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Paris 15™M€ arrondissement
]

Le 15 arrondissement de Paris est le plus grand de la capitale et I'un des
plus agréables a vivre. Situé sur la rive gauche de la Seine, il allie parfaitement
dynamise urbain et douceur de vivre. Avec ses nombreux espaces verts,
comme le Parc André Citroén, le Parc Georges Brassens ou encore le
square Saint-Lambert, il offre des lieux de détente appréciés des familles et

des habitants en quéte de nature.

Cest un quartier vivant et commergant, doté et proche de toutes les
commodités. Son offre culturelle et de loisirs est également riche, avec des
theatres, des cinémas et le Parc des Expositions de la Porte de Versailles, qui

accueille des évenements majeurs tout au long de I'année.

Le 15%m arrondissement est aussi un pdle économique important, abritant
de grandes entreprises et des centres dinnovation. Il est parfaitement
desservi par plusieurs lignes de métro, facilitant les déplacements dans toute

la ville.
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Situation du programme

A proximité du square Saint-Lambert, I'immeuble prend place dans un environnement calme et recherché a I'architecture mélant style haussmannien et contemporain.

Adresse : 11 rue Frédéric Magisson — 75015 Paris 15 arrondissement
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Proximité et acces

Le projet bénéficie d’'une bonne desserte par les transports en commun avec la station de Boucicaut (ligne 8) a 2 min a pied et la station Convention (ligne 12) a 10 min a
périphérique par la porte de Versailles a 7/ min en voiture.

CDG Etoile

pied permettant ainsi de rejoindre rapidement la majorité des grandes gares et des points stratégiques de la capitale. L'immeuble bénéficie également d'un acces rapide au
La Défense Saint -Lazare

Opéra Gare du Nord

Chatelet Gare de Lyon Nation
Temps de trajet en transport en commun depuis I'immeuble
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Proesentation

///N%\x\ (e Yynnkaﬂﬂeoz

SR
i n NN
N L

N

.

NI
O 8 1 1 A

N
Al
=
\
~\
LERE
T
_
]




'immeuble
I

Cette copropriété en pierre de ftaille construit en 1900 séduit par son

architecture sobre et sophistiquée.

L'immeuble est d'une élégance intemporelle avec des prestations de qualité. |l

comprend 6 étages dont 29 logements au total du studio au 3 pieces et un

commerce.

)

Y

De nombreux travaux ont déja été réalisés pour maintenir le standing de

'immeuble avec notamment :

* Ravalement des fagades de la cour (2012)

* Remplacement de la colonne montante entre le 1¢" et le 2¢™ étage (2016)
» Réfection de la porte de I'immeuble (2016)

* Travaux de la facade du mur mitoyen (2018)

Erigére, bailleur usufruitier, a également effectué les travaux suivants depuis
2023:

* Ravalement de la courette

* Electricités dans les caves et parties communes

* Isolation des caves et des combles

* Fenétre de la cage d’escalier
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Photos parties communes
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Présentation des biens
]

Catella Patrimoine propose 7 logements en nue-propriété du 2 au 3 piéces répartis du rez-de-chaussée au 6™ étage.

Des prestations de qualité : double vitrage, parquet, moulures, cheminée.

Tous les logements bénéficient d’une cave au sous-sol.

N° Surface
Nb pieces . Carrez Orientation
Appartement
(m?)
4 2 Pieces RDC 59,10 m? Ouest-Nord D 4]
9 3 Pieces ler étage 54,50 m? Sud-Est D 47
10 3 Pieces ler étage 72,65 m? Ouest-Nord E 38
17 3 Pieces 3eme étage 55,50 m? Sud-Est G 32
18 3 Pieces 3eéme étage 73,70 m? Ouest-Nord E 44
21 3 Pieces 4éme étage 55,25 m? Sud-Est D 35
30 3 Pieces 6eme étage 64,20 m? Ouest-Nord F 49
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Les caractéristiques de la nue-propriété
.

Catella Patrimoine propose 7 logements en démembrement de propriété.

Notre étude approfondie du marché nous conduit a considérer que la valeur moyenne de la pleine

Opérateur privé

propriété est de 12 908€/m”.

Nous avons évalué la valeur de la nue-propriété du projet a partir de la valeur du marché neuf de la pleine
propriété a laguelle nous avons appliqué un abattement de 28% pour une durée de démembrement

de 12 ans.

La valeur moyenne de la nue-propriété est donc de 9 294€/m”.

L'usufruit locatif d’'une durée initiale de 15 ans a été cédé a la Erigére, bailleur social, qui exploite les Nue-propriété

logements en locatif social.

Le bailleur usufruitier devra respecter les conditions de démembrement qui sont définies dans la convention

de démembrement ayant les principales caractéristiques usuelles suivantes : Vente de la nue-propriété Vente de I'usufruit

- Respect des articles L 253-1 et suivants du CCH

- Respect de 'exploitation locative en logement social

- Respect de la note d’entretien Investisseur(s) S

privé(s)

- Prise en charge par l'usufruitier des travaux d'entretien, des gros travaux (605-606) ainsi que des travaux
de remise en état en fin d'usufruit

- Prise en charge par l'usufruiter durant toute la période de démembrement de la taxe fonciere ainsi que
de toutes les charges liées a la détention des biens

- L'usufruitier sera mandataire des nus-propriétaires pour la représentation aux assemblées générales de

copropriétaires conformément aux textes en vigueur

E) CATELLA PATRIMOINE |




Le schéma de démembrement by Catella
.

