:b

���	
����
���
��f��f����
a9b����
�a�b�`�

a:b�������

<0�&��������������z��
���� (151,8) (12,5) (5,7) - (18,6) (188,6)

- N�
����	�������=:<%�����
����
�����������	���
��
�����ª���
de trésorerie - - (5,2) - - -

- ��
�����¬���� - - (0,5) - - -

TOTAL INSTRUMENTS 
=���<@e��'@���=��JF@B�
=��'�,><���&��J@'@�> a�"�Z\b a��Z"b a"Z9b - a�\Z:b a�\\Z:b

<0�&��������������z��
���� (2,9) (0,2) - 0,6 - (2,5)

Options de taux - - - - - -

TOTAL INSTRUMENTS NON 
{@�F&J&,>�=���<@e��'@�� a�Z!b a�Z�b - �Z: - a�Z"b

'<'�F�&2>'�@?�2'>�G��&>{@��=��
'�@B�G�%<�>�����F>�=��?��W� a�"+Z9b a��Z9b a"Z9b �Z: a�\Z:b a�!�Z�b

&��	���
�	���
���
��G����
����
�
���;
 �"Z� - �Z+ - - - �9Z9

'<'�F�&2>'�@?�2'>�G��&>{@��
=��'�@B a��!Z+b a��Z9b �Z+ a�Z�b �Z: a�\Z:b a�:�Z+b
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������

�"�� W
�	�����
�����Y�
��#�����
��

Le suivi et la gestion des risques financiers sont centralisés au sein du 
��
��H
!�	
�
������>���������
����
����	���������+
�-

Celle-ci reporte de manière mensuelle au comité des risques, taux, 
�
!�	
�
���������������������=�������
�
������"
��������_����
�!������
problématiques de politiques de financements, de placements, de 
gestion du risque de taux.

�"���� �&>{@��=��F&{@&=&',
Le Groupe dispose d’une capacité de tirage en lignes court et moyen 
��
�����������
�����
+���������������

�	�������
	���	��
������
�"
��
d’utilisation.

Icade a continué, lors de cet exercice, d’accéder à la liquidité dans de 
bonnes conditions, et dispose d’une marge de manœuvre en termes 
de mobilisation de fonds.

E���!��!�������	��
�����

���
!�����

�����������������������
��X�	
���	��
��������	���
����	�����N%*'��
!����!�������	�����������
z������	����������

���������	�
��
���	
�

��f��f����

Part due 
���
���	
�
�	

���	�`�������
�/�����

���	�`������
�/������
	�
�������
�
	��������

���	�`������
�
�	���������

	��������
�

���Y����
���	�`������

�
����Y���� Total

Intérêts sur emprunts - 60,2 105,0 61,7 140,2 367,1

%��
�����	"
������
���
��"	�
��"
���
en actions - - - 119,8 796,6 916,4

%��
��������
+������!��"
����������
de crédit - 933,9 846,0 697,8 628,0 ]���k�j

E	����	��{���������� - 21,2 40,4 40,1 96,7 198,4

'��
������
���������������������
!�� - - - 17,0 68,0 93,5

>������
������!�����������
��������	�� - 9,8 - - - 9,8

>!�	���
���"�����
�� - 129,1 - - - 129,1

>�������	�
������
������������������� - 533,3 1,7 - - 535,0

=���
��������������
���!
��!� - 51,0 61,4 - 12,3 157,9

TOTAL - ��9�\Z" ���:�Z� !:!Z: ��9+�Z\ "�"��Z!

���������	�
��
���	
�

��f��f����

Part due 
���
���	
�
�	

���	�`�������
�/�����

���	�`������
�/������
	�
�������
�
	��������

���	�`������
�
�	���������

	��������
�

���Y����
���	�`������

�
����Y���� Total

Intérêts sur emprunts - 49,9 94,6 64,0 108,7 317,2

%��
��������
+������!��"
����������
de crédit - 408,8 ��kj��} 720,6 363,7 ]��}j�j

E	����	�{���������� - 16,5 29,8 31,3 64,9 142,5

'��
������
���������������������
!�� - 0,1 - 17,0 76,5 93,6

>������
������!�����������
��������	�� - 9,3 - - - 9,3

>!�	���
���"�����
�� - 66,0 - - - 66,0

>�������	�
������
������������������� - 556,8 3,4 - - 560,2

=���
��������������
���!
��!� - 66,3 86,3 - 18,7 220,7

TOTAL - ���9�Z9 ��9\\Z9 \\�Z� :��Z" +�+99Z�

Les échéances relatives aux intérêts sur emprunts et sur instruments financiers dérivés sont déterminées sur la base des derniers taux au comptant 
connus.
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�"���� �&>{@��=��'�@B
L’évolution des marchés financiers peut entraîner une variation des 
taux d’intérêt qui peut se traduire par une augmentation du coût de 
refinancement. Pour financer ses investissements, Icade a également 

��	�
������� 
�����������������
��"
��� ���������������� 
�	"_���������
couverture, conservant ainsi la capacité de rembourser par anticipation 
������!��
��!�-�:�

�{���
��
!��������������	���
��
����
+�����}k�|�~�������
���������]���!���"
�����]�X�	
���������
������!�����������
��������	���
et découverts bancaires).

Icade a poursuivi au cours de l’exercice 2013 une politique de gestion 
prudente de sa dette en maintenant une exposition limitée au risque 
����������
�
�����������
��������	��
��������	���
��
�����
	�
�!��
(swaps vanille et caps). Par ailleurs, le portefeuille de dérivés initialement 
détenu par Silic a été restructuré en totalité. Cela s’est traduit par 

�����
���	�������]w���

��
������	��	���
������¤�������|�����

�	���
de notionnels d’options (tunnels et floors), dont une partie avait été 
souscrite à départ décalé. Concomitamment à ces débouclements il a 
!�!���������
����]�k���

�	�������	��	���
������������!��!��������|�
et 2019. Ces restructurations ont contribué à l’optimisation du coût des 
financements d’Icade.

La durée de vie moyenne de la dette à taux variable ressort à 2,9 ans. Celle 
des couvertures associées est de 2,9 ans permettant une couverture 
adéquate.

%������=������
���
!����
��^��
�������	�����	��
.:#�0�
��5�, selon les 
normes IFRS, de ses instruments de couverture, ce qui a pour effet de 
�	������
�
�����
����	������_�������
��
������������
�������������������
propres (pour la part efficace), et non en résultat.

Compte tenu du profil de l’année et de l’évolution des taux d’intérêts, les 
��
����	������_�������
��
���������
�����������	���
��
��	�������������
�	��������
�
����	�����
	�
������}|�}���

�	�������
	�-

'�
+���
��������	�������������
��������!
��!��

�� ������
����	�����������!����
��������������~���������������!
����
à court terme appliquée aux passifs financiers aurait un impact 
�	�����������������k��]���

�	�������
	����
�
�������������
	�
������
�����������	���������}�w���

�	�������
	����
�
���	��������
!��
����$

�� ������
����	�����������!����
��"�����������~���������������!
����
à court terme appliquée aux passifs financiers aurait un impact 
�!�����������������k]�����

�	�������
	����
�
�������������
	�
���
��������������!���������]�w���

�	�������
	����
�
���	��������
!��
���-

�"���� F���&>{@��=���%�2W�
<��
!�
��������������
�������	�������������!�
���+
����
��#
	����������
pas soumis au risque de change.

�"�+�� F���&>{@��=����,=&'
Le Groupe a mis en place des procédures afin de s’assurer de la qualité 
du crédit des clients et des tiers avant de traiter avec ces derniers. 
>����
��������!�����	���+
���
������	���������
	�!�!����������
z������
la solvabilité des clients et dans l’activité de promotion immobilière au 
contrôle du financement de l’assurance et de la caution. Ces procédures 
�	���
�	"_�������	��
�
���
!��
��
�-

Les pertes de valeur sur les créances sont estimées après une analyse 
des balances des impayés. Les dossiers clients sont analysés sur base 
individuelle ou sur base collective pour les créances de petits montants 
lorsqu’il existe des bases statistiques. Les créances échues depuis plus 
����
	����	����	����!�!
�
������
�	"_����������!�
!�����	������������
particulier.

L’exposition maximum du Groupe au risque de crédit correspond à la 
valeur comptable des créances diminuée des dépôts reçus de la clientèle, 
�	����w}�����

�	�������
	�����]���!���"
�����]���	��
���}j�k���

�	���
����
	�����]���!���"
������-

Le Groupe n’est pas exposé à un risque de concentration de risque de 
crédit, compte tenu de la diversité de ses activités et de ses clients.

�"�"�� F��W�>'&<2�=@����&'�F
E��#
	�����+
��
�!�	
���	������	��������
�������	
���
����_����������
nécessaires af in de prendre en compte les modif ications de 

�����
	��������!�	�	��^��-�E��_������������������
�����
!�
��!����
tenant compte de la politique de distribution de dividendes qui respecte 
les obligations de distributions liées au régime SIIC ou par émission de 
nouveaux titres.

��
���

��
���
��#
	���������
���!
!����������������

�� Ratio de structure financière

E��
���	�EHN�X3����@��A�#�����>�������������+
���������������
��	����
réévalué hors droits augmenté des valeurs des sociétés de promotion 
��������
�����Y�
���	
����]|-��~����]���!���"
�����]�X�	��
��]k-|�~�
���]���!���"
������Y-

Ce ratio reste très inférieur aux niveaux plafonds à respecter dans 
le cadre des covenants financiers prévus dans la documentation 
"�����
��Xk��~����k��~������
����_	
��!���������	£����
���	�����
�����	��!���������^����	������Y-�>�����	���	��
����"�����
���
���
valeurs des sociétés de promotion et services ne sont pas inclus dans 

����
��
�����̂ ���
���	����	��������-��~�X�	��
��]w-|�~����]���!���"
��
2012).

Si la valeur de patrimoine, utilisé pour son calcul, était appréciée droits 
���
����������
��_�������
��
������!
��!������������!������������
��������

���������������
��
���	�EHN��_���!���!��"
�
������]k�}�~����]���!���"
��
2013.

�� Ratio de couverture des intérêts

Le ratio de couverture des intérêts par le résultat opérationnel (corrigé 
des amortissements) ressort à 3,79 sur l’exercice 2013. Ce ratio est en 
amélioration par rapport aux niveaux des années précédentes (3.52 
en 2012), compte tenu de l’entrée de périmètre de Silic, des cessions 
réalisées sur l’année et de l’amélioration du coût de l’endettement 
���-�&����!���
�%��!�����@
���J�!
���	���
�����
���	�
���	
����]���-
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�:�� ���	
����
����
����	����
	���������#�����
��

���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

e��
�������	���
 ���	
����
��

��	����
���������
�� 

`�����
�	

��d	��
	�

��
���
�

��	����`����]��	
�
���
��������
�

����	
��
��
���	�	 Total Total

��	�����������
��

H��
�������	��"
�����
���������	�
�����
����	���	�
���� 10 7,1 - - 7,1 7,1

'��
�����������������
���	�
�����
����	���	�
������������
��������!
��!� 11, 16, 24 - 17,1 19,4 36,5 36,5

Créances clients 13 - 530,2 - 530,2 530,2

'��
����
!�����������
	�����	��(1) 15  - 40,6 - 40,6 40,6

H
!�	
�
������!^����
���������
!�	
�
�� 17 - - 569,4 569,4 569,4

'<'�F�=�>���'&J>�J&2�2�&��> 9Z� "\9Z! "\\Z\ ���\�Z\ ���\�Z\

1�2� W�
���&$
�!�������
������!���	
�
5���	���!�!$������C��	���!�	
$��	�����	��#����!�4�	�#��9

���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

e��
�������	���
 ���	
����
��

�����������
���	�����	�

��������`����
]��	
����
���

��������	��*�
propres

��������`����]��	
�
���
��������
�

����	
��
��
���	�	�

	��
	
����`��
��

������
�	������	��� Total Total

���������������
��

>������������+
����	�
���������
�	���	�
����� 22 ��]���j - 128,1 ���}w�| ���|w��

'��
������������������
���	�
�����
����	���	�
������������
��������!
��!� 24 69,4 105,2 9,5 184,1 184,1

>�������	�
������
� 520,2 - - 520,2 520,2

'��
���������������
	�����	��(1) 23 171,1  - - 171,1 171,1

'<'�F�=�>���>>&J>�J&2�2�&��> "����Z+ ��"Z� ��9Z: "��+"Z� "��:+Z+

1�2� W�
���&$
�!�������
������!���&
����!��	���!�!$�����C��	���!���!!�����	��#����!�4�	�#��9
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���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

e��
�������	���
 ���	
����
��

��	����
���������
��

`�����
�	

��d	��
	�

��
���
�

��	����`����]��	
�
���
��������
�

����	
��
��
���	�	 Total Total

��	�����������
��

H��
�������	��"
�����
���������	�
�����
����	���	�
���� 10 3,3 - - 3,3 3,3

'��
�����������������
���	�
�����
����	���	�
������������
��������!
��!� 11,16,24 - 384,6 28,1 412,7 412,7

Créances clients 13 - 584,2 - 584,2 584,2

'��
����
!�����������
	�����	��(1) 15 - 50,2 - 50,2 50,2

H
!�	
�
������!^����
���������
!�	
�
�� 17 - - 443,6 443,6 443,6

'<'�F�=�>���'&J>�J&2�2�&��> �Z� ����!Z� +9�Z9 ��+!+Z� ��+!+Z�

1�2� W�
���&$
�!�������
������!���&
����!��	���!�!$�����C��	���!���!!�����	��#����!�4�	�#��9

���������	�
��
���	
� Notes

��f��f����

e��
�������	���
 ���	
����
��

�����������
���	�����	�

��������`����
]��	
����
���

��������	��*�
propres

��������`����]��	
�
���
��������
�

����	
��
��
���	�	�

	��
	
����`��
��

������
�	������	��� Total Total

���������������
��

>������������+
����	�
���������
�	���	�
����� 22 ]�]|w�� - - ]�]|w�� ]�k�|�}

'��
������������������
���	�
���������	��
courants et instruments dérivés 24 46,8 177,4 13,7 237,9 237,9

>�������	�
������
� 550,2 - - 550,2 550,2

'��
���������������
	�����	��(1) 23 205,5 - - 205,5 205,5

'<'�F�=�>���>>&J>�J&2�2�&��> +��!�Z" �99Z+ ��Z9 +��\�Z: +�"��Z�

1�2� W�
���&$
�!�������
������!���&
����!��	���!�!$�����C��	���!���!!�����	��#����!�4�	�#��9



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 !�

3
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%&,����%&>�'&<2�=��F���@>'��e�F�@��=�>�&2>'�@?�2'>�J&2�2�&��>

E����"
������{����	����
!������
����!
�
�������	�����
��_�������
��
���������
���������������
����
	��
����
	���������������������

�� �����������
��_�������
��
����
�����
��������������
��	

���	����������
���X�	���_���!�Y��	�!����
�������
��!����������	�
������������	����������������^����$

�� �����������
��_�������
��
����
�����
��������������
�����!��"
�������
��
�����	��!���	"��
��"
�����	�����
���������X�����	�
�
����
��Y���	�������
���������
X�����	�
������	��!����!
��!��������
��Y�$

�� �������]���
��_�������
��
����
�����
��������������
������!��
���!������
��
�����	��!��������
��!��	��	"��
��"
�����
��������-

���������	�
��
���	
� Note

��f��f����

2��
�����_�
��	�	�����������

����0
���	��

2��
�����_�
	
�0��Y�
��
�

��������	����
�	������	��
��

����

��
���
�����
�

2��
�����_�
	
�0��Y�
��
�

��������	����
�	������	��
��

����

������
���
�����
�

Valeur 
����	���
����

��f��f�����
a]��	
����
��b

��	���

'�������������
���!��������������������
�������	� 16 - - - -

'�������������
���!����!����
��_�������
��
�
��
�
!��
��� - - - -

Instruments dérivés hors appel de marge (actifs) 11, 16, 24 - 4,0 - 4,0

'����������	��"
�����
������� 10 - - 7,1 7,1

Équivalents de trésorerie 17 307,5 - - 307,5

�������

���������������
���!��������������������
�������	� - - - -

���������!����!����
��_�������
��
 - - - -

���������������
���!����!����
��_�������
��
�
��
�
!��
��� 22 - - 128,1 128,1

Instruments dérivés (passifs) 24 - 114,7 - 114,7

���������	�
��
���	
� Note

��f��f����

2��
�����_�
��	�	�����������

����0
���	��

2��
�����_�
'
�0��Y�
��
�

��������	����
�	������	��
��

����

��
���
�����
�

2��
�����_�
'
�0��Y�
��
�

��������	����
�	������	��
��

����

������
���
�����
�

Valeur 
����	���
����

��f��f�����
a]��	
����
��b

��	���

'�������������
���!��������������������
�������	� 16 - - - -

'�������������
���!����!����
��_�������
��
�
��
�
!��
��� - - - -

Instruments dérives hors appel de marge (actifs) 11, 16, 24 - - - -

'����������	��"
�����
������� 10 - - 2,5 2,5

Équivalents de trésorerie 17 296,6 - - 296,6

�������

���������������
���!��������������������
�������	� - - - -

���������!����!����
��_�������
��
 - - - -

���������������
���!����!����
��_�������
��
�
��
�
!��
��� - - - -

Instruments dérivés (passifs) 24 - 191,1 - 191,1

E�������
���������������
���	���
��_�������
��
������!��
���!������
��
�������������^��������
	
�����	�����
�����������	��!����	��	"��
��"
���
correspondent à des titres non consolidés non cotés.
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G RÉSULTAT PAR ACTION

�9�� �
���	�	�������	���

��f��f����
��f��f����

�
	���	


(
�
���
��
	�������
������������
���	�	�������	�������������	�
��
���	
�

Résultat net part du Groupe 126,9 51,5

;�&�	!��������!
����!����#�!�:� . .

Résultat net part du Groupe dilué 126,9 51,5

Résultat net part du Groupe des activités abandonnées - -

;�&�	!��������!
����!����#�!�:� . .

Résultat net part du Groupe des activités abandonnées dilué - -

Résultat net part du Groupe des activités poursuivies 126,9 51,5

;�&�	!��������!
����!����#�!�:� . .

Résultat net part du Groupe des activités poursuivies dilué 126,9 51,5

2����
��/��	������
	
���������
������������
���	�	�������	���

<	�"
���	z���������	��������
��
���	��(1) �}��j|w�k�k� �k��j�j���k�

<	�"
���	z���������	���
�������	�
�
����
��
 }��j|w�k�k k��j�j���k

;�&�	!��������!
����!����#�!�:��1�&!������������	
�&!�������	!������!��	!�����5
�!��!��2 ������ ������

<	�"
���	z���������	��������
��
���	����
�! }��|}k�]|� k��jwk��|}

�
���	�	�������	�����������	
�

Résultat net part du Groupe par action 2,09 1,00

Résultat net part du Groupe par action dilué 2,08 0,99

Résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action - -

Résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action dilué - -

Résultat net part du Groupe des activités poursuivies par action 2,09 1,00

Résultat net part du Groupe des activités poursuivies par action dilué 2,08 0,99

<	���X�Y

<	�"
��������	�����
�	���
��
�����
����
������ k������k�j k��ww���}�

'���������	������	�"
���	z���������	���
�!���
����
���������	���	�������	���
����	��
d’actions ]�k�� j�]�j

'���������	������	�"
���	z���������	���
�!�����	�!
���	�����"
�������	���X?�
��Y w��]|���w

<	�"
���	z���������	����
	�
��������
��
���	��� �k��j}� �j���}�

2����
���^
���/��	������
	
���������
��������_ :��9\!�"�" "��9�9���"
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G	���
�������	������	
�	��������


�\�� ��;�;
�
�	��
��
����
��
�����
�

E�������������������
��
����
�	���
��	���!��
�!�����]���!���"
�����]�
��
	��
����	��
��!�����
�'��	
��A��^������#
	��������!�
���j��!���"
��
2012.

>����
�����
�����
����
�����	�����
���	
���='?��w�
!���!���
���	�������
services passés non comptabilisés a affecté la situation nette à l’ouverture 
des exercices au 1er�_�����
�������������er�_�����
����]�X��-���
����
��������
�	����"
�����­��-�-�Y-

E����z�	��+���������
��

���
���������	���
��������������

�� ������������
�����	����]����~����]���!���"
�����]�����-|��~����
]���!���"
��������

E��������������
�����	���
��������
���
���
�����]���!���"
�����]��
�����!�������
�
���	
�����
!�!
�����
��@	�����:	
�	
�����''����-�:��

!�!
�����
�
��
!�������������+
�����
����������]���!���"
�����]��
le taux de rendement des obligations d’entreprises de première 
���!�	
���$

�� ��"
�������	
��
��!��	���������������

– ��"
���=<?%%��	�����������������w{��������]���!���"
�����]�

– ��"
���=<?%%��	�����������������|{��������]���!���"
�������$

�� ����������
���	������~�$

�� `�������!��
�����
��
��������	����
�������|���}�������	�
�
���
���!�	
�������
	z!�����%H'K����}�������	�
�
������
��-

Les taux d’augmentation des salaires et de !�
�.�C�
 sont définis par 
métier, par catégorie professionnelle et par tranche d’âge. Les taux 
de charges sociales et fiscales sur salaires sont définis par métier et 
par catégories professionnelles. L’évaluation des indemnités de fin de 
carrière est réalisée selon son mode probable de fixation.

Le Groupe ne met pas en œuvre de politique de gestion d’actifs pour 
couvrir ses engagements vis-à-vis de son personnel.

Par ailleurs, le Groupe comptabilise des engagements long terme au 
titre des primes anniversaire.

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

Primes anniversaire 4,6 4,2

AVANTAGES LONG TERME +Z: +Z�

�\���� e��&�'&<2�=�>��2W�W�?�2'>��2e��>�F�����><22�F

���������	�
��
���	
�

��;�;
�
�	��
	������������	������
 ��f��f����
��f��f����

�
	���	


=
		
���	����
��
�`��/���
�	��
������

 a�b ��Z+ ��Z�

Services passés non reconnus 3,5 4,6

��������
	��/���
�	��
������
 a�b �:Z! �9Z:

='?��w���:��������������!��	�� (3,5) (4,3)

��������
	�`��/���
�	��
��
	���	
 a�b ��Z+ ��Z�

���
	��
�������	������
��
���$	�
�
	���	�
������
�
�	� a+b a�Z�b a�Z�b

Coût des services rendus au cours de l’exercice (a) 0,9 1,2

:	����������
����
����
���� (a) 0,3 0,6

���	���
�����
����
 �a�b �Z� �Z\

Prestations versées (5) (2,2) (1,2)

�0��;
��
		
�����	������

������
���	�	 �����a�b���a"b a�Z�b ��Z:�

(Gains) Pertes actuariels de l’exercice (6) 9,0 (0,3)

��>>&J�2�'���F���F�'@�� a�b���a�b���a+b���a(b���a:b ���Z�� ���Z+�

=�''����'@��&�FF����F���F�'@�� a(b���a�b���a+b�� �a�b���a"b���a:b ���Z�� ���Z+�
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G	���
�������	������	
�	��������


�\���� >�2>&(&F&',�=�>�e�F�@�>��<?�'�(F�>���F�'&e�>��@B��2W�W�?�2'>�
�2e��>�F�����><22�F

e����	�������	��*��/��	������	���

&����
��
�������
�����
�����
		
������	���
�����������	�
��
���	
�

&��
���	
�� 
�
������
������$�


����
�� 
�����
�����
 Total

{������~ (2,6) (0,3) (2,9) 

{����k�~ (0,6) (0,1) (0,7) 

���k�~  0,6  0,1  0,7 

�����~  2,2  0,3  2,5 

�\���� JF@B���,e&>&<22�F>

���������	�
��
���	
�
&��
���	
���
������
�
�����$�
�
	��
������

����
�� 
�����
�����
 Total

<�� 0,9 0,5 1,4

<�� 0,4 0,5 0,9

<�] 1,0 0,5 1,5

<�� 0,9 0,4 1,3

<�k 1,1 0,5 1,6

'�{��
� 26,3 5,3 31,6

TOTAL ��Z: 9Z9 �\Z�

'����
�����	� (9,5) (3,1) (12,6)

%��������������]��������] 21,1 4,6 25,7

%���������
�!���������
������!����	����
�������
�
��������������
�������������
�!���������������	��
�������
����
�^����	���
�����
�����
�
�!�����#
	����
(hors parties liées, cf. note 32) ne donnent lieu à aucune provision.

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

Indemnités éventuelles de rupture de contrat de travail 1,5 1,5

TOTAL NON COMPTABILISÉ �Z" �Z"
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�<?�'�>��<2><F&=,>�G EFFECTIFS

���� =
�����	����
���������/��	������
���������	�����/��	�����
�
	��������/��	�����;��	��	
�

�!�� �c
�	���

Cadres
���
�	�����^
�

2�������
�
���
�	�����^
�

'�	���������
�
���
�	�����^
�

��f��f���� ��f��f���� ��f��f���� ��f��f���� ��f��f���� ��f��f����

Foncière 311 241 121 82 432 323

Promotion 468 581 301 349 769 930

Services 228 243 147 182 375 425

'<'�F�=�>��JJ��'&J> ����9 ���:" ":! 613 ��"9: ��:9\

?�������
������	�����?�
��������=�������!���!����
�
�'#%�����j��!���"
��
2013, les plans de stock-options de 2005, 2006 et 2007 octroyés par 
Silic ont été repris par Icade.

������ �F�2>�=/<�'&<2>�=��><@>��&�'&<2�
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Total des 
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*
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�
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������
K��[����9�Q�

a�b
K��[����9�Q�

a�b
K��[����\�Q�

a�b
K����[���\�Q�

a�b
K��[������Q�

a�b

>���������
�"���	� ����k����k ����k����} ����k����j �|�������j �|�������j �]�������| ����j����| �]��]����� �

>���������������������
conditions de performance 
non liées au marché - - - - - - -

>�
!������^������	� 4 ans 4 ans 4 ans 4 ans 4 ans 4 ans 4 ans 4 ans

>�
!��������������
��� 9 ans 9 ans 9 ans 6 ans 6 ans 6 ans 7 ans 8 ans

2����
��/��	�����
��	��^

��a�b ���+�" :"�+�� 9����� +":���� �\\���� "+�"�� �+"���� �+9�"�� ���+!�\�" �

���*��/
*
����
�
�������	
��a�b 9�Z�� \9Z�� ��:Z!\ +9Z�� +9Z�� ���Z�� ::Z:� \�Z\: � �

2����
��/��	�����

���������	�������
1er�]����
������ ���+�" :"�+�� 9����� �++���+ ��+�!9+ +��:"! ����\�� �+"���� !�:���� \+Z9\

<	�"
����	���	���
attribuées sur la période - - - - - - - - -

'_��������� - - - - - - - - - -

<	�"
����	���	������
�!���
pendant la période ��k�w - - - - - }�|�� - w�]�w

<	�"
����	���	�������
!���
pendant la période - - - - - - - ]���� ]���� 80,86

<	�"
����	���	�������
!���
(Plan arrivé à échéance) - - - ]����]� �]��wj� - - - �jw���| 94,62

2����
��/��	�����

���������	�������
����
�
���
����� �!�!�: :"�+��� 9������ - - +��:"!� ��+����� �+������ +++�!\"� \�Z�9

M��!��!!
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#�$�� . ����� ������ . . ������ ������ ������ �������

M��!��H�
R� #���K�#��4��
���#��&$
���� . . . . . ������ ������� . �������

%$�#���!��������	����!�����
���&�
:�
���	�

conditions de 
performance liées 
�����
��!

��^������
���k�~ <' ��^�������k�~ ����~ ����~

conditions de 
performance non liées 
au marché

��^������
]����~ <'

��^������
���k�~ <' ����~

����	
�a�b ����	�������Z�"���	��� ����	�������Z"���	��� ����	����������	���

2����
��/��	�����
��	
�	�
��
� �+�\!" \��9:� \\�9"� - - +��:"! ��+���� �+����� +\+��:9

���*��/
*
����
�������	����
�������	
� ":Z�� :!Z:� ���Z"\ !+Z:� !+Z:� ���Z�� ::Z:� \�Z\: \+Z9\
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��/
*
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��
��
��	������������	
� � � � � � � � � � 9�Z��

1�2� *P��!����!��	���$	�!�:����H���5���!�!��������	�&�!�#��!���H����!
� �!��������&
�������$����������!�
C������&��!$
���
����!���H��!!
� �!��������&!��������
����	
�&!�������	!���������!��K�#�����!
� �!����������&�
!���������C�������������&�
�&
$#,C����!���
�#���
$��
C���1	�����#�����������!
�!�����������C
�#�����29

1�2� 3���&#���������K������	�

��&�����!�K�	��H��		�
�$��&�
�#��5��C�
���	�����5
��&��<�#�	�T�#����� 
�����&!�����	!
�"$���!�	�#���K�#����!������!
$�������#��5
��&��
;	�������!�#�����P��##�!�����

1�2� )#�������&!������������	
�&!�������	!������C�	�	����!��������&�
:�
���	��#�$����!�����#�$��������
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� )#�����.������!��.�����6�#��	����!�������&�
:�
���	����!�:��	!�������# ��!!���!�������!��H����%�)'������#��!����# �$C�#�!�������	��
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!�K����	��
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�&&�
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� )#����.�����6�#��	����!�������&�
:�
���	����!�:��	!�������# ��!!���!�������!��H����	��
./�0���!������#��!����# �$C�#�!�������	��
��;	����&�
�
�&&�
!�K�# �$C�#�!�������
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 ���������9�_���0
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� ���������\�_���0
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� ���������

��f�"f���" ��f�"f���: ��f�"f���9 K��[���9�Q K��[���9�Q K��[���\�Q K����G���\�Q K��[�����Q

������ ������ ������ ������ ������

Juste Valeur moyenne 
pondérée de l’option �]����� ����j�� ]��]��� ���|��� ���|��� ]k�jk�� �]�w��� �w�����

Probabilité de présence �������~ �������~ �������~ �������~ �������~ �������~ �������~ w|��j�~

H���������!
��������
��^�� ]��j�~ ]�w|�~ �����~ ]�wk�~ ]�wk�~ �����~ ��jk�~ ]�]|�~

Volatilité attendue ������~ �]����~ �k�j��~ ���~ ���~ ���~ ]��~ ]]�~

H����>����������'������� ��}|�~ ��w]�~ k����~ ��]��~ ��]��~ ]��w�~ ��j]�~ �����~

�
�������	���_����� jj�wk�� w��j��� ��w����� �w�}��� �w�}��� ��k����� j��w��� |���]��

Prix d’exercice j���]�� |j����� ��}�w|�� �j�]��� �j�]��� ��]����� }}�}��� |��|}��

?<=kF��@'&F&>, TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL

������ �F�2>�=/��'&<2>�W��'@&'�>
E����
���������
�"���	��������	����
�����������{�������������{��������
!�	�����
����
�"���	������k�����	����
����������
���
�
�!�	����
������-

E���
��������
�"���	��������	����
�����������{��������!��!��������"
�������	���!���!����������������"
�������	���!�����		
������	���	��	
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����~�������	����
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�����	���������	�����	�������
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�������	��
�!�������
��!-

?�������
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!������!
��+�
�����?�
��������
������	��^��������������������
����
����������	����
��������	��
	z!����������������]�	���!�!�
��
�����
�=��������
convertis suivant la parité définie au traité de fusion.

E�����
���!
����^���������
���������
�"���	��������	����
������������	�
�����]���!���"
�����]��	���
��������������

�����	
���	�Y�
���
��������̀ ��/���;��
 2����
�
�/��	�����

�
�	��	�

��������

�/��Y����	����
au 
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�
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�
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�/��Y����	����
au 

��f�9f�����
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����	����
ICADE
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�
�/�]��	��a�b

2����
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�� 

au 1er�]����
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2����
��/��	����� 
au 1er�]����
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�
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����


2����
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�����

�����
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�/�		����	���
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�/��Y����	���
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�
�/��	�����
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`��/���;��
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�������

���	�
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�

�/��	�����
��Y���
�

���	�
�����
�

�/��	�����
�		����

�

����	
�
�/
�0��;
�a�b

���	�
�����
�

�/��	�����
��Y���
�

���	�
�����
�

�/��	�����
�		����

�

���	�
������
��`�

�����	�����a�b
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��	�����
�����
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�����
�

�/��	�����
�		����

�

���	�
�����
�

�/��	�����
��Y���
�

���	�
������
��̀ �

�����	�����a�b

� �w�������w 2 ans 4 ans j|�|j} 1,53 - ��]���� k�]w ����|w }��]w - - - ����|w -

���w�(1) ����j����w 2 ans 4 ans ]j�k�� 1,13 - �����w k�]w k���� k���� - - - k���� k����

�w��w����w 2 ans 4 ans �}�k�� 1,13 - k��]k� k�]w }�j�] - - - - }�j�] -

2011 �]��]����� 2 ans 4 ans �j�}}� - - 10 ���w|� - ���|k� 120 - ���|}� -

1-2012 ����]����� 2 ans 4 ans �}��w� - - - - - ���||k - 30 930 �]�}�� 30 -

�{�����(4) ����]����� 2 ans 4 ans �|��w� - - - - - �|���} ����k] - ��w|� �k�}]| ���|�w

�����(5) ����]����� 2 ans 4 ans ������ ���w�j ���w}w � � ��k� � � � � ����} ���j�] � �

���]�(5) ����]����] 2 ans 4 ans ������ ������ �k��]� � � ��k� � � ��k}] � ���]� �]���� ��k}]

TOTAL - ��9�"\� �:�:�+ :9�!9� ����:9 �+�\\� 9��!� 9"���� +��"�+ ���9!+

1�2� )#����$����K�# ��
�5����&�
�-��&�5����3��3�	�!!�9
� *P��!����!��	���$	�!�:����H���5���!�!��������	�&�!�#��!���H����!
� �!��������&
�������$����������!�
C������&��!$
���
����!���H��!!
� �!��������	!�����5
�!��!��9
1�2� *&
,��:�����.� ��
&!�������-��&�5����#��3�	�!!��&�
�;	�����$	��$��K�# ������ #$��5$�$
�#���������	!� 
��������!��&&#�	�!�������#��&�
�!$���$	
��5��
�!������K���C��
�����	!�����

-33�&��
�	��E��	!�����;	���9
� *&
,��:�����.� ��
&!�������<�#�	�&�
�;	�����$	��$��K�# ������ #$��5$�$
�#���������$	�� 
��������!��&&#�	�!�������#��&�
�!$���$	
��5��
�!������K���C��
�E��!
���	!�����<�#�	�<�	�����

&��
�	��E��	!�����;	���9
� -�!!����!��!������ ��!,5
��&���#���
��&����������9
1�2� 3��	�����#����������!
�!�������-��&�5����#��3�	�!!���������&!�� 
����������$	��$����!
���&���
���H��	!�����5
�!��!���;	�����!!
� �$���K�	�
!����� $�$4	���
���#���	����!��������
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1�2� 3��)#������	!�����5
�!��!����.�������!����	
$!������
��6�K�# � ���������	
�E����H�
	�	���	��E���!��&��
�	��!�1����2����#����!�!����&��

��O!
���	E�������#���#���	����!��������
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���	����$!�
���$�����
�# ��!!���!�����	��
./�0���!�	��
��!9
1�2� )#����$����K�# ��
�5����&�
�<�#�	�6�&��
�#��&#���������#���	����!��������&�
:�
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������ &?���'�=�>��F�2>�=/<�'&<2>�=��><@>��&�'&<2�=/��'&<2>��'�=/��'&<2>�W��'@&'�>�>@��
F���,>@F'�'�=��F/�B���&��

Compte tenu des conditions d’acquisition en fonction de la durée de présence dans le Groupe, l’impact relatif aux plans d’options de souscription 
������	�����������
����������	����
���������	

���	������������
������������

�	�������
	��������
�����
����
��������]��	��
���������
��������k���

�	���
����
	����
�
����
���������-�:��������
������
���
����������������w���

�	������
	��������
��������
�����
�!�����
�
����
��������]��	��
����k���

�	��
d’euros sur l’exercice 2012.

���� ��;�;
�
�	��0���������

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

��;�;
�
�	���
���

'��
����������	������
�������
���� ��]�|�� ���jk��

Lignes de crédits non utilisées ���}��} 929,5

Garanties de passifs 1,2 1,4

'��
���������������
���� 19,2 28,6

'<'�F��2W�W�?�2'>���'&J ��"!�Z� ����+Z9

��;�;
�
�	������
�

<�������������������
�� - -

'��
����������	������
��������	��!� 109,4 324,2

%�������������
�
!��
����	������	"�
�+
�� 379,3 391,1

Garanties de passifs accordées 23,8 39,3

'��
����������������	��!� 314,5 233,0

'<'�F��2W�W�?�2'>���>>&J \�9Z� !\9Z:

Les autres engagements donnés sont principalement composés de travaux à réaliser.

Les engagements hors bilan liés au financement sont décrits dans les notes 22 et 25 des états financiers traitant respectivement des dettes financières 
et de la gestion des risques financiers.

E����������������	
��"�
���
!���
	^����������
����������������
!��
�����	���+
�����!
+��������]���!���"
�����]����jj�j���

�	�������
	���	��
��
��������

�	�������
	�����]���!���"
������-

ENGAGEMENTS HORS BILAN PAR ÉCHÉANCE

���������	�
��
���	
� ��f��f����
���	�`�������

�/�����
���	�`�������/������
	�

�������
����Y����
���	�`�������
�

���Y����

%�����������
���� ��kw��� 155,5 ��|}]�w 570,7

%������������	��!� 827,0 548,3 227,5 51,2

���������	�
��
���	
� ��f��f����
���	�`�������

�/�����
���	�`�������/���
	�
�������
����Y����

���	�`�������
�
���Y����

%�����������
���� ���]��j 211,6 ��]w��w 531,2

%������������	��!� 987,6 645,0 293,2 49,4
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���� ���	�
����

�

������ �,?@2,��'&<2�=�>�=&�&W��2'>

���������	�
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

'������������	�
����
���X��
��
�����
���������-Y�(1)  3,9  4,5 

'����������	��!
���
����
����
	��(1)  - -

'�����������
	�����
���(1)  - -

Paiements fondés sur des actions 0,9 0,5

AVANTAGES COMPTABILISÉS +Z\ "Z�

Indemnité de rupture de contrat de travail 3,1 3,6

TOTAL NON COMPTABILISÉ �Z� �Z:

TOTAL 9Z! \Z:

1�2� 3������!��!����	#���!�#���	
�
5���&�!
���#��9

Les dirigeants comprennent les personnes qui sont à la clôture ou qui ont été, au cours de l’exercice, administrateurs ou membres du comité exécutif 
��=�����?'-

Les options de souscriptions d’actions attribuées aux parties liées sont précisées dans la note 30.

������ ��F�'&<2>��e���F�>����'&�>�F&,�>

���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

?�������$�
 Autres Total ?�������$�
 Autres Total

>!�����	��������
���������	��!�!����=# - 60,0 60,0 - 60,0 60,0

Créances associées 1,1 7,3 8,4 - 366,2 366,2

'������������!������
���!�!� - - - - - -

>���������	��!�� 1,0 0,9 1,9 9,0 330,8 339,8

Garanties données - - - - - -

Garanties reçues - - - - - -

'��
���������������
���� - - - - - -

Les transactions effectuées avec les parties liées sont réalisées dans des conditions normales de marché.

%���	��������
!��
�����
����
������
���	�!
���	����	���
������

�� ����	�!
���	������	"�
�+
����	�
�����
����
	"�
�����w�����

�	�������
	���
!�
��!�����
�
���
	�	��	��$

�� �����
������	��������
�������	�
�������
��
��
	"�
�����w-]���

�	�������
	��$

�� la rémunération du financement accordé par Icade à Silic entre le 1er�_�����
����
�����_��

������]-�E���	�������������!
����������!
��!���k-����

�	���
d’euros.
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���� ,�
�
�
�	�����	
��
����`������X	��


<!���-

�+�� ���	�����	�����������
����
�	�
����
�

���������	�
��
���	
�

��f��f����

��	����
����������	�

��	����
������	�

��������
����������	�

��������
������	�

����	��*�
propres

Sociétés foncières 110,9 26,2 1,8 127,2 8,1

Sociétés de promotion immobilière - 142,2 4,4 115,1 22,7

'��
����	��!�!� - - - - -

���������	�
��
���	
�

��f��f����

��	����
����������	�

��	����
������	�

��������
����������	�

��������
������	�

����	��*�
propres

Sociétés foncières 173,7 31,4 3,0 202,4 (0,3)

Sociétés de promotion immobilière - 223,9 4,2 224,8 (24,1)

'��
����	��!�!� - - - - -

���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

������	� �0��;
� ������	� �0��;
�

Sociétés foncières 31,0 (29,0) 30,9 (31,1)

Sociétés de promotion immobilière 131,7 (114,1) 136,6 (146,2)

'��
����	��!�!� - - - -

34.1. ENGAGEMENTS DANS LE CAPITAL DES COENTREPRISES

���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

�����
�	�;
�
�/��	
�d	�

��^
�
����	��� 

������

��;�;
�
�	�

������	���

���������&���


�����
�	�;
�
�/��	
�d	�

��^
�
����	��� 

������

��;�;
�
�	�

������	���

���������&���


Sociétés foncières ������~ 195,3 82,4 ���|��~ 293,1 131,3

Sociétés de promotion immobilière �}�w��~ 0,3 0,1 ]��wk�~ 1,7 0,6

'��
����	��!�!� - - - - - -

L’évolution de l’engagement d’Icade dans le capital des coentreprises provient principalement de la cession d’Odysseum pour les sociétés foncières 
������
���	��!�!���
���<	
��%����	�
�
����	��!�!������
	�	��	�����	"�
�+
�-
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�+���� ��>>&J>�,e�2'@�F>�=�>��<�2'����&>�>

���������	�
��
���	
�

��f��f���� ��f��f����

��������

�
�	�
���

��������

����&���
����
	�	�
��
����

���	�����	����
������
��

��
�	�
����
�

{��	
[���	��
�
�
����������	
�

�/&���
�����
�
����������


�
�	�
����
��
��
�	�
����
�

��������

�
�	�
���

��������

����&���
����
	�	�
��
����

���	�����	����
������
��

��
�	�
����
�

��������

�
�	�
���

��
��`����
�
����������	
�

�/&���
�����
�
����������
des autres 

��
�	�
����
�

{��	
[���	��
�
�
����������	
�

�/&���
�����
�
����������


�
�	�
����
��
��
�	�
����
�

��������

�
�	�
���

��������

����&���
����
	�	�
��
����

���	�����	����
������
��

��
�	�
����
�

Sociétés foncières - - 142,6 - - 220,8

Sociétés de promotion 
immobilière - - 147,5 - - 289,0

'��
����	��!�!� - - - - - -

�"�� '�	�
������
��
Y�����
��


���������	�
��
���	
�

��f��f����

Brut
Pertes de 

���
�� Net

���	�������/��	����
	��
������
	
�����
��
��
Y�����
��
������f��f���� - - -

Part dans le résultat de l’exercice 2,1 - 2,1

>������������
�!� (1,3) - (1,3)

%����������
����	�������!
��+�
� - - -

'��
����	�������� - - -

���	�������/��	����
	��
������
	
�����
��
��
Y�����
��
������f��f���� �Z\ - �Z\

���������	�
��
���	
�

��f��f����

Brut
Pertes de 

���
�� Net

���	�������/��	����
	��
������
	
�����
��
��
Y�����
��
������f��f���� �Z� - �Z�

Part dans le résultat de l’exercice (0,7) - (0,7)

>������������
�!� (0,6) - (0,6)

%����������
����	�������!
��+�
� - - -

'��
����	�������� - - -

���	�������/��	����
	��
������
	
�����
��
��
Y�����
��
������f��f���� - - -
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�:�� �
���$	�
��
����������	���

�*
����
 ���� ����

=
������	����������

J���
�

]�����Y�

���
	
�	��� 

���
�	

��&�	
�d	�

����
?
	0��
��
�

���������	���
��&�	
�d	�

����

=:'>% ?' 100,00 100,00 IG 100,00

=:'>%�*=<'<:%? ?'? '"�	
"!� IG 100,00

?'&E�%����%&=�'&: ?'&E 100,00 100,00 IG 0,00

?'?�;'N'<% ?'? 100,00 100,00 IG 0,00

?J:JK=% ?'? 100,00 100,00 IG 0,00

J<2�&k��
PARCS TERTIAIRES
@'H=�#'AH=%& SCI 100.00 100.00 IG 100.00

@'??=<�<J&> SCI 50.00 50.00 IP 50.00

CFI ?'? '"�	
"!� IG 100.00

�'&:�>A�K=EE/<'=&% SCI 100.00 100.00 IG 100.00

}|�N=:HJ&�;A#J SCI 100.00 100.00 IG 100.00

�>K�� SCI 100.00 100.00 IG 100.00

�>K�� SCI 100.00 100.00 IG 100.00

?%N%&=<% SCI 60.00 60.00 IG 60.00

=:'>%�:@= ?<: '"�	
"!� IG 100,00

?'�?=E=: ?' '�^���� et absorbée IG 0,00

?:=�?%�': SCI 100,00 100,00 IG 0,00

?'?�*J<:=®&%�<'<H%A=E ?'? 100,00 100,00 IG 0,00

?'&E�>A�<'AH=E% ?'&E 100,00 100,00 IG 0,00

?:=�¡:@� SCI 100,00 100,00 IG 0,00

(@���@B�G�J��2��
=:'>%�E%J�E'#&'<#%�X%��N=EE%¡A=*Y SCI 100.00 100.00 IG 100.00

K%??=<%��'&H=:=�'H=J<? SCI 100.00 100.00 IG 100.00

}w�@E>�;'A??K'<< SCI 100.00 100.00 IG 100.00

KJ&=�%H SCI 100.00 100.00 IG 100.00

:'K=EE%�>%?KJAE=<? SCI 100.00 100.00 IG 100.00

��H%&&'??%�@%EE=<= SCI 33.33 33.33 IP 33.33

=:'>%�&A%�>%?�K'&H=<%H? SCI 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�HJA&�%�;J ?'? 100.00 100.00 IG 100.00

E%?�HJN%H? SCI 100.00 100.00 IG 100.00

�JE=:%�>%�K%'AB�X�:KY SCI 100.00 100.00 IG 100.00

?:=�@'H=K%<H�?A>�>A�:%<H&%�;J?�=H'E=%&��J<HJ=?% SCI 100.00 100.00 IG 100.00

?:=�@?K�>A�:;A�>%�<'<:M SCI 100.00 100.00 IG 100.00

E%�HJE@=': SCI 100.00 100.00 IG 100.00

:;'K@JEE% SCI '"�	
"!� IG 100.00

KJ&%M SCI '"�	
"!� IG 100.00

KJ<>JHH% SCI 100.00 100.00 IG 100.00

K=?H&'E ?<: '"�	
"!� IG 100.00

<'<H%&&%�/HJ=E%��'&� SCI 100,00 100,00 IG 100.00

#'?:J#<% SCI 100.00 100.00 IG 100.00

%N&M�KJ�'&H SCI 100.00 100.00 IG 100.00

%N&M�%A&J�/%< SCI 100,00 100,00 IG 100,00

�w�&A%�>%?�*J<H'<JH? ?'? 100.00 100,00 IG 0,00

COMMERCES
J>M??%AK ?'? Cession IP 50.00

=:'>%�@&=:JE'#% ?'? 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�@&=:JE'#%�:@= ?<: 100.00 100.00 IG 100.00

SANTÉ
=:'>%�?'<H/ ?'? 56,51 56,51 IG 62,79

?'=<H�E'�'&% SCI '"�	
"!� IG 62,79
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�*
����
 ���� ����

=
������	����������

J���
�

]�����Y�

���
	
�	��� 

���
�	

��&�	
�d	�

����
?
	0��
��
�

���������	���
��&�	
�d	�

����

%?�':%�?'<H/�>A��%HA&%'A SCI '"�	
"!� IG 62,79

�JE%�?'<H/�?A>���:KH& SCI '"�	
"!� IG 62,79

LOGEMENTS
=:'>%�:JKK%&:%? ?'? '"�	
"!� IG 100.00

�'M?�>%�EJ=&% SCI 100.00 100.00 IG 100.00

?'&:%EE%? SCI '"�	
"!� IG 100.00

?'&N=E%� ?'? 100.00 99.99 IG 99.99

ENTREPÔTS
?:=��%A#K' SCI Liquidation IG 100.00

?:=�K'&=#<'<%�E'��'EA< SCI '"�	
"!� IG 100.00

?:=����XH&'<?'EE='<:%Y SCI '"�	
"!� IG 100.00

BUREAUX ALLEMAGNE
=:'>%�&%=K�#%&K'<M�#K@; #K@; 100.00 100.00 IG 100.00

�'@'EJ�#
�����«���{N�
¤��
���������

�������©�:	��# �# 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=H @N 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=K�;J;%<�JEE%&<>'KK�#K@; #K@ Cession IG 100,00

=:'>%�&%=K�*&=%?%<?H&'??%�;'A?���#K@; #K@; 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=K�>':;'A%&�?H&'??%�#K@; #K@; 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=K�#JE>?H%=<?H&'??%�#K@; #K@; 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=K�HA&E%<?H&'??%�#K@; #K@; Cession IG 100.00

=:'>%�&%=K�&;=<?H&'??%�#K@; #K@; '"�	
"!� IG 100.00

=:'>%�&%=K�?'E�A*%&?H&'??%�#K@; #K@; 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=K�'&<AE*?H&'??%�K��w�#K@; #K@; 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=K�K%&:%>%??H&'??%�#K@; #K@; 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�&%=K�=<>A?H&=%?H&'??%�X�&J��Y�#K@; #K@; '"�	
"!� IG 100,00

=:'>%�&%=K�=<>A?H&=%?H&'??%�X�&J�]Y�#K@; #K@; '"�	
"!� IG 100,00

�'@'EJ�#
�����«���{N�
¤��
���������

�������#K@; #K@; 94.90 100.00 IG 100.00

>��e&��>�G��>��W2�
=KKJ@=E='&='����
��:>:�%?�'<' ?' 100,00 100,00 IG 100,00

PROMOTION
GROUPE ICADE PROMOTION LOGEMENT
Répartition par mode de consolidation

'��]��������]�����k��	��!�!��X���������]��	��!�!�Y IG

'��]��������]���jj��	��!�!��X�������jj��	��!�!�Y IP

'��]��������]����w��	��!�!��X��������w��	��!�!�Y K%%

ICADE PROMOTION
=:'>%��&JKJH=J< ?'?A '"�	
"!� IG 100,00

�'&=?�@%&H;%EJH SCI 50,00 50,00 IP 50,00

J>M??%AK�� SCI Cession IG 77,00

�@�]���&JKJH=J< ?<: Liquidation IP 50,00

<%&A>'�*J<H'<JH? SCI Liquidation IG 100.00

=:'>%�#]'��&JKJH=J< ?<: 100.00 100.00 IG 100.00

E%?�@A&%'AB�>%�E�=E%�>%�<'<H%? ?<: '"�	
"!� IG 100.00

'K/<'#%K%<H�:&J=B�>%�@%&<M ?'&E Liquidation IG 62.70

�'&=?�<J&>�%?H ?'? Cession IP 30.00

=:'>%E%J ?<: 66.67 66.67 IG 66.67

?J&=*�=:'>%�E%?��J&H%?�>�%?�'#<% ?<: 50.00 50.00 IP 50.00

=:'>%�>J:�?�>%��'&=? ?<: 100.00 100.00 IG 100.00

N=EE%¡A=*�#A=�J<? SCI Liquidation IG 100.00

�J&H%�>%�:E=:;M SCI 50.00 50.00 IP 50.00

HJAEJA?%�:'<:%&J�JE% ?'? 50.00 50.00 IP 50.00

KJ<H&JA#%�:'��?A> SCI 50.00 50.00 IP 50.00

?::N�?'=<H�>%<=?�E'<>M�] SCCV 50.00 50.00 IP 50.00

?'K=:'>% ?<: 50.00 50.00 IP 50.00

>A��E%??=?�@JH'<=�A% ?<: 100.00 100.00 IG 100.00
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���������	���
��&�	
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����

#%&E'<>�� ?<: 50.00 50.00 IP 50.00

#%&E'<>�� ?<: 50.00 50.00 IP 50.00

:=H%�?'<=H'=&%�<'�'&=%<<% ?<: 60.00 60.00 IP 60.00

?<:�>A�:'<'E�?'=<H�EJA=? ?<: 100.00 100.00 IG 100.00

:'��%?H�EJ=?=& SCI 50.00 50.00 IP 50.00

=:'�&JK ?<: 45.00 45.00 IP 45.00

?::N�E%��%&&%AB�:'<'E SCCV 72.50 72.50 IG 72.50

'&�'>%' ?'? 50.00 50.00 IP 50.00

?'K=:'>%�#A'>%EJA�% ?<: 50.00 40.00 IP 40.00

:&;M?'E=?�>%N%EJ��%K%<H ?'? 35.00 35.00 IP 35.00

K':>J<'E>�@A&%'AB SCCV 50.00 50.00 IP 50.00

K':>J<'E>�:JKK%&:%? SCI Cession IG 99.99

?:=�>A��k�'N%<A%�>A�:%<H&% SCI 50.00 50.00 IP 50.00

?'?�:J&<%�JA%?H�N'EJ&=?'H=J< ?'? 25.00 25.00 K%% 25.00

?'?�:J&<%�JA%?H��&JKJH=J< ?'? 25.00 25.00 K%% 25.00

?'?�=:'>%�**�?'<H/ ?'? 65.00 65.00 IG 65,00

?:=�@JA&>J<�:J&<%=EE% ?'? 99,99 99,99 IG 99,99

?:=�?%=<%�:J<*EA%<:%? ?<: 50,00 50,00 IP 0,00

?::N�=N&M�?%=<% SCCV 60,00 30,00 IP 0,00

?:=�'&�'>%'�*J&H�>%�*
���� SCI 51,00 51,00 IG 0,00

?::N�?�M�k} SCCV 50,00 50,00 IP 0,00

?::N�J:%'<�:JKK%&:%? SCCV 100,00 100,00 IG 0,00

ICADE ARCOBA
=:'>%�'&:J@' ?'? Cession IG 100,00

=:'>%�#%?H%:�&? ?'? Cession IG 100.00

ICADE SETHRI SETAE
=:'>%�?%H;&=���?%H'% ?'? Cession IG 100,00

SERVICES
&��=����<���'��?�2�W�?�2'
=:'>%��&J�%&HM�K'<'#%K%<H�X%��=#HY ?'?A 100,00 100,00 IG 100,00

�<2>�&F���><F@'&<2>
=:'>%�?A&%H=? ?'? Cession IG 100.00

={�J&H' ?'? 100,00 100,00 IG 100,00

=:'>%�H&'<?':H=J<? ?'?A 100,00 100,00 IG 100,00

=:'>%�:J<?%=E ?'? 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�%B�%&H=?% ?'? 100.00 100.00 IG 100.00

=:'>%�'??%H�K'<'#%K%<H ?' 100,00 100,00 IG 100,00
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�9�� %�������
���
������������
����*�����	
�

Mazars
����
��	
�0���
����
���

����	 KPMG

?��	��	�%'�
���������	�
�
�
���	
� 
���

?��	��	�%'�
���������	�
�
�
���	
� 
���

?��	��	�%'�
���������	�
�
�
���	
� 
���

���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ���� ����

'����

Commissariat aux comptes 
��
�������	���������������	������
individuels et consolidés

Émetteur 0,5 0,5 35,4 33,3 0,5 0,5 41,7 55,6 - - - -

Filiales intégrées globalement 0,7  0,9  49,6  60,0  0,5  0,4  41,7  44,4  0,1  0,1  93,8  50,0

'��
�����
������������
������	���
directement liées à la mission du 
commissaire aux comptes

Émetteur 0,2 0,1 14,2 6,7 0,2 - 16,7 - - 0,1 - 50,0

Filiales intégrées globalement 0,0 - 0,9 - - - - - 0,0 - 6,2 -

SOUS TOTAL �Z+ �Z" ���Z� ���Z� �Z� �Z! ���Z� ���Z� �Z� �Z� ���Z� ���Z�

'��
����
������	���
���������
�

���
!�����������
��
������!�
!���
globalement

SOUS TOTAL - - - - - - - - - - - -

TOTAL �Z+ ��Z" ����Z� ����Z� ��Z� ��Z! ����Z� ����Z� ��Z� ��Z� ����Z� ����Z�
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=�	
��/����	����
����;�	���
�a�b

=*&?������/�����*�������
���	��	
��!� ����!���"
������ 1er�_�����
�����

=*&?��������
����
���� ����!���"
������ 1er�_�����
�����

=*&?������=��	
����	������	�
��
���
�
������!
�����!����������������
��������!� ����!���"
������ 1er�_�����
�����
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a droit à des rendements variables du fait de son implication dans 
l’entité, et à la capacité d’influer sur ces rendements du fait de son 
pouvoir sur l’entité.

Cette norme s’applique à compter du 1er�_�����
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Le Groupe n’anticipe pas de modification de son périmètre au regard 
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en distinguant deux types de partenariat (coentreprise et activité 
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l’intégration proportionnelle pour les coentreprises, qui devront être 
consolidées selon la méthode de la mise en équivalence.

Cette norme s’applique à compter du 1er�_�����
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rétrospective au 1er�_�����
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cette norme aux sociétés de promotion immobilière, il est apparu 
nécessaire de ne présenter aucune information chiffrée dans cette 
annexe.
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permettre aux utilisateurs des états financiers, d’évaluer d’une part 
la nature des intérêts détenus dans d’autres entités et les risques 
qui leur sont associés, et d’autre part, les incidences de ces intérêts 
sur la situation financière, la performance financière et les flux de 
trésorerie de l’entité.

Cette norme s’applique à compter du 1er�_�����
�������������	��
rétrospective au 1er�_�����
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Le Groupe estime que l’application des amendements et modifications 
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avoir d’incidence significative sur les méthodes comptables appliquées 
et la présentation des états financiers consolidés.
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�� la vérification spécifique prévue par la loi.
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consolidés. Il consiste également à apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation d’ensemble 
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sincères et donnent une image fidèle du patrimoine, de la situation financière ainsi que du résultat de l’ensemble constitué par les personnes et 
entités comprises dans la consolidation.

?����
�����
�����������
�	����	�����
��!����{���������	�������
	����	�
���������	����
�
����
�������
���	���������
���������	���
�����
���
���������
�	����"
��
������������
�����
���!
�������	�������
���	����	�
���	��!�!��������
�	"_���������
�����
����
��������j-

&&�[����	�#��	�����
������
���	����

%�����
�����	����������	����	������
��
���
��E-�|�]{w�����	�������	���
���
�
���������
��_����������	������	�����
!�����	�����	����	
�	������	�
��
�	�����������
���!
!����������������

�� E����	�����-w�����-������
�����������	�����
���
+�
�������!��	�����	����"
������
���"
������������"
�������
����������
	��
���	�+
������	���
������^���
����	��
��!�����
!�
�����	����������������!�
!�����	�-�:�����
��	�������	"�
��
������
�	"_���������^����

��!������
	�!��
�����!��
����	��
��
���������
������	"�
��
�����!�����������
	�������	��
��!���!�
����������
����	����w-�����w-]�����!�������������
���	��	
��!�-�<	�����	����!
���!�
le caractère approprié des méthodes comptables visées ci-dessus et des informations fournies dans les notes de l’annexe à ce titre et nous nous 
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et nous nous sommes assurés que le niveau de dépréciation retenu par la direction de la société était suffisant au regard de ces expertises externes.
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des opérations de construction et de ventes en l’état futur d’achèvement. Comme indiqué dans ces notes, l’évaluation du chiffre d’affaires et 
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examiner les hypothèses sur lesquelles se fondent ces estimations, à vérifier les calculs effectués par votre société et à apprécier les évaluations 
qui en résultent.
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données et les hypothèses sur lesquelles se fondent ces estimations et vérifié les calculs effectués par la société.
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approprié du traitement comptable appliqué à ce regroupement d’entreprises, ainsi que les données et hypothèses sous-tendant la valeur des 
actifs et des passifs retenus pour la première consolidation et les informations mentionnées dans la note 2.1.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes consolidés, pris dans leur ensemble, et ont donc 
contribué à la formation de notre opinion exprimée dans la première partie de ce rapport.
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la loi des informations données dans le rapport sur la gestion du groupe.
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ICADE - COMPTES ANNUELS INDIVIDUELS

��� ,	�	��#�����
��
1.1. BILAN

��	��
�����������
��
���	
� e��
������	


����	���
�
�	��
���
��
���	����

e��
����
		
�
��f��f����

e��
����
		
�
��f��f����

����	����������	��������
�
�a&b - - - -

��'&J�&??<(&F&>,

&���������	�������������
��
�

Frais de recherche et développement - - - -

Concessions, brevets et droits similaires �j�j�} �}�||k 861 ���k}

Fonds commercial ���k|��j� ��j}| ���k}�k�� ��|��

'��
������	"�
�����	������	
�	
�

�� 997 - 997 316

'������������	��������
����	"�
�����	������	
�	
�

�� - - - -

TOTAL IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ���99���" �\�:"� ���"\��:� :�+�:

&���������	�����������
��
�

H�

���� �������]] ����kk� w���kjw }kk��|j

Constructions ��wkw���� w|��||] ��wj}�]]j |�j��]j

'��
������	"�
�����	����	
�	
�

�� ���}ww w���� ���|w ��j�w

Immobilisations en cours �|��k�� - �|��k�� ]|�]}k

'������������	��������
����	"�
�����	����	
�	
�

�� 209 - 209 77

TOTAL IMMOBILISATIONS CORPORELLES +��9:�\�� ����+�\+9 ���:��!": ��"����9"

&���������	������������$�
�

H��
��������
��������	� ��wk}��|� ]�j���� ��}�w��}� ��wj}�kk}

Créances rattachées à des participations �|��|]� - �|��|]� w}w���k

'��
������
������	"�
��!� - - - -

Prêts 291 - 291 291

'��
������	"�
�����	���������+
�� �����k }��w] �k��]� �}��||

'������������	��������
����	"�
�����	���������+
�� - - - -

'<'�F�&??<(&F&>�'&<2>�J&2�2�&k��> ��+:��\�9 ������� ����9�9�+ ��!:��":�

'<'�F���'&J�&??<(&F&>,�a&&b 9�!�+�:+" ��+::�:�� :�++\���� +�+\���"�

��'&J��&��@F�2'

>	����

Matières premières, approvisionnements - - - -

H�

��������
!��
�����	���+
�� ��w]} 286 ��}k� ��|�k

'������������	��������
�!����
��	������� �]�]�j - �]�]�j w����

��
���
�

Clients et comptes rattachés }��}]� }�k]� k|���� �}�|��

'��
����
!����� �]�]�] �|�j]� ���kw] ���|}k

Groupe et associés ���}]�kww - ���}]�kww ���j]�j]|

Capital souscrit et appelé, non versé - - - -

=��
��

Valeurs mobilières de placement (dont actions propres) ����}}] 171 �����w� ������j

Instruments dérivés �kk�}�� - �kk�}�� �|���]

>���	��"�
��!� �jk�w}� - �jk�w}� jj��|w

����	
���
��
;�������	���

Charges constatées d’avance 728 - 728 942

'<'�F���'&J��&��@F�2'�a&&&b ��!���9"� �"�9�! ��\!"���� ��"9��!9�

Charges à répartir sur plusieurs exercices (IV) �|��]] - �|��]] ����w}

Primes de remboursement des obligations (V) k��}] - k��}] -

'<'�F�=��F/��'&J�a&���eb !�\"\�:!� ��+!����� \��::��"! :��::�+�\
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������
�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

CAPITAUX PROPRES

Capital ����}}w jw��}�

�
�������!�����	����������	��������	
��  ��}jw�]�} ��]�]�|k�

Écarts de réévaluation �|k�j�w �|k�j�w

Réserve légale j�w�} j�w�k

Réserves statutaires ou contractuelles - -

Réserves réglementées - -

'��
���
!��
��� - -

Report à nouveau ���ww�w}� ���]]��jk

M��!��	��&!����
���C������� - -

�,>@F'�'�=��F/�B���&���a�
�
���
�����
�	
b a����\+b :���!!

TOTAL +��"+�+"� ��\9���++

Subventions d’investissement }�w�� 462

Provisions réglementées 758 3

'<'�F����&'�@B���<���>�a&b +��:����� ��\9��"�!

�@'��>�J<2=>���<���>

%��
�����	"
������
���
��"	�
��"
����������	�� - -

'��������	�����	��!�� - -

'<'�F��@'��>�J<2=>���<���>�a&&b - -

��<e&>&<2>��<@���&>{@�>��'��%��W�>

Provisions pour risques j�j�} k�k]]

Provisions pour charges w��|] }��||

'<'�F���<e&>&<2>��<@���&>{@�>��'��%��W�>�a&&&b �9��\! ������

DETTES

=
		
���������$�
�

'��
������
�����	"
������
�� w�k�kj| -

%��
������������������
+������!��"
��������������
!��� ��wjw�k}} ��}}w��k}

%��
���������������������+
�������
� ��k�]]� ����}||

Groupe et associés j��j}� �j|��}�

=
		
���/
*����	�	���

'������������	������
�������
��	������������	�
� w���| ���|�

>�������	�
������
������	������
������!� �|�}k� �|�}�]

>����������
�������	���
�� ]��}}� �]���k

>��������
����	"�
�����	�������	������
������!� ���w�] �j����

'��
��������� ����|j }�w��

=��
��

Instruments dérivés j�|]� w�}j�

����	
���
��
;�������	���

Produits constatés d’avance ]j��]� ]}��j|

'<'�F�=�''�>�a&eb +��\9��:� ���\��\\\

'<'�F�=@���>>&J�a&���&eb \��::��"! :��::�+�\
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����� �<?�'��=���,>@F'�'

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

������	���/
*����	�	���

:���
��������
�� �j��w�w �|��w�}

Production immobilisée - -

Subventions d’exploitations 100 -

Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges ]k�]k} ���j}w

'��
����
	�����������
	�����	� kk�j�k k��]�j

'<'�F�=�>���<=@&'>�=/�B�F<&'�'&<2 �::���� �"�����

�0��;
���/
*����	�	���

'�����������
����	��������	��� �]��]� ���}|w

Services extérieurs }����k }k�w�]

Impôts, taxes et versements assimilés �w��]j ����w]

Salaires et traitements �j���� �k���k

Charges sociales �����w ���]�w

>	����	���������	
���������������!�
!�����	�� }]�j]k jk�k��

>	����	��������!�
!�����	�����
���������
��
��� ��w|} ]�k]}

>	����	��������!�
!�����	����	�
�
��^����������
��� k�w�] ���}|

'��
������
��� ���]k ��}|}

'<'�F�=�>��%��W�>�=/�B�F<&'�'&<2 ��9��9\ �������

�,>@F'�'�=/�B�F<&'�'&<2 +\�!�� ���9!�

<�
��	�����
��������

@!�!����	����
�������	
�!� - -

������	���������
��

�
	�������������
�������
��������	�� �k���]} �}j�}}}

Produits des autres valeurs mobilières et créances de l’actif immobilisé 135 -

'��
������!
��������
	������������
!� ]�||k }�}]�

Reprises sur provisions, dépréciations et transferts de charges ]��k|� ]��k}�

Produits nets sur cessions de valeurs mobilières de placement 430 ��kk]

'<'�F�=�>���<=@&'>�J&2�2�&��> �\:��:: ��9�+��

�0��;
���������$�
�

>	����	���������+
���������	
�����������������!�
!�����	�������
	����	�� �k|�]�� ��w���}

Intérêts et charges assimilées ��w���j ww��k�

Charges nettes sur cessions de valeurs mobilières de placement ���]� 805

'<'�F�=�>��%��W�>�J&2�2�&k��> �9\�"+� ��!��:�

�,>@F'�'�J&2�2�&�� a!���9"b a��\"�b

RÉSULTAT COURANT AVANT IMPÔTS a+��++�b �!�!+�
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�<?�'��=���,>@F'�'�a>@&'�b

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

������	��
*�
�	����
��

Produits exceptionnels sur opérations de gestion ��]]| 22

Produits exceptionnels sur opérations en capital �k����� |}�w�]

Reprises sur provisions, dépréciations et transferts de charges ]�wk� ���]|

TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS �"9�9�� !���9�

�0��;
��
*�
�	����
��
�

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion (124) 62

Charges exceptionnelles sur opérations en capital �]|�j�� kk�|k�

>	����	����������	���

���������	
�����������������
	����	�������!�
!�����	�� 462 -

TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES ��!��\� ""�!��

RÉSULTAT EXCEPTIONNEL �\�:�� �"��:�

Participation des salariés aux résultats de l’entreprise - -

=��������
�
���"!�!���� }�]}� �����

TOTAL DES PRODUITS 9�!�!99 ""��:�:

TOTAL DES CHARGES 9+���:� +!��+�9

RÉSULTAT NET a����\+b :���!!
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���
*
���*�
	�	��#�����
��

��� ���������*�
�
�
�
�	����
��/
*
����


����� �����<�%�?�2'��2'���&��=���'�>&F&�
À la suite de la conclusion d’un protocole d’accord non engageant 

���]��!���"
����������
��
��:����������>!�����X
��:>:Y��=��������
#
	�������=��������
��:>:�	���
�����
������!���"
�����������	��
��
��
�����#
	������^���
���������!��
��]���!���"
������-

L’opération de rapprochement entre Icade et Silic est structurée en 
^���
��!�������

��� ��
��$�
�
	��
�_����	
����������
��
�����
��:>:��;	
�:	�?==:��X�Y����

����
��������	���!��������
�
��:>:������=��������X"Y��������
����	��
de la participation détenue par Groupama dans Silic.

E��]���!���"
��������
��:>:������	
�!���;	
�:	�?==:�kk�kj�~����
capital et des droits de vote d’Icade. Concomitamment, Groupama a 
���	
�!���;	
�:	�?==:�}�k�~����������
���������
	��������	������?�
��-

Chacun des apports a été réalisé sur la base d’une parité d’échange 
���k�����	���=������	�
�������	���?�
�����	��	�������������!��	�
�
chacune des deux sociétés. La valorisation de HoldCo SIIC a été 
déterminée par transparence sur la base de cette parité.

E��}��!�
��
�������
��:>:����#
	������	�������!����������������	����
���
régissant leurs relations au sein de HoldCo SIIC. Ce pacte relatif à 
;	
�:	�?==:��^���������
�"
���	�
�������
!��������������	��	
���
�	��������
��������
���	��������������

�� un engagement d’inaliénabilité des titres de HoldCo SIIC détenus 
par Groupama pendant une durée de 30 mois suivant la date de 
�	��
���	�����������������	����
���$

�� ����
	�������
!�����	������
	�������
��:>:���
�����
���	�����
��
�!
�	��������
�!��"�
��!�$

�� ����
	�������	
�����	�_	������
	�	
��	���
�����
	�������#
	������
�������	£�
��:>:��	������
�����
����!
�
���������
�����
��^�����
����
�!��	���	����
��������������
���;	
�:	�?==:�$

�� une liquidité au profit de Groupama.

