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- La Seyne-sur-Mer
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Deuxieme ville la plus importante du département du Var, La Seyne-sur-
Mer séduit autant par son patrimoine naturel que par son

développement florissant.

Située sur I’axe routier Génes-Barcelone, La Seyne-sur-mer se trouve au

cceur du bassin méditerranéen en région Sud Provence-Alpes-Cote ‘ Sollies-Toucas

d’Azur. ~ Sol |e§‘Pont
Une situation géographique privilégiée lui permettant de développer son

économie et de s’ouvrir sur les marchés nationaux et internationaux.

La Crau

2éme acteur économique métropolitain avec plus de 5 000 entreprises, Bando, ‘ \\ La Valette-ddVar
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elle tire profit d'une renommée internationale avec Brégaillon, 1°" port = N AS@ : N Y , e
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scientifique européen, accueillant la base mer du Pole Mer Méditerranée = Le Pradet , 2
La Seyne-sur-Mer " CE'I‘:G
a vocation mondiale. ! i Ry
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Saint-Mandrier-sur-Mer
Face a la rade de Toulon, La Seyne s’étend jusqu’au cap de Sicié en 9 "

passant par la plage des Sablettes et par différents massifs boisés dont la

forét du Janas, lui conférant ainsi, un fort attrait touristique.

Le charme des petites ruelles colorées du centre-ville, associé a un Google maps
environnement naturel agréable, des fortifications militaires mythiques
et un développement économique d’envergure font de cette station
balnéaire au riche passé historique une commune recherchée du littoral

méditerranéen.
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Plage Les Sablettes
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Adresse: 71 avenue Charles Tournier Rade de Toulon
Bd Jean Rostangd
83500 La Seyne-sur-Mer (D559]
A deux pas du Casino et du port, Z
7 . 2 & P
I'emplacement de la résidence permet de A Seyﬁ:gi_Mer
profiter a pied de tous les commerces,
@ Casino
bassins d’emploi et lieux de villégiatures &y JOA La Seyne
qu’offre La Seyne-sur-Mer. oo i3 B @
Cette opportunité s’inscrit naturellement
dans le tres fort développement de la La Seyne-sur-Mer
. (D18 ] Fort
commune et de ses infrastructures Fort Villa Tamaris Balaguier
Napoléon Centre d’art
modernes. TPM
it [015]
(Dp18]
{ D18 ]
~\ Plage des Sablettes
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Résidence a taille humaine de 19 logements s’élevant sur 3 étages et

un niveau de sous-sol, Villa Hélios joue la carte de I'intimité.

L’ensoleillement des logements, le blanc des facades et de sa
pergola, I'enduit jaune du soubassement, le bronze et le blanc des
éléments métalliques sont autant de clins d’ceil a Hélios, Dieu du

Soleil de la mythologie grecque.

Actabilité Livraison
T4 2023 | T3 2025

Permis obtenu

et purgé
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AQUIPIERRE
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Créée en 2010 par Raphaél Lucas de Bar, AQUIPIERRE intervient sur tous les métiers de la promotion immobiliere (immobilier résidentiel, réhabilitation & rénovation, aménagements et
projets urbains, commerces, hétellerie). Depuis sa création I’entreprise n’a cessé de grandir et de se développer en région bordelaise, sur le Bassin d’Arcachon et le Pays Basque.

Respectivement en 2016 et 2017, les agences AQUIPIERRE Méditerranée et AQUIPIERRE Grand Paris voient le jour pour proposer des projets immobiliers sur le pourtour méditerranéen
et I'lle-de-France.

2018 marque la création de I'agence AQUIPIERRE Rhone-Alpes, la conquéte des plus beaux sommets alpins ainsi qu’un rayonnement sur I'agglomération lyonnaise et le bassin genevois.

Fort de son développement sur I’est de I'arc méditerranéen, et dans 'optique d’étre toujours plus proche des territoires, AQUIPIERRE Méditerranée ouvre une agence a Marseille fin
d’année 2021.

. 310 lots réservés en 2021 . 315 lots actés en 2021 . Plus de 1100 logements livrés depuis 2011

5

Le Belem - Andernos-les-Bains (33) Les Carrés Natures - Montpellier (34) Les Restanques- Cogolin (83)
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Du rez-de-chaussée au R+2, les 5 logements proposés par Catella Patrimoine, séduisent par I’'atmosphére chaleureuse de leurs agencements qui optimisent

I’espace et les orientations multiples.

Chaque appartement dispose d’un espace extérieur convivial permettant d’accueillir mobilier et plantes, ainsi que d’une place de stationnement en sous-sol.

N° Surface Surface
commercial Nb pieces Habitable balcon / Orientation | N° Parking

()] terrasse

I T2 RDC 40,25 m? 17,00 m? 0,90 m? Sud-Ouest 8

4 T2 RDC 44,95 m? 11,30 m? Nord-Ouest 5

Il T3 R+1 63,95 m? 19,00 m? Sud-Ouest 16

15 T2 R+1 41,00 m? 13,65 m? Sud-Est 9

21 T3 R+2 63,95 m? 18,90 m? Sud-Ouest 22
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Catella Patrimoine propose 5 logements en démembrement de propriété.

