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Descriptif synthétique 
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Chez Rue des Victoires, nous pensons qu’un projet immobilier s’apprécie selon trois critères : 

L’emplacement, sa qualité et son coût de revient. Nous vous proposons de découvrir notre 

grille de lecture de ce projet. 

  

 EMPLACEMENT 
 

n Valenciennes 
 

Les chiffres clés 

 

- 399 677 habitants dans l’aire urbaine dont 43 672 intra muros 

- Forte croissance démographique (+4,8% entre 1999 et 2006) 

- Le bassin du Hainaut classé au Patrimoine Mondial de l’Unesco 

- Siège de la CCI du Valenciennois 

- 6 943 entreprises – 22 000 emplois à Versailles 

- 18 parcs d’activité représentant 400 entreprises 

- 2ème pole automobile français (PSA, Toyota, Fiat, Lancia et leurs équipementiers) 

- 10 000 étudiants répartis dans 150 cursus 

 

n Le bien 
 

Situé place de l’Hôpital général, cet édifice est situé dans l’hyper centre-ville de 

Valenciennes : 

- hyper centre-ville au cœur de la Zone de Protection du Patrimoine Urbain et Paysager 

- immeuble classé Monument Historique depuis le 18 juin 1945 

- Une partie du bâtiment est réservée à la construction d’un hôtel 4 étoiles luxe (même 

groupe hôtelier que l’hôtel l’Hermitage gantois à Lille). 

- à 650 mètres de l’Hôtel de ville et de la place d’Armes 

- Tramway et tous commerces 
 

Hôtel de Ville et place d’Armes             Hôpital du Hainaut 
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 QUALITÉ 
 

n Une réhabilitation d’envergure 
 

Parties communes : 

- Toiture en ardoise 

- Façades en briques et pierres bleues valenciennoises 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 COUT DE REVIENT 
 

n Le prix 
 

Avant avantage fiscal le cout de revient d’acquisition + travaux est supérieur à 6 000 € par 

mètre carré. C’est très élevé pour Valenciennes mais l’éligibilité à la loi sur les Monuments 

Historiques couplé au dispositif fiscal Malraux en ZPPAUP permettra aux investisseurs les plus 

fortement fiscalisés de réaliser une économie d’impôts sur le revenu de plus de 2 500 € / m2  

sur 4 ans ! 

Dans ces conditions, le cout de revient serait inférieur à 4 000 € / m2, cela reste cher, en tous 

cas plus cher que le marché Valenciennois mais cela peut être justifié par la qualité 

technique et l’emplacement exceptionnels de ce projet immobilier. 

 

n La fiscalité 
 

Les dispositifs fiscaux éligibles sont :  

- Malraux 

- Monuments Historiques 

- Déficit foncier 

- Scellier ancien ou intermédiaire 

- Borloo ancien 
 

Le cumul de plusieurs dispositifs est possible, permettant d’optimiser l’impact fiscal en 

fonction de la situation de l’investisseur et de ses objectifs.  

 

Une question, des interrogations ? 
 

     contact@ruedesvictoires.fr 