Le résumé des clauses du pacte d’actionnaires entrant dans le 
�����������
�����	����������	����	������
��
���
��E-��]]{������:	���
����	���
�����!�!��	���!���=���������������
�	"_���������������"
�!���
�

�'K*�
���j��!�
��
�������	���
�����!
	����:��w�-

��� =
�*�$�
�
	��
�_ apport à HoldCo SIIC par Groupama du solde de 
sa participation dans Silic.

�	��!
���
��������
�	"�����	�����
����	
�����	�����
�'��	
��!����
��
�	���

�����������������]��!�
��
�������
��:>:����#
	���������������
^�����	��!�����;	
�:	�?==:�	������
��!����	��������������}��!�
��
�
���������
	��!�
����	
����
�#
	���������]j����~����������
��������
droits de vote de Silic. L’apport du solde des actions Silic détenues 
par Groupama a été réalisé selon la même parité que les premiers 
apports, soit 5 actions Icade pour 4 actions Silic, coupon 2011 attaché 
pour chacune des deux sociétés.
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sur Silic.
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de la structure du Groupe et du mode de détention de ses actifs 
immobiliers et d’optimisation des coûts de fonctionnement du 
groupe Icade, notamment en rationalisant les coûts liés au statut 
de société cotée de Silic.
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absorption de Silic par Icade.
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Silic et d’Icade ont approuvé la fusion-absorption de Silic par Icade.
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�� la parité de fusion était égale à la parité retenue dans le cadre de 
l’offre publique d’échange, soit cinq actions Icade pour quatre 
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l’exception d’Icade et de Silic s’agissant des actions auto-détenues). 
Conformément à la réglementation applicable, il n’a été procédé 
ni à l’échange des actions Silic détenues par Icade, ni à l’échange 
des actions auto-détenues par Silic qui ont été annulées de plein 
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�� à la date de réalisation de la fusion, Icade s’est substituée à Silic dans 
ses obligations envers (i) les titulaires d’options de souscription 
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– la valeur nette comptable de l’actif net transmis par Silic (à 
l’exclusion de la valeur nette comptable des actions auto-
�!���������
�?�
��Y���!
���������}}�}|��j|]���
	��

– le montant provisoire de la prime de fusion s’élevait à 
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– le montant provisoire du mali de fusion s’élevait à 
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dans le cadre d’une diligence directement liée à leur mission d’audit 
légal des comptes d’Icade.
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conseil d’administration a arrêté la valeur nette comptable définitive 
de l’actif net transmis.
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L’actif net définitif étant supérieur à l’actif net provisoire, le capital a été 
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Il a constaté, en conséquence, que le montant définitif de la prime 
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fusion et reconstitution des subventions d’investissement et provisions 
réglementées.
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le montant de la prime de fusion est nul. Le conseil d’administration a 
proposé à l’assemblée générale annuelle d’Icade d’imputer sur le report 

à nouveau les sommes restantes nécessaires à la reconstitution (i) de 
la fraction non encore imposée des subventions d’investissement de 
Silic et (ii) des provisions réglementées existant au bilan de Silic, soit 
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Le conseil d’administration d’Icade a par ailleurs constaté que le montant 
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Ce mali constitue un mali technique comptabilisé en immobilisation 
incorporelle (cf. paragraphe 4.1).
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elle n’a pas eu d’incidence sur le résultat d’Icade de l’exercice 2013.
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Clients et comptes rattachés ]j�]w} ���w|� - (280) k|����

'��
����
!����� �]��j� w�w�� X����jY Xj��}kY ���kw]

Groupe et associés ����k�}]j ��|���] - Xk�����Y ���}]�kww

Capital souscrit et appelé, non versé - - - - -

=��
��

Valeurs mobilières de placement (dont actions 
propres) �����k� ���w} - X���k|Y �����w�

Instruments dérivés ���||� ����j�� - - �kk�}��

>���	��"�
��!� �j��]]� ]�}�} - - �jk�w}�

����	
���
��
;�������	���

Charges constatées d’avance 719 9 - - 728

'<'�F���'&J��&��@F�2'�a&&&b ��::!�!:9 �\+�"�\ a����9b a"!�+++b ��\!"����

Charges à répartir sur plusieurs exercices (IV) �k���} ]���j - - �|��]]

Primes de remboursement des obligations (V) k��}] - - - k��}]

'<'�F�=��F/��'&J�a&���eb 9�"\��+9\ ��\:���+"�a�b a����9b a���9��++9b \��::��"!

1D2� 3��	!�:��&&�
!$���!���������������������(9
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��f��f����
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��f��f����

�
�����
�
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��
�
�	�	����

>����
��f��f����

<�
��	�����
�
��������

>�����
��f��f����

&���
����$��
��
��	�����

�
�������
e��
����
		
�
��f��f����

CAPITAUX PROPRES

Capital �����kj j���w] - X}j�w|�Y ����}}w

�
�������!�����	����������	��������	
��  ��}jw�]�} ]k�|�� - X]k�|��Y ��}jw�]�}

Écarts de réévaluation �|k�j�w - - - �|k�j�w

Réserve légale j�w�} j���� - Xj����Y j�w�}

Réserves statutaires ou contractuelles - - - - -

Réserves réglementées - - - - -

'��
���
!��
��� - ���kj| - X���kj|Y -

Report à nouveau ����k�jwj 98 - Xk�w]�Y ���ww�w}�

M��!��	��&!����
���C������� - - - - -

�,>@F'�'�=��F/�B���&���a�
�
���
�����
�	
b a����\+b �"�!�+ - a�"�!�+b a����\+b

TOTAL +��"\��9� �:��"!: - a�:"���9b +��"+�+"�

Subventions d’investissement 433 }��}| - - }�w��

Provisions réglementées 2 756 - - 758

'<'�F����&'�@B���<���>�a&b +��"\�"�9 �:\�\�� - a�:"���9b +��:�����

�@'��>�J<2=>���<���>

%��
�����	"
������
���
��"	�
��"
����������	�� - - - - -

'��������	�����	��!�� - - - - -

'<'�F��@'��>�J<2=>���<���>�a&&b - - - - -

��<e&>&<2>��<@���&>{@�>��'��%��W�>

Provisions pour risques }�w|] 723 - - j�j�}

Provisions pour charges w��|� 201 - - w��|]

'<'�F���<e&>&<2>��<@���&>{@�>�
�'��%��W�>�a&&&b �:��:" !�+ - - �9��\!

DETTES

=
		
���������$�
�

'��
������
�����	"
������
�� |�k��k] �]��|]� - X���j�wY w�k�kj|

%��
������������������
+������!��"
�������������
crédit ��]w]��|j k|}��jw - - ��wjw�k}}

%��
���������������������+
�������
� ��w��}j ]}��}� - - ��k�]]�

Groupe et associés j���wk |wk�w�� - X|wk����Y j��j}�

=
		
���/
*����	�	���

'������������	������
�������
��	������������	�
� ���k| |��k� - - w���|

>�������	�
������
������	������
������!� ���]]k j�|jk (276) (280) �|�}k�

>����������
�������	���
�� �|�}�� ��j|� (741) - ]��}}�

>��������
����	"�
�����	�������	������
������!� ���jw� �}��k] - - ���w�]

'��
��������� }���� ���jj - - ����|j

=��
��

Instruments dérivés j�|]� - - - j�|]�

����	
���
��
;�������	���

Produits constatés d’avance ]}�|k} 178 - - ]j��]�

'<'�F�=�''�>�a&eb ��"�"�9�9 ��:!��:�� a����9b a!�\����b +��\9��:�

'<'�F�=@���>>&J�a&���&eb 9�"\��+9\ ��\:���+"�a�b a����9b a���9��++9b \��::��"!

1D2� 3��&����:�&
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�
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����� J&2�2��?�2'�?&>��2��F����
>@��F/�B���&�������
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�����������"
�����]�������	������������������
�
	"�
����|���������
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������
	�����
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���������������

�� ������
����	"
������
�����k���������

��
������
	����!��!�����k�����
������	������	
�����������
�����������	��������"������{����������
��������
!�!
������	�������	��	��������k�~�$

�� ������
����	"
������
�����]���������

��
������
	���������������	
���
��������
�������]k��	��������"������{������������������
!�!
�����
�	�������	��	�����]�]jk�~-

Par ailleurs, en 2013, Icade a levé les fonds liés au f inancement 
�z�	��!���
���������������

��
������
	�������������
��!��	��������
adossé à son Parc du Pont de Flandres.

����� ��>>&<2>�=�>�'&'��>�=�>�><�&,',>�
&��=��>@��'&>Z�&��=�����<(�Z�
<=�>>�@?��F����=��J��2����'�
=��=&e��>���'&J>�&??<(&F&��>

'���	�
�����
����
��������]��=��������!�!�
������
��������	��!�!��=�����
?�
������=�����'
�	"�����J�z�������
�������*
������	�
�����	���������
jw�kk}���

��
������
	���������
������������	"�
��
�������������"�
�����
��������
�������	�
�����	����������kj�jj����

��
������
	�-���
���

��
���
Icade a poursuivi son programme de cession de logements à l’unité 
�!�!
��������
	�������������	���������k����

��
������
	�-

��+�� �@'��>���>'�@�'@��'&<2>��@�&=&{@�>
E���	����
�����������
���	����=����������	
��!�
���	�!
���	������
���
����
���	���_�
���^���������	��!��������
����"
������{��
+�-�%

���	���!�!�
réalisées à la valeur comptable.
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?'�=�����*������� ���������] *���	�{�"�	
���	���������
!�
	����� ]��������] ���������] -

?'?�=�����:	���
���

����������

H
��������	��A����
��

�����
���
��	����X>!����	���������	
���	��

�����
�^������	������}��������Y ���������] ���������]
Prime de fusion (CP)

���}����

SCI Zeugma
<�' >���	
���	����
�
�^������	������"
� ����k����] �k��k����]

Moins-value
X�]����Y

?'?�:*=
���������] *���	�{�"�	
���	���������
!�
	����� ]���k����] ���������]

Prime de fusion (CP)
��jw|���

SCI Résidence de Sarcelles

���������]

H
��������	��A����
��

�����
���
��	����X>!����	���������	
���	��

�����
�^������	������w�������]Y ����}����] ����}����]
Mali de fusion

Xk����Y

SCI Marignane La Palun

���������]

H
��������	��A����
��

�����
���
��	����X>!����	���������	
���	��

�����
�^������	������w�������]Y ����}����] ����}����]
Mali de fusion

X���w����Y

SCI Chambolle

����j����]

H
��������	��A����
��

�����
���
��	����X>!����	���������	
���	��

�����
�^������	�����]���j����]Y ����w����] ����w����] -

?<:�K���
�


����j����]

H
��������	��A����
��

�����
���
��	����X>!����	���������	
���	��

�����
�^������	�����]���j����]Y ����w����] ����w����]
@	����������	�

�j����

SCI 21

����j����]

H
��������	��A����
��

�����
���
��	����X>!����	���������	
���	��

�����
�^������	�����]���j����]Y ����w����] ����w����] -

SCI Morey

����j����]

H
��������	��A����
��

�����
���
��	����X>!����	���������	
���	��

�����
�^������	��������|����]Y ����w����] ����w����] -

?'&E�=:'>%�:@=
����j����] *���	�{�"�	
���	���������
!�
	����� �]��j����] ����j����]

@	����������	�
]�����
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immobilières des filiales, Icade a procédé à des augmentations de capital par création d’actions nouvelles concernant trois sociétés pour un montant 
�
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��� �������
��
	��
	0��
�������	���
�

����� '�B'�>����F&{@,>
E����	�����������
����=�����X��
��?	��!�!��Y��	���!��"
������]���!���"
��
2013 conformément aux dispositions du Code de commerce, du plan 
comptable général et des autres textes applicables. Ils ont été arrêtés 
��
�
���	����
�����������
���	����=�����
���w��!�
��
�����-�E�����
���
��
�	�����������
����"
�!����
�=��������]���!���"
���������������!�!�
arrêtés selon les mêmes principes et méthodes.

����� (�>��=/,e�F@�'&<2Z��@W�?�2'>�
�'�@'&F&>�'&<2�=/�>'&?�'&<2>

Les états financiers ont été préparés selon la convention du coût 
historique.

La préparation des états financiers nécessite l’utilisation d’estimations et 
d’hypothèses pour la détermination de la valeur des actifs et des passifs, 
l’évaluation des aléas positifs et négatifs à la date de l’arrêté, ainsi que 
les produits et charges de l’exercice.

Les estimations significatives réalisées par la Société pour l’établissement 
des états financiers portent principalement sur la valeur recouvrable 
des immobilisations corporelles et incorporelles comme indiqué au 
��
��
��������	��
��!�����
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�����	����������������!�
!�����	������
����������	
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������	
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��������	�����
!������
������!������
���
������
������	"�
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�	���
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��������
	����	����	��������^�!������
�����
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���������
	����	�����
��������������������
�	���
��-

%��
���	����������
�����������!
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	���������!��
����	���
��
Société révise ses estimations sur la base d’informations régulièrement 
��������_	�
-�=
������	���"
��^���
���
!��
���������
������	�!
���	���
concernées diffèrent de ces estimations.

����� �%&JJ���=/�JJ�&��>Z��@'��>���<=@&'>�
=/�B�F<&'�'&<2

�0�c�
��/�c���
�

E�������
���������
������
��?	��!�!��	��
�������������
������
��������

�
�
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Les revenus locatifs issus de contrats de location regroupent les loyers des 
immeubles de bureaux, de parcs d’affaires, de logements et d’entrepôts.

��
�	�	������
��
����
�

Le chiffre d’affaires des prestations de services centraux, de gestion 
administrative et financière des filiales, de &
�&�
!"�����5����! et 
d’����!�����5����!�est comptabilisé au fur et à mesure de la réalisation 
de la prestation.

��	�
��������	���/
*����	�	���

Les autres produits d’exploitation incluent des produits non directement 

�!������	�!
���	����!�
����������
����
��
������������
���������
����-�E���

autres produits d’exploitation sont principalement composés des trois 
����
��������������

�� 
������
���	���������
����
	��������$

�� 
������
���	�������
���������!���	�
�
���	�����������
��
���$

�� redevance de marque Icade.

3.4. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
A�����������	
�	
�
��������!
!������	���	�!���
���������"�������
physique qui doit être à la fois identifiable, et contrôlé par l’entreprise du 
fait d’événements passés et porteur d’avantages économiques futurs. 
A�����������	
�	
�
��������������"
�����
������!��
�"
�����
������!���^�����
ou s’il résulte de droits légaux ou contractuels.

Les immobilisations incorporelles dont la durée d’utilité est déterminable 
sont amorties selon le mode linéaire sur des périodes qui correspondent 
à leur durée d’utilité prévue.

&���������	�����
��������
��
�

Durée 
�/�	���	


Mode 
�/����	���
�
�	

Concessions, droits, brevets, 

	�����
�  ����]���� Linéaire

3.5. IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Les immobilisations corporelles sont principalement constituées des 
biens immobiliers détenus pour en retirer des loyers ou pour valoriser 
le capital ou les deux, plutôt que pour les utiliser dans la production ou 
la fourniture de biens ou de services ou à des fins administratives ou 
les vendre dans le cadre de l’activité ordinaire.

Les autres immobilisations corporelles sont principalement constituées 
de matériels informatiques et mobiliers de bureau généralement amortis 
��
	��
���	���
��!��
����
�k�������������	"�
�����	�������	�
��X�����"
���
en cours de construction pour l’essentiel).

:	��	
�!��������
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������:&:��¥�����{�}��
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comptabilisés au coût diminué du cumul des amortissements et des 
!������
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���������
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E���	������������"
��������	������!��

�� du prix d’achat exprimé dans l’acte ou du prix de la construction, y 
compris les taxes non récupérables, après déduction des éventuels 
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�� ����	��������
���������
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�� de tous les coûts directement attribuables, engagés pour mettre 
l’immeuble en état d’être mis en location selon l’utilisation prévue 
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����	�-�'������
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����	�	
��
����
���
commissions et les frais d’actes liés à l’acquisition, les commissions 
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�� des coûts liés à la mise en conformité de l’immeuble à la réglementation 
��
�
���!��
��!����
�����
	��������$

�� des coûts d’emprunt capitalisés comme indiqué au paragraphe 
���	���������
����������!���-

?�����	
���/����	���
�
�	

:	��	
�!��������
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������:&:��¥�����{����
����
��
�"
��������
!��
����
en composants distincts qui ont une durée d’utilité propre.

Les immeubles sont amortis selon le mode linéaire sur des périodes qui 
correspondent à leur durée d’utilité prévue. Le terrain n’est pas amorti. 
E�����
!�������	
����������X������!��Y�
���������	���
��������������

Les durées d’utilité sont révisées à chaque clôture, en particulier pour 
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Lorsque des événements ou des modifications d’environnement de 
marché ou des éléments internes indiquent un risque de perte de valeur 
���������"
�������
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������
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��
��������	��
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Les immeubles qui, à titre exceptionnel, sont donnés en location avec 
	���	���������������	�������
!��
��������	��	����������	���
�	"_��������
amortissement financier.
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Lors de la rupture d’un contrat de location, la Société peut être conduite 
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�� les indemnités d’éviction sont versées afin de libérer les locaux devant 
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�� les indemnités d’éviction sont versées dans l’optique de libérer les 
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�� les indemnités d’éviction sont versées suite à une négociation avancée 
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capitalisées et amorties sur la période de location, sur la même base 
que les revenus locatifs.
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Les subventions d’investissement perçues sont portées au passif. 
%
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amortissable.
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à chaque situation intermédiaire, de vérifier s’il existe un indice montrant 
que les actifs aient pu perdre de leur valeur.
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�� un changement dans l’environnement technologique, économique 
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recouvrable est inférieur à l’encours comptable.
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La valeur actuelle des immeubles correspond à la valeur la plus élevée 
entre la valeur vénale diminuée des coûts de cession et la valeur d’usage. 
La valeur vénale est la valeur de marché hors droits, déterminée par des 
experts indépendants. La valeur d’usage est la valeur actualisée des 
revenus de loyers attendus de ces actifs.
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recouvrable est inférieure à la valeur nette comptable, une perte de valeur 
est comptabilisée sur la base de la différence entre ces deux montants. 
La comptabilisation d’une perte de valeur entraîne une révision de la 
base amortissable et éventuellement du plan d’amortissement des 
immeubles concernés.

Les pertes de valeur relatives aux immeubles peuvent être reprises 
ultérieurement si la valeur recouvrable redevient plus élevée que la valeur 
nette comptable. La valeur de l’actif après reprise de la perte de valeur 
est plafonnée à la valeur comptable qui aurait été déterminée nette des 
amortissements si aucune perte de valeur n’avait été comptabilisée au 
cours des exercices antérieurs.
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Voirie, réseaux, distribution 100 40-60 50 15

Gros œuvre, structure 100 60 50 30

Structures extérieures 30 30 25 20

Installations générales et techniques 20-25 10-25 25 10-15

'��������������!
���
� 10-15 10-15 15-25 10-15

/^������������!���^��� 10-30 10-30 15-25 10
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que la valorisation d’un actif immobilier reste un exercice complexe 
d’estimation, par ailleurs soumis d’un semestre à l’autre aux aléas de la 
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en particulier les taux de rendement et d’actualisation.
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actif immobilier et pour éviter d’avoir à comptabiliser des pertes de 
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du prochain arrêté, Icade ne constate une perte de valeur dans les 
comptes que lorsque la moins-value latente des actifs immobiliers est 
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de valeur comptabilisée est le montant total de la moins-value latente.
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clôture en fonction de l’évolution de la valeur de l’actif et de sa valeur nette 
comptable, étant entendu que lorsque que la perte de valeur représente 
�	�������k�~����
����
��
��������	����"
����������
��������
��
��
����
���
de valeur comptabilisée précédemment est intégralement reprise.

Pour les immeubles acquis moins de trois mois avant la date de clôture et 
inscrits en comptabilité à leur prix d’acquisition acte en mains, la moins-
value latente constatée correspondant aux droits d’enregistrement et 
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��������^������	��������������
�	"_����������	����"�
�����	�����
perte de valeur.
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Ces actifs sont testés individuellement ou regroupés avec d’autres actifs 
lorsqu’ils ne génèrent pas de flux de trésorerie indépendamment d’autres 
actifs. Le cas échéant, il est tenu compte des mali techniques, affectés 
au prorata des plus-values latentes des actifs immobiliers apportés, pour 
la réalisation des tests de pertes de valeur.

Les pertes de valeur relatives aux immobilisations incorporelles et autres 
immobilisations corporelles peuvent être reprises ultérieurement si la 
valeur recouvrable redevient plus élevée que la valeur nette comptable.

Les tests de dépréciation des immobilisations incorporelles sont réalisés 
par unité génératrice de trésorerie sur la base des flux de trésorerie futurs 
et valeur terminale actualisés issus des plans à moyen terme (prévisions 
sur quatre années suivant celle de la clôture).

Les taux d’actualisation retenus sont déterminés avant impôt.

3.6. CONTRATS DE LOCATION 
�'�=����,=&'[(�&F
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à sa disposition en vertu de contrats de location ou de crédit-bail ou met 
des actifs à disposition en vertu de contrats de location.
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Les paiements effectués au titre de contrats de location et de crédit-bail 
sont comptabilisés en charge sur une base linéaire sur la durée du contrat.
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conséquence, les dispositions particulières et avantages définis dans 
les contrats de bail (franchises, paliers, droits d’entrée) sont étalés sur 
la durée ferme du bail, sans tenir compte de l’indexation. La période de 
référence retenue est la première période ferme du bail.

Les frais directement encourus et payés à des tiers pour la mise en 
place d’un contrat de location sont inscrits à l’actif, dans le poste 
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La Société a choisi l’option d’incorporer les coûts d’emprunt directement 
attribuables à la construction ou la production au coût de l’actif 
correspondant.

Les coûts d’emprunt sont déduits des charges financières et incorporés 
����	�������	���
����	��_��^����
������������+������������
�����-

Les coûts d’emprunt incorporés dans la valeur des actifs sont déterminés 
���
�����	������������

�� lorsque des fonds sont empruntés en vue de la construction d’un 
ouvrage particulier, les coûts d’emprunt incorporables correspondent 
aux coûts réels encourus au cours de l’exercice, diminués des produits 
financiers éventuels provenant du placement temporaire des fonds 
���
���!��$

�� dans le cas où les fonds empruntés sont utilisés pour la construction 
de plusieurs ouvrages, le montant des coûts incorporables au coût 
de l’ouvrage est déterminé en appliquant un taux de capitalisation 
aux dépenses de construction. Ce taux de capitalisation est égal à 
la moyenne pondérée des coûts d’emprunts en cours, au titre de 
l’exercice, autres que ceux des emprunts contractés spécifiquement 
pour la construction d’ouvrages déterminés. Le montant capitalisé 
est limité au montant des coûts effectivement supportés.

��\�� '&'��>�=�����'&�&��'&<2Z���,�2��>�
RATTACHÉES ET AUTRES TITRES 
IMMOBILISÉS

Les titres de participation et autres titres immobilisés figurent à l’actif 
pour leur valeur d’acquisition, d’apport ou de souscription, hors frais. 
Les créances rattachées à des participations sont enregistrées pour 
leur valeur nominale.

Lorsque la valeur d’inventaire est inférieure à la valeur d’entrée, une 
dépréciation est constatée.

'�	�
���
����	�����	���

Postérieurement à l’acquisition, les titres de participation cotés ou 
non, sont évalués à leur valeur d’utilité. Cette valeur est déterminée 
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corrigé et la rentabilité de la Société, évaluée par référence notamment à 
la valeur d’entreprise nette des dettes financières. La valeur d’entreprise 
est fondée sur la méthode des flux nets de trésorerie actualisés et, le 
cas échéant, par la méthode de multiples comparables.
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destinées à couvrir les besoins de financement de l’activité des filiales.

Les créances rattachées ne sont dépréciées que si les titres correspondants 
ont été préalablement totalement dépréciés. La dépréciation est égale 
à la valeur d’inventaire des titres diminuée de leur valeur d’entrée, dans 
la limite de la valeur nominale de la créance.
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L’appréciation du caractère recouvrable des créances rattachées dans 
des sociétés de personnes tient également compte de la situation des 
autres associés.

��	�
��	�	�
�����������
�

Pour les titres de sociétés cotées, la valeur d’inventaire est la valeur 
actuelle, déterminée sur la base du cours moyen du dernier mois de 
l’exercice.

Pour les titres de sociétés non cotées, la valeur d’inventaire est la valeur 
actuelle, appréhendée à partir de techniques d’évaluation reconnues 
(référence à des transactions récentes, actualisation de flux de trésorerie 
����
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���������	���
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qui n’ont pas de prix coté sur un marché actif et dont la valeur actuelle ne 
peut être évaluée de manière fiable, sont évalués au coût d’acquisition.

��!�� >'<��>
Les stocks sont comptabilisés pour leur coût d’acquisition ou de 
production. À chaque clôture, ils sont valorisés au plus bas de leur coût 
de revient et de la valeur nette de réalisation.

La valeur nette de réalisation représente le prix de vente estimé dans le 
cours normal de l’activité, diminué des coûts attendus pour l’achèvement 
ou la réalisation de la vente.

������ ��,�2��>��F&�2'>
Les créances clients sont principalement composées de créances court 
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supérieur au montant recouvrable. Les créances clients sont dépréciées 
au cas par cas en fonction de divers critères comme l’existence de 
difficultés de recouvrement, de litiges ou de la situation du débiteur.
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Les valeurs mobilières de placement sont inscrites à l’actif pour leur 
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de réalisation est inférieure à la valeur nette comptable.
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Les actions propres détenues dans le cadre du contrat de liquidité sont 
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comme le cours moyen du dernier mois de la période pour déterminer 
les dépréciations éventuelles à la clôture. Les moins-values latentes 
�	���
�	"_�������!�
!�����	��-

3.13. PROVISIONS
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probable de la Société, résultant d’événements passés, dont l’extinction 
devrait se traduire pour la Société par une sortie de ressources sans 
contrepartie au moins équivalente et dont le montant peut être estimé 
de façon fiable.

Les risques identifiés de toutes natures, notamment opérationnels et 
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des provisions estimées nécessaires.

3.14. AVANTAGES AU PERSONNEL
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Les régimes de retraite, les indemnités assimilées et autres avantages 
sociaux qui sont analysés comme des régimes à prestations définies 
(régime dans lequel la Société s’engage à garantir un montant ou un 
niveau de prestation défini), sont comptabilisés au bilan sur la base d’une 
évaluation actuarielle des engagements à la date de clôture, diminuée 
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Les cotisations versées au titre des régimes qui sont analysés comme 
des régimes à cotisations définies, c’est-à-dire lorsque la Société n’a pas 
d’autre obligation que le paiement de cotisations, sont comptabilisées 
en charges de l’exercice.

La provision figurant dans les comptes individuels est évaluée selon la 
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sociales afférentes.

Les écarts actuariels proviennent des distorsions entre les hypothèses 
utilisées et la réalité ou la modification des hypothèses de calcul des 
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�� taux de rendement des actifs.

Les écarts actuariels sont comptabilisés en résultat au cours de l’exercice 
où ils sont constatés.

Les textes comptables ne prévoyant pas de traitement dans le cas 
de réformes législatives ou réglementaires impactant des régimes 
préexistants, l’option retenue par Icade consiste à considérer les impacts 
comme un changement de régime, en coûts des services passés à étaler 
sur la durée résiduelle d’acquisition des droits.
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compte des probabilités que les salariés atteignent l’ancienneté requise 
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La provision pour participation des salariés et la provision pour 
intéressement sont déterminées selon les modalités d’accords du 
groupe Icade en vigueur.
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Les emprunts et autres passifs f inanciers porteurs d’intérêt sont 
enregistrés à leur valeur nominale de remboursement. Les frais et 
primes d’émission sont généralement comptabilisés à l’actif et étalés 
linéairement sur la durée de vie de l’emprunt.
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La Société utilise des instruments financiers dérivés (swaps, options 
de taux et swaptions) pour couvrir son exposition au risque de marché 
provenant de la fluctuation des taux d’intérêt. Le recours à des produits 
dérivés s’exerce dans le cadre d’une politique Groupe en matière de 
gestion des risques de taux.
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par des modèles communément admis (méthode d’actualisation des 
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données de marché.

Les gains et les pertes latents résultant de la différence entre la valeur 
de marché des contrats estimée à la date de clôture de l’exercice et leur 
valeur nominale ne sont pas comptabilisés.

Les primes payées à la mise en place des options de taux sont amorties 
linéairement sur la durée de vie de ces instruments.

Lorsqu’un instrument qualifié de couverture est dénoué ou échu, deux 
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réalisé est reporté dans un compte d’attente du bilan tant que l’élément 
couvert n’impacte pas lui-même le compte de résultat ou est rapporté 
au compte de résultat sur la durée de vie résiduelle de l’élément couvert 
de manière symétrique au mode de comptabilisation des produits et 
charges sur cet élément.

�� 2e�������
�����
������^��
���!�����	���
��
�������!�	�!�	��!�������
l’élément couvert l’est également.
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des instruments de couverture sont immédiatement comptabilisées 
au compte de résultat.
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Les instruments financiers hybrides émis par Icade sont analysés 
conformément à la substance des accords contractuels. Ils sont présentés 
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3.17. IMPÔT
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Code général des impôts).
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entraîne des obligations spécifiques en matière de distribution de 
dividendes et la constatation immédiate en charges d’un impôt de 
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la date d’adoption du régime relatives aux immeubles et aux sociétés 
de personnes non soumises à l’impôt sur les sociétés. Cet impôt est 
payable par quart.

Les obligations spécifiques en matière de distribution de dividendes 
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les sociétés ayant opté.
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�� un secteur exonéré d’impôt sur le résultat courant issu de l’activité de 
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�� un secteur taxable de droit commun pour les autres opérations.
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+�� 2�	
�������
������

4.1. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ET CORPORELLES

&���������	����
�����������
��
���	
�

e��
������	
�
��f��f����

J�������
	�
apports

��;�
�	�	����Z�
��Y����	�����
��
�	��������

�����	���/��	���

=�����	����Z�
�
�������
������
��
����
��	 Autres

&���
�����	�
�������>���� J������>����

e��
������	
�
��f��f����

&2�<��<��FF�>�a�b �+���� - ����� a����+b 34 ���":� ���"��+"" ���99���"

CORPORELLES

H�

���� jj|�|k� k��|j� - Xj���|]Y - j}]���� �}��}w� �������]]

Constructions ���ww�j}| �jj�w�j X���}�Y X�j]�k]}Y ���}]k ����j�j�� ��j]���w} ��wkw����

AUTRES IMMOBILISATIONS 
CORPORELLES

Matériel de transport 22 - - - - 22 - 22

Matériel de bureau et outillage 707 4 - - 54 765 ���}w ��w]�

Mobilier et informatique w��}w - - (424) 675 w�k�� 179 w�}ww

%�"�

�����
!���!
�"
����������
� 44 - - - - 44 - 44

IMMOBILISATIONS EN COURS �\�++� 9��:\ ���\�� a��::!b a�"��!\b "��"+: ������" �\��9"�

�	����!����
������	����
�
���
���	%���
���	�
�����	��
 77 - 56 - - $## 76 &'E

SOUS-TOTAL ����9���� �+���:� ���9+� a�+:�!��b a�+b ���"���:� ����+�9+� +��9:�\��

TOTAL GÉNÉRAL ���"��+�� �+���:� �+��9+ a�"���+:b - ���9"�:�� ���9\��!: "�+"��\�\

1�2� M��!���#��!�	
��E���#�$�K�#��:������<�#�	�&��
�������������##��
������
��9

Le mali technique est affecté extra-comptablement aux actifs immobiliers apportés et aux titres de participation des sociétés ayant des actifs 
���	"�
��
���	��{_������-

'�����
�����
����
��������]���������	��������
��������!�!����!�
!���
����
��
�"
�����������	"�
�����	��-

+���� ,'�'�=�>��?<�'&>>�?�2'>��'�=�>�=,��,�&�'&<2>�=�>�&??<(&F&>�'&<2>�
INCORPORELLES ET CORPORELLES

����	���
�
�	��
	��
��
���	����
�����������
��
���	
� ��f��f����

J�������
et apports 

0����>����

=�	�	�����
��*�����	��
	�
�
��
���	���

�
����
��
a,�
�
�	��

���	����
�
�/��	��b Autres

&���
�����	�
�������>���� J������>���� ��f��f����

INCORPORELLES �9�!�+ - ��:�" a��\!:b - �\�:"� - �\�:"�

CORPORELLES

H�

���� ��]�}}] �k���w ��]�� X�|��wwY - ����kk� - ����kk�

Constructions ]|��j]� ]��}k� k��j}k Xjk��|�Y - ]w���}} kw��|�j w|��||]

AUTRES IMMOBILISATIONS 
CORPORELLES

Matériel de transport 22 - - - - 22 - 22

Matériel de bureau et outillage 641 4 28 - - 672 ���]w ��|��

Mobilier et informatique }�}j� - ���wj (425) - j���k 132 j�kjj

Immobilisations en cours

SOUS-TOTAL "���9�! +:�9�� ""���� a!+���+b - "���9"! "!���\\ ���++�\+9

TOTAL GÉNÉRAL "���:+� +:�9�� "9�!:: a!"�!��b - "+��+�� "!���\\ ������"��



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013��\

4

�<?�'�>��22@�F>�&2=&e&=@�F>�&��=���'��<?�'�>�=,J&2&'&J>�>&F&��G NOTES SUR LE BILAN

+���� &??<(&F&>�'&<2>�J&2�2�&k��>

&���������	����
�����������
��
���	
� ��f��f����

J�������
	�
apports

��;�
�	�	�����
��Y����	�����

��
�	����
=�����	����Z�

�
������
&���
�����	�
�������>���� J������>���� ��f��f����

H��
��������
��������	� ���kk�]]} X]�}�k��Y ���j��w}k Xkw�kkwY ]�]����]� X��]}j�jk�Y ��wk}��|�

Créances rattachées à des participations 
������
�����
�����
�!�� w}w���k ���k|| �wk���� X��}�w|�Y ��]�j�|]� X|�k����Y �|��|]�

'��
������
������	"�
��!� - ���j�w - - ���j�w X���j�wY -

'��
������	"�
�����	���������+
����

- Prêts 291 - - - 291 - 291

{�'���	����
	�
�� ���wj} - - X���kwY ���k�j - ���k�j

{�>!�����©������	�������� 498 - - (8) 490 218 708

{�'��
����
!���������	"�
��!�� - - - - - - -

'������������	���������
���
immobilisations - - - - - - -

BRUT ���+9���: a������+b ��!:!�!:" a��\����b +�:\:��:\ a����"��+�b ��+:��\�9

DÉPRÉCIATIONS �\+�9:: a\��:"+b �"9�!�� a���!\\b �����+: ���:\ �������

NET ��!:��":� a�+��":�b ��\����+� a�99����b +��""���� a����9���!b ����9�9�+

'�	�
���
����	�����	���

E����
����	���������
��������
��������	�������
�^�����
�
���	�!
���	��������������

�����������
��
���	
� '�	�
���
����	�����	���

���=,��?(������� ���""���:

Fusions de l’exercice hors Silic X]}|�ww�Y

'��	
����������
����	��!���������������	�� ����|]

'���������	�����������
 }k�]]�

J�%�?�
�� ����w�}]k

Cession et liquidation de titres de sociétés Xkw�kkwY

&���
�����	��������>���� ����+����

Fusion Silic-élimination des titres X����w�}]kY

'��	
���������
����	��!���������
������	��?�
�� ���||k

���=,��?(������� ��!":�+\�

��
���
����		��0

��`��
�����	�����	�����
	���	�
�����	�
����

�

E����
!������
������!�������!���

�����	����������

�����������
��
���	
�

��
���
����		��0

�

��f��f���� ��f��f����

Montants bruts �|���]| w}}��|w

Intérêts courus ��]w� ��j]}

TOTAL +\��\�� !:!���"

DÉPRÉCIATIONS - -

NET +\��\�� !:!���"
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E����	��������������
!������
������!�����������
��������	���������
�����
�����
�!�������
��������
�
����
���������!���

�����	����������

�����������
��
���	
�
��
���
����		��0

��

a0����&�2�b

���=,��?(������� !::�+\!

K��������
����������������������
	������?�
�� �wk����

Fusion CFI X]j�k��Y

'��	
����	��!���������������	�� �|��||

&��"	�
�������=:'>%�&%=H X����|��Y

&��"	�
�������=:'>%��&JKJH=J<�EJ#%K%<H X���}w}Y

&��"	�
�������=:'>%�?'<H/ Xw��k�Y

'��
���
��"	�
������������
��������
�
����
���� X�k��|wY

&���
�����	��������>���� ����"�+�\

Fusion Silic X|�k����Y

���=,��?(������� +\��+�\

=
��
���	����

E����
����������	��������������!�
!�����	����	���
�������������

�����������
��
���	
�

=
��
���	�����
�
��	�	�
���
�

���	�����	����

=
��
���	�����
�
����
���
��

��		��0

�

=
��
���	�����
des autres 

����������	�����
�������$�
� Total

���=,��?(������� �9\�9\� - "�!\: �\+�9::

'��	
����	��!���������������	�� 32 - - 32

Fusions X|��}|}Y - - X|��}|}Y

>	����	��������!�
!�����	���(1) �kj�]jw - - �kj�]jw

Reprises de dépréciations X]��kk�Y - - X]��kk�Y

>	����	��������!�
!�����	�����������	����
	�
�� - - 543 543

Reprise de dépréciation des actions propres - - (436) (436)

&���
�����	��������>���� ��+�!"� - :��!� �����+:

'��	
����	��!���������
������	��?�
�� ���}j - - ���}j

���=,��?(������� ��9���� - :��!� �������

1�2� -��	�
���!������!��##����!�#�����	�$!$��;-*M��@?B%��VW?��<*%A;3�)��!�;-*M��-?�<�;39
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4.4. ÉTAT DES ÉCHÉANCES DES CRÉANCES

�����������
��
���	
�
e��
������	
�
��f��f���� [����� ��	�
���
	�"����

��"�����
���
�0
���
�

������*



��'&J�&??<(&F&>,

Créances rattachées à des participations �|��|]� ������} ��}���k �]���jw

Prêts 291 93 102 96

>!�������������	���������������
����
!����� 708 17 137 554

��'&J��&��@F�2'

'������������	��������
�!�������	�
����
����	�
 �]�]�j �]�]�j - -

Créances clients }��}]� }��}]� - -

Personnel et comptes rattachés 9 9 - -

Sécurité sociale et autres organismes sociaux 113 113 - -

État-Impôt sur les sociétés - - - -

/���{H������
�
����
��
��_	��!� ����k| ����k| - -

/���{'��
������������������ 437 437 - -

Groupe et associés ���}]�kww ���}]�kww - -

>!"����
������
� �|�}�} �|���k 191 -

�%��W�>��<2>'�',�>�=/�e�2�� 9�\ 9�\ - -

�%��W�>����,���'&� �"+�"!� ++�\�9 !\�:�� ����"+

TOTAL ����+���� ��:�+�+9� �+"�+": �++��\�

E����
	��������
����	�
���!
+�������k|�������

��
������
	�-

4.5. INSTRUMENTS DÉRIVÉS

�����������
��
���	
�
&���
�����	�
�������>���� J������>���� ��f��f���� ��f��f����

Primes payées sur options de taux 263 ��k|� ��|�� 413

'���
�������
������
�!����
�����
�����������	���
��
� ���]�� - ���]�� �j�j��

Soultes sur dérivés 319 �]}���� �]}��kw -

TOTAL �+�\\� �+��9�� �""�:�� �\����

A���	�!
���	�����
���
����
���	������	
������

��������
�������̂ ��
���!��
����	���
��
������
���	��!�!�?�
��������
�������	��	"
�����]-�:	��	
�!�����
�����
���������	����"
������?�
����!�
���������
��������������
���!����
fusion, les soultes de résiliation des contrats de couverture, d’un montant 
�������]�|���

��
������
	�����!
�����	�
������
������������w���

��
��
d’euros hors intérêts courus, ont été comptabilisées dans les comptes 
�!������������?�
������]���!���"
�����]-

?�
�
���������w���

��
������
	���

�� ��]��w����

��
������
	���	

���	�������������	�
�������
!��
����	��
d’instruments de couverture avec conservation des dettes couvertes 
�	��{_��������	���!�!��	
�!����
����������"�
������?�
��-�E��^�	��{��
��

���	
�!�����
!��
�������]����?�
����������j�]k����

��
������
	�-�E��
�	
���
���������!��
�
����]���!���"
����������]}�������

��
������
	��$

�� k�|���

��
������
	���	

���	�������������	�
�������
!��
����	��
d’instruments de couverture sans conservation des dettes couvertes 
�	��{_��������	���!�!����!�����������	����"�
��!�������
���	�����
de résultat de Silic.

E������	��!�����
!�
��!�����]���!���"
�����]�������������
!�
	�������
���
impacts sur le résultat de Silic n’ont pas d’incidence sur le résultat d’Icade.

Conformément aux principes comptables d’ Icade décrits au 
��
��
�����]-�j��
���	
��������	�
����
���������!��
�
�����
�����
����������
?�
������]���!���"
�����]��������	����������]}�������

��
������
	���
a été repris à l’actif d’Icade lors de la fusion. Le traitement d’étalement 
des soultes sera poursuivi dans les comptes d’Icade.
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4.6. VALEURS DISPONIBLES

�����������
��
���	
�
e��
������	
�
��f��f����

����	���
�
�	��

	��
��
���	�����

��f��f����
e��
����
		
�
��f��f����

e��
����
		
�
��f��f����

N�
��
���	"�
�+
�������
��������X�	
��=:<%Y �����w} (171) ����w�k �������

Intérêts courus sur VMP 567 - 567 406

Soldes bancaires et autres liquidités �jk�w}� - �jk�w}� jj��|w

TOTAL �99�:�� a�9�b �99�+"� ��\�"!:

E�����
��
���	"�
�+
�������
��������X�	
��=:<%Y�����!�	��	��������
�����	�����������X�����

��
������
	�Y��

�� ����	����
	�
��{�	��
������
�^�����!����]��k]�$

�� J�:NK�K	�!���
�����kk�jw��$

�� ���
������������������
����������w-

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

N�
��
������	��"
���X������"
��Y��	
��=:<% ]jj�}�] ��|��w�

>!�	���
����	�
�����X�	
��=:<%Y Xj���]}Y X��w�kY

TRÉSORERIE NETTE DISPONIBLE ��:�"\9 ��:��9"

4.7. CAPITAL SOCIAL

����	��

��f��f���� ��f��f����

2����

����	��
����G�� 2����


����	��
����G��

��	�����
���
�

%���+
������
�"!
!�� j]�w�}���w ����}}w k������k�j jw��}�

TOTAL 9��!�:���! ����::! "������"�9 9!��:+

,����	������������
��/��	�����
���������	���

2����
�
�/��	����

����	��
����G��

���=,��?(������� "������"�9 9!��:+

'���������	������������
��	��!����������
����
���������	���	�������	���
����	� }�|�� 10

J�%�?�
�������w�_��

������] �w��wk�]kk �w����

J�%�?�
������w��	������] ���}��jk� ��jj�

*���	��?�
������]���!���"
�����] ���k��}|j ����]

���=,��?(������� 9��!�:���! ����::!
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=
	
�	�����������	��

=
	
�	
���

����	��

2����
� 
�/��	����

���
������	��
�
���	


;JE>:J�?==: ]|��w��jj] k��]��~

'��
����!������
� ]��w�}�|}k �j��}�~

*:�%�=���� �jj��}} �����~

'��	��!�����	� ]���]�k -

TOTAL 9��!�:���! ���Z����

4.8. CAPITAUX PROPRES

�����������
��
���	
� ��f��f����

���
�	�	��������
���	�	�

<���>����
J������

>����
Autres 

����
�
�	� ��f��f�����
�
��
� =����
��
�

Capital jw��}� - - ]���|� ����] 10 ����}}w

Primes d’émission }w��]k - - ��]j��jwk - 442 ������]j�

Primes de fusion ����|���k - - - - ]��kj ���]���j]

���!� �������:����� ������ . . . . ����� ������

Primes d’apport ��]�]kw - - - - - ��]�]kw

Primes de conversion 
d’obligations en actions }]���] - - - - - }]���]

Réserve spéciale de réévaluation ���j]� - - - - - ���j]�

Écarts de réévaluation SIIC 2003 �j��wwk - - - - - �j��wwk

Réserve légale j�w�k 1 - - - - j�w�}

'��
���
!��
��� - - - - - - -

Report à nouveau ���]]��jk X��j��j|Y - Xk�|]]Y - ���ww�w}�

Résultat de l’exercice précédent }���ww ��j��jj X�||��j}Y - - - -

Résultat de l’exercice - - - - - X]���|�Y X]���|�Y

SOUS-TOTAL ��\9���++ - a�\\�+9:b ��+���!99 a��:��b a�9�+9"b +��"+�+"�

Subventions d’investissement 462 - - - }��}| (29) }�w��

Provisions réglementées 3 - - - 756 (1) 758

TOTAL ��\9��"�! - a�\\�+9:b ��+���!99 ��:�+ a�9�"�"b +��:�����
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+�!�� ��<e&>&<2>��<@���&>{@�>��'��%��W�>

�����������
��
���	
� Nature ��f��f���� J������ =�	�	����

�
����
��
pour 

�	�����	���

�
����
��
�����
��]
	

&���
�
����	�

�������
>����

J������
>���� ��f��f����

�������������������Y�
�

&��^�����
��
�� �������
 20 - - 20 - - 156 156

&��^���������� exceptionnel 35 - ��w�� - 35 ��w�� - ��w��

E�������©�'��
����
	����	���
�	�
�
��^���

�������
exploit k��j| ��|}� 427 211 ]�k�| ���]w 567 ��}�}

SOUS-TOTAL "�"�� ��\:� ���9� ��� ��""� :�!\� 9�� 9�9�:

�����������������0��;
�

=�������!�������������

�+
� exploitation ���wj - ��jjj 6 - }�|}| 119 }�w|j

Pensions et obligations similaires exploitation 275 - - 148 - 128 - 128

Primes anniversaires exploitation 920 - 216 3 - ���]] 82 ����k
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����
��� exploitation ���w} - - - 43 ���k] - ���k]

SOUS-TOTAL :�+\\ - ��!!+ 157 43 !��\� ��� !�+\�

TOTAL ������ ��\:� :��:" 388 ��"!: �:��:" !�" �9��\!

Icade identifie plusieurs natures de provisions. Outre les indemnités de fin 
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lors que les risques et charges identifiés résultant d’événements passés 
engendrent une obligation probable de sortie de ressources.
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pour lesquels les notifications de redressement ont été reçues au 
]���!���"
�����]-

Lors d’une vérification de comptabilité intervenue au cours de 
l’exercice 2010, l’administration fiscale avait remis en cause dans sa 
�
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la fusion-absorption d’Icade Patrimoine par Icade, au 1er�_�����
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l’administration fiscale a rehaussé le taux d’imposition applicable à 
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des impôts directs et des taxes sur le chiffre d’affaires.
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avis aux termes duquel elle remet en cause la méthode d’évaluation 
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intervenues en 2007 avaient été réalisées à des prix supérieurs à 
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L’administration n’a pas suivi l’avis de la Commission et a maintenu 
les rehaussements initialement notifiés, ce qu’elle a indiqué à Icade 
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Commission.
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l’administration a donc mis en recouvrement l’ensemble de ces 
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réclamation contentieuse demandant la décharge intégrale des 
sommes mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement. 
L’obtention de ce sursis sera conditionnée à la présentation d’une 
garantie d’un établissement bancaire ou assimilé.
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la décharge des sommes mises en recouvrement, Icade saisirait 
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Icade continue en effet de contester l’intégralité de cette proposition 
de rectification, en accord avec ses cabinets conseils.
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la base d’une analyse du risque réalisée par le management et ses 
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de l’exercice et la Société considère qu’elle dispose de l’ensemble 
des éléments lui permettant d’étayer sa position. Les provisions qui 
	��������
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�����������

����������������������]���!���"
�����]�
concernent essentiellement des litiges locataires, des contentieux 
prud’homaux, des engagements contractuels pris dans le cadre de 
son activité normale.
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� ��f��f���� ��f��f����

=�''�>���'@��&�FF�>���F/<@e��'@�� a ��9�� ���+:

Services passés non reconnus à l’ouverture b 649 ����k

��>>&J�2�'���F/<@e��'@�� � +��9� +��"�

%�����������
����	�������!
��+�
��������
����	�������� d 315 342

Coût des services rendus au cours de l’exercice e 209 252

:	����������
����
����
���� f 98 167
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����
 ;���
���� ��9 +�!

Prestations versées sur l’exercice h X��]}|Y (610)

Étalement du coût des services passés i (157) (193)

Gains actuariels de l’exercice _ ]�}�k 64
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��>>&J�2�'���F���F�'@�� ������������� 9���" +��9�

:�������������
!��������]���!���"
������ - (364)

Services passés non reconnus à la clôture ��±�"���� 493 649
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Le coût des services passés non comptabilisés restant à étaler, liés aux 
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représente de manière explicite le taux de rendement des obligations 
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Les taux d’augmentation des salaires et de !�
�.�C�
 sont définis par 
métier, par catégorie professionnelle et par tranche d’âge. Les taux 
de charges sociales et fiscales sur salaires sont définis par métier et 
par catégories professionnelles. L’évaluation des indemnités de fin de 
carrière est réalisée selon son mode probable de fixation.
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Icade comité exécutif ]��}k

Icade autres salariés ��k]|

TOTAL NON COMPTABILISÉ +�:��
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liés aux contrats de travail qui concernent les salariés d’Icade ne donnent 
lieu à aucune provision.

+����� �F�2>�=/<�'&<2>�=��><@>��&�'&<2�
=/��'&<2>��'��F�2>�=/��'&<2>�
GRATUITES
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������	�����?�
��������=�������!���!����
�
�'#%�����j��!���"
��
2013, les Plans de souscription d’actions de 2005, 2006 et 2007 octroyés 
par Silic ont été repris par Icade.



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 135

4

�<?�'�>��22@�F>�&2=&e&=@�F>�&��=���'��<?�'�>�=,J&2&'&J>�>&F&��G NOTES SUR LE BILAN

E����
������	���	�������	���
����	��������	�������	�
�����]���!���"
�����]��	���
�������������

=
�����	����
���������/��	������
���������	�����/��	��������"Z����:Z����9Z����\�
	�����

E�����
���!
����^���������
��������	���
����	��������	�������	�
�����]���!���"
�����]����
����	�������������
����������	�
�����
����
��������]�
�	����
!����!�������
����"
�������������

��������"�_�
��0
�


��������:�_�
��0
�


��������9�_�
��0
�


���������9�_���0
�
�
��������\�_�

��0
�

��������\�_�

��0
�
 ����������
Total des 

�����

���*���^
��
��
*
����
�
������	����

a�������[���9��a�b ��[���9��a�b ��[���\��a�b ����[���\��a�b ��[������a�b

>�����²���
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conditions de performance 
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pondérée de l’option �]����� ����j�� ]��]��� ���|��� ���|��� ]k�jk�� �]�w��� �w�����
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prévoient l’attribution de 15 actions gratuites par salarié ou dirigeant.
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du comité exécutif et aux membres du comité de coordination comporte 
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��
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de performance non liée au marché.

Suite à la fusion à effet différé de Silic dans les comptes d’Icade, les plans 
d’actions gratuites octroyés en 2012 et en 2013 ont été repris par Icade 
et convertis suivant la parité définie du traité de fusion.

Les caractéristiques des Plans d’attribution d’actions gratuites en cours 
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�����	�����
�]��	

�� 

au 1er�]����
������

����	
�
��
�0��;
�a�b

2����
�����	����� 
au 1er�]����
������

?���
�
�	� 
���������
����


2����
�����	����� 
�������
�
���
�����

�����
Date 

���		����	���
Durée 

����Y����	���

Durée 
�
���
�

des 
�����

2����
�
����	�����

�		����

��
`������;��
�

�������

���	�
�����
�

����	�����
��Y���
�

���	�
�����
�

����	�����
�		����

�

���	�
�����
�

����	�����
��Y���
�

���	�
�����
�

����	�����
�		����

�

���	�
������
��`�

�����	�����a�b
��	�����
��
�������	���

��	�����
�����

�

���	�
�����
�

����	�����
�		����

�

���	�
�����
�

����	�����
��Y���
�

���	�
������
��̀ �

�����	�����a�b

�w�������w ����� ����� j|�|j} - - 1,53 - ��]���� k�]w ����|w - }��]w - - - ����|w -

���w�(1) ����j����w ����� ����� ]j�k�� - - 1,13 - �����w k�]w k���� - k���� - - - k���� k����

�w��w����w ����� ����� �}�k�� - - 1,13 - k��]k� k�]w }�j�] - - - - - }�j�] -

2011 �]��]����� ����� ����� �j�}}� - - - - - - 10 ���w|� - ���|k� 120 - ���|}� -

1-2012 ����]����� ����� ����� �}��w� - - - - - - - ���||k - 30 930 �]�}�� 30 -

�{�����(4) ����]����� ����� ����� �|��w� - - - - - - - �|���} ����k] - ��w|� �k�}]| - ���|�w

�����(5) ����]����� ����� ����� ������ ���w�j ���w]� - - - ��k - - - - ����k ���j�w - -

���]�(5) ����]����] ����� ����� ������ ������ �k���� - - - ��k - - ]�k}� - ���]� ���wj� - ]�k}�

TOTAL - ��9�"\� �:�:�+ :9�!9� �!��:\ �+�\\� 9��\! 9+�!"9 +��"�+ ���9!"

1�2� )#����$����K�#[�
�5����&�
�-��&�5����3��3�	�!!�9
� *P��!����!��	���$	�!�:����H���5���!�!��������	�&�!�#��!���H����!
� �!��������&
������[$����������!�
C������&��!$
���
����!���H��!!
� �!������[�	!�����5
�!��!��9
1�2� *&
,��:�����.� ��
&!�������-��&�5����3��3�	�!!��&�
�;	�����$	��$��K�#[����� #$��5$�$
�#���������	!� 
��������!��&&#�	�!�������#��&�
�!$��[$	
��5��
�!������K���C��
�����	!�����-33�

&��
����	!�����;	���9
� *&
,��:�����.� ��
&!�������<�#�	�&�
�;	�����$	��$��K�#[����� #$��5$�$
�#���������$	�� 
��������!��&&#�	�!�������#��&�
�!$��[$	
��5��
�!������K���C��
����	!�����<�#�	�<?-?L;��&��
�

���	!�����;	���9
� -�!!����!��!�����[��!,5
��&���#���
��&����������9
1�2� 3��	�����#��[�������!
�!�������-��&�5����3��3�	�!!���������&!�� 
����������$	��$����!
���&���
���H��	!�����5
�!��!���;	�����!!
� �$���K�	�
!����� $�$4	���
���#���	����!��������

&�
:�
���	������&#����[�
�5�����#�$��������
	
$����:��	!�������#[����	��@�!�#�<
�
�
�#��
�%�!�
��1@<%29
1�2� 3��)#����[�	!�����5
�!��!����.�������!����	
$!������
��6�K�#� ���������	
�E����H�
	�	���	��E���!��&��
�	��!�1����2����#����!�!����&��

��O!
���	E�������#���#���	����!��������&�
:�
���	���

�$!�
���$�����
�#[�!!���!�����	��
./�0���!�	��
��!9
1�2� )#����$����K�#[�
�5����&�
�<�#�	�6�&��
�#��&#���������#���	����!��������&�
:�
���	��#�$���K�#[$C�#�!�������#[�=?��$4���&�
�#��	�����#��[�������!
�!�������<�#�	������I��I����9



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 137

4

�<?�'�>��22@�F>�&2=&e&=@�F>�&��=���'��<?�'�>�=,J&2&'&J>�>&F&��G NOTES SUR LE BILAN

+����� =�''�>�J&2�2�&k��>

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

��	�
��
�����	������;�	���
�

'��
������
�����	"
������
�� w�j��wk -

Intérêts courus sur emprunts obligataires |�]|] -

SOUS-TOTAL !�"�"9\ -

������	��
	�=
		
������$���
��
	������
�
�	���
���
��	

%��
��������
+������!��"
��������������
!����(1) ��w�����] ��}}��j]j

Intérêts courus sur emprunts auprès des établis. de crédit }��w] }�}��

Soldes créditeurs de banques j���]} ��w�k

Intérêts courus sur soldes créditeurs de banques 34 -

Concours bancaires courants - -

Intérêts courus sur concours bancaires courants - -

SOUS-TOTAL ��!9!�":: ��::!��":

������	��
	�=
		
���������$�
�����
��

=��!
�����	�
�����
�J&' - -

'��
������
���� w]�jww w]�w��

Intérêts courus sur autres emprunts 568 557

>!�������������	��������
���� k��w}� �j����

>������
������!�����������
��������	�� - -

SOUS-TOTAL �+"���� ����:\\

W����
�
	�������
�

Comptes courants Groupe }k�}}� �}}�jw|

'��
����������#
	��� }���] ���}}]

SOUS-TOTAL 9��9:+ �9\�+:�

TOTAL +�������! ���:!�+�+

1�2� -�����&
��!��:��!�# �� P�!����	��C�
!�
����!����!�&�
���##��
��5�
��!���&�
�#�� �����6
� .����&
�C�#,5������&
O!��
����������
������$��K�
��!��
��������������##��
������
���T
� .�������!�������!�����!�!
���K�
��!��
�������������##��
������
��9
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�<?�'�>��22@�F>�&2=&e&=@�F>�&��=���'��<?�'�>�=,J&2&'&J>�>&F&��G NOTES SUR LE BILAN

+����� ,'�'�=�>�,�%,�2��>�=�>�=�''�>�J&2�2�&k��>

�����������
��
���	
�
?��	��	����	�

�����f��f���� [����� ��	�
���
	�"���� ��"����

��	�
��
�����	������;�	���
�

'��
������
�����	"
������
�� w�j��wk - ��j��wk |������

Intérêts courus sur emprunts obligataires |�]|] |�]|] - -

SOUS-TOTAL !�"�"9\ \��\� ��9��!" \������

������	��
	��
		
������$���
��
	������
�
�	���
���
��	

%��
��������
+������!��"
��������������
!��� ��w�����] |w|��w] ��k����j� �|]��]}

Intérêts courus sur emprunts auprès des établis. de crédit }��w] }��w] - -

Soldes créditeurs de banques j���]} j���]} - -

Intérêts courus sur soldes créditeurs de banques 34 34 - -

Concours bancaires courants - - - -

Intérêts courus sur concours bancaires courants - - - -

SOUS-TOTAL ��!9!�":: !9"�\": ��"���+9+ +\����:

������	��
	��
		
���������$�
�����
��

'��
������
���� w]�jww 22 �k�kw� }|��|}

Intérêts courus sur autres emprunts 568 568 - -

>!�������������	���������
���� k��w}� 701 208 k���kk

>������
������!�����������
��������	�� - - - -

SOUS-TOTAL �+"���� ���!� �"�9!! ��\��+�

W����
�
	�������
�

Comptes courants Groupe }k�}}� }k�}}� - -

'��
����������#
	��� }���] }���] - -

SOUS-TOTAL 9��9:+ 9��9:+ - -

TOTAL +�������! ���"9��!+ ��::��+:\ ��+���+99

+��+�� ,'�'�=�>�,�%,�2��>�=�>�=�''�>�=/�B�F<&'�'&<2��'���<=@&'>��<2>'�',>�=/�e�2��

�����������
��
���	
�
?��	��	����	�

�����f��f���� [����� ��	�
���
	�"���� ��"����

'������������	������
�������
��	������ w���| w���| - -

Fournisseurs et comptes rattachés �|�}k� �|�}k� - -

Personnel et comptes rattachés w��|� w��|� - -

?!��
��!��	���
��©����
���	
����������	����� }��w� }��w� - -

Participation des salariés et forfait social 27 27 - -

Impôts sur les sociétés ��j]� ���]] 497 -

'��
��������������������������
!� ����]} ����]} - -

Fournisseurs d’immobilisations ���w�] ���w�] - -

'��
��������� ����|j ����|j - -

�
	�������	�����!�����������(1) ]j��]� ���|� ��k�� ]]��]j

TOTAUX �":�!!� ����"++ ����! ���+�9

1�2� M��!� ��#�K�	���!
�	!����
�#�!�:�K�# ��&$
�!����=��������
��&��
�������!��!�������������##��
������
��9

E������
��������z�
���!
+�������|]�������

��
������
	�-



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 ��!

4

�<?�'�>��22@�F>�&2=&e&=@�F>�&��=���'��<?�'�>�=,J&2&'&J>�>&F&��G NOTES SUR LE BILAN

+��"�� ,F,?�2'>��<2���2�2'�F�>��2'����&>�>�F&,�>��'�F�>����'&�&��'&<2>

�����������
��
���	
�

��f��f����

��	�
����
� 
��

�

��	�
����
����
���
�Y�
��
�����
>���
	
��������
���
����	�����	���

��'&J

'������������	��������
����	"�
�����	�� - -

Participations ��|����kw ��}����

Créances rattachées à des participations et autres parties liées �|��|]� -

Prêts - -

'������������	��������
�!����
��	������� - -

Créances clients et comptes rattachés ��w}| 85

'��
����
!����� ���]}�kk| ��j��]w

��>>&J

%��
������������������
+������!��"
��������������
!��� - -

%��
���������������������+
�������
� �k��}k ]�j��

'������������	������
�������
��	������������	�
� 19 -

>�������	�
������
������	������
������!� ��k�w -

>��������
����	"�
�����	�������	������
������!� 110 -

'��
��������� 96 ]k�]�j

COMPTE DE RÉSULTAT

Produits de participation ����j�� j�|��

'��
����
	�������������
� - -

:��
����������+
�� ]�}�w ����]

E���	�����������
	��������������	�����������
!�
��!��������������
��
�����
�!������������
��������	�����!
+������k����

��
������
	�-

Les transactions effectuées avec les parties liées sont réalisées dans des conditions normales de marché.
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�<?�'�>��22@�F>�&2=&e&=@�F>�&��=���'��<?�'�>�=,J&2&'&J>�>&F&��G NOTES SUR LE COMPTE DE RÉSULTAT

"�� 2�	
�������
�����	
��
��
���	�	

"���� �,>@F'�'�=/�B�F<&'�'&<2

�0�c�
��/�c���
�

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

Revenus locatifs �]]���� �����]j

Ventes de marchandises 106 ���|]

Prestations de services ���k}� ]j�k�}

���!�&
��!�!����������
C�	���	��!
��H ������ ������

���!���!
���&
��!�!���� ������ ������

TOTAL �9+�!�! �\��!+:

L’intégralité du chiffre d’affaires est réalisée en France.

��	�
��������	���/
*����	�	���

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

Refacturations de charges locatives �����w ]k�|]�

&������
���	�������
���������!���	�
�
���	���������
��
�� ���|� ���wj

Redevance de marque Icade ���w�} ���wj|

Produits divers ���]} ��]��

TOTAL ""�9+" "����9

�0��;
���/
*����	�	���

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

'�����������
����	��������	��� �]��]k ���}|w

Services extérieurs }����k }k�w�]

Impôts, taxes et versements assimilés �w��]j ����w]

Salaires et traitements �j���� �k���k

Charges sociales �����w ���]�w

>	����	���������	
���������������!�
!�����	�� }]�j]k jk�k��

>	����	��������!�
!�����	�����
���������
��
��� ��w|} ]�k]}

>	����	��������
	����	����	�
�
��^����������
��� k�w�] ���}|

'��
������
��� ���]� ��}|}

TOTAL ��9��9\ �������
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"���� �,>@F'�'�J&2�2�&��

�����������
��
���	
� ��f��f���� ��f��f����

>��������� j]�]w� w���w|

������"!�!����������	��!�!���
�����
����� �w�}�� �|��j|

'��
����
	������
�!��������
��������	�� k|���} �w�]w�

'��
����
	�������������
��(1) ���k� |��|�

&��
���������!�
!�����	���������+
�� ]��k|� ]��k��

H
�����
���������
����������+
�� - 19

'��
������
���������!
��� X�w�w�}Y X�]��]jY

��������
���������	��!�!���
�����
����� Xk�jw]Y Xk�jw]Y

'��
������
����
�!���������
��������	�� (86) X]�|��Y

'��
������
����������+
���(2) X}���kkY X�j�k|}Y

>	����	�������
	����	���������+
�� X�k|�]��Y X��w���}Y

TOTAL a!���9+b a��\"�b

1�2� M��!� �������:������L;<@%*3�&��
�������!��!����������##��
������
����!�;	����-=;�&��
�������!��!����������##��
������
��9
1�2� M��!���#�����:������L*%;'�*���3*�)*3B��&��
�������!��!������������##��
������
����!�%N<;M��-��M��<*%-�33�<�&��
�������!��!���������##��
������
��9

5.3. RÉSULTAT EXCEPTIONNEL

�����������
��
���	
� ������	� �0��;
� &����	��
	

Cession d’actifs immobiliers et de titres de participation �k��]|� �]|�j�] ���}jw

�
	�����
��
!������!�
!��!� }���� - }����

'��
�� 108 377 (269)

TOTAL �"9�9�� ��!��\� �\�:��

5.4. IMPÔT SUR LES RÉSULTATS
>����
�����
�����
!�����?==:��
��
!��
��������"
����=������	�����������"!�!��������w�w}����

��
������
	�����
+����������	�������!�������
��	
��"
��-

=�������	"�����
���
!��������
����
�����	�������!������������������!
���
�����:JK�'#<=%�E'�EA:%HH%�������	��������������w���

��
������
	�-

'��]���!���"
�����]��
���	������
!�����
������!�������
��	
��"
�����!
+��������j]����

��
������
	�-

E�����
�������������
�
���
!��
��������
����
�������!
+�����]�jkw���

��
������
	�-
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�<?�'�>��22@�F>�&2=&e&=@�F>�&��=���'��<?�'�>�=,J&2&'&J>�>&F&��G	���
�������	j���	��

�

:�� ��;�;
�
�	��0���������

��;�;
�
�	������
�

�����������
��
���	
� ��f��f����

,�0
���


������ �["���� ��"����

'��
����������	����	��!� ����}kk k|�j}� ��k�� �w�]w�

>���
�����
����������������	��!� ���|�� 550 ����wk 79

%���������������
�������	��!���	
����� ��}�j�} w��ww� ���jk� -

Garanties de passif accordées ��]]� ���}j ��|}j -

#�
�������������+
����	��!�� �j����| �����k }w�w�] �w�����

Options d’achat données sur opérations en PPP ���kw] - - ���kw]

Paiements minimaux à recevoir sur locations simples �|�ww� k�j�} �]���j -

Promesses d’achat données sur titres ��k�� - ��k�� -

�
	������������������	��!����������	�����������*���� ]�}w| ]�}w| - -

Promesses de vente données sur opérations de logements et 
Parcs tertiaires �|����� - �|����� -

%�������������
��	��
�������
	����	������������ }w�jj] ���|j �|�j�} �}�|��

TOTAL \�����+ �99�"�: ��+�9�� ��\�!�:

��;�;
�
�	���
���

�����������
��
���	
� ��f��f����

,�0
���


������ �["���� ��"����

'��
����������	���
���� ���j�� ���}� j���� ���]k

>���
�����
���������������
���� j�k}j 20 ]��]} �����

%���������������
������
������	
����� }���}| ]w���� ���jkk -

Garanties bancaires reçues ]��k� 94 ��|k� 204

Lignes de crédit reçues non utilisées ��������� - ��������� -

Paiements minimaux à recevoir sur locations simples ���k|��k� ]�w�]�� kjk�wj� �}��|}}

Paiements minimaux à recevoir sur opérations en PPP ����||� �k���} }]��k� ����k|�

Promesses d’achat reçues 950 950 - -

TOTAL ��"\9�"\: �9:���� ��\!9��!� ��+��!9
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9�� ��	�
���������	����

9���� ,e,2�?�2'>��<>',�&�@�>���F���F�'@��

<!���-

9���� �2W�W�?�2'>���F�'&J>��@B�&2>'�@?�2'>�=���<@e��'@���>@���?��@2'>

�����������
��
���	
�

��f��f����

?��	��	����	����
����
�����	��	�

'��*���^
� Total
���	�`�������

�/�����

���	�`�������/���
���
	��������
�

���Y����
���	�`�������
�

���Y����

<0�&� ]�]|�~ ��kw|�w�w �kw�k�| w������ ��j��ww

J���	�����������(1) ��w��~ j|}�|�| �k��w�w ����w�w ��k����

TOTAL /<,"/ ET OPTIONS DE TAUX ���\"�9:9 9���+�9 �������"� �"���!!

1�2� ���	��	��&
���������##���������
������&!�����K��$&�
!��$	�#$��C��!�#$�����#���#��
��$	
$��	��9

E��_�������
��
����
������"
����������
��������!
��!�����]���!���"
�����]�X�	
��=:<%Y�����!�	��	����	����������

�� �0�&����Xw��|}�Y���

��
������
	��$

�� 	���	�������������]��}j���

��
������
	�-

E�����������������
��"
�������	���
�����������
����||�j�~���
������0�&� et des options de taux.

