Direct Produit - 290, chemin de Saint-Dionisy - Le jardin des entreprises - Bat B - 30980 Langlade -

OPHELIE (RESIDENCE) cannes () - paca

Gestionnaire

URBANIA CANNES AIC

Fourchette de rentabilité locative 3.5-4.03%
Date de livraison 2IEME TRIMESTRE 2011
Actabilité ACTABLE
Fourchette de prix 315000 - 357500 € TTC
Fiscalité Scellier
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Le concept de larésidence

« Un produit trés rare... surtout a ce prix, trés raisonnable »

Ce que Comité de Commercialisation Direct Produit met principalement en avant sur ce
programme c’est sa valeur patrimoniale...

En effet, c’est un produit rare dans une villes les plus chéres de France. Nous ne sommes pas dans les
quartiers les plus chers mais nous sommes malgré tout a La Bocca proche de la mer, dans une zone
d’activité qui se développe tres fortement. C'est une des seules zones de la ville qui peut s'urbaniser Il y
a de nombreux projets qui vont voir le jour.

C’est un des derniers secteurs proches du centre...

C’est une des principaux atouts. C'est une excellente opportunité & moyen terme. C’est un programme
qui va obligatoirement prendre de la valeur du fait de cet emplacement. Et puis encore une fois, nous
sommes proche de la mer.

A qui s’adresse la résidence ?

Aux actifs de la zone. Nous sommes dans une zone trés développée économiquement. Et puis nous
sommes trés proche de Sophia Antipolis. Il est trés difficile de se loger sur place et la résidence est une
formidable opportunité. La demande va étre forte. D’autant que les prix vont étre raisonnables, au marché.

Elle répond également a une demande forte des retraités. lls sont tres nombreux a vouloir s'installer.
C’est une des régions les plus demandées. C'est la Cote d’Azur... C'est une résidence pour ceux qui
n'ont pas les moyens de s'installer au centre ou sur Antibes. Mais qui ont malgré tout les moyens... C'est
une zone et une demande tres particuliéres.

Le « ticket d’entrée » peut paraitre élever mais si I'on analyse tous ces parameétres ont constate c’est un
produit trés intéressant. Et avec une bonne rentabilité. C'est le prix a payer pour ce type d'investissement
sachant qu’il y a trés peu de risque de dépréciation étant donnée la zone, la ville, la qualité de la
construction... On est certain de trouver de la demande a long terme...
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Intérét fiscal et financier

Exemple d'un profil investisseur - Avantages fiscaux

Profil de l'investisseur : Couple marié avec 2 enfants, salaire annuel de 90 000 €

Acquisition d'un T3 au prix de 298 000 €, loyers annuels de 10 800 €

Avant acquisiton

Aprés acquisition

Situation familiale
Composition du foyer fiscal Couple marié Couple marié| Composition du foyer fiscal
2 enfants 2 enfants
Nombre de parts fiscales 3 3 Nombre de parts fiscales

Salaires 90 000 € 90 000 € Salaires
Revenus fonciers 0€ 0€ Revenus fonciers
Autre revenus 0€ 11 890 € Revenus locatif
Autres revenus
Total des revenus fiscalisés 90 000 € 101 890 € Total des revenus

| 8429 € 3671€ |

Total des avantages fiscaux

Réduction directe d'impbts

0€

an

4 333 € par

Réduction directe d'impots
(38997 € sur 9 ans)

Répartition du financement de I'opération :

Financement de I'opération

Prét complémentaire

Prix d'acquisition + frais 308 565 € Montant
Apport personnel 0€ Apport personnel
Durée 20 ans Durée
Mensualités 1882 € Mensualités
Type de prét amortissable
Taux 4,16 %

DEBIT Par an Sur 20 ans Par an Sur 20 ans CREDIT
Charges de I'emprunt | 22 585 € |451 700 € 11890 € |237 804 € Loyers pergus
Charges locatives ou 2548€ | 50972 € 1155€ | 23102 € | Réduction d'impot (apres

foncieres st o toyers)
CSG CRDS 270 € 5392 €
Total compte débit 25403 € |508 064 € 13 045 € | 260 906 Total compte crédit
€
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Intérét fiscal et financier

Epargne immobiliére a réaliser :

Annuelle: 13045 €-25403 €=-12538€

Mensuelle : 12 538 €/12 mois =1 028 €

Répartition du financement :

