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I DESCRIPTIF DE LA RESIDENCE

L'ensemble immobilier situé 15, rue Villebois Mareuil d Aubervilliers est constitué de
deux copropriétés qui comprend :

- 50 logements pour la copropriété A (Cages Al et A2).
- 50 logements pour la copropriété B (B1 et B2).
- 'ensemble immobilier s’éleve sur 5 étages. Des commerces seront a RDC

- 52 places de stationnement pour la copropriété A et 51 pour la copropriété B au
SOUS-SOl sur 2 niveaux.

- Des locaux techniques répartis au sous-sol et au RDC, indépendants pour chague
copropriété.

- L'acceés piéton au batiment s'effectuera depuis la rue Villebois Mareuil pour les halls
Al, Bl et B2 et rue du Goulet pour le hall A2.

- Un accés et une sortie communs au parc de stationnement depuis la rue du
Goulet. Chaque copropriété possede son propre espace de stationnement
indépendant.

Il ETUDE DU FONCIER ET ETUDE DES TRANSPORTS - PROXIMITE COMMERCES
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A proximtié du Parc Stalingran, poumon vert d' Aubervilliers.

A 10 km de Paris, Aubervilliers s'inscrit depuis plusieurs années dans un programme
ambitieux de développement :

- Connectée a la métropole grce a 1 gare de RER, le B, 2 lignes de métro, la
ligne 3 du tramway et de nombreuses lignes de bus ;
- Siege de 30 000 emplois et 1 800 entreprises.

En 2019, Aubervilliers célébrera I'ouverture du campus Condorcet, nouvelle « Cité
des humanités et des sciences sociales » dédiée a la recherche et aux doctorants.

A I'horizon 2023, elle devrait également étre desservie par la ligne 8 du framway
offrant aux usagers un acces direct a la capitale et de nouvelles correspondances
avec le tramway T3b, le RER B, le M12 et la future ligne 15 du Grand Paris Express.
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A proximtié de I'hétel de ville, dans un quartier mélant maisons individuelles et
résidences a taille humaine, « Metropolitan » bénéficie des commodités d’'un centre
dynamique d moins de 500 m : 2 supermarchés, marché, école maternelle Stendhal,
école élémentaire Victor-Hugo, college Rosa-Luxembourg, centre nautique,
cinéma...

Une bonne desserte en transports en commun, ainsi que I'agrément des berges du
canal Saint-Denis a proximité.
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IV. ETUDE DU COMMERCIALISATEUR

LEEMO :

https://www2.leemo.fr/

@ 1l Q G &}

Référencements de
résidences dans
toute la France

Création du moteur Transactions
de recherche Leemo réalisées en 2018

Partenaires nous Promoteurs
font confiance référencés

Leemo est la premiere plateforme de référencement et de mise a disposition de
biens immobiliers résidentiels neufs.

Les groupes Primonial et Foncia viennent de signer un protocole d’investissement
relatif a la prise de participation de 40% de Primonial dans Leemo, actuellement
détenue a 100% par Foncia Groupe.

V. ETUDE FINANCIERE DU COMMERCIALISATEUR

LEEMO, société par actions simplifice est en activité depuis 14 ans.
Située a PARIS 8 (75008), elle est spécialisée dans le secteur d'activité des agences
immobilieres.

Sur l'année 2017 elle réalise un chiffre d'affaires de 20 514 700,00 €.

Laurent FLECHET, est président de la société LEEMO.

Compte de résultat LEEMO

Ce compte de résultat est une synthése qui permet de visualiser rapidement la performance de l'entreprise LEE-
MO sur les 12 mois de son exercice cldturé le 31-12-2017. Il répertorie tout ce que lentreprise a gagne au cours
de l'année, ses produits et tout ce que l'entreprise a dépensé, ses charges. En bas, la soustraction de tous les
types de preduits moins tous les types de charges donne le résultat net 2017 de 'entreprise LEEMO, qui peut
&tre un bénéfice ou une perte.

Date 31-12-20017
Durée 12 mois
Devise £
Chiffre d'affaires 20514700

dont export 0
Production * 20514700
Valeur ajoutée (VA) 1620500
Charges de personnel + de détails
Excédent d'exploitation (EBE) 445100
Résultat d'exploitation 240200
RCAI 274500
Impéts, participation salariale +de détails
Résultat net 184300
Effectif moyen Non precise
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VI. ETUDE DU PROMOTEUR
- CAPELLI

https://capelli-immobilier.fr/information-
financiere2utm_source=bing&utm_campaign=FRANCE MP_SEARCH FR Noto Capel
li DECLA&uUtMm_medium=cpc

Présent en France, en Suisse ou encore au Luxembourg, le groupe familial CAPELLI,
spécialiste de I'aménagement d'espaces de vie depuis 1976, fait construire et
commercialise des appartements, VillaDuplex®, maisons et bureaux.