7.3. CONSOLIDATION

E����	�������	��	
��!����=������	����	��	
��!���������������
��:����������>!���������	��������	����
	��
���!��	������
����!�
���	���
	"�
�-

9�+�� �,?@2,��'&<2>��'��e�2'�W�>��FF<@,>��@�'&'���=��F/�B���&����@B��=?&2&>'��'�@�>�
�'��@B�?�?(��>�=@��<?&',��B,�@'&J

�����������
��
���	
� ��f��f����

Rémunérations versées �����

Jetons de présence versés 182

TOTAL ��:��

9�"�� �JJ��'&J>

E���	�"
���	z��������
�
�!��
!���!
!�����!^����
�����������
�������]���!���"
�����]������
z����	����������

��	
;���
�

>�����
���
�
�/
�	�
����
�����

����`��������	���
>�����
������

`��������	���
&���
�

����	������� >���� ��f��f����

Cadres (et assimilés) 236 3 239 8 247

%��
	z!� 77 - 77 - 77

TOTAL 313 3 316 8 ��+
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9�:�� '�(F��@�=�>�J&F&�F�>��'����'&�&��'&<2>

�����������
��
���	
� ����	��

����	��*�
propres 

0����
����	��

{��	
[���	�
�������	���

�
	
���

���

e��
�������	���
�
�
��	�	�
���
	
���

��d	����
�����
�

���	�����
����

��

��*�
������
�

�0����
�
�/������
�

Résultats 
����
���
��


*
����
�
����

a�����[b
=����
��
��


������
�

<����
a��	
����
�
���
��

�����bBrute Nette

J&F&�F�>�a�
	
��
��`����
�"���b

?'? =�����H	�
�%^�	 ]�k�|�� X}|��wjY 100 ��k�|�� ��k��kw ��k�k|} - Xw��}|�Y - 2013

?'? Sarvilep ����� j]��}� 100 �k}�k�� j}�wkk - - �]�j�� X]�]��Y ]w��|� 2013

?'?A Icade Promotion �w�}|] ����j}� 100 �]k��|w �]k��|w - - k}��]w] ]|�k]} - 2012

SCI Icade-Léo Lagrange ����w�� ]�|]] 100 ����w�� ����w�� ��}���} - �j�]}} ]�|]] - 2013

SCI Icade-Rue des Martinets ww��jj X�]��|]Y 100 ww��jj j}��wk �k�k|k - j��j� k���� - 2013

?'? =�����@
��	
��� ]|�]�j �j�k}� 100 }j�|�k }j�|�k k�|�� - w��}k ]�|�� ]��}| 2013

SCI Mondotte k|�]}| X�����Y 100 k|�]}w k|�]}w �j���w - ��|]� ����w - 2013

SCI �>K�� ���j�� ����]k 100 ���j�� ���j�� �]���w - |��}� ]�}�w - 2013

SCI �>K�� ]w�}k� ]��j�� 100 ]w�}k� ]w�}k� �|��|� - ����w� k��|� - 2013

SCI Messine Participations ���w}j ����k� 100 ]��]|| ]��]|| ]}�k}| - k�j�� ��}w} - 2013

SCI Gascogne �k�|j� X�}���]Y 100 �k�|j� ����]} ���}�j - ��j|w (605) - 2013

SCI =�����}w�@��;������� �|�w|� ���w� 100 ���|]� ���|]� �w���k - ��]�� ���w� - 2013

SCI E��H	
"��� ���w]| 628 100 ���w]| ���w]| �����| - ��j�� 628 - 2013

SCI Icade Camille des Moulins �k�|}� ��w�] 100 �j�|}w �j�|}w �w�k�| - ]�k]� ��w�] - 2013

?'? ��{�w�&���>���*	����	� 37 X����jY 100 �}�}}k �}�}}k ]j��|| - }�]�} ]��k] - 2013

SCI <����

��/�	�
����
� ���jw� ��k|| 100 �}���� ���]j| ������ - ��}�� 455 - 2013

?'? Icade Conseil 270 767 100 ���|�w j�}�� 557 - j�j|] 696 ���|| 2013

SCI /�
z�K	��
� j��kj (215) 100 ����}| j��}] }�wj} - ���}w (589) - 2013

SCI /�
z�%�
	�!�� ]��w� ]�}j� 100 �����j j��}� |�|w� - ��}�] (861) - 2013

SCI }|�'������N���	
�;��	 ���j]j (220) 100 ���j]j ���j]j �}��k� - ����� (182) - 2013

SCI @����#�����
 ��k]� ]��]w 100 ����wj ����wj ��kw| - ���}j ��kw| - 2013

SCI =�����K	
���� w���� ���k� 100 ����]� ����]� ���]|� - ����� ���k� - 2013

?'&E %�����
���
��<����
� 8 (38) 100 ��|�} ��|�} ���k� - - (24) - 2013

?'? Iporta 500 295 100 ��j�� ��j�� 126 - ��|]j 44 150 2013

?'? Icade Property Management ]��k� ��}�� 100 ����} ����} - - ]��||] ���}� ��k|j 2013

?'? Socomie 697 X��kw|Y 100 ���k| - - - ���|]� (630) - 2013

SCI @?K����:;A����<���z ����� Xk����Y 100 ����� ����� ��]w] - ���k� X��]k|Y - 2013

SCI >�����z�����E	�
� 637 (516) 100 576 121 - - - - - 2013

SCI 2C Marseille 480 (88) 100 479 479 770 - 583 (4) - 2012

SCI PCM 145 714 100 145 145 185 - ��|�] (103) - 2013

?'? =�����H
�������	� 524 (197) 100 131 131 438 - ��}k� (815) - 2013

?'? Havane 100 (9) 100 100 91 - - - (1) - 2013

?' Inmobiliaria de la Caisse 
����>!�����%������(*) 60 505 100 68 68 - - 112 494 631 2013

#K@; =�����&����>������
����(*) 25 519 100 25 25 - - ����� (8) - 2013

SCI E���H	���� 10 212 100 10 10 - - 321 130 99 2013

@N =�����&����(*) 18 �j]�k|j 100 4 4 �jj���j - - (398) - 2013

?<: ?<:�:��
��>���	� 1 - 100 1 1 - - - - - 2012

?'? *	���+
���<������
 38 437 100 - - ��]�� - 871 433 - 2013

?'? Sepac 229 k�]}� 99 �|�j�] �|�j�] }��w�w - ���||� k�]}� - 2013

1D2� 3���	�&�!��H�&
�&
����#��	
��
��������
����!�#��
$��#!�!����!���������$���$!� #���������
����;+%<9
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�����������
��
���	
� ����	��

����	��*�
propres 

0����
����	��

{��	
[���	�
�������	���

�
	
���

���

e��
�������	���
�
�
��	�	�
���
	
���

��d	����
�����
�

���	�����
����

��

��*�
������
�

�0����
�
�/������
�

Résultats 
����
���
��


*
����
�
����

a�����[b
=����
��
��


������
�

<����
a��	
����
�
���
��

�����bBrute Nette

SCI @?� 10 (333) 99 10 10 - - ����� (406) - 2012

SCI La Sucriere 5 45 99 4 4 40 - - (2) - 2012

SCI ¡:@� 3 98 95 ��k]] ��k]] ��]�] - 239 120 - 2013

?'? =�����'�����K��������� 225 378 75 169 169 - - ]���� 355 - 2013

SCI Séverine 100 77 60 60 60 46 - 121 77 - 2013

?'?A Icade Santé ]]��}�k �wk��]j 57 �k���kw �k���kw ]|w�}]� - ��]�|w� �|�wj} �j�]�� 2013

SCI Fam de Lomme 900 563 51 459 459 294 - 763 127 - 2013

J&F&�F�>�a�
	
��
���
����`�"���b

SCI >��@������<	
� ��]�||w ����kk 50 j��j}� j��j}� ��w�w�] - ���k]� X��w}}Y - 2013

SCI :<K 420 ����� 50 210 210 81 - ���]] (44) - 2013

?:=' Le Parc du Millénaire 2 Xk�}�}Y 49 1 1 |k��|� - ���|� Xk�}�}Y - 2013

SCI H�

�����@�

��� w���}w w���k 33 ]j��jw ]j��jw �����k - �j�k|� w���| ��w]� 2013

SCI >��
��N���	� ��k�� ����� 22 330 330 - - ]��}j 144 - 2013

SCI :���
������'
�������
>��
	����^��� ����� ��}}� 22 317 317 117 - ]�k�w 183 19 2013

SCI ;���
�>���	
����?�
��"	�
� 76 ���|w 19 14 14 - - ����� ����w 399 2013

?'? Guyane Lycées ��}k� ]}��|} 16 264 264 152 - ]��]� 319 80 2012

?'? La Cité ��}�| 554 16 259 259 ��]�w - �w��|� 557 82 2013

?'? Chrysalis 40 ���|�� 16 6 6 - - 909 (2) - 2012

?'? AK'# 898 w�||k 10 90 90 - - - (93) - 2011
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�l	�������	����
�����������
����
�

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES 
>@��F�>��<?�'�>��22@�F>

K���������K������
��
���'���	����
���

%����!����	�����
�������	��^����	�����!�!��	���!����
��	�
��'����"
!��#!�!
�
����	����	����
!����	����	�
��
���	
��
�
�������
²���
������
	��
��
]���!���"
�����]����
��

�� 
���	��
�
�������	�����������
�����
���	��!�!�=�����?'����
��^�²�
���	���_	���������
!�����
���	
��$

�� 
��_����������	������	�����
!�����	���$

�� les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

E����	�����������
��	���!�!��

��!����
��	�
��:	����
���'�������
���	�-�=
��	�������
���������
�
��"��������	�
����������²���
���
�����	����	����
�
ces comptes.

&�[�<������������
������	
������
��

<	�����	����������!��	�
����������
	��
����	
���������
������
	�����	���
����
���"
������*
�����$������	
����
�^��+
����
�������������
�����
��
����������
���������²	"����
�
²����
�����
���	���"
��^���
����	�����������
������	��	
����������²��	��
������������������-�A���������	���������
�!
����
����
��	�������	������	z��������
����!��	��������!
����	���
���!
!������_���������������	�������������	
����	�������
���������
����	������
annuels. Il consiste également à apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation d’ensemble des 
�	�����-�<	��������	���^���
���!
!������^����	�����	����	

���!���	��������������������
	�
�!���	�
��	���
��	�
��	����	�-

<	�����
����	���^���
����	�����������
���	�������
���
������
+�
�������
���������	����"
����
��������
!��
��
���������+
�������	����������������
���+
�����
!��
��������	�!
���	������
²���
�����!�	�
!�������^������
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Sans remettre en cause l’opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur la partie de la note 4.9 de l’annexe concernant le traitement 
�	����"
��
������������
�����
���!
�������	�������
���	����	�
���	��!�!��������
�	"_���������
�����
����
��������j-

&&�[����	�#��	�����
������
���	����
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�	������	�
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!����������������
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������
incorporelles, des titres de participation, des créances rattachées à des participations, ainsi qu’aux modalités de mise en œuvre des tests de 
dépréciation de ces actifs.
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������"
������	����	���
contribué à la formation de notre opinion exprimée dans la première partie de ce rapport.
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"��	������<���

z{��
{?������
���w��!�
��
�����

Les Commissaires aux Comptes

Mazars Pricewaterhousecoopers Audit
Gilles Rainaut Jérôme de Pastors ¡���{@��������>����
z��


&&&�[�e
��#��	�����
	��������	�������
��#Y�
�

<	�����	���!��
�������
	�!�!���	��	
�!����������	
���������
������
	�����	���
����
���"
������*
�����������!
�������	�����!����^�����
!�����
par la loi.

<	����²��	��������²	"��
����	�����	
��
�
���
�
������!
��!����
���	��	
�����������
����	�����������
���������	
����	����	��!��������
��
���	
�����
�����	�����:	����
��²'�������
���	����������
����	����������
���!����������	����
�����
�
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Concernant les informations fournies en application des dispositions de l’article L.225-102-1 du Code de commerce sur les rémunérations et avantages 
versés aux mandataires sociaux ainsi que sur les engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les comptes ou 
avec les données ayant servi à l’établissement de ces comptes et, le cas échéant, avec les éléments recueillis par votre société auprès des sociétés 
contrôlant votre société ou contrôlées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons l’exactitude et la sincérité de ces informations.

%�����
�����	�����
��
	����	����	����	���������
!��^���
�������
�������	
����	���
�
������������
����������
��������	���������	��
�
�������
��������!�
des détenteurs du capital et des droits de vote vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.
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>&F&��G��<?�'�>�=,J&2&'&J>��@����=,��?(�������

(������������
�

��	��
�����������
��I���	
�

��f��f���� ��f��f���� ��f��f����

Brut
Amort. 

���������� Net Net Net

��'&J�&??<(&F&>,

Immobilisations incorporelles - - - - -

Immobilisations corporelles

- H�

���� �j|�w�} w�w�| �}|�wj| �}��j|w ��w�]j|

- Constructions ��j�]��|� k|��|w� ���]��]w� ���kk��]� ���w���kk

- '��
�� ��]�w ���j� 78 90 169

- Immobilisations corporelles en cours �]����w - �]����w j}�}]w ���|�w

����+�::\ "!���\! ��"���"9! ��+!+�9+\ ��+\��\��

=��	"�
�����	���������+
��

- Participations ���||k ���}j ]w�|�| ���||k ���||k

- Créances rattachées à des participations ��|���� - ��|���� ��}��w] ����||�

- '��
���(1) ��j|w {� ��j|w ��j|w ��|k�

�"��\9: ���:9 �+!�\�! �"���:9 �":�:�!

TOTAL I ���9:�"++ "!"��": ��:\���\\ ��:++�!�" ��:�!�+"�

��'&J��&��@F�2'

Créances clients et comptes rattachés �]�}�� ��}}� ���w|� ����wj ����|}

Créances diverses �}w�}|| �k�]|| �k��]�� ���||� �|��]�

>���	��"�
��!� ]�}}� - ]�}}� ��}|} ]�w}�

:��
�����	�����!����²������ 9 - 9 16 52

TOTAL II �!9���" �\��+\ �9\�!"9 +��:\� +��9��

'<'�F�W,2,��F�a�b ��+9��"+! :�����+ ��\:���+" ��:\:�"!\ ��:\���\�

1�2� M��!��	!�������!�.�$!�����������I��I�����&��
�������!��!������
����!����	��!���������������������(9
1�2� 3��!�!�#������	!�:����!�������I��I����������
����!����	��!������[$#,C��K������������������(9
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������
�8���������
��I���	
� ��f��f���� ��f��f���� ��f��f����

CAPITAUX PROPRES

Capital j���w� j���|� }w�|jk

�
������������	����!�����	�������	
� ]k�|�� |}�|kk �������

Réserves et report à nouveau �w�}|j �w�j�� �w�}�|

&!��
�����������
²���
���� �k�w�� �j�k]| }��k}|

?�"�����	����²�������������� }��}| k��}] ]�}k]

Provisions réglementées 756 631 506

'<'�F�&�a�b �:\�\�� �����9" �:\�:"+

��<e&>&<2>��<@���&>{@�>��'��%��W�> !�" �:� ���

TOTAL II !�" �:� ���

DETTES

'��
������
�����	"
������
�� �]��|]� �]��|]� �jk����

%��
������������������
+������%������:
!��� k|}��j| ||j��w� ���]���]�

>!����������
����������
	�����
�� ]}��}� ]k��wk ]���j}

%��
���������������������+
�������
� |wk�}}w ]k��k�k 89

>�������	�
������
������	������
������!� j�|j� ���|�� ���}w�

'��
��������� ]��||� �w�k�} }]��]�

TOTAL III ��:!��:�� ��+:"�!:� ��+�����!

'<'�F�W,2,��F�a�b ��\:���+" ��:\:�"!\ ��:\���\�

1�2� 3[�	!�:���!��$4��!�:������I��I����������
����!����	��!������[$#,C��K����������������(9
1�2� 3��!�!�#�����&����:�������I��I����������
����!����	��!������[$#,C��K������������������(9
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����	
���
��
���	�	�������
�

�����������
��I���	
� ���� ���� ����

PRODUITS D'EXPLOITATION

Prestations de services ��]�j�� �����wj ��]����

- Loyers �j�����

- Prestations diverses k]��w�

?��	��	��
	�����0����
��/������
� ����9�� �����!9 �����+�

Reprises sur provisions, amortissements ���j} 744 635

H
�����
���������
��� - - -

'��
����
	����� ��w�� ��kw� ]�}k�

TOTAL I ��!�\�� ��"�"�� ��9�"�9

CHARGES D'EXPLOITATION

Consommation en provenance de tiers k��w}} k���|� �w�j��

- Matières et fournitures consommées ���}}�

- Services extérieurs ���]��

Impôts, taxes, versements assimilés �k�}wj �}�]jk �]�|�]

Charges de personnel ]���� ��jjk ��w�j

- Salaires et traitements ��]�k

- Charges sociales ���wj

>	����	���������	
���������������
	����	�� }]��}] }}�wk� }��k��

- Sur immobilisations }���}�

- Sur actif circulant ��]�k

- Pour risques et charges 597

'��
������
��� 596 312 684

TOTAL II �++�9�" �"��\!: ��9�:"!

��G��,>@F'�'�=��B�F<&'�'&<2�a&�[�&&b \"��9: 9+�:�9 9!�\:\

��<=@&'>�J&2�2�&��>

>����
��������	���������
������	"�
�����	�� j��w|

'��
������!
��������
	������������
!� 26

H
�����
���������
��� w��]�

TOTAL III �:��"" ���\�\ �\���\

�%��W�>�J&2�2�&k��>

>	����	���������	
���������������
	����	�� ������

Intérêts et charges assimilées kw��j�

'��
������
����������+
�� �����

TOTAL IV 9��:�9 "\�\�\ ""�:9"

��G��,>@F'�'�J&2�2�&���a&&&�[�&eb a"9��\�b a+:�!!�b a�9�":9b

��G��,>@F'�'��<@��2'��e�2'�&?��'�a�����b �9�:!� �9�:+9 +�����

PRODUITS EXCEPTIONNELS

Sur opérations en capital - - ]w����

Sur opérations de gestion 4 18 76

TOTAL V 4 18 �!��9:

CHARGES EXCEPTIONNELLES

>	����	���������	
���������� 125 125 125

Sur opérations en capital - - �}�]�j

Sur opérations de gestion - 11 361

TOTAL VI ��: 136 �:�\��

+�G��,>@F'�'��B���'&<22�F�ae�[�e&b a���b a��\b ����+�

PARTICIPATION DES SALARIES �9 a!b 76

&?��'�>@��F�>�(,2,J&��>�ae&&b ��:+� - -

RÉSULTAT NET �"�!�+ �9�"�\ :+�":\
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	���������	�����
�l	����
�
��������	�����������

2�	
����
*


Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le 
respect des principes de prudence et d’indépendance des exercices 
������������
��z�	��+������
���	�������!����
²���
	�����	�-

H	���
���!
!���������
���	
�������
²�������!�	
�����
�����
��?	��!�!��
même exceptionnels eu égard à leur fréquence ou à leur montant, sont 
compris dans la détermination du résultat courant. Seuls les éléments 
������
���	
�����������
²�������!�	
�����
���	����	����"�
��!�����
!��
����
exceptionnel.

��� ���������
���
	0��
������	���
�

����� ��'�&?<&2��&??<(&F&��
Le patrimoine est composé d’ensembles immobiliers de placement, 
destinés à être conservés dans une perspective de long terme, même si 
certains arbitrages peuvent intervenir en fonction d’opportunités futures.

E������"
��������
��	�������	"�
��
������
���
+�
����	����"
��������������

>���	J���
���������
������%��
 dans le patrimoine est constitué 
���
��
��	����²��^������	���	�
�
��������"
�����^����	�����	
�!��������
leur coût de production pour les immeubles construits ou restructurés.

Le coût d’acquisition inclut les frais et droits de mutation liés à l’achat.

Le coût de production des immeubles s’entend de l’ensemble des frais 
directement attribuables à la construction (travaux, honoraires, coûts 
de maîtrise d’ouvrage et frais financiers supportés pendant la période 
de construction).

'�������������^��������"
��� 
���!
!����������������
��
�	"_������
remplacements à intervalle régulier sont isolés et comptabilisés 
séparément.

Les composants suivants sont distingués, leur coût étant évalué sur une 
"����
!�

��
	
�^���
����	
����	����������	��"
���	�����!�������
����
	����
��������������"
�������
��
����
	��������
�?�
����

�� 
����
����
��X�
	�����
�����N&>Y�$

�� 
���
���������������������$

�� 
���!^����������������^����$

�� les aménagements.

>�
����!��� de restructuration, la rénovation lourde de certains locaux 
������̂ ���
����
����������	��
������	��������
��	�����	������	"�
��!���

�� la restructuration consiste dans la transformation profonde d’un 
immeuble existant et peut être assimilée à la construction d’un 
immeuble neuf (modification du clos et couvert, variation des surfaces, 

��	�������
������� Y�$

�� la rénovation lourde est la restructuration d’une partie d’immeuble 
�	���
����
!�������
�����	���	��
��
������������!��$

�� les travaux de modernisation du patrimoine améliorent le niveau des 
�
������	���	���
��������
	�����
���X�
���������	� Y-

>��������
����
���������
���
������������	��	�������������"
���
X!�����!��!���������
��� Y��	������	"�
��!�-

%��
���������
����
�����������
������^�����
���������������	���
����	��
optimale du patrimoine immobilier (frais de remise en état des parties 

communes à l’ensemble d’un Parc ou à un bâtiment) ainsi que la remise 
en état des locaux lors de la relocation sont comptabilisés en charges 
de l’exercice.

Les travaux immobiliers sont comptabilisés en fonction de leur 
avancement. Le montant des engagements financiers résiduels, entendu 
�	����
��
��������������
�_��^�������
��������+���������	�����������
engagement hors bilan.

>
��	���

������des immeubles est réalisé, par composant, selon le 
�	���
��!��
�����
�
�����
!��������������

�� bâtiments neufs de bureaux et d’activités situés dans les Parcs 
��'����
����

– ��
����
������������}��������
	��
������
�����������"
���$

– 
������������������������������$

– !^����������������^�������!�����!��!���������k�����$

– ��!�������������������$

Les immeubles acquis “anciens” sont amortis sur une durée tenant 
compte de leur âge.

�� �
���������
!�	����	��
	�
����

– �	��� �����	��� ��� ��
����
�� �� ��
!�� 
������� �� �	�
�
� ���

���	
�������������������"
����	���
�!��$

– ���
����	��	����������
��	��	��������
	��
����������
��+
���
^����	�
���������"
�������$

�� �
����������	��
������	������
��	��	��������
��������k�����$

�� ��!���������������

�������}�����-

Les honoraires de commercialisation sont immobilisés et amortis sur 
la période d’engagement ferme des locataires.

:����������
� de la valeur vénale du patrimoine immobilier du 
Groupe est réalisée annuellement sur la totalité des actifs par un expert 
indépendant. Cette expertise est actualisée sur une base semestrielle.

La continuité des expertises est assurée par le recours au même expert 
�	�
������!
�	��������
	�������
��	���
�"
����
���!^������������
�����!�����
����	���!�������������
��	���
!����	���
����������-�E��
!���!
���	�����
l’expert est forfaitaire et ne dépend pas du niveau des valeurs d’expertise.

Les méthodes de valorisation mises en œuvre sont conformes aux 

!�!
�����
���
	�����	���
��̂ ����	���
��:��
������
�%���
��������%�������	��
=��	"�
�+
�����
���<	
����%�
	�!��������%���
�����=��	"�
�+
���

��� �������
��;
�
���*��/
	������
�
�	��
������	
�
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PRINCIPALES MÉTHODES COMPTABLES

XH%#	N'Y�������^������
��	��������	������:	����
�<���	��
����
��
:	����"�
��!�������
�'K*����
������+
�-

Pour déterminer la valeur vénale, qui correspond au prix auquel un bien 
ou un droit immobilier pourrait être cédé au moment de l’expertise dans 
�����	�����	����	
��
������_������
�	��
��������
�����������
�����
��
�����������
�
����!��	���������������

�� la méthode du M��	���!���-��
�+#�0�X>:*Y�����	����
�����������
��
valorisation est effectuée par actualisation des flux financiers futurs 
générés par les immeubles sur une durée de 10 ans. Les recettes 
(loyers sur baux existants, indexation, effet des relocations et de la 
vacance) et les dépenses (charges non récupérables, travaux et frais 
de relocation) découlent de scenarios locatifs probables à la date 
d’expertise. Le taux d’actualisation retenu est calculé par référence 
��
�J'H����^��
������
�������
��^�����!����^�����
������������_	��!��$

�� 
���!��	�����
��	���
���	����
�������
����
	
�����	�������������!��
par référence aux prix de vente constatés sur le marché pour des 
�����"
������	"�
��
��!^����
������������
��������
	��
�����	��$

�� 
���!��	�����
�������
�����	����
���
���������������������"
����	���
������
��!������	����	������
����������(1) observés sur le marché.

'��]���!���"
�����]��
����
��
��!��
��
��������	

���	�����
�����
��
��
��
����>:*-�E�����������
����!��	����	���!�!����
��!��������
�����
recoupement.

>����
���������������"
��������������"�
�������	���
��
	z�
������
être déplafonné à l’issue du bail, les revenus nets sont déterminés à 
partir de la valeur locative de marché des locaux occupés ou vacants, 
de laquelle sont déduites les charges immobilières non récupérables. 
>����
��z�	��+���	£����������
!�����
������������������
����
�

���
ces déductions s’accompagneraient de la perte du revenu potentiel 
correspondant.

Le revenu net ainsi déterminé est capitalisé à partir d’un taux de 
rendement de marché, la valeur obtenue étant ensuite corrigée pour 
tenir compte des plus ou moins-values locatives sur les locaux loués 
et des frais de relocation des locaux vacants (remise en état, délais de 

������������
����
�����	������
������ Y��	�
��!��
����
�
����
��
����
reconstitution.

La valeur vénale (ou valeur de réalisation) résulte enfin de la déduction 
des droits de mutation et les frais d’acquisition estimés par l’expert à 
}����~�X
!����������
	��������
�����
�����Y�	����|��~�XHN'Y-

Pour les immeubles mixtes (activités et bureaux) la méthode est identique, 
les revenus nets des locaux loués étant toutefois déterminés sur la 
base des loyers réels des locaux loués. La valeur locative de marché 
reste appliquée aux locaux vacants. Il est précisé que, pour les besoins 
de l’expertise, les locaux dont la libération doit intervenir dans le délai 
����
	����	������
�������������
������	����	����!
!���	�����������-

Les actifs sont expertisés dans leur état à la date de l’expertise.

Par exception, les actifs en cours de développement (constructions 
������� ��� 
���
����
���	��Y� �	��� !��
�!�� �� 
��
� _����� ��
��
� ��
terminaison, les frais restant à engager ainsi que les frais financiers 
!������z��!����^��������!���������
����
��
��������!��
���!�-�>����

�������������
!{�	���
���
�����	�����!
���
����}��~�������
��������
la date d’expertise, un abattement complémentaire est effectué par 
rapport à la valeur à terminaison pour tenir compte du risque inhérent 
à l’activité de développement.

E�����

�������"`��
��	��������!����
��	���
���	�-�>����
��������!����^���
du parc d’Orly-Rungis, qui dispose d’un potentiel de densification de 
����

�	������2 environ, l’expertise est réalisée sur la base d’un scenario 
de redéveloppement limité à 20 ans et qui porte sur la construction de 
k��������2����
���!�	
���	��������������2 d’immeubles d’activités.

E����������!����������������	���������
�����
�����	��������<����

�{
�
!�����
���<����

�{?������:	
	�"���������
���
	�����
�����
���<	
��
2, ne sont pas valorisées par l’expert immobilier.

E�����
���������������������
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����
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�����	����
	
�^���
����
	�������
mutation et les frais d’acquisition estimés par l’expert sont déduits de la 
��
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������
��!�	���������
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��	��������	���������
�������	��
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%���������"�������
	�	��!�����
����
��
����
��	��������	���������
��
tertiaire, une analyse détaillée des 	��
.:#�0� attendus pourrait, 
le cas échéant, donner lieu à une dépréciation en complément de 
l’amortissement.

'��]���!���"
�����]����������
����
��+
������
��������!����������
comme au cours des exercices précédents, la valeur de reconstitution 
de chacun des parcs tertiaires du Groupe était supérieure à sa valeur 
nette comptable.

����� &??<(&F&>�'&<2>�J&2�2�&k��>
Les immobilisations financières sont constituées de participations dans 
des sociétés immobilières ayant une activité comparable à celle de la 
?	��!�!�������^��������?J:JK=%���	��!�!�����
������	��������
������
immobiliers.

Ces titres sont comptabilisés à leur coût d’acquisition ou d’apport. Lorsque 
la valeur d’inventaire est inférieure à la valeur brute une provision pour 
dépréciation est constituée du montant de la différence.

Les participations dans des sociétés foncières sont évaluées par référence 
à la valeur de marché des immeubles qu’elles exploitent, selon les mêmes 
principes et méthodes que pour les immeubles détenus directement 
par Silic.

Les créances rattachées correspondent à des comptes-courants 
d’associés.

����� �%&JJ���=/�JJ�&��>��'���,�2��>�
=/�B�F<&'�'&<2

>�����++����
�++����
 est constitué des loyers ainsi que de prestations 
diverses, notamment liées à la re-facturation aux locataires, des charges 
locatives, assurances et taxes.

Les loyers sont comptabilisés selon les modalités et échéances prévues 
�����^���"��
-�H	����	����
���������!������

����
���������	���
	�
�������!���
���
��������������������������������
�	"_��������!��
��������
�
���!
�	���
d’engagement ferme du locataire.
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par dossier et sont, le cas échéant, provisionnées en totalité sans 
compensation avec les dépôts de garantie détenus.

Les soldes créditeurs de certains locataires au titre, soit de leur règlement 
avant échéance, soit d’avances sur prestations locatives excédentaires 
��
�
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 comprennent la caisse et les soldes bancaires 
créditeurs.

��"�� &?��'>
Silic est soumise au régime des Sociétés Immobilières d’Investissements 
Cotées (SIIC) à effet du 1er�_�����
����]-
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 PRINCIPALES MÉTHODES COMPTABLES

À ce titre, son activité de location immobilière et ses produits de 
cession d’actifs sont exonérés d’impôt sur les sociétés sous réserve de 
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����$

�� }��~���������
��{��
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������������(1).

Ses autres activités éventuelles resteraient soumises à l’IS.
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Les sommes comptabilisées en provision pour risques constituent 
la meilleure estimation des dépenses nécessaires à l’extinction des 
obligations de la Société.
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Les engagements de retraite et autres avantages accordés aux salariés 
du Groupe sont constitués des indemnités de départ en retraite et primes 
anniversaires (médailles du travail) prévues par la convention collective 
de l’immobilier et l’accord d’entreprise.
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étant calculé sur la base des services rendus à la date de l’évaluation 
dans l’hypothèse d’un départ des salariés, à leur initiative, à 67 ans.

Les paramètres de calcul sont déterminés sur des bases historiques.
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d’emprunts amortissables et de lignes de crédit à moyen et long terme 
utilisables par tirages de durée variable. Les tirages successifs sont 
constatés dans les états financiers pour leur valeur nominale, la capacité 
�²���
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dette obligataire pour son montant nominal.

Les charges financières correspondantes (coupon) sont enregistrées 
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�������
�����!�
�� les instruments dérivés utilisés ont pour but 
exclusif la couverture des risques de taux d’intérêt. Il s’agit essentiellement 
de Swaps, de Caps et de tunnel dont l’utilisation garantit soit un taux 
d’intérêts fixe, soit un taux plafond.

Ces instruments ne sont pas constatés dans les états financiers lors 
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revanche, le différentiel de taux payé ou reçu en application de ces 
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Les gains ou pertes éventuels de valeur de ces instruments sont 
comptabilisés au dénouement des opérations de couverture, c’est-à-
dire en cas de rupture anticipée des engagements de couverture ou 
de remboursement des emprunts couverts.

Le traitement des instruments dérivés tel qu’il figure ci-dessus est 
complété comme suit afin de préciser le traitement comptable des 
soultes de résiliation anticipée des instruments de couverture qui a 
trouvé à s’appliquer pour la première fois au quatrième trimestre 2013.

Lorsqu’un instrument qualifié de couverture est dénoué ou échu, deux 
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réalisé est reporté dans un compte d’attente du bilan tant que l’élément 
couvert n’impacte pas lui-même le compte de résultat ou est rapporté 
au compte de résultat sur la durée de vie résiduelle de l’élément couvert 
de manière symétrique au mode de comptabilisation des produits et 
charges sur cet élément.
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l’élément couvert l’est également.
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des instruments de couverture sont immédiatement comptabilisées 
au compte de résultat.
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comptables décrits ci-dessus, les soultes de résiliation des contrats 
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d’instruments de couverture avec conservation des dettes 
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d’instruments de couverture sans conservation des dettes couvertes 
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de résultat.

La résiliation de deux options de taux a eu un impact en charge de 
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à la date de résiliation.

Concomitamment aux résiliations, des options de taux ont été souscrites. 
Les primes payées ont été comptabilisées à l’actif du bilan dans le poste 
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Monsieur,
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À notre avis, les Comptes définitifs ont été établis conformément aux principes comptables tels qu’ils sont décrits dans les notes 1 et 2 de la note 
explicative.
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travaux ont notamment consisté à examiner la méthodologie d’évaluation mise en œuvre par les experts et à nous assurer que les éventuelles 
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�� sur la note 3 de l’annexe qui expose l’incidence dans les Comptes définitifs du traitement comptable appliqué à la restructuration du portefeuille 
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ne constituent pas des comptes complets au regard des règles et principes comptables français puisqu’ils n’incluent pas l’intégralité des notes 
annexes aux états financiers prévues par ce référentiel.

:��
���	
������!��"
�����	�
���������	�������
���	��������!�
�����{�������������	���������
�����
��!��������!��	�����!��������
�������-�<	����²������	���
aucune responsabilité vis à vis de tout tiers auquel ce rapport serait diffusé ou parviendrait.

Ce rapport est régi par la loi française.

:	�
"��	������<���

z{��
{?������
���w��!�
��
�����

Les commissaires aux comptes

Mazars Pricewaterhousecoopers Audit
Gilles Rainaut Jérôme de Pastors ¡���{@��������>����
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RAPPORT DU PRÉSIDENT 
DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

établi en application de l’article L. 225-37 du Code de commerce
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du conseil d’administration d’Icade (le "��
�����) rend compte de la 
composition du conseil et de l’application du principe de représentation 
équilibrée des femmes et des hommes en son sein, des conditions de 
préparation et d’organisation des travaux du conseil d’administration 
ainsi que des procédures de contrôle interne et de gestion des risques 
mises en place par Icade (=���� ou la /	�����).

Le présent rapport couvre la période écoulée entre le 1er�_�����
����
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Président avec l’appui de la direction. Pour l’élaboration du présent 
rapport, le Président a notamment consulté, parmi les comités de 
management, le comité exécutif. Le rapport a ensuite été soumis au 
comité d’audit, des risques et du développement durable pour avis.

Par ailleurs, il a été approuvé par le conseil d’administration en date du 
�w��!�
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Le présent rapport tient compte de l’opération d’intégration de la société 
Silic au sein du groupe Icade au cours de l’exercice 2013 avant sa fusion-
absorption par Icade décidée par l’assemblée générale extraordinaire 
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plus précisément au chapitre 1 point 2.4.3.).
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��
le Président a souhaité, en tant que de besoin, que le présent rapport 
décrive la gouvernance et les procédures de contrôle interne d’Icade 
et de Silic au cours de l’exercice 2013.

Le règlement intérieur d’Icade est disponible sur le site internet de la 
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Renouvellement échelonné des mandats d’administrateurs
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d’administrateurs en cours, le renouvellement échelonné des 
mandats d’administrateurs de la Société intervient de fait et n’a pas eu 
besoin d’être formellement organisé, notamment dans les statuts de 
la Société.
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attribuées au dirigeant mandataire social à des conditions de 
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gratuites attribuées au Président-directeur général sont soumises à 
des conditions de performance.
Cependant, le Président-directeur général s’est engagé, lors de la 

!���	������	����
�����������
���	���������!���"
�����������
	�	��
�
au conseil de soumettre à des conditions de performance la totalité 
des options et actions gratuites qui lui seraient, le cas échéant, 
attribuées à l’avenir.
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N° �
��������	��� ��������	
�`�����
��������	���

1. ;	
�{"�
������
��^�������
����
��
����X
��	��������	���¥��-�Y Oui

2. Information sur l’option retenue entre dissociation ou non des fonctions 
de Président du conseil d’administration et de directeur général 
X
��	��������	���¥�]-�Y

Oui

3. :	����
�����������
���	�������
��!����X
��	��������	���¥��Y Oui

4. Conseil d’administration et assemblée générale des actionnaires 
X
��	��������	���¥�k-�Y

Oui

5. '�������
����
�����!���������X
��	��������	���¥�|Y Oui

6. /��
����	������	����
�����������
���	��X
��	��������	���¥�wY Oui

7. ?!����������	����
����
!���	��������	���!��X
��	��������	���¥���Y Oui

8. '��+����
����	
����	��������������
����
��X
��	��������	���¥���Y Oui

9. >�
!�������	����	���������������
����
��X
��	��������	���¥���Y Oui
À l’exception du renouvellement 

!���
	��!�������������
����
�
X���
�����	����	�
���������	�����-����{������Y

10. :	���!������	����
�X
��	��������	���¥��]Y Oui

11. :	���!������	������X
��	��������	���¥���Y Oui

12. :	���!�����!
����	��	�������	������	���X
��	��������	���¥��kY Oui

13. :	���!�����
!���!
���	���X
��	��������	���¥��}Y Oui

14. >!	��	
	�������
���������
����
�X
��	��������	���¥��jY Oui

15. &!���!
���	��������������
����
��X
��	��������	���¥��|Y Oui

16. :������	������	��
�������
����
�������������������	���
�X
��	��������	���¥��wY Oui

17. &!���!
���	���������
����������������
����	������X
��	��������	���¥���Y Oui

17.1 ��
����*�������
��
!���!
���	��X
��	��������	���¥���-�-�Y Oui

17.2 ��
������
��"
�����
��
!���!
���	��X
��	��������	���¥���-�-�Y Oui

17.3 ?�	��{	���	����������	��������
�	
������X
��	��������	���¥���-�-]Y <	��X��-��	�����-����{������Y

17.4 =�������!������!��
��X
��	��������	���¥���-�-�Y Oui

17.5 &!���������
��
���������
!������
���X
��	��������	���¥���-�-kY <�'

18. Information sur les rémunérations des dirigeants mandataires sociaux 
X
��	��������	���¥���Y

Oui

18.1 =��	
����	����
��������X
��	��������	���¥���-�Y Oui

18.2 =��	
����	�������

��X
��	��������	���¥���-�Y Oui

����� J<2�'&<22�?�2'�=@��<2>�&F�
=/�=?&2&>'��'&<2

������� ?��������
	���
��;�	��
�

Le conseil d’administration d’Icade détermine les orientations de l’activité 
de la Société et veille à leur mise en œuvre. Sous réserve des pouvoirs 
expressément attribués aux assemblées d’actionnaires et dans la limite 
���
�	"_����	���
���
���������������	����̂ �����	�����!
�������
��"	������
����
d’Icade et règle par ses délibérations les affaires qui la concernent. Le 
conseil d’administration se réunit au moins deux fois par an et chaque 
fois que l’intérêt social l’exige.

Le conseil d’administration a opté, dans le cadre de l’exercice de la 
direction générale, pour l’unicité des fonctions de Président et de 
directeur général.

E��]���	���"
�����j��
���	����
�����������
���	����=��������

��!�
��
règlement intérieur du conseil d’administration et le règlement de 

chacun des trois comités spécialisés pour mettre en place sa nouvelle 
gouvernance. Le règlement intérieur du conseil d’administration a été 
�����
��!���
�
���	����
�����������
���	���������!���"
�����|��j���
�
�
��������������_��������-

������� �������	�����������
����/�������	��	���

��������� �������	�����������
����/�������	��	�����/&���


Le conseil d’administration peut comprendre entre 3 (minimum) et 18 
(maximum) membres, nommés par les actionnaires de la Société réunis 
en assemblée générale ordinaire.

Les administrateurs sont nommés pour un mandat de 4 ans renouvelable. 
<�
�����������
���	��!���������
����
������z�����!����!�
�`������j��
ans, sa nomination a pour effet de porter à plus du tiers des membres 
du conseil d’administration le nombre d’administrateurs ayant dépassé 
cet âge.
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Poulpiquet.
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représentation équilibrée des femmes et des hommes au sein des 
conseils d’administration et de surveillance et à l’égalité professionnelle 
X���~���������������~�������jY-

La durée moyenne du mandat des administrateurs de la Société est de 4,2 
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47 ans, de nationalité française et directeur général d’Informatique 
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�� Jean-Paul Faugère, 57 ans, de nationalité française et Président 
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Responsable du groupe sectoriel immobilier de la Société française 
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�� Marie-Christine Lambert, 60 ans, de nationalité française et directeur 
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�� Olivier Mareuse, 50 ans, de nationalité française et directeur financier 
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�� Céline Scemama, 42 ans, de nationalité française et Responsable 
du portefeuille Immobilier, capital investissements et Participations 
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�� Franck Silvent, 41 ans, de nationalité française et directeur du pôle 
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Les autres mandats exercés par les administrateurs sont décrits dans 
la section relative à l’administration et la direction de la Société dans 
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n’exerce un nombre de mandat supérieur au nombre de mandat fixé 
par la Loi ou le Code de référence.
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d’Olivier de Poulpiquet comme nouvel administrateur, en 
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Jean-Paul Faugère comme nouvel administrateur, en remplacement 
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Julien Goubault comme représentant permanent en remplacement 
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nommé Maurice Sissoko représentant permanent, en remplacement 
de Julien Goubault.
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Le conseil d’administration pouvait comprendre entre 3 (minimum) et 
18 (maximum) membres, nommés par les actionnaires de la Société 
réunis en assemblée générale ordinaire.



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 �"!

5

����<�'�=@���,>&=�2'�=@��<2>�&F�=/�=?&2&>'��'&<2�G	������������	������������

Les administrateurs étaient nommés pour un mandat de 4 ans 
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l’âge de 70 ans, sa nomination avait pour effet de porter à plus du tiers 
des membres du conseil d’administration le nombre d’administrateurs 
ayant dépassé cet âge.
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La durée moyenne du mandat des administrateurs de Silic était de 17, 
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nationalité étrangère.
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�� Jean-François Gauthier a remis sa démission de son mandat 
����������
����
�
	
������	����
�����������
���	��������_��

������]�$

�� Catherine Granger a remis sa démission de son mandat 
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�� Joël Prohin a remis sa démission de son mandat d’administrateur 
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�� Georges Ralli a remis sa démission de son mandat d’administrateur 
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a�b sur recommandation du comité des nominations et des rémunérations, 
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a��b examiné au cas par cas la qualité d’administrateur indépendant de 
ces six administrateurs et a décidé, sur recommandation du comité 
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cinq administrateurs dans la mesure où chacun d’entre eux satisfait 
l’ensemble des critères retenus par le Code de référence pour définir 
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a) ne pas être salarié ou dirigeant mandataire social de la Société, ni 
salarié ou administrateur de sa société mère ou d’une société que 
celle-ci consolide et ne pas l’avoir été au cours des cinq années 
précédentes,

b) ne pas être dirigeant mandataire social d’une société dans laquelle 
la Société détient directement ou indirectement un mandat 
d’administrateur ou dans laquelle un salarié désigné en tant que tel 
ou un dirigeant mandataire social de la Société (actuel ou l’ayant 
été depuis moins de cinq ans) détient un mandat d’administrateur,
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de l’activité.
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d) ne pas avoir de lien familial proche avec un mandataire social,

e) ne pas avoir été commissaire aux comptes de l’entreprise au cours 
des cinq années précédentes,
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étant précisé que la perte de qualité d’administrateur indépendant 
n’interviendra qu’à l’expiration du mandat au cours duquel il aura 
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g) ne pas être ou ne pas représenter un actionnaire détenant plus 
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société mère.

Il est précisé dans le règlement intérieur du conseil d’administration 
d’Icade que le conseil peut estimer qu’un administrateur, bien que 
remplissant les critères énoncés ci-dessus ne doit pas être qualifié 
d’indépendant compte tenu de sa situation particulière ou de celle de la 
Société, eu égard à son actionnariat ou pour tout autre motif. Inversement, 
le conseil peut estimer qu’un administrateur, bien que remplissant les 
critères ci-dessus est cependant indépendant.
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d’affaires avec la Société.

Icade, dont l ’ef fectif du conseil est composé, sur un total de 
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Les statuts en vigueur de la Société prévoient que les convocations du 
conseil d’administration sont faites par son Président au moins cinq 
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trois administrateurs, dont le Président, ont manifesté leur accord pour 
une convocation à plus bref délai.
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Préalablement à toute réunion, chaque administrateur reçoit l’information 
utile à une participation efficace aux travaux du conseil d’administration 
de manière à le mettre en mesure d’exercer son mandat. Il en est de 
même à tout moment de la vie de la Société, entre les séances du conseil 
d’administration, lorsque l’importance ou l’urgence de l’information l’exige.

A����������
����
�������������
�����
!��������	����	��
!�����
�����	
����	��^���
�_�����!������
�����"	�����	��
���������������
�����	����	�����������������
�	
�
�����_	�
�����
!���	��-

A����������
����
�������������
�����
!���������
���	��
�
�
����
���������
dirigeants du Groupe, y compris hors la présence du Président.

Lors de chaque séance du conseil d’administration, le Président porte 
à la connaissance de ses membres les principaux faits et événements 
significatifs portant sur la vie du Groupe et intervenus depuis la date du 
précédent conseil d’administration.
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ce(s) dernier(s) de ne pas prendre part aux débats et de ne pas participer au 
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Julien Goubault puis Maurice Sissoko 9 10 w��~
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Olivier Mareuse 8 10 |��~
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Outre les points et décisions relevant légalement du conseil 
d’administration (arrêté des comptes et des rapports d’activité annuels 
et semestriels, convocation de l’assemblée générale des actionnaires 
appelée à statuer notamment sur les comptes du dernier exercice clos, 
arrêté des documents de gestion prévisionnelle, modalités de répartition 
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directeur général à l’effet de consentir des cautions, avals et garanties, 
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�� la fixation de la part variable de la rémunération du Président-directeur 
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brute pour 2013 et des critères de performance permettant de 
déterminer la part variable de la rémunération du Président-directeur 
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�� le renouvellement de l’autorisation donnée au Président-directeur 
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�� les budgets 2013 et 2014 et le plan à moyen terme 2014-2017 
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�� la politique financière de la Société, en ce compris la première émission 
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�� la mise en œuvre de programme de rachat d’actions de la Société 
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�� l’augmentation du capital d’Icade à la suite de l’exercice d’options 
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�� la proposition à l’assemblée générale annuelle de renouveler le mandat 
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suppléant en remplacement de Guillaume Potel, dont les mandats 
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�� le fonctionnement du conseil d’administration et l’auto-évaluation 
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�� la cooptation de trois administrateurs, l’examen de la candidature 
de deux nouveaux administrateurs et du renouvellement d’un 
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�� la modification de la composition des comités.

Les procès-verbaux des séances du conseil d’administration sont établis 
à l’issue de chaque réunion et sont communiqués aux administrateurs 
pour approbation à la réunion suivante.
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�� à la politique financière de Silic, en ce compris sa politique de 
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�� à la gouvernance de Silic, notamment la composition du conseil et 
la nomination d’un nouveau directeur général (en réunissant les 
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Le conseil d’administration d’Icade et le conseil d’administration de 
Silic ont mené leur activité conformément aux exigences légales et 
réglementaires et se sont réunis régulièrement au cours de l’exercice 2013.
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conseil d’administration d’Icade et le conseil d’administration de Silic 
ont été particulièrement sollicités et actifs tout au long de l’exercice 
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contexte, conformément aux recommandations du Code de référence, 
le conseil d’administration d’Icade et Silic ont eu à examiner et décider, 
au cours de cet exercice, d’opérations stratégiques pour Icade et Silic.
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Il est rappelé qu’une évaluation formalisée des travaux du conseil 
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extérieur. Les résultats de ces travaux ont été présentés et débattus au 
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Comme en 2012, le conseil d’administration a procédé au cours de 
l’exercice 2013 à une auto-évaluation de sa capacité à répondre aux 
attentes des actionnaires sur la base d’un questionnaire exhaustif portant 
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d’administration, informations communiquées aux administrateurs, 
assiduité et ponctualité, conduite des réunions du conseil d’administration, 
relations du conseil d’administration avec les comités d’administrateurs, 
domaines de compétences du conseil et méthodes de travail, gestion 
des risques, composition du conseil d’administration et rémunérations 
des administrateurs, relations du conseil d’administration avec la 
direction générale, organisation et fonctionnement des comités et 
appréciation personnelle de la gouvernance et  ��	
��
G. Le conseil 
d’administration a notamment analysé les modalités de fonctionnement 
du conseil et de ses comités, vérifié que les questions importantes étaient 
convenablement préparées et débattues et mesuré la contribution 

effective de chaque administrateur aux travaux du conseil et des comités 
du fait de sa compétence et de son implication dans les délibérations.

Les résultats de ces travaux ont été présentés et débattus au conseil 
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Il ressort de cette auto-évaluation que les administrateurs considèrent 
être informés de manière satisfaisante par la direction générale de la 
Société et estiment que la conduite des débats du conseil par le Président 
facilite la discussion. Ils ont émis le souhait d’avoir plus d’informations sur 
les comparaisons avec d’autres sociétés du secteur, le suivi des décisions 
stratégiques et le fonctionnement interne de la Société.

'�������
������������!�����!
�	
�
�
����	
����	��������������
����
����
�
��
stratégie et le suivi des décisions stratégiques, le fonctionnement interne 
de la Société et son environnement avec notamment la présentation 
d’études sectorielles et d’éléments de comparaison de marché.
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d’administration n’a pas procédé à une auto-évaluation en 2013.
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en place les différents comités décrits ci-dessous.

Les comités ont un pouvoir consultatif et exercent leur activité 
sous la responsabilité du conseil d’administration. Ils émettent des 
recommandations à l’attention du conseil d’administration.
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d’Icade a arrêté le règlement intérieur du conseil d’administration et le 
règlement de chacun des trois comités spécialisés pour mettre en place sa 
nouvelle gouvernance. Le règlement intérieur du conseil d’administration 
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Les comités sont composés d’au minimum trois membres et au 
maximum de cinq membres, dont les deux tiers au moins doivent être 
des administrateurs indépendants pour le comité d’audit, des risques et 
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des administrateurs indépendants pour le comité des nominations et des 
rémunérations. Ces membres sont choisis par le conseil d’administration 
parmi ses membres. Ils sont désignés à titre personnel et ne peuvent se 
faire représenter que par un autre membre du comité.
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le Président de chaque comité percevant un montant supplémentaire 
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Le comité stratégie et investissements a pour mission d’examiner tout 
�
	_��������������������	������!�������������������
��?	��!�!����!
���
�
��k����

�	�������
	������	����	�!
���	������
	������������
������!
���
��
��]����

�	�������
	�-�=
���������
���	
���^�������!��
	����������
�
croissance interne et les orientations stratégiques du Groupe.
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Les 5 membres du comité stratégie et investissements sont Serge 
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Ce comité s’est réuni 6 fois au cours de l’exercice 2013. L’assiduité des 
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Le comité stratégie et investissements a notamment examiné ou émis 
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�� des opérations de promotion immobilière logements, tertiaire et 
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�� la préparation du séminaire des administrateurs.

Le comité stratégie et investissements a été informé sur le suivi des 
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Le comité a rendu compte de ses travaux au conseil qui en a pris acte 
et qui a suivi l’ensemble de ses recommandations.
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Pour la mise en place de son comité d’audit et la définition de ses 
prérogatives et missions, la Société s’est appuyée sur le rapport du 
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Le comité d’audit, des risques et du développement durable a pour 
mission de veiller à l’exactitude et à la sincérité des comptes sociaux et 
consolidés annuels d’Icade ainsi qu’à la qualité du contrôle interne et 
de l’information délivrée aux actionnaires et au marché.

Il apprécie les risques significatifs et veille au respect (i) des valeurs 
individuelles et collectives sur lesquelles Icade fonde son action et (ii) 
des règles de conduite que chacun de ses collaborateurs doit appliquer. 
Parmi ces valeurs figurent les responsabilités particulières d’Icade à 
l’égard de la sauvegarde et de l’amélioration de l’environnement et du 
développement durable.
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Les 3 membres du comité d’audit, des risques et du développement 
durable, dont les deux tiers sont des administrateurs indépendants, 
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indépendant), Marie-Christine Lambert (administrateur indépendant) 
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2013, en remplacement de Sabine Schimel.

Le comité d’audit, des risques et du développement durable comprend une 
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1987. Il est notamment responsable du groupe sectoriel immobilier de 
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et Olivier Mareuse, diplômé de l’Institut d’études politiques de Paris, 
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Ce comité s’est réuni 4 fois au cours de l’exercice 2013. L’assiduité des 
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Le comité d’audit, des risques et du développement durable a notamment 
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Président du conseil d’administration sur les conditions de préparation 
et d’organisation des travaux du conseil d’administration et sur les 
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�� le programme de travail des commissaires aux comptes, le 
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�� la valorisation des sociétés des pôles Promotion et Services et de 
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�� la performance boursière et les recommandations des analystes 
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�� le renouvellement de l’enveloppe des cautions, avals et garanties.

Le comité a rendu compte de ses travaux au conseil qui en a pris acte 
et qui a suivi l’ensemble de ses recommandations.
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Le comité des nominations et des rémunérations a pour mission 
d’examiner les candidatures pour la nomination des mandataires sociaux 
et de formuler des propositions quant à leur rémunération. Il participe à 
l’élaboration de la politique d’intéressement du personnel de la Société 
et formule des propositions sur (i) les décisions d’octroi d’options de 
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ou partie du personnel et (ii) l’attribution gratuite d’actions.
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Les 3 membres du comité des nominations et des rémunérations sont 
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et Olivier de Poulpiquet (administrateur indépendant).
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Le comité des nominations et des rémunérations d’Icade s’est réuni 4 
fois au cours de l’exercice 2013. L’assiduité des membres du comité a 
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Le comité des nominations et des rémunérations a notamment émis 
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�� la fixation de la part variable de la rémunération du Président-directeur 
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�� la nomination du Président du comité des nominations et des 
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�� la cooptation d’un nouvel administrateur en remplacement d’un 
administrateur démissionnaire.

Le comité a rendu compte de ses travaux au conseil qui en a pris acte 
et qui a suivi l’ensemble de ses recommandations.

������� J���	����
�
�	��
������	
���������
���
�/�������	��	�����
�>����

Le conseil d’administration de Silic a mis en place trois comités spécialisés, 
tous régis par le règlement intérieur du conseil qui ont cessé leur mission 
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�� le comité d’investissement.
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Chaque comité a un rôle d’étude, d’analyse, de recommandation et de 
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certaines délibérations du conseil relevant de sa compétence, ainsi que 
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à son examen. Ils ont un rôle consultatif et agissent sous l’autorité du 
conseil d’administration à qui ils rendent compte.

Le conseil fixe la composition et les attributions de chaque comité. Il 
peut décider à tout moment de modifier la composition des comités. Il 
désigne au sein de chaque comité un Président. Chaque comité se réunit 
sur convocation de son Président et définit la fréquence de ses réunions.
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dirige les débats. Pour délibérer valablement, la moitié au moins des 
membres du comité doit être présente. Les membres des comités ne 
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le secrétariat.
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est communiqué aux membres du comité considéré et aux autres 
membres du conseil. Le Président du comité ou l’un de ses membres 
rend compte des travaux du comité à la plus proche séance du conseil. 
Chaque comité peut décider d’inviter à ses réunions, en tant que de 
besoin, toute personne de son choix.
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l’un au moins de ses membres indépendants devait présenter des 
compétences particulières en matière financière ou comptable.
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�� à l’efficacité des systèmes de contrôle interne et de gestion des 
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�� à l’indépendance des commissaires aux comptes.
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sélection des commissaires aux comptes et émis une recommandation 
sur les commissaires aux comptes proposés à la désignation.

Par ailleurs, le comité a procédé à l’examen de la pertinence et de la 
permanence des méthodes comptables adoptées pour l’établissement 
des comptes consolidés et sociaux de l’entreprise.

S’agissant de l’audit interne et du contrôle des risques, le comité a examiné 
les risques et engagements hors-bilan ayant une traduction comptable 
et une influence significative sur les comptes, entendu le responsable 
de l’audit interne, donné son avis sur l’organisation de son service et 
a été informé de son programme de travail. Il a été destinataire des 
rapports d’audit interne ou d’une synthèse périodique de ces rapports.
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Le comité s’est réuni 4 fois en 2013 et le taux de participation s’est 
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et du texte du rapport du Président sur les conditions de préparation et 
d’organisation des travaux du conseil d’administration et des procédures 
de contrôle interne, ses travaux ont plus particulièrement été consacrés 
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qu’au point relatif à la structure financière, aux couvertures financières 
et aux sources de financement de Silic.

Le comité a rendu compte de ses travaux au conseil qui en a pris acte 
et qui a suivi l’ensemble de ses recommandations.
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Le comité des rémunérations et des nominations, composé exclusivement 
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indépendants au sens du Code de référence.
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Les dirigeants mandataires sociaux n’en étaient pas membres, 
conformément au Code de référence en matière de gouvernement 
d’entreprise.
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�� propositions sur la sélection des nouveaux membres du conseil et 
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�� examen de l’indépendance des membres du conseil et des candidats 
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������	����
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�� formulation de recommandations relatives au plan d’attribution 
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�� formulation de recommandations relatives à la rémunération du 
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de présence entre les administrateurs.

Ces recommandations ont porté sur l’ensemble des éléments de 
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variable, les éventuelles indemnités de départ, les régimes de retraites 
supplémentaires et les attributions d’options de souscription, d’options 
d’achat ou encore d’actions gratuites, que ces éléments soient versés, 
attribués ou pris en charge par Silic ou une société qu’elle contrôle.

Il a rendu compte de ses travaux au conseil qui en a pris acte et qui a 
suivi l’ensemble de ses recommandations.
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Ce comité composé exclusivement de membres du conseil, devait 
comprendre au moins un tiers de membres indépendants.
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�� Julien Goubault, administrateur.
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Il ne s’est pas réuni en 2013.

1.4. MODE DE GOUVERNANCE DE SILIC 
�e�2'�J@>&<2
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le mode d’exercice de la direction générale de Silic, en choisissant de 
cumuler les fonctions de Président du conseil d’administration et de 
directeur général. Celui-ci était assisté d’un directeur général délégué 
non-administrateur, nommé par le conseil d’administration.
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�� à Philippe Lemoine, la direction générale de Silic pour assurer ainsi 
la continuité de la responsabilité opérationnelle de la Société.
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Sabine Schimel en qualité de Président du conseil en remplacement de 
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mandat de Philippe Lemoine de directeur général de Silic avec effet 
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Le conseil d’administration a décidé de nommer Sabine Schimel en 
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que Sabine Schimel serait à la fois Président du conseil et directeur 
général de Silic, alors même que les fonctions de Président du conseil 
et de directeur général étaient dissociées conformément à la décision 
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le conseil d’administration a décidé de procéder à la réunification des 
fonctions de Président du conseil d’administration et de directeur général 
���?�
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simplifiant l’administration et la prise de décision au sein de la Société.

1.5. LIMITATIONS APPORTÉES AUX POUVOIRS 
DU DIRECTEUR GÉNÉRAL
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Les fonctions de Président du conseil d’administration et de directeur 
général d’Icade ne sont pas dissociées.

Il n’a pas été procédé à la nomination d’un directeur général délégué.

Le directeur général est investi des pouvoirs les plus étendus pour 
agir en toutes circonstances au nom de la Société. Il exerce ses 
�	��	�
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��
���������
�	"_����	���
�����	���
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�����������^���
��
loi attribue expressément aux assemblées d’actionnaires et au conseil 
d’administration.

Il représente la Société dans ses rapports avec les tiers. La Société 
est engagée même par les actes du directeur général qui ne relèvent 
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circonstances, étant exclu que la seule publication des statuts suffise 
à constituer cette preuve.
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Les dispositions des statuts ou les décisions du conseil d’administration 
limitant les pouvoirs du directeur général sont inopposables aux tiers.
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limitation aux pouvoirs d’engagement du directeur général à l’exception 
de la mise en œuvre du programme de rachat d’actions approuvé par 
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et signer le cas échéant un nouveau contrat de liquidité, passer tous 
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d’administration aux pouvoirs du directeur général, à l’exception de 
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�� qui sont soumis à l’autorisation préalable du conseil d’administration.

Il en est de même de toute opération significative se situant hors de la 
stratégie annoncée de l’entreprise.
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Les modalités relatives à la participation des actionnaires aux assemblées 
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et suivants des statuts de Silic.
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DÉTERMINATION DES RÉMUNÉRATIONS 
ET AVANTAGES DE TOUTE NATURE 
ACCORDÉS AUX MANDATAIRES SOCIAUX 
=/&��=�

Les actions engagées ont permis et permettront pour le futur d’être en 
pleine conformité avec les règles et les principes conformément à la loi.

��9���� =������	�����;
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Le comité des nominations et des rémunérations a notamment pour 
mission de formuler au conseil d’administration des propositions 
quant à la rémunération du Président-directeur général (montant des 
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échéant, régime de retraite et de prévoyance, avantages en nature et 
droits pécuniaires divers ainsi que conditions financières de cessation 
de son mandat) et des dirigeants exerçant un mandat social ainsi que 
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générale de la Société. Il a également pour mission de formuler des 
propositions en matière d’octroi d’options de souscription ou d’achat 
d’actions et d’attribution gratuite d’actions.

Le Président du comité communique au conseil d’administration l’avis 
du comité des nominations et des rémunérations.

Le conseil d’administration définit les éléments d’analyse qu’il souhaite 
se voir présenter par le comité des nominations et des rémunérations 
à l’appui de ses recommandations.
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dirigeants sociaux, le conseil d’administration et le comité des nominations 
et des rémunérations doivent prendre en compte les principes suivants, 
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(partie fixe, partie variable, stock-options, actions de performance, 
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de la rémunération doit être clairement motivé et correspondre à 
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déterminée en cohérence avec celle des autres dirigeants et celle 
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partie variable de la rémunération, ou le cas échéant pour l’attribution 
d’options ou d’actions de performance, doivent correspondre aux 
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et tenir compte à la fois de l’intérêt général d’Icade, des pratiques du 
marché et des performances des dirigeants.
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Les administrateurs peuvent être rémunérés, en fonction de leur assiduité 
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l’enveloppe globale est alors fixée chaque année par l’assemblée générale 
ordinaire des actionnaires.
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déterminée librement par le conseil d’administration, après avis du 
comité des nominations et des rémunérations.
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complémentaires déterminés par le conseil d’administration et versés en 
fonction de leur assiduité aux séances du comité auquel ils appartiennent.
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dont le Président-directeur général.

Compte tenu de l’existence de trois comités spécialisés et de l’attention 
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9.2.2. Rémunération individuelle et détaillée des mandataires sociaux.
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sur proposition du comité des nominations et des rémunérations, trois 
plans d’options de souscription d’actions.
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des dirigeants mandataires sociaux des sociétés cotées. Les bénéficiaires, 
parmi lesquels le Président-directeur général, peuvent, sans condition 
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total d’options qui leur a été attribué. L’exercice du solde des options 
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été constaté que les conditions de performance étaient partiellement 
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mandataires sociaux des sociétés cotées. Les bénéficiaires, parmi lesquels 
le Président-directeur général, peuvent, sans condition préalable 
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des options attribuées sont exerçables.
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.:#�0). Les recommandations du Code de référence relatives à la 
rémunération des dirigeants mandataires sociaux ont été partiellement 
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attribuées au dirigeant mandataire social ont été soumises à des 
conditions de performance.
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d’actions qui ne sont pas dans la monnaie.
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Concomitamment au plan d’options 1-2011, le conseil d’administration 
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par collaborateur mais ne prévoit pas de condition de performance. Les 
membres du comité exécutif (y compris le Président-directeur général) 
et du comité de coordination ont cependant renoncé à leurs droits à 
attribution.
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��!����
plan d’actions gratuites pour l’ensemble du personnel du Groupe (plan 
1-2012), y compris le Président-directeur général.

:���
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�"!�!������
��
mais ne prévoit pas de condition de performance.

Concomitamment, il a été arrêté lors de la même réunion du conseil, sur 
proposition du comité des nominations et des rémunérations, un plan 
d’actions gratuites (plan 2-2012) pour les membres du comité exécutif 
(y compris le Président-directeur général) et du comité de coordination. 
Ce plan subordonne l’acquisition de la totalité des actions gratuites 
attribuées à des conditions de performance (	��
.:#�0 net courant).

Ce dernier plan est donc conforme au Code de référence.

'����^���
������
�"���	�����	���	������������	����
�������������
�������
mandataire social soient, à l’avenir, pleinement conformes au Code de 
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général s’est engagé, lors de la réunion du conseil d’administration du 
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�����������
	�	��
�����	����
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���������	�����	���
de performance la totalité des options et actions gratuites qui lui seraient, 
le cas échéant, attribuées dans le futur. Cette proposition a été approuvée 
à l’unanimité par le conseil d’administration de la Société.

Par ailleurs et concernant l’obligation de conservation de ses actions par 
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révisera périodiquement, notamment à la lumière de leurs situations 
personnelles, le nombre d’actions gratuites que les dirigeants mandataires 
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���������
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le conseil d’administration statuera sur le nombre d’actions à conserver 
au nominatif, à la fin de la période de conservation.

Par ailleurs, le transfert de propriété des actions gratuites est conditionné 
à l’acquisition préalable sur le marché, par le bénéficiaire concerné, d’une 
^������!�����
!������
��������	������
��?	��!�!�
��
!�����������~����
nombre d’actions gratuites définitivement attribuées gratuitement.
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La valorisation des actions gratuites et des options de souscription est 
effectuée par un actuaire selon la méthode retenue pour les comptes 
consolidés dans le cadre de la clôture annuelle. L’actuaire utilise les 
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conditions de performance déterminées avec le calcul de la valeur unitaire 
après turnover et la probabilité de réalisation des différentes conditions.
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#&�M@J�?�=�?�
�� Stock option plan 
1-2011
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�����	���	���
attribuées sont conditionnées 
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���	������	�
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Xk��~Y����
�������������	��
./�0 net 
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����Xk��~Y
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Plan 1-2012

2 mars 2012"
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Plan 2-2012

2 mars 2012"
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de 	��
./�0 net courant
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À la connaissance de la Société, aucun instrument de couverture de 
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gratuites n’a été mis en place.
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Président-directeur général de la Société, sont les mandats de Président 
du +
��	��'
����=��#���5�-���	�#� une association nationale et de vice-
Président du conseil d’administration de l’��
�&����)� #�	�%��#���!�!��
*���	��!�����pour lesquels il ne reçoit aucune rémunération. Le mandat 
de +
��	��'
����=��#���5�-���	�#����
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fournie sur sa rémunération porte sur toutes les sommes versées en 
lien avec tous les mandats qu’il exerce dans le Groupe.

Sur recommandation du comité des nominations et des rémunérations, 
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recommandation du comité des nominations et des rémunérations, a 
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�
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	��(1) au titre de ces fonctions, soit un maintien de sa 
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maximum.

Sur recommandation du comité des nominations et des rémunérations, 
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détermination de la part variable de la rémunération du Président-
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déterminés.
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avec Silic, notamment sur le plan opérationnel et managérial, en lien 
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en conseil d’administration.
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Président-directeur général une indemnité en cas de rupture de son 
mandat de Président-directeur général.

Conformément aux recommandations du Code de référence, cette 
indemnité de rupture ne sera allouée au Président-directeur général 
par le conseil d’administration qu’en cas de départ contraint lié (i) à 
������������������	��
�
��X�����������
��
���
��E-��]]{]����:	���
de commerce) ou (ii) à un désaccord stratégique avec le conseil 
d’administration (le �������M	���Y�������
����	�����	����!�
�������{��
+���
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Le montant de l’Indemnité de Rupture sera égal à deux fois le montant 
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perçue par le Président-directeur général au cours des 12 derniers 
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commerce, le paiement de l’Indemnité de Rupture sera subordonné 
au respect de la condition de performance décrite ci-après.
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– le )K"5 signifie le résultat net part du Groupe tel que publié par 
une société dans ses comptes consolidés et après retraitement 
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– le )K"5�������"���	������)�+������ signifie la moyenne 
�
����!��^�������&<�#���=���������	�
�������������
���
��
���
�������
!�!�����
��>�
���
�&<�#-

��9�:�� ��	�
������	�;
�

?�
���#
�z"	¤����"!�!��������
���

��
���������^��
��!�����
!������{
��
�����
��!�!
�
���=������

a�b d’un véhicule de fonction, attribué selon les règles définies au sein 
��=�����$���

a��b d’un contrat d’assurance garantie chômage des mandataires sociaux 
�	���
�����
�=���������
+�����
�'��	�����	��#?:�������������
!��
d’indemnisation de 24 mois.

La cotisation due est prise en charge en totalité par Icade. La cotisation 
payée par l’entreprise est considérée comme un supplément de 
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aux charges sociales.

Le Président-directeur général est soumis au régime de retraite obligatoire 
par répartition composé du régime de retraite général de la sécurité 
�	���
��������̂ ������
!������	��
!������
�����
��
�����'&:J����'#=&:-�
Le Président-directeur général ne dispose pas d’autres régimes de 
retraite supplémentaire.
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de la Société.
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Il peut également être alloué, par le conseil d’administration, des 
rémunérations exceptionnelles pour des missions ou mandats confiés 
à des administrateurs, dans les conditions prévues par les dispositions 
légales applicables.
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rémunération exceptionnelle.

��\�� ��&2�&��>��'��kWF�>�=��
DÉTERMINATION DES RÉMUNÉRATIONS 
DES MANDATAIRES SOCIAUX DE SILIC
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contraire de l’assemblée générale.

Compte tenu de l’existence de trois comités spécialisés et de l’attention 
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proportionnellement à leur assiduité.
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Conformément au Code de référence, le conseil arrêtait la politique 
de rémunération du Président du conseil et du directeur général sur 
proposition du comité des rémunérations.

Le conseil arrêtait, sur proposition du comité des rémunérations et des 
nominations, la part de rémunération variable du Président du conseil 
d’administration et du directeur général, en fonction de la réalisation 
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Le conseil statuait de manière exhaustive sur tous les éléments de 
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Le conseil statuait périodiquement sur la partie fixe de la rémunération 
du Président du conseil et du directeur général, sur la base des critères 
liés à la formation, l’expérience professionnelle mais également en 
fonction des valeurs de marché couramment pratiquées.
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La rémunération fixe brute versée, au titre de l’exercice 2013, à Sabine 
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attribuées au directeur général de Silic et a décidé en conséquence de 
ne pas procéder à l’attribution définitive desdites actions.

Sabine Schimel n’a pas bénéficié d’attribution d’actions gratuites ni de 
stock-options.
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Concernant Philippe Lemoine, les conditions de performance que 
le conseil d’administration avait fixées comme conditions du droit à 
l’indemnité spéciale contractuelle n’ont pas été remplies.

Philippe Lemoine n’a pas bénéficié d’autres avantages particuliers, en 
tant que mandataire, à raison de la cessation de ses fonctions.

Sabine Schimel n’a pas bénéficié pas d’indemnité ou d’avantage particulier 
à raison de la cessation de ses fonctions.

