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ANALYSE 
TERRITORIALE



Région et département

Bretagne Ille-et-Vilaine

• 3,3 millions d’habitants 

• 7ème région de France : pour la richesse créée par 

son activité économique: 4 domaines d’activités 

phare (agroalimentaire,  télécoms, automobile, 

construction navale) + pêche et agriculture.

• 0,5% de taux de croissance de la population 

chaque année entre 2013 et 2018

• PIB breton : 99 milliards d’euros en 2018, soit 4% 

de la richesse produite en France

• Taux de chômage faible : 6,7% fin 2019

• 5,05% de part d’emploi de l’économie maritime en 

2020

• 914 014 familles et couples en 2017

• 9 Aéroports (Brest, Quimper, Lorient, Dinard, 

Rennes, Vannes, Saint-Brieuc, Lorient, Lannion) 

• Trafic aérien en progression (Rennes et Brest) : 

2,35 millions de passagers en 2019. Augmentation 

de 3% en un an.

• 16 ports de commerce

• 32,3% des commerces nationaux

• 1 million d’habitants (32,4% de la population régionale)

• 10,8% de taux de natalité

• 27 093 : revenu fiscal moyen en euros en 2017

• 86,3% de résidences principales en 2016

• 454 538 emplois en 2016

• 6,2% de taux de chômage en 2019

• 71 754 étudiants de le supérieur

• 25 910 salariés en 2020

• Traffic des aéroports : 2019

Rennes : 851 976 passagers

Dinard : 95 814 passagers

• 9 904 logements commencés en 2019 : 

6 105 logements collectifs

3 799 logements individuels

• 1 port, 2 aéroports, 1 Aérodrome, 1 autoroute, 7 

nationales



SAINT-MALO

4 072
Entreprises

31 270
Résidences

482
Emplois

1 401
Personnes scolarisées

46 466
Habitants

1 016
Associations



SAINT-MALO

TOP 10 des destinations touristiques Françaises

• 11 plages sur 8 kilomètres, dont la plage du Sillon élue plus belle
plage de France (palmarès des prix Travellers Choice 2018)

• Proximité du Mont Saint Michel, Dinard, Cancale, et point de départ
vers les îles anglo-normandes

• Meilleur taux d’occupation du département pour les hôtels de St
Malo (75%)

• 5ème port d’escale de la façade Manche et 1er port d’escale de
Bretagne (37 escales) => plus d’un million de passagers / an

• Aquarium de St-Malo: site le plus visité d’Ille et Vilaine (360 000
visiteurs par an et des évènements médiatiques (La Route du Rhum:
1 300 000 visiteurs, Etonnants Voyageurs: 63 000 visiteurs, Quai des
Bulles: 38 000 visiteurs, Route du Rock: 15 000 visiteurs)

Un Pôle économique attractif

Principaux secteurs: filière numérique, valorisation des ressources
marines, plasturgie, tourisme

3ème port de commerce breton après Brest et Lorient

Le barrage de la Rance, usine marémotrice EDF d'une puissance de
240 MW fournissant 90% de l’électricité produite en Bretagne, site
industriel le plus visité de France

Grands projets (Saint-Malo 2030): Aquamalo (centre aqualudique),
musée d’histoire maritime, nouveau campus, nouveaux transports,
création de liaisons vertes, nouveaux logements, renouvellement
centre ville...

Musées : 
• Musée d’histoire de la ville 
• Musée Jacques Quartier
• Musée des Terres-Neuvas
• Demeure de Corsaire
• Malouinière de la Chipaudière

Balades et randonnées : 
• GR34
• Le tour des remparts
• Le grand Bé et petit Bé
• Le petit train de Saint-Malo



LES DESSERTES DU TERRITOIRE

SAINT-MALO

A 57 minutes de Rennes 
A 58 minutes du Mont Saint-
Michel
A 2h15 de Nantes
A 1h12 de Saint-Brieuc

au départ de

SAINT-MALO

A 47 minutes de Rennes
A 2h40 de Paris (6 trains par 
jour

au départ de

SAINT-MALO

A 1h05 de Paris

au départ de

SAINT-MALO

au départ de

Ligne Saint-Malo à 
Portsmouth (Angleterre)
Durée moyenne de la 
traversée : 10h45
Généralement 6 départs par 
semaine 



POPULATION

0-14 ans

COMPOSITION LOGEMENTS

CATÉGORIES DE 
LOGEMENTS STATUT

15-29 ans

30-44 ans

45-59 ans

60-74 ans

13,8%

15,9%

11,9%

19,6%

23,1%

17% 42% 41%

Famille 
monoparentale

Sans 
enfant

Avec 
enfant

71% 23% 6%

Résidences
principales

Résidences
secondaires

Vacants

67% 33%

65% 35%

Propriétaires Locataires

Source : Insee

Ecoles, collèges, lycées et 
établissements d’enseignement 
supérieur à Saint-Malo

• 20 écoles maternelles
• 19 écoles primaires
• 7 collèges
• 6 lycées

Enseignement supérieur : 
• Design
• Maritime
• Soins infirmiers et aide-

soignante
• Faculté des métiers
• Commerce international
• Tourisme

Nb : Les 2,3 % restants sont les logements-foyers, 
les chambres d’hôtel, les habitations de fortune ainsi 
que les pièces indépendantes.

