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De l’ISR à l’article 9
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Novaxia Investissement :
un acteur innovant du recyclage urbain

Novaxia Investissement est une société de gestion de portefeuille
agréée par l’AMF le 1er juillet 2014, sous le numéro GP-14000022.

Filiale du groupe Novaxia, Novaxia Investissement favorise l’épargne immobilière pour le recyclage
urbain.

1. Chiffre au 31.03.2022. / 2. Collecte 2021 , Novaxia Investissement / 3. Ces récompenses ne préjugent pas de la réussitefuture des projets et donc, de la performance pour l’investisseur. Le 
commissionnement des conseillers ne fait pas partie des critères de choix et n’impacte pas les résultats.

Entreprise 
à mission

1ère société de
gestion immobilière 

à titre statutaire

860 M€ (1)

D’encours sous gestion

Une expertise
récompensée(3)

ISR
100% des fonds

en commercialisation

281M€
Collecte 2022 Janvier – 17 
juin 2022
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Art. 9
100% des fonds
en commercialisation
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Novaxia Investissement est devenue première société de gestion immobilière  
« entreprise à mission »

4

Notre
mission :

Développer l’investissement dans le recyclage 
urbain au bénéfice du plus grand nombre

5
engagements
clés

Sensibiliser et associer le plus grand nombre au recyclage urbain

Concevoir et distribuer exclusivement des fonds responsables

Aller au-delà du zéro artificialisation des sols pour renaturer la ville

Développer le prêt de bâtiments vacants auprès d’acteurs à impact

1

2

3

4

5 Répondre à la pénurie de logements en zone tendue
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Un alignement des planètes favorable au recyclage urbain

Pénurie de logements 
qui s’accélère et

accentue la fracture 
sociale

Hausse de stock
d’immobilier vacant et 

obsolète

Prise de conscience 
environnementale 

et sociétale
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Une même stratégie d’investissement adaptée à 3
fonds : le recyclage urbain

CONFIDENTIEL ET NON-CONTRACTUEL.
L'investissement comporte des risques et notamment un risque de perte en capital et d'illiquidité. le traitement fiscal de l'investissement dépend de sa situation
individuelle. Document non contractuel à caractère publicitaire réservé aux distributeurs. Toute reproduction ou diffusion de ce document est interdite. 6



CONFIDENTIEL ET NON-CONTRACTUEL.
L'investissement comporte des risques et notamment un risque de perte en capital et d'illiquidité. le traitement fiscal de 
l'investissement dépend de sa situation individuelle. Document non contractuel à caractère publicitaire réservé aux distributeurs. 
Toute reproduction ou diffusion de ce document est interdite.

3 stratégies ISR avec des objectifs distincts dont le point commun est le recyclage 
urbain

Présentation des fonds ISR - 26/04/2021 7

https://www.youtube.com/watch?v=RNH8lzhjccs
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Contribution substantielle :  Atténuation du changement climatique

Un projet de recyclage urbain émet -20% de CO2 par rapport à une opération d’étalement urbain sur 
l’ensemble de son cycle de vie (démolition existant, construction, exploitation sur 50 ans), 
directement et indirectement (scope 1, 2 et 3). Source : ARP Astrance
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Recyclage
d’un immeuble
d’activité en 37
logements
avec conservation 
du bâti existant et
surélévation sur 3 niveaux
supplémentaires

Jusqu’à -50% d’empreinte 
carbone par rapport à un 
scénario d’étalement urbain

Sources : Novaxia Investissement, 12/2020



CONFIDENTIEL ET NON-CONTRACTUEL.
L'investissement comporte des risques et notamment un risque de perte en capital et d'illiquidité. le traitement fiscal de 
l'investissement dépend de sa situation individuelle. Document non contractuel à caractère publicitaire réservé aux distributeurs. 
Toute reproduction ou diffusion de ce document est interdite.