���	����
�	������	����
����
���0�����
�F
����


A���
	�	�	
���
�������	���
���!�!�!��"
��
��]�	��	"
�����]�������	��!�

���������
��������������	�������]���w�|���
	������
	����������
�����
Lemoine au titre de son contrat de travail, après qu’il ait quitté ses 
fonctions de mandataire social.
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Les informations relatives aux éléments susceptibles d’avoir une incidence 
en cas d’offre publique figurent au chapitre 8 point 1.7. page 235.
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financier, analyse et maîtrise des risques opérationnels, y compris dans 
le domaine des systèmes d’information.
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opérationnels et activités d’Icade, ainsi que pour les principaux cycles 
transversaux.
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au niveau du groupe Icade.
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�� l’application des instructions et des orientations fixées par la direction 
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�� le bon fonctionnement des processus internes de la Société, 
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Plus particulièrement, les procédures de contrôle interne en vigueur 
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�� d’une part, de veiller à ce que les actes de gestion ou de réalisation des 
opérations ainsi que les comportements des personnels s’inscrivent 
dans le cadre défini par les orientations données aux activités de 
l’entreprise par les organes sociaux, par les lois et règlements 
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�� d’autre part, de vérifier que les informations comptables, financières 
et de gestion communiquées aux organes sociaux de la Société 
reflètent avec sincérité l’activité et la situation de la Société.
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maîtriser les risques résultant de l’activité de l’entreprise et les risques 
d’erreurs ou de fraudes, en particulier dans les domaines comptables 
et financiers. Comme tout système de contrôle, il ne peut cependant 
fournir la garantie absolue que ces risques sont totalement éliminés.
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gestion des risques est un levier de management de la Société qui 
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�� sécuriser la prise de décision et les processus de la Société pour 
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�� mobiliser les collaborateurs de la Société autour d’une vision 
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Les dispositifs de gestion des risques et de contrôle interne couvrent 
l’ensemble des activités, des processus et des actifs de Silic et de sa 
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La gestion des risques permet aux dirigeants d’identifier les événements 
susceptibles d’affecter les personnes, les actifs, l’environnement, les 
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niveau acceptable.

Le contrôle interne de Silic est un dispositif défini et mis en œuvre par 

��?	��!�!���������������
�
��

�� 
���	��	
���!�����
	������
+�
�������$

�� l’application des instructions et des orientations fixées par la direction 
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�� le bon fonctionnement des processus internes de la Société, 
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�� la fiabilité des informations financières.

Il contribue d’une façon générale à la maîtrise de ses activités, à l’efficacité 
de ses opérations et à l’utilisation efficiente de ses ressources.
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assisté par le comité d’audit sur le suivi des risques et de leurs mesures 
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système de risques et de contrôle interne, dont il définit les orientations 
et supervise le fonctionnement.
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�� les risques répertoriés au sein de l’ensemble des métiers et de leur 
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�� les évolutions des cadres généraux de contrôle interne propres à 
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�� les conclusions des évaluations du dispositif de contrôle interne.
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risques prioritaires à mettre en œuvre par les équipes de contrôle interne.

Le déploiement et le suivi du dispositif de maîtrise des risques et du 
contrôle interne sont placés sous la responsabilité en central, de la 
direction de l’audit, des risques et du développement durable, rattachée 
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�� elle définit les méthodes et les outils d’harmonisation du suivi des 

��^�����������	��
�
������
���$

�� elle réalise, avec le management, la cartographie des risques 
permettant d’identifier et d’évaluer, régulièrement, les différents 
types de risques opérationnels que peut rencontrer Icade dans 
����������������������!��$

�� elle évalue périodiquement l’organisation générale du contrôle 
interne de chaque pôle Métier et direction support, y compris au 
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�� elle supervise l’activité des contrôleurs internes des pôles Métiers et 
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�� elle veille à la pertinence des mesures mises en place au regard des 
risques principaux, au sein des métiers et directions support, en 
particulier en ce qui concerne les procédures de contrôle interne 
et les points de contrôle, ceci en liaison avec les responsables de la 
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correspondants de contrôle interne des pôles Métier et directions 
����	
��$

�� elle rédige ou participe à l’élaboration de procédures de maîtrise des 
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�� elle est en charge du 
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!��5 sur le suivi des risques et du 
contrôle interne auprès des instances exécutives et des organes de 
gouvernance (notamment le comité d’audit), au moins deux fois par an.
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sont en charge du pilotage du dispositif de contrôle interne, pour d’une 
part assurer les missions de contrôle de second niveau, de 
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d’alerte (contrôleur interne), et d’autre part l’animation des plans d’actions 
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�� réalisent des contrôles de second niveau, afin de vérifier l’effectivité 
des mesures de maîtrise des risques et la réalité des contrôles de 
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�� définissent les plans d’actions d’amélioration de la maîtrise des risques.
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�� pilotent la mise en place, la diffusion et la maintenance des procédures 
de maîtrise des risques du pôle et des points de contrôle interne 
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�� contrôlent la conformité des procédures aux normes externes et 
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�� suivent la mise en œuvre des plans d’actions d’amélioration de la 
maîtrise des risques.
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La direction du contrôle et de l’audit interne, rattachée au directeur 
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�� la mise en place des contrôles et moyens de prévention.
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de gestion des risques et de contrôle interne par des contrôles de trois 
niveaux, autoévaluations, validations par les responsables hiérarchiques 
et audits internes.
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et validés par le conseil d’administration ou à la demande de la direction 
générale voire des directeurs et chefs de services.
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management de la qualité certifiée ISO 9001 et 14001 qui fixent pour 
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bon accomplissement des métiers, notamment en termes d’engagement, 
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et sécurité, d’environnement, de technologie et de souscription 
d’assurances.
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activités. Ils ont été parties prenantes dans la mise en place des moyens 
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proposer, si besoin, des plans d’actions. Ces auto-évaluations ont fait 
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Les principaux risques auxquels sont exposés Icade et ses filiales sont 
énumérés dans le rapport de gestion. Il s’agit principalement des risques 
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���Y�
��	
�0��Y�
��
	�
�������
�
�	��*

&��^����
�!����
���	

���	�����
��^��
��!������	
��$�
��^����
�!����
������!�
publique et à la sécurité.

���Y�
����
���������0
��
��/��������
�

N�
����	��������
��!����
����	"�
��
�$�
��^���
�!�����!��
	�����������
la concurrence.

���Y�
����
��	����
��

>������
�!���������������������!��
	��������$�
��^��������^������	��$�

��^����
�!����
�����
�����	������
�������
������!
���
��$��!���

�����
�����z��+���������	
����	��$�!�	
���	�������	
�����	����"
������

��^��������
!�������	������!^����������	������$�
��^�������
�����$�
augmentation des primes des polices d’assurance et non couverture de 
��
������
��^���������
	�����	��$�
��^������!����^��������!���
����*	���+
��
(risques liés à l’estimation de la valeur des actifs, non-réalisation du 
plan d’investissements et d’arbitrage, évolution des taux de vacance et 
des conditions financières de renouvellement des baux commerciaux, 
coûts liés à l’obsolescence technique ou aux besoins de mise aux 
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Promotion (disponibilité et coût d’acquisition des terrains, découverte de 
pollution ou de vestiges archéologiques, difficultés liées aux autorisations 
administratives préalables à la construction des immeubles, évolution 
des coûts de construction, recours après livraison ou achèvement des 
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risques liés aux métiers des services (recherche de la responsabilité 
pénale, civile ou financière d’Icade).
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marché (risque de taux et risque sur actions et autres instruments 
financiers).

Silic est exposé aux mêmes risques dans les activités de Foncière, de 
promoteur et de prestataire de services immobiliers à l’exception de 
certains des risques liés à des prestations de service financiers ou de 
transaction et des risques liés à des opérations de promotion pour 
compte de tiers.
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Icade a défini les principes généraux suivants d’analyse des risques.

À partir des risques identifiés, l’analyse des facteurs susceptibles d’affecter 
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Les risques liés à l’environnement sont encadrés par des systèmes de 
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dont le fonctionnement est soumis à des audits ponctuels.
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d’une démarche semestrielle d’identification, d’analyse et d’évaluation en 
termes d’impact et de probabilité de survenance. Les principaux risques 
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maîtrise existantes et le cas échéant des mesures de maîtrise futures.

Il est ainsi établi une cartographie des risques et de leur maîtrise pour 
l’ensemble des activités opérationnelles et de support d’Icade.
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Le système de gestion des risques et de contrôle interne visait à recenser, 
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Groupe et à s’assurer de l’existence de procédures et de contrôle de 
gestion de ces risques.

Silic a procédé régulièrement à des revues des risques lors des comités 
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�� les risques liés aux activités du Groupe et a considéré qu’il n’y a pas 
d’autre risque significatif hormis ceux présentés dans le document 
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�� des contrôles hiérarchisés associés à ces risques, visant à en prévenir 
ou à en limiter la survenance et les conséquences. Chaque moyen 
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important ou Indispensable.

La mesure du degré de maîtrise des risques est le résultat des auto-
évaluations et audits associés à l’importance des contrôles dans la 
prévention des risques. Cette évaluation de la maîtrise a permis d’établir 
la cartographie des risques résiduels.
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Cette évaluation est réalisée par les responsables des pôles Métier et 
directions support, sur la base de questionnaires déclinant les différentes 
composantes du contrôle interne, sous le contrôle de la direction de 
l’audit, des risques et du développement durable.

Pour l’exercice 2013, il ressort de cette évaluation que les principes 
généraux de contrôle interne sont acquis, avec un bon niveau de maturité 
qui poursuit son amélioration, tant en ce qui concerne les activités 
opérationnelles que dans les fonctions 	�
&�
�!�.
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Les responsables opérationnels, avec l’appui de la direction de l’audit, des 
risques et du développement durable, ont mis en place des procédures 
spécifiques, des délégations et des éléments de contrôle pour sécuriser 
les étapes de prises de risques repérées dans les processus. Le suivi des 
éléments de contrôle et des plans d’action éventuels en découlant est 
centralisé semestriellement par la direction de l’audit, des risques et du 
développement durable.
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durable, des cadres de contrôle permettant de fournir une assurance 
raisonnable quant à la fiabilité de l’information de gestion et des états 
financiers établis conformément aux principes comptables généralement 
admis, ont été établis pour les principales activités et filiales.
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Selon un programme dont le comité d’audit est tenu informé, l’audit 
du contrôle interne est assuré par la direction de l’audit, des risques et 
du développement durable auprès des responsables des activités qui 
sont en charge de l’application et du respect, au sein de leurs entités, 
des procédures définies par le Groupe ainsi que de la définition et 
de l’application des procédures propres aux domaines dont ils sont 
responsables. Les méthodes et les conditions de mise en œuvre de cet 
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La maîtrise des risques opérationnels s’inscrit dans le cadre d’un 
recensement et d’une description des processus clés et se traduit par 
une revue semestrielle des risques opérationnels avec une mise en place 
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Icade procède à une revue semestrielle des risques et mesures de 
maîtrises correspondantes, sous le contrôle de la direction de l’audit, 
des risques et du développement durable.



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 173

5

����<�'�=@���,>&=�2'�=@��<2>�&F�=/�=?&2&>'��'&<2�G PROCÉDURES DE CONTRÔLE INTERNE 
��	��	�������	�������p���

F
������������/����	

%

����	���
!�
��!�������������
!���
�
��
������������
	�!��
�������
	�������
de fonctionnement et de contrôle des risques principaux. Ces missions 
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Comme le prévoit la charte du contrôle interne d’Icade, les contrôles 
de premier niveau des mesures de maîtrise des risques significatifs ont 
été mis en place de manière à être traçables et contrôlables au travers 
de contrôles de second niveau assurés par des contrôleurs internes.
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Les responsables des activités sont chargés de la maintenance des 
mesures de maîtrise pour les faire évoluer face aux risques opérationnels 
signif icatifs. Ces évolutions peuvent être à l’initiative de chaque 
responsable ou consécutives à un constat de défaillance lors d’un 
contrôle de second niveau.
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opérationnels et sécurités correspondantes, un certain nombre de 
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d’exemple, les risques liés à certaines opérations de promotion peuvent 
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d’engagement du pôle Promotion.
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de certains seuils, sans la validation par le bureau d’engagement de 
l’entité puis le comité d’engagement du pôle ou le comité d’engagement 
d’Icade. Ce dernier comité se réunit tous les mois et chaque fois que la 
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d’acquisition du foncier ou celui de la construction excède certains 
seuils. Pour les montants inférieurs, c’est le comité d’engagement du 
pôle Promotion qui assure les mêmes fonctions pour l’exercice écoulé.
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Le comité d’engagement d’Icade examine les dossiers liés à la 
croissance externe, la prise de participation, la cession de titres, de 
fonds de commerce, les fusions et les partenariats. Il autorise la prise 
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ou non aux métiers.

Le conseil d’administration a mis en place un comité stratégie et 
investissements qui, ayant notamment pour mission d’examiner et 
d’émettre des recommandations au conseil d’administration pour tout 
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externe, assure ainsi un contrôle de second niveau.
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Les évolutions des besoins de financements, des ressources à long 
terme, des besoins en fonds de roulement, des ressources de trésorerie 
ainsi que de leur couverture, sont examinées tous les mois par le comité 
des risques, taux, trésorerie et financements. Celui-ci définit la stratégie 
dans ces domaines, qui est mise en œuvre par la direction financière.
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Le comité des ressources humaines se réunit toutes les deux semaines. 
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direction des relations humaines et de leur avancée en matière de 
mobilité, formation, recrutement, politique salariale, relations sociales, 
négociations collectives, respect des lois du travail et de la réglementation 
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de ce processus sont décrits dans le rapport annuel valant document 
de référence. L’ensemble de ces responsabilités est regroupé dans une 
même direction pour toutes les structures d’Icade.
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semestriellement un recensement de l’ensemble des litiges d’Icade 
et de ses filiales sur la base duquel des provisions sont arrêtées pour 
chaque contentieux ou litige significatif en liaison avec les principaux 
responsables financiers.
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Icade, en collaboration avec ses courtiers, s’attache à maintenir un niveau 
de couverture adapté à chaque risque identifié, sous réserve notamment 
des contraintes liées au marché des assurances et en fonction d’une 
estimation du montant qu’elle estime raisonnable de garantir et de la 
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Le référentiel de contrôle interne fait partie du système d’information. 
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�� intègre tous les risques et les contrôles ou moyens de prévention 
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�� permet en temps réel d’en mesurer la maîtrise et de cartographier 
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�� permet de gérer et d’exploiter en temps réel les résultats des audits, 
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�� trace les évaluations, les validations, les plans d’actions, les tests 
d’audits internes, les pistes d’amélioration qui sont remis aux 
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auto-évaluer les moyens de prévention qui leur sont affectés en 
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ensuite menées avec chacun des évaluateurs pour valiser leurs auto-
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d’amélioration de l’efficacité de notre système de contrôle interne 
facilitant ainsi le recensement de nouveaux risques et l’adaptation 
de nos moyens de prévention.
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ressources humaines, systèmes d’information, trésorerie, consolidation 
comptable, 
�&�
!��5 et contrôle f inancier, investissements et 
financements. Les filiales sont dotées d’un dispositif qui leur permet 
d’élaborer, de façon autonome, leurs états financiers.
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�� un 
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�� un cadre de contrôle du traitement de l’information comptable et 
financière.

La qualité de ce contrôle est illustrée par des pratiques prudentes, parmi 
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�� l’anticipation de la validation et la documentation des incidences 
comptables et financières des opérations significatives au cours 
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�� l’existence de revues analytiques permettant de valider les variations 
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�� le contrôle de la fiabilité du processus de consolidation avec un 
rapprochement des soldes comptables issus des comptes sociaux.
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Pour la production des comptes consolidés lors de chaque semestre et 
la publication du chiffre d’affaires trimestriel, Icade utilise le référentiel 
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�� la normalisation des formats de restitution.

Icade établit ses comptes consolidés en application des normes IFRS. 
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le calendrier de chaque clôture.

Les systèmes d’informations financières et leur contenu sont pilotés par 
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l’informatique et du pôle Services à l’immobilier, en étroite collaboration 
avec son comité de direction.

��:���� @�
�����	��������	���
�
	��
�;
�	�����
�	���
�
���;����
�&���


Sous l’autorité du membre du comité exécutif en charge des finances, 
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équipes de la direction financière assurent la production de l’ensemble 
des données financières d’Icade et des données consolidées ainsi que 
la coordination des travaux des directions financières des filiales. Le 
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�� identification et réalisation des évolutions nécessaires aux systèmes 
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�� participation à l’élaboration du document de référence.
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La fonction comptable des filiales du pôle Service a été intégrée au 
service comptable de la Foncière fin 2012.

Les autres filiales d’Icade, celles du pôle Promotion et du pôle Foncière 
logement, disposent d’un personnel comptable autonome dont la 
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�� adaptation des méthodes, procédures et référentiels comptables à 
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�� production d’un 
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�� production des éléments budgétaires et prévisionnels.
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financier qui constitue un des éléments centraux de pilotage du Groupe. 
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Le processus budgétaire est appliqué pour les filiales consolidées du 
Groupe. Ce processus se déroule au cours des mois d’octobre et de 
novembre. Les filiales élaborent et proposent à la direction générale 
du Groupe leur budget pour le prochain exercice. Ce budget constitue 
ensuite l’élément de référence du 
�&�
!��5 mensuel.
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Le 
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!��5 mensuel est une composante du dispositif de contrôle 
et d’information financière. Il comporte le chiffre d’affaires et d’autres 
indicateurs f inanciers par métier sur la période considérée, en 
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utilisent le même système informatique pour produire le 
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mensuel.
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Icade publie son information financière trimestrielle, semestrielle et 
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investisseurs et principaux médias, ces communiqués de presse sont 
également mis en ligne sur son site Internet.
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les autres informations susceptibles d’influencer le marché et en 
complément des documents publiés par Icade disponibles également 
sur son site.
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L’organisation des équipes comptables et financières est destinée à 
offrir un environnement de contrôle interne de qualité, principalement 
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phase avec les habilitations informatiques d’accès et de transaction, 
fixent les missions des équipes de comptabilité, trésorerie et contrôle 
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�� la formalisation des processus de circulation et de traitement 
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explicitement, pour chacun des processus opérationnels ou financiers, 
les acteurs, les délais et les supports d’information. Les principes 
et méthodes comptables, les plans de comptes et les traitements 
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�� la centralisation, au siège, de l’ensemble des tâches de production 
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�� l’automatisation des tâches récurrentes, comme la facturation ou les 
achats, permet une gestion budgétaire en temps réel et participe à la 
fiabilité des traitements, notamment en assurant la parfaite traçabilité 
des informations comptables et financières.
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Le système d’information repose principalement sur des outils 
informatiques intégrés, adaptés aux activités du Groupe et maintenus 
par une équipe interne.

La comptabilité et la consolidation reposent sur un progiciel présentant 
toutes les caractéristiques nécessaires en termes de traçabilité, de fiabilité 
et de sécurité des données et des traitements. Il constitue également la 
base des analyses réalisées par le contrôle de gestion. Cette application 
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achats et le suivi des immeubles en cours de construction.

L’ensemble du système d’information comptable et financier est inclus 
dans le périmètre de sauvegarde et de reprise d’activité du Groupe.
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L’identification des principaux risques, la mise en place de contrôles 
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et du référentiel sont réalisés via le système de contrôle interne avec 
en référence le guide d’application au contrôle interne de l’information 
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Les procédures de contrôle interne visent à assurer l’exhaustivité, la 
réalité et l’exactitude des enregistrements comptables ainsi que la 
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�� l’intégrité de la chaîne de production des informations est assurée par 
des contrôles d’interfaces systématiques réalisés par la comptabilité 
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�� la cohérence du résultat des traitements informatisés (par exemple 
de la régularisation des charges locatives) est appréciée par rapport 
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�� une analyse budgétaire détaillée, réalisée par le contrôle de gestion, 
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pertinence de l’information financière produite.

Outre les contrôles permanents au sein des services financiers et 
comptables, le respect des procédures de contrôle est évalué et audité 
au minimum une fois par an.
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La communication financière a été placée sous l’autorité directe de la 
direction générale.

La publication des communications légales périodiques (chiffre d’affaires 
�
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	��
un calendrier formalisé, après validation par le directeur financier.

Les États financiers annuels ou semestriels ainsi que les avis financiers 
ont été portés à la connaissance du public après avoir été formellement 
arrêtés par le conseil d’administration.
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�� des directeurs des filiales et directions support pour la maîtrise des 
	�!
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�� de la direction financière pour le traitement des données financières.

La fonction risques a été assurée par la direction de l’audit, des risques 
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�� qui a périodiquement évalué les risques en termes de probabilité 
��	���

������������
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�� qui a participé à l’instruction des dossiers en comité d’engagement.

La direction de l’audit, des risques et du développement durable a 
poursuivi la supervision du dispositif de contrôle interne sur l’ensemble 
des métiers, fonctions supports et processus significatifs d’Icade. Ce 
dispositif est mis en œuvre sous la responsabilité des membres du 
comité exécutif, qui s’appuient sur un réseau de contrôleurs internes 
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internes interviennent depuis 2013 dans le cadre de lettres de mission 
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les processus d’évaluation des points de contrôle traçables et auditables 
ont été poursuivis.

La conception et le fonctionnement de l’ensemble du dispositif a par 
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garantit le caractère indépendant. Ce rapport a, en particulier, constaté 
que les 35 recommandations émises dans le rapport d’audit du service 
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de deuxième niveau, lettres de mission des correspondants de contrôle 
interne, sensibilisation des comités de direction des pôles.
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Le Groupe a procédé à l’actualisation annuelle de son plan de continuité 
d’activité, avec la réévaluation des besoins de repli en cas d’indisponibilité 
des locaux et avec la mise en place d’une nouvelle salle de gestion de crise.
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Outre l’évaluation annuelle de contrôle de la maîtrise des moyens de 
prévention par auto-évaluation et tests d’audit interne, les principales 
actions ont porté sur le recrutement d’un auditeur interne supplémentaire 
afin d’optimiser les travaux de contrôles et d’audits internes, sur le 
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de Gestion Locative et Maîtrise d’Ouvrage).
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d’Icade, de même que l’adaptation permanente des mesures de maîtrise 
des risques et points de contrôle. Par ailleurs, les recommandations 
émises à l’issue de l’audit du contrôle interne d’Icade seront achevées 
d’être mises en œuvre afin de poursuivre l’amélioration des processus 
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de contrôle interne sera complétée et précisée.
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aux activités précédemment réalisées par Silic, soit en reprécisant 
certains risques et leurs mesures de maîtrise, soit en créant de nouveaux 
risques avec mesures de maîtrise adaptées, et tout en tenant compte 
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Le Président-directeur général
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Mesdames, Messieurs les actionnaires,
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Il appartient au Président d’établir et de soumettre à l’approbation du conseil d’administration un rapport rendant compte des procédures de contrôle 
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de commerce relatives notamment au dispositif en matière de gouvernement d’entreprise.
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�� de vous communiquer les observations qu’appellent de notre part les informations contenues dans le rapport du Président, concernant les 
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appartient pas de vérifier la sincérité de ces autres informations.
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Les normes d’exercice professionnel requièrent la mise en œuvre de diligences destinées à apprécier la sincérité des informations concernant les 
procédures de contrôle interne et de gestion des risques relatives à l’élaboration et au traitement de l’information comptable et financière contenues 
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�� prendre connaissance des procédures de contrôle interne et de gestion des risques relatives à l’élaboration et au traitement de l’information 
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Sur la base de ces travaux, nous n’avons pas d’observation à formuler sur les informations concernant les procédures de contrôle interne et de gestion 
des risques de la Société relatives à l’élaboration et au traitement de l’information comptable et financière contenues dans le rapport du Président 
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commerce.
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Les commissaires aux comptes
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Gilles Rainaut Jérôme de Pastors ¡���{@��������>����
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histoire conduisent naturellement l’entreprise à une démarche durable, 
privilégiant le long terme, les réponses globales et une forte interaction 
avec les territoires.
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l’exemplarité aux priorités environnementales du pays dans le cadre de 
la transition énergétique et écologique. Ses parties prenantes sont en 
droit d’attendre sa contribution forte et elle considère que ses moyens 
lui permettent de l’apporter.
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l’attention portée aux hommes, aux compétences et à l’emploi au premier 
plan de ses priorités.
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et la ville durable, et veille à innover et à adapter en permanence son 
organisation à cette ambition tout en associant ses parties prenantes.
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S’appuyant sur des équipes engagées et des liens solides avec ses parties 
prenantes notamment les acteurs territoriaux, Icade concentre depuis 
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Icade veille à la qualité de vie au travail de ses collaborateurs pour qu’ils 
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elle le fera en particulier pour que la fusion avec Silic soit bénéfique 
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tertiaires et diffus, de pilote d’opérations de promotion et de prestataire 
de services accompagnant les acteurs de l’immobilier, la qualité des 
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��_ les collectivités, organismes publics 
et associations qui sont ses partenaires, les entreprises qui sont ses 
locataires, les investisseurs qui achètent ses immeubles, les ménages 
qui achètent ses logements, ou les sous-traitants, les fournisseurs et 
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est à l’écoute et en lien avec tous ceux qui vivent sur ses territoires 
d’intervention ou qui s’impliquent dans la construction de la ville en 
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politiques publiques, notamment en matière environnementale, et 
les attentes des parties prenantes en matière de confort d’occupation 
des immeubles, de leur insertion territoriale et d’exigence de qualité 
de gestion.

1.3. UNE MISE EN ŒUVRE SOLIDEMENT 
ORGANISÉE
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réalisme et d’un modèle de gouvernance robuste.
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thèmes (tableau ci-dessous) et mobilise les équipes de l’entreprise et 
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TOTAL �� :�

Cette démarche très large s’appuie sur des processus engageants. 
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comme foncière développeur tertiaire dans le sud-ouest de la Seine 
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elle se positionne pour l’avenir comme foncière et promoteur du Grand 
Paris.
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dans les implantations d’Icade.
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entre les ambitions affichées et les moyens techniques, humains et 
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régulières validées par le comité exécutif, sur la base des évaluations de 
la direction de l’audit des risques et du développement durable.

Cette politique répond également au principe de concordance des 
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��
économique du présent qui déploie ses effets dans les différents 
écosystèmes des marchés immobiliers des métropoles, les savoir-
faire et l’éthique professionnelle prennent leur source dans plus d’un 
demi-siècle d’histoire au service de la ville, et les ambitions se tournent 
vers le futur, au-delà des échéances des modèles financiers et des baux 
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�����-�:��^�������	��&?%�����������!��
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faisabilité immédiate, de sa capacité à développer les valeurs d’Icade 
et de son impact pour demain.
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marché, autant que possible des propositions très bonnes, et, dans les 
opérations démonstratrices l’excellence comme à l’écoquartier des 
Closbilles à Cergy.

Le périmètre du suivi des actions et des engagements est défini 
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volonté d’étendre progressivement ce périmètre.
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maîtrise d’énergie ou de programmes de biodiversité, mais pas encore 
d’un 
�&�
!��5 précis, car les baux, triple net, laissent une responsabilité 
très large aux locataires.
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est assurée par le comité d’audit des risques et du développement durable, 
ainsi que par le comité exécutif dans le cadre d’une revue semestrielle. 
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et un réseau de correspondants.

Cette gouvernance s’appuie sur une démarche d’analyse permanente 
des risques conduite par une équipe dédiée qui opère en coordination 
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Direction de l’audit des risques et du développement durable

Correspondants DD
des Pôles

Pôle Foncière

Pôle Promotion

Pôle Services

Pôle Fonctions
Support

Comité
exécutif

62
actions

à l’intiative
des BU

G
ou
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rn

an
ce

Pr
og
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m

m
e 

d’
ac
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ns

A
ni

m
at
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n 

pi
lo
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ge

12
programmes

structurés

4
thèmes

de la
politique

RSE

Comité d’audit des risques
et du développement durable

Comité développement
durable

Cercle osmose
innovation durable

1.4. UNE COMMUNICATION RECONNUE
E���
�����
�������������̂ ��
��!���������

������	�����	
���^���&?%-�=�����
��!�!��	�!��������]���
������+����¥������
����	"�
��
��
���������
�
��:>��
1-�
 ����M��	#���
��)
�P�	!2�������������
��	�������
�
�%�&'�1��
�&����
)� #�	�%��#���!�!��*���	��!���2��

�� <��!���� �#�!"�7�'�#��*0�
���8������T

�� =��!�:�
�!.!�����)%*�<��!���� �#�!"�=)%�
�&�
!�
�6 Icade a réalisé en 
2013 la meilleure performance observée parmi les huit nouveaux 
entrants du classement de l’année.

Icade Promotion occupe depuis 2012 la première place du classement 
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métiers. Cinq principaux domaines d’actions ont été identifiés.

Pertinence de l’enjeu
par rapport aux parties
prenantes d’Icade 

 

ÉPANOUISSEMENT 
INDIVIDUEL ET COLLECTIF

 
GOUVERNANCE ET

ENGAGEMENT DE LA
DIRECTION  

 

INTÉGRATION
TERRITORIALE 

INNOVATION ET 
NOUVEAUX USAGES
(COMPORTEMENTS) 

INTERACTION AVEC LES
PARTIES PRENANTES ET

RELATIONS PARTENARIALES   

Pertinence de l’enjeu
par rapport au business d’Icade

2,5 2,6 2,7 2,8 2,9 +

2,9

2,8

2,7

2,6

2,5

Les grands enjeux d’Icade Foncière ont été
sélectionnés, reformulés puis évalués par
des panels interne et externe d’experts.

Les panelistes souhaitent qu’Icade Foncière aille au-delà de ses acquis 
et porte une ambition plus large intégrant les dimensions sociales et 
sociétales. Pour l’avenir, Icade Foncière est ainsi incité à agir selon deux 
�������	����

�� à l’interne, davantage de transversalité pour s’adapter à la complexité 
des activités, et une relation d’écoute et de confiance pour favoriser 
l’épanouissement individuel des collaborateurs, source de productivité 
�������	������	��$

�� à l’externe, un approfondissement de son lien avec les territoires 
passant par une plus grande formalisation de ses rapports avec ses 
clients, fournisseurs et acteurs locaux.

Comme l’illustre cette démarche, &���
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d’Icade en tant qu’entreprise immobilière de référence. Pour l’avenir, 
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en tenant compte de ces nouvelles exigences. La direction d’Icade est 
ainsi déterminée à poursuivre dans la voie de l’amélioration permanente 
de cette démarche au service de l’entreprise et de sa performance 
globale, comme au service de la collectivité, avec des actions fortes sur 
le territoire contribuant à la transition énergétique et à la ville durable.
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Le périmètre d’activité du pôle Foncière correspondant aux principaux 
indicateurs environnementaux, notamment énergie, eau, déchets et 
carbone est celui des immeubles significatifs, choisis à dire d’expert pour 
leur importance stratégique. Le patrimoine de cliniques d’Icade Santé 
ne fait pas encore partie en 2013 de ce périmètre, son intégration sera 
à l’étude en 2014. Ce périmètre d’immeubles significatifs, qui rassemble 
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Les déclarations n’intègrent pas les immeubles de bureaux et de 
logements gérés pour le compte de tiers par le pôle Services et par 
Socomie, toute déclaration concernant ces immeubles relevant du 
ressort exclusif des mandants.
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valeur en incluant toutes les typologies du patrimoine d’Icade, dont 
cliniques et centre commercial.
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Pour Icade Promotion, le périmètre retenu est celui des immeubles 
et opérations dont les ordres de service ont été lancés au cours de 

����
�������	

���	���������
��������w������2�?�	��X��k�w�
	��������
������������2 de bureaux et équipements). Les indicateurs associés 
�	�������������
	����	�
������	���
��!���
������
���
	�	��	�����^������
terrain, études thermiques des opérations.
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Le périmètre Corporate comprend les immeubles occupés par Icade, 
Icade Foncière et Icade Services sur les parcs des Portes de Paris et du 
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Les indicateurs retenus sont en cohérence avec les référentiels existants 
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La liste des immeubles significatifs, le détail du périmètre -�
&�
�!� 
ainsi que les définitions des indicateurs utilisés sont disponibles sur le 
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Outre les rémunérations qui constituent un élément de reconnaissance 
et de motivation, Icade accorde une place particulière à la qualité de 
vie au travail et à la mobilisation de ses collaborateurs. L’un des thèmes 
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acquisitions et cessions. Cet axe visera, en 2014, à la mise en synergie 
des équipes fonctionnelles et opérationnelles d’Icade et de Silic, 
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3.1. LES RÉMUNÉRATIONS 
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Les politiques de rémunération d’Icade et de Silic associent aux salaires de 
base un large éventail d’éléments de motivation, rémunérations variables, 
intéressement, participation, actions gratuites, évolutions salariales. Les 
��
��
������"��������������	��!�!��=��������?�
�������]���!���"
�����]��
apparaissent relativement cohérents.

Les enveloppes de �
���
��	�����������
�&���
 sont déterminées 
en fonction des résultats économiques et financiers de chaque pôle. La 
répartition individuelle se fait ensuite sur la base de la contribution du 
��
�
�!�������
��������������	"_����������!����
�
�����!
���
���!
�
���^��-�
%�����]��jk�~������	

�"	
����
��	���"!�!����!������
�������������
rémunération variable déterminée à partir des résultats de 2012.

'���������	���
�
����	

�"	
����
��������
�	
����������
����
��
�����
deux accords permettent le versement aux salariés Icade de sommes 
relevant de ������	�����	����
	��
��/��	
�
��
�
�	� Ces sommes 
���������	����������
����
�!�����
�����
�����!��
�����
	����X�%#Y�
dont sont bénéficiaires les salariés ayant au moins 3 mois d’ancienneté.

>�����
��
����
�&���
�������
��	z���"
������
����������
!���!
!�X��!��������������������	������	��
��Y����:>=���
��������X�	
����
�	���
��	���
���
��
��������
����	������������"
�������	���!���!�����Y��

���
���
 Hommes J
��
�

%��
	z!������
	�����!�X��-�����
�����Y ��}�j�� ��kjk�� ��}wj��

%��
	z!� ������� ���j��� ���kj��

'�����������¢�
��� ��k���� ��]}��� ��}�k��

Cadres ��k�w�� ��|]��� ���]}��

TOTAL ��9+��� +�+9��� ����!��

�
���
��	�������*
��>����  
�	z������"
�����X�	
�����"
�������	���!������
����	�Y�

�
���
��	�������^
��
������
��
������ �
���
��	�������^
��
���
���
��
������

par sexe 1(2
Hommes k}�}�|��

par sexe 1(2
Hommes ��j�w��

Femmes ���}k}�� Femmes ]�]||��

par statut 1(2
Cadres k]�]�j��

par statut 1(2
Cadres ����}��

<	�{���
�� �w�j�]�� <	�{���
�� ���j}��

,����	�����
���
���
��	���������f�����

&���
� J����$�
 �����	��� >
����
� Total

,����	�������������
��
����
� 
`�
��
�	�������	��	 ��ww�~ �����~ ���w�~ ���]�~

>����f>�����
 ��;�
�	�	�����
��������
����^
���a0��������	
��
����
�	���b

par sexe
Hommes �����~

Femmes ]��}�~

par statut
Cadres ��]}�~

<	�{���
�� ��|��~
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Total ?�^
�

Participation ��k]j�w]k�� ��]]���

Intéressement }��kj�j���� ]��]j��

>���
����=���������������
���������������/�		����	�����/��	�����;��	��	
��X'#'Y��	�
�
������"
�������	

�"	
����
�����������������-�?�
������
Socomie font de même pour certains collaborateurs depuis plusieurs années.

����� F/���<?��W2�?�2'��@��%�2W�?�2'
F/
����	�����
��
��
�	������
	
���;������	��
���
�������
�]
�����	��/�������;�
�
�	��
���
�����
����'������|���	

�"	
����
����=�����
����
����X�	
���������
��Y��
!���!
!������	��
!���!
!�����]���!���"
�����]������	���_	�����w]��	

�"	
����
�����?�
������?	�	���-

&���

a�
���$	�
�J����
b Hommes J
��
�

Plus de 65 ans 5 1

>��}����}k���� 40 26

>��kk���kw���� 89 83

>��k����k����� 94 114

>���k����w���� 83 124

>������������� 86 119

>��]k���]w���� 97 116

>��]����]����� 104 123

>���k����w���� 61 79

Moins de 25 ans 16 19

TOTAL 675 \�+

>�����>�����

a""��
��
��
	��\�0���
�b

56 ans et plus 6

>���}���kk���� 45

>��]}����k���� 22

>�������]k���� 20

TOTAL !�

E�������������?�
���?	�	�����	���"��!������
�{��{*
������
�������������=��������
!��
����������}}�k�~�����
�{��{*
������]]�]�~����&!��	����������~����
'
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��	�

��&���
�a0�����	�;
�Z���	
���	�����Z�������b ��	�

��>����f>�����


:>= 84 :>= 5

:>>��	�
���
�
	¢�����������! 44

:>>��	�
�
���
������� 24

:	��
���������
�����������
	�����	���
�����	� 23

TOTAL 175 5

>��	�
��&���
 >��	�
��>����f>�����


>!�����	�� 33 *������:>> 7

Licenciements 46 >!�����	� 1

Ruptures conventionnelles 7 Licenciement 3

Ruptures période d’essai 6 Rupture conventionnelle 0

>!��
�����
��
���� 13 Rupture période d’essai 0

>!�+� 1 Retraite 3

K	"�
��!�����
��:����������>!�������������
��
�� 3

?	
��������!
��+�
��X'
�	"���#�������?��
���?������?�
����Y 218

*�������:>>��	��
���������
��������������
�
	�����	���
�����	���������������:>= 123

TOTAL +"� TOTAL 14
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�
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�
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���	���

��=�����?�
������������
�
������"
�������z��
�����
�������-
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���������	"_��������
!�
��!���������
����	���
�	"_���������	��������
�!����
�����������"
�-
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�
�	�&���
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����+

J
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�����!�����
�������!�
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��������
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������!
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=�������������
��
����	���
�����"
!�������������j����������A%?�X����!�
économique et sociale), cadre de référence pour la mise en place 
des instances de représentation du personnel et la désignation de la 
représentation syndicale.

:����� A%?� �	��	
��� ��� �	���!� �����
��
���� ���^���� 
��� �!
!��!�� ���
personnel sont désignés par pôle (Foncière, Promotion, Services) et les 
�!
��+�
�������:;?:H��	����	����
!�����
���������
��
��������
����
�����
salariés concernés.

>����
�����
�����
�A%?��
������^�	
��������	����z�����
���
��
!�����������
procèdent à la désignation de délégués syndicaux d’entreprise, dont un 
délégué syndical coordonnateur.

%�� ���]�� �
��� ��� ���� 
!���	��� ��
����
��� �� ��� 
!���	��� ��� �	���!�
�����
��
����� ]}� 
!���	��� ���� �!
!��!�� ��� ��
�	���
�� �k� 
!���	���
���� ���!
����� :;?:H� ��� ]|� 
!���	��� ��� �!�	�����	��� 	��� ��
���� 
��
�	��
���	��������!
��������	
�������
����������	��-

:	��
!������	������

�� ��������	
������!"
	������������	���
����
��
!��
�����!���
�����
participation et de l ’intéressement, articulation entre activité 
�
	�����	���

��������
��������������������
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!�������������
�	���
�$

�� ^���
���������������
����	
���	

�������	
�������
�
���
�	������	�����
������������
�	���
�$���
����	
�������
��������	��A%?�=�����$���
����	
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���!��
����#
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E�� ���
	���� �	���
� ���� 	
�����!� ���	�
� ��� 
�� >!
!����	�� ���^���
��� ��
�	���
� X>A�Y�� !
��� ��� ����� �	�
� ���� ��
!�� ��� ^���
�� ���-�
A��� 
!���	�� ���
�� 
�� >A�� ��� 
�� �	���!� �����
��
���� X:%Y� ��� ������
������

�������	�
��	���
��
�������	
��
�
����
�	���
����
�A%?-�A���

!���	��:;?:H�(1) est également organisée par trimestre.

'���	�
���������!���������	����	���������"	
�!��
�����_���������������
	
��������	�� ��� 
�%��
��
����� �
!�������	�� ���� 
!��
������ �	�����	���
de travail, politique de rémunération, négociation des accords 
d’entreprise, épargne salariale, entretiens d’évaluation, examen du 
document annuel unique, plan de formation professionnelle, etc.

%�����]�� 
��>A����� 
��:;?:H�	���������!�!� ���	
�!������	���
�!�������
le cadre de l’opération de changement de contrôle de l’actionnaire de 

!�!
�����������
�	�
����"
�^�����!�������XJ�%Y�
���!����
�=����-

La Société s’attache par ailleurs à entretenir un contact direct avec 
l’ensemble des collaborateurs dans le cadre de réunions régulières 
d’information.

'�� ]�� �!���"
�� ���]�� |� ���	
��� �	

������� �	��� ��� ������
� ��� �����
���?�
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1�2� -���!$���
"5�,��������$	�
�!$��!�����	����!��������!
�C��#9

��;�;
�
�	�&���
����+

Formalisation d’un plan d’actions relatif à l’accord intergénérationnel.

3.4. LE DÉVELOPPEMENT DES COMPÉTENCES
Le développement des compétences des salariés leur permet, dans une démarche d’épanouissement personnel, d’adapter leurs savoir-faire en 
��
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��	�
�
�������������
�������	
���^��������
	��������
��-�@��!���
������	
���^�������	
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��!�������
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�	

�"	
����
����"!�!�����
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�����������������	"_������-
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>�� �	���

��� �!��	���� ��
��������� �� ��� ���

��
� !^��
�"
�� ���
�� ����
privée et vie professionnelle et réduisant les déplacements lors des 
formations ont été expérimentées, notamment dans le domaine de la 
qualité de vie au travail et de la prévention des risques psychosociaux. 
Ces méthodes alternent modules de formation en �.#��
���5� 
�	
����	������¤�"����
������_	�
�!����
!������

���"��!�����
�
����
�����
d’expérience.

%�� ��
�

+
�� ��� ��
�	�
�� ��� �	
����	�� �� 
�� 
�
���	�� �����!
��
��� �	���
�	
��� �����
��
�� ��!����^���� �� !�!� �
	�	�!� ��� ���]� ��� ��� �	�
����
��
��� ����� ���
+�� ���� ������
�� ���� ��� �!��
	���
� ��� 
!�!
�����
� ���
des pratiques communes permettant de renforcer le rôle du manager 
comme relais de la stratégie de l’entreprise.

La réalisation d’entretiens individuels annuels permet de connaître les 
souhaits des salariés en termes de formation et d’échanger autour de 
leur évolution professionnelle. Le plan de formation est établi et mis en 
œuvre sur la base de ces entretiens ainsi que des besoins exprimés par 
les managers.

À l’issue de chaque formation, deux évaluations sont opérées, l’une dès 
la semaine suivant la formation, l’autre 3 mois après la formation.

��;�;
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formation n’est pas achevée)

%�����]��
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�
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=�����
���
������	���
����������
�

�/0
��
�

Immobilier construction ]��~

Informatique et bureautique �w�~

:	����"�
��!��������������
��!���
	�� ���~

Management ���~

Sécurité w�~

>!��
	����������
�	���
���	���������	� |�~

%���
	������� ]�~

Ressources humaines ]�~

Vente, marketing, relation client ��~

TOTAL �����

Sur les compétences en matière environnementales, Icade mobilise 
����!^�����������
�����
������	
����	�����!����^�����

�� 137 stagiaires Icade ont bénéficié d’une formation en lien avec 
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������j}|��k����
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�
les certifications environnementales, les réglementations thermiques 
���������������������
��^��
��!����
���
����!
���
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�� �����	
����	�����!����^�����	����������!��������
���!^���������?�
���
Socomie, les gestionnaires techniques ont ainsi bénéficié en 2013 
d’un module consacré aux risques liés à l’amiante. Icade complète 
la formation environnementale par un ensemble d’actions de 
sensibilisation au quotidien, librement assumées par les salariés, dans 
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organise également des actions collectives ponctuelles d’information 
à l’image de la '
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Les compétences des équipes Icade en matière de prévention de la 
�	
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formation ciblées, implique fin 2013 un périmètre de 124 collaborateurs 
dans le cadre de procédures renforcées, notamment dans le pôle 
�
	�	��	�-�=��������?�
���?	�	��������	�������
���

��
�������:	���
X=����Y�������������
���X?�
���?	�	���Y�����!	��	
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�����
l’embauche de tout nouveau collaborateur et accessible sur l’intranet.
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�Z Icade se classe 
au 8e�
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les femmes dans les instances dirigeantes, avec un comité exécutif qui 
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Plus largement, à travers un plan d’action spécifique, Icade s’attache à 
respecter l’égalité professionnelle entre les femmes et les hommes et 
à promouvoir une politique de traitement égalitaire à tous les stades 
de la vie professionnelle.
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d’action, par ailleurs décliné dans une version destinée aux managers.

Ce plan d’action concerne notamment le recrutement, la formation 
professionnelle, la promotion et l’évolution professionnelle, l’articulation 
entre vie professionnelle et vie personnelle, les congés maternité, 
adoption, parental d’éducation, sabbatique, longue maladie.
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L’accord sur l’égalité professionnelle hommes-femmes de 2011 vise 
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�� critères de recrutement strictement fondés sur les compétences 
et les capacités professionnelles, notamment sur l’expérience et les 
^��
������	���������������������
!��!���	"_�����������������	
�����
�	����
!_��!����������������$

�� accès égal aux formations pour les hommes et pour les femmes, à 
�������
����	����
���
����������!��
	���
��������+
��!^����
�����
leur employabilité et leurs compétences.
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�����
��	�������
�����
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�Z Icade accompagne ses collaborateurs handicapés, développe des partenariats 
avec le secteur protégé et adapté notamment par des commandes de fournitures et sensibilise les collaborateurs au handicap, par exemple par des 
���	����	��������	�	�������
+������
�
z���^�������
����
�����	��
�������
�'��	�����	����E���"	���	�������	�
��-

&���
 >����f>�����


E����
������
�������
����	����

�� ��������������
����
	�������
����

��
����������!�������������
����
�������������
��
�����������
�	���������������	��������������$

�� �!��
	��������������
����
����������
��������
��
	�!�!���������!�$

�� prise en compte du handicap dans la vie professionnelle et personnelle 
������
�
�!����:%?A�;�����������������������������������
���
���!
!�
����
��
souplesse des horaires de travail, participation aux frais liés à l’utilisation 
����!����
����
�	���
��	�
�
����
�_�����	����
���
����
-

'��]���!���"
�����]��]]��	

�"	
����
���	��� 
��	��������^��
��!����
�
����

��
����������!��X&�H;Y-

>����	�������� 
!��
�+
������ �	�
����
����	���������!������
+�����
centres employant des travailleurs handicapés.

Silic respecte l’obligation légale de paiement de la contribution Cotorep.

'��]���!���"
�����]����������
�
�!�?�
����������!�
�
!�����������	�����
handicap.

��:�� F/<�W�2&>�'&<2�=@�'�?�>�=��'��e�&F��'�F����,>��e�'&<2�=��F��>�2',�
�'�=��F��>,�@�&',��@�'��e�&F

L’organisation du temps de travail et l’attention à la santé au travail visent à faciliter l’implication professionnelle des collaborateurs. La limitation des 
accidents du travail et de l’absentéisme en sont des indicateurs de résultats.

Les principes d’organisation du temps de travail

&���
 >����f>�����


�� %��
	z!���������������¢�
����������
����	�����	�	������]j���k�����
�
����
�����������
�������������	z���������j�_	�
�����&HH��	�
�����
année complète de présence.

�� :��
������	�	����������_	�
������
����
���
��������j�_	�
�����&HH��	�
�
une année complète de présence.

�� %��
	z!���������������¢�
����������
����	
���	
�������]|��k�����
����
�
��"�	�����
��$�]��k�_	�
������	��!����z!��$��]�_	�
�����&HH-

�� :��
�������	
���������k�_	�
���
����

!����
����$�]��k�_	�
������	��!��
��z!��$������k���w�k�_	�
�����&HH���
���-

��k��	��
��������������
���
����]���!���"
�����]- }��	��
��������������
���
����]���!���"
�����]-

E�������	�������
!��
����	�����
������!�������
���!��
��!��

&���
 >����f>�����


Les activités d’Icade étant essentiellement tertiaires et sédentaires, les 
�
	���:;?:H���������
��������� 
�����
����� 
�A%?�=��������	���������

��� �	

�"	
����
�� ����� 
�� ���
�� ��� �
	_���� ��� �!�!��������� 	��
d’évolutions de l’organisation, et pilotent les mesures de prévention des 
risques psychosociaux.

Les conditions de santé et de sécurité au travail sont évoquées en 

!���	�� �
�����
��

�� ��
� 
�� :;?:H-� E�� �	������� ���^��� X�	�������

��
����
������
���
!��
��������
�!��
����	������
��^���Y�����������_	�
����
����+
��
!��
�+
����������	��"
����
�
����
��������
��?	��!�!-�?�
����������!�
des livrets santé-sécurité notamment sur les thèmes de l’ergonomie au 
�	��������
����
����"�
�����������������������������
�-

>������������
����������/��
	
���;�
���
���
����;�����	�����
�^������
������
���
��
�
�	��	������
�����
��
����	�$�
��
�
���	
�
	��
��
����	
����	���������
�?�
���?	�	�����=��������!��
	��!����
���]�������	
����
����
��
���
�
���
!�����	������
��^������z��	�	���������
���
�����	�����
����	
���	

������������������"
��������������"�
�����	������
membres du comité exécutif et du comité de coordination et formations 
����������
���	���
������	��������
����	z��������
!�����	�-

Les travaux du comité paritaire de prévention des risques psychosociaux 
ont permis de structurer les outils de suivi et d’évaluation dans le cadre 
d’une démarche globale de prévention et d’amélioration de la qualité de 
vie au travail, d’améliorer la visibilité des principaux acteurs du réseau 
de prévention et de mettre en place des groupes de travail chargés de 
réfléchir sur différents axes de progrès.

Il est rappelé que l’élimination du travail forcé et de l’abolition effective 
du travail des enfants ne concernent ni Icade qui exerce ses activités en 
*
��������������	����
����
�����'

�����������?�
���?	�	���-
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F
�������
�	�����	������Z��
�����
Y�
��
�
	��
���;����	
�sont très limités dans les deux sociétés.

&���
 >����f>�����


�� 5 accidents reconnus avec arrêt (hors rechutes sur 2013).

�� <	�"
����!	
�^��������
����
����

!�������k����|��(*).

�� ���������
!^����������ww�X�	�"
��������������(*) 106��	�"
�������
���
travaillées théorique).

�� ]ww�_	�
�!�����
����-

�� ���������
����!������}�X�	�"
�����_	�
�!�����
�����(1) 103��	�"
��
d’heures travaillées).

�� aucun salarié n’est recensé en maladie professionnelle sur l’année 2013.

�� ���������������
����
�������

���	�����	�������w�_	�
�����

�������
����
���
���������
!^������}�]������������
����!�����-

�� aucun salarié n’est recensé en maladie professionnelle sur l’année 2013.

1�2� -�#	�#������� 
����
��
���!
$�
�E����6���P��
��^�������������S����P
��!
$�
�E����-)�1�		�
�����E�������2�^���
��
���^����	!�:�������#���"�������#��	�!$5�
��9�
3������	!�:����"�������!�#���������������	!�:��������#�����# ����$����C��$��&�
���9

L’���
�	
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�����
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��!����������
�
����������
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�������������!������	��!�����
��"����!������	z�����
���
�
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 >����f>�����


H	��
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�� ��|�~��	�
����
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��$

�� �}�k�~��	�
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�� �	���
�����������������������
����
����	��$

�� ���	����	������	��������������X�	��	
�������Y�$

�� ���!�
���	����

��	
��
��������������������
!�
�����	�����=�����*	���+
��$

�� ����
����	�������
�����
������
�����������
�
���	�����
����
��
���$

�� épanouissement individuel et collectif.

N	�
����!����
!����!�������
	�����	��X��
��
������-�����������
��wY

Si les deux panels (collaborateurs et experts extérieurs) ont considéré 
comme acquis l’engagement d’Icade Foncière à prendre en compte les 
��_����������^����
�!���������������!����	����
����
�	
������!��
�!��^����

ils expriment la nécessité de dépasser l’existant en portant une ambition 
plus large, intégrant davantage les dimensions sociales et sociétales.

+���� &��=����<?<'&<2��@��F@>���k>�
=��>�>��F&�2'>

Icade Promotion a développé en 2013 différents dispositifs d’écoute de 
�����
������
��	������
������
��������
�������^�����-�H	���
�����^�!
��
��
�	���
�	"_�������^�������������������	��
��
���
�������������
���
�
��
��
attentes et leur ressenti sur la qualité des produits ainsi que sur la qualité 
du service apporté. L’analyse de ces enquêtes a permis de constituer une 
���
����������!
��
��!���������!
�������_������������������������
�����-
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%�������������
����
����	���
����
�������������
�
��! >���
���!�X�����!��`������������Y����!��
��!������������

Relations parties prenantes hors Groupe Intégration territoriale et liens avec les PP locales (contribution et 
proactivité)

Système de management global Santé et cadre de vie des collaborateurs

Politique d’achats responsables (dont relation avec les fournisseurs) >!��
���������!���
���������+
��X�	����
	"�
Y

Relation commerciale responsable (discours éthique et transparent) '��
z��� ���� 
��^���� X����
�
��� �����	
	��^���� ��� ����
	����������Y�
et impacts

Organisation et responsabilités (management concourant) '������"�
��!������������	�����
�	�
��X���
��
���������	��������

��Y

'���������	����������	������
��^��������
�����X���������
!������	��&?%Y >���
����	���������
��������������������
�
��
!�	����	�

Santé et sécurité des collaborateurs et sous-traitants =��!�
���	�������
��+
���&?%��	�
�
����
	�!��
�������^������	�

���
��!�����������"���{��
������
����
 Innovation (services)

Implication et motivation du personnel A��������@`��
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de qualité de service.

Accueil et relationnel de votre interlocuteur
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%��
�����	����
�
����!�������	�����!�

14,4 %

13,6 %

12,7 %

10,8 %

10,5 %

5,6 %

5,6 %

3,8 %

3,6 %

3,6 %

2,8 %

2,8 %

2,7 %

2,1 %

2,0 %

1,9 %

1,0 %

0,3 %

0,1 %

Attente de clients 
d’Icade Promotion
(total 100 %)

F
���*
���/��	����������
����
��
������
��/����	�����	��_

F
���*
��������	���
��`���	����
��_ F
���*
���
�������
��`�����
���
��_

1.� '�����
����
�
���	���
�����	�
������

	�����


��� ���
��!����������	�������	�
��
	������

3.� ���
��!������
������	����������!
���������	�
��
	������

4. Capacité de l’équipe d’Icade à agir auprès des entreprises pour 
répondre à vos demandes

5. Compréhension de vos attentes par votre interlocuteur

6.� %¬�������!���������
�����	����������
��
������	�
�
��
��!������
réserves

1. Garanties et engagements

��� @�

�����������	
����	����
�
����������������������


3.� /�	���������
���������!��������
���������������
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���	�

4.� %��
�����	�����
�
����!�������	�����!�

F
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�	�$����	�����	��_

F
���*
��������	���
��`�����	����
��_ F
���*
���
�������
��`�����	
����_

1. Organisation de la visite avant la livraison

��� ��E��
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���^�!
��
��

1.� �
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�
�������
������	����
�����
�������
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3.� :	����������	�
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�����{�	����	�
�
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4.� '�����
�
�����	�
�
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���	�

5. Clarté des courriers administratifs et d’appels de fonds
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+���� @2��F<W&{@��=/��'&<2>�J<2=,��>@��F��=&�F<W@���<2>'�@�'&J
E����
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�����
�����H�+����¥���X��
������
�������Y��	���
�����"
!�������
	�����
����������������
�
�����

��	�
����
qualité de la vie, impacts sur les acteurs des territoires.

AGIR DE CONCERT AVEC LES PARTIES 
PRENANTES : LE DIALOGUE CONSTRUCTIF

2 - Qualité de vie 3 - Interaction avec
les acteurs

1 - Impact sur 
les territoires

Populations riveraines
ou locales

Lutte contre le bruit

Santé et sécurité
des consommations


�(�G��'���'(�/,
des sols

Pollution

Emploi local

Partenariat Mécénat

Politique d’achat

Sous-traitance

Cette logique d’action de concert avec les parties prenantes est partagée 
��
��	�����
��������!������
	����=������

�� Icade, aménageur de ses sites, agit en lien étroit avec les collectivités 
et décideurs locaux en tenant des points réguliers sur l’avancement 
����!������$

�� Icade est également active dans de nombreux groupes de travail, 
����	���������

– H
������	��!��
�!��^������#
������
���

– *
�����#@:�

– �
���@`���������
�"
��

– Plaine Commune Promotion,

– �
	_�����<��
!�#�
������?<:*�

– '
���X�������
	��
�����
�!��
�����������
������
�����:	�����Y���
filière bois et ��!��	��!�
,

– Club Vitecc,

– :>:�N�

����
�"
��

– <	
��
�����	�����
���!�����������
�"
������̂ ��
���
���������
���
�����
�'��	
�

– Participation à de nombreuses associations et groupes de 
travail, tels la Fédération des sociétés immobilières et foncières, 
l’Observatoire régional de l’immobilier d’entreprise en Île-de-
*
������	��
�'��	�����	���	�
�
���
	�����
������������!�	�	��^���$

�� Silic a mis en place différents modes de consultation structurant un 
���
	�����	���
�����������
�����
������
���������

– Coopération avec les Chambres de commerce et d’Industrie des 
�!��
��������jk��w���w]��w���wk�

– Information des riverains lors de toutes les phases des chantiers,

– Communication aux locataires des sites par le biais de supports 
dédiés (Minute verte, Livre vert, site internet, service clients), des 

���
��������	
����	���!�!
�
��	������
!���	�������
	�����
���$

�� pour Icade Promotion, le dialogue au niveau des parties prenantes des 
territoires ou dans des groupes de travail externes est une composante 
essentielle du métier, et toutes les opérations se développent dans 
�������-�:��^������
����

���
�������������
�����	���

– '���	�����������
����
�!�	
���	��������
�	�
��
!��������
������
seniors,

– >!��
	�����������������	�������
	_��������	
������
�����
	����
avec les riverains, les associations et les collectivités et constituant 
���
��������
�
������	
����	���������
����
��	����������@	��	��
��
et Cergy,

– Multiplication d’opérations mixtes associant typologies variées 
et financements différenciés, permettant une mixité sociale et 
intergénérationnelle,

– Participation à la commission technique de la Fédération de la 
�
	�	��	�����	"�
�+
��X*�=Y������
���
	��������
����
���k�������
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�
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– ��
��������	������	���!������
�����	�����
����
^���<*�E	�������
(Cerqual) pour la création du futur référentiel générique de 
certification dédié au logement.
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4.4. LA MAÎTRISE DES IMPACTS SUR LES 
TERRITOIRES

Le premier impact territorial de l’immobilier, et le plus visible, concerne 
�/��	����������	�����
������� L’utilisation des sols est régie en France 
��
�
���
	������
��
"�������$������^�����
��

���������	��!�������������!�
constructive et le métier de tout entrepreneur immobilier consiste à 
�	����	�
������
	_����^�������������������
��������
����	��
������-

Sur son patrimoine d’exploitation, Icade Foncière n’a qu’une influence 
limitée sur l’utilisation des sols, qui n’évolue que de façon marginale. Le 
développement de son patrimoine immobilier en construction neuve 
tertiaire est orienté vers la réalisation d’immeubles compacts, de six ou 
sept niveaux, généralement établis sur deux ou trois niveaux de sous-sol, 
permettant de réduire l’emprise au sol et l’impact du stationnement 
de surface.

Le métier d’Icade Promotion consiste à acheter des terrains afin d’y 
construire des bâtiments. L’utilisation des sols est au cœur de toute 
�!��
��������
	_��-�=������
	�	��	���
���
!����������!�
���	��!�����
^��
��!�����	�!
���	�����
	���������	

�����������
	��������^����������
logements individuels groupés, immeubles de bureaux, sans participer à 
l’étalement urbain concrétisé par les lotissements des grandes périphéries 
urbaines.

Le second impact physique de l’immobilier sur le territoire est lié à l’activité 
développée dans les bâtiments, qui peut induire sur le court comme le 
long terme des ���Y�
��
�������
�
�	��*�
	��
�������	����� Le 
patrimoine d’Icade est constitué de bâtiments de bureaux et d’activités 
dont l’exploitation courante n’est pas de nature à affecter gravement 

�����
	�����������
���	�����
�_���������
���
��
��������
���	
�����̂ ��������
���
����
������
�������
�����^�����	����

�� �!��
����;�%��z��!����^���
	
�����
��
!�
�����	����������
	_����$

�� veille sur l ’état des nappes phréatiques des parcs tertiaires 
��'�"�
��

��
�����?����{>�����$

�� politique de prévention active des risques environnementaux 
comportant notamment la réalisation de l’ensemble des diagnostics 
nécessaires (plomb, amiante, etc.) et des contrôles réglementaires 

!��
��
��$

�� élimination des installations de tours aéroréfrigérantes ainsi que des 
�
����	
�����
������:@�$

�� �
!���	�����"����������
!�����	����
�
����
�������	
���������
���$

�� création en 2013 d’une direction de la sécurité.

��;�;
�
�	�&���
�J����$�
����+

Structurer un 
�&�
!��5 complet des risques environnementaux sur l’ensemble du patrimoine de la Foncière avec des plans d’actions et de 
préventions.

=������
	�	��	������	��������?z��+������K��������������
��
	������
�^�!���
�
������"
������	�!
���	�����	��	
����������
	�!��
�������¢�
����
des risques complétée d’un guide de prescriptions pour un chantier à faible impact environnemental, dont la pollution.
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�
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	��
��
�
����
�
�	��
;�����Z�la construction des bâtiments comme leur exploitation impactent favorablement les territoires, 
�	����
��

���
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	��� ����� �
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�-� ��� �� ���� �� ��� j� � _	�
��
de formation en vue d’une réinsertion ont été réalisés dont 4 en 2013. 
>�������!"���������k]�_������	���������
��
	��!�������
	���	
����	�-

=����� ���	������� 
�� �!��
	�������� ��� ����� ����
���� �� :���
�
���� K!���
�� �� ��
� 
�� ��

��	�
�� ��� �
����{:	������ ��� ������� �����
�!�����+^���� ��� ����� �	����� ���	
����	�� _�������� X'�"�
��

��
�� ���
Épinay).

Grâce à une démarche volontariste, Icade Foncière représente 
��_	�
������ ����
	�� ��� ~� ��� ����
�� ������
��� ��� 
�� &!���� ��� ^��
���
�
du 19e� �

	����������� ��� ��
���� ��� ^��� 
��
!������ ����� ���
	��� ���
réinsertion.

Silic contribue au développement régional via la création d’emplois 
directs ou indirects, notamment lors des chantiers, ou lorsqu’elle fait 
appel pour l’exploitation de ses parcs et immeubles à des fournisseurs 
et sous-traitants locaux.

Silic est membre actif de nombreuses associations contribuant au 
�!��
	��������!�	�	��^������
��
!��	�����

���^���
�'����(1)��
�'�	
�(2) 
	�� 
�'������ ��� �!��
	�������� ��� N�
{��{K�
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	��
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��� &?%� ���!�
!�� ����� �	��� 
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�� ���]� ��
� �	��� 
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territoire devrait générer dès 2014 des résultats visibles.
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Par le développement de nouveaux immeubles et la rénovation urbaine, 
Icade Foncière améliore le confort de vie des populations locales 
notamment en développant des services, des commerces et des 
�
����	
�������������	�����
"���������	
���	������
�����!��
	���������
��
��������������
���	���
���
�E��K�

!���
����'�"�
��

��
��^������	
���
����	�
���	���
���
���	��
+�����
����^��
���
�����
������������	���
ainsi qu’un système de transport innovant et gratuit avec les navettes 
ª����
�������~�!
���
�^���-�:���z��+�������
����	
��	���
�������"
���
permet le transport gratuit de plus d’un million de passagers par an. 
Icade incite également au sein de ses parcs tertiaires à l’usage de 
�����	���N!
�"�������]������	��������

!�����
�������
��-

Outre son implication en matière de développement régional, Silic 
prend également en compte les impacts de ses activités sur les 
populations riveraines ou locales.

>���� 
�� ���
�� ��� ���� �	������� �
	_����� ?�
��� ��!����� 
��� "`��������
�����������
����
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��������"�
��!�������
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��!�
!�������
���
��������"`����������������^�����������
�	"_������
!��!�����������+��
que cela est possible. Les immeubles Silic sont de plus installés dans 
�����	�����������"
�������
����	
������	������?�
������	������� 
��
�
!���	������	����������+������
����	
������	���������������	����
peu desservies.

Silic est en concertation permanente avec les communes et les 
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� ^��!����-� %
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� ��
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�����
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����	
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&���
������	���

Parmi environ 70 opérations annuelles de logements en France, Icade Promotion s’engage pour le développement des lieux de vie adaptés aux 
seniors.

%�� �������� ��� �
	�	�	
�� ��� ��
����
���� ����� 
����
	������ ��� 
!�������� ����	
� N�

�� K!������ ��� ���]�� =����� �
	�	��	�� �	��
�� �	�� ���!
��� �	�
�
l’adaptation du lieu de vie de nos anciens. Convaincu de la nécessité d’anticiper dès maintenant le vieillissement de la population, Icade Promotion 
est à la pointe dans ce domaine et innove dans les produits qui favorisent la mixité intergénérationnelle et qui sont adaptés aux personnes âgées. 
Le programme de Montaigu en est un bon exemple puisqu’il applique l’ensemble des préconisations du Parcours de vie seniors® imaginé par Icade 
Promotion.

F�������	�������� �
�����	 demeurant un des fléaux de la vie en 
��

���=�����������
����
�+
����������������������_����������������
����
activités. La typologie d’actifs du pôle Foncière Icade et Silic (bureaux, 
entrepôts, cliniques principalement) n’implique pas de nuisance sonore 
������
	�����	��$�
�������
�����	����^����
!�
�������
����	����!���	����

!�
��!���
!��
�+
�������	�
�
���!^����������=:�%-

Les nuisances sonores peuvent en revanche exister lors de phases de 
chantier de construction, tant pour les immeubles construits par le 
pôle Foncière que pour les chantiers du pôle Promotion. Les mesures 
de prévention de ces nuisances sonores sont encadrées par les 
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����X
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���!���������������
+����
�	
������Y-�>���
�����������̂ ����	���"
����
�
���
chantiers importants, Icade veille au confort des riverains et demande 
une approche environnementale à ses prestataires de type charte 
chantier propre ou questionnaire environnemental.

Sur les chantiers du pôle Promotion, des pièces contractuelles formalisent 
l’engagement des maîtres d’œuvre et des entreprises de travaux quant 
à leur prise en compte des exigences de chantier propre (contrat de 
��¢�
���������
�����������������::'���
�����Y-������
���������
�����
Strasbourg, une vigilance particulière a été mise place sur l’opération 
��@�
	������J"�
��
������	�
���������
�
�����������������������
�$�
pollution de l’air, pollution visuelle, pollution due au trafic, nuisances 
acoustiques, salissure des voiries ont été anticipées afin d’en maîtriser 
les impacts sur les populations environnantes.

F
��������;
��
����	��
�	�Z bureaux comme logements, par les 
utilisateurs est une préoccupation permanente de l’opérateur immobilier. 
Icade développe des guides d’usage en Promotion, et des annexes 
environnementales aux baux en Foncière.

Icade Promotion remet aux acquéreurs de logements, au moment 
���
��
��
���	���������������������!���
������	
��
���
�
������"
������
��_����
�!����
��
��	������
����������-�>�����
���������
����
�����	������
équipements de leur appartement en passant par les bons gestes 
pour moins consommer, ce guide est une aide précieuse pour vivre 
��
���������������	��
	������-�A�����������!
�^�������	��"
����
�
internet a été appliqué à plus de 800 logements.

Icade Promotion livre à ses clients acquéreurs d’immeubles de 
"�
�����������
��
������������
���
���������
�����
��������
��������	���
environnementales, destinés à sensibiliser les utilisateurs finaux à 
leurs propres impacts dans la performance environnementale d’un 
actif tertiaire.
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meilleur usage des immeubles va s’accentuer grâce aux annexes 
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concrétisation de plans d’actions.
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��� constitue enfin une préoccupation permanente, qui se traduit par l’attention 
portée aux différents contrôles, mais aussi par la recherche d’améliorations notamment dans le domaine des ambiances.

&���
�J����$�
�
	������	��� >����f>�����


=�����*	���+
������������������
�������'=�X^��
��!����
���
����!
���
Y���
�
plusieurs de ses bâtiments.
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Promotion a mis au point, avec l’assistance d’experts reconnus, deux 
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la destination de l’ensemble des opérationnels.
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été organisée à destination de 45 collaborateurs de la Promotion et de 
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programmées en 2014.

Silic conçoit, construit et gère un patrimoine immobilier moderne, 
apportant toutes les garanties de confort et de sécurité pour ses 
���
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�-�>����	��
�
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!�
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��!�����
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�� �!
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l’eau dans les immeubles.

Par ailleurs, des visites annuelles de conformité sont réalisées sur les 
parties communes par un prestataire externe. Ces audits permettent 
de détecter d’éventuels risques incendie, dégradation des sols, etc.

E���
���	
������������	�����������
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mesures préventives et correctives sont prises en cas de détection de 
non-conformités.

4.6. INTERACTION AVEC LES ACTEURS 
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avec Philips, portant sur la conception de solutions innovantes en matière 
d’éclairage et de technologie de santé appliquées à l’immobilier. Ce 
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collecte de dons d’entreprises partenaires.
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��/��0�	 pour y sensibiliser ses fournisseurs et assurer la qualité 
environnementale de ses produits. Cette politique sera développée 
en 2014.
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Icade Foncière ne possède pas encore de démarche globale et 
centralisée sur sa politique d’achat. L’intégration de critères sociaux et 
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un point de progrès par Icade Foncière qui a décidé de structurer sa 
démarche.
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d’achats (CVC, espaces verts, ascenseurs et nettoyage), ont par ailleurs 
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La prévention contre la corruption, l’emploi et l’insertion, le respect des normes de travail, le respect des droits de l’homme, la prévention des 
risques environnementaux et des pollutions, la protection de la santé et de l’environnement, l’utilisation durable des ressources et la loyauté des 
pratiques.
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le fait indirectement à travers sa politique d’achat, qui induit des comportements responsables et plus directement en veillant au traitement décent, 
et tout d’abord conforme aux règles du travail français, des salariés de ses sous-traitants, en particulier à leur sécurité.
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graves survenus sur les chantiers.
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respecte le Code du travail.
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La politique environnementale d’Icade se déploie aux trois échelles des 
�����"
��������������
������	"�
��
��������
����

�������������"
���
performants et accueillants, respectant des standards (certification, 
bilan carbone) et qui participent au développement d’une ville où il 
fait bon vivre.
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Icade considère que sa contribution à la préparation de la ville durable 
passe, dans le cadre d’un partenariat avec les acteurs de la ville, par la 
contribution à des stratégies urbaines, en diversité d’offre pour une ville 
mixte et équilibrée, attentive à la biodiversité.