Notre étude nous conduit a considérer que la valeur moyenne de la pleine propriété est de 5 112€/m? PKI
TTC (TVA 20%).

Nous avons évalué la valeur de la nue-propriété du projet a partir de la valeur de marché de la pleine
propriété a laquelle nous avons appliqué un abattement de 38% pour une durée de démembrement de

16 ans.

La valeur moyenne de la nue-propriété est donc de 3 170€/m? PKI TTC (TVA 10%).

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 '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 'usufruiter durant toute la période de démembrement de la taxe fonciére 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

8 CATELLA PATRIMOINE |
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Vente de la nue-propriété
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» Gestion du bien et des locataires

* Perception des loyers

» Paiement de toutes les charges, taxes et imp&ts
* Entretien du bien (y compnis gros travaux)
* Remise en bon état d’habitabilité en fin
depénodededémembremenl:'

Démembrement

* Fort abattement sur le pnix

» Déchargé de toute gestion

* Pas de loyers pergus

» Aucune charge, aucun travaux, aucun entretien,

aucune taxe fonciere, ni aucun impot

» Aucun nisque locatif (impayés, vacances...)

* Possibilité de vendre ou de transmettre
a tout moment

héma de démembrement 19) Catella

L'USUFRUITIER Extinction automatique
DISPOSE - |
_y  delusufruit 2 la fin de la
D'UN DROIT i
TEMPORAIRE peiace s e
-
‘0
@
e
Q.
15320ans —» £
@
o.

LINVESTISSEUR
NU-
PROPRIETAIRE
EST LE SEUL
PROPRIETAIRE

L'investisseur devient plein
propriétaire de son bien :
- Sans co(t, sans formalité

ni fiscalité
- |l est libre de louer, vendre
ou occuper

# Le mécanisme de partage temporaire entre la Nue-propriété du bien immobilier et son Usufruit se nomme « démembrement ».

CATELLA PATRIMOINE |




Eviter tous
les aléas et charges
de gestion
d'un bien locatif en
pleine propriété

Déductibilité des
intéréts d'emprunt

1 O CATELLA PATRIMOINE |

Produit performant
et sécurisé

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

Récupérer
un capital plus
important a terme

Imposition minorée
sur la plus-value
en fin de
démembrement
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5 112€/m? -- 3 170€/m?

Valeur moyenne ' Valeur moyenne
de la plel.ne propriete de la hue-propriété

parking inclus parking inclus

16 ans
Durée d'usufruit

,. +61,3%* ; +104,7%**
- Performance ' . i
% dab Per : Performance cible
38% d'abattement mgcc;ruqug (soit uned (soit une capitalisation
capita 3;f/m‘lon ne)ﬁe e nette de 4,6% par an)
o par an

* & marché immobilier constant ** dans 'hypothese d'une évolution du marché immobilier de 1,5%/an
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de 50/0 " a - Revalorisation
mo bﬂ\Ef marché
mafﬁhe e +43.4%
) o . nce du - +65.207 € Performance cible
Valeur pleine propriété O‘,olssa - - ;1524;;:
242.419€ ———" -
Investissement .
s Investissement
nue-propriete g
nue-propriete
150.300€ i i RT3

1 2 3 4 5 6 7 8 14 15 16

Investissement Possihilité de Récupération de la
initial revendre a tout pleine propriété
moment
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Organisation paneuropéenne, cotée en bourse en Suéde, avec une forte présence
locale et un accés au capital mondial.

O ovw
3 activités :
- Corporate Finance
- Property Investment Management R
- Principal Investment et P
3| srocksoum
CHIFFRES CLES -
14 milliards d’euros d’actifs sous gestion . e cormmuce (01 O v
12 pays et 25 villes " ouaun
500 collaborateurs O {uonoon seron |1
mansraicur | - ousssoons w:mmdP
LES VALEURS DU GROUPE s o
O panss o wiensure
La volonté de proposer une prestation compléte sur I'ensemble du territoire, tout en ks wesh-@ b

bénéficiant de la présence internationale du groupe. g
L'engagement aux cotés de nos clients dans le cadre de partenariats mis en place deés "Ela
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

13
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Catella Patrimoine, service de Catella Residential, congoit, développe et commercialise des opérations immobilieres 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 immobiliere, financiere, 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 fonciere, 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...
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Document sans valeur contractuelle a titre d’informations prévisionnelles et estimatives. La législation en vigueur, le marché de I'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 I'opération. CATELLA RESIDENTIAL PARTNERS, SAS au capital de 40 000 euros, siege 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° CPl 7501 2016 000 013 762.

Document et illustrations non contractuels a caractére d’ambiance.
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