DNSH : l’exemple de la protection de la biodiversité 
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Le CBS (coefficient de biotope): 
• un outil utile en phase de PC pour évaluer un projet au prisme 

des attentes biodiversité
• Développement d’un CBS Novaxia pour estimer les impacts 

entre recyclage urbain et biodiversité
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Aller au-delà de l’ISR : développer 
des actions et mesures spécifiques 
à l’activité
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Novaxia R, le premier fonds immobilier responsable et solidaire en 
assurance-vie
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Résidentiel : Répondre à la pénurie de logement par
la création de nouvelles habitations et de logements
sociaux

Solidarité : Développer l’urbanisme transitoire par
l’accueil gratuite d’acteurs de l’ESS

Solidarité : Favoriser la cohésion sociale en
promouvant l’insertion professionnelle sur nos
chantiers

Solidarité : Investir entre 5 et 10% de l’encours dans
des entreprises ESUS

Biodiversité : Dépolluer et renaturer les sols des
métropoles

Economie circulaire : Favoriser le réemploi par la
dépose des matériaux pendant le curage et
déconstruction

CO2 : Développer des projets immobiliers à haute
performance énergétique (NF Habitat HQE)

CO2 : Favoriser la réhabilitation pour préserver les
ressources nécessaire à la construction

RESPONSABLE POUR 
L’ENVIRONNEMENT

SOLIDAIRE POUR LES 
FEMMES ET LES HOMMES
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Le label Finansol : un renforcement de la composante solidaire 
d’un produit ISR 

Deux mécanismes de solidarité existent : le produit de partage (tout ou une 
partie significative des intérêts est versé à des associations) ou le produit 
d’investissement solidaire (tout ou partie de l’investissement est investi dans 
une entreprise solidaire).
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L’Urbanisme Transitoire dans le cycle d’un projet immobilier géré par Novaxia 
Investissement
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Travaux

Urbanisme Transitoire
Une solution audacieuse pour faire revivre 

des espaces disponibles au bénéfice de tous Livraison

Acquisition
d’un actif 

immobilier par

Rendements

Développer des projets à impact

Réduire le risque de squat

Créer du lien avec les acteurs du 
territoire

Mise à disposition de lieu Mise en réseau



CONFIDENTIEL ET NON-CONTRACTUEL.
L'investissement comporte des risques et notamment un risque de perte en capital et d'illiquidité. le traitement fiscal de 
l'investissement dépend de sa situation individuelle. Document non contractuel à caractère publicitaire réservé aux distributeurs. 
Toute reproduction ou diffusion de ce document est interdite.

Nos projets d’occupation temporaire ont un périmètre d’action sur 4 thématiques 
pour lutter contre la précarité

Novaxia Solid’R - 19 octobre 2021 14

Donner une seconde 
chance

CULTURE

Répondre aux besoins de 
premières nécessités

INSERTION HUMANITAIRELOGEMENT

Héberger Favoriser l’accès à la culture



Descriptif :
Cette association 
récupérait initialement le 
surplus de viennoiseries 
auprès des hôtels pour les 
distribuer aux personnes en 
précarité. Grâce à la mise à 
disposition de locaux, 
l’association a développé 
des ateliers de couture 
utilisant les draps des 
hôtels, visant à l’insertion 
de personnes immigrées. 
Cette occupation 
temporaire a permis à 
l’association de financer le 
recrutement d’1 salarié en 
insertion. 

Boulogne-Billancourt, 
49 quai Alphonse le Gallo

Le Gallo à l’association les Hotels Solidaires

Mise à disposition avec gratuité de loyer 

Porté par le fonds : 

- Typologie : Immeuble de bureaux

- Superficie : 6 000 m²

- Durée : 9 mois, 2021

2. Novaxia Solid’R2. Le momentum de l’immobilier à impact solidaire
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Faire de l’Urbanisme Transitoire la norme
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1/MOIS162 000 100%2
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Une cartographie de l’impact social des fonds gérés par Novaxia Investissement
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162 000 
personnes ayant bénéficié 
de nos occupations temporaires

dont + de 100 000 
personnes vulnérables*

54 emplois soutenus ou créés par la 
mise à disposition gratuite de 
foncier vacant 

dont 1 emploi en insertion 

créé

personnes logées90 dont 33 personnes vulnérables* 

43 000 
personnes ayant accédé à la 
culture 

dont + de 3 300 enfants

*selon les critères répertoriés par le CREDOC (Centre de 
Recherche pour l'Étude et l'Observation des Conditions de Vie)

Des chiffres d’impact social consolidés

https://www.credoc.fr/publications/tous-autonomes-et-vulnerables-a-la-fois-etat-des-lieux-des-publics-fragiles
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Agrément ESUS : un agrément d’Etat pour les entreprises 
solidaires d’utilité sociale 

Les entreprises sociales disposant de la qualité 
d'entreprises de l’Économie Sociale et Solidaire (ESS), au 
sens de l’article 1 er de la loi du 31 juillet 2014 sur l’ESS 
peuvent prétendre à l’agrément « Entreprise Solidaire 
d’Utilité Sociale » (ESUS). 