Pour construire une ville mixte, les parcs tertiaires Icade offrent un 
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et un potentiel de construction de deux millions de mètres carrés à 
développer sur le long terme sur les terrains détenus par la Foncière.

Les activités réunies d’Icade et Silic permettent, par la variété de l’offre, 
de garantir la satisfaction des entreprises locataires, donc leur maintien 
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destination (espaces modulaires et évolutifs), utilisent des matériaux et 
des équipements pérennes, anticipent l’évolution des réglementations 
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�� cette offre s’améliore en permanence par des innovations 
technologiques et la mise en place d’indicateurs permettant de 
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�� la variété des immeubles, du petit plateau à la grande tour, et la 
maîtrise de réserves foncières uniques permettent d’offrir une 
gamme complète de produits aux utilisateurs, en bâtiments existants 
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�� les quatre familles d’activités d’Icade Promotion participent également, 
en Île-de-France et sur l’ensemble des métropoles régionales, à la 
�
!���	�����
��N�

��>�
�"
���

– ����
	�	��	��H�
����
���=�����
!�
����
������"
���������"�
�����
���;�%® et vise pour la plupart de ses programmes la double 
��
��������	������
	��������
������]�������
������?�	�����"�
�����
����	���
����	���	�����
����!���<*�;�%����@&%%'K�

– en Promotion Logement, après avoir anticipé largement la 
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programmes favorisant la mixité urbaine, avec des opérations 
associant accession libre, accession à prix maîtrisés, locatif social, 
commerces et équipements,

– en réalisation d’équipements publics, Icade Promotion poursuit 
des démarches environnementales et sociales sur la plupart de 
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Faire progresser la ville durable par la réalisation d’opérations mixtes aux plans social et intergénérationnel.
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L’indicateur de connectivité aux transports doux du pôle Foncière 
associe la qualité du type de transport (métro, tramway, bus, etc.), sa 
fréquence et sa distance exprimée à l’immeuble. À chaque réseau situé 
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Parc du Millénaire 1-2-5-6 (4 immeubles) jk���� ]�]�� 76,0 B

Parc du Pont de Flandre (9 immeubles) j|���� ]�]�� 82,4 B
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logement qui correspond aux consommations 
d’énergie engendrées par les déplacements 

des utilisateurs.

Icade Promotion innove en éco-mobilité en 
2013 dans la conception de deux programmes 


z	�������������������	����	������	���
���
électriques en autopartage pour les futurs 

acquéreurs.
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L’immobilier, en bouleversant les écosystèmes, peut porter une �
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responsable sur la biodiversité directement et l’économie de sol.
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pour les activités de Foncière.
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urbain raisonné et maîtrisé qui améliore la faune et la flore locale par des trames vertes et bleues.
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de la biodiversité en développant les méthodes et les outils, mettre en 
place des actions pilote. Suivant ce schéma, Icade Foncière a mené les 
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4. signature d’une convention avec la Ligue de protection des oiseaux 
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Rueil-Malmaison.
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Société sur la biodiversité reste modéré.
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systématique avant et après toute nouvelle construction d’immeuble, 
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de surfaces de pleine terre via l’amélioration des espaces naturels 
et paysagers, choix des essences végétales dans l’aménagement 
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immeubles du patrimoine, recyclage des déchets verts pour le 
paillage, lettres d’information aux locataires.
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veille. Consciente des perturbations que le changement climatique 
peut générer au niveau mondial sur l’économie (raréfaction de matières 
premières, chute de rendements agricoles, augmentation du coût des 

énergies, franchises d’assurances), Icade Foncière, bien que peu impactée 
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mesures anticipatrices au niveau de ses opérations de construction. 
Les nouveaux immeubles sont ainsi développés avec une plus grande 
adaptabilité, qui permettra, entre autres, des interventions ultérieures 
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conditions climatiques et notamment de la température.
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L’application de la réglementation thermique associée aux labels énergétiques contribue naturellement à l’adaptation des constructions d’Icade 
Promotion au changement climatique. À titre d’exemple, en améliorant l’inertie du bâtiment et en maîtrisant les apports solaires, les températures 
intérieures des logements restent acceptables même par températures élevées sans nécessiter d’apport de climatisation.
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Ce concours organisé par la Fédération des promoteurs immobiliers 
(FPI) de France, est destiné à promouvoir la qualité, le savoir-faire et 
l’innovation dans la construction de programmes immobiliers toutes 
typologies confondues.

�
�	�#��	�����&���
������	�������������������
��
��<>�����
�

F�;
�
�	�

'^�
��
��
�	�����	���
2����
��
�
��;
�
�	� %

;©% ��|]| 41

<*�E	������ ��w}� 43

<*�E	�������;�% 541 12

?������
�������	� 170 4

TOTAL LANCÉ +�"�! �����

(��
��*�
	�
Y���
�
�	�

'^�
��
��
�	�����	��� m��>0�� %

@�
���� <*�H�
����
��;�% �]��}} 33

<*�H�
����
��;�%���@&%%'K �j���j 67

?������
�������	� - -

TOTAL LANCÉS 9��\\� �����

'^�
��
��
�	�����	��� m��>0�� %

'��
�����%;�'>��
����
���	�����
��
�����-

<*�H�
����
��;�% ���wk 14

<*�H�
����
��;�%���@&%%'K - -

?������
�������	� �}���� 86

TOTAL LANCÉS ���"�\ �����

>���������������
	��^�������!�!
�
�����	�������
	���������
�"
����=������
	�	��	���������������!�
���
�"�
��!��
�!��^������	��������@@:-�%

��
�������
��������
���
����
�	�!
����
��
��!���	"����
�
��
�"�
���@`�������@�	�	�
�!�����
����
	������w�����	�����������������
����
�����	��������!
�����
issus de la biomasse.

��;�;
�
�	�����+�&���
������	���

:�
�������	������
	��������
���������"
�����
����
���!^�����������
����~�<*�;�%��	���
���	���!�����	�"
����
�������	��@&%%'K-�J"_��������
����
���
�����
	�
���
�	
������
�;�%�^�����
������	"����
������������

��������	
����;�%�%���

�����-

:�
�������	������
	��������
����	�!
���	������
	��������X;�%����<*�E	�������;�%Y��
J"_�����������
�����~����������^������]��	�
��!�����
�
������
�����}��~����
	�����
���!��;©%�	��<*�;�%-

:�
�������	�����	�!
���	���;�%�����!����������
?���
��
�������
�������	�������	�
����
�E��&��������:
	�"�

��-

:�
�������	��<*�E	��������
����~�����	�!
���	���^�������	���������
���!�����
���

��
�-



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013���

6

��>�<2>�(&F&',�><�&�F���'��2e&�<22�?�2'�F��G	���	������
��	��	���	�
���	�����������

�����
�
�

�
����
��
�������	��
�
�;
	�Y�
��
	��/
���
��	
�������
��
��
��	��
�	��XH�+����¥��Y������

�������	"�
�����	����
�������������
de l’activité de Foncière que de l’activité de Promotion.

�
	�	��	����
��
!�!
�����
!�
�������
�����
��&H�������	���
�����
��
construction neuve avait été anticipée dès 2011 par une labellisation 
�z��!����^������	��!����
��&H����k���������	�
�������
�������
��������	��
�����
����������
!��
���	�����
������
��&@&�X&!�
��������	��@`�������
responsable) 2020. Le bilan carbone annuel, réalisé depuis 2007, sert 
���
!�!
���������	"_�������������!�-

*	���+
����
��������"
�����
����
����������!��
	��!������
	�
����
�
��
Foncière font tous référence aux normes environnementales les plus 
élevées. Pour le patrimoine existant, un effort particulier est développé 
��
�
���!
��+�
���������"
������������������������+
������	�������
d’énergie, de travaux d’amélioration et de suivi des actions.

%�����]��=�����*	���+
�����	�����!����w|�H	��������:J
2
 correspondant 

��jk�~������	��	�����	��������������
�
��	��	��!���
�
����
������
Portes de Paris.

E����	��!����	

���	��������������������
����
��!��^����X:�
"	����
énergie, eaux, déchets) correspondent pour Icade Foncière aux 
immeubles significatifs, et pour Icade Promotion aux ordres de service 
���
����
��������]-

F
������

��������
��/&���
�J����$�
 intègrent parties communes 
des immeubles et consommations privatives (mesurées ou estimées), les 
�	��!�����
"	������?�
���?	�	�������
��������������
������	�������
des immeubles.

�X�
�J����$�
�_�
����������
�W�>��
�����
���
����;��#��	�����/&���


&�����	
��
�
�
�
��
�

EPRA @��	

W������&���


a��������
	������	��b Corporate
Hors 

�������	


/�����	�����
�������������������������

� =*H{%��-�� �	�����!^�:J
2

]���k 98 ��w�j

/�����	�������
�������������������������

� =*H{%��-�k �	�����!^�:J
2

�����j 625 ���|w]

Intensité carbone de l’immeuble =*H{%��-�] ���:J
2
�!^��2 27 36 27

Intensité carbone de l’immeuble =*H{%��-�� ���:J
2
�^���
�	���-�� 407 542 407

�X�
�J����$�
�_�
����������
�W�>��
�����
���
����;��#��	�����
�>����f>�����


&�����	
��

,���������
��	���
��
Y�����
�	��<�

,��������������������	�
���;�

Y�����
�	��<�f�
�����


W������>�����
a���	�
��

������
�b �	��	����

W������>�����
a���	�
��

������
�b �	��	����

Émissions directes 566 42 140 ��kk�

Émissions indirectes ��w�j 120 260 ���w�

Émissions totales k��|] 162

��;�;
�
�	�&���
�J����$�
����+

�� /
�
��
�
��"�
���#%?�����!��
����������
	�����	����
������"
��������
��	�������
��*	���+
���������-�:	������
�
���!�����	������#%?����]����
K�

!���
�����	�
�^���
����+�����=������	�������
�������
"	����������-

�� &!���
��
���#%?�
�!����
�!��
���������
	�����	�����]�~������
�
��"��������!�����	������������	������^��
������!�����	�����
��	
��	������-

�� &!�
���
����"�
������#%?����':N���
��	�����
���	�!
���	������������=�����*	���+
�

�X�
������	���

J���	�������"����������
+�������~�����!�����	������#%?����
�������������]�����
	"�
����������|�~�����������j-�E��"����������!�����	����������

����
	�����	������
	��������X����}���������^:J

2
��2�����	���{���~Y������
�^�����
�
���
	�����������
��	�
������
!������������
��
-

�	����
����(*� �7
2
��2/�	�

(���������
��������	��� 
CECOBA/Ademe ���9

���������
�����
��	������
�


,����	���
����f����

,����	����
����f���9���� ���� ���� ���!

Émissions totales 636 661 660 680 780 {��~ {�|�~

Émissions Logements 593 576 624 620 680 �]�~ {�]�~

/�����	���@�
���� 768 801 778 821 ����j {��~ {]��~



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 ���

6

��>�<2>�(&F&',�><�&�F���'��2e&�<22�?�2'�F��G	���	������
��	��	���	�
���	�����������

�����
�
�

E����
��!���������¢�
����!��
�!��^����������������
	�����"
������	���
��
��
sobre, rénover et exploiter efficacement, développer les énergies 
renouvelables.

�	�
��	���
��
�����	"
����� =������
	�	��	���� 
���!�������]�����
"`���������	���
�����
�	
����������
��^�����!������������|�~�
��

!�
��������	�-�E���	��	�����	��X�	������	���

��&H���
�
���k�������Y�
����	����
�����^���;����	��
���������
�����
�����
���������
!��	����	���
��k���
	����������
�
����k�w�����	�
������	���
����	�����"����!��	�
�
=������
	�	��	�����]k�~������������������������w]���}�����

ep
��2���-

%�����]��=������!��
	��������er�"`�����������������@�	������}�
	��������
��!��
�����	���������������������:%����� {]����

ep
��2���������!���

?�
��"	�
����&	"�
���������������	�!
���	��
�"�

��!��@@:{%�����
���-

F
������

���/&���
�J����$�
 intègrent parties communes des 
immeubles et consommations privatives (mesurées ou estimées), 

����	��!������?�
���?	�	�������
��������������
������	�����������
immeubles.

�X�
�J����$�
�_���������	������/
�
�;�
��
�����
���
����;��#��	�����/&���


&�����	
��
�
�
�
��
�

EPRA @��	


W�����
a�������
	�

�����	��b �	��	���� ?��	���

�
2���

���	���

�

Consommation totale d’énergie 
électrique =*H{%��-�� MWh

ep
����k�� �]�j|� w]�w�� �]]�jw�

Consommation totale d’énergie réseaux 
de chaleur ou de froid =*H{%��-�� MWh

ep
���]j� 906 |���] ]��}]

Consommation totale d’énergie 
combustible =*H{%��-�] MWh

ep
���||] 418 ������ ���k]

Intensité énergétique par surface =*H{%��-�w kWh
ep

��2 Shon 498 478 507 507

Intensité énergétique de l’immeuble 
par personne =*H{%��-�� kWh

ep
���
�	������ j��}} j��j] j�}�k j�}�k

�X�
�J����$�
�_���������	������/
�
�;�
��
�����
���
����;��#��	�����
�>����f>�����
�
���§0f��

>����
��/
�
�;�

W�����

a���	�
��������
�����Y�
�
�	b �	��	����

Électricité 165,03 151,77

#�� 50,63 220,25

Réseau urbain 84 115
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������	����_���������	������/
�
�;�
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���!���������]��	������z�	
	������	��	������X
	�����������"�
����Y�
��
!���������
+�������w������2 Shon. Ces opérations 
	����	�����!�!��	�����������
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��&H����k������
����
�������
�"�
�-�E��
�:����	z����	��!
!�����!��
���}}����

ep
��2��������	���
�
����

Cep Max imposé par les calculs réglementaires (moyenne pondérée) de 127 kWh
ep

��2���-
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������k���

�	�������
	���	�
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���������"
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�� optimisation énergétique dans les travaux de rénovation grâce à un outil technique et financier adapté aux préconisations du rapport Gauchot.

&���
�J����$�
 >����f>�����
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�!��^���������
��	������
����
�	�
��������"�
�������
���������� �� !�!� �	��
!�!�� ��� ���]� ��
� ���� ��
�	�
������ �� �������!�� ��
���
������ �-� :����� ��
�	�
������� �!���

!�� ��
� 
��� �����"
���
��������������������
�����������	��
�������"����
!�

���������
�"
�����
l’état énergétique de son patrimoine et d’établir les actions prioritaires 
en termes d’économies d’énergie.

'�!
�	
�
�
����	��	�����	����

H	���
��������"
����������!��
	��!����
�=�����*	���+
���	�����
���!��
;�%®� ������� @@:� ����� ���� �������	�� ��
����
�+
�� ��
� 
�� ��"
�� !��
����
et une recherche de labels énergétiques. Ces immeubles seront 
équipés en compteurs et sous-compteurs permettant de suivre les 
consommations d’énergie par usage.

'��� ����!
�	
�
� 
��¬�����!� !��
�!��^��� ��� ���� "`��������� ?�
��� �� ����
en place des mesures lui permettant d’optimiser ses consommations, 
�	�������� 
	
�� ��� 
���
�������� ���� !^���������� $� 
��� ����
��
��
��!�
��
���� ����� ���	�
�� �� �
������ 	�� ��
	�+��� �	��� ������
progressivement remplacés par des appareils avec ampoule de type 
ª�	� "����� �	��	�����	�� 	�� E%>� ����� �	������� ��
� �!�����	��
��� �
!������ ��� ����	
�����	�-� >��� �����	������ ��� ��
�	
������
!��
�!��^���	�������
���!�!�
!�
��!����
�w|�~�������
��	���-

Silic accorde également une importance croissante à l’amélioration 
���
��¬�����!�!��
�!��^��������	���
����	����������X���
!��"�
�����	���
���	
������Y-�>����
�����
��������
�������	���;�%������
	_���������������
particulier est ainsi porté sur la cible énergétique, qui est recherchée 
au plus haut niveau, soit une gestion de l’énergie très performante. 
>��� �	�!
�����	��� ���	
����^���� �� ��� �z��� ����
���	�� ���
��^���
�z����^������	���
!�
��!����������+
���z��!����^����	�
������������
�
	_�����������
�����
�
�����

��
��	���������	��!��
�!��^��-
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��������������
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�������
��!���	�
�
��������������
�������������������
�������������
�
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���^���������������"�
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�
���!^��������
�
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�	
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F
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��������*�
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����
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�����������
���	�������������
�!�	
���	��������
�������
��������������!
�����!������
���������������
�	"_���
de l’achat de certificats verts dans l’ancien.
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�� �	�
�
����	��������
	_�����
��
����
���������
�������	���;�%® et 
@&%%'K® et de labels énergétiques performants impose le recours 
����!��
�����
��	���
�"
������
�����������>K�]������

���������
chantier, équipé de solaire thermique pour l’eau chaude sanitaire.

�� E��
���	
�����������
!������������
��
���
���	��	�����	����!��
����
���
!�����������
��
��	��
����������]�����j�k�K��-�?	���w�|�~�����
consommations cartographiées.

�� E������������
����������
�����|�����K��������
����������!^��
�"
����
	���!�!���^�������
+����%>*���������������
�
����
����!��
�����
renouvelables dans les achats d’électricité.

Le recours aux énergies renouvelables fait partie des pistes explorées par 
Silic dans le cadre de la réduction de ses impacts environnementaux.

A���	��
������
����������^������
	���k�~����
�!
���
����!��	�
������?�
�������
��	
������
��	���
�"
��X��
����������!^��
�"
�Y����������!�!�����!������%>*�
sur 15 bâtiments.
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!������:�:A�X�����Y����-#����&�	� (froid) qui ont construit pour l’occasion une 
centrale de production basée sur la géothermie profonde.
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�������
�	�
�������������������"
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établir les actions possibles et prioritaires en termes d’économies d’eau en s’appuyant sur les annexes environnementales (baux verts) mises en 
place.

L’amélioration des consommations d’eau dans les immeubles existants se fait grâce à plusieurs leviers, et notamment une meilleure surveillance 
des éventuelles fuites dans les réseaux et la sensibilisation au bon usage des robinets sanitaires à réducteur de débit et des mécanismes de chasse 
d’eau économes à travers les gestes verts.

&�����	
������@
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EPRA @��	
 W����� Corporate ?��	���

�
2���

���	���

�

Consommations d’eau par source =*H{%��-�} m3 �]j�w�� �w�}]w ��|�]�� S.O.

Intensité eau de l’immeuble =*H{%��-�� m3��2��� 0,44 0,64 0,44 S.O.

Intensité eau de l’immeuble =*H{%��-�� 
��
����
�	����_	�
 30,69 44,32 30,69 S.O.

>����f>�����


%������������������
��
������"
�������	��	�����	��������������
�	"_�����������������
����
�����
����
��
���������	����
������������
�����!
��!���
�

�'KJ�;�%-

#����	��������
��	�����

�� 
����	��	�����	����������	���!��
��������������������
z�!�����
�
������"
�������
��$�
����"
������{����	����!���

��������
���	��	�����	��
����������"`��������	����!����
�
����
�	���
����?�
����������^�����

��������������"
��������������������X������
���-�Y�$

�� ����
�
��!����z��^����������
�������	��	�����	���������	���!�!���������
����������]���
�
����_	
��!����������"
���������
��	���-�:�����
�!��
����^�����
�����	������������������
����
!��
�
���!������

������������������
���	�
��������������-

��������	�����/
���a�3/m�b
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�� 0,62

Échantillon de bâtiments du parc locatif 0,27
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des eaux pluviales.
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déchets, selon les organisations de tri sélectif de chaque site. Icade dispose ainsi d’une base réelle et mesurable de l’état de la maîtrise des déchets 
de son patrimoine et peut établir les actions possibles et prioritaires en termes de réduction des productions, de développement des tris sélectifs 
��������¢�
���������
�+
�������
����������	�
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�� la mise en place progressive d’annexes environnementales, qui permet des plans d’actions sur les déchets par immeuble et locataire.
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Masse totale de déchets =*H{%��-�j H	������� k��k� 123 ��jk� ���j}

Pourcentage de déchets non recyclables =*H{%��-�| ~ }��k�~ �]�}�~ }��}�~ }��~
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Silic a mis en place une traçabilité des déchets produits par ses activités de déconstruction et de construction neuve, conformément à la cible 
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direct sur les immeubles. Par ailleurs, Silic informe régulièrement ses locataires en matière de gestion des déchets, via des lettres d’information 
	�������¬������������
��������"
�������������	�
���
�
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intégrée dans nos marchés de travaux impose le suivi, le traitement et la traçabilité des déchets.

%���	��
!���������	"_�������
�!����
�������������!�������=�����*	���+
��
considère que la consommation de ��	�$�
����
��$�
� liée à ses 
opérations de gestion immobilière courantes n’est pas significative. 
L’optimisation de l’emploi des matières premières concerne donc 
essentiellement les activités de construction et de rénovation lourde 
d’Icade Foncière, ainsi que les activités d’Icade Promotion.

Si la conception d’un programme immobilier passe nécessairement par 
l’optimisation de l’utilisation des produits et matériaux, la recherche de 
la qualité architecturale et urbaine peut conduire à des volumétries de 
bâtiments complexes et consommatrices de matériaux. Les équipes 
de maîtrise d’œuvre ont pour mission, entre autres, de résoudre cette 
équation.
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La stratégie poursuivie par Icade se place dans une continuité d’actions 
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�����̂ ���	�����
����
à Icade comme Silic de progresser de manière soutenue et régulière. 
À ce titre, les certifications environnementales en construction neuve 
de promotion et pour compte propre, en exploitation de parcs et 
�������"
�������	���������	"_��������	��
������������
!����
�����
�
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�
des équipes engagées et fortement impliquées pour poursuivre ses 
interventions en faveur d’une ville durable, dans les écoquartiers, la 
connectivité entre ses immeubles et les transports publics, ou pour le 
parcours des seniors.
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d’un suivi spécifique à la Foncière, par un 
�&�
!��5 plus précis des 

risques environnementaux, par le renouvellement de l’écoute des 
parties prenantes grâce à des panels de partenaires et des enquêtes 
clients. La généralisation d’une démarche d’achats responsable relève 
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qualité des produits. La réussite de la fusion entre Icade et Silic sera 
fondée grâce à la mobilisation des équipes.
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facteur de progrès pour l’ensemble de la collectivité. C’est dans cette 
dynamique qu’Icade aborde l’avenir pour donner vie dès à présent à la 
ville durable de demain.
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��	����!	�
����^�� 3.2

les embauches et les licenciements 3.2

les rémunérations et leur évolution 3.1

l’organisation du temps de travail 3.6

l’absentéisme 3.6

l’organisation du dialogue social, notamment les procédures d’information et de consultation du personnel et de 
négociation avec celui-ci 3.3

le bilan des accords collectifs 3.3

les conditions de santé et de sécurité au travail 3.6

le bilan des accords signés avec les organisations syndicales ou les représentants du personnel en matière de santé et 
de sécurité au travail 3.6

les accidents du travail, notamment leur fréquence et leur gravité, ainsi que les maladies professionnelles 3.6

les politiques mises en œuvre en matière de formation 3.4

le nombre total d’heures de formation 3.4

les mesures prises en faveur de l’égalité entre les femmes et les hommes 3.5

les mesures prises en faveur de l’emploi et de l’insertion des personnes handicapées 3.5

la politique de lutte contre les discriminations 3

au respect de la liberté d’association et du droit de négociation collective 3.3

à l’élimination des discriminations en matière d’emploi et de profession 3.5
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à l’élimination du travail forcé ou obligatoire 3.6
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���	���������������
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������������ 3.6

l’organisation de la Société pour prendre en compte les questions environnementales et, le cas échéant, les démarches 
��!��
����	��	�������
�������	���������+
��������
	������� 1.3 et 5.2

les actions de formation et d’information des salariés menées en matière de protection de l’environnement 3.4

les moyens consacrés à la prévention des risques environnementaux et des pollutions 4.4

le montant des provisions et garanties pour risques en matière d’environnement, sous réserve que cette information 
����	��������������
���������
�����
!_�������!
�������
��?	��!�!���������
����������	�
� 4.4
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l’environnement 4.4

les mesures de prévention, de recyclage et d’élimination des déchets 5.3
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����������	�������
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�������	

���	����!���^����������������! 4.5

la consommation d’eau et l’approvisionnement en eau en fonction des contraintes locales 5.3
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renouvelables 5.2

l’utilisation des sols 4.4


���
�_�����������������������

� 5.2

l’adaptation aux conséquences du changement climatique 5.1

les mesures prises pour préserver ou développer la biodiversité 5.1

en matière d’emploi et de développement régional 4.4

sur les populations riveraines ou locales 4.5

les conditions du dialogue avec ces personnes ou organisations 4.3

les actions de partenariat ou de mécénat 4.7
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��������	����������
���	
���^�����������������_�����	�������������
	���������� 4.7

l’importance de la sous-traitance et la prise en compte dans les relations avec les fournisseurs et les sous-traitants de 
leur responsabilité sociale et environnementale 4.7

les actions engagées pour prévenir la corruption 3.4

les mesures prises en faveur de la santé et de la sécurité des consommateurs 4.5
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du code de commerce. Par ailleurs, nous avons mis en place un système de contrôle qualité qui comprend des politiques et des procédures documentées 
visant à assurer le respect des règles déontologiques, des normes d’exercice professionnel et des textes légaux et réglementaires applicables.

RESPONSABILITÉ DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
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différentes phases de nos travaux, 4 personnes au total, entre décembre 2013 et février 2014. 
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déterminant les modalités dans lesquelles l’organisme tiers indépendant conduit sa mission et, concernant l’avis de sincérité, à la norme internationale 
=?'%�]����(1).
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développement durable, en fonction des conséquences sociales et environnementales liées à l’activité de la société et de ses engagements sociétaux 
et, le cas échéant, des actions ou programmes qui en découlent.
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au paragraphe 6.2 du rapport de gestion.

Sur la base de ces travaux et compte tenu des limites mentionnées ci-dessus, nous attestons de la présence dans le rapport de gestion des Informations 
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�� d’apprécier le caractère approprié du Référentiel au regard de sa pertinence, son exhaustivité, sa fiabilité, sa neutralité, son caractère compréhensible, 
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et des bonnes pratiques sectorielles. 
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�� consulté les sources documentaires et mené des entretiens pour corroborer les informations qualitatives (organisation, politiques, actions), 
nous avons mis en œuvre des procédures analytiques sur les informations quantitatives et vérifié, sur la base de sondages, les calculs ainsi que la 
�	��	
�����	�������	��!�������	�����	����!
���!�
��
��	�!
��������
��
��	��	
�����������
������
������	
����	�������
���������
��
���	
����������	��$

�� mené des entretiens pour vérifier la correcte application des procédures et mis en œuvre des tests de détail sur la base d’échantillonnages, 
�	������������!
����
�
�����
��
���������!�������
���
	���
�
����	��!���������+����_�������������-

E�!������

	���������!
����	��!�
��
!����������~����������������������~��������	
����	���^�����������������
	��������
��-

�	�
�
������
������	
����	���&?%��	��	
��!�����	�����	������
!��!�
��
��	�!
�������
�
���	
�����	�
���	��������������
���	��!�!-�

%�������	�����	������
!��!�
����
���������������
�����	���
�
��������
������!��!�������
��"�������	��
��	����
���

�������
����������	
����	��-

<	��������	���̂ ���
����!��	������!������

	������������

�����!������

	���̂ ����	�����	���
��������������
������	�
��_���������
	�����	���
��	���
��
������������	
��
�
������	��
���	��������
������	�!
!��$���������
������������������!
���
���
�����!������!������
����������!
�������	���
���
!������-�>����������
��	�
����
����
�����	�����������^������!������

	�������������̂ ����������
���
����������!
����������	����	������������	����z��+���
�����	
����	���������	��
�
������
����
��
��^�������	�{�!�����	����������	��
����������������������
���=��	
����	���&?%�����������
���	��
������!
����!-�

CONCLUSION
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dans leur ensemble, sont présentées, de manière sincère, conformément aux Référentiels.
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"�� �X�
�>��	
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ��9

:�� �X�
���	�
�X	� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ���

9�� �X�
�F�;
�
�	� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ���

CHHAAPIITRRE 7
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F&>'��=@���'�&?<&2��G	���
�������	�����
�j�p��	��	�
��������	�
���������
����

��� �
���	�	����;
�;���0�Y�
������	������
�����	^�
��/��	��

�@����=,��?(�������

������
��
���������	�
��
���	
� (��
��*

������
�/������
�

�
�	�
��
����
�����* >��	
 ��	�
�X	� F�;
�
�	� TOTAL %

��
[�
[J����
 ��+"� ��!+� �� +�� 3 181 \���� \�Z���

�����C�#��
 ������ ������� ����� ������ ����� ������

dont Paris (75) 309 811 8 - - 1 ����w

dont Seine-et-Marne (77) 16 - 4 - - - 20

dont Yvelines (78) - - - 177 - 12 189

�	���%��	����Xw�Y 30 270 - - 3 20 323

dont Hauts-de-Seine (92) ���|] 475 - - - 18 ��wjk

�	���?����{?����{>�����Xw]Y 243 ��]�w - 34 - 95 ��}|�

dont Val-de-Marne (94) 352 ���]� - 201 - 13 ��}��

dont Val-d’Oise (95) 17 44 - - - 23 85

�������
 ��+ - ��! ��+9" 37 1 ��9�" �9Z"��

�����C�#��
 ����� ����� ������ ������ ������ �����

&�	
���	����� 156 156 �Z:��

�����C�#��
 ����� ����� ����� ����� ����� �����

TOTAL GÉNÉRAL ��9�� ��!+� ��� ��\\9 +� �\� !�\\�

�������	������
�
�����
�� �9Z"�� �!Z!�� �Z��� �!Z��� �Z+�� �Z\�� �����

���������

��&��(*� (��
��*

������
�/������
�

�
�	�
��
����
�����* >��	
 ��	�
�X	� F�;
�
�	� TOTAL %

��
[�
[J����
 "���\�9 ��+:9���� 9�99\ ��"�9!9 �\��9" ��9++��\� ��\\:��\� 9:Z\��

�����C�#��
 ������ ������� ����� ������ ������ ������

dont Paris (75) �j�|�k ��j��j] ���j� - - 292 �j|��}�

dont Seine-et-Marne (77) |�k]w - k�]�| - - - �]�|�j

dont Yvelines (78) - - - �k�}�} - ]w���k |��j]�

�	���%��	����Xw�Y ���j�k ��|��}� - - �|��jk j�j�}�� wk|�j||

dont Hauts-de-Seine (92) ]}w��}w �wj�j�j - - - ������ kj|�|||

�	���?����{?����{>�����Xw]Y ���}|w k�]�|k� - ���]k� - �}����k j����]j

dont Val-de-Marne (94) j}�|�k ]jk��wk - kk�|�� - �|��}j kk}��||

dont Val-d’Oise (95) k��|} ]��}�w - - - jj��j�| |�����]

�������
 +9���\ �"���\: 9"��\9� �+:��!9 !�"!� ����9��\9 ��Z!��

�����C�#��
 ����� ����� ������ ������ ������ �����

&�	
���	����� :\�+"+ :\�+"+ �Z+��

�����C�#��
 ������ ����� ����� ����� ����� �����

TOTAL GÉNÉRAL :+\�"�! ��+:9���� �"9�\:+ \:!�:9� �:+�:9� ��9"��:9: "��:��9��

�������	������
�
��������
 ��Z\�� �!Z��� �Z��� �9Z��� �Z��� �+Z:�� �����

1D2� <�
:�	��3��� #�������b��������$	�� 
������9
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F&>'��=@���'�&?<&2��G PÔLE BUREAUX

��� �X�
�(��
��*

�@����=,��?(�������

�X�
�(��
��*����
����
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
m�

aF�����
b

>�����
�
(��
��*

aF�����
b

>�����
�
����
��
�

aF�����
b

>�����
�
Autres

aF�����
b
2����
�

������;�

Date 
�/��Y��[
��	����a�b

Date de 
����	���	����

ou de 
�
����	���

% de 
�������[

��	��� ���������*�����	���
�

J����
 "\���"" +9\���\ �9�:�+ \+���� 9��\"

��
[�
[J����
 "���\�9 +99��\� ���:"� +��9\� 9��\!

><@>['<'�F����&>�{�� �9��9+ ���:�+ +��!" �+: 184

E��K�
���������w��]���
]]������������:������
Élysées

Paris 8e 75 w�w}} }���] ]�j�j 246 0 2004 1950 ����~ ���	�/
z�!�����%�
	�
����

}w�"	�
���
��;�������� Paris 8e 75 j���| }�}]� 578 0 184 2004 1990 ����~ A@?�?���
�����

><@>['<'�F����&>�%<�>�{�� ���:"� ����"! �!� � 71

E�������|{]��"	�
���
��
���#
���

�

Paris 15e 75 ���}k� ����kw 392 0 71 2009 2009 ����~ =������	���K	�	��

><@>['<'�F����&>�G�F��=,J�2>� �"9�9:+ ����9�\ ��9"! ����\9 ��\�!

H	�
�?�	
������������
���#!�!
�
����#��

�

��
�����E��
>!�����

92 �j�w]} �}�|�� 0 ����} 98 2009 0 ����~ %&>*���HJH'E�*
����

H	�
�=�����
��������

�����@�

��� Puteaux 92 ���j�j w�}k| 0 ���}w 142 2004 2003 ]]�~ &H%���<����z

H	�
�%^�	������������
Gambetta

Courbevoie 92 j|��wj j���k} 0 ����� ����w 2004-2007 2013 ����~

>!����������]w{�k�"	�
���
��
����@	�����

<����

� 92 |�|�w ]�}�} 0 k��w] 45 2013 1982 ����~ :���
����'�����
�©����?	����
;	�����
-����<����

����N�
��	��

France

>!�����������k�"	�
���
��
����@	�����

<����

� 92 ���}�� ���]�� 0 ]��|w 176 2013 1982 ����~ K����"�����%
���
���%�
	���@N���
=H?�#
	��

>!������]����{k�"	�
���
������
@	�����

<����

� 92 �]��|} �����k 0 ���|� 161 2013 1985 ����~ <�	�	���*
�������K��
�?�
�����

>!�������k}���j{���"	�
���
��
����@	�����

<����

� 92 �j�k|| �k�]�� 0 ����} 288 2013 2005 ����~ #=%�'B'�*
����

'����]���E���H�

������
���
�'
���

<����

� 92 �}�|]� �}��j� 220 140 130 2013 2010 ����~ #=%�'B'�*
����

'��������E���H�

������
���
�'
���

<����

� 92 ���wk} ���wk} 0 0 147 2013 2006 ����~ #=%�'B'�*
����

'����k���E���H�

������
���
�'
���

<����

� 92 �w�j�� �|�wkw 763 0 147 2013 2006 ����~ #=%�'B'�*
����

'����}���E���H�

������
���
�'
���

<����

� 92 �|�wjw �|���j 775 97 146 2013 2006 ����~ #=%�'B'�*
����

&�ª���>!����������w�
���
���
��#�
����

<����

� 92 k�|�� ]�w]w 0 ��|}k 124 2013 2001 ����~ >!��
������� 
des Hauts-de-Seine

*	����	������{�w�
���
����]�*	����	�

<����

� 92 �]�|�| ����}| 0 ��j�� 116 2013 2010 ����~ &H%���'�����H����	
	�z�
Solutions

SOUS-TOTAL CROISSANT OUEST ����+�" �����": � ���+! ����"

:
z���
���
����}�{}��"	�
���
��
Victor Hugo

<���

z{��
{
Seine

92 ]w�w�� ]w�w�� 0 0 720 2009 2003 ����~ PWC

|��
������N�

��
� Levallois 92 �}�k�} �}�k�} 0 0 478 2006 2006 ����~ Ministère de l’Intérieur

H
2
J�����
�������K�
������ Rueil-

Malmaison
92 ���j�w ���}�w 0 120 458 2007 2008 ����~ ;��������%��
��
������

>@'��'&%E

�j�
���:���

��>���	�
��� Issy-les-
Moulineaux

92 w��}� |�}�] 0 461 213 2004 1999 ����~ Coca-Cola

/�	�
����
������]�
���?�
���	
�
'

����

<����

� 92 k�}�} k��|� 0 122 68 2009 - ����~ ?	��!�!�#!�!
�
����=��	��
�
Conseil

��{�k��������K	
���� @	�
	���{
@�

���	�
�

92 ��w|� ��w|� 0 0 262 2004 2000 ����~ Omnicom Media GRP

1D2� M�!������!
$�����#��	!�:��!�������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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�X�
�(��
��*����
����
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
m�

aF�����
b

>�����
�
(��
��*

aF�����
b

>�����
�
����
��
�

aF�����
b

>�����
�
Autres

aF�����
b
2����
�

������;�

Date 
�/��Y��[
��	����a�b

Date de 
����	���	����

ou de 
�
����	���

% de 
�������[

��	��� ���������*�����	���
�

>�
��������
���¡��^����>�
�� <���

z{��
{
Seine

92 ��|�k ��|�k 0 0 36 2009 - ����~ KHN�<��¤	
��

:��

������#��

����w]��������
Charles de Gaulle

<���

z{��
{
Seine

92 ��jw� ����} 0 346 0 2009 - ����~ �
���������:�=�#
	��

><@>['<'�F���>'��=��F/�F�[=�[J��2�� ��"�\�� ����+�: :���9 �\���� ��\9�

=
���]�E	�
����]�{]}��������
de Paris

N�

�_��� 94 �w�|�k �w�]}� 444 0 250 2010 - ����~ LCL

=
���k�?���������{����������
de Paris

N�

�_��� 94 ���]�� ���]�� 0 0 238 2008 - ����~ LCL

=
�����&���������{����������
de Paris

N�

�_��� 94 |���j |���j 0 0 99 2010 - ����~ LCL

=
���}�&�������{������������
Paris

N�

�_��� 94 ���}k� �����} 426 0 256 2011 - ����~ LCL

=
�����H	
"������]k{�]��������
de Paris

N�

�_��� 94 w�w}| |�j�} 328 914 197 2012 - ����~ LCL

%�
	�!�����w|���

!������
Champs Élysées

Évry 91 ���w�j ���kkw ���|� 166 246 2009 - ����~ ?�
������*����������
�%��	������
#
	����=H=?

K	��
����]w{���
������
�
Claudel

Évry 91 }�]�� k���| ���}� 62 134 2009 - ����~ #
	����:�

��	�
���%
�:���	

:��������}�{j��"	�
���
��
des Champs Élysées

Évry 91 k��k] ��]|} ���}j 0 125 2009 - ����~ :
!�������<	
����K'=*

K���	��{'
�	
����]����	�
��
����¡��

�	���������
���E	����
Pergaud

Maisons-
'
�	
�

94 ���]� ]�|�w 0 203 26 2009 - ����~ %#=?�'�!�����������>>'??

�:K�K��������w�����w��������
����?�"
	���@	��

����

Meaux 77 |�k]w 0 0 |�k]w 0 0 - ����~ Ministère de l’Intérieur 
X?#'��N�
���

��Y

@?���	��	������:;�&��!�
>�"	���|�����������
� ¢
�����
France

Pontoise 95 k��|} 0 0 k��|} 0 0 - ����~ :;=�&��!�>�"	�

:!��������]�������������
Fruitiers

?����{>���� 93 ���}|w �}�j}� 697 ]��]� 299 0 - ����~ '
��
	
�����
�*
������?	��!�!�
���#
������
��

�������
 +9���\ !": +�!"� +����� !:

:�����	�����j�����������
Paris

Reims 51 ���jj 0 ���jj 0 0 2007 2003 ����~ '���������:��

E��H
����
����'������¡�
���
Mihau

Montpellier 34 ��j�| 0 ��k�| 180 0 2007 1975 ����~ ��
����
���>	��
�����
Sauramps

��
���¡����'
��� @	
����� 33 ����] 956 247 0 30 1978 1978 ����~ '��	�����	��&!�	����	�

:
+����H	�
	����@
����� @
����� 31 968 0 0 968 0 2008 2008 ����~ L’Imagine R

:%&?���|]�����������#!�!
�
�
���E���
�����H������z

Capbreton 40 |���j 0 0 |���j 0 2009 0 ����~ Générale de Santé

:���:
�"�;���
���|]�����������
#!�!
�
����E���
�����H������z

Capbreton 40 k���� 0 0 k���� 0 2009 0 ����~ Générale de Santé

E���H	�������:	�
�����
��|k� E���H	���� 74 0 0 0 0 66 0 0 ����~ Ville de Courchevel

:;A����<���z���?�������
@
�"	�����k��

!�����K	
���

Vandoeuvre 54 �}�}�k 0 0 �}�}�k 0 0 0 ����~ :;A����<���z

&�	
���	������ :\�+"+ :��9:� � :�:!+ ��::�

K�����{'

������>������
�
Strasse 665

Munich k|�jk| k��jk� 0 }���k ]�kk� 2006 ���]����� ����~ GMG Generalmietgesellschaft 
mb

Heidenkamsweg Hambourg w�}w} w���j 0 689 108 2006 2000 ����~ InnoGames FmbH

TOTAL GÉNÉRAL  
a>�F<2��,�&?k'���=���<2><F&=�'&<2b

:+\�"�! "+���!\ �9�:�+ !��\�: ���!+9

1D2� M�!������!
$�����#��	!�:��!�������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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F&>'��=@���'�&?<&2��G PÔLE PARCS D’AFFAIRES

��� �X�
��������/�c���
�

�@����=,��?(�������

�X�
��������/������
��
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
m�

aF�����
b

>�����
�
��	���	


aF�����
b

>�����
�
(��
��*

aF�����
b

>�����
�
��	�
�X	�
aF�����
b

>�����
�
=��
��

aF�����
b
2����
�

������;�

Date 
�/��Y��[
��	����a�b

% de 
�������[

��	��� ���������*�����	���
�

�������!e �+9�+9� ���9�\ ��:���! � 9�" ��!��

Parc du Pont de Flandres Paris 19e 75 |w�]k� }��]� |���kj 0 666 ���jj 2002 ����~ #
	�������

�����N����������
:
�"�K!����

��!�

Parc du Millénaire Paris 19e 75 k|���� ���|w k]�jj] 0 59 855 2002 ����~ #
	����=������� 
'������&!��	��
�����
��?���!

>
��
[>���	[=
����a!�b "���\"+ ��:���: ������� +��+!: ���!�� :���!

Parc des Portes de Paris �����]k ��j���� }��j�� ]��jw} ��kw| �����

{�?����{>���� ?����{>���� 93 }��}�� ���w|] �}�}jk ]�|j} 78 599 2002 ����~ %�
	��������%�
	�K�����*
����

{�@���������
�E%K '�"�
��

��
� 93 ���]�j k�j]� ��kwk 0 0 0 2002 ����~ ���������:	���%�
�����#
	���

{�'�"�
��

��
��#�
���	�� '�"�
��

��
� 93 ��|��w} }��]�k ]w��]� �}�w�� ��k�� 843 2002 ����~ %�
	�K�����*
�������
%�
�����#
	���

Pilier sud '�"�
��

��
� 93 ���]|� ���jw] 0 576 ����k 0 2002 ����~ %�
�����#
	������=���
��	��*
����

Parc CFI '�"�
��

��
� 93 }j��j� ���}|| �]�w]w ��}�j 0 744 2002 ����~ #
	����&�	������%����	
�*
����

Parc du quartier du Canal '�"�
��

��
� 93 k�]�w k���w 300 0 0 40 2002 ����~ Locaber

Parc le Mauvin '�"�
��

��
� 93 �}�]�k ��]k� ���kj w��jj 320 166 2002 ����~ E���z
����'^��
��'���	�����


Parc du Millénaire '�"�
��

��
� 93 ]j��w� 0 |�k]� 0 �|�}}] 213 2011 k��~ État-Préfecture

��
��&	���z{��
���<	
��� Villepinte 93 �kk��]� ]��]�k ����}�� 0 315 ]���� 2013 ����~ E#�%
���
	�����*
�������@�������
Coulter France

%��	�[�
[>
��
�a!�b �!9�9�9 :9���! ����+9! � � ���9!

��
����'��	�z '��	�z 92 ]|�]�� �k��|] �]��]| 0 0 169 2013 ����~ '�
�E�^�����K�����
�?z��������
Vision

Parc de Colombes Colombes 92 j��w�� �j�]�� ���}�� 0 0 ����w 2013 ����~ '
����
�E������%���
�
������
%��
��	���:	��
������

��
��E��>!�����{<����

�{?���� <����

� 92 |j��|k ���}�} }��|]w 0 0 761 2013 ����~ E	����
�*
������������	��:��
	¶�

������
�a!�b ��\��:+ "!�+"� ������� � +"�:!� 635

Parc Commercial La Cerisaie Fresnes 91 }��kk| j��|j j�jj| 0 �k�}w] 85 2013 ����~ @AH�=���
����	��
���K����
�*
����

Parc Évry Lisses-Courcouronnes Évry 91 kj�w�k �}�kww ���]�} 0 0 473 2013 ����~ Commissariat à l’Énergie 
'�	��^���X:%'Y���?�����

Parc Villebon-Courtaboeuf Villebon-sur-
Yvette

91 |w�}|� ]k�j}k k]�w�j 0 0 77 2013 ����~ #
	����H��
�����H��
�	�%
���
	�

e����
�?���
�a!+b �9"�+!" !!�\�: �9��\�" � +�\9+ +���9

Parc Orly-Rungis Rungis 94 ]jk��wk ww�|�} �j��|�k 0 ��|j� ��]�j 2013 ����~ #&JA�%�H��
�����
?z��+���A�:���
�
��<���	��
�

e����/<��
�a!"b �+�:�! ���"9\ ����"� � � +!9

Parc Cergy-Pontoise Cergy 95 ]��}�w �]�kj| ����k� 0 0 497 2013 ����~ #
	����:	
�����
'��	
���%
���
	����?'?

TOTAL GÉNÉRAL ��+:9���� +"9���! \\��:�+ +��+!: \����� �"�"9!

1D2� M�!������!
$�����#��	!�:��!�������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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F&>'��=@���'�&?<&2��G PÔLE CENTRES COMMERCIAUX

+�� �X�
��
�	�
������
�����*

�@����=,��?(�������

�X�
��
�	�
������
�����* 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
���

aF�����
b
Date 

�/��Y����	����a�b
=�	
��
�����	���	����

����
��
����	���
% de 

���������	���
���������* 
�����	���
�

�':����K�

��	����E���H�

������K�

��	�� '

	��� 60 ����]] 2008 '��!������� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

@�
�
���E	���
� @�
�
��{
�{N���� 34 |�}}w 2009 2008 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

k����������E!	��@
�� '�"!
���{��{@���z 1 }��k� 2008 1984 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

�':����:��������z >	��
�� 3 k�}wk 2008 2002 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

Rue des Mérovingiens ?����{>����
 52 k�k�w 2010 ��� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

�':�����K����� @
���{
�{#��

�
�� 19 k�k]} 2008 1999 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

�'����
��:������� Saint-Jouan des Guerets 35 k��k] 2008 2000 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

&���'
�����
��#��

	� Guéret 23 k���� 2008 2003 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

��k�&	����<���	��
� Saint-Gervais-la-Forêt 41 k���} 2008 '��!���j���w|| ����~ #
	����K
-�@
��	
���

Route de Sens Montereau-Fault-Yonne 77 k�]�| 2009 2000 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

'���������
�/��
��!����'���;�

���
��� ?����{>�! 88 ��||� 2008 �ww������ ����~ #
	����K
-�@
��	
���

%������?����
�?	
��
���?��E��"�
������E��!�� Saumur 49 ��|�} 2008 '��!���w������ ����~ #
	����K
-�@
��	
���

�=�E���:
��
�	�����'������;������� '���

� 89 ��k�� 2008 '��!���|� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

%�������	���
���
����
��#��

�
� Saint-Clément 89 ���j� 2008 ��� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

Rue René Cassin Pithiviers 45 ��]k| 2008 �ww}��ww| ����~ #
	����K
-�@
��	
���

:���
��:	���
���
�E��H��
�
�� Sablé-sur-Sarthe 72 ����| 2008 '��!���w� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

kk�����������
��>�����	��E��
�
� '�
������ 50 ���ww 2008 2001 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

K
�@
��	
�������j���������E��&	���

� <�	
� 79 ���k| 2011 ��� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

:���
��:	���
���
�:�

��	�
���&	�������&����� Condé-sur-Sarthe 61 ]�jj] 2008 '��!���w� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

%������:	���
���
�E���E������ Migennes 89 ]�j�] 2008 �ww]��ww| ����~ #
	����K
-�@
��	
���

&���#�
��������
���
�����=�
� Vienne 38 ]�k|� 2008 �w|j��ww���wwj����� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

���|�'�����������
�� Saint-Lô 50 ]�kk] 2008 2001 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

K
�@
��	
����'""���

����&	������'����� '""���

� 80 ]�k�j 2011 ��� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

w��
������E	��¤z Longwy 54 ]�k�� 2008 '��!���w� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

:���
��:	���
���
�;z��
�A���'���������
��K���� Les Herbiers 85 ]��w] 2008 '��!���w� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

'

!��K����� Pierry 51 ]�]}� 2008 '��!������� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

jj�
������>	��
	�� Flers 61 ]��j} 2008 �w|������ ����~ #
	����K
-�@
��	
���

191 avenue du Gal de Gaulle Libourne 33 ]���� 2008 1987 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

K
�@
��	
����&������{��':����E	�������� &���� 16 ��w}� 2011 ��� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

�k�
������
��:
	���@
����� '���� 71 ��jwk 2008 1999 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

:���
��:	���
���
����k�
�����'��� Saussay 28 ��}|j 2008 '��!���|� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

Forum de Picardie Fayet 2 ��kjw 2008 ��� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

]��
������&���

z����|�
������:	
	��
�&	���	� Paris 12e 75 ���j� 2008 ��� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

12 route de Pau H�
"�� 65 ��]|k 2008 1989 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

Route de Montargis <	z�
� 45 ��||� 2008 1989 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

�'���������
 Melle 79 ��|j} 2008 2007 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

ZI Route de Rennes Saint-Méen-le-Grand 35 ��|�� 2008 �wjw����� ����~ #
	����K
-�@
��	
���

:���
���	���
���
�:�

��	�
���&	��������
�� H
���{��{�
	����� 83 ����j 2008 1993 ����~ #
	����K
-�@
��	
���

TOTAL GÉNÉRAL
a>�F<2��,�&?k'���=���<2><F&=�'&<2b �"9�\:+

1D2� M�!������!
$�����#��	!�:��!�������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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F&>'��=@���'�&?<&2��G PÔLE SANTÉ

"�� �X�
�>��	


�@����=,��?(�������

�X�
�>��	
 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
m�

aF�����
b

>�����
�
Autres

aF�����
b

>�����
�
�����Y�
�

MCO
aF�����
b�a�b

>�����
�
�����Y�
�

SSR
aF�����
b�a�b

2����
�
��	�

Date 
�/��Y��[
��	����a�b

Date de 
����	���	����

ou de 
�
����	���

% de 
�������[

��	��� �*����	��	

:���
��K!���	{:��
�
����
������

z�==�� 
���
���K	�	�
��

Le Chesnay 78 �k�|�| 0 �k�|�| 0 280 2008 �wj���wwj ����~ Générale de Santé

:
���^������"	�����	�
��� 
w��
�������
���
!�����
�

'

�� 62 �]��}w 0 �]��}w 0 284 2009 2007 ����~ Générale de Santé

;�����
��
��!����
�J�������
������� 
����������:�����
�	��

H
����� 78 �}���� 0 �}���� 0 274 2008 �wjk����� ����~ Générale de Santé

;�����
��
��!�'
�����@
�

�
��� 
]{k���������������

<	���� 94 �]��j� 0 �]��j� 0 240 2008 ���]����} ����~ Générale de Santé

;�����
��
��!����
���/������ 
���������K�
��>	
�	z

Champigny 94 ����w� 0 ����w� 0 233 2008 ��������j ����~ Générale de Santé

;�����
��
��!����K�
���E��N�

!��� 
]]�
���E!	��K���

@
z{��
{K�
�� 94 ���]�k 0 ���]�k 0 190 2010 2009 ����~ Générale de Santé

:
���^������@	�
����� 
j{j�"���
���&�����

E��@	�
��� 93 j�|w] 0 0 j�|w] 150 2010 2007 ����~ Générale de Santé

:
���^������@	�����'�	�
�� 
�w��������@	�����'�	�


>
���z 93 }��kj 0 0 }��kj 104 2009 2009 ����~ Générale de Santé

:
���^������
��&	��
����� 
}�
���<����{��{
�;�����


Soissons 2 k��]k 0 k��]k 0 81 2009 2010 ����~ Générale de Santé

:
���^���K	����� 
]��
������N�
���

Champigny 94 }��jj 0 }��jj 0 130 2011 2011 ����~ Générale de Santé

;�����
��
��!����N�

���������'��^�� 
E��&�����
��E��;�������&�����


N�

������{��'��^ 59 �]��]� 0 �]��]� 0 225 2010 2012 ����~ Générale de Santé

K������N�����	���� 
E���{������?	���#
����:������

<����
 41 ]���� ]���� 0 0 45 2011 2012 ����~ Générale de Santé

:���
��;	�����
��
��
��!����
��E	�
��� 
]w�"	�
���
�����E����

�

Saint-Étienne 42 ]���j� 0 ]���j� 0 327 2013 2005 ����~ Générale de Santé

�	
z�
���^������
�'�
����^�����
���
:
�����@�
��
�

St-Herblain 44 ]��k�} 0 ]��k�} 0 309 2008 �ww]����� ����~ Vedici

�	
z�
���^�������	����
��� 
��
������
���
	�������

Poitiers 86 �w�}]� 0 �w�}]� 0 206 2008 �ww������ ����~ Vedici

:
���^���@
!�!��! <����� 44 �j�jk} 0 �j�jk} 0 180 2009 ��������j ����~ Vedici

�	
z�
���^��������
���
���� 
&���%
�����������H
��������� 
�':������
���
��

@
��� 29 �}��jw 0 �}��jw 0 182 2010 2007 ����~ Vedici

:
���^������
�'
�������� 
rue Jacques Monod

Olivet 45 �j���� 0 �j���� 0 165 2007 2000 ����~ Vedici

:
���^������
�J���������� 
����������@�
��
��=N

Muret 31 �]�]k| 0 �]�]k| 0 170 2008 1973 ����~ Vedici

:
���^���?�{�*
���	���� 
��
���&	

����@�����


Mainvilliers 28 ������ 0 ������ 0 155 2007 �ww|����� ����~ Vedici

K���	������	���
��������&	��'
�	
�� 
��
������*	
�

<����� 44 }�}k] 0 0 }�}k] 95 2008 �w|w��ww} ����~ Vedici

:
���^���?����{:��

���� 
]�
������
���
	�������

Poitiers 86 ����� 0 0 ����� 76 2008 �ww������ ����~ Vedici

:
���^������
�%
	
��� 
]��
���:
�����@�
��
�

Landerneau 29 k���w 0 0 k���w 60 2010 2010 ����~ Vedici

1�2� -#���E����L-?�1L$��	����-
�
�
5���? �!$!
�E��29
1�2� -#���E����<<%�1<��������<��!���!����%$���&!�!���29
1�2� M�!������!
$�����#��	!�:��!I������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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�X�
�>��	
 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
m�

aF�����
b

>�����
�
Autres

aF�����
b

>�����
�
�����Y�
�

MCO
aF�����
b�a�b

>�����
�
�����Y�
�

SSR
aF�����
b�a�b

2����
�
��	�

Date 
�/��Y��[
��	����a�b

Date de 
����	���	����

ou de 
�
����	���

% de 
�������[

��	��� �*����	��	

:
���^�������	������:������� 
]]���������K�
��
�A��


Montauban 82 �|�k�� 0 �|�k�� 0 248 2011 2006 ����~ Vedici

:
���^���������
�� 
���
������
���������?�������

Vitry-sur-Seine 94 }���� 0 }���� 0 109 2011 2007 ����~ Vedici

:
���^���*
���	���:��������� 
18 rue du Général Catroux

Limoges 87 �}�}�� 0 �}�}�� 0 292 2012 2008 ����~ Vedici

:���
��:
�����
�� 
2 chemin de Fregeneuil

Soyaux 16 ���w]� 0 ���w]� 0 233 2012 2009 ����~ Vedici

��
��?���!�?���� 
�|�
������#�����
	��

E��K��� 72 ]}�w�� 0 ]}�w�� 0 472 2012 2006 ����~ Vedici

:
���^�������:+�
���� 
Impasse des Cèdres

@
���{
�{#��

�
�� 19 ���]�� 0 ���]�� 0 173 2012 2003 ����~ Vedici

:
���^���?����{E	����� 
��
���@�����

Poissy 78 �]�]w} 0 �]�]w} 0 171 2013 2007 ����~ Vedici

:
���^���?�����:��

���� 
���"	�
���
��&��!�E����^��

E��&	����M	� 85 �j�jj] 0 �j�jj] 0 210 2008 �w||����� ����~ Groupes régionaux

�	
z�
���^������K������ 
�������������*
�������E�"
��

Laval 53 �]�}jw 0 �]�}jw 0 154 2008 �w|j��ww� ����~ Groupes régionaux

H�

�����?J�� 
Clinique du Val d’Olonne

Olonne 85 �����k 0 �����k 0 90 2008 2009 ����~ Groupes régionaux

Clinique de convalescence Centre 
N���!��� 
k�
������
��#
	���

E���%���
�� 85 ��w�} 0 0 ��w�} 40 2008 �w|j��w|| ����~ Groupes régionaux

:
���^������&�����	��� 
jk�
������#!�!
�
�#�
���

Roanne 42 ����j� 0 ����j� 0 170 2010 - ����~ Groupes régionaux

:
���^��������
��� 
w�"���
�����	�

?�{�
����{��{¡�
�� 42 �����| 0 �����| 0 125 2008 ��� ����~ Groupes régionaux

:
���^���E���:��������
���
:�������

���
���������:������

'�
�{��
{
�'�	�
 40 w��|� 0 w��|� 0 92 2007 1977-1978 ����~ Groupes régionaux

:
���^���%�^��
	
�?����{;�
��
��� 
��
������>	����
�>�
���

'��� 47 ]]���� 0 ]]���� 0 329 2007 '��!���j��
et 80

����~ Groupes régionaux

:
���^���K�
����� 
���"	�
���
��'
�����E	

����

Pau 64 �}�]�w 0 �}�]�w 0 192 2007 1973 à 1999 ����~ Groupes régionaux

:
���^���&����
����� 
���
���K	��
	���

Saintes 17 k���} 0 k���} 0 82 2011 2004 ����~ Groupes régionaux

:
���^��������
��� 
k��
���%��
��:	�"��

:����
���{
�{E�� 34 ����w� 0 ����w� 0 206 2012 2010 ����~ Groupes régionaux

:
���^���?�����:
!������ 
��k��������?����{?�����
�������

Saint-Clément-
de-Rivière

34 ��]]} 0 0 ��]]} 83 2012 2005 ����~ Groupes régionaux

:
���^����������?�����E	���� 
w}��������?����{?�����
�������

Saint-Clément-
de-Rivière

34 ��j|j ��j|j 0 0 50 2012 2005 ����~ Groupes régionaux

:
���^���?�����'��������� 
�������������'
��

@	
����� 33 �k�w�w 0 �k�w�w 0 227 2011 2007 ����~ Medi Partenaire

:
���^�����
��?���!�&!��"
�^���� 
��k�����������
��&!��"
�^��

Clermont-Ferrand 63 �w��]� 0 �w��]� 0 270 2011 2008 ����~ Medi Partenaire

:
���^������:�����J
�� 
�]}�������������'�������
Combattants Français d’Indochine

La-Seyne-sur-Mer 83 }��k� 0 }��k� 0 100 2011 2009 ����~ Medi Partenaire

�	
z�
���^���=���
������ 
|��
	������'���
�

<�	
� 79 ����]� 0 ����]� 0 223 2011 2009 ����~ Medi Partenaire

�	
z�
���^��������
��� 
�|�"���
���;��
��@�
"����

Saint-Saulve 59 �j��|� 0 �j��|� 0 174 2011 2004 ����~ Medi Partenaire

1�2� -#���E����L-?�1L$��	����-
�
�
5���? �!$!
�E��29
1�2� -#���E����<<%�1<��������<��!���!����%$���&!�!���29
1�2� M�!������!
$�����#��	!�:��!I������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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�X�
�>��	
 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
m�

aF�����
b

>�����
�
Autres

aF�����
b

>�����
�
�����Y�
�

MCO
aF�����
b�a�b

>�����
�
�����Y�
�

SSR
aF�����
b�a�b

2����
�
��	�

Date 
�/��Y��[
��	����a�b

Date de 
����	���	����

ou de 
�
����	���

% de 
�������[

��	��� �*����	��	

:
���^���@�
�z�� 
w�^�������@�
�z

Charenton-le-
Pont

94 k�jkk 0 k�jkk 0 80 2011 2005 ����~ Medi Partenaire

:
���^���K�_	
�

��� 
�������������&�z�	���������
�

<���z 54 ���j�w 0 ���j�w 0 146 2011 2006 ����~ Medi Partenaire

:
���^���'�"
	������
!�� 
387 route Saint Simon

H	�
	��� 31 �j���] 0 �j���] 0 222 2011 2004 ����~ Medi Partenaire

:
���^���������
�� 
k��
����
	������
��	���

@�
��
�� 24 w���} 0 w���} 0 137 2011 2007 ����~ Medi Partenaire

:
���^���N��"���� 
����������N��"��

Valenciennes 59 �|���� 0 �|���� 0 234 2011 1999 ����~ Medi Partenaire

�	
z�
���^���
���*
��
��� 
���
���
������

Ollioules 83 ���]}] 0 ���]}] 0 208 2012 2007 ����~ Medi Partenaire

:
���^������*
���
��� 
]���
�������*	
���� 
E���{>������@	�
��	


Coudekerque 59 w�w�j 0 w�w�j 0 111 2012 2004 ����~ Medi Partenaire

�	
z�
���^���¡����N�
�
�� 
'������K�
z���@�����

@
���� 33 �}�w|� 0 �}�w|� 0 214 2012 2009 ����~ Medi Partenaire

:
���^���N�

������ 
18 rue Parmentier

>����
^�� 59 ����]� 0 ����]� 0 123 2012 1991 ����~ Medi Partenaire

:
���^������
�A��	����"	�
���
�����
Ratalens

Saint-Jean 31 ]��]�] 0 ]��]�] 0 425 2013 2006 ����~ Ramsay

:���
��E��K�
^��������"	�
���
�����
Ratalens

Saint-Jean 31 k���k 0 0 k���k 107 2013 1991 ����~ Ramsay

TOTAL GÉNÉRAL  
a>�F<2��,�&?k'���=���<2><F&=�'&<2b

\:!�:9� :���9 \����++ +���!! ���:\�

1�2� -#���E����L-?�1L$��	����-
�
�
5���? �!$!
�E��29
1�2� -#���E����<<%�1<��������<��!���!����%$���&!�!���29
1�2� M�!������!
$�����#��	!�:��!I������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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F&>'��=@���'�&?<&2��G PÔLE ENTREPÔTS

:�� �X�
���	�
�X	�

�@����=,��?(�������

�X�
���	�
�X	� 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
m�

aF�����
b

>�����
�
(��
��*

aF�����
b

>�����
�
��	�
�X	��


	����
��
aF�����
b

2����
�
������;�

Date 
�/��Y����	����a�b

Date de 
����	���	����

ou de 
�
����	���

% de 
���������	��� ���������*�����	���
�

J����
 �:+�:9� +��!� �:��"9! ��9

�����
�a!�b �\��9" ���:\ �9���9 "!

|�
���>���������� :��

z{K���
�� 91 ��}�w 318 ��]]� 0 2009 - ����~ A���*
����

���
���>���������� :��

z{K���
�� 91 ����}} 400 ���|}} 59 2009 - ����~ Locapost

�]�
���>���������� :��

z{K���
�� 91 ��]}� 450 ��w�� 0 2009 - ����~ '
���"���*
����

�������
 �+:��!9 ��!�" �+��+9� 48

|�
����½��
�
 @�����	� 25 j]�}}� 0 j]�}}� 0 2009 - ����~ Groupe Casino

�'%����
��@���� Servian 34 k�}�� 0 k�}�� 0 2009 - ����~ -

�=����:�������H��
�"�� ?�{��������*�

����
 38 ]w�]k� ��w�k ]}���} 0 2007 ��� ����~ K#�':�

�	���%�
	�
���H�

��� Strasbourg 67 �j�jjk 0 �j�jjk 48 2009 2009 ����~ K	
z�>��
	�

TOTAL GÉNÉRAL  
a>�F<2��,�&?k'���=���<2><F&=�'&<2b �:+�:9� +��!� �:��"9! ��9

1D2� M�!������!
$�����#��	!�:��!�������#���!�!$������#��5
��&��;	���9
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F&>'��=@���'�&?<&2��G	��
�	
��������

9�� �X�
�F�;
�
�	�

�@����=,��?(�������

�X�
�F�;
�
�	� 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
0���	���
���

Date 
�/��Y����	���

% de 
���������	���

2����
��
���;
�
�	�

Total =��	�����
�	����
�

��'�&?<&2���2��B�F<&'�'&<2�a�b ��"�� +�

><@>['<'�F�!" ��"�� +�

H	�
�#�z���� Sarcelles 95 ]�k�� 1963 ����~ 40

SARVILEP ����9\! ����" 354

><@>['<'�F�!� ����9\! ����" 354

Orgemont Épinay-sur-Seine 93 ����j|w 1957 ����~ ����k 354

��'�&?<&2���2�e�2'����F/@2&', :��!9! ����9

SOUS-TOTAL 75 �!� 5

Porte de Vincennes vente Paris 75 292 1968 ����~ 5

SOUS-TOTAL 78 :�9!: 133

Gémeaux Les Mureaux 78 429 1977 ����~ 6

Sorrières K	��z��z{
�{@
��	����� 78 ���j� 1979 ����~ 19

Romarins Montigny 78 55 1977 ����~ 1

Castillan Poissy 78 141 1958 ����~ 3

Foucauld Poissy 78 48 1954 ����~ 1

Corniche Poissy 78 282 1954 ����~ 6

H	�
�:��� Poissy 78 152 1958 ����~ 2

6-16 Montaigne Poissy 78 ���j� 1954 ����~ 25

78-88 Maladrerie Poissy 78 ���kj 1954 ����~ 31

}����}�
������K	�������{Ez����z Poissy 78 ����j 1954 ����~ 30

Square Cocteau H
����� 78 578 1974 ����~ 8

K�
�	� Versailles 78 64 1976 ����~ 1

><@>['<'�F�!� ���:�� �9�

2-6 d’Orbay >
����
 91 119 1957 ����~ 2

Colombe Épinay-sous-Sénart 91 284 1967 ����~ 5

��
�����"�
 Épinay-sous-Sénart 91 882 1967 ����~ 11

���
�������������	�� Épinay-sous-Sénart 91 909 1967 ����~ 12

5 France Épinay-sous-Sénart 91 502 1967 ����~ 7

w{�]�
���¡	�����?�
���� Épinay-sous-Sénart 91 ��|�� 1967 ����~ 28

Saint Marc vente (Massy) Massy 91 275 1960 ����~ 4

H	�
	����E���
���XK���zY Massy 91 671 1960 ����~ 13

12-16 Mogador Massy 91 559 1968 ����~ 11

2-8 Lisbonne Massy 91 560 1968 ����~ 11

H�	
�� Massy 91 219 1968 ����~ 3

@
�� Massy 91 185 1968 ����~ 3

@
���== Massy 91 944 1968 ����~ 13

2bis Herriot Massy 91 ���k| 1968 ����~ 20

4 Herriot Massy 91 960 1968 ����~ 12

����k�
���¡�
����#
����� Sainte-Geneviève 91 ���|} 1954 ����~ 17
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F&>'��=@���'�&?<&2��G	��
�	
��������

�X�
�F�;
�
�	� 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
0���	���
���

Date 
�/��Y����	���

% de 
���������	���

2����
��
���;
�
�	�

Total =��	�����
�	����
�

><@>['<'�F�!� ���9�� �:�

Jacques Prévert @������ 92 233 1960 ����~ 4

%
��
� @������ 92 91 1972 ����~ 1

Galilée @������ 92 240 1959 ����~ 3

Vaux Germains Vente Chatenay 92 107 1959 ����~ 2

Coppée (Châtillon) Châtillon 92 58 1983 ����~ 1

Pierre Loti (Châtillon) Châtillon 92 -1 1956 ����~ 0

La Roue vente Fontenay 92 325 1958 ����~ 6

Voltaire Rueil 92 227 1956 ����~ 4

'
���
�&��"��� Rueil 92 291 1957 ����~ 5

Gibets II Rueil 92 361 1957 ����~ 8

]��
����'��
!�K�

��� Villeneuve-la-Garenne 92 ��}�k 1980 ����~ 40

9-10 Malraux Villeneuve-la-Garenne 92 }��|k 1980 ����~ 88

><@>['<'�F�!� �"��9� �"�

Courbet @
���{K����
 93 124 1965 ����~ 2

Pont de Pierre @	"���z 93 ��kj] 1957 ����~ 46

Pasteur @	��z 93 177 1955 ����~ 3

¡������@	��� Gagny 93 ���}} 1959 ����~ 58

Moulin vente Gagny 93 51 1957 ����~ 1

>���� Gagny 93 518 1959 ����~ 8

¡����@	��� Gagny 93 666 1959 ����~ 10

Moulin vente II Gagny 93 837 1957 ����~ 16

Couperin Rosny 93 55 1983 ����~ 1

Herodia Rosny 93 341 1960 ����~ 6

��|�����'
���� Rosny 93 944 1960 ����~ 20

������:	���
��{�"
!
�	� Rosny 93 ����� 1960 ����~ 21

}{|�>��
��E���� Rosny 93 ���}j 1976 ����~ 16

2-4 Couperin Rosny 93 ���]k 1960 ����~ 21

2-4 Franck Rosny 93 813 1975 ����~ 14

Sicopar Sevran 93 117 1974 ����~ 2

k�'��+
� H
��"
�z 93 48 1967 ����~ 1

j�'��+
� H
��"
�z 93 71 1967 ����~ 1

��'��+
� H
��"
�z 93 429 1967 ����~ 6

><@>['<'�F�!+ ���:�� �:!

