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Chez Rue des Victoires, nous pensons qu'un projet immobilier s'apprécie selon trois criteres :

L'emplacement, sa qualité et son colt de revient. Nous vous proposons de découvrir notre
grille de lecture de ce projet.

»» EMPLACEMENT

[ | Saint-Etienne

2¢me agglomération de Rhoéne-Alpes derriere Lyon regroupant 375 000 habitants dont 173 000
a Saint-Etienne intra muros.

Les chiffres clés

Saint-Etienne métropole

- 506 000 habitants dans I'aire urbaine (17¢ de France)

- 75 % des emplois du département de la Loire sont concentrés sur I'agglomération

- 20000 entreprises (CCl Saint-Etienne/Montbrison, 2010)

- 285000 emplois

- 3900 créations d'entreprises en 2009

- 90 entreprises a capitaux étrangers

- 10 grandes écoles, facultés et instituts de formation

- 20235 étudiants — 1 200 chercheurs - 70 laboratoires

- 5podles de compétences (Ingénierie et création industrielle, Textile technique, optique
et vision, Numérique, Agroalimentaire)

- 3 grappes d'entreprises labélisées en 2010 (Pdle des Technologies Médicales, Loire
Numérique, Mécaloire)

- Gare TGV : Lyon 40 minutes (départs toutes les 30 minutes), Paris 2h40 (22 AR / jour)

- Projet Saint-Etienne 2020 : 970 hectares d'opérations d'urbanisme en cours

Les territoires de Lyon, Saint-Efienne, Bourgoin-Jallieu et Vienne renforcent leur synergie pour
créer une métropole d'ambition européenne :

- 3 millions d'habitants

- 1,2 milions d'emplois

- 3 aéroports

- 4gares TGV
9 pbles de compétitivité

Les chiffres clés de la région Rhéne-Alpes :
- 6 millions d'habitants (2nde région de France)
- La 2nde région francaise en matiere d'emploi (10 % du total national)
- 370000 établissements : 91 % de ces derniers sont des petites entreprises de moins de
10 salariés.
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[ | Le bien

Situé au 3 place du Peuple, cet immeuble se trouve dans I'hyper centre-vile de Saint-
Etienne. A la jonction des deux lignes de tramway, ce projet est situé dans le centre ville
historique de la ville.

3 place du Peuple

Le secteur est trés dynamique. On tfrouve tous services et commerces a proximité.
Se trouve également au pied de I'immeuble :
- un arrét de tramway ligne 4
- un arrét de tramway ligne 5
- la gare SNCF Chéteaucreux (gare TGV qui dessert Lyon directement en moins d’une
heure et Paris en moins de 3 heures) est accessible en moins de 5 minutes en
framway. A pied, compter 10 minutes environ.

»» QUALITE

[} L'état actuel

Bien que vide depuis plusieurs années, ce bien est en excellent état. Il dispose de prestations
exceptionnelles, cheminées en marbre, vitraux, parquets massifs posés en chevrons avec
plusieurs essences de bois...
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[ Le cété technique

Les travaux & rédaliser consistent en une redistribution des pieces, un renforcement de
I'isolation extérieure et une réfection & neuf de tous les réseaux (eau, électricité, gaz).

Le lot 4 bénéficiera d'une terrasse de toit (tropézienne) de 20 m2, orientée plein sud,
donnant au calme sur la cour intérieure.

Comme toujours, nous serons particulierement exigeants quant aux finitions, gage de fluidité
de la location et de la revente future.

Exemple de réhabilitation récente par Rue des Victoires

[ | Le suivi de chantier

La réhabilitation d'un appartement ou d'un immeuble est souvent ponctuée de surprises. La
volonté de Rue des Victoires est triple :

- garantir la qualité de la réhabilitation

- garantir le délai de livraison

- garantirle coUt des fravaux

Nous serons ravis de vous présenter nos modeles de suivi de chantiers qui vous offrent le
service rassurant et sur mesure que vous étes en droit d'attendre.
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»» COUT DE REVIENT

[ | Le prix

Le prix de commercialisation de chaque lot dépend de sa surface. Il varie entre 1 000 € par
métre carré et 1 300 € par metre carré.

Le budget travaux oscille entre 400 € par metre carré pour les plus grandes surfaces et 700 €
pour les plus petites.

En résumé, avant avantage fiscal le cout de revient d'acquisition + travaux varie entre 1 350
€ par metre carré et 2 000 € par métre carré.

La rentabilité brute de chaque lot est supérieure A 5%.
[ La fiscalité

Les dispositifs fiscaux éligibles sont :
- Déficit foncier
- Crédit d'impot développement durable
- Scellier ancien
- Scellier ancien intermédiaire
- Borloo ancien
- Micro-foncier

Le cumul de plusieurs dispositifs est possible, permettant d’opfimiser I'impact fiscal en
fonction de la situation de I'investisseur et de ses objectifs.
Voici deux exemples de cumuls possibles :

- Déficit foncier / Borloo Ancien / Crédit d'impdt développement durable

- Scellier ancien intermédiaire / Micro-foncier

I En cumulant un excellent emplacement, un cout de revient maitrisé et une
réhabilitation de qualité, tous les critéres d'un investissement immobilier réussi sont
réunis.

Une question, des interrogations ?
CLW.Yd 0 811 262 242) contact@ruedesvictoires.fr

PRIX APPEL LOCAL
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