Rentabilité patrimoine immobilier :

Typologie de logement Les 9 premieres années (apres A partir de la 9e année
réduction d'impo6t) (hypothése basse de
revalorisation des loyers a 1 %
par an)
T3 4.17 % 3.98 %
T4 4.52 % 4.43 %

Rendement interne du patrimoine a la fin du financement : + 4.45 %

Document non contractuel page 6




Le marché locatif

Montant des loyers et comparatif : (Source : Observatoire des loyers Clameur)

Loyer par| Surlarésidence Sur Cannes Sur les Alpes Sur larégion PACA
m?2 Ophelie Maritimes
Ensemble 13.22 €/m? 14.4 €/m? 13.9 €/m? 12.2 €/m?
T2 15.37 €/m? 14.4 €/m? NC NC
T3 12.95 €/m? 12.7 €/m? NC NC
T4 13.96 €/m? 11.1 €/m? NC NC

Evolution des loyers sur le secteur en 2009 : (Source : Observatoire des loyers Clameur)

Rennes

-2.2%

France entiére

-1.4%

Evolution du marché des loyers sur Cannes selon la typologie des logements :

T2 -1.7%
T3 -2.7%
T4 -9.2%

Le marché locatif sur le secteur de Cannes :

Démographie :

| Variation annuelle de la population | +0.6 %

Un marché locatif tendu en raison d'un tres faible mobilité résidentielle des habitants de Cannes :

Lieu de résidences 5 ans auparavant :

Le méme logement 63.5 %
Un autre logement sur la commune de Cannes 14.6 %
Une autre commune du méme département 10.3 %

Une offre locative limitée par l'insuffisance d'habitation principale sur la commune de Cannes et
une augmentation réguliere du nombre de résidences secondaires :

1999 2007
Résidences principales 52.2 % 53.2 %
Résidences secondaires et 37.6 % 39.2%
logements occasionnels
Logements vacants 10.2 % 7.5 %
Une diminution du parc locatif :

1999 2007

Proriiétaires 44 % 46 %
Locataires 49.4 % 48.3 %

Document non contractuel
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Le marché locatif

Une offre locative existante inadaptée aux nouveaux besoins Cannaois :

Structure des ménages a Cannes :

Ménages d'une personne 46.3 %
Couple sans enfants 24.5 %
Famillle monoparentale 8.6 %
TOTAL 79.4 %

Résidences principales selon le nombre de piéces sur la commune de Cannes :

1 piéce 12.8 %
2 pieces 26.5 %
3 pieces 36.2 %
4 pieces 16.9 %
5 pieces 7.6 %

Le parc de logements sur la commune de Cannes : un parc vieillissant

Résidences principales construites avant 2005 :

Avant 1949 24.8 %
De 1949 a 1989 63.7 %
Aprés 1990 11.5%

L'AVIS DE DIRECT PRODUIT :

Le parc de logement est un parc vieillissant dont la composition n'est plus adaptée aux
besoins modernes et notamment au phénomeénes de recomposition familial.

Le parc des résidences secondaires ne cesse de accroitre , tandis que I'offre celui du locatif
diminue d'année en année suscitant des tensions de plus en plus importante sur le marché
locatif local.

La résidence Ophélie, programme neuf correspond aux nouveaux besoins de la population
cannoise en proposant toutes les typologies de logements du T1 au T3.
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Infos gestion

Administration des biens

URBANIA CANNES AIC

Conditions de gestion :
Mandat de gestion conclut pour une durée de 6 années, renouvelable par tacite reconduction pour une
durée identique.

Garanties :
SERENIS ASSURANCES

Montant indemnisation durée indemnisation Franchise
Carence 100% du loyer hors 4 mois 2 mois a compter de la
charges et taxes, plafonné remise des clés

a 9 144¢€ par sinistre
(prime unique, 5% TTC du
quittancement prévisionnel

annuel)
\Vacance 100% du loyer hors 6 mois 2 mois a compter de la fin
charges et taxes, plafonné du préavis de résiliation du
a 13 716€ par sinistre bail.
(1,35% TTC du

quittancement loyer,
charges, taxes)
.Loyers impayés A concurrence d'un capital| Franchise d'un mois de
maximum de 46 000€ loyer mensuel hors
charges a la signature du
bail sans pouvoir étre
inférieur au dépot de

garantie
Plafond Seull
Détérioration A concurrence d'un capital
maximum de 46 000€
Protection juridique A concurrence d'un capital

maximum de 3050€ pour des litiges
entre le propriétaire et le locataire,
liés au bail mais non liés a l'impayé
de loyer, dont les intéréts en cause
dépassent 380€