Cachan I Cachan 94 44 1957 ����~ 1

Cachan II Cachan 94 511 1957 ����~ 8

Plumerette Créteil 94 56 1961 ����~ 1

K�
�	� Créteil 94 56 1961 ����~ 1

Savignat Créteil 94 194 1961 ����~ 4

��]�'
�	� Créteil 94 642 1958 ����~ 11

��k�H��	�� Créteil 94 639 1958 ����~ 13

|����N�
�
�� Créteil 94 ��|]} 1958 ����~ 27

Roussel Créteil 94 ��}�� 1961 ����~ 24

Col Rivière (Fresnes) Fresnes 94 209 1957 ����~ 4

Poétes (Hay) L’Haÿ-les-Roses 94 406 1957 ����~ 6

Peintres (Hay) L’Haÿ-les-Roses 94 259 1957 ����~ 4

Château de Sucy vente Sucy 94 57 1954 ����~ 1

Cytises Sucy 94 702 1965 ����~ 10

Rodin N�

�_��� 94 348 1957 ����~ 5

Rembrandt N�

�_��� 94 154 1957 ����~ 2

��{�}�
���E!	��K	������� N�

�_��� 94 885 1954 ����~ 14

��

�K�
� N�

�_��� 94 ��j|� 1954 ����~ 30

Parc Leblanc Villeneuve-le-Roi 94 182 1957 ����~ 3
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F&>'��=@���'�&?<&2��G	��
�	
��������

�X�
�F�;
�
�	� 
�������
�
���
����� e���
 Dpt

>�����
�
0���	���
���

Date 
�/��Y����	���

% de 
���������	���

2����
��
���;
�
�	�

Total =��	�����
�	����
�

><@>['<'�F�!" \��\� 117

Justice Cergy 95 k�j]k 1983 ����~ 85

Hauts de Cergy Cergy 95 283 1983 ����~ 2

Cergy Pissaro Cergy 95 207 1983 ����~ 3

Van Gogh %
�	�� 95 136 1961 ����~ 2

J
���?��%��������� Franconville 95 417 1967 ����~ 7

%��
!�����N�

��X�������]Y Sarcelles 95 ����| 1972 ����~ 11

Ste Honorine H���
�z 95 186 1975 ����~ 3

Pompon N�

��
�{
�{@�
 95 60 1965 ����~ 1

Lalo N�

��
�{
�{@�
 95 108 1965 ����~ 2

Varagne N�

��
�{
�{@�
 95 40 1958 ����~ 1

SOUS-TOTAL PROVINCE +\� 6

SCI Grande terre des Vignes Venissieux 69 482 1966 ����~ 6

TOTAL LOGEMENTS �\\��9\ ���9� 354

�@'��>���'&J>

Commerces et actifs tertiaires ���w|] ����~

*	z�
�����&�' ���jwk ����~

Réserves foncières ��k]j�}�� ����~

TOTAL GÉNÉRAL ��9"��:9: ���9� 354
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INFORMATIONS 
COMPLÉMENTAIRES

��� �
��
�;�
�
�	�������/
�
		
���
	���������	�� . . ��:

1.1.	 ��,���_,�)�,(�	e	�'�'�(>��	s+��4�*+�	
�+����!)�((�+� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ##b

����	 �('(+(� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ##b

1.3.	 ��,���_,�)�,(�	�+�	��	�'-�('� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ##8

1.4.	 �!-'�(�(�/,	4+	�'-�('� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #&&

1.5.	 ����'���	�(	-'�(���-'(�/,� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #&b

1.6.	 �.!,�)�,(�	�,(��.�,+�	4�-+��	�'���c(+�� . . . . . . . . . . . . . . . . #&8

1.7.	 ��!)�,(�	�+���-(�7���	4�'./��	+,�	�,��4�,��	
�,��'�	4�/���	-+7��*+� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #&8

��� ?���0
��
��	�	�
���
����>���
	
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ��!

��� J��	��
*�
�	����
�� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �+�

+�� �c
�	�	��������
���	�	�
	�����	�Y�
�
�
����	����	��� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �+�

4.1.	 j��(/��*+�	4��	4�.�4�,4��	�(	-�/-/��(�/,	
4�'���('(�/, . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #K$

+���	 �'7��'+	�r,(�!(�*+�	4��	��,*	4��,����	�?������� . . . . #K$

"�� &������	����������
���
������
����
�
�	 . . . . . . . . . . . �+�

:�� ��������
��
	���	�;
� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �+�

6.1.	 
��+�',��� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #K#

:���	 
�(�_�� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #K&

9�� W
�	����
	����	�X�
��
�����Y�
� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �++

7.1.	 
��	���*+��	��!�	'+	)'���!	4�����))/7����� . . . . . . . . . . . . . . . #KK

9���	 
��	���*+��	/-!�'(�/,,��� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #KK

7.3.	 
��	���*+��	(���,�*+��	�(��,.��/,,�)�,('+? . . . . . . . . . #K8

7.4.	 
��	���*+��	s+��4�*+��	�(	G��'+? . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #K:

7.5.	 
��	���*+��	4�	��!4�(	�(�y�/+	4���/,(��-'�(�� . . . . . . . . . . . #K=

7.6.	 
��	���*+��	4�	��*+�4�(! . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #a$

7.7.	 
��	���*+��	4�	)'���! . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #a$

7.8.	 �!��'�'(�/,	���'(�.�	'+?	��(�_�� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #a$

\�� ��	��������	��
��������
� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �"�

8.1.	 
�'�(�/,,'��'(	�'�'��! . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #a%

!�� �������	��	����
	����
�	��� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �"!

!���	 
��	/�_',�� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #a=

!���	 �!)+,!�'(�/,�	�(	'.',('_��	4���)',4'('����	
�/��'+? . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #8#

!���	 
��	�/)�(!�	4+	�/,����	4�'4)�,��(�'(�/, . . . . . . . . . . . . . . . . . . #8b

���� �
�����
���
��������
� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �99

�����	 ����/,,�	���-/,�'7��	4+�4/�+)�,( . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #88

�����	
((��('(�/,	4+	���-/,�'7��	4+�4/�+)�,( . . . . . . . . . . . . . . . . #88

�����	���-/,�'7���	4+	�/,(�c��	4����/)-(�� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #88

���+�	j/,/�'����	4��	�/,(�c��+��	�!_'+?	4��	
�/)-(��	�(	4��	)�)7���	4�	��+��	�!��'+?	
-/+�����?�������#$%& . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #8:

���"�	���-/,�'7���	4�	���,9/�)'(�/,	G,',��>�� . . . . . . . . . . . . . . . . #8:

���:�	���-/,�'7���	4�	���,9/�)'(�/,	'+?�'�(�/,,'���� . . . . . #8:

���� &������	���������
���	��
�	�
��Z��
�����	�����
�/
*�
�	��
��
	��
�����	������/��	
�d	�G�������	�
����
��
��
��
*�
�	����������
�� . . . . . . . . . . . . . . . . . . . �9!

11.1.	 �/,(�?(�	_!,!�'�	4�	�'	)����/,	4��?-��(��� . . . . . . . . . . . . . . #8=

�����	 �/,4�(�/,�	4�	�!'���'(�/, . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #8=

11.3.	 i+�(�	.'��+�	_�/7'��	e	�'	4'(�	 
4+�&%�4!��)7���#$%& . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #:$

11.4.	 �7���.'(�/,�	_!,!�'���. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . #:$

CHHAAPIITRRE 8
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La Société est immatriculée au Registre du commerce et des sociétés 
�����
����	���
�����!
	�k|���j��w��-�E�����!
	�?=&%H����
��?	��!�!�����
k|���j��w�����}k�-�E���	���<'*����
��?	��!�!�����}|���@-

������� =�	
��
�����	�	�	����
	����

��
����>���
	


La Société a été immatriculée au Registre du commerce et des sociétés 
�����
���
���j�	��	"
���wkk-�E��?	��!�!�����
�
��
��]���!���"
����w|��
sauf les cas de prorogation ou de dissolution anticipée prévus par les 
dispositions légales et les statuts.
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35, rue de la Gare

75019 Paris
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La Société est une société anonyme à conseil d’administration, régie par 
toutes les dispositions légales et réglementaires en vigueur applicables 
aux sociétés commerciales ainsi que par les dispositions prévues aux 
termes de ses statuts.

����� >'�'@'>
E�������	����	�����������
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celles applicables depuis leur adoption par l’assemblée générale mixte 
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��?	��!�!��
��]���	���"
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	��������a��	���
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���	�	�	�b

E��?	��!�!����	�
�	"_����

�� l’acquisition, la construction, l’exploitation, sous quelque forme que 
ce soit, de tous biens, terrains et droits immobiliers ou immeubles 
situés en France ou à l’étranger et, notamment de tous locaux 
d’activités, bureaux, commerces, habitations, entrepôts ou salles 
de ventes publiques, restaurants, débits de boissons, de toutes voies 
de communication, de toutes valeurs mobilières, droits sociaux et 
de tous patrimoines, pouvant constituer l’accessoire ou l’annexe 
��������"�����$

�� la réalisation de toutes études tant pour son propre compte que 
�	�
���
������������
��
���	��������
������
���	
��������������������!�$

�� toutes opérations de transport, transit, manutention, commission de 
�
����	
���������
���
�������
����	
�������������!����������$

�� toutes assistances et tous services d’ordre administratif, comptable, 
financier et de gestion à l’ensemble des filiales et participations, 
ainsi que l’apport aux sociétés de son Groupe de tous moyens 
matériels ou financiers notamment par la réalisation d’opérations 
de trésorerie, assurant ou favorisant leur développement ainsi que 
toutes réalisations ou concours à toutes études économiques, 
������^�����_�
���^������������+
���	�����
���������
���
����	�����
��
^���
��
����������
��
!���
���	�����������
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�� l’activité d’agent immobilier et tout ce qui est relatif à la négociation 
mobilière, immobilière ou commerciale en qualité d’intermédiaire.

À cet effet, la création, l’acquisition, la prise à bail, l’installation, l’exploitation 
����	���!��"
�������������
���	
�������
��������!������������	"�
��
��

�� l’exercice de tout mandat de gestion immobilière et notamment le 
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+�����
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�� toutes opérations liées à l’exploitation d’immeubles ou services 

����������	����������������"
���$

�� la prise de participation ou d’intérêt direct ou indirect de la Société 
à toutes activités ou opérations industrielles, commerciales ou 
financières, mobilières ou immobilières, en France ou à l’étranger, de 
toute nature, sous quelque forme que ce soit, créées ou à créer, dès 
lors que ces activités ou opérations peuvent se rattacher directement 
	������
�����������
�	"_����	���
�	�����	���	"_��������
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�����	�������
	���	��
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�� et, plus généralement, toutes opérations de quelque nature, qu’elles 
�	�����!�	�	��^����	��_�
���^������������+
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�������
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���������	������
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Les actions entièrement libérées sont de forme nominative ou au porteur, 
au choix de l’actionnaire, dans le cadre et sous réserve des dispositions 
légales alors en vigueur.

Les actions donnent lieu à une inscription en compte dans les conditions 
et selon les modalités prévues par les dispositions légales alors en vigueur 
et se transmettent par virement de compte à compte.

La Société peut demander à tout moment communication des 
renseignements relatifs à la composition de son actionnariat 
�	��	
�!�������������	����	������
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La possession d’une action emporte de plein droit adhésion aux statuts et 
aux décisions de l’assemblée générale. Chaque fois qu’il est nécessaire de 
posséder un certain nombre d’actions pour exercer un droit, il appartient 
aux propriétaires qui ne possèdent pas ce nombre de faire leur affaire 
du groupement d’actions requis.
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H	�����
�������	���^����	��	�����	�������
	������	��	��
�
��������
�
social de la Société, pourvu qu’elles soient de même catégorie, de même 
valeur nominale et libérées d’un même montant, sont entièrement 
������
!�������
��
�����	�����	£��

����	
����������_	��������-

Outre les droits non pécuniaires prévus par les dispositions légales 
alors applicables ou les présents statuts, chaque action donne droit à 
une quotité des bénéfices ou du boni de liquidation proportionnelle au 
nombre d’actions existantes.

���������F��
��	�����
����	����

Le montant des actions émises à titre d’augmentation de capital et 
à libérer en espèces est exigible dans les conditions fixées par les 
dispositions légales et réglementaires alors applicables.

Les appels de fonds sont portés à la connaissance des souscripteurs et 
����	����
����k�_	�
������	����������
����������!����
����^�����
�������
��
������������!
!���������_	�
��
������	�����
!��
������
���������+���
social ou par lettre recommandée individuelle.

H	���
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�������
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������������	������������
�
���	�������	��
libéré des actions entraînera, de plein droit et sans qu’il soit besoin de 
procéder à une formalité quelconque, le paiement d’un intérêt calculé 
&
�
�!��!��&�
��������������
����!
���
!��
���_	
!���������������X���Y�
�	��������"����������
!_���������
�����	����
�	���

��^���
��?	��!�!�
peut exercer contre l’actionnaire défaillant et des mesures d’exécution 
forcée prévues par la réglementation en vigueur.

������� ���
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��������� �������	���

Les assemblées d’actionnaires sont convoquées, se réunissent et 
délibèrent dans les conditions prévues par la réglementation en vigueur.

������������$����*����
���

�

Les assemblées générales se composent de tous les actionnaires 
dont les titres sont libérés des versements exigibles et pour lesquels, 
�	��	
�!�������������	����	������
��
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��&-���k{|k����:	������
�	���
�����
���!�!�_������!�����
	��������
������
����������"
!����!�!
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���
par l’enregistrement comptable des titres au nom, soit de l’actionnaire, 
soit lorsque l’actionnaire n’a pas son domicile sur le territoire français, 
���
�����
�!����
������
����	�
��	���	����������
	���+���_	�
�	��
!�
�
!�!�����
������"
!�����!
	����
������
�������
��-

L’enregistrement comptable des titres dans le délai prévu au 
��
��
������
!�!������	�������������
��	��������
����	���������
���
nominatifs tenus par la Société, soit dans les comptes titres au porteur 
tenus par l’intermédiaire habilité.

L’accès à l’assemblée générale est ouvert à ses membres sur simple 
_����������	�����
��
��̂ ��
��!������������!�-�E���	����
�����������
���	��������
���
�
��_�������
������
��
�����
����������	����
���������
�������������	��
nominatives et personnelles et exiger la production de ces cartes.
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�������������
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représenté à une assemblée générale.

Les actionnaires peuvent, dans les conditions légales et réglementaires, 
adresser leur formule de vote à distance ou de procuration ainsi que 

����������	�������
��������	����	����	
��������
��
	���_	�
������	����������
la date de réunion de l’assemblée générale. Les modalités d’envoi sont 
précisées par le conseil d’administration dans l’avis de réunion et l’avis 
de convocation. Le conseil d’administration peut abréger ou supprimer 
����!
�������
	���_	�
�-

E�����	����
��̂ ������!_�����
��!��	���	������������������	z!�����	��	�
�
ou demandé sa carte d’admission ou une attestation de participation, 
peut à tout moment céder tout ou partie de ses actions.
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�������
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��?	��!�!�����
����
ou modifie en conséquence, selon le cas, le vote exprimé à distance, le 
pouvoir, la carte d’admission ou l’attestation de participation. À cette fin, 
l’intermédiaire habilité teneur de compte notifie la cession à la Société 
ou à son mandataire et lui transmet les informations nécessaires.

'�����������	���������������
��	�!
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��!����
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����̂ ��
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soit le moyen utilisé, n’est notifiée par l’intermédiaire habilité ou prise 
en considération par la Société, nonobstant toute convention contraire.

���������=���	��
���	


Chaque membre de l’assemblée, ordinaire ou extraordinaire, a autant 
de voix qu’il possède ou représente d’actions.

������+�� (��
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Les assemblées sont présidées par le président du conseil d’administration 
ou, en son absence, par le vice-président, ou par un administrateur 
spécialement délégué à cet effet par le conseil. À défaut, l’assemblée 
élit elle-même son président.

Les procès-verbaux d’assemblées sont dressés et leurs copies sont 
certifiées et délivrées conformément à la réglementation en vigueur.
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���
du comité d’entreprise, désignés par le comité et appartenant l’un 
à la catégorie des cadres techniciens et agents de maîtrise, l’autre 
à la catégorie des employés et ouvriers, assistent aussi, avec voix 
consultatives, à toutes les séances du conseil d’administration.

1.3. RENSEIGNEMENTS SUR LE CAPITAL
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catégorie. À la connaissance de la Société et à la date du présent rapport 
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nantissement.
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de fusion ou d’apport ou de toutes autres 
sommes dont la capitalisation serait admise 
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Émission d’actions avec maintien du droit 
préférentiel de souscription (1
��résolution 
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Imputation sur le plafond 
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Émission d’actions ou autres titres de la Société 
ou des valeurs mobilières donnant accès au 
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��
Société en vue de rémunérer des apports en 
nature consentis à la Société et constitués 
de titres de capital ou de valeurs mobilières 
donnant accès au capital (2��
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conseil d’administration de la 
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$��!��#�����!��!���&&#$���!��
�����������#������	!�����K�$��!!
��&��
�&
$��
C�
�#���
��!����� $�$4	���
������	!�����
5
�!��!��9
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,	�	��
����	�����	�����������

�������	
��
��/���
���

�;
�
���
���*	
��
���	��
�	
�����
��!����������+

'�	�
������
��
�
=��

��
��/��	�����	����

	�
*����	���

?��	��	�����������*�����
�/��;�
�	�	�����
�����	��

Émission d’actions avec maintien du droit préférentiel de souscription 
(13e�
!�	
���	�����
�'#K�����w���
�
�����Y
%����C�##����!����#���
��
$��#�!�������#�*'L���������
������

M�
$��6�26 mois à compter 
���
�'#K���������
�
����]
�H&�
�!����6����_�������k

Montant nominal maximal des 
����������	������������
���
]|���

�	�������
	�

Émission d’actions ou d’autres titres de la Société ou des valeurs mobilières 
�	���������+�����������
�������
��
������������~����������
����
��?	��!�!�����������
rémunérer des apports en nature consentis à la Société et constitués de titres de 
capital ou de valeurs mobilières donnant accès au capital (14e�
!�	
���	�����
�'#K�
����w���
�
�����Y
%����C�##����!����#�����
$��#�!�������#�*'L���������
������

M�
$��6 26 mois à compter 
���
�'#K�����w���
�
�����
�H&�
�!����6��|�_�������}

���~����������
���
�^�����������
à la date d’utilisation par le 
conseil d’administration (1) (2)

'���������	�����������
����������
����	������
	����
!�!
�����
�����	���
����	��
����
	���������
�
�!�����
��?	��!�!���������	��!�!��^���
����	���
�!���X�k��résolution 
���
�'#K�����w���
�
�����Y
%����C�##����!����#������
$��#�!�������#�*'L��������C
�#�����

M�
$��6�26 mois à compter 
���
�'#K�����w���
�
�����
�H&�
�!����6����_�������}

��~����������
���
�!����_	�
����
la présente assemblée (1) (2)

1�2� X�	��&#�:��������P��!���#��	���$	
$��!��#�����!��!�������#������	!����������!
���!�!
������	�&�!�#�K�$��!!
��&��
�&
$��
C�
�#����
��!������&�
!��
�����C�#��
��
�� �#�,
����������!�!�#��
�������!
����
��!��������!��		,�����	�&�!�#����#��<�	�$!$9

1�2� -
�E�����5���!�!�������	�&�!�#����	�&!� #����O!
��
$�#��$�����C�
!�����	�!!��
$��#�!������ ��&�!�
����
�#��&#�:����5#� �#���������##���������
���&
$C��
K�#������
$��#�!�������# �*'L��������C
�#�����9

��������� '�	�
�������
��
�
�	�	�����������	��

Il n’existe aucun titre non représentatif du capital d’Icade.

������+�� '�	�
���
	
��������&���
������������������
�����	


E������"
!���!�!
�
�����������
��?	��!�!���������
�
����]���
��	���
!�
����
!�	
���	�����	
������
���	����
�����������
���	���������������
�!
�	�������|��	���������
��������
������
	�
�������	�����
�
��?	��!�!������

�����
����������	����	������
��
���
��E-���k{��w����������������:	������
commerce. L’assemblée générale mixte a renouvelé cette autorisation 
�����
����	�����	��������������

�� le nombre d’actions que la Société achète pendant le programme 
���
�����������+����������~���������	����	��	�����
��������
����
��
Société (à quelque moment que ce soit, ce pourcentage s’appliquant 
������	���������������
��_���!�����	����	������	�!
���	���
�����������
�	��!
���
��������
������"
!����������
�
����]Y�!������
!���!�̂ �����
�	�����������������k�~���������	����	��	�����
��������
����
��
Société pourra être affecté en vue de leur conservation et de leur 
remise ultérieure en paiement ou en échange dans le cadre d’une 
	�!
���	���������	���������	��	�����	
��$���

�� le nombre d’actions que la Société détiendra à quelque moment 
^�������	�������!�������������~���������	����	��	�����
��������
�
de la Société.

'�����
����������������	
�����	���
���^������	���
�������	���
���
�����
��
ou l’échange des actions de la Société peuvent être effectués à tout 
moment selon la réglementation en vigueur par intervention sur le 
marché ou de gré à gré, notamment par transactions de blocs d’actions 
(qui pourront atteindre la totalité du programme), par le recours à des 
instruments financiers dérivés (négociés sur un marché réglementé ou 
de gré à gré) ou à des bons ou valeurs mobilières donnant droit à des 
actions de la Société, ou par la mise en place de stratégies optionnelles, 
ou par l’émission de valeurs mobilières donnant droit par conversion, 
échange, remboursement, exercice d’un bon ou de toute autre manière 
à des actions de la Société détenues par cette dernière, aux époques 
que le conseil d’administration ou la personne agissant sur la délégation 
du conseil d’administration appréciera.

Le montant maximal des fonds destinés à la réalisation de ce programme 
���
������������	����������j]k���

�	�������
	�-�E���
���������
���������
�������!����k����
	����	
���
��������^������	�-

Cette autorisation est destinée à permettre à la Société (I) de conserver 
les actions et de les remettre ultérieurement en paiement ou en échange 
dans le cadre d’éventuelles opérations de croissance externe, dans le 
���
�������
���^���������
��!�����������
�
�'��	
��!�������
��!��
��������
��X'K*Y�$�X==Y�������	
���
�
��
�^�����!������
�������	������
��
!��
�
��!�
des cotations des titres de la Société ou d’éviter des décalages de cours 
�	��_������!����
�
����������������
��!������
�����
��������	��
���
de liquidité conclu avec un prestataire de services d’investissement 
intervenant en toute indépendance, dans le respect des pratiques de 
��
��!�����������
�
�'K*�������
�����
�������!	��	
	����'K'*=�X��{'*%=Y�
�����������|���
��������	���
�����
����	��
�������
�^�����!�$�X===Y����
���
���
�"��
�������������
����	������	��������
�
�!�����
��?	��!�!������	��
des sociétés de son Groupe dans les conditions et selon les modalités 
prévues par les dispositions légales et réglementaires applicables dans 
le cadre de la participation aux fruits de l’expansion de l’entreprise, du 

!���������	���	�����������������	����
!�����
�
����
���
���E-���k{�jw�
et suivants du Code de commerce, du régime de l’attribution gratuite 
������	����
!�����
�
����
���
���E-���k{�wj{�����������������:	������
commerce et d’un Plan d’épargne entreprise, ainsi que de réaliser toutes 
opérations de couverture afférentes à ces opérations, dans les conditions 
prévues par les autorités de marché et aux époques que le conseil 
d’administration ou la personne agissant sur la délégation du conseil 
����������
���	�����
!���
��$�X=NY����
���
�����
��
	
�����
����
��������
droits attachés à des valeurs mobilières donnant droit, immédiatement 
ou à terme, à l’attribution d’actions de la Société, ainsi que de réaliser 
toutes opérations de couverture en relation avec l’émission de telles 
valeurs mobilières, dans les conditions prévues par les autorités de 
marché et aux époques que le conseil d’administration ou la personne 
�����������
�
���!
!����	������	����
�����������
���	�����
!���
��$�	��
(V) de les annuler totalement ou partiellement par voie de réduction du 
capital social (notamment en vue d’optimiser la gestion de la trésorerie, 
la rentabilité des fonds propres ou le résultat par action).
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Cette autorisation est également destinée à permettre à la Société 
d’opérer sur ses propres actions en vue de toute autre finalité autorisée ou 
qui viendrait à être autorisée par les dispositions légales et réglementaires 
applicables ou qui viendrait à être reconnue comme pratique de marché 
��
�
�'K*-

E���	����
�����������
���	�����
��?	��!�!������������������
�
����]�����!���!�
de mettre en œuvre le programme de rachat d’actions pour l’intégralité 
����	"_����������!����
�
������"
!���!�!
�
����������������
�
����]-

>����������
�������	��
������
�^�����!��	��	
�����
��:��
�������!	��	
	����
'K'*=����
	��!����
�
�����
����	�����
�'��	
��!�������
��!����������
��
du 1er�	��	"
�����|����!�!�����!������&	������
��©�:���@��^�����
�������
��

�����
�������������������������
��]���!���"
���������������������
1er�_�����
�����-�A�����
������������	�����^��������
�
��?	��!�!�
���!�!�
dans le cadre du contrat de liquidité. Le 1er�_�����
������������	�������
k���

�	�������
	������]��|�]�����	���=�����	���!�!�������!�������	�����
de liquidité pour la mise en œuvre de ce contrat.

>�	��	�����������
�
���
�����

?�
�
���]���]�k�����	������	�!���������
�
��?	��!�!����
��
!��������
���]�~����������
����]���!���"
�����]��w|�wk}�����	����	���������
��
du contrat de liquidité.

&������	����������

������ '�	�
� ���������	��

<	�"
��������
����	��	�����
��������
����
�!������
�����!"�������
	�
�����X�er�_�����
�����Y k��|����]] �������~

Capital autodétenu de manière directe et indirecte au début du programme j�k���k�� ��|w�~

<	�"
��������
����!���������]���!���"
�����] ]���]�k ���]�~

<	�"
��������
��������!�������
����!� |k|���j ���}�~

<	�"
��������
���������������
����!� jkw��j� ���]�~

Cours moyens des achats }j�����

Cours moyens des ventes }j��k��

*
��������
�������	��;H jk������

Valeur comptable du portefeuille ���w]j���}��

Valeur nominale du portefeuille �||��]}��

������"�� e��
����������$�
�������
*
�

1.3.1.5.1. ORNANEs

'�
����������
!�
�����	�����
������	�{�"�	
���	�����?�
�����
�=�����X
��
Fusion), Icade a été substituée de plein droit à Silic dans toutes les 
obligations résultant des engagements pris par Silic aux termes de la note 
��	�!
���	�����]��	���"
����������!����
�
�'K*��	���
�����!
	���{]|}�
X
��<	�����J�!
���	�Y���
�!��
�������	
���
������w���}���	"
�����	�����
	���	�����
��"	�
�������������!
��
�����	������	����	���

������	��
�����������XJ&<'<%�Y������
��
���	����
����������
!�
�����	�����
��*���	��
(hors celles détenues par Icade). 

E���J&<'<%��	���!�!�!������
���}��	���"
���������������
��
��	����
��
������
���������kw���
	�-�%

���	��
��������	��	�������
������k��~-�
:	��	
�!���������	��
�����!�����	���
���J&<'<%���	�����	
��
���
cas d’amortissement ou de remboursement anticipés et en l’absence 
d’exercice par leur titulaire du droit à l’attribution d’actions, remboursables 
en totalité le 1er�_�����
����j-�'���
��
�����er�_�����
����k�X���
��Y��
���
obligataires pourront exercer leur droit à attribution d’actions selon les 
�	��
��!���!�
����������
��<	�����J�!
���	�-

E���J&<'<%���	����������������!�	�����	�����
�%�
	�������
��-

,Q�
�������������������	�!��
�	����
�7)K,K8


E���
	�����
����
�"���	��������	����	���

������	�������������������
������
J&<'<%��������������
����������
!�
�����	�����
��*���	���
��	
�!���
�����
����	���=��������
�����������	���
��	���������	"
�����	�����!�!��_���!�
selon la parité d’échange de cinq (5) actions Icade pour quatre (4) actions 
?�
���
������������
�����
�����
��*���	�-�E������
�����
�������
��<	���
��J�!
���	��
�
��������
�!�����	������J&<'<%���	���
���!���������!�-

E���	�"
��������	���=�������^��
����^����	
���
���J&<'<%����
����
�
	����	��	
�!�������
��<	�����J�!
���	���	

���	�������������	�"
��
d’actions Silic auquel il aurait pu prétendre en vertu du taux de conversion 
en vigueur à la date de réalisation de la Fusion multiplié par le ratio 
d’échange de 1,25 retenu dans le cadre de la Fusion. 

%���	��!^�������
�����������	���
��	����!�!��	
�!�������w�����	��?�
�����
1,49 action Icade (soit le taux de conversion de 1,19 à la date de réalisation 
de la Fusion multiplié par la ratio d’échange de 1,25, le résultat ayant été 
�

	������������+���
���
����
	�����	��	
�!�������
��<	�����J�!
���	�Y-

������"���� <�	������
���������	�����/��	����

Les informations et l’historique des attributions d’options de souscription 
������	��� �	��� �!���

!�� ����� 
�� ������
�� |� ��� �
!����� 
���	
���
��
��
�����|-�-]��������k�-

������"���� �		����	�����;��	��	
���/��	����

Les informations et l’historique des attributions d’options de souscription 
d’actions sont détaillés dans le ������
�� |� ��� �
!����� 
���	
���
��
��
�����|-�-���������kk-

������:�� <�	�����������������	��	������
�����	����/&���
�����
�
����
	
���
�����W����


À la date d’enregistrement du présent document de référence, il n’existe 
aucune promesse d’achat ou de vente permettant d’acquérir ou de céder 
(I) tout ou partie du capital d’Icade ou (II) tout ou partie du capital d’une 
filiale directe d’Icade.
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������9�� '���
����/
����	�����������	����/&���
�����������
��	������
���$�
�����

�

Le tableau ci-dessous indique l’évolution du capital d’Icade depuis le 1er�_�����
�����-

Date <�
��	���

2����
�
�/��	�����

���
�f

�����

�

?��	��	�
���������
�
��������	����

�
�����	��� 
�������	
�

����
�
�/
�������Z�
�/�����	����

�
�������� 
�������	
�

?��	��	�
�����
����

����	��� 
�������	
�

2����
�
�����
�

�/��	����

�]�_�����
����� '���������	�����������
�
suite au remboursement de 
���J&'�_��

����ww|�X�	�����!��
par le conseil d’administration 
����}��!�
��
�����Y 75 114,32 ]��]w�k| j|�w}��]wj��� k��|�����|

%��
��
���er�_�����
�
���
��]��_�����
�����

'���������	�����������
���������
l’exercice d’options de souscription 
d’actions Icade (constatée 
par le conseil d’administration 
����}��!�
��
�����Y

w�k�� ���k����} kj|�k�k�k} j|�wjk�|ww��j k��|���j��

E�������
������ '���������	�����������
����������

��"	�
�����������}]�k}k�J&'�
�ww��X�!����	������>#���
�
�!
!����	�����
�'#�������:'Y

���}w�|�k ]�j}��jk��wk �����w���|��]� |��j���}k���� k���|��k}j

E��j���
�
����� Réduction du capital par 
annulation d’actions acquises dans 
le cadre du programme de rachat 
d’actions (conseil d’administration)

X���}w�|�kY X]�j}��jk��wkY X����j}}�k}����Y j|�wjk�|ww��j k��|���j��

E��j���
�
����� '���������	�����������
���������
l’exercice d’options de souscription 
d’actions Icade (conseil 
d’administration)

������w �k]�wj��]� }�����k���w} jw���w�|j���| k��w���j��

E������
�
����� '���������	�����������
�
suite au remboursement de 
k�J&'�_��

����ww|�X�	�����!��
par le conseil d’administration 
����}�_��

�������Y

16 24,38 737,87 jw���w�|w��|} k��w���jkj

E�������
�
����� '���������	�����������
�������
���
��"	�
����������w�J&'�
�!�
��
��ww��X�	�����!����
�
le conseil d’administration 
����}�_��

�������Y

26 39,63 ��]]���� jw���w�w]���w k��w���j|]

%��
��
���er���
�
�
���
��]��_��������

'���������	�����������
���������
l’exercice d’options de souscription 
d’actions Icade (constatée 
par le conseil d’administration 
����}�_��

�������Y

j|���] ��w��k��]� ��j�w���|�}j jw���|�w|k�|� k��ww��||}

E���k�_��

������� '���������	�����������
����������

��"	�
������������w���
��+
���
J&'��!�
��
��ww���

��!�����
échéance (constatée par le conseil 
����������
���	������}�_��

�������Y

141 214,92 j��kk��] jw���w�����j] k��ww����j

E���k�_��

������� '���������	�����������
����������

��"	�
�����������]}}���
��+
���
J&'��ww|��

��!�����!��!�����
(constatée par le conseil 
����������
���	������}�_��

�������Y

����k ��|}j��k k]�w�w��k jw��k���}j�w| k��ww���k�

E���k��!���"
������ '���������	�����������
���������

����
�"���	���!��������������	���
gratuites Icade (constatée par le 
�>#�
���k��!���"
������Y

10 15,24 (15,24) jw��k���|]��� k��ww���}�

%��
��
���er���
��
���
��]����
������

'���������	�����������
���������
l’exercice d’options de souscription 
d’actions Icade (constatée 
par le conseil d’administration 
���]���������Y

����j }��]|�]� ����|}��}� jw��kj�����k� k��ww}��|w
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Date <�
��	���

2����
�
�/��	�����

���
�f

�����

�

?��	��	�
���������
�
��������	����

�
�����	��� 
�������	
�

����
�
�/
�������Z�
�/�����	����

�
�������� 
�������	
�

?��	��	�
�����
����

����	��� 
�������	
�

2����
�
�����
�

�/��	����

%��
��
���er���
�
�
���
��]����
�
�����

'���������	�����������
���������
l’exercice d’options de souscription 
d’actions Icade (constatée 
par le conseil d’administration 
������_��������Y

655 998,41 ]w�|�j�j� jw��k|���w�w] k��ww}�w��

%��
��
���er�_����
���
��]��_��������

'���������	�����������
���������
l’exercice d’options de souscription 
d’actions Icade (constatée 
par le conseil d’administration 
����k�_��

�������Y

]�kj] k���}��j ��j��k|�|� jw��}]�}}}��� k������k�j

%��
��
���er�����
���
��]���������]

'���������	�����������
���������
l’exercice d’options de souscription 
d’actions Icade (constatée 
par le conseil d’administration 
������_�������]Y

}�|�� ���]}k��k ����k|��|k jw��j���]��]k k����j�]�j

E���w�_��

������] '���������	�����������
�������
à l’émission d’actions nouvelles 
Icade à remettre à l’échange des 
����	���?�
������	
�!�����
�	�
�

�w��wk�]kk �w�����}���jj ��]���w}j�|k}��] ��|�}|k�}j]��� j��]���}j�

E��w��	������] '���������	�����������
�������
à l’émission d’actions nouvelles 
Icade à remettre à l’échange des 
����	���?�
������	
�!�����
�	�
��
ré-ouverte

���}��jk� ��jj��|]w��� j}��|��}���}� �����k}�k���k� j���}�����

E��]���!���"
��
2013 à minuit

'���������	�����������
�������
à l’émission d’actions nouvelles 
Icade à remettre à l’échange des 
actions Silic apportées lors de la 
fusion ���k��}|j ������j|}�]� |�|kk�}w��}} ����}}w��w|�|} j]�w�}���w

>�	��	�������
����
�
���
����� ���!�"�"!� ���+�"�:��Z:: ���\9�9"��99�Z�+ ����::!��!\Z\: 9��!�:���!

������\�� '���
����/
����	�����
�����
���	�	�����������	����/&���
�����������
��	������
���$�
�����

�

Le tableau ci-dessous indique l’évolution de la répartition du capital d’Icade, au cours des trois dernières années.

,����	�����
�����
���	�	�����������	����/&���
�
�	�
��
�����
�
���
������
	��
�����
�
���
�����

��	�������
�

>�	��	���� 
�����f��f����

>�	��	���� 
�����f��f����

>�	��	���� 
�����f��f����

>�	��	���� 
�����f��f����

2����
�
�/��	����

% du 
����	��

2����
�
�/��	����

% du 
����	��

2����
�
�/��	����

% du 
����	��

2����
�
�/��	����

% du 
����	��

Public �����}�}�� 42,56 ����]k�k�k 43,15 ���}|���jk 43,62 ]��w�}�|}k 47,25

:����������>!���� �|�|wk���} 55,78 - - - - - -

;	
�:	�?==:�(*) - - �|�|wk���| 55,57 �|�|wk���| 55,57 ]|��w��jj] 52,07

?�
�
�!��X*:�%�=����Y ]wj�}�� 0,77 ��k�]�� 0,39 �|}�||k 0,36 �jj��}} 0,24

'��	�!�����	� �}��}�} 0,89 �k}���w 0,88 �]}���w 0,45 ]���]�k 0,43

TOTAL "��\������ ��� "��!!���:� ��� "������"�9 ��� 9��!�:���! ���

1D2� <�	�$!$����!�#��	�&�!�#���!��$!����&�
�#��-����������M$&J!���!�&�
�'
��&����K�
��!��
�
��&�	!�C����!�������������!�����������9

�
���������~����������
���!�!�
�"!
!�����	z���������������
���̂ ����������+������
����
���!
�	����	���
�����
�
������	
����	����������+
�������	
�^���-

��
���	��������������
��?	��!�!���
�������������������
������	����
���!��������
������k�~����������
�	�������
	��������	��-
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������!�� J����0���
�
�	��
��
����a��	���
�:�&&&��
���	�	�	�b

Outre les seuils prévus par les dispositions légales applicables, toute 
personne physique ou morale qui, agissant seule ou de concert, vient 
à franchir, à la hausse ou à la baisse, une fraction du capital ou des droits 
����	������
��?	��!�!�!��
��	�����!
���
������k�~��	�����	�����
���
��
�����
��������	�
�����������!
���
���k�~������������������
����!
�������
�	�����	������!����
��
���
��E-��]]{j����:	�������	���
���X	������	���
���
���
���
��^��������
����
��
���
���
Y�������	
��
�
��?	��!�!����
�
���
��
recommandée avec demande d’avis de réception, du nombre total 
d’actions et de droits de vote qu’elle détient, ainsi que du nombre total 
de titres donnant accès à terme au capital de la Société et des droits 
de vote qui y sont attachés.

'�{��
�����k�~����_��^���������
����k��~�X������
!_�������	����	�������
obligations résultant des dispositions légales applicables), l’obligation de 
�!�
�
���	���
!���������
��
������
!�!����������
���������
�^��
�
	
��
du franchissement, à la hausse ou à la baisse, d’une fraction du capital 
	�������
	��������	������
��?	��!�!�!��
��	�����!
���
������~�	�����	���
multiple entier de ce pourcentage.

Pour les besoins du présent article, le calcul de la participation détenue 
par la personne concernée s’effectuera comme en matière de seuils 

légaux. Pour le franchissement de seuil résultant d’une acquisition ou 
�����	�����@	�
����
���!
������!���
��
���
��E-��]]{j����:	�������	���
���
�	����������	�
�
����	����
����_	�
����
���!�	�����	���������
������
non de leur livraison.

%����������	�{
����������
���
!������	"
�����	����������
�������	
����	���
�
���
����������
�����	������������	����
!�������
��
���
��E-��]]{������:	���
����	���
���$������
����
��
����
����������	�����!�������
���
	�+�{
verbal de l’assemblée générale d’un ou plusieurs actionnaires détenant 
����	����k�~����������
��	���
��
�������	������!�����
���
����	��̂ �����
����
dû être déclarée sont privées du droit de vote pour toute assemblée 
������	����
���̂ �����������
����_��^����
�����
���	��������!
���������������
suivant la date de la déclaration de régularisation.

1.4. RÉPARTITION DU CAPITAL

��+���� ��	�������
���]���	���


Le tableau ci-dessous présente le nombre d’actions, le pourcentage de 
capital et le pourcentage de droits de vote correspondants détenus par 

�������	����
������
��?	��!�!����]���!���"
�����]-

��	�������
�
a�����f��f����b

2����
� 
�/��	����

�����
�	�;
�
�������	��

2����
��
�
����	���
���	


�����
�	�;
��
�
����	���
���	


;	
�:	�?==:�(*) ]|��w��jj] 52,07 ]|��w��jj] 52,30

Public ]��w�}�|}k 47,25 ]��w�}�|}k 47,46

?�
�
�!��X*:�%�=����Y �jj��}} 0,24 �jj��}} 0,24

'��	�!�����	� ]���]�k 0,43 0 0,00

TOTAL 9��!�:���! ���Z�� 9��"!"�\�+ ���Z��

�1D2� <�	�$!$��$!�����K���������&�
�#��-����������M$&J!���!�K���������&�
�'
��&���9

'���������	����
������!��������	��	
�!�������������������=����������
	��������	�����
����
��
�-
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=
�����	������
������0���
�
�	��
��
�����	�	�	���
�&���


=
������	
Date de 

�/��
��	���

J����0���
�
�	

% par rapport au 
�����
��/��	����

% par rapport 
��������
��
���	
�

Cohen & Steers ���������] ���}�~ �����~ À la baisse

?����	�	�K������H
����;	
����� �}�������] ��w|w�~ ��w|w�~ À la baisse

'�����
'�����K��������� ����]����] �����~ �����~ À la hausse

:
!����'�
��	
��'���
��������������
��
�� �]��]����] ��k��~ ��k��~ À la hausse

:
!����'�
��	
��?' �]��]����] ��k��~ 0,510 À la hausse

:
!����'�
��	
��?'�X�&%>=:'Y �|��]����] ��k��~ ��k��~ À la hausse

:
!����'�
��	
��'���
��������������
��
�� �|��]����] �����~ �����~ À la hausse

:
!����'�
��	
��?' �|��]����] �����~ �����~ À la hausse

'�����
'�����K��������� ���������] �����~ �����~ À la hausse

@<����
�"���'�����K��������� ���������] ]��|]��~ ����]��~ À la hausse

@<����
�"���'�����K��������� �}�������] ]��k|}�~ 1,9783 À la baisse

:
!����'�
��	
��'���
��������������
��
�� �}��k����] ��k��~ ��k��~ À la hausse

:
!����'�
��	
��?' �}��k����] ��k��~ ��k��~ À la hausse

'�����
'�����K��������� ����k����] ]����~ ]����~ À la hausse

:
!����'�
��	
��?'�X�&%>=:'Y �j��}����] �����~ �����~ À la hausse

'

�����#
	"�
�=�����	
� �|��}����] ��k�~ ��k�~ À la hausse

'

�����#
	"�
�=�����	
� �|��j����] ��k�~ ��k�~ À la baisse

<	
����@����=����������K��������� ����j����] ��j��~ ��j��~ À la hausse

'�����
'�����K��������� �j��j����] ]�k��~ ]�k��~ À la hausse

:
!����'�
��	
��?'�X�&%>=:'Y �]��j����] ��}k�~ ��}k�~ À la baisse

:
!����'�
��	
������
��������������
��
�� �]��j����] ���]�~ ���]�~ À la baisse

:
!����'�
��	
��?' �]��j����] ���]�~ ���]�~ À la baisse

Morgan Stanley �]��j����] ]��|�~ ]��|�~ À la hausse

@<����
�"���'�����K��������� ����j����] ]�]�k��~ ���|���~ À la hausse

'

�����#
	"�
�=�����	
� �k��j����] À la hausse

?����	�	�K������H
����;	
����� �k��j����] ����w�~ ����w�~ À la hausse

'������'�����K��������� �w��j����] ��~ ��~ À la hausse

@<����
�"���'�����K��������� �|��|����] ����kk�~ ��}����~ À la baisse

'������'�����K��������� �|��|����] ]�k�~ ]����~ À la baisse

'������'�����K��������� �}��|����] ]����~ ��wj�~ À la baisse

'������'�����K��������� �w��|����] ]����~ ]��k�~ À la hausse

'������'�����K��������� ����|����] ]����~ ��wj�~ À la baisse

'������'�����K��������� �]��|����] ]����~ ]����~ À la hausse

'������'�����K��������� ����w����] ]����~ ��ww�~ À la baisse

'������'�����K��������� �j��w����] ]����~ ]����~ À la hausse

'B'�=����������K�����
� ����w����] ���j�~ ���j�~ À la hausse

:
!����'�
��	
��'���
���������
��
�� ����w����] ��k��~ ��k��~ À la hausse

:
!����'�
��	
��?' ����w����] ��k��~ ��k��~ À la hausse

:
!����'�
��	
��?'�X�&%>=:'Y ����w����] �����~ �����~ À la hausse
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��+���� =
�����	�����
��	��
�������	�X�
��
����>���
	
�
�����/��	�������
���]���	���


>��������	�������"	�����	���
�������=�����������������
�������
�����
nombre de mesures visant à prévenir les conflits d’intérêts et compte, au 
sein de son conseil d’administration, six administrateurs indépendants.

>����
���
	
	������������
	�	�	
�������	
���	��
��
���]��!���"
��
��������
��
��:����������>!������=��������#
	�������
��:����������
>!��������=�����	�����
���!���#
	�������
������!���"
������������
offre ferme en vue d’opérer un rapprochement entre Icade et Silic par 
voie d’échange de titres.

:�����	��
����
�����!�!�������!���
��]���!���"
����������
�#
	������
^����!��������
	
���]�wk�~����������
���������
	��������	������?�
����
société foncière bénéficiant du régime des sociétés d’investissements 
immobiliers cotées.

E��]���!���"
��������
��:����������>!����������	
�!�
���	��
��!�������
��
��������	�������=�����X�	���kk�k|�~����������
Y���
���	��!�!�;	
�:	�?==:��
�	��!�!��	
������	��
�
!����
�
��:����������>!����-�:	��	�����������
#
	�����������	
�!���;	
�:	�?==:�}�k�~����������
���������
	�������
vote de Silic.

:	��!�������������
�	"�����	�����
����	
�����	�����
�'��	
��!����
��
�	���

�����������������]��!�
��
�������#
	�����������	
�!��
���}��!�
��
�
��������;	
�:	�?==:�
���	
�����������
��������	�������?�
�����	���]j��k�~�
du capital et des droits de vote.

'��
!��
�����������	
���������!���
���	��!�!�;	
�:	�?==:��!�������kk�k|�~�
���������
���=�������������	���
�������
��:����������>!��������=������
�]�wk�~����������
���������
	��������	������?�
��-�E��������
����;	
�:	�
?==:�!������^�������
�����!�������
�
��:����������>!��������#
	��������
������
�
�����������������jk��j�~�������w]�~-

:	��!���������������
��������������������
����]��~���
�;	
�:	�?==:�
�������������	���
�������=��������
��:>:��=��������!�	�!��
���]���
��
2012, une offre obligatoire sur Silic (l’7++��).

L’Offre était composée d’une offre publique d’échange visant les actions 
Silic et d’une offre publique d’achat visant les obligations à option de 

��"	�
�������������!
��
�������	���������	����	���

��������	��
existantes émises par Silic (les 7)K,K8
).

E�������
�
�������
�'��	
��!�������
��!����������
��X
�,�M ) a déclaré 
l’Offre conforme.

��
�
��	�
�����]����������������������� 
���	��!�!�?K'�N���@H�����

�'��	�����	������!��������������	����
������	
����
���X
�,�,� ) ont 
respectivement saisi la Cour d’appel de Paris d’une demande en 
����
���	���	��
��
���!����	������	��	
���!����
�'K*-

��
�	"��
����	����!�	�!����
+��
��:	�
�������
������
���
��]������������

�'K*������������!���������#� ��!$
O!������
	
$��!�K�!�!
��	����
C�!��
���
K�&
�
�5�
�#����!�����	#J!�
�����# ��::
��&� #�E�������!��#����!�:�H$�����
1er�P���������������
!��E���	�!!��	#J!�
���� ��!�
C������E���
��!�P��
�����
�������&
,��#��&
����	$����#��

O!����#��	��
��!�!���!���
�#���
�	��
�����
����#�!�������#���$	���������#�*L+��-

��
�����

���������������j�_�������]��
��:	�
�������
������
�����
�_��!�

������"
������
��	�
�����
�'����������?K'�N���@H���	���
�����������
la validité et la régularité de l’Offre.

E�����������
���
�����
�J��
����!�!����!����
�
�'K*�������_��

������]-

��
���������������������w�_��

������]��
�'K*�����"
�!�
���
!��
��������
�J��
��
������
���	���
��
+�
�����{
��
���	����������
�����
�����_��

������]-�>����
������
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Par ailleurs, les conseils d’administration respectifs d’Icade et de Silic 
	������
	��!�
���k�	��	"
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��!�����
������	�{�"�	
���	��
de Silic par Icade (la M�
�	�).
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de Fusion, soumis à son examen conformément aux dispositions de 
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œuvre d’une offre publique de retrait sur les titres Silic préalablement 
à la réalisation de la Fusion.
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et d’Icade ont approuvé la Fusion.
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��
de patrimoine de Silic à Icade et la dissolution sans liquidation de Silic.

La parité de Fusion était égale à la parité retenue dans le cadre de l’Offre, 
�	������^�����	���=������	�
�̂ ���
������	���?�
��-�'���������k��}|j�����	���
nouvelles Icade ont été attribuées aux actionnaires de Silic (à l’exception 
d’Icade et de Silic s’agissant des actions autodétenues). Conformément à 
la réglementation applicable, il n’a été procédé ni à l’échange des actions 
Silic détenues par Icade, ni à l’échange des actions autodétenues par Silic 
qui ont été annulées de plein droit à la date de réalisation de la Fusion.

À l’issue de la Fusion, Icade demeure contrôlée indirectement par la 
:����������>!����-
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Il n’existe pas, à la connaissance de la Société, d’accord dont la mise en 
œuvre pourrait entraîner un changement de contrôle d’Icade.

Icade a mis en place un ensemble de mesures en vue de prévenir les 
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���������!
�������
���
��^��

����

�� la présence de cinq administrateurs indépendants au sein du conseil 
����������
���	���	��	�!����������"
��-�E����
��������������
����
��
indépendants dans l’effectif du conseil d’administration est conforme 
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��|-�����:	�������	���
������������
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����'*%�{K%>%*�$

�� l ’existence de trois comités au sein desquels siègent des 
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sont des administrateurs indépendants) et comité stratégie et 
����������������X��k�����������
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�����!��������Y�$

�� le Président-directeur général d’Icade s’abstient de voter lors des 
délibérations du conseil d’administration arrêtant les conditions 
������
!���!
���	�����
�	��
	����	���	�������	���
����	��������	���$
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du Code de commerce ont été conclues au cours de l’exercice clos le 
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dudit exercice (cf. rapport spécial des commissaires aux comptes sur 
les conventions réglementées).
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a��	
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�����bBrute Nette

J&F&�F�>�a�
	
��
��`����
�"���b

?'? =:'>%�HJA&�%�;J ]�k�|�� X}|��wjY 100 ��k�|�� ��k��kw ��k�k|} - Xw��}|�Y - 2013

?'? ?'&N=E%� ����� j]��}� 100 �k}�k�� j}�wkk - - �]�j�� X]�]��Y ]w��|� 2013

?'?A =:'>%��&JKJH=J< �w�}|] ����j}� 100 �]k��|w �]k��|w - - k}��]w] ]|�k]} - 2012

SCI =:'>%{E/J�E'#&'<#% ����w�� ]�|]] 100 ����w�� ����w�� ��}���} - �j�]}} ]�|]] - 2013

SCI =:'>%{&A%�>%?�K'&H=<%H? ww��jj X�]��|]Y 100 ww��jj j}��wk �k�k|k - j��j� k���� - 2013

?'? =:'>%�@&=:JE'#% ]|�]�j �j�k}� 100 }j�|�k }j�|�k k�|�� - w��}k ]�|�� ]��}| 2013

SCI KJ<>JHH% k|�]}| X�����Y 100 k|�]}w k|�]}w �j���w - ��|]� ����w - 2013

SCI �>K�� ���j�� ����]k 100 ���j�� ���j�� �]���w - |��}� ]�}�w - 2013

SCI �>K�� ]w�}k� ]��j�� 100 ]w�}k� ]w�}k� �|��|� - ����w� k��|� - 2013

SCI K%??=<%��'&H=:=�'H=J<? ���w}j ����k� 100 ]��]|| ]��]|| ]}�k}| - k�j�� ��}w} - 2013

SCI #'?:J#<% �k�|j� X�}���]Y 100 �k�|j� ����]} ���}�j - ��j|w (605) - 2013

SCI =:'>%�}w�@>�;'A??K'< �|�w|� ���w� 100 ���|]� ���|]� �w���k - ��]�� ���w� - 2013

SCI E%�HJE@=': ���w]| 628 100 ���w]| ���w]| �����| - ��j�� 628 - 2013

SCI =:'>%�:'K=EE%�>%?�KJAE=<? �k�|}� ��w�] 100 �j�|}w �j�|}w �w�k�| - ]�k]� ��w�] - 2013

?'? ��{�w�&A%�>%?�*J<H'<JH 37 X����jY 100 �}�}}k �}�}}k ]j��|| - }�]�} ]��k] - 2013

SCI <'<H%&&%�/HJ=E%��'&: ���jw� ��k|| 100 �}���� ���]j| ������ - ��}�� 455 - 2013

?'? =:'>%�:J<?%=E 270 767 100 ���|�w j�}�� 557 - j�j|] 696 ���|| 2013

SCI /N&M�KJ�'&H j��kj (215) 100 ����}| j��}] }�wj} - ���}w (589) - 2013

SCI /N&M�%A&J�/%< ]��w� ]�}j� 100 �����j j��}� |�|w� - ��}�] (861) - 2013

SCI 68 avenue Victor Hugo ���j]j (220) 100 ���j]j ���j]j �}��k� - ����� (182) - 2013

SCI @'H=�#'AH=%& ��k]� ]��]w 100 ����wj ����wj ��kw| - ���}j ��kw| - 2013

SCI =:'>%�KJ&=�%H w���� ���k� 100 ����]� ����]� ���]|� - ����� ���k� - 2013

?'&E %����%&=�'&:�<'AH=E% 8 (38) 100 ��|�} ��|�} ���k� - - (24) - 2013

?'? =�J&H' 500 295 100 ��j�� ��j�� 126 - ��|]j 44 150 2013

?'? =:'>%��&J�%&HM�K'<'#%K%<H ]��k� ��}�� 100 ����} ����} - - ]��||] ���}� ��k|j 2013

?'? ?J:JK=% 697 X��kw|Y 100 ���k| - - ���|]� (630) - 2013

SCI @?K����:;A����<���z ����� Xk����Y 100 ����� ����� ��]w] - ���k� X��]k|Y - 2013

SCI >%?��'M?�>%�EJ=&% 637 (516) 100 576 121 - - - - - 2013

SCI �:�K'&?%=EE% 480 (88) 100 479 479 770 - 583 (4) - 2012
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SCI PCM 145 714 100 145 145 185 - ��|�] (103) - 2013

?'? =:'>%�H&'<?':H=J< 524 (197) 100 131 131 438 - ��}k� (815) - 2013

?'? ;'N'<% 100 (9) 100 100 91 - - - (1) - 2013

?' =<KJ@=E='&='�>%�E'�:'=??%�
>%?�>/�¾H?�%?�'<'�(*) 60 505 100 68 68 - - 112 494 631 2013

#K@; =:'>%�&%=K�>%AH?:;E'<>�(*) 25 519 100 25 25 - - ����� (8) - 2013

SCI E%?�HJN%H? 10 212 100 10 10 - - 321 130 99 2013

@N =:'>%�&%=H�(*) 18 �j]�k|j 100 4 4 �jj���j - - (398) - 2013

?<: ?<:�:'�&=�>'<HJ< 1 100 1 1 - - - - - 2012

?'? *J<:=®&%?�<'<H%A=E 38 437 100 ��]�� - 871 433 - 2013

?'? ?%�': 229 k�]}� 99 �|�j�] �|�j�] }��w�w - ���||� k�]}� - 2013

SCI @?� 10 (333) 99 10 10 - - ����� (406) - 2012

SCI E'�?A:&=®&% 5 45 99 4 4 40 - - (2) - 2012

SCI ¡:@� 3 98 95 ��k]] ��k]] ��]�] - 239 120 - 2013

?'? =:'>%�'??%H�K'<'#%K%<H 225 378 75 169 169 - - ]���� 355 - 2013

SCI ?/N%&=<% 100 77 60 60 60 46 - 121 77 - 2013

?'?A =:'>%�?'<H/ ]]��}�k �wk��]j 57 �k���kw �k���kw ]|w�}]� - ��]�|w� �|�wj} �j�]�� 2013

SCI *'K�>%�EJKK% 900 563 51 459 459 294 - 763 127 - 2013
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����;+%<9

��"���� &������	����������
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Les informations sur les participations devant être rendues publiques 
aux termes des recommandations du Comité européen des régulateurs 
������
��!�������
��
���	"�
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��������
��!�X:%?&���-����!!����:�
��
�&����<�	�
�!����%�5�#�!�
�Y�����!�
��
����k�����
�������������
��]�
du présent rapport annuel.

1.6. ÉVÉNEMENTS INTERVENUS DEPUIS 
F���F�'@��

Les changements significatifs intervenus dans la situation financière 
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�� Structure du capital
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�� Restrictions statutaires à l’exercice des droits de vote et au transfert 
des actions ou clauses des conventions portées à la connaissance 
de la Société

<!���-

�� Participations significatives et d’autocontrôle

:���!
!�������	����!���

!�����������
��|����
��
������-]-�-����������w-

�� Liste des détenteurs de tout titre comportant des droits de contrôle 
spéciaux et la description de ceux-ci (actions de préférence)

<!���-

�� Mécanismes de contrôle prévus dans un éventuel système 
d’actionnariat du personnel, quand les droits de contrôle ne sont 
pas exercés par ce dernier

La Société n’a pas mis en place de système particulier d’actionnariat du 
personnel dans lequel les droits de contrôle ne sont pas exercés par le 
��
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��������	��������^����	���
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��*:�%�=�����'���	���
�����
���������������	���=���������	��
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et proposé aux salariés dans le cadre du Plan d’épargne groupe tel que 
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�� '��	
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������	����
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peuvent entraîner des restrictions au transfert d’actions et à l’exercice 
des droits de vote (pactes d’actionnaires)

<!���-



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013��\

8

&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G	��������������	���	
���������	��	���	�
���



�� Règles applicables à la nomination et au remplacement des membres 
du conseil d’administration ainsi qu’à la modification des statuts de 
la Société

Ces règles sont conformes à la loi et à la réglementation en vigueur.

�� Pouvoirs du conseil d’administration en particulier l’émission ou le 
rachat d’actions

N	�
� 
��� �!
!����	��� ��� �	��!������ ���!��� ��� ������
�� | ��
��
��
������-]-�-�-��������|������^��������	���!���������������	����
conformément à la réglementation applicable, suspendues en période 
��	��
�������"
�����������������_������
��������	�����
!���
	���!��
!����
par la réglementation applicable.

�� '��	
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��?	��!�!�̂ ����	����	����!��	���
��������������
cas de changement de contrôle de la Société, sauf si cette divulgation, 
hors les cas d’obligations légales de divulgation, portait gravement 
atteinte à ses intérêts

Certaines conditions de financement externe dont bénéficie Icade lui 
	���!�!����	
�!�������	����!
���	�����
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��������	����_	
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�
d’administration ou les salariés mandataires sociaux de la Société 
s’ils démissionnent ou sont licenciés sans cause réelle et sérieuse 
ou si leur emploi prend fin en raison d’une offre publique
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�����������
���	����=�����
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�z"	¤������
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�������������!��������
de rupture de son mandat de Président-directeur général.

Conformément aux recommandations du Code de gouvernement 
�����
��
���������	��!�!���	�!�����"
�!���
�
�'*%�����
��K%>%*�
!���!����
_�������]�������������!��
���	��
�����
�!�X�Y���������������������	��
�
��
X�����������
��
���
��E-��]]{]����:	�������	���
��Y�	��X��Y�������!����	
��
��
��!��^��������
���	����
�����������
���	��X
��>!��
��*	
�!Y���
���
��

alloué au Président-directeur général par le conseil d’administration une 
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Le montant de l’Indemnité de Rupture sera égal à deux fois le montant 
total de la rémunération globale brute (part fixe et part variable) perçue par 
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���	����
�������
cours des derniers mois de son précédent mandat de directeur général 
de manière à ce que l’Indemnité de Rupture puisse être calculée sur 
une période de 12 mois.

�b�������	���������
��
�
�	��
��/&��
���	
��
�
Rupture

:	��	
�!�������������	����	������
��
���
��E-���k{��{�����:	������
commerce, le paiement de l’Indemnité de Rupture sera subordonné au 

����������
���	�����	�������
�	
�������!�
������{��
+���

%����������!��
���	
�!��=�������
��
������
!������{��
�����
��!�!
�
�

�=�������!����&����
�����
����
���
�&<�#��������!
���
�	��!��
����&<�#�
de la période de référence.

�	�
�
���"��	�������
����
!�����	�����
���	�����	�������
�	
�������

�� le RNPG signifie le résultat net part du Groupe tel que publié par 
une société dans ses comptes consolidés et après retraitement des 
�
��{��
������������	��$

�� le =
���
���2�W����������
����
���
�&<�#���=������	����������
�����

����
������
!�!�����
����������>!��
��*	
�!�$

�� le �2�W� �
� ��� �
����
� �
� �
�
�
��
 signif ie la moyenne 
�
����!��^�������&<�#���=���������	�
�������������
���
�����
������
�
!�!�����
��>�
���
�&<�#-
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&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G MARCHÉ DES TITRES DE LA SOCIÉTÉ

����

Cours �������	
� e����
��
�	������	����

�����0��	 �������� 2����
��
�	�	�
�
����	��*�

���������	�
��
���	
�

Janvier 67,82 63,87 �������w� 66,60

Février 69,21 63,86 jwj�|k| 53,50

Mars 69,75 64,65 ������|j� 95,65

'�
�
 71,32 65,07 ��]]|�|w} 90,43

Mai 74,72 68,37 ���}k���j 83,89

Juin 69,89 57,99 ��]ww�|w� 89,03

Juillet 72,96 62,30 ��w|����� 203,58

'	�� 68,64 63,65 ���j|�ww} 84,93

Septembre 68,14 63,20 ��������w 75,16

Octobre 69,99 65,00 �������k� 75,41

<	���"
� 70,99 67,05 ����}�]k� 85,47

>!���"
� 68,08 63,50 ww���kk 65,11

�"�\\"�!": ���:\Z9:

1<��
	���6���
���H!�I�%��!�
�92

/NJEAH=J<����]�>A�:JA&?�>%�@JA&?%�>�=:'>%

56

58

60

62

64

66

68

70

72

74

76

31 décembre 2012 31 décembre 201331 mars 2013 30 juin 2013 30 septembre 2013

��� ?���0
��
��	�	�
���
����>���
	


'��]���!���"
�����]��
��������
����
��?	��!�!���!
+���������}}w��w|�|}���
	���
�����!����j]�w�}���w�����	��-�'��]���!���"
�����]��
��������
�����	��
"	�
��+
�����
��?	��!�!��������k�����w�]��w}���
	�-

E�������	����	����	�!�����
�
����
��!�
!�
�����!����^���%�
	�������
:	���
�������'��������
���]�_�����
����|�X�	�����*&�����]k�|�{=:'>Y-�
E�����
���������
����������������?@*��k���?@*������?@*�|�����
���H!�����

;���H��M�0�F�����<!�HH�'#� �#������M�0�F�������
��<!�HH��MF<��)�<!�HH��
MF<�)�<!�HH��-*-�L��\<��##�����;���H��-*-�*##<
�
��;���H��-*-�L������
;���H��-*-�+����	��#��;���H��-*-�%��#���!�!��+����	��#�;���H et Indice 
SIIC des Foncières en France.

Les données ci-dessous concernent Icade du 1er�_�����
����]���!���"
��
2013.
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&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G FAITS EXCEPTIONNELS

��� J��	��
*�
�	����
��

E����������������	���
���	����!�
���������
��������
�������
��
���������*�������
^�����������
����
!�����]��-

+�� �c
�	�	��������
���	�	�
	�����	�Y�
��
����	����	���

+���� %&>'<�&{@��=�>�=&e&=�2=�>��'���<�<>&'&<2�=/�JJ��'�'&<2

&���
 ���� ���� ����

>�������������
�"�!������

�	�������
	��������
�����
����
���� 192,6 189,3 �j��]�(1)

>�������������
�"�!�������	���������	
��(*) ]�j��(2) 3,64 3,67

<	�"
��������	������]���� k��ww���}� k������k�j j]�w�}���w�(3)

1D2� W�
���	!�������!��$!�����9
1�2� <����
$��
C�����# ��&&
� �!����&�
�# �*'?������##�9�-�����!��!���
���P��!$���
�#����� 
�����	!������H��!��!������P��
����# �*'?������##�9
1�2� M��!��������
�������C�������K�!�!
���H	�&!�����#9
1�2� ��� 
�����	!����������I��I�����K������!9

+���� '�(F��@�>�2'%,'&{@��=�>��&2{�=��2&��>��B���&��>

&���
�G�2�	��
��
��������	���� ���! ���� ���� ���� ����

$�6�/������	��+������T������+����
��������

' Capital social jk���}�|w� j|�w}���|] jw��k���|] jw��}]�}}} ����}}w��ww

@ <	�"
��������	���!����� �w��w]��]� k��|����]] k��ww���}� k������k�j j]�w�}���w

C <	�"
����	"
�����	����	���
��"
����������	�� �}��j�� �}����} 0 0 0

&�6�)�
������*�	%�����
�	������	�
��++����!�


' :���
��������
����	
������� �w���k]�k�] �k��wwj�j}� �|����]�w�k �|��w�}��k� �j��w�|�|��

@ Résultat avant impôts, participation, amortissements et 
provisions k|��jjk�j}w ���|���w��kk} w����k�|w] ����w}}��}k ��k�k|}���j

C =��������
�
���"!�!���� ���|]��j�� ��}]}���] k�}�}}j ����]��}} }�]}��}�j

> &!��
������
+������������	
���������������
	����	�� ��w���j�]wj ����w���w�}�� w���jk�w�] }���ww��}� X]���|]�k|�Y

% K	����������"!�!���������
�"�!� �}}�kkj�j|� ]jk�j�w��]� �w��k}]��k� �||��j}��}� (1)

#�6�)�
��������
�	������	�
��������1�����
���������	�

' Résultat après impôts et participation, mais avant 
amortissements et provisions 11,333 24,537 1,740 3,999 1,884

@ Résultat après impôts, participation, amortissements et 
provisions 9,109 23,535 1,773 1,177 (0,422)

C >�����������
�!������^�������	� 3,25 7,30 3,72 (2) 3,64 (1)

U�6�"��
	����

' <	�"
�������
�
�!����
��������
����
���� 696 346 308 309 342

@ Montant de la masse salariale ]|�|�}��|k ]j�j�|�|�� �k��w���]k �k�����|k� �j���]�}j]

C Montant des sommes versées au titre des avantages 
�	������X?!��
��!��	���
������
����	���
�������-Y �]���|�w�� �k�|kk���� ���j|��|kj ���]�w�]jj �����w��}�

1�2� <����
$��
C�����# ��&&
� �!����&�
�# �*'?������##�9�-�����!��!���
���P��!$���
�#����� 
�����	!������H��!��!������P��
����# �*'?������##�9
1�2� M��!��������
�������C�������K�!�!
���H	�&!�����#9
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&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G INFORMATIONS SUR LES DÉLAIS DE PAIEMENT

"�� &������	����������
���
������
����
�
�	

'��]���!���"
�����]��
�����������	�
������
������	������
������!�������������
�{�
	��������
��������!
+��������|�}���

�	�������
	���	��
���|�}���

�	���
����
	�����]���!���"
������-�E���!���
������
!����!���{����	����

����
�
���
�����
���������	�
��
���	
�

=
		
�������

�0
���


Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
���
��
��
��

`����]����

Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
�������
��

�	�
����
	�

:��]����

Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
�������
��

�	�
�:��
	�

!��]����

Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
���
��
��
��

`�!��]���� TOTAL

>�������	�
������
� 1,8 1,8

Retenues de garantie

*	�
������
���������
����	����
������ 26,8 26,8

TOTAL �:Z\ �Z\ �\Z:

����
�
���
�����
���������	�
��
���	
�

=
		
�������

�0
���


Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
���
��
��
��`�

���]����

Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
�������
��

�	�
����
	�

:��]����

Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
�������
��

�	�
�:��
	�

!��]����

Dettes 
��������
����

���	��
��

�0
���
��

���	�
���
��
��
��

`�!��]���� TOTAL

>�������	�
������
� 1,5 1,5

Retenues de garantie 0,1 0,1

*	�
������
���������
����	����
������ 17,0 17,0

TOTAL �9Z� �Z" �Z� �\Z:

E���!
����������������!�!
�
�������	�����������
����	�
������
�������	�
�
���������
��	��
������
��]�����}��_	�
�-�=
����������
������"
��
������!��
en dehors des litiges qui sont traités au cas par cas.
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&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G	
����
����	��	
������

:�� ��������
��
	���	�;
�

6.1. ASSURANCES

:������ ��
�
�	�	����;
�
���
��
��������	�Y�
�
�/��������
��/&���


Icade s’est engagée depuis plusieurs années, dans une démarche 
�z�����	�
�	"_���������
�����
������
����
���	�"
�������������
�!����
���
�������+
��������
�������������
����������	�
���
����
����"�����K�
���
& McLenann (pour l’ensemble des assurances d’Icade et ses filiales à 
l’exception des assurances pour compte de tiers dans le domaine de 
l’administration de biens) et le Cabinet Gras Savoye pour les assurances 
�	�
��	�����������
������	��
�������������
	����=�������*
	����������	�
�����	����=��������

��'�����������H	���&��^����=��	
����^���-

Cette démarche de regroupement s’inscrit dans un souci de rationalisation 
et d’harmonisation au sein d’Icade afin notamment d’obtenir des tarifs 
compétitifs, de pérenniser la couverture des risques, d’assurer un meilleur 
contrôle des garanties et une gestion plus efficace des sinistres favorisée 
par une information de la direction des assurances et une intervention 
de cette dernière à l’occasion de la survenance de sinistres importants 
ou de sinistres corporels.

'������=���������������
�
��"�����������	
����	����	����

�����	�����������
que le montant global des primes d’assurance d’Icade et de ses filiales 
devrait se maintenir voire baisser pour l’année 2014.

Les principales compagnies d’assurance d’Icade sont, selon les 
�!���
���	���
�!��X=Y�'����	�
�
���	���
��
�����
��
���	���"�
��!�����
��
�
	�����	���

���X==Y�'����	�
�
�����
��
��^���������"
����X===Y�'
"������
���'����	�
�
�������
�������	������{	��
�������:<&����X=NY�'����	�
�
la responsabilité civile Loi Hoguet.

:������ ��
�
�	�����
�����Y�
��
	�
�
�
�	��
�/����
���	�����
������
�	��
���������	
�

La diversité des métiers exercés par Icade fait varier la couverture des 
risques en fonction notamment, des obligations d’assurance propres à 
chacun d’entre eux et des principaux risques identifiés.