Cet agrément, qui a été réformé par l’article 11 de cette 
même loi, est désormais accordé dès lors que ces 
entreprises respectent le critère d’une recherche 
d’impact social significatif : soit en direction de publics 
vulnérables, soit en faveur du maintien ou de la 
recréation de solidarités territoriales.
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Les acteurs à impact se positionnent sur des baux précaires afin de développer et 
inventer de nouveaux modèles de projets à impact social fort
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6 mois 12 mois 

6/9 

Bail d’occupation temporaire

Bail classique 3/6/9

• Gratuité de loyer 

• Permet à des acteurs innovants à 

impact social d’expérimenter de 

nouveaux modèles économiques dans 

le domaine de l’insertion, de 

l’humanitaire et de la culture 

• Bail au prix du marché 

• Bail avec prérequis de garantie 

financière 

3 ans 

3 ans 

Un chaînon manquant pour pérenniser les expérimentations
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Stratégie d’impact : accompagner les acteurs solidaires à se déployer en cœur de 
ville en innovant pour répondre au chaînon manquant entre le bail précaire et le bail 
pérenne
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6 mois 

3 ans 

Bail d’occupation précaire

Bail solidaire 3 ans

Bail classique pérenne 3/6/9

• Gratuité de loyer 

• Permet à des acteurs innovants à 

impact social d’expérimenter de 

nouveaux modèles économiques dans 

le domaine de l’insertion, de 

l’humanitaire et de la culture 

UN BESOIN REMONTÉ PAR LES ACTEURS : UN BAIL DE 3 ANS 
• Bail avec gratuité ou 50% de décote  

par rapport au prix du marché

• Bail permettant à des acteurs de 

pérenniser leur modèle innovant et 

démontrer leur capacité à s’engager 

sur des baux plus long terme 6 mois 12 mois 

• Bail au prix du marché 

• Bail avec prérequis de garantie 

financière 

3 ans 12 mois 

6/9 ans3 ans 
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Gouvernance : l’entreprise à mission

La mission du comité de mission est définie par la loi.
Conformément à l’article L.210-10 et suivants du Code de 
commerce, le comité de mission a pour objectif de préciser 
« un ou plusieurs objectifs sociaux et environnementaux que la 
société se donne pour mission de poursuivre dans le cadre de 
son activité ». Il est « distinct des organes sociaux, […] il est 
chargé exclusivement de ce suivi. »
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Interaction entre dette et produit durable : le signal faible des prêts à impact ?

- 24
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Activité durable et solidaire, transparence de l’information : une opportunité ?
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Pistes de réflexion
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A partir de notre expérience, 3 pistes de réflexion : harmonisation, déclinaison, et 
reporting intégré 

- On observe une interaction de plus en plus forte entre les labels et agréments qui couvrent les 
domaines E, S et G. Le label ISR, label Finansol, l’agrément ESUS, la taxonomie environnementale et 
la future taxonomie sociale forment-ils les bases d’un cadre pour l’harmonisation de 
l’investissement à impact en France ? 

- La déclinaison des critères d’impact et bases de données par thématique devient « naturelle » au 
fur et à mesure que les réglementations et labels accentuent leurs exigences. L’établissement de 
davantage de bases de données publiques permettrait-il de faciliter les pratiques de place ? 

- A l’instar du « rapport intégré » volontairement établi par des entreprises soumises à l’article 173, 
les reportings extra-financier et financier des produits se catégorisant article 9 vont-ils être 
amenés à évoluer ? 
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3 rue des Italiens
75009 Paris
01 85 08 23 00
contact@novaxia-invest.fr
www.novaxia-invest.fr

Novaxia Investissement - Société par Actions Simplifiée - Société à mission
RCS Paris 802 346 551 - Société de gestion de portefeuille, agréée
par l’Autorité des Marchés Financiers sous le n°GP 14000022
en date du 08/07/2014