Capitalisant sur ses savoir-faire et la qualité de son process, CAPELLI apporte des
réponses concretes en concevant des opérations qui répondent aux attentes des
collectivités et aux besoins des particuliers.

Chiffres cles
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162,5 M€ de CA 16,1 M€ 52,2 M€
TOARE SOV FO1H =31 Of B SR TAT CETRATIONMIL O THE SO0 Bl DR CAPTTALE PROPIL S
130 6 82% 64% ouca o FRANCE
COLLABORATIURS BPLANTATIONS DES LOTS £M COURS DE 36% ouca N SRS ET LLOEMBOURG

COMBAT RCLAL A THON SONT vENDUS

3107 2015 Une dynamigue commerciale soutanue u

26.06.2019 Un exercice de crolssance rentable, transformation du groupe en PME en ETI, CAP 2025, un pfan de
ST développement fédérateur et ambitieux .

13.06.201% Capelli s'appréte 4 lancer la construction du plus gros projet immobilier des Hauts-de-France
29.05.2019 Capelll, Chiffre d'affaires annuel de 187ME, en hausse de plus de 15%

07.05.201% Calendrier financier 2019-2020

11.04 2019 Capelli renforce sa place d'acteur référent du secteur 3

29.02.2019 Capelli confirme son éligibilité PEA-PME 2019/2020

07.02.2019 Capelli, hausse de 26% du chifire daliaires sur les 9 mois

- Au contrat:
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La SAS LES VAGUES DE MAREUIL -dont le sigge est situé 2 bis, chemin du Coulouvrier - Z.L du
Tronchon - 69544 Champagne au Mont d'Or cedex, immatriculés au Registre du Commerce et
des sociétés de Lyon sous le numéro 841 310 204,

ViIl. ETUDE FINANCIERE DU PROMOTEUR

LES VAGUES DE MAREUIL, société par actions simplifiée est en activité depuis 1 an.

Localisee d CHAMPAGNE AU MONT D'OR (69410), elle est spécialisée dans le secteur
d'activité de la promotion immobiliere de logements.

CAPELLI est président de I'entreprise LES VAGUES DE MAREUIL.

Pas de bilan disponible

123 CAPELLIl, société par actions simplifice est en activité depuis 3 ans.
Localisée d CHAMPAGNE AU MONT D'OR (69410), elle est spécialisée dans le secteur
d'activité de la promotion immobiliere de logements. Son effectif est compris entre 1
et 2 salariés.

Sur l'année 2017 elle réalise un chiffre d'affaires de 180 700,00 €.

123VENTURE est président de I'entreprise 123 CAPELLI.
LOmpTe ae resuinat 1 43 LAFELLI

Ce compte de résultat est une synthése qui permet de visualiser rapidement la performance de l'entreprise 123
CAPELLI sur les 12 mois de son exercice cloturé le 31-03-2017. Il répertorie tout ce que I'entreprise a gagne au
cours de I'année, ses produits et tout ce que lentreprise a dépensé, ses charges. En bas, la soustraction de
tous les types de produits moins tous les types de charges donne le résultat net 2017 de 'entreprise 123 CA-
PELLI, qui peut &tre un bénéfice ou une perte

Date 31032017
Durée 15 mois
Devise 3
Chiffre d'affaires 180700

dont export 0
Production * 0
Valeur ajoutée (VA) -19 000
Charges de personnel + de détails
Excédent d'exploitation (EBE) -24 900
Rézultat d'exploitation -24 900
RCAI 32200
Impots, participation salariale + de détails
Rézultat net 23 400
Effectif moyen Non precise

VIlIl. ETUDE DU CONTRAT DE RESERVATION
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Le RESERVANT se propose d'édifier un ensemble immobilier a Aubervilliers «
METROPOLITAN » composé de 100 logements collectifs répartis dans deux batiments
et situé au 15 rue Villebois Mareuil — 35 rue du Goulet & Aubervilliers.

