


COMPTE-RENDU 
DE VOTRE ÉTUDE PATRIMONIALE

VOTRE SITUATION

Situation matrimoniale : Célibataire
Âge : 29 et 25 ans 
Emploi : Expert technique 
Revenus net : 50K€ et 30K€
Impôt sur le revenu : 8 600€

VOS OBJECTIFS

● Transformer votre impôt en patrimoine
● Optimiser votre situation fiscale sans toutefois mettre en péril votre train de vie ou un 

éventuel futur projet 
● Création de revenus complémentaires

VOS MOYENS

● Apport : 4K€
● Epargne mensuelle disponible : 250€
● Budget : 200-250K€

VOS CRITÈRES IMMOBILIERS

● Promoteur de renom (top 3)
● Typologie : Studio ou deux pièces en étage
● Logement situé à proximité IMMÉDIATE des transports dans le GRAND PARIS
● Si possible surface annexe (balcon, terrasse)
● Orientation Lumineuse
● Situation géographique à fort potentiel de plus-value
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PRÉCONISATION N°3
Programme : 1 MARCEL SEMBAT 

Promoteur: EMERIGE 
Localisation : Saint-Denis (93)

Adresse : 1-5 Boulevard Marcel Sembat, Saint-Denis (93)
(Au pied du métro « Saint-Denis Porte de Paris » Ligne de Métro 13 + Tram T8 + Nombreuses lignes de Bus + À 1 
station par le ligne de métro 13 ou à 7 minutes en Bus de la nouvelle Gare « Saint Denis Pleyel » - Ligne 14, 15 ,16 
,17 + RER D)
Livraison : 1er Trimestre 2020
Zone Pinel :  A Bis
Gestionnaire : Foncia
Nombre de logements : 75

Chèque de réservation :  1 500€*
*à l’ordre du promoteur

Typologie Studio 

Numéro de lot N°B13
Surface habitable 31,13m2

Orientation Sud-Est

Étage 1er (sur 6 étages) 

Prix de vente 184 300€

Liens utiles : 
http://apps.miysis.com/emerige/saint-denis-marcel-sembat/

http://edito.seloger.com/actualites/villes/video-pleyel-le-quartier-de-saint-denis-qui-va-accueillir-le-village-olympique-en-2024-

article-22962.html
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ROI = 20,10%

Montant total d'investissement = 184 300€ (prix de vente) + 8 222€ (frais) = 192 522€

● Apport personnel = 3 615€ (frais de prêt)
● Montant restant à financer = 188 907€ (prix de l’appartement + frais de notaire)

Hypothèse d’emprunt pour 188 907€ à 2,5%* (taux pessimiste avec assurance) sur 25 ans (300 mois) :

SCHÉMA D’INVESTISSEMENT
STUDIO N°B13 – 1 MARCEL SEMBAT – SAINT-DENIS (93)

Studio de 31,13m2 (surface habitable)  = 184 300€

Prix au m2 : 184 300€ (prix) / 31,13m2 (surface habitable) = 5 920€*
*Pour un appartement neuf aux dernières normes RT2012

Mensualité de remboursement (débute en mars 2020 une fois le bien livré et loué) 850€/mois

Loyer net garanti avec mandat de gestion FONCIA inclus 610€/mois

Effort d’épargne 240€/mois

Charges de copropriété (100% déductibles)  90€/mois

Taxe foncière (exonérées pendant 2 ans puis 100% déductibles) 40€/mois

Assurance propriétaire non-occupant 10€/mois

Effort d’épargne total 380€/mois

Réduction d’impôt (3 588€/an à compter des revenus 2020 (année de livraison))  299€/mois

Effort d’épargne réel après défiscalisation 81€/mois

Frais de notaire (2,5%) = 4 608€  
Frais de prêt = 3 615€

Montant total des frais = 8 222€

AU BOUT DE 10 ANS

HYPOTHÈSE 
PESSIMISTE 

DE REVENTE 
AU MÊME 

PRIX 
(EN 2030)

184 200€

CAPITAL 
RESTANT DÛ 

À LA 
BANQUE

127 097€

APPORT
3 615€

EPARGNE MENSUELLE
 81€

GAIN APRÈS 10 ANS
 57 202€

CAPITAL 
CONSTITUÉ NET 

D'IMPÔTS 

57 202€- =

RÉSULTAT
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PLAN DE L’APPARTEMENT
& PLAN DE MASSE
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