Gestion du bien et des locataires
Perception des loyers L'USUFRUITIER Extinction automatique
Paiement de toutes les charges, taxes et impots DISPOSE D'UN

de l'usufruit a la fin de la période de
DROIT TEMPORAIRE

démembrement

E
=)
[
L
=)
L2}
=]

Entretien du bien (y compris gros travaux)

Remise en bon état d'habitabilité en fin de période de démembrement *

12 ans

Vv

Démembrement

Pleine propriété

Fort abattement sur le prix

-

Déchargé de toute gestion

-

NUE-PROPRIETE

L'investisseur devient plein
Pas de loyers percus L'INVESTISSEUR NU- propriétaire de son bien :
PROPRIETAIRE EST

Aucune charge, aucun travaux, aucun entretien, aucune taxe fonciére, ni LE SEUL * Sans co(t, sans formalité ni fiscalité

IS i areit PROPRIETAIRE * |l estlibre de louer, vendre ou
Aucun risque locatif (impayés, vacances...) occuper

Possibilité de vendre ou de transmettre a tout moment

* Le mécanisme de partage temporaire entre la nue-propriété du bien immobilier et son usufruit se nomme « démembrement »
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Les caractéristiques de cet investissement en nue-propriété
-
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Les caractéristiques financieres
]

12 908€/m”

Valeur moyenne de la
pleine propriété

ot ———
[ ——_

28%

d’abattement

o e —
L S ——
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9 294€/m*

Valeur moyenne
de la nue-propriété

o
[ P —_

\
R4

+38,9%*
Performance mécanique
(soit une performance
nette de 3,2% par an)

oS —
-

12 ans
Durée d’'usufruit

o
L R ——

+66,19%%*
Performance cible
(soit une performance
nette de 5,5% par an)

o
L R ——

* 2 marché immobilier constant ** dans I'hypothése d'une évolution du marché immobilier de 1,5%/an




Performance de I'investissement
]

Capital
Pleine Propriété
récupéré

868.484€

waleur Revalorisation
Fleine Proprigté d u m a marché

726.389€ issant= e

+142 095£€

Performance cible
+66,1%
+345.484€

Investissement Investissement
Nue-propriété Nue-propriété

523.000€ 523.000€

—

Investissement Possibilité de Récupération de la
initial revendre a tout pleine propriété
moment

* a marché immobilier constant  ** dans 'hypothese d’une évolution du marché immobilier de 1,5%/an

1 3 CATELLA PATRIMOINE |




Caclle

06

b
R
1 8 0t A

VI

) R\
N N\ \
5 L
N N\ N\ v
\ N T




O Un groupe européen

Organisation paneuropéenne, cotée en bourse en Suede, avec une forte présence
locale et un accés au capital mondial.

L, 3-ouw
3 activités :
- Corporate Finance
- Property Investment Management -
- Principal Investment o T
3 stockHowm
GoHeneure )
CHIFFRES CLES
h ’ ’ . . corenmacen | O] mawo
14 milliards d’euros d’actifs sous gestion Jp
12 pays et 25 villes
500 collaborateurs ., i e
maastricHT ] 3 ousseioore W‘“S‘WE
LES VALEURS DU GROUPE Gl o
3 earss o wxersurc
4 f \ y o O ranres worsc |1 VIENNA lE
La volonté de proposer une prestation compléte sur I'ensemble du territoire, tout en
bénéficiant de la présence internationale du groupe. vonfs
qfhowuux ﬁ
L'engagement aux c6tés de nos clients dans le cadre de partenariats mis en place des sk, r

I'origine des opérations. Le souhait est de faire reconnaitre sur la durée un savoir faire
des hommes et une déontologie. e
L'ambition d'offrir une qualité de service dont la traduction est I'optimisation de la

valeur des actifs sur lesquels nous intervenons.

EN FRANCE

Chez Catella, nos experts possédent une connaissance locale et approfondie de chaque marché immobilier. Elle s'accompagne d’une compréhension des dynamiques de chaque
territoire pour délivrer un accompagnement pertinent et sur-mesure.

Nos activités sont réparties en deux poles :

- Conseil en investissement avec Catella Property

- Commercialisation de biens résidentiels avec Catella Résidential
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O Catella Patrimoine, une marque dédiée aux nouveaux montages

Catella Patrimoine, service de Catella Residential, congoit, développe et commercialise des opérations immobiliéres reposant sur des schémas innovants tels que le démembrement

de propriété.

Notre équipe pluridisciplinaire met a la disposition des opérateurs et des investisseurs son expertise exclusive en matiere d’ingénierie immobiliere, financiére, fiscale et juridique

pour proposer des solutions pragmatiques et innovantes dans le développement et le montage immobilier et la structuration de schémas en démembrement de propriété.

Expertise en conception, montage et commercialisation de produits d'investissement ( opérations
en démembrement, LMNP...)

Accompagnement dés 'origine des projets (maitrise fonciére, concours ...)

Recherche et développement : création de nouveaux produits d'investissement diversifiés
Expertise dans I'ancien (occupé ou non)

Expertise dans le neuf

Développement et animation du marché de la nue-propriété, LMNP...

catellapatrimoine.fr
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