Document d’informations clés

Objectif

Le présent document contient des informations essentielles sur le produit d'investissement. Il ne s'agit pas d'un
document a caractére commercial. Ces informations vous sont fournies conformément a une obligation Iégale, afin de
vous aider a comprendre en quoi consiste ce produit et quels risques, codts, gains et pertes potentiels y sont
associés, et de vous aider a le comparer a d'autres produits.

Produit

Nom du produit: URBAN VITALIM N°2

Nom de l'initiateur du PRIIP: URBAN PREMIUM (contact : www.urban-premium.com). Appelez le 01.82.28.99.99
pour de plus amples informations.

Autorité compétente: Autorité des Marchés financiers (AMF)

Date de production du document d'informations clés: 3 janvier 2018

Vous étes sur le point d’acheter un produit qui n’est pas simple et qui peut étre difficile a comprendre.

En quoi consiste ce produit ?
Type: Société Civile de Placement Immobilier (SCPI) fiscale de type Pinel
Objectifs: la SCPI URBAN VITALIM N°2 a pour objet I'acquisition et la gestion d’'un patrimoine immobilier locatif, a
usage d’habitation, constitué :

- d’immeubles anciens a réhabiliter répondant, aprés travaux, aux normes réglementaires de décence et de

performance énergétique,

- d’immeubles de bureaux ou des locaux professionnels a transformer en logements,

- d’'immeubles neufs ou en I'état futur d’achévement,
Les actifs immobiliers de la SCPI URBAN VITALIM N°2, seront situés en centre-ville des communes éligibles au
dispositif Pinel.
L’investisseur bénéficie ainsi d’'une réduction d’'imp6t répartie sur 12 années, en contrepartie d’'un engagement de
conservation de ses parts pendant une période de 12 ans a compter de la premiere mise en location du dernier
immeuble livré sauf a perdre I'avantage fiscal.
La SCPI ne commencera a percevoir des loyers qu'a compter de la mise en location des premiers immeubles. Des
gue son résultat comptable le permettra, la SCPI pourra commencer a distribuer des dividendes a fréquence
trimestrielle, sous réserve de I'approbation des associés réunis en assemblée générale. Le versement des dividendes
n'‘est pas garanti et peut évoluer a la hausse comme a la baisse en fonction des conditions de location des
immeubles, de la date de mise en location des immeubles et du niveau des loyers.
Investisseurs de détail visés : Tous investisseurs, professionnels et non professionnels, recherchant une
exposition au marché immobilier au travers d’'un placement a long terme dans les classes d’actif telles que décrites
dans les « objectifs » ci-dessus. Ces investisseurs devront étre en mesure de supporter une perte limitée en capital.

Quels sont les risques et qu’est-ce que cela pourrait me rapporter?
Indicateur de risque (ISR)

Risque faible Risque élevé

L'indicateur synthétique de risque permet d'apprécier le niveau de risque de ce produit par rapport
a d'autres. Il indique la probabilité que ce produit enregistre des pertes en cas de mouvements sur
les marchés ou d'une impossibilité de notre part de vous payer.

Nous avons classé ce produit dans la classe de risque 3, qui est une classe de risque entre basse
et moyenne.

L’indicateur de risque part de I'hypothése que vous conservez le produit pendant 16 années. Vous risquez de ne pas
pouvoir vendre facilement votre produit, ou de devoir le vendre a un prix qui influera sensiblement sur le montant que
vous percevrez en retour. Le produit présente un risque matériel de liquidité, son actif, essentiellement immobilier,
étant par nature illiquide.

Ce produit ne prévoyant pas de protection contre les aléas de marché, vous pourriez perdre tout ou partie de votre
investissement.



http://www.urban-premium.com/

Scenarios de performance

Investissement de 10 000 euros 16 ans
Scenarios (Période de

détention
recommandée)

Ce que vous pouvez obtenir aprés déduction
Scenario de tension  |.des colts 8451 € 8 249 € 8 028 €
Rendement annuel moyen -15,49 % -2,41% -1,37 %
Ce que vous pouvez obtenir aprés déduction
des codts 8921 € 10932 € 14 053 €
Scenario défavorable | Rendement annuel moyen -10,79 % 1,11 % 2,13 %
Ce que vous pouvez obtenir aprés déduction
Scenario des colts 9109 € 11 590 € 15 263 €
intermédiaire Rendement annuel moyen -8,91% 1,84 % 2,64 %
Ce que vous pouvez obtenir aprés déduction
des colts 9297 € 13 041 € 16 570 €
Scenario favorable Rendement annuel moyen -7,03% 257% 3,16 %

Ce tableau montre les sommes que vous pourriez obtenir sur 16 ans, en fonction de différents scénarios, en
supposant que vous investissiez 10 000 EUR. Les différents scénarios montrent comment votre investissement
pourrait se comporter. Vous pouvez les comparer avec les scénarios d'autres produits. Les scénarios présentés sont
une estimation de performances futures a partir de données du passé relatives aux variations de la valeur de cet
investissement. lls ne constituent pas un indicateur exact.