La garantie extrinseque d'achevement sera établie préalablement & la signature de
I'acte de vente visé ci-apres.

DAT. Le délai d'exécution ne pourra étre augmenté qu’'en cas de force majeure ou
plus généralement de cause légitime de suspension du délai de livraison.

Clauses étonnantes a la rédaction peu commune :

- A défaut de réalisation de la vente dans le délai de validité du contrat tel que
prévu a l'article 2.2, le présent contrat pourra étre considéré comme caduc,

sans formalités, les frais de dossier (390€) seront conservés { titre d’indemnité
ainsi que le cas échéant le dépdt de garantie.

- Au-dela de la date mentionnée pour la réitération de I'acte authentique, et a
condition que le projet d’acte ait été notifie et purgé, le RESERVANT pourra
annuler les présentes, apres I'envoi d’une letfre recommandée avec avis de
réception restée sans effet sommant le RESERVATAIRE de réitérer I'acte de
vente sous huit jours. Passé ce délai, si le RESERVANT consent a proroger le
présent contrat, une indemnité de 200 € par semaine de retard sera due par
le RESERVATAIRE au RESERVANT.

Le projet de construction de I'ensemble immobilier susvisé a fait I'objet d'un permis
de constfruire n® PC 093 001 15 A 0024 obtenu le 30 décembre 2015. Une demande
de transfert de permis de construire au profit de la SAS LES VAGUES DU MAREUIL a
été déposée le 13 septembre 2018.

Livraison prévisionnelle : 2712021

Document non contractuel et non engageant. Etabli sur la base des élements communiqués par le partenaire.Strictement confidentiel et réservé aux
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120 bis rue Henrl Barbusse
G3308 farbsinilliers Codix

o s
Direction de I'urbanisme A. u B E R V I L L ' E R S mairie
Tl (1 48 38 52 40 (L]
wwwaubervilliers. i
ATTESTATION

Je soussigné Silvére ROZENBERG, Adjoint délégué i I'rbanisme, a I"Aménagement
du temritoire et 4 la Rénovation Urbaine, atteste que le transfert du permis de construire
réfiérenceé PC 093 001 15 A 0024 T 1 en date du § novembre 2018 au bénéfice de la
SAS VAGUES DE MAREUIL représentée par Monsieur CAPELLL n'a pas fait "objet
d"un retrait, d'un recours gracieux ou contentien.

Aubervilliers, le ) 4 5

cP 2019

Pour Madame la Maire,

Ll Adjoint délégué a ['Urbanizme, a
il « / I'Aménagement du territoire et d la
e’ Rénovation Urbaine o

L'acquéreur donne son accord pour que Maitre Grégoire REBOTIER notaire & LYON,
la notification Iui soit faite par lettre recommandée par courrier électronique a

l'adresse indiquée ci-aprés, et ce conformément aux dispositions de I'article 1126 du
Code civil.

L'acquéreur reconnait et garantit qu'il dispose de la maitrise exclusive du compte e-
mail qu'il a lui-méme indiqué, tant pour son acces régulier et sa gestion que pour la
confidentialité des identifiants qui lui permettent d'y accéder.

Servitudes

Le RESERVATAIRE profitera des servitudes actives et supportera celles passives,
apparentes ou non apparentes, continues ou discontinues, s'il en existe, a ses risques
et périls, et sans recours contre LE RESERVANT

= Ily a -t-il des servitudes car il n'y a pas la précision sur le contrat ?

IX. ETUDE DE LA NOTICE DESCRIPTIVE - ETUDE DES PRESTATIONS
10
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L'ensemble immobilier situé 15, rue Villebois Mareuil  Aubervilliers est constitué de
deux copropriétés qui comprend :

- 50 logements pour la copropriété A (Cages Al et A2).

- 50 logements pour la copropriété B (B1 et B2).

- L’'ensemble immobilier s'éleve sur 5 étages.

Des commerces seront a RDC

- 52 places de stationnement pour la copropriété A et 51 pour la copropriété B au
SOUS-5Ol sur 2 niveaux.

- Des locaux techniques répartis au sous-sol et au RDC, indépendants pour chaque
copropriété.

- L'acceés piéton au batiment s’effectuera depuis la rue Villebois Mareuil pour les halls
Al, Bl et B2 et rue du Goulet pour le hall A2.

- Un acces et une sortie communs au parc de stationnement depuis la rue du
Goulet. Chague copropriété possede son propre espace de stationnement
indépendant.

