








> Beausolelil
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Au cceur de la prisée Riviera Méditerranéenne, Beausoleil profite d’une situation idéale

sur les hauteurs de Monaco lui conférant un panorama d’exception sur la mer azur.

La ville bénéficie de [lattractivité économique et touristique de la principauté

monégasque qui lui offre un dynamisme et une accessibilité sans pareils.

Beausoleil dispose d’équipements haut de gamme et de toutes les infrastructures

nécessaires pour vivre un quotidien a la fois pratique, épanouissant et inspirant.
Trés recherchée par les travailleurs de Monaco, Beausoleil ne cesse de se développer

pour accueillir les actifs du secteur et les touristes fortunés en quéte d'un pied-a-terre

a quelques minutes de la principauté.
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Au coeur de la Riviera Méditerranéenne, Villa 33 bénéficie d’'un emplacement unique a quelques pas seulement de la principauté de Monaco.

Métropole shopping
Monte-Carlo

Google earth




Situé au 33 boulevard Guynemer, le projet bénéficie d'une localisation privilégiée
et d'une tranquillité incomparable tout en étant a quelques pas de la frontiere
monégasque.

Shopping de luxe, culture et sport : Monaco répond a toutes les attentes
(boutiques prestigieuses du Carré d'Or, célebre Casino de Monte-Carlo, Opéra
Garnier et événements sportifs de renommée mondiale : Grand Prix de
Monaco et Rolex Monte-Carlo Masters).

Aux alentours du boulevard Guynemer, les espaces verts et les parcs se
multiplient ainsi que les services et les infrastructures essentielles
établissements scolaires de qualité, centres médicaux, commerces et restaurants
raffinés garantissent un quotidien agréable.

La proximité des transports en commun et des axes routiers majeurs facilite les
déplacements vers Nice, Menton et [ltalie, rendant cette adresse

particulierement attractive pour les actifs et les familles en quéte de praticité et
de confort.

7 min en voiture du Casino de Monte-Carlo

10 min en voiture du Carré d'Or

5 min a pied de Monaco

2 min a pied des lignes de bus 12, 18 et 24

30 min en voiture de I'aéroport international Nice-Céte d'Azur

7 min de la gare de Monaco et de la gare Roquebrune-Cap-Martin
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RESIDEMCE VILLA 33




Villa 33 s'inscrit sobrement dans la continuité du style architectural des volumes

voisins, avec la singularité des lignes plus arrondies.

Composée de 28 logements, répartis sur 7 étages, la résidence séduit par la vue
panoramique sur la mer Méditerranée et le climat ensoleillé qui régne toute I'année,

idéal pour un cadre de vie harmonieux et serein.

Des enduits clairs gages de lumieres, des détails en pierres naturelles pour le cachet
et la noblesse, des gardes corps en verre dépoli pour la délicatesse et la

transparence... Autant de subtilités qui donnent a 'ensemble un cachet certain.

Les prestations de standing comme la qualité des matériaux ou la sécurité dans

Iimmeuble assurent un confort et un bien-étre pérennes.

Permis Actabilité Livraison

obtenu immédiate RE 2020 T4 2027
et purgé







: Edouard

Denis

L'histoire d'un Groupe familial a I'esprit visionnaire :

Promoteur originaire du Touquet et fondé dans les années 80, le Groupe Edouard Denis place au premier plan le savoir-faire et la qualité. D’abord spécialisé dans I'immobilier haut
de gamme de bord de mer, le Groupe a su se diversifier pour satisfaire les attentes du plus grand nombre. Immeubles de standing, maisons individuelles, résidences gérées,

restauration du patrimoine historique ou encore immobilier d’entreprise, cette expertise est aujourd’hui mise au service d'une communauté d'acquéreurs et d'investisseurs de plus

en plus large.

Leur force, c'est la richesse des valeurs d'une entreprise familiale. Avec passion et détermination, Edouard Denis a su batir un groupe solide et visionnaire grace a des choix

innovants et depuis toujours, I'esprit d’entreprendre les anime. Fiers de cet héritage, ils accélerent leur développement en préservant leurs valeurs et en partageant les impacts de

cette expansion a I'ensemble des acteurs de leurs projets.
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Unicil®

Groupe ActionLogement

Créé en juin 2017 de la fusion des trois entreprises sociales pour I'habitat (Phocéenne d’Habitations, Domicile et SNHM), UNICIL est une filiale du Groupe Action Logement.

UNICIL, apporte des solutions d’habitat diversifiées et adaptées aux territoires de la Région Sud afin de favoriser I'accés a I'emploi et soutenir le développement économique et
social de toutes les communes. En complément de son offre sociale, elle développe également des logements a destination des travailleurs saisonniers, afin d’apporter une solution

au défi de l'acces au logement de cette population, qui est 'un des principaux obstacles pour les attirer et les fidéliser.

Présente sur prés de 150 communes des Bouches-du-Rhéne, Var, Alpes-Maritimes, Vaucluse, Hautes-Alpes et Alpes-de-Haute-Provence, UNICIL gére actuellement un patrimoine

d’environ 30 000 logements.

Chiffres clés 2023 :
-1 274 logements livrés
- 1 146 logements lancés en construction

- 753 logements lancés en réhabilitation






Catella Patrimoine propose 14 logements en nue-propriété du 2 au 4 piéces répartis du premier au quatrieme étage.