Icade, en collaboration avec ses courtiers, s’attache à maintenir un 
niveau de couverture qu’elle estime adapté à chaque risque identifié, 
sous réserve notamment des contraintes liées au marché de l’assurance 
et en fonction d’une estimation du montant qu’elle estime raisonnable 
de garantir et de la probabilité d’un éventuel sinistre.

'����������������������
�����������	����
������
������	���"
������̂ ��������
�
les risques spécifiques les plus importants de ses activités, Icade s’est 
engagée depuis 2002 dans un processus de cartographie de ses 
principaux risques.

Cette cartographie des risques, qui se décline en risques spécifiques (liés 
aux métiers) et risques non spécifiques (transversaux), est alimentée 
par des fiches de 
�&�
!��5 risques. Ces fiches identifient chacune un 
risque déterminé qui est apprécié en termes d’occurrence et d’impact, 
et dont le contrôle de la criticité est assuré par un ensemble de mesures 
(transfert à l’assurance, mise en œuvre de procédures spécifiques ou 
������	�����
����
�+
�� Y-

%

����	���
�	"_����������������
�����
��
���
�
����
����	�����������!��
opérationnelles concernées et leurs évolutions sont retranscrites avec 
cette même périodicité dans la cartographie. Par ailleurs, un suivi des 
sinistres significatifs est assuré.

:������ ���������*����	��	���/��������
��/&���


Les assurances souscrites par Icade peuvent schématiquement 
��
��
��
	��!����	���������
������
������!�	
������X=Y�
�������
������
obligatoires en vertu de dispositions légales ou réglementaires et (II) 
les assurances souscrites par Icade en complément des assurances 
obligatoires afin de s’assurer de la couverture de certains autres risques.

Compte tenu du nombre important de métiers d’Icade et de la multiplicité 
des polices d’assurance souscrites dans le cadre de ses activités, la 
présente section présente un résumé des principales polices d’assurance 
souscrites par Icade.

:�������� ���������
����������
������;�	���
�

Les assurances obligatoires varient principalement en fonction des trois 
�
������!���
����=��������
	�	��	���*	���+
���?�
�����-

F/��	���	
��
������	���

=������	���
���
�������
������	"
����	�
����������!�����
�
��
	���¥�j|{������
��_�����
��wj|��	��
����
�	��
������!���!�X����
�������������	������{
	��
�����Y����
��
���	���"�
��!��!�����
������	���
�����
������
	�	���
�
���	"�
��
���������
��������"
�����	���
��
��	�������!���������	����
�����������X����
������������&���	���"�
��!�:���
��>!�����
����	��
��:	���
�����
�<	��&!�
������
���	����:<&��Y-

L’assurance dommages-ouvrage est souscrite par toute personne 
agissant en qualité de propriétaire de l’ouvrage, de vendeur ou de 
mandataire du propriétaire de l’ouvrage qui fait réaliser des travaux 
de construction. Cette assurance doit être souscrite dès l’ouverture 
����������
�������
������
�������	�
�	"_���
���
!���������������
��
réparation des désordres apparus relevant de la garantie décennale. Cette 
assurance couvre principalement les dommages qui compromettent 
la solidité de l’ouvrage ou qui, l’affectant dans l’un de ses éléments 
constitutifs ou l’un de ses éléments d’équipement, le rendent impropre 
à sa destination. Cette assurance de chose suit donc l’immeuble et est 
transmise aux acquéreurs puis à leurs successeurs en cas de cession 
ultérieure. L’assureur dommages-ouvrage peut se retourner contre les 
responsables des désordres, dont le cas échéant Icade, au cas où elle se 
serait immiscée de manière fautive dans les opérations de construction.

E�����
����� &���	���"�
��!� :���
�� >!�����
�� 	�� :<&� �	��
�� 
��
responsabilité décennale des constructeurs réalisateurs ou non, soit 
le paiement des travaux de réparation de la construction à laquelle Icade 
a participé en sa qualité de constructeur, promoteur ou de vendeur 
lorsque sa responsabilité est engagée sur le fondement de la présomption 
!��"
�����
�
����
���
����jw�����������������:	�������
-�:�������
����������
sans limitation de montant pour la garantie obligatoire.

Il est à noter que les tribunaux ont tendance à étendre les responsabilités 
des vendeurs et locateurs d’ouvrage au-delà des obligations légales.

F/��	���	
��
������$�


Cette activité génère la souscription d’assurances obligatoires dans 
le domaine de l’assurance construction tant au titre de la réalisation 
d’opérations neuves que du fait de travaux réalisés sur le patrimoine.

Icade est alors amenée à souscrire des polices dommages-ouvrage et 
:<&�
	
�����
��
!�
�����	����	�!
���	������������������	
������	������{
	��
������������H
��������
�%�����������X���
�����
��:<&Y���
�	�����	�����
la réalisation de travaux de réfection importants sur ses immeubles.
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&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G	
����
����	��	
������

F
����	���	
���
��
����
�

>�������������	�����'KJ��	�
������	

�������!����"
�^����	�������	��!�!��
de droit privé, Icade peut être considérée comme locateur d’ouvrage et 
relever à ce titre de l’assurance décennale obligatoire.

Lorsqu’Icade et ses filiales interviennent en qualité d’agent immobilier ou 
d’administrateur de biens, elles souscrivent une assurance responsabilité 
civile professionnelle afin de couvrir les conséquences pécuniaires 
^���

��������������	�
�
���������
��X�
���
���w�����!�
����¥�j�{}j|����
���_��

����wj���	����!���
�
���!�
����¥����k{�]�k�������	��	"
�����kY-

:�������� ���������
����	�
����������
���������	
������&���


F
����������
�������	�	��
���������	��
����Y�
��
�
����	���	���

=
���������
������
��������������
��������H	���&��^����:������
���������
diverses polices venant compléter la couverture de la responsabilité civile 
du promoteur ainsi que certains risques spécifiques comme l’incendie 
ou les catastrophes naturelles.

F
����������
�������	�	��
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immeubles couvrant notamment la responsabilité civile du propriétaire 
et les dommages (à hauteur d’un montant maximal correspondant au 
montant de la reconstruction à neuf de l’immeuble). Ces assurances 
intègrent également une assurance couvrant les pertes de loyers 
résultant d’une éventuelle indisponibilité de l’immeuble pendant une 
durée fixée à 24 mois.
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L’ensemble des filiales d’Icade bénéficie d’une assurance responsabilité 
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soit dans le cadre d’une police commune à Icade et certaines de ses 
filiales (Icade Promotion).
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et couvre notamment les conséquences pécuniaires de la responsabilité 
découlant du droit applicable (responsabilité civile délictuelle, quasi 
délictuelle, contractuelle) pouvant incomber à l’assuré du fait ou à 
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causés aux tiers.
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Icade a par ailleurs souscrit diverses autres polices d’assurance 
garantissant à des titres divers biens et responsabilités.
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�� de l’assurance de la f lotte automobile et de l ’assurance dite 
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�� de l’assurance des risques environnementaux.
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Les principales garanties souscrites par Icade, au titre de ces contrats 
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�� en matière d’assurance-construction, les travaux engagés sont 
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�� en matière de multirisque immeuble, les immeubles sont garantis 
à hauteur de leur valeur de reconstruction à neuf, sous réserve 
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�� en matière de responsabilité civile, la police commune à Icade et 
à certaines de ses filiales offre un plafond de garantie d’environ 
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�� concernant les autres assurances, ces dernières comprennent 
généralement des plafonds de garantie calés sur les valeurs de 
remplacement des matériels sinistrés.
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Les principales franchises afférentes aux polices d’assurance souscrites 
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�� en matière d’assurance-construction (dommages-ouvrage), les 
polices d’Icade et de ses filiales ne comportent généralement pas 
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�� en matière de polices multirisques immeubles, les polices d’Icade 
comportent des franchises limitées qui sont différenciées selon la 
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�� en matière de responsabilité civile, la police commune à Icade 
et à certaines de ses filiales comporte une franchise générale de 
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des montants de franchises marginaux.
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Icade et ses filiales sont parties (I) à un certain nombre de réclamations 
ou litiges dans le cours normal de leurs activités, principalement de 
Promotion au titre de la construction et d’autorisation d’urbanisme, 
ainsi qu’à (II) un certain nombre d’autres réclamations ou litiges qui, s’ils 
s’avéraient fondés, seraient susceptibles, compte tenu notamment des 
montants en cause, de leur possible récurrence ou de leur impact, en 
termes d’images, d’avoir un impact significatif défavorable sur l’activité, 
les résultats ou la situation financière d’Icade.
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constituées dans les comptes des sociétés concernées pour l’exercice 
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l’ensemble des litiges d’Icade et de ses filiales indiquant pour chaque 
contentieux, ou litige significatif, le montant d’une éventuelle provision.
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concernent des contentieux sur la promotion immobilière).

Icade estime que ces provisions représentent une couverture raisonnable 
de ces réclamations et litiges.

Lors d’une vérif ication de comptabilité intervenue au cours de 
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rehaussé le taux d’imposition applicable à une fraction des montants 
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des impôts directs et des taxes sur le chiffre d’affaires.

��
����������
�������������k�_��

������]��
��:	������	����
��������
avis aux termes duquel elle remet en cause la méthode d’évaluation 
���
��!����
�
���������
���	�������
��X��¦
���!��	�����
��	���
���	�§�
��
�¢��"����	����	���������!��^���
���!��	���>:*���
������
�����
���
��	�����	���
�!��Y��	������
�
������̂ �����
������������������
�������
en 2007 avaient été réalisées à des prix supérieurs à ceux retenus pour 
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L’administration n’a pas suivi l’avis de la Commission et a maintenu 
les rehaussements initialement notifiés, ce qu’elle a indiqué à Icade 

��]��!���"
�����]�����
���!�������
���
��������	�����
���������
��
Commission.
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l’administration a donc mis en recouvrement l’ensemble de ces sommes, 
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en principal).
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réclamation contentieuse demandant la décharge intégrale des sommes 
mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement. L’obtention 
de ce sursis sera conditionnée à la présentation d’une garantie d’un 
établissement bancaire ou assimilé.
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administrative en vue de se prononcer sur ce différend.

Icade continue en effet de contester l’intégralité de cette proposition 
de rectification, en accord avec ses cabinets conseils.
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Les activités du Groupe sont exposées à des facteurs économiques 
échappant à son contrôle ainsi qu’à des risques systémiques liés au 
caractère cyclique du secteur immobilier.

Le marché de l’immobilier est lié à l’offre et à la demande de biens 
immobiliers, notamment de la part des entreprises tertiaires, et a connu 
historiquement des phases de croissance et de baisse, caractérisées par 
des évolutions des taux de capitalisation attendus ou des valeurs locatives.

Les conditions économiques internationales et nationales et notamment 
le niveau de la croissance économique, les taux d’intérêt, la disponibilité 
du crédit, le taux de chômage en France, le niveau de confiance et de 
pouvoir d’achat des consommateurs français, la situation des finances 
publiques, les stratégies immobilières des entreprises, le mode de calcul 
de l’indexation des loyers et l’évolution des différents indices peuvent 
également sensiblement varier.

Ces variations du marché immobilier ou du contexte économique général 
peuvent avoir un impact défavorable significatif tant sur la politique 
d’investissement et d’arbitrage d’Icade, que sur celle de développement 
de nouveaux actifs et, plus généralement, sur ses activités, sa situation 
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abandonner certaines opérations partiellement commercialisées ou 
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ainsi que de la variété des activités et marchés sur lesquels la société 
est présente, qui permettent d’atténuer les conséquences des cycles 
du marché immobilier sur ses résultats.
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Icade est présente sur l’ensemble des marchés de l’immobilier en France, 
sur chacun desquels elle doit faire face à une forte concurrence. Icade se 
trouve ainsi en concurrence avec de nombreux acteurs internationaux, 
nationaux ou locaux dont certains disposent d’une surface financière plus 
importante, d’un patrimoine immobilier plus conséquent, de ressources 
plus importantes ou d’une implantation locale, nationale ou internationale 
plus étendue. Ces acteurs ont notamment la possibilité de procéder à 
des opérations de promotion ou d’acquisition d’actifs à des conditions, 
par exemple de prix, ne répondant pas aux critères d’investissements 
�������	"_�������^��=��������������!�-

Cette concurrence s’exerce en particulier sur l’acquisition du foncier et 
des actifs disponibles, le prix de vente des services proposés et l’accès aux 
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que son positionnement de foncière-développeur constitue un avantage 
concurrentiel, Icade doit faire face dans chacun de ses métiers à des 
concurrents qui disposent de parts de marché supérieures aux siennes. 
Si Icade n’est pas en mesure de défendre ses parts de marché ou de 
gagner les parts de marché escomptées et de maintenir ou renforcer 
ses marges, sa stratégie, ses activités et ses résultats pourraient en être 
négativement affectés.
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Le développement des activités d’Icade est financé par les flux de 
trésorerie générés par ses activités, par les produits de son plan 
d’arbitrage, par endettement bancaire et par capitaux propres. Icade ne 
peut garantir qu’elle aura accès à des sources de financement externes 
suffisantes et à des conditions acceptables lui permettant de financer 
son développement, ni que le marché sera suffisamment liquide pour 
permettre la mise en œuvre de son programme de cessions.

La stratégie d’Icade repose également sur des acquisitions ciblées 
en France. Icade pourrait rencontrer des difficultés dans l’acquisition 
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d’investissement ainsi que de diff icultés dans la mobilisation de 
financements bancaires ou dans la cession d’actifs.
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La réalisation des opérations d’acquisition peut comporter plusieurs 
risques.

Le rendement des actifs acquis pourrait s’avérer plus faible que prévu, 
qu’il s’agisse d’immeubles, ou de sociétés foncières, de promotion ou 
de services, notamment en période d’incertitude économique élevée. 
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techniques ou urbanistiques, peuvent ne pas avoir été couverts par les 
conventions d’acquisition.

Par ailleurs, dans le cas des acquisitions de sociétés, l’intégration des 
équipes ou des processus peut s’avérer difficile et, notamment, réduire 
pendant un temps les synergies espérées.
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la gestion de ses propres actifs immobiliers, elle reste néanmoins exposée 
aux risques liés à l’intervention de prestataires, de fournisseurs et de 
sous-traitants pour la réalisation de certaines missions, en particulier 
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un soin particulier dans le choix de ceux-ci, Icade n’est pas en mesure 
de garantir la réalisation et la qualité des prestations effectuées par ces 
sociétés extérieures ni le respect de la réglementation par ces dernières. 
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fournisseurs ou sous-traitants, la baisse de qualité de leurs prestations 
ou produits, des dépassements de budget ou des retards d’exécution 
sont susceptibles d’avoir des conséquences défavorables sur l’activité et 
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coûts augmentés, notamment du fait du remplacement des prestataires 
défaillants par des prestataires plus onéreux, de l’impossibilité de 
répercuter auprès de ses clients l’augmentation des coûts, d’éventuelles 
pénalités de retard mises à la charge d’Icade, des difficultés de mises en 
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du bâtiment, les défaillances de sous-traitants peuvent s’avérer plus 
fréquentes.
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préventives, telles que la tenue de commissions d’appels d’offres, la 
réalisation de contrôles préalables sur la solidité de ces entreprises et 
une vigilance lors du déroulement des opérations.
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informatiques et de systèmes d’information et gère plusieurs bases de 
données importantes. La défaillance de ces systèmes d’information et la 
destruction ou la perte des bases de données pourraient avoir un impact 
négatif sur les résultats d’Icade et sur son image auprès de ses clients.

Icade a mis en place diverses procédures de sauvegarde afin de limiter le 
risque lié à une éventuelle défaillance de ses systèmes d’information et 
à une perte de base de données. Ces procédures intègrent notamment 
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d’un prestataire spécialisé en hébergement et stockage de données de 
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les locaux d’exploitation et les systèmes informatiques.
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consolidés en normes IFRS. Ces dernières connaissent des évolutions 
régulières, dont certaines pourraient avoir des impacts significatifs sur 
des éléments de son bilan ou de son résultat et donc la présentation 
de ses comptes.
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des dysfonctionnements dans les opérations en cours d’exercice. Ces 
risques sont identifiés et suivis à travers le système de contrôle interne 
tandis que des procédures précises encadrent la communication 
financière.
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La diversité et l’importance des activités d’Icade exposent la Société à 
des risques de fraudes internes et externes, en particulier à travers des 
détournements de recettes ou de règlements de dépenses pouvant 
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face à ces risques, Icade a mis en place un contrôle interne adapté, un 
dispositif de sécurisation des moyens de paiement et développé les 
encaissements par virement.
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assurances obligatoires et facultatives ne représente qu’une part limitée 
de ses coûts d’exploitation.
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difficultés actuelles, pourrait augmenter à l’avenir, ce qui serait susceptible 
d’avoir des conséquences significatives défavorables sur la situation 
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auxquels Icade est exposée pourraient ne plus être couverts par les 
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de défaillance d’un de ses assureurs, le cas échéant incapable de verser 
les indemnisations dues.
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dépend de nombreux facteurs, liés notamment au rapport entre l’offre et 
la demande sur le marché et aux conditions économiques, qui peuvent 
varier de façon significative, avec des conséquences sur la valorisation 
d’Icade. La valeur issue des méthodes retenues par les experts pour 
la valorisation pourrait dépasser la valeur de réalisation des actifs. Par 
ailleurs, les évaluations reposent sur un certain nombre d’hypothèses 
qui pourraient ne pas se vérifier.

Compte tenu de la méthode de comptabilisation des immeubles de 
placement (méthode du coût) retenue par Icade et Silic, une diminution 
de la valeur de marché de ces immeubles ne serait susceptible d’avoir un 
impact sur les résultats consolidés d’Icade que si leur valeur de marché 
devenait inférieure à leur valeur comptable.
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Conformément au statut de société d’investissements immobiliers 
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actifs matures. La mise en œuvre de cette stratégie pourrait toutefois 
se heurter à des difficultés la rendant plus onéreuse, moins rentable 
qu’anticipée ou retardant son exécution et Icade pourrait ainsi ne pas être 
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(acquisition, rénovation, extension ou restructuration) est soumise à 
de nombreux aléas tels que l’existence d’opportunités d’investissements 
à des conditions, notamment de prix, satisfaisantes, l’obtention des 
autorisations administratives nécessaires et la survenance de surcoûts ou 
de retards liés à la réalisation de programmes immobiliers qui pourraient 
ralentir le rythme ou plus généralement constituer des obstacles à la 
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l’absence d’investisseurs en particulier dans le cas d’actifs de taille et 
de prix significatifs.
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Les revenus de l’activité Foncière proviennent essentiellement des loyers 
encaissés et peuvent donc être affectés de manière significative par 
l’insolvabilité ou le départ de locataires représentant un pourcentage 
important des loyers encaissés. Cependant en 2013, aucun locataire 
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de facteurs locaux inhérents à la situation de chacun des immeubles, 
Icade ne peut exclure que les taux de vacance se dégradent au cours 
des années à venir.
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rapidement et à des loyers satisfaisants les baux actuellement en cours, à 
leur échéance, ni que des modifications de législation, de réglementation 
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matière d’évolution des loyers, de calcul de l’indemnité d’éviction de 
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la durée et la dispersion des baux signés par Icade et Silic lissent l’effet 
de la fluctuation du marché locatif.
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difficultés financières des entreprises locataires sont susceptibles d’être 
plus fréquentes, d’altérer leur solvabilité, et par voie de conséquence 
d’impacter négativement le taux de recouvrement des loyers par Icade.

Compte tenu du parc limité de logements que détient désormais Icade, 
l’impact de difficultés de recouvrement des loyers de logements serait, 
quant à lui, modéré.

Compte tenu de l’importance du parc de cliniques dont Icade détient 
les murs, l’évolution des politiques de santé publique peut fragiliser la 
situation des cliniques locataires et donc la rentabilité de ces actifs.

La survenance de tels risques pourrait avoir des conséquences négatives 
sur la valorisation du patrimoine d’Icade, ses résultats ou sa situation 
financière.
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de ses immeubles, notamment au regard des obligations d’amélioration 
!��
�!��^������
��
	��#
���

����	����
����
	������������
��
���!�������
d’entretien ou de fonctionnement, Icade pourrait être amenée à 
investir des sommes importantes dans des travaux de rénovation 
et de réhabilitation de ses immeubles. Ces investissements seraient 
susceptibles de requérir des moyens financiers dont Icade ne peut pas 
garantir la disponibilité ou pourraient s’avérer ne pas remplir les critères de 
rentabilité d’Icade et avoir des conséquences négatives sur ses résultats.

La Société suit attentivement l’état technique de son patrimoine, effectue 
des audits de mise à niveau environnementale et planifie, pour chaque 
actif du portefeuille, les travaux de rénovation à cinq ans.
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Le développement de l’activité d’Icade dépend notamment de la 
disponibilité de réserves foncières, de la réussite de la recherche de 
terrains et de leur coût d’acquisition, et donc de facteurs qu’Icade ne 
peut pas maîtriser complètement. La rareté des réserves foncières 
disponibles, les opérations de pré-commercialisation défavorables et la 
concurrence forte des différents acteurs du marché sont susceptibles de 
renchérir le prix des terrains dans des proportions qui pourraient ne pas 
être compatibles avec les prix de vente des opérations tels qu’estimés 
par Icade et avoir des conséquences défavorables significatives sur son 
activité, ses résultats et ses perspectives de développement.
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sur la qualité des sols avec l’appui de bureaux d’études spécialisés. Par 
ailleurs, tous les contrats d’acquisition foncière incluent des clauses 
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découverte de pollution.
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(exécution des travaux, commercialisation), des coûts supplémentaires 
pour l’adaptation du programme, voire dans certains cas d’abandon du 
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La maîtrise de la rentabilité des activités de promotion immobilière 
dépend en partie de la capacité à faire construire des immeubles à un 
niveau de coûts cohérent avec les prix de vente acceptables par le marché. 
Les coûts de construction ont subi des variations importantes au cours 
des dernières années. Ces variations peuvent être liées à l’évolution de 
la demande adressée aux entreprises du bâtiment, ou à l’évolution des 
coûts de la main-d’œuvre et des matières premières, ou encore à celle 
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l’immobilier, le Groupe peut ne pas arriver à maintenir son niveau de 
marge, dans la mesure où la réduction des coûts ne compenserait pas 
la baisse des prix de vente.

Par ailleurs, en cours d’opération, un allongement de la durée de travaux 
ou des difficultés techniques peut conduire à des surcoûts, difficiles 
à répercuter sur les acheteurs. Pour réduire ces surcoûts, la Société 
effectue un suivi précis de l’avancement, des coûts et des risques de 
chaque programme.
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Lorsqu’elle a assuré la vente ou la promotion d’un programme immobilier 
ou a participé à une telle opération en qualité de mandataire du maître 
ouvrage, de maître d’ouvrage délégué ou de maître d’œuvre, Icade est 
susceptible de voir sa responsabilité engagée par les maîtres d’ouvrage ou 
les acquéreurs. Cette mise en cause peut résulter d’une non-conformité 
aux descriptifs contractuels, de dommages ou de désordres affectant 
les immeubles. Si l’essentiel des défauts de construction est en principe 
couvert par les polices d’assurance obligatoire ou peut être imputable 
aux autres intervenants à la construction, Icade peut dans certains cas 
devoir supporter des coûts de réparation ou verser des dommages et 
intérêts aux maîtres d’ouvrage et acquéreurs des opérations.
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Pour un promoteur, lancer une opération en blanc consiste à la lancer en 
l’absence d’investisseur, lancer une opération en gris consiste à la lancer 
en en supportant en partie le risque locatif (taux de pré commercialisation 
ou prise en charge d’une garantie locative). Les opérations de promotion 
en blanc et en gris peuvent entraîner, si des acquéreurs et des utilisateurs 
ne sont pas trouvés à brève échéance dès le lancement de la construction, 
des coûts à la charge d’Icade (tels que le financement des travaux ou 
des frais financiers) qui peuvent significativement affecter la rentabilité 
desdites opérations et plus généralement les résultats ou la situation 
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en immobilier d’entreprise, le Groupe limite ce type d’opérations à 
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accord préalable par les instances de gouvernance d’Icade. Par ailleurs, 
pour les opérations en gris, l’engagement est limité à la consommation 
partielle ou totale de la garantie locative qui est alors inscrite dans le 
bilan financier de l’opération.
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Le succès de ces opérations dépend en partie du choix des partenaires 
et de la mise en œuvre des accords conclus avec eux, particulièrement 
lorsqu’Icade ne détient qu’une participation minoritaire dans l’opération. 
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et la rédaction des pactes d’associés, elle n’est pas en mesure de garantir 
la réalisation et la qualité de leurs prestations ainsi que le respect par 
ces derniers de la réglementation applicable. Par ailleurs, des difficultés 
f inancières, voire la cessation des paiements, de ces partenaires 
pourraient ralentir le cours des opérations concernées, faire porter 
par Icade la totalité des besoins en fonds de roulement, ou augmenter 
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défavorables sur l’activité, les résultats, et la trésorerie d’Icade.
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d’affaires consolidé réalisée dans le cadre d’opérations développées en 
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limite désormais ce risque en étant attentif à la solidité des copromoteurs.
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La responsabilité d’Icade pourrait être recherchée au titre des prestations 
de services qu’elle effectue, soit dans son activité de gestionnaire 
d’immeubles, de syndic, ou de prestataire de services de sûreté et sécurité, 
la responsabilité pénale et civile d’Icade pourrait être recherchée en cas 
de non-respect d’obligations légales ou réglementaires applicables aux 
immeubles concernés et aux prestations réalisées, en cas de dommages 
corporels liés à un défaut d’entretien ou de surveillance des parties 
communes des immeubles, ou encore en l’absence de mesures urgentes 
prises pour remédier à de graves désordres survenus dans les immeubles. 
La responsabilité financière d’Icade pourrait être recherchée pour défaut 
de conseil dans des opérations de transaction ou de valorisation lors 
de missions d’expertise. La responsabilité financière peut également 
��
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missions d’asset management pour compte de tiers. Cette activité est 
!��
�������	����������	��
�
�����
�'K*������
�����
������	���������!����
société de gestion. Outre l’éventuel risque financier ou pénal, de telles 
actions sont susceptibles d’avoir un impact négatif sur l’image d’Icade.

Icade a mis en place des procédures internes encadrant ces activités 
pour réduire ces risques.
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La pratique courante de la renonciation des acquéreurs d’immeubles à 
la garantie des vices cachés pourrait rendre difficile tout recours contre 
les propriétaires antérieurs de l’immeuble. Ces coûts, s’ils sont mis à la 
charge d’Icade, seraient susceptibles d’avoir un impact défavorable 
significatif sur la situation financière d’Icade et ses résultats.

Par ailleurs, des problèmes de pollution ou de qualité des sols et des 
sous-sols peuvent entraîner des difficultés en cours de montage des 
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livraison, ou lors d’opérations de rénovation ou de restructuration du 
patrimoine foncier existant. Ces difficultés peuvent engendrer des délais 
et des coûts supplémentaires importants quelquefois supérieurs aux 
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autant que faire se peut, ce risque par des études et analyses adéquates. 
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origines des pollutions sur les parcs d’affaires depuis leur acquisition.
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L’ensemble des métiers d’Icade est soumis à des lois et réglementations 
relatives à l’accessibilité des immeubles par des personnes handicapées, 
à l’environnement et à la santé publique qui concernent des domaines 
variés notamment la détention ou l’utilisation d’installations classées ou 
l’utilisation, le stockage et la manipulation de substances ou matériaux 
toxiques dans les constructions ainsi que la réalisation de diagnostics 
techniques portant sur l’amiante, le plomb, les termites, les installations 
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et technologiques. Par ailleurs, des travaux de construction ou de 
réhabilitation sur des bâtiments génèrent des risques d’accidents de 
chantier, de même que la fréquentation des bâtiments peut être à 
l’origine d’accidents pour les usagers. Ces situations entraînent un risque 
de mise en cause de la responsabilité civile et, le cas échéant, pénale 
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sur son image.
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Les procédures d’Icade dans ses différents métiers et dans la protection de 
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permettent une bonne application de ces prescriptions ou obligations.
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travers sa filiale HoldCo SIIC, une influence significative sur la Société 
et peut faire adopter toutes les résolutions soumises à l’approbation des 
actionnaires d’Icade en assemblée générale ordinaire. La Caisse des 
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notamment la nomination des membres du conseil d’administration, 
l’approbation des comptes consolidés et annuels, la distribution des 
dividendes.
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impactée de diverses manières par l’évolution des normes réglementaires 
et législatives en matière de développement durable, issues de dispositions 
nationales ou européennes. Celles-ci sont notamment susceptibles 
d’imposer des critères de performance aux immeubles en gestion propre 
ou vendus en promotion, des responsabilités particulières en prestations 
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voire des risques de mise en cause de la responsabilité d’Icade en tant 
qu’opérateur, propriétaire ou prestataire peuvent en découler autant pour 
l’activité de promotion que pour l’acquisition et la détention d’immeubles 
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puis dans celle d’immeubles de logements pour tout permis de construire 
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de prises électriques pour recharge de véhicules automobiles à partir de 
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sur l’activité -�
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�!� à partir de 2013, la fourniture d’informations de 
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dans le rapport de gestion créent des risques de non-conformité et 
imposent de nouvelles organisations.
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financements publics ou assimilés peuvent évoluer, en pénalisant 
certains produits ou l’impact de certaines activités, ou, au contraire en 
en privilégiant d’autres, ainsi que l’illustrent l’évolution des tarifs de rachat 
de l’énergie produite par les installations photovoltaïques, l’incertitude 
qui pèse sur le régime des certificats d’économies d’énergie, au-delà du 
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foncières ou encore l’évolution des aides fiscales à l’investissement 
immobilier des particuliers privilégiant ou non, selon les lois de finances, 
des performances thermiques plus exigeantes que la réglementation.
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certifications peuvent encadrer certaines activités ou imposer des 
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par les clients. Il en va ainsi de la demande générale des acteurs en 
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cette demande s’étend à la plupart des actifs tertiaires, tels les centres 
commerciaux ou les cliniques. Ce type de pratique touche également 
le domaine de la gestion immobilière tertiaire avec par exemple la 
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Icade anticipe ces évolutions par une veille réglementaire en matière de 
développement durable, un suivi précis de ses réalisations et du marché 
ainsi que par un plan d’actions développement durable adaptant en 
permanence son offre de produits et de services.
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Certains immeubles détenus par la foncière ou gérés par le Groupe 
en tant que prestataire de services sont soumis à la réglementation 
sur les établissements recevant du public. Il en va notamment ainsi du 
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property management.
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immobiliers, Icade est attentive aux évolutions législatives concernant 
les relations entre bailleurs et locataires ainsi qu’aux évolutions 
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aux modalités de sa révision légale.
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��
des réglementations concernant l’hygiène, la santé des personnes et la 
sécurité, l’environnement, la construction d’immeubles et l’urbanisme 
pourraient avoir une influence défavorable significative sur l’activité, 
la rentabilité ou les perspectives de développement ou de croissance 
d’Icade. Les principales conséquences seraient la nécessité d’engager 
des travaux de mise à niveau des immeubles, l’accroissement des coûts 
d’exploitation, la baisse d’attractivité à l’égard des locataires en place 
ou potentiels. Face à ces risques, une veille réglementaire est assurée.
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nombreuses réglementations parmi lesquelles celles introduites par la loi 
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construction, les règles d’urbanisme, la protection des consommateurs 
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de ces réglementations serait susceptible de peser sur la rentabilité 
des opérations.

Par ailleurs, les opérations réalisées pour le compte de personnes 
publiques présentent, quelle que soit la formule contractuelle à laquelle 
il est recouru (notamment marchés publics, délégations de service 
public, autorisations temporaires d’occupation du domaine public, 
baux emphytéotiques administratifs, baux emphytéotiques hospitaliers, 
contrats de partenariat), des risques spécifiques liés (i) à l’instabilité 
des normes applicables à la commande publique qui, au cours des 
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dix dernières années, ont été modifiées par les pouvoirs publics ou la 
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par le législateur français de contrats passés en méconnaissance des 
règles applicables (ainsi pour les mandats de maîtrise d’ouvrage publique 
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des contrats, menées par les collectivités publiques, peuvent donner 
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concurrents non retenus, de contribuables ou du préfet dont l’existence 
et l’issue peuvent retarder le démarrage d’une opération, voire, si le 
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du cocontractant au remboursement total ou partiel des dépenses 
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aux spécificités du droit administratif, lequel permet en particulier à la 
personne publique de résilier unilatéralement un contrat administratif à 
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contrats (délégations de service public, baux), rendant notamment 
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contre ce risque en prévoyant contractuellement le versement d’une 
indemnité par la personne publique.
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de foncière et de services, Icade est tenue d’obtenir un certain nombre 
d’autorisations administratives préalablement à la réalisation de travaux, 
de prestations ou à la mise en service d’équipements. L’instruction des 
demandes d’autorisations par les services administratifs compétents 

�^���
������!
���̂ ��������������	�_	�
����¢�
���"
�-�A����	����!
��
!��������
autorisations administratives, et notamment les permis de construire, 
sont susceptibles de recours ou de retrait et peuvent également se 
périmer. Ceci peut entraîner des retards, des surcoûts, voire l’abandon 
d’opérations et ainsi avoir des conséquences significatives défavorables 
sur l’activité et les résultats d’Icade.
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Icade a opté, en 2007, pour le régime fiscal des SIIC, lui permettant 
de bénéficier d’une exonération d’impôt sur les sociétés. Silic était 
également soumise au régime fiscal des SIIC. Le bénéfice de ce régime 
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de plusieurs modifications dans le cadre des lois de finances et des 
lois de finances rectificatives annuelles, notamment dans le cadre de 
la loi de finances rectificative pour 2006, la loi de finances pour 2009 
s’agissant de la composition du capital des SIIC et la loi de finances 

��������������	�
����]���������������
�����������	������^�	���{��
���
����
!��
�������	�!
!�����������
������
�"�!�����������	����
��-�%

���
��������!��
��������
����_������������
�
!����	�����
���������
���	��
fiscale. Le non-respect de ces conditions par Icade, ou antérieurement 
par Silic, entraînerait notamment le paiement par Icade d’un complément 
d’impôt qui serait susceptible d’affecter négativement ses résultats.

Icade et Silic se sont mises en conformité avec l’ensemble des conditions 
du régime SIIC. Mais ces conditions sont susceptibles de continuer à 
évoluer. Par ailleurs, le régime SIIC impose le respect d’un ratio minimal 
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au total de l’actif brut. Compte tenu de la diversité des activités d’Icade, 
cette règle constitue une contrainte forte pour la Société. Celle-ci 
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La modification de la réglementation fiscale, et plus particulièrement 
la suppression ou la limitation de certains avantages fiscaux en faveur 
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dispositifs telles que des plafonds de loyers ou de revenus des locataires, 
l’instauration ou la modification par les Lois de finances successives de 
dispositifs de plafonnement global des niches fiscales et de concentration 
de certains avantages fiscaux aux logements économes en énergie ou 
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une influence importante sur le marché de l’immobilier et peuvent, en 
conséquence, avoir un impact défavorable significatif sur l’activité, les 
résultats et les perspectives d’Icade. Ils peuvent également imposer à 
la Société de redéployer son activité de promotion vers des produits 
répondant aux conditions de ces régimes.
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Icade est exposée à des risques fiscaux liés à l’évolution des règles comme 
celles qui régissent la fiscalité des entreprises, la création de nouveaux 
impôts ou plus généralement, l’augmentation des bases imposables 
ou des taux d’imposition. Même si la Société peut, dans certains cas, 
répercuter sur des tiers une partie des charges correspondantes, de 
telles évolutions pourraient réduire ses résultats.

Par ailleurs, la complexité, le formalisme et l’évolution permanente qui 
caractérisent l’environnement fiscal dans lequel s’exercent ses activités 
�
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la Société prenne toutes les dispositions afin de les prévenir, Icade est 
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conséquences défavorables sur les résultats d’Icade.
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Pour une part, le risque de crédit et de contrepartie concerne la 
trésorerie et les équivalents de trésorerie, ainsi que les établissements 
"�����
��-�'�������
�����
��	��
��^�������	��
���
�����=���������
�����
des produits dérivés de taux qu’avec des établissements bancaires de 
premier rang, avec lesquels elle est en relation pour le financement de 
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quotidien, et une revue régulière des autorisations complète le processus 
de contrôle. Par défaut, les maturités des supports de trésorerie choisis 
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ces deux cas, Icade applique un principe de dispersion des risques, en 
évitant toute concentration des en-cours.

Pour une autre part, le risque de contrepartie concerne les locataires. 
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loyers courants. Il est par ailleurs procédé régulièrement à l’analyse de 
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9�:�� F�>��&>{@�>�=��F&{@&=&',
Icade a limité ses risques de liquidité, par la centralisation de la gestion 
de sa trésorerie et de ses financements ainsi que par la diversification 
de ses sources de financement.

La gestion du risque de liquidité du Groupe est assurée à moyen et 
long termes dans le cadre de plans pluriannuels et, à court terme par 
le recours à des lignes de crédit confirmées non tirées.
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de sa liquidité sur 12 mois glissants, présentée en comité de risque 
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nécessaires pour être en mesure de faire face à ses futures échéances. 
Compte tenu de la dernière revue réalisée, la Société considère que ses 
ressources sont en adéquation avec ses besoins de liquidité.
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conditionnée au respect de plusieurs ratios financiers, notamment liés 
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2013, comme les exercices précédents, le Groupe respecte l’ensemble 
des covenants attachés aux emprunts qu’il a contractés.

A���	��
!����������	
����	�������	�
������������
������
��
�����k-�-�
page 32 et chapitre 3 paragraphe 25.1. page 89.
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Icade est exposée, dans le cadre des financements externes dont elle a 
besoin, à l’évolution des taux d’intérêts qui peuvent renchérir son coût 
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été adoptée par Icade afin de limiter cet impact, Icade ne peut garantir 
que ces couvertures s’avéreront suffisantes pour couvrir l’ensemble des 
risques relatifs aux taux d’intérêts.
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effet défavorable sur le coût de financement d’Icade et sur les garanties, 
notamment financières, qu’elle serait amenée à consentir dans le cadre 
de ses activités.

Par ailleurs, un accroissement important de l’endettement d’Icade 
pourrait avoir pour effet de renchérir le coût de sa dette.

Le renchérissement du coût des liquidités, particulièrement celles des 
banques dans le cadre de la crise financière mondiale, peut impacter 
directement les marges des financements d’Icade.
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Icade est essentiellement emprunteur à taux variable. Les activités 
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augmentation significative du niveau des taux d’intérêts, en particulier à 
long terme, pourrait avoir un impact significatif défavorable, notamment 
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de limiter l’impact d’une variation de taux d’intérêt sur son résultat, 
Icade pilote son exposition aux taux d’intérêts, par la souscription de 
produits dérivés de taux (principalement swaps, caps et swaptions). Par 
sa politique de couverture, Icade privilégie les produits pouvant faire 
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concentration du pilotage du risque de taux sur les entités emprunteuses, 
facilitant son analyse.
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25.2. page 90.
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européenne, et tous ses actifs et passifs sont libellés en euro. Icade n’est 
donc pas exposée au risque de change, sauf de manière non significative.
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�(����


Icade ne détient plus aucune participation dans des sociétés cotées 
��������"
�����
����	��
������
��^��������������������	�
�����@	�
��-

Icade n’effectue aucune opération de trésorerie tendant au placement 
����	�������?=:'N�����	���	�����
�������
���������������
�����������
composante action.

%�����j��=�����������������
������
	�
��������
������������	�������
dans ce cadre, a signé un contrat de liquidité avec un prestataire de 
��
����������������������-�>����
�����
������
	�
��������
������
d’actions, Icade ne détient au 31 décembre 2013 aucune action Icade 
������
������	��
������
�^�����!-�%�����	
���������	��
���=������!��������
au 31 décembre 2013, 320 305 de ses propres actions.

7.8. DÉCLARATION RELATIVE AUX LITIGES
À l’exception des litiges décrits au chapitre 1 paragraphe 2.4.3. page 20 
et au présent chapitre paragraphe 6.2. page 243, il n’existe pas d’autre 
�
	�!��
���	���
�������
���_�������
��	�����
"��
�����z��	��
����	����
procédure dont la Société a connaissance, qui est en suspens ou dont 
elle est menacée, susceptible d’avoir ou ayant eu au cours des 12 derniers 
mois des effets significatifs sur la situation financière ou la rentabilité 
���
��?	��!�!����	�����#
	���-
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\�� ��	��������	��
��������
�

\���� F/��'&<22��&�'�>�F��&,
Poursuivant sa volonté d’associer plus étroitement les salariés à la 
performance d’Icade et de renforcer le sentiment d’appartenance au 
Groupe quels que soient leur niveau de responsabilité, Icade s’est engagée 
dans différents programmes d’actionnariat salariés comprenant un Plan 
��!��
�����
	������������*:�%�������	���
������
�
�!����������
�"���	���
gratuites d’actions ainsi que des plans de souscription d’actions.

\������ ������/
���;�
�;����


?	���"!�!������
�������
�����!��
�����
	����
�����
�
�!�����
�A%?�=������
ayant au moins trois mois d’ancienneté dans le groupe Icade.

�	�
��
���
�������	�
���
���%#�=������
	�	���������
�
�!���
�����
��*:�%��
dont 4 multi-entreprises et le fonds Icade.

E��*:�%�=�����'���	��
��
!�������w�w��~�������{�	�
����������������
��
�%#�����|�}�~������	
���
�������
���	���������	�
�����������������	���-

'��]���!���"
�����]��
��*:�%�=�����'���	��
��
	����
������"
������
����	���=������!���������
�
�����
�
�!�������	�
����jj��}}����
�����	���
���k�~����������
-

'��]���!���"
�����]���
���z������������
��*:�%��!�������
�
�����
�
�!��
qui possède des actions Icade.

\������ ������/��	�����;��	��	
�

Icade s’est engagée dès 2012 dans la mise en place de plans d’attribution 
�
�������������	��X'#'Y��	�
�
������"
�������	

�"	
����
�-

:���
�����������
!�����������X����������^������	��������������	���
����	�Y-

Cette attribution de 15 actions gratuites ne deviendra définitive qu’au 
terme d’une période d’acquisition, d’une durée de 2 ans, courant à 
�	����
��������
������������	���
!��
������
����������
���	�����	�����
présence continue au sein de la Société ou des filiales regroupées au 
��������
�A%?�=����-

À l’issue de cette période d’acquisition, les bénéficiaires deviendront 
�
	�
�!���
�����������	����
��������^���
��
�	���!�!����
�"�!����������
dernières seront inscrites nominativement sur un compte. À compter 
de la date d’attribution définitive, ils ne pourront céder les dites actions 
qu’à l’issue d’une période dite de conservation d’une durée de 2 ans.

'������
��������
�"���	���
�������������	������!�!��
	�	�!���
�
����!�����]-

\������ F
����	������
���������	�����/��	�����G�
%��	���Y�
��
���		����	�����
	��������	����

Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
�!�!
�
�� ������ ��=����� X�"�	
"!�Y� ��� }� ��
�� ���}�� 
�� �	����
�
����������
���	������������	��!�!��
	
���������
!���	��������w�_�������}�
�������!���"
�����}����	�����������	���	�������	���
����	��������	���
et a arrêté les plans dont les principales caractéristiques sont décrites 
ci-après.

>����������
��
!�
�����	�����
������	�{�"�	
���	�����
���	��!�!�=������

������"
!���!�!
�
����=�����%����X
��	��!��=����Y����]���	���"
��
2007 a décidé, dans sa 5��résolution, de se substituer à Icade au titre des 
options de souscription consenties par cette dernière, en appliquant la 
��
��!��������	���������������������	�����
���	��!�!�=�����%����X
��	��!��
=����Y��	�
����������	������
���	��!�!�=�����X�"�	
"!����
�=�����%���Y-�
'���������^���	���	���	����������
�=�������"�	
"!����	���
��
���
	������
�	���
�
������k�����	����=�����%����X
��	��!��=����Y-

Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
�!�!
�
����������=�����X�"�	
"!�Y����]���	���"
�����j��
���	����
�
����������
���	������������	��!�!��
	
���������
!���	�������]���	���"
��
���j����������_��

������|����	�����������	���	�������	���
����	��������	���
et a arrêté les plans dont les principales caractéristiques sont décrites 
ci-après.

Lors de l’acquisition de Compagnie la Lucette suivie de sa fusion-
absorption par Icade, le plan, mis en place par le conseil d’administration 
���:EE��������	������}���
��!
!����	������	�������"
!���!�!
�
��������
��������
�
����}���!�!��
����	
�!�����
������	���	�������	���
����	��
d’actions Icade en appliquant le rapport de parité d’échange retenu 
dans le cadre de la fusion.

Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
�!�!
�
�� ������ ��=����� X�"�	
"!�Y� ��� �k� ��
�
� ���w�� 
�� �	����
�
����������
���	������������	��!�!��
	
��������
!���	������}��!�
��
������
a consenti des options de souscription d’actions et a arrêté les plans 
dont les principales caractéristiques sont décrites ci-après.

K�������[���9�Q�
	�K�������[���9�Q

E	
��������
!���	���������!���"
�����}��
���	����
�����������
���	��
d’Icade (absorbée) a arrêté deux plans.

�� E�����
����{���j������"!�!�����������������
����	�������������	����
personne physique salariée d’une société du Groupe et membre 
du comité de direction ou du comité stratégique de la Société ou 
exerçant des fonctions de direction au sein d’une société du Groupe.

�� E�����
����{���j������"!�!�����������������
����	������X�
���
��
E-���k{�|k��
-������:	�������	���
��Y�z��	��
���
���
!����������
�	��!�!����
�����	�������
���!����������	��!�!����#
	���������	������
personne physique salariée d’une société du Groupe. Conformément 
à la délégation qui lui a été conférée par le conseil d’administration 
��=�����X�"�	
"!�Y��������!���"
�����}��
���
!������{��
�����
�
�!�!
�
����!���!�
����
�"���	������	���	�����
��!����	�����|�_�����
����j-�



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013�"�

8

&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G ACTIONNARIAT DES SALARIÉS

E����
������
�����
���!
����^������������
������	���
���������������	���!�!�
��
�����
�=�����%����X
��	��!��=����Y���	����!�
�������{����	����

������[���9 ������[���9 Total

<	�"
��������
�������	����	��������
��
souscrites en cas d’attribution et d’exercice 
de l’intégralité des options après l’attribution 
�������}�|w��	���	�������	�
�����
����
�����
�
	��
��]��������}

- - jk]����

<	�"
���	��
���	���	�������	���
����	��
d’actions attribuées

�k}���� �||���� }������

J���	����	���

�����
+���_����������������
����������
�"���	�����
!��
����X:'�=��������
]���|����jY�X�Y

]�}�� ����| k���|

J���	����	���

�����
+���_����������������
����������
�"���	�����
!��
����X:'�=��������
�}�������|Y�X�"��Y

���w| ��j}| k�|}}

<	�"
���	��
���	���	���X��
+������
�"���	��
de réserves)

�}]�}w|�	���	����	�����w�w���	���	����	������
��
���	���
�������
�
�������
����
�����
�"����
���
��
�
�!���	�{��������
����	�����-�'�����
attributaire n’est mandataire social.

�w����}�	���	����	����j�|}}�	���	���
pouvant être souscrites par 

�������
����
�����
�"����
�����
�
�!���	�{
��������
����	�����-�'��������
�"����
��
n’est mandataire social.

}k��w���	���	����	����}j�j|��
pouvant être souscrites par les 
10 premiers attributaires salariés 
�	�{��������
����	�����-�'�����
attributaire n’est mandataire social.

<	�"
���	��
����"!�!�����
�� 19 53 72

Point de départ d’exercice des options (la 
���������	���
��
���Y

w�_�����
����� w�_�����
����� -

>����������
���	� |�_�����
����] |�_�����
����] -

Prix de souscription �}��|���
	� �}��|���
	� -

Modalités d’exercice :���	���	����	������
��"
�����
�
��
�"!�!�����
��
à compter de la date d’ouverture dans les 
�	�����	�����
	��
����	��
��!�������������
– ���	���

�����������~�����	�"
���	��
�����

	���	���^���
���	���!�!����
�"�!���$���
– �	�
�
���	
�����	������	���

��������}��~�

du nombre total d’options qui lui ont été 
���
�"�!���X
�����J���	����	�����	��!����Y�
dans les conditions et selon les modalités 
�����������

– pour la moitié des options conditionnées, 
une part variable déterminée en fonction 
��	"_���������!�������
��������	�
�����
@	�
���X�Y�$

– pour la moitié des options conditionnées, 
une part variable déterminée en fonction 
��	"_���������!�������
�������
!��
��������
��
�����#
	����X&<�#Y�X]Y.

E��"!�!�����
������	�

�����
��
�
���
options que dans la mesure où il remplit 
�������+
���	�������	£����|�_�����
����j�
à la date d’exercice (tel que ce terme est 
�!���������
�����
����{���j��Y�
����
��+
���
requis d’activité indispensables pour être 
�!����!��	����"!�!�����
��������	�
�
être mandataire social au sens de l’article 
E-���k{�|k����:	�������	���
���������
qu’au sens de président de société par 
����	�������
��!���������	��!�!�����
	����
=����������	��������
�	������z��^����
– salariée d’une société du groupe 

=�����$�������"
������	���!����
direction ou du comité stratégique 
d’Icade ou exerçant les fonctions de 
direction au sein d’une société du 
Groupe.

-

Options de souscriptions d’actions annulées ��w�}}� k}���� �jk�w�}

Options de souscriptions d’actions exercées - - -

Options de souscriptions d’actions restantes 
������������]

]����]��	���	����	�������
	������j����j�
����	�����=�����%����
��	��!��=����-

�]��wj��	���	����	�������
	�����}j��|j�
����	�����=�����%����
��	��!��=����-

�jw���|�	���	����	�������
	���
���]w�k�������	�����=�����%����
renommée Icade.

1�2� 3��	�����#����������!
�!������;	�������$	��$�������!����������U!�������	���$	�!�C����!�K�#�����!
� �!�������
$��
C����!����&
�����6
� .�����
$���
��#��&
�H����H�
	�	������7�)#����.�����8��!�7�)#����.�����8�����!��#����!�4H$�K���������
��������������
���4�����#��&�
!�
�K���������
���T
� .�����P��!�
�#����� 
�������	!�����������&!�����&��C��!�O!
������	
�!��������#��	��
������7�)#����.�����8��!�7�)#����.�����8��!����#�����5���!�
�
��&�	!�C����!�����������!�������

�&!��������C�##�������!����������C�##���&!�����������	
�&!����&��
������&!�����������	
�&!�������!��#����!�	�����!��������#��	��
�����7�)#��������8��#����#���	�

��&�����!����
	�#	�#�����
��&��9

1� ��2�3��	�����#����������!
�!������;	�������$	��$�������!���������C
�#�������	���$	�!�C����!�K�#�����!
� �!�������
$��
C����!����&
�����6
� .�����
$���
��#��&
�H����H�
	�	������7�)#����.�����8��!�7�)#����.�����8��4H$�K���������
��������������
���4�����#��&�
!�
�K���������
���T
� .�����P��!�
�#����� 
�������	!�����������&!�����&��C��!�O!
������	
�!��������#��	��
������7�)#����.�����8��!�7�)#����.�����8��!����#�����5���!�
�
��&�	!�C����!�����������!�������

�&!��������C�##�������!���������C�##���&!�����������	
�&!����&��
������&!�����������	
�&!�������!��#����!�	�����!��������#��	��
�����7�)#��������8��#����#���	�

��&�����!����
	�#	�#�����
��&��9

1�2� *������	���� P�	!�:����
��!��!!���!�����#��	��
�������#����
$:$
��	��1�$4���	�����#����"�����&���$
$��&�
�#���C�#��������!
����	!����P��
��#��
������	��
�����	#J!�
�����#��	!����
;	����#�
�����	
�E���P��
����=��
������#��H�
	�	��	�����$
$2���!���&$
���
����$5�#�K����	��_	���!�	��&
������#���#������$������
$:$
��	�����!
���������!��������&&#�E�$����	��
��
�� ��!
���	!������;	������ ��
 $������!���������
��9

1�2� *������	���� P�	!�:����
��!��!!���!�����#��!��H����%�)'������#�1�$4���	�����#��
�&&�
!��H&
��$����&��
	��!�5����!
��#��
$��#!�!���!�&�
!����'
��&���!�#��	
��
��������
���	����#��$��
!�#��E�� �#��
����
!��!�����	��&!���	����#��$���!�	�
!�4$��&��
�#��H�
	�	��	�����$
$2���!���&$
���
����$5�#�K����!��H�	��&
������#���#������$������
$:$
��	�����!
����������!�������9



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 �"�

8

&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G ACTIONNARIAT DES SALARIÉS

K�������[���\�Q

Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
�!�!
�
����������=�����%����X
��	��!��=����Y����]���	���"
�����j��

���	����
�����������
���	����=��������]���	���"
�����j����

��!����
���
����{���|������"!�!�����������������
����	������X�
���
��E-���k{�|k�
du Code de commerce) y compris le président de sociétés par actions 
����
���!����������	��!�!����#
	���������	��������
�	������z��^���
salariée d’une société du Groupe et membre du comité exécutif ou 

du comité de coordination de la Société ou exerçant des fonctions de 
direction au sein d’une société du Groupe.

:��������	����
�����������
���	�����]���	���"
�����j����!���!�^���

����
�"���	������	���	����{���|�����
�����
����
��]�_�����
����|-

E����
������
�����
���!
����^�������������
����{���|����	����!�
�����
��{����	����

������[���\

<	�"
��������
���	���	����	��������
���	���
�����������������
�"���	��
et d’exercice de l’intégralité des options

jjk�w���X�Y����k�j��}j���
����
����

<	�"
���	��
���	���	�������	���
����	��������	������
�"�!���
initialement

k��k��

J���	����	���

�����
+���_��������������������������
�"���	�����

!��
����X:'�=���������}�������|Y�X�"��Y

545

<	�"
���	��
�������	����	��������
���	���
�������
����
���������
options

kk���k��	����w�}wk�����	����	��������
���	���
�������
������
�
�!�
�	�{��������
���	���
�X���"
������	���!���!�����Y����]k�]k������	���
�	��������
���	���
�������
�?�
���#
�z"	¤������
!������{��
�����
�
général et seul mandataire social concerné.

<	�"
���	��
����"!�!�����
�� 2

�	��������!��
�������
���������	���	���X
�����������	���
��
���Y ��_�����
�����

>����������
���	� ]�_�����
�����

Prix de souscription ���������
	�

Modalités d’exercice :���	���	����	������
��"
�����
�
��
�"!�!�����
�����	����
����
�������
��	���
��
�������
����	�����	��������
	��
����	��
��!�������������
– ���	���

�����������~�����	�"
���	��
�����	���	���^���
���	���!�!�

���
�"�!���$���
– �	�
�
���	
�����	������	���

��������}��~�����	�"
���	��
�

��	���	���^���
���	���!�!����
�"�!���X
�����J���	����	�����	��!����Y�
�����
����	�����	��������
	��
����	��
��!�������������

– pour la moitié des Options conditionnées, une part variable 
�!��
���!������	����	����	"_���������!�������
��������	�
��
���@	�
���X�Y�$

– pour la moitié des Options conditionnées, une part variable 
�!��
���!������	����	����	"_���������!�������
�������
!��
��������
��
�����#
	����X&<�#Y�X]Y.

Options de souscriptions d’actions annulées ���]|}�X�	���������������	"_���������!����
�
����	�����	���
�����
�	
�����Y

Options de souscriptions d’actions exercées -

J���	�������	���
����	���������	���
������������]��������] ���}kw

1�2� 3������
$��#�!�������# ������ #$��5$�$
�#����H!����������C�� 
�������&
$	����E���6�# ������ #$��5$�$
�#���$	����E���#����� 
��!�!�#������&!�����������	�����!����
���&��

�������
��
��!�K������� 
��!�!�#����	!�����
�&
$���!��!�������!��!�������#�����5���!�!�������	�&�!�#��H	$���!����������	�&�!�#���#�$����P��
����#��
&
$���!������� #$��&�����!�#����
$�����#��&
$���!����!�
���!����1���!�!
��!�.
��!�����2��!��������	�&�!�#���#�$����P��
����#��&
$���!������� #$��&�
��H�
	�	��
��	��#9

1� ��2�3��	�����#����������!
�!������;	�������$	��$�������!���������C
�#�������	���$	�!�C����!�K�#�����!
� �!�������
$��
C����!����&
�����6
� .�����
$���
��#��&
�H����H�
	�	�����7�)#����.�����8��4H$����!��#����!�K����������
��������������
���4�����#��&�
!�
�K����������
���T
� .�����P��!�
�#����� 
�������	!�����������&!�����&��C��!�O!
������	
�!��������#��	��
�����7�)#����.�����8��!����# ���5���!�
���������&!��������C�##�������!�

��������C�##���&!�����������	
�&!����&��
������&!�����������	
�&!�������!��#����!�	�����!��������#��	��
�����7�)#��������8��#����#���	�

��&�����!����	�#	�#�
����
��&��9

1�2� *������	���� P�	!�:����
��!��!!���!�����#��	��
�������#����
$:$
��	��1�$4���	�����#����"�����&���$
$��&�
�#���C�#��������!
����	!����P��
��#��
������	��
�����
	#J!�
�����# ��	!����;	����#�
�����	
�E���P��
����=��
������# ��H�
	�	��	�����$
$2���!���&$
���
����$5�#�K����	��_	���!�	��&
������#���#������$������
$:$
��	���
��!
���������!�������&&#�E�$����	��
���� ��!
���	!������;	������ ��
 $������!���������
��9

1�2� *������	���� P�	!�:����
��!��!!���!�����#��!��H����%�)'������#�1�$4���	�����#��
�&&�
!��H&
��$����&��
	��!�5����!
��#��
$��#!�!���!�&�
!����'
��&���!�#��	
��
��
������
���	����#��$��!�#��E�� �#��
����
!��!�����	��&!���	����#��$���!�	�
!�4$��&��
�# ��H�
	�	��	�����$
$2���!���&$
���
����$5�#�K����!��H�	��&
������#���#������$���
���
$:$
��	�����!
����������!�������9

Les coefficients appliqués (2) et (3) sont fixés dans le Règlement du plan. Celui-ci est examiné par le comité des rémunérations puis arrêté par le 
conseil d’administration, conformément aux pouvoirs qui lui ont été conférés par l’assemblée générale mixte des actionnaires.
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K���������[���\�Q

Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
�!�!
�
����������=�����%����X
��	��!��=����Y����]���	���"
�����j��

���	����
�����������
���	����=�����������_��

������|����

��!�������
���
�-�{���|������"!�!�����������������
����	������X�
���
��E-���k{�|k����
Code de commerce) y compris le président de sociétés par actions 
����
���!����������	��!�!����#
	���������	��������
�	������z��^���
salariée d’une société du Groupe et membre du comité exécutif ou 
du comité de coordination de la Société ou exerçant des fonctions de 
direction au sein d’une société du Groupe.

Conformément à la délégation qui lui a été conférée par le conseil 
����������
���	����=�����������_��

������|��
���
!������{��
�����
��!�!
�
�
���!���!�̂ ���
����
�"���	������	���	���������
����-�{���|�������
�����
����

��|��	������|-

E����
������
�����
���!
����^�������������
����-�{���|����	����!�
�����
��{����	����

��������[���\

<	�"
��������
���	���	����	��������
���	���
�����������������
�"���	��
et d’exercice de l’intégralité des options

jjk�w���X�Y����k�j��}j���
����
����

<	�"
���	��
���	���	�������	���
����	��������	������
�"�!���
initialement

��k����

<	�"
���	��
�������	����	��������
���	���
�������
����
���������
options

��k������	���j����������	����	��������
���	���
�������
�

�������
����
�����
�"����
�����
�
�!���	�{��������
����	�������]������
pouvant l’être par les autres attributaires salariés non-mandataires 
�	��������������������	����	��������
���	���
�������
�?�
���
#
�z"	¤������
!������{��
�����
��!�!
�
�������
���������
���	���
�!-

<	�"
���	��
����"!�!�����
�� 24

�	��������!��
�������
���������	���	���X
�����������	���
��
���Y w��	�������

>����������
���	� |��	������k

Prix de souscription }}�}����
	�

Modalités d’exercice :���	���	����	������
��"
�����
�
��
�"!�!�����
�����	����
����
�������
��	���
��
�������
����	�����	��������
	��
����	��
��!�������������
– ���	���

��������|��~�����	�"
���	��
�����	���	���^���
���	���!�!�

���
�"�!���$���
– �	�
�
���	
�����	������	���

�����������~�����	�"
���	��
�

��	���	���^���
���	���!�!����
�"�!���X
�����J���	����	�����	��!����Y�
exerçables seront déterminées par période en fonction de 
l’évolution du cours de l’action Icade par rapport à l’évolution 
���
��������=%=*�X�Y.

Options de souscriptions d’actions annulées ]������X�	����|��������������	�{�������������	"_���������!����
�
���
conditions de performance)

Options de souscriptions d’actions exercées -

J���	�������	���
����	���������	���
������������]��������] �������

1�2� 3������
$��#�!�������# ������ #$��5$�$
�#����H!����������C�� 
�������&
$	����E���6�# ������ #$��5$�$
�#���$	����E���#����� 
��!�!�#������&!�����������	�����!����
���&��

�������
��
��!�K������� 
��!�!�#����	!�����
�&
$���!��!�������!��!�������#�����5���!�!�������	�&�!�#��H	$���!����������	�&�!�#���#�$����P��
����#��
&
$���!������� #$��&�����!�#����
$�����#��&
$���!����!�
���!����1���!�!
��!�.
��!�����2��!��������	�&�!�#���#�$����P��
����#��&
$���!������� #$��&�
��H�
	�	��
��	��#9

1�2� *������	���� P�	!�:����
��!��!!���!��������
�#���&$
���������
$:$
��	���# �$C�#�!�������	��
�����# ��	!����;	����1��"���������C��5!�	��
������C�
!�
�����=��
���
&
$	$���!�#����P��C��
����	
�E���&$
����2���!���&$
���
���������K�������K�# �$C�#�!�������# � ����	��;�;+���
�	����O����&$
�����9�@��!�:��������# �$C�#�!�������	��
�����
# ��	!����;	������!
��#����P��C��
�������!�#����P��C��
��������!���&$
���
��������a��&��
�	��!�1����2�K�# �$C�#�!�������# �;���	��;�;+���
�#���O���&$
������# � ��!$5
�#�!$�����
?&!�����	����!����$���&��

��O!
���H�
	$��&�
�#�� $�$4	���
�9
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K�������������Q��
��	���[��	����

Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
�!�!
�
����������=�����%����X
��	��!��=����Y�����k���
�
����w��
��
�	����
�����������
���	����=���������}��!�
��
���������

��!�������
���
�{����������"!�!�����������������
����	������X�
���
��E-���k{�|k����
Code de commerce) y compris le président de sociétés par actions 
����
���!����������	��!�!����#
	���������	��������
�	������z��^���
salariée d’une société du Groupe et membre du comité exécutif ou 
du comité de coordination de la Société ou exerçant des fonctions de 
direction au sein d’une société du Groupe.

Conformément à la délégation qui lui a été conférée par le conseil 
����������
���	����=���������}��!�
��
�������
���
!������{��
�����
��!�!
�
�
���!���!�^���
����
�"���	������	���	���������
����{�����������
�����
����

��]���
������-

E����
������
�����
���!
����^�������������
����{��������	����!�
�����
��{����	����

�����������

<	�"
��������
���	���	����	��������
���	���
�����������������
�"���	��
et d’exercice de l’intégralité des options

jk��]}��X�Y�����w|�]jj���
����
����

<	�"
���	��
���	���	�������	���
����	��������	���
���
�"�!���������
�����

��j�k��

<	�"
���	��
�������	����	��������
���	���
�������
����
�����
����	���	��

��j�k����	���|��k�������	����	��������
���	���
�������
�

�������
����
�����
�"����
�����
�
�!���	�{��������
����	��������}�����
pouvant l’être par les autres attributaires salariés non-mandataires 
�	��������������������	����	��������
���	���
�������
�?�
���
#
�z"	¤������
!������{��
�����
��!�!
�
�������
���������
���	���
�!-

<	�"
���	��
����"!�!�����
�� 32

�	��������!��
�������
���������	���	���X
�����������	���
��
���Y ����
�����k

>����������
���	� ]���
�����w

Prix de souscription |��|}���
	�

Modalités d’exercice :���	���	����	������
��"
�����
�
��
�"!�!�����
�����	����
����
�������
��	���
��
�������
����	�����	��������
	��
����	��
��!�������������
– ���	���

��������]k�~�����	�"
���	��
�����	���	���^���
���	���!�!�

���
�"�!���$���
– �	�
�
���	
�����	������	���

��������}k�~�����	�"
���	��
�

��	���	���^���
���	���!�!����
�"�!���X
�����J���	����	�����	��!����Y�
exerçables seront déterminées par période en fonction de 
l’évolution du cours de l’action Icade par rapport à l’évolution de 

��������=%=*�X�Y��	�
�]���k�~��������	����	�����
������������	"_�������
��!�������
�������	��
./�0������	�
�����	�
�]��k�~-

Options de souscriptions d’actions annulées ��k��

Options de souscriptions d’actions exercées -

J���	�������	���
����	���������	���
������������]��������] �������

1�2� 3������
$��#�!�������# ������ #$��5$�$
�#����H!���������C
�#������&
$	����E���6�# ������ #$��5$�$
�#���$	����E���#����� 
��!�!�#������&!�����������	�����!����
���&��

�������
��
��!�K������� 
��!�!�#����	!�����
�&
$���!��!�������!��!�������#�����5���!�!�������	�&�!�#��H	$���!����������	�&�!�#���#�$����P��
����#��
&
$���!������� #$��&�����!�#����
$�����#��&
$���!����!�
���!����1���!�!
��!�.
��!�����2��!��������	�&�!�#���#�$����P��
����#��&
$���!������� #$��&�
��H�
	�	��
��	��#9

1�2� *������	���� P�	!�:����
��!��!!���!��&��
�#�����!�$������&!�����	����!����$����������
�#���&$
���������
$:$
��	���# �$C�#�!�������	��
�����# ��	!����;	����1��"���������
C��5!�	��
������C�
!�
�����=��
���&
$	$���!�#����P��C��
����	
�E���&$
����2���!���&$
���
���������K�������K�# �$C�#�!�������# � ����	��;�;+���
�	����O����&$
�����9�
@��!�:��������# �$C�#�!�������	��
�����# ��	!����;	������!
��#����P��C��
�������!�#����P��C��
��������!���&$
���
��������a��&��
�	��!�1����2�K�# �$C�#�!�������# �;���	��
;�;+���
�#���O���&$
�������!�E���#���	����!������$!�
���$����������,
�����$&�����!��&��
�	
�	��������&$
����������!�&���$!$�
$�#��$�������������?&!�����
	����!����$���&��

��!�O!
���H�
	$���&�
�#��� $�$4	���
��9

� M���O���#���� P�	!�:����
��!��!!���!��&��
�#�����!�$������&!�����	����!����$���������
�#�����&
����
���H�
	�	���#��	��
./�0�������!!���!�������##���������
����#��
	��
./�0�������!!���!�������##���������
���T�#��	��
./�0�������!!���!�������##���������
����#��	��
./�0�������!!���!�������##���������
��9�@��!�:��������������$����
# �� P�	!�:���!�
$�#��$�K�����������������?&!�����	����!����$���&�
�#��	
�!,
�����	��
./�0�&��

��!�O!
���H�
	$���&�
�#��� $�$4	���
��9
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\���+�� F
���		����	������/��	�����;��	��	
�

K�������/�		����	�����/��	�����;��	��	
��&���
������Q

Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
�!�!
�
����������=�����%����X
��	��!��=����Y�����k���
�
����w��
��
�	����
�����������
���	����=���������}��!�
��
���������

��!�����
���
d’attribution d’actions gratuites au bénéfice des mandataires sociaux 
X�
���
��E-���k{�|k����:	�������	���
��Y�z��	��
���
���
!����������
�	��!�!����
�����	�������
���!����������	��!�!����#
	���������	������

personne physique salariée d’une société du Groupe et membre du 
comité exécutif ou du comité de coordination de la Société ou exerçant 
des fonctions de direction au sein d’une société du Groupe.

Conformément à la délégation qui lui a été conférée par le conseil 
����������
���	����=���������}��!�
��
�������
���
!������{��
�����
��!�!
�
�
a décidé que l’attribution des actions gratuites du Plan 2011 interviendrait 

��]���
������-

E����
������
�����
���!
����^�����������
��{������	����!�
�������{����	����

���������

<	�"
��������
�������	����	��������
�����
�"�!�� �w|�]jj�X�Y

<	�"
���	��
�������	������
�"�!���������
����� �j�}}�

<	�"
���	��
�������	����	��������
����^����� �j�}}���	����������	�����
��	

�"	
����
��
!��������:>=�
���]��_�����
����������	�_	�
���
!�����
��_	�
����
����
�"���	�-�(2)

<	�"
���	��
����"!�!�����
�� ��j}}

>��������^������	� ����
�����]

>������������	� ]���
�����k

Prix d’attribution |��|}���
	��(3)

Modalités d’acquisition :�������	�����
	����!��������������^��������
�
��
�"!�!�����
���	���

!��
���^�����
��{����	����	�_	�
���
!����������
������������
�������
d’acquisition.

'���	�������
!�� ��jw�

'���	�����^��������
�����]�(4) ���|}�

1�2� 3������
$��#�!�������# ������ #$��5$�$
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Conformément à l’autorisation qui lui a été consentie par l’assemblée 
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�
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�
����w��
��
�	����
�����������
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d’attribution d’actions gratuites au bénéfice des mandataires sociaux 
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���
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personne physique salariée d’une société du Groupe et membre du 

comité exécutif ou du comité de coordination de la Société ou exerçant 
des fonctions de direction au sein d’une société du Groupe.