La construction de I'immeuble ne se situe pas dans une zone couverte par un
plan de prévention de risque d’inondation (PPRI).

= Des remontées de nappe peuvent malgré tout exister.
= Le sous-sol sera inondable au-dessus d’'une certaine cote définie par le
géotechnicien.

X. GRILLE DE PRIX

Prix de vente/m?2 hors pondération des annexes : 252 000 / 40.80 m2 =6 176 €

Priv fotal TVA 5,5% - 21 550 €
Priv fofal TVA 20%: 252 000 €

Logement ‘
o o0

BIA05 Apparement T2 fer efage NC.

XI. ETUDE DU MARCHE LOCAL

https://www.le-partenaire.fr/immobilier/observatoire-marche-immobilier/ile-de-
france/seine-saint-denis/aubervilliers/23300

Grace a plus de 1 159 306 annonces immobiliéres et a sa base de clients via les services crédit
immobilier et assurance, Le-Partenaire.fr met en place I'Observatoire Marché Immobilier pour suivre
I'évolution des prix immobiliers Aubervilliers (93300) ainsi que les profils acquéreurs.
Cet observatoire permet d’obtenir une photographie a un instant T du marché immobilier Aubervilliers
(93300).

11
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L’observatoire vous invite a découvrir de facon interactive les données et informations exclusives

recueillies aupreés des professionnels de I'immobilier et clients de Le-Partenaire.fr Aubervilliers (93300).

Prix immobilier ancien Aubervilliers (23300) Prix immobilier neuf Aubervilliers (93300)
Prix appartement : 307 351 € Prix appartement neuf : 278 714 €

Prix maison : 424 328 € Prix construction maison : /

Prix terrain : / Prix appartement résidence sénior : /

Prix garage : 75 608 €

Loyer mensuel : 840 €

Xll.  ETUDE DES PRIX DE VENTE & DONNEES CHIFFREES DU SECTEUR VIA

7

- Le site des notaires
- Le guide des valeurs vénales
- La c6te IMMO

« Dans une méme rue, et méme dans le méme immeuble, selon I'étage, mais surtout selon
I'état du bien, I'écart de prix peut étre réel »

=> Détails de chacun et de leurs spécificités d’analyse ci-dessous

* Source des notaires :

4% Immobilier.statistiques.notaires.fr

Notaires P . .
de rrance Les références immobiliéres du notariat

12
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Evaluation immobiligre

L'expertize  immobiliere ezt une activité
traditionnelle du notaire car la valeur des biens
immobiliers est au cceur de chague projet
immobilier. L'estimation et 'évaluation dun bien
immobilier permet aux notaires de conseiller,
d'assizter et de défendre leurs clients dans des
situations aussi diverses que les donations,
liguidations de communauté, successions, ISF,
redrezssements fiscaux... Lexpert immobilier
notarial est compétent pour tous types de biens
immebiliers (maison, appartement, terrain,
immeuble...). Il utilise différentes méthodes
selon les cas (capitalisation, comparaison, bilan
promoteur...) et s'appuie sur des outils exclusifs
tels gue les bases de données immobiliéres des
notaires (Perval/Bien).

Prix au m?

Aubervilliers (93)

Prix de l'immobilier

Les notaires de Framce mettent & votre
dizposition gratuitement les prix immaobiliers des
maisons, des appartements et des terrains dans
toute la France. En se basant sur les prix des
ventes et des compromis enregistrés dans leurs
bases des références immobiliéres (Perval/Bien),
les notaires vous permettent de trouver les vrais
prix. immobiliers par ville, par guartier et par
département. Les notaires éditent également des
Motes de conjoncture immobiliére trimestrielles
pour donner leurs analyses du marché
immobilier en France et informer le public de
I'évolution des prix.

pour les maisons et les appartements

anciens

Prix haut @
3 800€/ m?

Prix médian €

112 ventes

Prix bas @
2750€/ m?

3 280€/ m?

* Source Guide des valeurs vénales 2019 :

Quelle lecture du Guide ¢

Ventes immaobiliéres

Le notaire est le zeul professionnel a offrir a ses
clients 3 méthodes de vente : la vente classigue,
la vente aux enchéres et la vemte en Immo-
Interactif®. Il est également le seul & prendre en
charge lintégralité des démarches juridiques,
offrant ainsi, outre une garantie de sécurité, la
gsimplicité  d'un  interlocuteur  unigue en
intervenant a toutes les étapes de la mise en
vente : valorisation du bien, prise du mandat,
publication des  annonces  immaobiligres,
rédaction du compromis =t de |'acte authentigue.
Le notaire est compétent sur tout le territoire

frangais pour tout type de bien : maison
appartement, terrain, _immeuble, fonds de

commerce, local dactivités, bien agricale ou
viticole...