Les balcons/terrasses d’une surface agréable avec vue mer permettent de profiter au quotidien de la douceur de vivre de la Cote d'Azur.

Les logements bénéficient d'une place de stationnement au RDC de 'immeuble ou d'un box au sous-sol de la copropriété voisine Victoria Palace.
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Perspective intérieur






Catella Patrimoine propose 14 logements en démembrement de propriété.

Notre étude approfondie du marché nous conduit a considérer que la valeur moyenne de la pleine
propriété est de 7 245€/m? pondéré TTC hors parking.

Nous avons évalué la valeur de la nue-propriété du projet a partir de la valeur du marché neuf de la
pleine propriété a laquelle nous avons appliqué un abattement de 36% pour une durée de
démembrement de 16 ans.

La valeur moyenne de la nue-propriété est donc de 4 637 €/m* TTC pondéré hors parking.

L'usufruit locatif d'une durée de 16 ans sera cédé a Unicil, bailleur social, qui exploitera les logements

en locatif social.

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

convention de démembrement établie par CATELLA Patrimoine ayant les principales caractéristiques

usuelles suivantes :

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

- Respect de I'exploitation locative en logement social

- Respect de la note d’entretien qui sera établie par CATELLA Patrimoine

- 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 livraison des biens, la levée des réserves
et la représentation aux assemblées générales de copropriétaires conformément aux textes en

vigueur

Vente de la nue-propriété

Vente de

Cusufruit




> 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

16 ans —> /\\
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Entretien du bien (y compris gros travaux)

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

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 - A e
Aucune charge, aucun travaux, aucun entretien, aucune taxe fonciére, ni LE SEUL ans cout, sans formalite ni tiscalite

aucun impét 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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Eviter tous

les aléas et charges
de gestion
d’un bien locatif en
pleine propriété

%@
Déductibilité des
intéréts d’emprunt

Produit performant
et sécurisé

®

N’entre pas dans
I'assiette taxable de
Ilmpdt sur la
Fortune
Immobiliere (IFI)

g7

%
Récupérer
un capital ou des
revenus plus
importants a terme

Imposition minorée
sur la plus-value
en fin
de démembrement






7 245 €/m* TTC

Valeur moyenne de la
pleine propriété
pondérée hors parking

36%

d’abattement

4 637 €/m* TTC

Valeur moyenne
de la nue-propriété
pondérée hors parking

+56,2%*
Performance mécanique
(soit une performance
nette de 3,5%/an)

16 ans
Durée d’usufruit

+98,3%**
Performance cible
(soit une performance
nette de 6,1%/an)



> Performance de I'investissement

Capita
Pleine Propriété

rECUpers

725.899 £

Waleur

,5%! an ===
gine Proprigte mafﬁh ---"'"'.-d-
572.031 € croissance ¥ T2 -
Investissement
MNue-proprieté
366.100 £

—

Performance
mecanigue
+56,2%
+205931 £

Investissement
Mue-propriété

366.100 €

Investissement Possibilité de Recupération de
initial revendre a tout la pleine
moment proprigte
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Performance
cible
+98,3%
+359.7580 £







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

Corporate Finance est I'un des principaux fournisseurs de services de conseil en finance d’entreprise
dans le secteur immobilier européen.

Property Investment Management est I'un des principaux spécialistes de la gestion de placements
immobiliers en Europe

Equity, Hedge and Fixed Income funds, principal gestionnaire de fonds indépendant des: pays
nordiques, propose des fonds communs de placement gérés de maniere active, axés ‘sures
investissements nordiques, destinés aux investisseurs privés et institutionnels.

14 milliards d’euros d’actifs sous gestion
12 pays et 25 villes
500 collaborateurs

La volonté de proposer une prestation compléte sur I'ensemble du territoire, tout en bénéficiant de
la présence internationale du groupe.

L'engagement aux c6tés de nos clients dans le cadre de partenariats mis en place dés l'origine des
opérations. Le souhait est de faire reconnaitre sur la durée un savoir faire des hommes et une
déontologie.

L'ambition d’offrir une qualité de service dont la traduction est I'optimisation de la valeur des actifs
sur lesquels nous intervenons.

INVESTISSEMENT

EXPERTISE

RESIDENTIEL

LOGISTIQUE



» 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 matiére d'ingénierie immobiliére, 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.

catellapatrimoine.fr
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CATELLA

PATRIMOINE

Document sans valeur contractuelle a titre d’informations prévisionnelles et estimatives. La législation en vigueur, le marché de U'immobilier d’investissement et la situation personnelle et financiére des acquéreurs potentiels étant susceptibles d’évolution, les informations
présentes sur ce document ne sont données qu’a titre purement indicatif. Les délais et dates sont prévisionnels et peuvent évoluer selon Uopération. CATELLA RESIDENTIAL PARTNERS, SAS au capital de 40 000 euros, sieége social : 4 rue de Lasteyrie - 75116 PARIS -RCS Paris
n° 442 133 922, titulaire de la carte professionnelle « Transactions sur immeubles et fonds de commerces » sans engagement de recevoir des fonds, délivrée par la CCl de Paris sous le n° CPI 7501 2016 000 013 762. Document et illustrations non contractuels a caractéere

d’ambiance.
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