Conformément à la délégation qui lui a été conférée par le conseil 
����������
���	����=���������}��!�
��
�������
���
!������{��
�����
��!�!
�
�
a décidé que l’attribution des actions gratuites des deux Plans 2012 
����
�����
����
������
������-

Les principales caractéristiques de ces Plan-1-2012 et Plan-2-2012 sont 
�!�
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Prix d’attribution }��|����
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d’acquisition.
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directeur général et seul mandataire concerné.
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ainsi consenties est le plus élevé 0

Prix de souscription des actions 0
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�		����

�f�/��	�����

�������	
�������0
	

�
���*���^
��

����
�
 ������ ������

Options consenties, durant l’exercice, par l’émetteur et toute société comprise 
dans le périmètre d’attribution des options, aux dix salariés de l’émetteur et 
de toute société comprise dans ce périmètre, dont le nombre d’options ainsi 
consenties est le plus élevé (information globale). 0 - - -

Options détenues sur l’émetteur et les sociétés visées précédemment, 
levées durant l’exercice, par les dix salariés de l’émetteur et de ces sociétés 
dont le nombre d’options ainsi achetées ou souscrites est le plus élevé 
X���	
����	���
	"�
�Y- 0 - - -
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�����:	�������	���
��������������
��
�����'*%�{K%>%*���������
����}�_�������]�X
����
��������	������J��[?�=�J). Le rapport 
spécifique du président du conseil d’administration rendant compte de la 
composition du conseil et de l’application du principe de représentation 
équilibrée des femmes et des hommes en son sein, des conditions de 
préparation et d’organisation des travaux du conseil d’administration 
ainsi que des procédures de contrôle interne et de gestion des risques 
mises en place par la Société (le ������	������
���
�	��������
���
�/�������	��	����
	�����
���������	�����
��/��	���
�F����"[�9����
���
��
�����
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Y������
�����������
��k�����
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�������
-

E������"
������&��	��������	���'*%�{K%>%*��������
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�=�����
à l’exception des recommandations suivantes pour les raisons évoquées 
��{��
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���

Compte tenu des dates d’expiration des dif férents mandats 
d’administrateurs en cours, le renouvellement échelonné des mandats 
d’administrateurs de la Société intervient de fait et n’a pas eu besoin 
d’être formellement organisé, notamment dans les statuts de la Société.
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E���
�������_	
��!��������	��
���	��
��!������	���	���	����������	���
gratuites attribuées au Président-directeur général sont soumises à 
des conditions de performance.

Cependant, le Président-directeur général s’est engagé, lors de la réunion 
����	����
�����������
���	���������!���"
�����������
	�	��
�����	����
�
de soumettre à des conditions de performance la totalité des options 
et actions gratuites qui lui seraient, le cas échéant, attribuées à l’avenir.

Le règlement intérieur de la Société décrit la composition, les missions 
du conseil d’administration et les règles régissant son fonctionnement. 
Il décrit notamment les critères retenus pour qualifier un administrateur 
indépendant, fixe les règles d’évaluation des travaux du conseil, la 
composition et les attributions de chacun des comités. La charte de 
l’administrateur d’Icade précise les devoirs et obligations de chaque 
administrateur, notamment en matière de conflits d’intérêts, de 
participation aux travaux du conseil et de contribution à une bonne 
�	���
�����-�%������ 
���	����
�����������
���	����!��"
�����������
de prévention des délits d’initiés prévoyant une série d’obligations 
spécifiques à la charge des initiés permanents et occasionnels.

Le règlement intérieur du conseil d’administration prévoit également 
les conditions dans lesquelles il est procédé à l’évaluation des travaux 
du conseil.

Le conseil d’administration a procédé au cours de l’exercice 2013 à une 
autoévaluation de sa capacité à répondre aux attentes des actionnaires 
en analysant sa composition, son organisation et son fonctionnement, 
ainsi que la composition, l’organisation et le fonctionnement de ses 
comités. Il a notamment vérifié que les questions importantes étaient 

convenablement préparées et débattues et mesuré la contribution 
effective de chaque administrateur aux travaux du conseil et des comités 
du fait de sa compétence et de son implication dans les délibérations.

Les résultats de ces travaux ont été présentés et débattus au conseil 
����������
���	�����]��!���"
�����]-

Il ressort de cette autoévaluation que les administrateurs considèrent être 
informés de manière satisfaisante par la direction générale de la Société 
et estiment que la conduite des débats du conseil par le président facilite 
la discussion. Ils ont émis le souhait d’avoir plus d’informations sur les 
comparaisons avec d’autres sociétés du secteur, le suivi des décisions 
stratégiques et le fonctionnement interne de la Société.

'�������
������������!�����!
�	
�
�
����	
����	��������������
����
����
�
le suivi des décisions stratégiques et le fonctionnement interne de la 
Société et de présenter périodiquement des analyses comparées des 
résultats et de l’organisation d’autres sociétés du secteur.

Le nombre de réunions tenues lors de l’exercice écoulé et le taux de 
présence des membres ainsi qu’un exposé de l’activité de chacun des 
comités au cours de l’exercice écoulé sont mentionnés dans le Rapport 
du Président.

E���
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!��
����	������ _��	�������
!��������� 
����	�������
individuels des versements effectués à ce titre aux administrateurs ainsi 
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��
������-�-k-�-��
������}�����������
��|����
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référence.

Les plans d’options de souscription d’actions 1-2008 et 1.2-2008 arrêtés 
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��]���	���"
��
���j����
�����_��

������|���	������!
���
��������
����"
�����	������
&��	��������	���'*%�{K%>%*���
�
��
!���!
���	��������
��������
mandataires sociaux des sociétés cotées, anticipaient pour partie lesdites 
recommandations puisqu’ils prévoyaient des conditions de performance 
pour l’exercice d’une partie des options attribuées. Par ailleurs, plus de 
}��~�����	�"
���	��
�����	���	������
�"�!���������
�������
�����{���|�
et 1.2-2008, dont l’exercice est soumis pour partie à des conditions de 
performance, l’ont été au profit de bénéficiaires qui ne sont pas dirigeants 
��������
����	������������^��
��
���&��	��������	���'*%�{K%>%*����
s’appliquent pas. Ces recommandations ont été appliquées aux dirigeants 
mandataires sociaux bénéficiaires des plans d’options de souscription et 
d’achat d’actions 1-2011 arrêté par le conseil d’administration d’Icade le 
�}��!�
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�������������
�����������������	����{������
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en cas de départ contraint lié à un changement de contrôle (au sens de 
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��E-��]]{]����:	�������	���
��Y�	��������!����	
����
��!��^���
avec le conseil d’administration, une indemnité de rupture dont (i) le 
montant sera plafonné à deux ans de rémunération fixe et variable et 
(ii) le versement sera subordonnée à des conditions de performance 
conformément à la réglementation applicable et aux Recommandations 
'*%�{K%>%*-

Par ailleurs, la Société, en qualité d’adhérente à la Fédération des sociétés 
immobilières et foncières (FSIF), se réfère au Code de déontologie des 
�	��!�!�����������������������	"�
��
���	�!����!��"
����
�
��*?=*-�'������

���	����
�����������
���	����=���������|��!���"
�����w����

��!�
��
Code éthique d’Icade visant à l’application et au respect du Code de 
déontologie des sociétés d’investissements cotées établi par la FSIF.
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dont 5 administrateurs indépendants (plus du tiers des membres du 
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�� Franck Silvent.
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Le conseil d’administration d’Icade a examiné au cas par cas la qualité 
d’administrateur indépendant de ces 5 administrateurs et a décidé, sur 
recommandation du comité des nominations et des rémunérations, 
de réputer indépendant ces 5 administrateurs qui remplissent tous les 
�
��+
�������������

�b n’est pas salarié ou mandataire social de la Société, salarié ou 
administrateur d’une société ou entité du Groupe et qui ne l’a pas 
!�!�����	�
���������^����!����
!�!�������$

�b n’est pas mandataire social d’une société dans laquelle la Société 
détient directement ou indirectement un mandat d’administrateur 
ou dans laquelle un salarié désigné en tant que tel ou un mandataire 
social de la Société (actuel ou l’ayant été depuis moins de cinq ans) 
�!��������������������������
����
�$

�b n’est pas client, fournisseur, banquier d’affaire, banquier de 
financement de la Société ou de son Groupe, ou pour lequel, la 
Société ou son Groupe représente une part significative de l’activité 
ou n’est pas lié directement ou indirectement à l’une des personnes 
�����	��!�����{�������$

�b n’a pas de lien familial proche avec un mandataire social de la Société 
ou un salarié exerçant des fonctions de direction dans une société 
	�����������!����#
	����$


b n’a pas été, au cours des cinq années précédentes, commissaire 
aux comptes de la Société, ou d’une société ou entité possédant au 
�	�������~����������
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���������	�����
��
��
�	����	���$

�b� ������������������
����
����
��?	��!�!���������
�������	���������
étant précisé que la perte de la qualité d’administrateur indépendant 
n’interviendra qu’à l’expiration du mandat au cours duquel aura été 
�!����!��
����
!�����^����������$

;b� ����������	�����
��
!�����������������	����
���!��������
���������~�
du capital ou des droits de vote de la Société ou de la société mère.

Par ailleurs, il est précisé dans le règlement intérieur du conseil 
d’administration d’Icade que le conseil peut toutefois estimer qu’un 
administrateur, bien que remplissant les critères énoncés ci-dessus 
ne doit pas être qualifié d’indépendant compte tenu de sa situation 
particulière ou de celle de la Société, eu égard à son actionnariat ou 
pour tout autre motif, et inversement.

Icade, dont l ’ef fectif du conseil est composé, sur un total de 
�����������
����
���������^���������
����
�����!���������X]k�j��~Y�
�������|�}�~������������
��������
��
+�
�����!����
�
��
���	
��N�!�	��
���_��

����www����
����
���
���}-]��}-�����w����:	�������	���
�������
�����
��
����'*%�{K%>%*-
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Le tableau ci-après indique le nom, la date de nomination et d’échéance du mandat et l’existence des autres mandats et fonctions exercées au cours 
�������^���
��+
������!���������������
����
����=������

2��Z���
����
	����
��
�
����
������
��


Date de 
2�����	���

=�	
��/
�0
���
�
��������	

?����	�
	�
����	����
���������
�
*
��

�
��������>���
	


��	�
�������	��
	�����	�����
*
��

�� 
����������
�����Y��
���$�
�����

�

�������� ,�0��

�����
��
��=
�X	��
aK��=��Qb
56, rue de Lille
75007 Paris
'���	���!���������
&��
!����������
��������
?�����
�>������
47 ans

<	��!����
�
l’assemblée 
générale mixte 
���]��������j
Renouvelée 
par l’assemblée 
générale mixte 
���j��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]���������

'�������
����

Membre du comité 
de direction Groupe

��
���
�	
:>:�'
�����	
��
���
�	��������
����
�
����
������

:>:�*���
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
?:%H
�������	��	
��
:>:�=��	
����^��
?:%H
?
���
��������	
�
�	��	
;�
��	��	
;�Y�

<�	�����?	��¤�
�
�
��
�
�	��	��
����
�	�
�
��=���������
���
�/�������	��	���
Icade
C LOG International
J���	�����_
directeur général de 
=��	
����^���:>:

�������	��	
��
<�	����
C LOG International
?
���
��������
����
�
����
������

'������"
��-�	�
�
��
�
�	��	��
����
�	��
��=��
�������
����/�������	��	���
'&:'H

(����
���0���	���
64, rue Madame
75006 Paris
76 ans
'���	����!���������|�

Renouvelé par 
l’assemblée 
générale du 
�}���
�
����|
1re nomination 

���]�_�����www�
�����=�����X��{
%K#�Y
Renouvelé par 
l’assemblée 
générale du 
���_��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]���!���"
�����k

'�������
����

Membre du 
comité stratégie et 
investissements

�������	��	
��
HLM Pax Progres Pallas
;EK�>	�����

�������	��	
��
Établissement public
�����
�������_������������
��
?	��!�!���'��	
	����'?*
?	��!�!���'��	
	����%��	��
?
���
��������	
��
��
������	�����
	��
��
�
���
��	����
Icade

=����;������
���
�_
48 route de Montesson
78110 Le Vésinet
49 ans
'���	���!���������

<	��!����
�
l’assemblée 
générale 
en date du 
���_��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]��������k

'�������
����
�
(indépendant)

?
���
��������
����
�
����
������

Réunima
�������	��	
��
?H'&

�������	��	
��
'��
����'���
����

=
�������Y�
	��
�
(�
�����
��<����
�
���'
��	
����
�
06-02 259957 Singapour
48 ans
'���	���!���������

Coopté par 
le conseil 
d’administration 
������_��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]��������]

'�������
����
�
(indépendant)
Membre du 
comité stratégie et 
investissements
Membre du comité 
des nominations et 
des rémunérations

��[��
���
�	�_ Morgan 
?���
�z�&��
�%������=���������
XK?&%=Y
��[���
�	
����
��
���
�	���
�
�	��_ Morgan 
?���
�z�&��
�%������=���������
XK?&%=Y
�������	��	
���_
Japan Core Property Fund Ltd
K@'�&��
�%���������:	
��"���
A����
���z
?
���
��������	
�
�/���
�	���
�
�	�_
Japan Core Property Fund Ltd
?
���
��������
���
�/�������	��	����
	�?
���
�
�������	
��/����	
Canary Wharf Group

�������	��	
��
��
�

��&%�?�'
?
���
��������*������4	����_�
EPRA
X%�
	�������"
���&��
�%������
'��	�����	�Y



ICADE • RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013�:�

8

&2J<�?�'&<2>��<?�F,?�2'�&��>�G ADMINISTRATION ET DIRECTION

2��Z���
����
	����
��
�
����
������
��


Date de 
2�����	���

=�	
��/
�0
���
�
��������	

?����	�
	�
����	����
���������
�
*
��

�
��������>���
	


��	�
�������	��
	�����	�����
*
��

�� 
����������
�����Y��
���$�
�����

�

�������� ,�0��

J��;$�
��
��[����
����
����&�	�
�>���
z�
75716 Paris cedex 15
57 ans
'���	���!���������

Coopté par 
le conseil 
d’administration 
�������!���"
��
�����
����!���
�
l’assemblée 
générale 
ordinaire du 
�����
�
����]

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]���������

'�������
����

Membre du 
comité stratégie et 
investissements

��
���
�	��������
���
�/�������	��	�����
��2��
��������
��a�!f�:f����b
�������	��	
��
:�����?���
	��@
!��


J���
[����������(
���	
20, rue de Seine,
75006 Paris
50 ans
'���	���!���������

<	��!���
�
l’assemblée 
générale mixte 
���]��������j
Renouvelé par
l’assemblée 
générale
mixte du 
j��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]���!���"
������

'�������
����
�
(indépendant)
Président du 
comité d’audit, 
des risques et du 
développement 
durable

������
[;
���	
Faure-Jarrosson
'��
z���*������+
�
*��
�{¡�

	��	��'
"��
���
�������	��	
��
?�
����%�
	���:	��������?'
#����	�����?'
:���=��	"�
�+
��'�	��?'

?
���
��������	
��/����	Z��
��
���Y�
��
	�����
�
����
�
�	�
������

Icade

W���^�2�	0���

�k��^����'���	
��*
����
75007 Paris
49 ans
'���	���!���������

<	��!����
�
l’assemblée 
générale mixte 
���j��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]���������

'�������
����
 =��
�	���
��
�������
�	����
�
���
����
���������
�
:����������>!����
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
:>:��
�������
�������	��	
��
:>:�:
����
=��	
����^���:>:
#=��'>'¡
E��@��^����	���
��:	

�������!��
Locales
�
��
�
�	��	��
����
�	�
�
�����=�
À l’assemblée générale de 
la Fondation pour le droit 
continental
'���	����
���%
���:>:
'���	����
����
��:������
<���	��
������'��	
	����
'���	����
����
�'?=<:'
��	�
������	����
&��
!����������%
���:>:����
�	����
����>=<'K=:

��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
:>:�H
!�	
��
���+
��K	�!���
�
Fonsicav
Oblisécurité Sicav
�������	��	
��
'%��%�
	��
?'#':'&@J<
�
��
�
�	��	��
����
�	
:>:�H
�����
��

'��"�
�������
�'�::
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2��Z���
����
	����
��
�
����
������
��


Date de 
2�����	���

=�	
��/
�0
���
�
��������	

?����	�
	�
����	����
���������
�
*
��

�
��������>���
	


��	�
�������	��
	�����	�����
*
��

�� 
����������
�����Y��
���$�
�����

�

�������� ,�0��

W��^�������>
�;

35, rue de la Gare
75019 Paris
55 ans
'���	���!���������

<	��!���
�
l’assemblée 
générale mixte 
���]��������j
Renouvelé par
l’assemblée 
générale
mixte du 
j��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]���������

Président du conseil 
d’administration et 
directeur général
Président du 
comité stratégie et 
investissements

?
���
��������	
��
�
���
�	����W����

:>:
�
��
�
�	��	��/&���
�
��
Y����	
��
���
���
�	
?'?�����w�&�������*	����	�
?'?�*	���+
��<������

?:=�?%�':
?'?�?J:JK=%
?'?�;'N'<%
?:=�¡:@�

��
���
�	[���
�	
���;
�
���
Icade, absorbée par Icade (ex Icade 
%���Y
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
Compagnie la Lucette (fusionnée 
par Icade)
��
���
�	
=�����H�
���
�&!��	���?'?
=�����H�
���
�?'?
=������
	��
�z�K����������?'?�
X���=�����#����	��H�
����
�Y
=�����%�
	����?'?
?
���
��������	
��
����
�	����
;
�
���

;?@:�*
����
Head of Financial Institution Group, 
%�
	�����;�����&��
�%������;?@:���
plc
�������	��	
��
Icade, absorbée par Icade (ex-Icade 
%���Y
Icade Foncière des Pimonts, 
�"�	
"!����
�=�����X��{=�����%���Y
Compagnie La Lucette (absorbée 
par Icade)
?�
���?'�X�"�	
"!����
�=����Y
�
��
�
�	��	��
����
�	����
;
���	�f���;
���	�������
��
>�&�f�>2�
Icade
�
��
�
�	��	��
����
�	�
�/&���

– administrateur d’Icade 

X��{=�����%���Y
– administrateur d’Icade 

Patrimoine, absorbée par Icade 
X��{=�����%���Y

F���
�	�?���
��0���	��

208, rue Raymond Losserand
75014 Paris
60 ans
'���	����!�����������

Cooptée par 
le conseil 
d’administration 
���}��!���"
��
2011
Renouvelée 
par l’assemblée 
générale en 
�����������_����
2012

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]��������k

'�������
����

(indépendant)
Membre du 
comité d’audit, 
des risques et du 
développement 
durable

=��
�	���
�#�����$�
�
��]���	
 groupe Orange
�������	��	
��
Orange Studio
:	���
��
����@�z����
XJ
�������>��������H�
��	�Y
?
���
��������
����
�
����
������
�
	��������	
�
�/����	
Orange Polska

�������	��	
��
Orange France
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2��Z���
����
	����
��
�
����
������
��


Date de 
2�����	���

=�	
��/
�0
���
�
��������	

?����	�
	�
����	����
���������
�
*
��

�
��������>���
	


��	�
�������	��
	�����	�����
*
��

�� 
����������
�����Y��
���$�
�����

�

�������� ,�0��

?�
��(
���	
�}�
������
�A����
���!
75007 Paris
56 ans
'���	���!���������

<	��!���
�
l’assemblée 
générale en 
�����������_����
2012

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]��������k

'�������
����
�
(indépendant)
Membre du comité 
des nominations et 
des rémunérations

��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
Compagnie Foncière 
Parisienne
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
France Gan
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
#
	������'�����K���������
�������	��	
��
Groupama Gan Vie
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
Groupama Immobilier
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
Groupama Japon Stock
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
Securi-Gan
�������	��	
��
E��@��^����	���
��'���
������
='&>

��
���
�	��������
����
�
����
������

Reunima
�
��
�
�	��	��
����
�	�
Groupama SA
#
	������@��^��
X'�������
����
Y
=��
�	
���;
�
���
Groupama Gan Vie
Cegid Group
#���'���
�����
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
#
	�������
������%^���z

?��
��
�<����
�
56, rue de Lille
75007 Paris
50 ans
'���	���!���������

Coopté par 
le conseil 
d’administration 
���]����������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le 
]���������

'�������
����
 =��
�	
����������
��W����

Membre du comité de 
direction groupe Caisse des 
>!����
�������	��	
��
'%��%�
	��
?	��!�!�*	
����+
�����
��:>:
:>:�=��
���
����
�
'��	�����	��*
������������
Investisseurs Institutionnels 
X'*��Y
�
��
�
�	��	��
����
�	�
de la CDC
���
����=��������������
X'�������
����
Y
Veolia environnement 
X'�������
����
Y
:<��'���
�����
X'�������
����
Y

=��
�	
����
�����
�	���
�
�	�
:<��'���
�����
(1999-2010)
�������	��	
��
Fonds Stratégique d’Investissement
>%B='�#
	����?'
:>:�%��
��
���
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2��Z���
����
	����
��
�
����
������
��


Date de 
2�����	���

=�	
��/
�0
���
�
��������	

?����	�
	�
����	����
���������
�
*
��

�
��������>���
	


��	�
�������	��
	�����	�����
*
��

�� 
����������
�����Y��
���$�
�����

�

�������� ,�0��

{���
	������
92, avenue de France
75013 Paris
52 ans
'���	���!���������

Coopté par 
le conseil 
d’administration 
������_��

���
2008 et 

����!�
	
�����
l’assemblée 
générale mixte 
����k���
�
����w
Renouvelé par 
l’assemblée 
générale du 
���_��������

'����"
!��
générale statuant 
sur les comptes de 
l’exercice clos le
]��������k

'�������
����
 =��
�	
���;
�
�����
�
;�

Réseau Ferré de France
�
��
��
:<��'���
������?'
�������	��	
��
Ez	��H�
���*�

	����
��?'?

?
���
��������	
��
����
�	���
>�
�����
�������������������
��
��
��!��������
	����:>:
��
���
�	[���
�	
���;
�
���
:>:�%��
��
�����:�����
�
Investissement
Financière
H
������
��
���
�	��������
���
�/�������	��	���
:>:�=��
���
����
�
%���
�������	��	
��
'��	

:	������������'
���
>�����?'
>�����:
!����
	��

%�����
Réseau Ferré de France
?	��!�!�*	
����+
�����
��:>:
?
���
��������
����
�
����
������

/
���
����!�&!�����>���
�"���	�
France
:	������������'
���
�
��
�
�	��	��
����
�	��

:>:�����"
������	����
����
surveillance de la Compagnie 
<���	��
�����&����
:>:����������
����
����:>:�
International
:>:����������
����
����*	����
Stratégique d’Investissement
*������+
��H
����������������
����
�
���H
������
?
���
��������	
��	��	
;�Y�

:<��'���
�����
?
���
��������	
��	��	
;�
�
	�
���
�	���
�
�	�
Icade
J���	����
Président du comité des 
��������������%���
K��"
������	���!������������:<��
'���
�����
Président du comité des 
engagements de Réseau Ferré de 
France
Membre du comité de stratégie 
��/
���
����!�&!�����>���
�"���	��
France
Membre du comité des 
��������������'��	
�
Membre du comité de la stratégie et 
du comité des rémunérations de la 
:	������������'
���
Membre du comité des comptes 
��%�����
Membre du comité d’audit et des 
risques, du comité d’investissements 
et du comité des rémunérations 
du FSI
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2��Z���
����
	����
��
�
����
������
��


Date de 
2�����	���

=�	
��/
�0
���
�
��������	

?����	�
	�
����	����
���������
�
*
��

�
��������>���
	


��	�
�������	��
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 de la division Orange (activité 
Mobile du Groupe), directeur finances gestion des opérations en France 
(fixe et mobile) puis directeur du contrôle de gestion Groupe. Marie-
Christine Lambert a commencé sa carrière professionnelle en 1975 
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dans l’industrie, le service et les télécoms.
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Chargé de mission auprès du préfet de la Région Centre de 1982 à 1985, 
Secrétaire Général de l’Observatoire de l’Énergie de 1987 à 1988, et 
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responsable au département études techniques générales, à la direction 
vie individuelle et à la direction distribution avant de devenir, en 2002, 
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directeur général de Groupama Gan Vie et directeur des assurances 
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Olivier Mareuse a commencé sa carrière en 1988 au sein de la direction 
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au responsable du département établissements financiers puis en 
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1991, il est nommé chargé de mission auprès du directeur général puis 
directeur de la stratégie, du contrôle de gestion et des relations avec les 
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successivement les fonctions d’économiste à la direction de la prévision 
au ministère de l’Économie, des Finances et de l’Industrie (1988-1992), au 
département des affaires économiques de l’Organisation de coopération 
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prévision (1995-1997), chef du service d’études macroéconomiques 
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synthèses macroéconomiques et financières à la direction de la prévision 
(1999-2002), conseiller économique de Jean-Pierre Raffarin (Premier 
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général délégué de Réseau ferré de France.
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Céline Scemama est diplômée de l’École Supérieure de Commerce 
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actuellement responsable des portefeuilles non cotés. Céline Scemama 
a travaillé 10 ans au sein du département des financements structurés, 
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ensuite, la direction de la stratégie où elle a travaillé sur un certain nombre 
d’investissements stratégiques et, notamment, sur la constitution d’un 
portefeuille d’actifs d’infrastructure. Céline Scemama a également assuré 
le suivi stratégique de certaines filiales et participations du Groupe.
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Franck Silvent, ancien élève de l’École nationale d’administration, 
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membre des comités de direction du Groupe.
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Le conseil d’administration détermine les orientations de l’activité de 
la Société et veille à leur mise en œuvre. Sous réserve des pouvoirs 
expressément attribués aux assemblées d’actionnaires et dans la limite 
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de la Société et règle par ses délibérations les affaires qui la concernent.

>����
���
���	
��������
������
���
��?	��!�!����������!���������
�
���
����������	����
�����������
���	��^������
�
+������������
�	"_����	���
����
�	����̂ ���

������
	����̂ ���
�����
���������̂ ���
�������!������������	"_���
ou qu’il ne pouvait l’ignorer compte tenu des circonstances, étant exclu 
que la seule publication des statuts suffise à constituer cette preuve. 
Le conseil d’administration procède aux contrôles et vérifications qu’il 
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Le président ou le directeur général de la Société est tenu de communiquer 
à chaque administrateur tous les documents et informations nécessaires 
à l’accomplissement de sa mission.
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���	��	�
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a&b de la bonne définition des pouvoirs dans l’entreprise ainsi que du 
bon exercice des pouvoirs et responsabilités respectifs des organes 
���
��?	��!�!�$

a&&b du fait qu’aucune personne ne dispose du pouvoir d’engager la 
?	��!�!�������	��
�
��$

a&&&b du bon fonctionnement des organes internes de contrôle et du 
caractère satisfaisant des conditions d’exercice de leur mission 
par les commissaires aux comptes. Le conseil veille à la qualité 
de l’information fournie aux actionnaires ainsi qu’aux marchés 
financiers à travers les comptes qu’il arrête et le rapport annuel.
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2012, son règlement intérieur.

Le règlement intérieur d’Icade est disponible sur le site Internet de 
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pdf).

Le conseil d’administration se réunit au moins deux fois par an et aussi 
souvent que l’intérêt de la Société l’exige, sur la convocation de son 
président ou à la demande faite à ce dernier, par écrit, par au moins 
trois de ses membres.

Si le conseil ne s’est pas réuni depuis plus de deux mois, un groupe 
d’administrateurs représentant au moins le tiers des membres en fonction 
peut demander au président de convoquer le conseil sur un ordre du 
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directeur général sont dissociées, le directeur général peut demander 
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Le président est lié par les demandes qui lui sont ainsi adressées et doit 
convoquer le conseil d’administration aussi rapidement que possible et 
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qui lui sont formulées.
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administrateurs (dont le président) ont manifesté leur accord pour une 
convocation à plus bref délai.

La réunion a lieu soit au siège social, soit en tout autre endroit indiqué 
dans la convocation.
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séance du conseil et, chaque fois que les circonstances le permettent, 
les éléments nécessaires à leur réflexion.

Chaque membre du conseil d’administration a la liberté et la responsabilité 
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s’il estime qu’ils relèvent de la compétence du conseil d’administration.
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administrateurs qui participent à la réunion du conseil d’administration 
par des moyens de visioconférence, de télécommunication ou de 
télétransmission permettant leur identification et garantissant leur 
participation effective à la réunion du conseil d’administration dont les 
délibérations sont retransmises de façon continue et simultanée. Cette 
disposition est applicable dans tous les cas permis par les dispositions 
légales et réglementaires alors applicables et en conformité avec celles-ci.

Le conseil ne délibère valablement que si la moitié au moins des 
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voix, celle du président de séance est prépondérante.
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clairement exprimée et identifiée lors de la rédaction du procès-verbal.

Le conseil d’administration d’Icade s’est réuni neuf fois en 2013. L’assiduité 
des membres du conseil d’administration a été au cours de cet exercice 
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Les fonctions de président du conseil d’administration et de directeur 
général de la Société ne sont pas dissociées et sont assumées à la date 
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Il n’a été procédé à la nomination d’aucun directeur général délégué.
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pouvoirs les plus étendus pour agir en toutes circonstances au nom 
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sous réserve de ceux que la loi attribue expressément aux assemblées 
d’actionnaires et au conseil d’administration.

Il représente la Société dans ses rapports avec les tiers. La Société 
est engagée même par les actes du directeur général qui ne relèvent 
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circonstances, étant exclu que la seule publication des statuts suffise 
à constituer cette preuve.

Les dispositions des statuts ou les décisions du conseil d’administration 
limitant les pouvoirs du directeur général sont inopposables aux tiers.
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limitations aux pouvoirs d’engagement du directeur général à l’exception 
de la mise en œuvre du programme de rachat d’actions approuvé par 
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ainsi que de l’École nationale des ponts et chaussées, Marianne de 
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successivement occupé des postes de directeur du développement 
à Lyon, de directeur d’agences à Grenoble et Rouen, et de directeur 
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à l’international.
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l’immobilier Île-de-France, il est en outre président de la Fédération des 
Promoteurs Immobiliers d’Ile de France et membre du comité national de 
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outre ses fonctions précédentes, la responsabilité du pôle Services à 
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Le comité exécutif se réunit chaque semaine pour traiter des questions 
relevant des finances, de l’organisation, des clients et des collaborateurs 
d’Icade. Il procède également à un tour de table systématique des 
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�� Hervé Manet, membre du comité exécutif en charge du pôle 
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�� Corinne Lemoine, membre du comité en charge des relations 
humaines.
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Le comité de coordination se réunit pour traiter des orientations de la 
Société, de l’évolution de l’activité opérationnelle, des acquisitions et 
cessions d’activité et des synergies entre sociétés du Groupe.
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Le comité du développement durable a pour mission d’orienter la politique 
de développement durable du Groupe, d’assurer son ancrage dans les 
équipes opérationnelles et sa pertinence au regard des évolutions des 
marchés. Il coordonne le suivi du programme d’actions du Groupe en 
matière de développement durable, examine son état d’avancement 
semestriel et les indicateurs associés. Il oriente les travaux de prospective 
visant à mieux connaître les attentes et besoins des clients en matière 
de développement durable, ainsi que l’évolution prévisible des cadres 
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formule des recommandations concernant les programmes prioritaires 
de formation. Il travaille sur un rythme de cinq réunions par an.
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Le comité d’engagement est chargé d’examiner et donner son avis sur 
tous les engagements d’investissement ou de désinvestissement d’Icade 
et de ses filiales, inscrits au bilan ou au hors-bilan du Groupe. Il se réunit 
deux fois par mois et à chaque fois que la situation l’exige.
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de seuil. Le comité d’engagement donne son avis, sans considération 
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développement dans de nouveaux métiers et sur les opérations de 
croissance externe ainsi que sur les prises de participation, les cessions 
de titres, de fonds de commerce, les fusions et les partenariats.
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Le comité des ressources humaines se réunit en général toutes les 
deux semaines sur les aspects ressources humaines au sein du Groupe 
et notamment le suivi des dossiers importants en cours, l’information 
sur les mobilités en cours, les recrutements, la législation et les aspects 
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Le comité des risques, taux, trésorerie et financements a pour mission 
d’étudier et de se prononcer sur la politique de refinancement du Groupe, 
de couverture du risque de taux, et des relations avec les banques et les 
acteurs des marchés financiers. Il est en charge du suivi de la gestion 
���������������������
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les indicateurs macroéconomiques et les facteurs de marchés influant 
sur le secteur d’Icade ainsi que les indicateurs d’activités financières 
des secteurs trésorerie et dettes d’Icade. Il se réunit une fois par mois.
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se situe dans la mise en commun des outils métiers et financiers des 
différentes filiales et l’intégration de ces outils entre eux afin d’avoir une 
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Icade est confrontée à de nombreux arbitrages sur la pertinence d’un 
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autant que nécessaire en cours d’année.
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�� les démarches engagées avec les grands comptes (dont les sociétés 
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�� les actions menées avec les utilisateurs potentiels pour les actifs 
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�� les prospects pour nos activités de promotion tertiaire engagées.
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À la connaissance de la Société, il n’existe pas de conflits d’intérêts 
potentiels entre les devoirs à l’égard de la Société des membres du conseil 
d’administration et de la direction générale, et leurs intérêts privés. À la 
connaissance de la Société, il n’existe aucune restriction acceptée par 
un membre du conseil d’administration concernant la cession, dans 
un certain laps de temps, de sa participation dans le capital social de 

��?	��!�!-�=
������	����	���
����
!�^��������
�������
��
���
�������
��!����
des statuts, chaque administrateur doit détenir au moins une action de 
la Société pendant toute la durée de son mandat.

!���+�� <�
��	���������	�	�
���
����

������
�
���
���
���
����;��
���
�;
�	���

'�����
�����
����
��������]���������	�!
���	����
����
�������!�!�
!�
��!��
par les membres des organes de gestion.
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et règles de détermination des rémunérations et avantages de toute 
nature accordés aux mandataires sociaux sont précisés dans le rapport 
du Président du conseil d’administration sur les conditions de préparation 
et d’organisation des travaux du conseil d’administration et sur les 
procédures de contrôle interne.

Les règles d’attribution de la partie variable de la rémunération du 
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Le conseil d’administration du 20 février 2013, sur recommandation 
du comité des nominations et des rémunérations, a décidé de fixer 
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secteur public).

Sur recommandation du comité des nominations et des rémunérations, 
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avec Silic, notamment sur le plan opérationnel et managérial, en lien 
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en conseil d’administration.
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Le tableau ci-dessous reprend les rémunérations et les avantages de 
toute nature versés à chacun des mandataires sociaux (y compris les 
_��	�������
!�����Y�����	�
�������������������]-

Le Président-directeur général n’est pas titulaire d’un contrat de travail 
avec Icade. Il est rémunéré au titre de son mandat social, dans les 
conditions fixées par le conseil d’administration.
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 400,0 �|����(6) ]�w���(5) ����(1) ����(1) 6,0 729,2 ������(8) k����(7) �|����(6) ����(1) ����(1) 6,1 584,4
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Grainville, puis J. Goubault et 
K-�?���	�	��'�������
����
 0,0 0,0 0,0 j|�|�(3) w��|�(2) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 |]�]�(4) j|�|�(3) 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 6,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 19,5 24,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 22,5 19,5 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 3,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 6,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 ����(1) ����(1) 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 1,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 �w�k�(4) ��k�(3) 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 20,5 21,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 23,3 20,5 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 12,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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'�������
����
 0,0 0,0 0,0 12,0 16,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 16,5 12,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 16,5 4,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 19,5 16,5 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 4,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 ����(1) ����(1) 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 ����(4) ����(3) 0,0 0,0

KA<��'E*J<?J��
'�������
����
 0,0 0,0 0,0 7,5 16,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,5 0,0 0,0

�%%<%�:;&=?H='<��
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 0,0 0,0 0,0 0,0 4,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 7,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 ����(1) ����(1) 0,0 0,0

�A=<%H�'E'=<��
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 0,0 0,0 0,0 7,5 15,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 w���(4) j�k�(3) 0,0 0,0
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

?:;=K%E�?'@=<%�
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?=EN%<H�*&'<:���
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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

TOTAL +��Z� �\+Z+ ��!Z� �\�Z\ ���Z\ :Z� 9�!Z� +��Z� "�Z� �\+Z+ �!�Z: �:�Z\ :Z� "\+Z+

1�2� *&
,��
����	��!������H�P�!�������&
$���	�9
1�2� @�!�#�����P�!�������&
$���	��C�
�$�����&
�4!����#��-M-�1��	#���!�	��H������0�
��*
G0
�5
!��?#�C��
�=��##"��)
�#�&&��=
���"��F$
J���'�##�!����!
�#���'�##"��?#�C��
�L�
������-$#����

<	�������!�<� ����<	
���#29
1�2� @�!�#�����P�!�������&
$���	��C�
�$�����&
�4!����#��-M-�1��	#���!�	��H������0�
��*
G0
�5
!����!
�#���'�##"��?#�C��
�L�
������-$#����<	�������!�<� ����<	
���#29
1�2� @�!�#�����P�!�������&
$���	��C�
�$�����&
�4!����#��-M-�1��	#���!�	��H������!
�#���'�##"��?#�C��
�L�
������-$#����<	�������<� ����<	
���#��!�+
��G�<�#C��!29
1�2� L��!��!��

O!$�&�
�#��	�����#����������!
�!����������:$C
��
�����9
1�2� L��!��!��

O!$�&�
�#��	�����#����������!
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'��]���!���"
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���	���!��������������������	������������	�����
��?	��!�!��	��	
�!���������
����	����	���
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����
��^�	0$�
��
���
���
��	�����
	��
����	�����
	���	������		����

��`��0�Y�
�����;
��	�
�����	���
��������

�����������
��
���	
� �*
����
�2[� �*
����
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2���
	�����	�����������;
��	������	���
������� W�|�(<§>�&�
>
�;
Z���
���
�	[
���
�	
���;
�
���

W�|�(<§>�&�
>
�;
Z���
���
�	[
���
�	
���;
�
���

&!���!
���	��������������
�����
����
�����X�!���

!��������"
�����Y 590,4 456,1

N�
	
�����	������	���	������
�"�!�������	�
�����
����
�����X�!���

!��������"
�����Y�(*) <���' <���'

Valorisation des actions de performance attribuées au cours de l’exercice (détaillées au 
��"
����}Y 290,1 <���'

TOTAL \\�Z" +":Z�

1D2� -�!!��C�#��
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$���	�������#��<�	�$!$�K�# � ���������#��&$
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�
�	��
�����	����Z����
���	
�
�
��	��
�`���
������
��
����[�������
��
b

=���;
��	�������	���
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������
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<�� 2�� <�� 2�� <�� 2�� <�� 2��

W�|�(<§>�&�>
�;

Président-directeur général
>�����!"���������������]��������j
>����������������������]��������� x x x x

1D2� X�# � ���������# ������ #$��5$�$
�#��E����!�!��
����
�#���	��&!������# ��H�
	�	��	#���#������$	�� 
������9

!������ &��
���	
�Z�
�;�;
�
�	���
��
	���	
�
	���	�
��
����	�;
�

!�������� ��;�;
�
�	��
	�����	�;
������
�
���
� 
�
�?��>
�;
�W��^������

��
��!
�"!
���	�������������j���
�
�������
���	����
�����������
���	��
��=����������������!�����
��?�
���#
�z"	¤������
�����
��
�������������!�
de rupture en cas de départ contraint lié à un changement de contrôle 
X�����������
��
���
��E-��]]{]����:	�������	���
��Y�	��������!����	
��
stratégique avec le conseil d’administration.

:	��	
�!�������
��
���
��E-���k{��{�����:	�������	���
����������
indemnité sera subordonnée au respect des conditions liées aux 
performances du bénéficiaire en termes de création de valeur constatée 
au niveau d’Icade selon les modalités précisées ci-après.

E��
!�!
��������&<�#���������{����	��������������
+��
��
�������������
plus-values de cession.

���=
	
�����	�����
��/
����	��������2�W

E�!�	
���	�����&<�#���
�����
!��!����
���������
���	���
���	�����
���
��������
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����
���
�&<�#��	������
����
����!������
���
!�!�����
��
��������
!�	����	�����?�
���#
�z"	¤����X��{��
+����
����
���
�&<�#��Y�
��������
����
��
���	z���������&<�#�������������!�������
����
!�!�����

����
���
�&<�#�X��{��
+����
��&<�#����
���!
�	������
!�!
������Y-

?�������
���
�&<�#��������!
���
�	��!��
����&<�#����
���!
�	������
référence, l’indemnité est due.

�������
�
������	
��
��/
����	����	
������
��
��������0


:�������������!����
����
����
��!��
���

�� si la durée effective de son mandat de Président-directeur général est 
!��
��	�����!
���
�����	�����	������������	���
��
!���!
���	���
	"�
��
"
����X��
������������
����
��"
�Y���
��������	�
�������	������
���
��
�	����
!�!�����
���!����	�����
!�	����	�������
�����
��!�!
�
�$

�� si la durée effective de son mandat de Président-directeur général 
�������!
���
�����	�����	�����
���
��������	�����������
!���!
���	��
perçue au cours des derniers mois de son précédent mandat de 
directeur général de manière à ce que l’Indemnité de Rupture puisse 
être calculée sur une période de 12 mois.
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������������!
�"!
���	����
���	����
�����������
���	����=��������j���
�
�
����������	
��!�
���	���
����	����
�=����������
	�������?�
���#
�z"	¤����
����������
����������������
+�����
�'��	�����	��#�
�������	���
������
chefs et dirigeants d’entreprise (GSC). Pour la période du 1er�_�����
����
]���!���"
��������
���	�����������	������	�����!
+������j�������
	�-

E���	����
�����������
���	����=��������j���
�
��������!��
�������!���!�
�����
�"��
���?�
���#
�z"	¤���������!����
������	����	�������
���
+�
���
définies au sein d’Icade.

!�������� ��;�;
�
�	��
	�����	�;
������
�
���
��
����	�
��
�����	���
��������*

'��]���!���"
�����]�����������������!��������
!�������"!�!���������
autres mandataires sociaux d’Icade en cas de cessation de leur mandat 
au sein de la Société.

À cette même date, Icade n’a pris aucun engagement de pensions de 

��
��������������
!����"!�!��������������������
����	�����-�>��������
aucun mandataire social ne bénéficie au sein d’Icade d’un régime de 
retraite sur-complémentaire.

À la date du présent document, Icade n’a accordé aucun prêt, avance 
ou garantie à ses mandataires sociaux et, à l’exception de ce qui est 
indiqué au 9.2.2. du présent rapport, il n’existe aucune convention 
conclue entre les membres du conseil d’administration et Icade ou ses 
filiales et prévoyant l’octroi d’avantages.

!���+�� <�	������
���������	�����/��	����
	��		����	����
�/��	�����;��	��	
���		����

�������	��/
*
����
�
��������	���
�������������/
�
		
���
	�����
	��	
�����
	
����W����


'���	�
�����
���!
�	������j{���|��
���	����
�����������
���	�����

��!��
sur proposition du comité des nominations et des rémunérations, deux 
plans d’options de souscription d’actions.
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��!���
�
���	����
�����������
���	��

��]���	���"
�����j-�E���"!�!������
������������������	�����	�����

!�
�����	���
!�
�"
����	"_�������!�	�	��^��������
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�	���!�!����
�"�!��-�E����
��������}��~�����
	���	������
�"�!���������"	
�	��!���
��
!�
�����	���
!�
�"
����	"_�������
!�	�	��^����X�	�
�����@	�
������
!��
����������
�����#
	���Y-

A�����	����
����-�{���|���!�!��

��!���
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�����������
���	��
��
���_��

������|-�E���"!�!������
������������������	�����	�����
!�
�����	��
�
!�
�"
����	"_�������!�	�	��^��������
��
�|��~�����	�"
���	��
���	���	���
^���
��
�	���!�!����
�"�!��-�E����
�����������~�����	���	������
�"�!���
������"	
�	��!���
��
!�
�����	���
!�
�"
����	"_�������!�	�	��^����X��
{
��
�	
���������
�!�	
���	������	�
�����@	�
�����
�
���	
����
��������
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	�����=%=*�=��	"�
��
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'��]���!���"
��������
�����������
����	���������
��?	��!�!��!���������
des options de souscription d’actions et des actions gratuites attribuées 
dans le cadre des plans d’options et de plan d’attribution gratuite d’action 
mis en place par la Société et dont les principales caractéristiques figurent 
dans le rapport spécial y afférent.

E���}��!�
��
�������
���	����
�����������
���	�����
��?	��!�!����

��!����
plan d’actions gratuites pour l’ensemble du personnel du Groupe (plan 
�{����Y��z��	��
���
���
!������{��
�����
��!�!
�
�X�
���
��E-���k{�|k����
Code de commerce).Ce plan porte sur l’attribution gratuite de 15 actions 
par bénéficiaire mais ne prévoit pas de condition de performance.

Concomitamment, il a été arrêté lors de la même réunion du conseil, sur 
proposition du comité des nominations et des rémunérations, un plan 
d’actions gratuites (plan 2-2012) pour les membres du comité exécutif 
(y compris le Président-directeur général) et du comité de coordination. 
Ce plan subordonne l’acquisition de la totalité des actions gratuites 
attribuées à des conditions de performance (	��
.:#�0 net courant).

'������	���	������	���
����	��������	��	�������
�"���	��������	���
gratuites ou achat d’actions n’a été attribuée au mandataire social 
durant l’exercice 2013.
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a
*	���	���������	����

��	����
��
����
��f��f����b

Date 
�/���
�	��
�

a��	����b�
ou Date 

�/��Y����	����
a��	����b

Date de 
�����������	


�����	������
�
�
��������


#&�M@J�?�=�?�
��
Président-directeur général

�
���'���	��
gratuite Plan 

1-2012
����
������ 15 |���� ����]����� �]��]����}

'�������	�����	�
(plan démocratique)

�
���'���	��
gratuite Plan 

2-2012
����
������

k�w|� ]�j�ww}�� ����]����� �]��]����}

����~���������	����	���
soumises à l’atteinte 

��	"_���������!�����
termes de 	��
./�0 

net courant

>�
����
����
��������]���������
��!����	���	������!�!�
!�
��!����
�
�����������
����	�����-
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!���� F�>��<?&',>�=@��<2>�&F�
=/�=?&2&>'��'&<2

>��������	��������
�����
�������������	
����	�������"
����=�������
��������
����
����
	����	���!����!���
��!��������	���!����
������������
risques et du développement durable, un comité des nominations et 
des rémunérations et un comité stratégie et investissements.

Ces comités ont un pouvoir consultatif et exercent leur activité sous la 
responsabilité du conseil d’administration.

>����
����	�������
�
���������
��
��	��!�������
����	���!��	����	�
�
mission de préparer et faciliter le travail du conseil d’administration. Ils 
émettent des recommandations à l’attention du conseil d’administration.

Les comités sont composés d’au minimum trois membres et au 
maximum de cinq membres, dont les deux tiers au moins doivent être 
des administrateurs indépendants pour le comité de l’audit, des risques 
et du développement durable, choisis par le conseil d’administration 
parmi ses membres. Les membres sont désignés à titre personnel et 
ne peuvent pas se faire représenter.

!������ F
�����	
��
��/����	Z��
�����Y�
��

	�����
�
����
�
�	�������


?�������

Le comité d’audit, des risques et du développement durable a pour 
mission de veiller à l’exactitude et à la sincérité des comptes annuels 
et consolidés d’Icade ainsi qu’à la qualité du contrôle interne et de 
l’information délivrée aux actionnaires et aux marchés.

Il apprécie les risques significatifs et veille au respect des valeurs 
individuelles et collectives sur lesquelles Icade fonde son action, et des 

+�
�������	�������̂ ������������������	

�"	
����
���	������
�^��
-�'��
nombre de ces valeurs figurent les responsabilités particulières d’Icade 
à l’égard de la sauvegarde et de l’amélioration de l’environnement et du 
développement durable.

�������	����
	�����	����
�
�	

E����
	������"
�������	���!��������������
��^�����������!��
	��������
durable, dont les deux tiers sont des administrateurs indépendants, 
�	���@��	¢��*��
�{¡�

	��	��X�
!�����������	���!������������
����
�
indépendant), Marie-Christine Lambert (administrateur indépendant), 
���J
����
�K�
������������
���k�	��	"
�����]�����
���
�����������¡�
����
#	�"��
���
��{������	��!���
�
���	����
�����������
���	����������
�
�
2013, en remplacement de Sabine Schimel.

:���	���!����
!������������	������^���
�
��_�����!������
��	�����
	�
�!��
sur convocation par tous moyens de son président ou, avec l’accord de 
ce dernier, du secrétaire du conseil d’administration.

Ce comité s’est réuni quatre fois en 2013. L’assiduité des membres du 
�	���!���!�!��������~�����	�
������������
����-

!������ F
�����	
��
��������	�����

	��
���
���
��	����

?�������

Le comité des nominations et des rémunérations a pour mission 
d’examiner les candidatures pour la nomination des mandataires sociaux 
et de formuler des propositions quant à leur rémunération. Il participe à 
l’élaboration de la politique d’intéressement du personnel de la Société 
et formule des propositions sur les décisions d’octroi d’options de 
�	���
����	�������	����������������	������
��?	��!�!����"!�!���������	���
ou partie du personnel et sur l’attribution gratuite d’actions.

�������	����
	�����	����
�
�	

E����
	������"
�������	���!������	������	����������
!���!
���	����	���
*
�����?�
�����X�
!������Y���������
�������
�
����]�������
���
��������
���'��	����#	�����#
�����

���@��	¢��K����X��������
����
����!�������Y�
et Olivier de Poulpiquet (administrateur indépendant).

:���	���!����
!������������	������^���
�
��_�����!������
��	�����
	�
�!��
sur convocation par tous moyens de son président ou, avec l’accord de 
ce dernier, du secrétaire du comité.

Ce comité s’est réuni quatre fois en 2013. L’assiduité des membres du 
�	���!���!�!��������~�����	�
������������
����-

!������ F
�����	
��	��	
;�
�
	����
�	���
�
�	�

?�������

Le comité stratégie et investissements a pour mission d’examiner tout 
�
	_��������������������	������!�������������������
��?	��!�!����!
���
�
��k����

�	�������
	������	����	�!
���	������
	������������
������!
���
��
��]����

�	�������
	�-�=
���������
���	
���^�������!��
	����������
�
croissance interne et les orientations stratégiques du Groupe.

�������	����
	�����	����
�
�	

Les cinq membres du comité stratégie et investissements sont 
?�
���#
�z"	¤����X�
!������Y��J
����
�����	�
��^����X��������
����
�
���!�������Y��¡���{���
�*���+
���:�
�������@	����
����:!
����?������-

:���	���!����
!������������	������^���
�
��_�����!������
��	�����
	�
�!��
sur convocation par tous moyens de son président ou, avec l’accord de 
ce dernier, du secrétaire du conseil d’administration.

%���	����!
���	�����
������
��������������	��������	���!����
!��������
moins une fois par an pour faire le point d’avancement sur l’exécution 
du plan stratégique.

Ce comité s’est réuni six fois en 2013. L’assiduité des membres du comité 
��!�!����j��k�~�����	�
������������
����-
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atteste, après avoir pris toute mesure raisonnable à cet effet, que les 
informations contenues dans le présent document de référence sont, à 
ma connaissance, conformes à la réalité et ne comportent pas d’omission 
de nature à en altérer la portée.

J’atteste, à ma connaissance, que les comptes sont établis conformément 
aux normes comptables applicables et donnent une image fidèle du 
patrimoine, de la situation financière et du résultat de la société, de Silic 
et de l’ensemble des entreprises comprises dans la consolidation, et le 
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à 250 et 259 à 280) présente un tableau fidèle de l’évolution des affaires, 
des résultats et de la situation financière de la société et de l’ensemble 
des entreprises comprises dans la consolidation ainsi qu’une description 
des principaux risques et incertitudes auxquels elles sont confrontées.

J’ai obtenu des contrôleurs légaux des comptes une lettre de fin de travaux, 
dans laquelle ils indiquent avoir procédé à la vérification des informations 
portant sur la situation financière et les comptes données dans le présent 
document de référence ainsi qu’à la lecture d’ensemble du document. 
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note explicative aux Comptes définitifs, qui indique que le patrimoine 
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des experts immobiliers indépendants pour estimer les éventuelles 
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méthodologie d’évaluation mise en œuvre par les experts et à nous 
assurer que les éventuelles dépréciations étaient effectuées sur la 
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�� sur la note 3 de l’annexe qui expose l’incidence dans les Comptes 
définitifs du traitement comptable appliqué à la restructuration du 
portefeuille d’instruments dérivés de couverture ayant eu lieu en 
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�� sur le fait que ces Comptes définitifs ont été établis dans le contexte 
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conséquence, ne constituent pas des comptes complets au regard 
des règles et principes comptables français puisqu’ils n’incluent 
pas l’intégralité des notes annexes aux états financiers prévues par 
���
!�!
�����
-��-

Les états financiers consolidés pour les exercices clos les 31 décembre 
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légaux, présentés respectivement au chapitre 4, page 146-147, du 
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mars 2013 et au chapitre 4, page 138-139, du document de référence 
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des observations.

Fait à Paris, le 26 mars 2014
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Président-directeur général
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Membre de la compagnie régionale des commissaires aux comptes 
de Versailles

63, rue de Villiers
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Membre de la compagnie régionale des commissaires aux comptes 
de Versailles
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61, rue Henri-Regnault
92400 Courbevoie
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Représentée par Gilles Rainaut et Jérôme de Pastors
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Commissariat aux comptes 
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�������	���������������	������
individuels et consolidés

 • Émetteur 0,5 0,5 35,4 33,3 0,5 0,5 41,7 55,6 - - - -

 • Filiales intégrées globalement 0,7 0,9 49,6 60,0 0,5 0,4 41,7 44,4 0,1 0,1 93,8 50,0

'��
�����
������������
������	���
directement liées à la mission du 
commissaire aux comptes

 • Émetteur 0,2 0,1 14,2 6,7 0,2 - 16,7 - - 0,1 - 50,0

 • Filiales intégrées globalement 0,0 - 0,9 - - - - - 0,0 - 6,2 -

SOUS-TOTAL �Z+ �Z" ���Z� ���Z� �Z� �Z! ���Z� ���Z� �Z� �Z� ���Z� ���Z�
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11.1. CONTEXTE GÉNÉRAL DE LA MISSION 
=/�B���'&>�
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La société Icade nous a demandé, par contrat, de procéder à l’estimation 
���
��_�������
��
�������������	��	�����
�����
��	������=����-�E���
!�����
rapport condensé, qui résume nos conditions d’intervention, a été 
rédigé afin d’être intégré dans le document de référence de la Société.
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la responsabilité d’évaluateurs qualifiés et que la Société a exercé sa 
mission en tant que société d’expertise indépendante qualifiée pour 
les besoins de la mission.
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comptable précédente.
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représentation des éléments d’évaluation et des risques du patrimoine 
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où, soit les éléments de sa mise en œuvre ont été engagés, soit les trois 
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légalement autorisable et financièrement réalisable.

Il est rappelé ici que lorsque le client est preneur aux termes d’un contrat 
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façon, lorsque le bien immobilier est détenu par une société ���
�	� la 
valeur de ce dernier a été estimée selon l’hypothèse de la vente de l’actif 
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La présente mission a été conduite sur la base des pièces et 
renseignements qui nous ont été communiqués, supposés sincères et 
correspondre à l’ensemble des informations et documents en possession 
ou à la connaissance de la Société, susceptibles d’avoir une incidence 
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Les diligences d’expertise et les évaluations ont été réalisées en 
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du patrimoine immobilier des sociétés cotées faisant appel public 
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�� au plan international, standards reconnus alternativement ou 
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���*���	��!���2 publiées dans son guide bleu 
7���
�&����C�#��!�����!����
���8��

– ainsi que les standards du %���=��G�de la %�"�#�;��!�!�!�����:�
-
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– les dispositions d’IVSC� 1;�!�
��!����#� A�#��!���� <!����
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-����!!��29

?
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Les évaluations sont fondées sur la méthode de l’actualisation des�	��
.
:#�0�, la méthode par capitalisation du revenu, la méthode dite du bilan 
promoteur et la méthode par comparaison directe.
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Impact de la moyenne des valeurs pour les actifs 
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11.4. OBSERVATIONS GÉNÉRALES
Ces valeurs s’entendent sous réserve de stabilité du marché et d’absence de modifications notables des immeubles entre la date de réalisation des 
expertises et la date de valeur.

Ce rapport condensé est un élément indissociable de l’ensemble des travaux réalisés dans le cadre de la mission d’expertise.

Chacun des cinq experts confirme les valeurs des immeubles dont il a lui-même réalisé l’expertise ou l’actualisation, sans prendre de responsabilité 
pour celles effectuées par les autres experts.

Michael Morris ���
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Président >�
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�<2'��'>�G CONTRATS IMPORTANTS

��� ���	��	�������	��	�

Icade et ses filiales n’ont conclu, en dehors du cours normal des affaires, aucun contrat significatif au niveau de l’ensemble constitué par Icade et 
ses filiales au cours des deux années précédant la date du présent rapport.
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����������������
��
���	����	��
�������	��
���-
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contrats de prestations de services et une licence de marque entre 
=��������������
��
���$������	��
������������������-

Par ailleurs, le rapport effectué par les commissaires aux comptes d’Icade 
��
�
����	������	������������������
!�
�����!�����!����
��
���
��E-���k{]|�
du Code de commerce qui ont été autorisés ou se sont poursuivis au 
�	�
�����
����
������
	��
��]���!���"
�����]�����
��
	��������������
�����
du présent rapport annuel.
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	������
��
	��!�����������=�������
��������	����	�������	
�-�'������
Icade a conclu en 2008 des contrats de prestations de services et de 
licence de marque avec ses filiales avec effet au 1er�_�����
����|��^������
sont poursuivis en 2013.
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�	�	������
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Icade s’engage à assurer au profit des filiales concernées un ensemble de 
�
������	��������
�����������
����	������������������!�����������
��!���
développement, gestion des ressources humaines, communication 
	�!
���	���

����	��
�
����������
��_�
���^�����������
������
��������z��+����
d’information, trésorerie, placements et financements.

La rémunération d’Icade est déterminée en fonction des coûts réels 
(hors taxes) supportés par Icade dans l’accomplissement de ces missions, 
��_	
!����������
������]�~����
!��
�������
��
�����
��
����	���
�!���
selon une clé de répartition en fonction du chiffre d’affaires consolidé 
contributif (hors taxes) de la filiale. Le montant facturé par Icade au titre 
���
����
������
	��
��]���!���"
�����]���!
+����w������

�	�������
	�-

Les contrats de prestations de services sont conclus pour une durée 
indéterminée et peuvent être en principe dénoncés par chacune des 
parties avec effet au terme de l’exercice social en cours moyennant 
����!
�������
!������������_	�
�-�>����	��
��!�����
����
���
����	��
���
sont prévues dans l’hypothèse d’un changement de contrôle ou si la 
convention, en raison de la survenance de certains événements, devait 
mettre l’une quelconque des sociétés en péril.
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��
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Icade concède aux filiales concernées le droit non exclusif d’utiliser le nom 
��=����������
�����
^������=����������
����=�����z
��!��	���
���	����������
^�!�
���
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�����
��
���������!��������̂ ���
le droit d’utiliser le logo dont Icade est propriétaire.

E��
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+�������w�~���������
���������
����	
���������
consolidé contributif, de la société concernée et de ses filiales, le cas 
échéant. Le montant facturé par Icade au titre de l’exercice clos le 
]���!���"
�����]���!
+��������w����

�	�������
	�-

Les contrats de licence de marque sont conclus pour une durée initiale 
de un an, renouvelables annuellement trois fois par tacite reconduction. 
Les contrats de licence de marque peuvent être dénoncés annuellement 
par chacune des parties au moins trois mois avant l’expiration de l’année 
����	�
�-�>���
����=����������
!��
��
�
��
�������X=Y��������������!����	��
par l’autre partie de ses obligations sous réserve d’un délai de préavis 
de trois mois, (II) immédiatement en cas de faute ou d’inexécution qui 
porterait atteinte à l’image ou aux intérêts d’Icade ou (III) sous réserve 
d’un délai de préavis de un mois en cas d’interdiction ou de déchéance 
du droit de gérer des dirigeants de la société concernée ou en cas de 
changement de contrôle d’Icade.
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Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été données, les caractéristiques et les modalités essentielles des 
conventions et engagements dont nous avons été avisés ou que nous aurions découverts à l’occasion de notre mission, sans avoir à nous prononcer 
sur leur utilité et leur bien-fondé ni à rechercher l’existence d’autres conventions et engagements. Il vous appartient, selon les termes de l’article 
&-���k{]������	�������	���
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commissaires aux comptes relative à cette mission. Ces diligences ont consisté à vérifier la concordance des informations qui nous ont été données 
avec les documents de base dont elles sont issues.
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l’autorisation préalable de votre conseil d’administration.
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approuvés par l’assemblée générale au cours d’exercices antérieurs, s’est poursuivie au cours de l’exercice écoulé.
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qui y sont prévues, et avait donné tous pouvoirs à son Président-directeur général, avec faculté de subdélégation, afin de négocier, finaliser et signer 
la lettre d’offre ferme.
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transmission universelle de patrimoine de Silic à Icade et la dissolution sans liquidation de Silic.
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droits légaux et règlementaires, une indemnité de licenciement spéciale d’un montant égal à 2 ans de rémunération (fixe et variable), si et seulement 
si la moyenne annuelle des 	��
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Les conditions de performance que le conseil d’administration de Silic avait fixées comme conditions du droit à l’indemnité spéciale contractuelle 
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Philippe Lemoine n’a pas bénéficié d’autres avantages particuliers, en tant que mandataire, à raison de la cessation de ses fonctions.
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Les commissaires aux comptes
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comptes consolidés et après retraitement des plus-values de cession).
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DOCUMENTS 
ACCESSIBLES AU PUBLIC

CCCHHAPPITTTRE 111

Les statuts, procès-verbaux des assemblées générales et autres documents sociaux d’Icade, ainsi que les informations financières historiques 
et toute évaluation ou déclaration établie par un expert à la demande d’Icade devant être mis à la disposition des actionnaires, conformément 
à la législation applicable, peuvent être consultés au siège social d’Icade.
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� 2-3-16-17-39-42-
56-58 à 63
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:���-�|�­�}-�-���-���]

4.2 Risques industriels et environnementaux :���-�|�­�j-]-���-���j

4.3 Risques opérationnels :���-�|�­�j-�-���-����

4.4 Risques de liquidités et de covenants :���-���­�k-�-���-�]�
:���-�]�­���-�-����­���-]-���-�|]����|�
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5.1 Histoire et évolution de la Société 20 à 25 –

5.1.1 Raison sociale et nom commercial de l’émetteur :���-�|�­��-�-�-���-���}

5.1.2 Lieu et numéro d’enregistrement de l’émetteur :���-�|�­��-�-�-���-���}
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5.2.3 Fournir des renseignements concernant les principaux 
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6.1 Principales activités ����k�{�}{�j{�|{
29-38-47
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17, 26 à 33, 38, 39, 
62, 63
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10.1 Informations sur les capitaux – :���-�]�XH�"
���������
����	������
����������
	�
����	��	
��!�Y���-����

:���-�]�­��w-���-�|�

��-��?	�
�������	����������ª�������
!�	
�
�� – :���-���­��-���-�]
:���-�]�XH�"
��������ª�������
!�	
�
���

�	��	
��!�Y���-���
:���-�]�­�]-���-�k}�{�kj
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14.1 Renseignements relatifs aux membres du conseil d’administration et 
��
����
����	���!�!
�
�

52 à 55 :���-�k�­��-�-���-��kj�{��}�
:���-�|�­�w-�-���-��kw{��j�
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15.1 Montant de la rémunération versée et avantages en nature – :���-�]�­�]�-���-����
:���-���­�j-�-���-���]

:���-�k�­��-j-�����­��-|-���-��}}�{��}w
:���-�|�­�w-�-���-��j��{��jk

�k-��K	�����������	������
	����	��!���	���	�����!��������������
versement de pension, retraite ou autres avantages
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20.7 Politique de distribution du dividende – :���-�]��������	��	
­��w-]-���-�|�
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21.1 Capital social – �-�|����]�����j
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b) le nombre d’actions émises et totalement libérées et le nombre 
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c) la valeur nominale par action, ou le fait que les actions n’ont pas de 
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d) un rapprochement du nombre d’actions en circulation à la date 
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capital a été libéré au moyen d’actifs autres que des espèces durant 

���!
�	����	���
�����
�
������	
����	���������+
�������	
�^�����
��
�
!����
�$

:���-���­��-j-���-��]�
:���-�|�­��-]-�-|-���-��]�

��-�-�� '���	����	��
��
!��������������������
��
��
��	�"
�����
��
��
principales caractéristiques
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détenues par l’émetteur lui-même ou en son nom, ou par ses 
�
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21.1.4 Montant des valeurs mobilières convertibles, échangeables ou 
assorties de bons de souscription, avec mention des conditions 
et modalités de conversion, d’échange ou de souscription
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21.1.5 Informations sur les conditions régissant tout droit d’acquisition 
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libéré, ou sur toute entreprise visant à augmenter le capital
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21.1.6 Informations sur le capital de tout membre du Groupe 
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inconditionnel prévoyant de le placer sous option et le détail de 
ces options, y compris l’identité des personnes auxquelles elles 
se rapportent
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21.1.7 Historique du capital social pour la période couverte par les 
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survenu en évidence
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21.2.2 Résumé des dispositions contenues dans l’acte constitutif, 
les statuts, charte ou règlement de l’émetteur concernant les 
membres de ses organes d’administration, de direction et de 
surveillance
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lorsque les conditions sont plus strictes que la loi ne le prévoit
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21.2.5 Conditions régissant la manière dont les assemblées générales 
annuelles et les assemblées générales extraordinaires des 
actionnaires sont convoquées, y compris les conditions 
d’admission
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participation doit être divulguée
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21.2.8 Conditions, imposées par l’acte constitutif et les statuts, une 
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lorsque ces conditions sont plus strictes que la loi ne le prévoit
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La table thématique suivante permet d’identifier les informations requises par l’Autorité des marchés financiers, au titre du rapport financier annuel, 
�	��	
�!�������
��
���
�����{�]�N=�����	��
+�
�������!�!
�
-

'0$�
��a
����������	
���
���/��	�����[������$;�
�
�	��?Jb ��0�
��]�����Y�
�
	��������
�

��� ����	
������
�� :���-�����-�����{���k

��� ����	
����������
� :���-�]���-�]|�{���|

��� ������	��
�;
�	���

]-� Analyse et commentaires de l’activité et des résultats

]-�-' �
���������	����"
�����!
��+�
������	��	
�����	� :���-�]�­��-���-��]�{�k�����­�]}-���-�����{���}

]-�-@ *�������
^�����������
����
!������ :���-���­��-�-���-�]�{������­��-�-���-�k

]-�-: '������!�����
!��
��������� :���-���­��-�-���-�}�{��]

]-� Actif Net réévalué :���-���­�]-���-��]�{��w

]-] &���	�
����������+
�� :���-���­�k-���-�]��{�]�

]-� =��	
����	����	���
��������
	��������
����&©> :���-�}�­�����-��|��{��|�
:���-�}�­�����-��|]

:���-�}�­�����-��w��{��wj
:���-�}�­�k���-��wj�{���}�

]-k >���
����	�������
���������
��^��� :���-�|�­�j-���-�����{��k�

]-} Gouvernance :���-�|�­�w-���-��kw�{��j}

]-j Capital social et opérations sur titres :���-�|�­��-���-���}�{��]|����­��-���-��]w

]-| Perspectives :���-���­��-]-���-�k

+�� =
�����	��������
��������
 :���-�|�­���-�-���-��jj

"�� ������	��
������������
����*�����	
�������
������	
������
��� 

	��
������	
����������
�

:���-�]���-���w�{����
:���-�����-���}�{���j

E���
!������	����������
!�!
�������!�!��!�	�!����
+�����
�'��	
��!�������
��!����������
��
���j���
���������	��	
�!�������
��
���
�����{�]�
����	��
+�
�������!�!
�
-�==��	�

����
�����
��!���
�������������	�!
���	���������+
�����
������	��
!�!���
������	�����	�!
���	�����!����
�
�'K*-

:���	���������!�!�!��"
����
�
�!������
�����������
��
���	���"�
��!����������������
��-�>��������
��
�������
!������	����������
!�!
�����
�	�������	��"
���������
�������
+�����
��?	��!�!�X]k�
������
��#�
����jk��w���
��Y�������^�����
�
�������������
�������
��?	��!�!�=�����¤¤¤-�����-
�
Y�������
�'��	
��!�������
��!����������
��X¤¤¤-���{�
����-	
�Y-



…  le rapport annuel - document de référence 2013 

sur le site www.icade.fr

…  l’actualité sur la ville (environnement, ville de demain, 

Grand Paris, urbanisme, mobilité, etc.) et sur l’entreprise 

en temps réel sur le compte Twitter@Icade_Offi  ciel

…  les coulisses des chantiers, des interviews d’experts, 

des visites guidées de nos projets, etc. sur la chaîne 

IcadeOffi  ciel

 POUR EN SAVOIR 
PLUS, RETROUVEZ…



Marché de cotation
Les actions d’Icade sont cotées à Euronext Paris
Code�: FR0000035081 – ICAD

Informations financières et relations investisseurs
Nathalie Palladitcheff, membre du comité exécutif d’Icade, en charge des finances,  
du juridique, de l’informatique et du pôle Services à l’immobilier
Tél.�: +33 (0)1 41 57 70 12 – E-mail�: nathalie.palladitcheff@icade.fr
Julien Goubault, Directeur financier adjoint
Tél.�: +33 (0)1 41 57 71 50 – E-mail�: julien.goubault@icade.fr

Direction Grands Comptes, Relations institutionnelles et de la Communication d’Icade – mars 2014.

Crédits photo� 
Philippe Abergel, Frédéric Achdou, Ajoa, Francis Apesteguy/Franck Juery, Arka, AXA Insurance, Lionel Barbe, BDVA, 
Brenac et Gonzalez, Rudy Burbant, Jean-Philippe Caulliez, Éric Couderc, DR, Dubus/Richez, Eurosplash, Faust Favart, 
Dietmar Feichtinger, Alban Gilbert, Georges Heintz, Herzog & de Meuron, Jean-Paul Houdry, David Huguenin, Idé, 
Franck Juery, Christophe Kaiser, Anne-Sophie Kehr, KPF, Ariane Le Guay, Alain Longeaud, Brigitte Métra, Julien Millet, 
Marc Mimram, Corentin Mossière, Natura Concept/Heintz/Kehr, Jean-Michel Pettina, Photothèque Icade/Archives 
Icade, Photothèque Mairie de Lyon, Photothèque service communication de Club Med, Photothèque service 
communication de Groupama, Photothèque service communication de Morgan Stanley Real Investing, Photothèque 
service communication de Sogecap, Photothèque Veolia Environnement, Thomas Raffoux, François Renault, 
Alain Rico, Denis Sutton, Philippe Thery, Frédéric Thomas, Gilles Tordjeman, Patrick Tournebœuf/Tendance floue, TVK, 
Javier Urquijo.

Conception et réalisation de la partie corporate�:  

Conception et réalisation de la partie Rapport financier et juridique�:  

Imprimeur : PrintVallée

Icade – Millénaire 1  
35, rue de la Gare – 75019 Paris 
S.A. au capital de 79 263 666,20 euros – RCS Paris 582 074 944 
www.icade.fr





Icade
Millénaire 1

35, rue de la Gare 

75168 Paris Cedex 19

www.icade.fr