Frais de gestion : 8.37% TTC
Frais garantie locative : 4.35% TTC
Cumul des frais : 12,72 % TTC
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Le marché immobilier

Prix moyen des lots : 250 933 €

Fourchette de prix :

Fourchette haute 345 000 €
Fourchette intermédiaire 255000 €
Fourchette basse 215000 €

Prix moyen au m2:

Prix moyen au m2? sur la
résidence Ophélie

Prix moyen au m2réduction
d'impo6t déduite

Prix moyen au m2 sur le
secteur de Cannes dans le
neuf

3346 €

2509 €

De 6 640 € a4 8 000 €

Prix moyen au m2 sur les typologies de logement :

Prix moyen au | Prix moyen [Prix moyen au | Prix moyen au | Prix moyen au
mz2 sur |é réduction m2 sur le m2 sur le m2 sur la
résidence d'imp6t secteur de département | région PACA
Ophélie déduite Cannes des Alpes dans le neuf

Maritimes
T2 4444 € 3333¢€ NC 5380 € 4320 €
T3 3851 € 2888 € NC 5210 € 4030 €
T4 4 265 € 3012 € NC 5450 € 4000 €

L'AVIS DE DIRECT PRODUIT :

Des prix au m2 trés inférieurs a la moyenne local et départemental. La résidence Ophélie
constitue une véritable opportunité d'investissement a bas prix sur un secteur tres
recherché. Une véritable assurance de valorisation du capital immobilier avec une faible
mise de départ

Evolution de l'indice de prix INSEE : (moyenne annuelle de 2004 a 2009)

Sur les cing derniéres années, sceteur de Cannes + 34 %
Par an en moyenne sur les cing derniéres années, secteur de Cannes +6.8 %
Par an en moyenne sur les cing dernieres années sur la région PACA +5.58 %

L'indice de prix mesure I'évolution d'un parc de référence. La méthodologie repose sur des modeles
économeétriques expliquant le prix d'un logement en fonction de ses caractéristiques.

L'indice mesure chaque trimestre I'évolution de la valeur de ce parc en prenant comme base 100 le
guatrieme trimestre 2000.
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Le marché immobilier

Etude du marché immobilier :

Etat de commercialisation des logements neufs au premier trimestre 2010 en région Provence
Alpes Cote d'Azur :

Mises en vente 4 051 unités +79.6 %
Réservations 3488 unités +2.8%
Stocks 8 028 unités -28.7%

Logement neufs en 2009 sur le secteur de Cannes :

Cannes France entiére
Nombre de logements neufs commencés 121 unités 314 046 unités
en 2009

Synthése du marché immobilier a Cannes : un marché de pénurie pour les logements neufs :

Depuis quelques années, la municipalité de Cannes a décidé de donner la priorité a la construction de
logements sociaux , avec comme objectif 1 315 logements sociaux sur la période allant de 2005 a 2015
sous I'égide du nouvel Office Public pour I'habitat. .

Cette nouvelle politique de développement urbain se met en place au détriment de la construction des
logements qui ne se situent pas dans cette catégorie et notamment a celui des logements neufs a but
locatif.

Ainsi, la commercialisation des logements neufs augmente peu et les constructions nouvelles ne portent
que sur des programmes a taille réduite, tandis que les stocks disponibles reste faibles avec des délais
d'écoulement trés court :

Progression des commercialisation de logements neufs sur +21%
Cannes
Etat des stocks de logements neufs sur le secteur de Cannes 266 unités
Délai d'écoulement des stocks 11 mois

Les investissements en loi Scellier ne présentent que peu d'avantages sur Cannes , ceci en raison d'un
niveau de prix qui est supérieur a celui de la moyenne régionale et départementale.

L'AVIS DE DIREC PRODUIT :

Des prix au m2 nettement inférieur a ceux actuellement proposés sur le marché
départemental et régionale , une offre de nouveau logements réduite, une valorisation de
I'immobilier continue et importante sur Cannes font de la résidence Ophélie un produit rare et
rentable sous le dispositif SCELLIER, un investissement judicieux !
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