
Guide Pratique : Gestion des Ordres d’Achat et de Vente - 
Novapierre Résidentiel (à conserver)
Dans le cadre de la suspension de la variabilité du capital de Novapierre Résidentiel, un registre des ordres d’achat et de vente est 
tenu par la société de gestion, remplaçant ainsi le marché primaire habituel. 

Il est important de noter que les associés, ou les souscripteurs, ne pourront plus choisir sur quel marché leur ordre de souscription 
sera exécuté. Tous les ordres d’achats et de ventes devront impérativement être adressés selon les modalités précisées ci-après.

Chaque mois, PAREF Gestion procédera à une confrontation des ordres afin de déterminer le prix d’équilibre des transactions. 
Ce prix sera fixé en maximisant le nombre de parts échangées, selon le principe du croisement entre l’offre et la demande. On parle 
de prix d’exécution pour désigner le prix d’une part sur le marché secondaire. Ce dernier n’est connu qu’à la fin de la période de 
confrontation puisque les propositions de vente et d’achat sont variées et peuvent évoluer jusqu’à la clôture de la confrontation. Les 
ordres sont alors analysés et traités en fonction de leurs valeurs. Pour que les échanges soient réalisés, il faut que : 
• le prix d’exécution soit inférieur ou égal au tarif maximum déterminé par un futur associé, 
• le prix d’exécution soit supérieur ou égal au tarif minimum déterminé par un associé cédant. 

Les ordres qui mentionnent des prix non compatibles avec le prix d’exécution sont reportés sur la prochaine période de confrontation. 
Important : Lors du passage d’ordre (à l’achat comme à la vente), le donneur d’ordre indique s’il accepte une exécution partielle ou 
s’il souhaite une exécution totale de son ordre.

À l’issue des confrontations mensuelles, les vendeurs recevront le produit de la vente, et les acheteurs deviendront associés de 
Novapierre Résidentiel.
Pour les associés cédants, la fin de jouissance intervient à la fin du mois auquel l’ordre de vente est exécuté. Il cesse de percevoir 
les revenus potentiels générés par les parts revendues. Pour les associés entrants, l’entrée en jouissance commence dès le mois 
suivant l’exécution de son ordre. 

1. Comment inscrire un ordre d’achat ou de vente ?

Les associés désirant céder ou acheter des parts doivent adresser directement à PAREF Gestion, les ordres de vente et d’achat 
dûment complétés et signés :
• Par email simple à l’adresse ordrenr@paref.com. Tout ordre envoyé à une autre adresse email sera considéré comme non valide ; 
• Par courrier recommandé avec avis de réception à l’adresse suivante : PAREF Gestion – Service associés - 153 Boulevard 
Haussmann 75008 Paris. Tout ordre envoyé par courrier simple sera considéré comme nul et ne sera pas enregistré.

Informations à inclure impérativement dans les ordres d’achat et de vente :
• Pour un ordre de vente : Le nombre de parts à vendre et le prix plancher souhaité, tous frais déduits, à recevoir.
• Pour un ordre d’achat : Le nombre de parts à acheter et le prix plafond, tous frais inclus, à payer. Tout nouvel associé doit acquérir 
un minimum de 5 parts tel que précisé sur la note d’information de la SCPI Novapierre Résidentiel. 

Un potentiel acquéreur peut détenir, au maximum, trois (3) ordres d’achat simultanément. Si un acquéreur potentiel ou un associé 
détient déjà trois (3) ordres d’achat en cours de validité, tout nouvel ordre sera automatiquement refusé par la société de gestion.
Important : PAREF Gestion n’intervient pas dans la fixation des prix et ne fournira aucune recommandation concernant les prix 
d’achat ou de vente. Chaque investisseur reste seul responsable de la détermination du prix auquel il souhaite acheter ou vendre 
ses parts.

2. Couverture des ordres d’achat

Si vous êtes un potentiel acheteur, les ordres d’achat doivent être couverts avant leur inscription. Vous devez impérativement virer 
les fonds nécessaires sur le compte spécifique de la SCPI Novapierre Résidentiel (RIB figurant sur le mandat d’achat et disponible 
auprès de la société de gestion) avant la confrontation. En cas de non-exécution de votre ordre d’achat à l’issue de la période de 
validité de 4 mois de votre ordre, les fonds vous sont intégralement remboursés sous quinze jours ouvrés (15). En cas d’exécution, 
la différence entre le montant perçu par la SCPI lors du passage d’ordre et le montant réel d’exécution est remboursée à l’acquereur 
sous quinze jours ouvrés (15) suivant la confrontation.
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3. Dates limites de réception des ordres
Les ordres d’achat et de vente peuvent être reçus jusqu’au 25 de chaque mois à 12h00. Toutefois, si le 25 du mois n’est pas un jour 
ouvré, la date limite de réception des ordres sera le jour ouvré précédant le 25 du mois en cours à 12h00.