Les prix de vente sont indiqués en Euros et, sauf indications contraires, par m2, hors
frais (commissions d’Agence, honoraires de négociation et de rédaction d'actes,
frais d'hypotheque,...) et hors taxes (TVA, taxe de publicité fonciere...).

Les prix de location sont exprimés en Euros, par m?, par mois, par semaine ou par an,
hors charges et hors taxes.
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Ce sont, soit des prix dominants, c’'est-O-dire, la moyenne des prix les plus
frequemment relevés, soit des prix extrémes, minimum et maximum.

Les prix publiés permettent une approche de I'évaluation de la valeur vénale et son
calculés HT.

- Ventes en € par m?
- Pourl'anciens : Hors frais et commissions
- Pour le neufs : Hors frais et HT

A LA VENTE
ANCIENS — COLLECTIFS :

e Grand standing : 4160€ (+10 ans) / 5010€ (- 10 ans) TTC
e Standing : 3480€ (+10 ans) / 4030€ (- 10 ans) TTC
e Normal: 3020€ (+10 ans) / 3390€ (- 10 ans) TTC

NEUFS :

e Grand standing : 4990€ HT soit 5988€ TTC
e Standing : 4130€ HT soit 4956€ TTC
e Normal : 3350€ HT soit 4020€ TTC

A LA LOCATION (*en dehors de tous dispositifs fiscaux)
ANCIENS — COLLECTIFS

e Grand standing : 14,60€ (+10 ans) / 18,10€ (- 10 ans)
e Standing: 14,20€ (+10 ans) / 16,20€ (- 10 ans)
e Normal: 12,90€ (+10 ans) / 14,30€ (- 10 ans)

NEUFS :

e Grand standing : 22,60€
e Standing: 19€
e Normal: 16,20€

Spécificités pour la location :

v" SI PINEL : plafonnement des loyers selon la zone

* Données chiffrées du secteur, source : La céte IMMO
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/A\ﬁ' LaCotelmmo

Estimation immobiliére et Prix immobilier

Quelle lecture des chiffres ?

LaCotelmmo.com propose une information claire et précise des prix du marché
immobilier & la vente et a la location, pour les appartements comme pour les
maisons, 4 partir de données en provenance des professionnels de I'immobilier.

Sur quelle data la céte Immo se base-t-elle pour réaliser I'estimation ?
Les données utilisées pour proposer des prix de l'immobilier fiables, proviennent

exclusivement des professionnels de I'immobilier qui communiquent le détail de leurs
ventes.

LaCotelmmo.com présente des prix de biens vendus uniquement en provenance
des professionnels de I'immobilier.

LaCotelmmo.com met ses prix & jour chaque nuit.

A la vente :

Estimation immobiliére
Aubervilliers

(Dennées Seloger aolt 2019)

Prix moyen au m? 3 744 €

Prixbas:3233 € Prix haut:4 280 €

A la location :

Estimation des loyers
Aubervilliers

(Dennées Seloger aolit 2019)

Prix moyen au m? 18 €

Prixbas: 15 € Prix haut:21€

Xlll. ANALYSE DU PROGRAMME : Points forts / Points de vigilance

A proximité de Paris ;
Ville dynamique et connectée, partie prenante du Projet Grand Paris ;
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Attente retour de Leemo sur une question soulevée : Il y a -t-il des servitudes caril n'y
a pas la précision sur le contrat ?

Commerces en RDC ;

La construction de I'immeuble ne se situe pas dans une zone couverte par un
plan de prévention de risque d’inondation (PPRI).

= Des remontées de nappe peuvent malgré tout exister.
= Le sous-sol sera inondable au-dessus d’'une certaine cote définie par le
géotechnicien.

Prix positionnés en GRAND STANDING sur le marché du NEUF :

Avec une définition immobiliere spécifique, le prix de revient au m? habitable est un
peu plus élevé que pour I'immobilier neuf GS.

= Cet actif dispose cependant d'une fort lisibilité puisqu'il attirera des
investisseurs, qui bénéficieront alors du méme cadre fiscal avantageux.
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