Ce que vous obtiendrez dépendra de I'évolution du marché et de la durée pendant laquelle vous conserverez
l'investissement ou le produit. Il n'est pas facile de sortir de ce produit. Par conséquent, il est difficile d'estimer
combien vous obtiendrez si vous en sortez avant la période de détention recommandée. Il est possible que vous ne
puissiez pas sortir du produit avant échéance, ou que vous subissiez des pertes ou des frais importants dans un tel
cas. Le scénario de tensions montre ce que vous pourriez obtenir dans des situations de marché extrémes, et ne tient
pas compte du cas ou Nous nNe pourrions pas vous payer.

Les chiffres indiqués comprennent tous les codts du produit lui-méme, ainsi que les frais dus a votre conseiller ou
distributeur. Ces chiffres ne tiennent pas compte de votre situation fiscale personnelle, qui peut également influer sur
les montants que vous recevrez.

Que se passe-t-il si URBAN PREMIUM n’est pas en mesure d’effectuer les versements ?
Non applicable

Que va me co(ter cet investissement ?

La réduction du rendement (RIY) montre l'incidence des colts totaux que vous payez sur le rendement que vous
pourriez obtenir de votre investissement. Les codts totaux incluent les codts ponctuels, récurrents et accessoires.

Les montants indiqués ici sont les colts cumulés liés au produit lui-méme, pour trois périodes de détention
différentes. lls incluent les pénalités de sortie anticipée potentielles. Les chiffres présentés supposent que vous
investissiez 10 000 EUR. Ces chiffres sont des estimations et peuvent changer a l'avenir.

Codts au fil du temps

Il se peut que la personne qui vous vend ce produit ou qui vous fournit des conseils a son sujet vous demande de
payer des colts supplémentaires. Si c'est le cas, cette personne vous informera au sujet de ces colts et vous
montrera l'incidence de I'ensemble des codts sur votre investissement au fil du temps.
Investissement de 10 000 EUR Si vous sortez Si vous sortez Si vous sortez

Scenarios apres 1 an apres 8 ans a la fin de la période

de détention
recommandée

Colits totaux 1465 € 2478€ 3598 €

Incidence sur le rendement
(réduction du rendement) par an 15,07 % 2,98 % 0,89%




Composition des co(ts

Le tableau ci-dessous indique:

— lincidence annuelle des différents types de colts sur le rendement que vous pourriez obtenir de votre
investissement a la fin de la période d'investissement recommandée ;

— la signification des différentes catégories de co(ts.

Ce tableau montre I'incidence sur le rendement par an

Colts Co(ts d’entrée 12% |L’incidence des colts que vous payez lors de l'entrée
ponctuels dans votre investissement. Il s'agit du montant maximal
que vous paierez; il se pourrait que vous payiez moins.
Ceci inclut les colts de distribution de votre produit.

Colts de sortie 0% | L’incidence des colts encourus lorsque vous sortez de
votre investissement a I'échéance
Codts Co0(ts de transaction L’incidence des colts encourus lorsque nous achetons
récurrents sur le portefeuille* 1,74% | ou vendons des investissements sous-jacents au produit
Autres co(ts L’incidence des colts que nous prélevons chaque année
récurrents** 0,89% | pour gérer vos investissements et les codts présentés a la
section Il.
Colts Commission liée aux 0% | L'incidence des commissions liées aux résultats.
accessoires | résultats
Commission 0% | L'incidence des commissions d'intéressement.

d’intéressement

* Pour les SCPI fiscales a capital fixe, les colits de transaction sont composés de frais d’acquisition (y compris les frais de notaire)
prélevés uniqguement pendant la période de constitution du patrimoine de la SCPI.
** | es frais d’exploitation immobiliere sont inclus dans les co(ts.

Combien de temps dois-je le conserver et puis-je retirer de I’argent de facon anticipée?

Période de détention minimale recommandée : 16 ans

Il s’agit d’'un placement & long terme, vous devez conserver vos parts pendant une durée correspondant & un minimum

de 12 ans a compter de la premiére mise en location du dernier immeuble livré, sauf a perdre lintégralité des

avantages fiscaux ; la durée de blocage est de 16 ans a compter de la date de souscription. La SCPI ne garantit pas la

vente de vos parts.

Les modalités de sortie sont prévues au chapitre Il de la « Note d’information a disposition du public et statuts » (en
| page 7), disponible sur le site internet ' URBAN PREMIUM : www.urban-premium.com

Comment puis-je formuler une réclamation?

Vous pouvez formuler une réclamation concernant le produit ou le comportement (i) de son initiateur ou (ii) d’'une
personne qui fournit des conseils au sujet de ce produit ou (iii) d’'une personne qui le vend en adressant un courrier
électronique ou un courrier postal aux personnes suivantes, selon le cas :
e Si votre réclamation concerne le produit lui-méme ou le comportement de [linitiateur : infos@urban-
premium.com ou bien : URBAN PREMIUM, 10 Rue du Chevalier de Saint-George, 75001 Paris
e Si votre réclamation concerne une personne qui fournit des conseils au sujet de ce produit ou qui le vend;
veuillez contacter cette personne en direct.

Autres informations pertinentes

Avant sa souscription, I'investisseur doit recevoir une copie des statuts de la société, de la note d’information en cours
de validité et visée par I'Autorité des Marchés financiers, du dernier bulletin trimestriel d’'information, du dernier rapport
annuel et un bulletin de souscription.

Si vous avez souscrit ce produit par le biais d’'un distributeur, vous pouvez également vous rapprocher de lui pour
obtenir des renseignements sur le produit.
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