4. Quelle est la durée de validité des ordres ?
Les ordres de vente sont valables pendant 12 mois et peuvent être prolongés une fois, pour une période de 12 mois supplémentaire, 
sur demande. Les ordres de vente portant sur des parts nanties ne pourront être inscrits sur le registre qu’après réception par la 
Société de Gestion de la mainlevée du nantissement.
Les ordres d’achats sont quant à eux valables pour une durée de 4 mois renouvelable pour la même durée sur demande de l’associé.
Si la date d’échéance de l’ordre (d’achat ou de vente) intervient en cours de mois, l’ordre est automatiquement exclu de la 
confrontation suivante.

5. Quels types de frais s’appliquent à ce marché de confrontation ?
Il est important de noter que l’ensemble des frais sont à la charge de l’acquéreur et sont de deux types :

Une commission de cession de 4 % HT soit 4,8% TTC maximum sera payée par le cessionnaire (acquéreur), assise sur le montant 
de la transaction.

Droit de mutation : conformément à l’article 726, I, 2° du Code général des impôts, un droit d’enregistrement s’applique aux 
cessions directes intervenant sur le marché secondaire au taux actuel de cinq pour cent (5 %), à la charge du cessionnaire (acquéreur) 
étant entendu qu’il reviendra à la Société de Gestion d’acquitter ce droit d’enregistrement auprès de l’administration fiscale pour le 
compte du cessionnaire. 

Exemple :

6. Comment sont exécutés les ordres ?
PAREF Gestion procède à la confrontation des ordres d’achat et de vente le dernier jour ouvré de chaque mois à 12 heures. 
Les ordres sont exécutés par PAREF Gestion, dès l’établissement du prix d’exécution et à ce seul prix. Sont exécutés, en priorité, 
les ordres d’achat inscrits au prix le plus élevé et les ordres de vente inscrits au prix le plus bas. A limite de prix égale, les ordres 
les plus anciens sont exécutés. Les transactions ainsi effectuées sont inscrites sur le registre des associés. Cette inscription est 
réputée constituer l’acte de cession écrit prévu par l’article 1865 du Code civil et rend opposable à la société et aux tiers le transfert 
de propriété qui en résulte.

A noter que, si plusieurs prix peuvent, au même instant, être établis sur la base de ce premier critère, le prix d’exécution est celui 
pour lequel le nombre de parts échangées est le plus élevé. Dans le cas où ces deux critères n’auraient pas permis de déterminer 
un prix unique, le prix d’exécution est le plus proche du dernier prix d’exécution établi.

Une fois le prix d’exécution déterminé, les ordres sont exécutés au prix fixé lors de la confrontation. En cas de cession des parts, le 
montant correspondant est réglé par virement bancaire au vendeur dans un délai maximum de quinze (15) jours ouvrés à compter 
de la réalisation de la transaction. En cas d’acquisition de parts, la différence entre le montant perçu par la SCPI lors du passage 
d’ordre et le montant réel d’exécution est remboursée à l’acquéreur dans un délai maximum de quinze (15) jours ouvrés à compter 
de la réalisation de la transaction.

7. Où consulter les ordres en cours et les dernières confrontations ?
Les informations sur les prix constatés lors des transactions précédentes, les cinq prix d’achat les plus élevés et les cinq prix de 
vente les plus faibles, les quantités demandées et offertes à ces prix, le prix d’exécution ainsi que les quantités de parts échangées 
sont consultables sur le site internet de PAREF Gestion sur la page de la SCPI Novapierre Résidentiel : 
https://paref-gestion.com/nos-scpi/novapierre-residentiel/.

8. Modification ou annulation des ordres d’achats ou de vente
Si vous souhaitez modifier ou annuler votre ordre, cela peut se faire en remplissant un formulaire spécifique et en le transmettant à 
la Société de Gestion selon les modalités indiquées dans ce guide. Nous vous encourageons à suivre scrupuleusement ces étapes 
pour garantir une gestion efficace et transparente des ordres d’achat et de vente. 

La modification d’un ordre entraine la perte de son rang dans les cas suivants :
• Augmentation de la quantité des parts à l’achat ou à la vente.
• Augmentation du prix pour les ordres de vente.
• Modification du sens de l’offre.
• Diminution du prix pour les ordres d’achat.

Si vous avez des questions ou besoin de précisions supplémentaires, n’hésitez pas à contacter la Société de Gestion à 
ordrenr@paref.com.
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Nombre de parts 
acquises

Nombre de parts 
acquises

Prix total 
net vendeur

Commission 
de cession

Frais 
de mutations

Prix total 
à payer par l’acheteur

10 100 € 1 000 € 48 € 50 € 1 098 €
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