LES MALOUINS

75 ans ou plus15,6%



CSP ET REVENUS MOYENS À SAINT-MALO

9%
4%

7%

15%

11%
0%

39%

15%

Ouvriers

Artisans, commerçants, chefs d'entreprise

Cadre et professions intellectuelles
supérieures
Employés

Professions intermédiaires

Agriculteurs exploitants

Catégories socio-professionnelles Revenus détaillés des ménages à Saint-Malo

1599€ /mois

2079€ /mois

4178€ /mois

3081€ /mois

3418€ /mois

3891€ /mois

célibataire

Famille monoparentale

couple avec 3 enfants

Couple sans enfant

Couple avec 1 enfant

couple avec 2 enfants
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SITUATION ET 
ENVIRONNEMENT























Plan V1

Plan V2
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LES PLANS



Plan de masse



Plan Sous-sol



Plan RDC



Plan R+1



Plan R+2



Plan R+3



Plan R+4



Stationnements 
extérieurs



Plan RDC et
R+1 Maisons
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SYNTHESE DE 
L’OPERATION



SCCV SCCV LORETTE

MAÎTRISE D’OUVRAGE

LIVRAISON 3T 2023

CERTIFICATION Aucune

ARCHITECTE MILLE

NOTAIRES

SYNDIC HEMON CAMUS

ZONE FISCALE B1 PINEL BRETON

L’opération consiste en la 
réalisation de 38 logements 
répartis dans 1 immeuble collectif 
de 23 appartements, 1 bâtiment 
de logements intermédiaires 
comprenant 8 appartements et 
une série de 7 maisons groupées.
Le stationnement des lots 
collectifs et intermédiaires est 
prévu en sous-sol et les places de 
stationnements des maisons sont 
groupées sur une zone en 
extérieur.   

LES GRANDS AXES PROGRAMMATIQUES



Typologie Nombre Prix M² Prix de vente Pk inclus 

T1 de 31,32 m² 1 5587 € m² 175 000€

T2 de 47,83  m2 2 5350 € m² 255 000€

T2 B de 52,30 m² 7 5344€ m² 279 500€

T3 invest de 65,88 m2 3 5024€m² 330 000€

T3 RP de 60,24m² 3 4065€m² 245 000€

T3B invest 74,25m² 2 5052€m² 375 000€

T3B RP 2 4097€m² 296 000€

T4 invest de 87,60 m2 7 4440€m² 388 400€

T4 RP de 95 m2 2 3997€m² 380 800€

T5 RP de 102,88 m² 2 3981€m² 409 650€

Maisons T4 invest  de 93,44m² 3 4655€m² 435 000€ 

MaisonsT4 RP de 93m²  1 3986€m² 371 500€

Maisons T5 RP  de 123m² 3 3959€m² 490 000€

LOTS : TYPOLOGIE ET RÉPARTITION

Prix Moyen au m² : 4 454€ TTC

Nombre de 
logements

38

Nombre d’étages

Collectif : 4
Intermédiaire : 2

Maisons : 1

Nombre de 
stationnements

54



Dépôt du permis 

de construire

Purge du permis 

de construire

Garantie financière  

d’achèvement

Début  

des travaux

Obtention permis  

de construire

Lancement

commercial

Actabilité Livraison

1 42 53 6 7 8

PLANNING DE L’OPÉRATION

26/05/2021 15/09/2021 05/12/2021 05/12/2021

15/06/2021 27/05/2021 3T 2021
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VIVRE OU INVESTIR 
A ST MALO



ARGUMENTAIRE COMMERCIAL PRODUIT

Cible résidence principale Cible investisseur locatif

Vivre dans un écoquartier à proximité des 
écoles, des commerces sans avoir à utiliser les 
transports. 
Bénéficier d’un cadre de verdure, de venelles 
piétonnes.
De profiter de jardins partagés, à moins de 10 
minutes à pied des premières plages voila ce que 
propose Carrousel.
Une opération en construction bois réfléchie sur 
l’axe famille tout en se créant un investissement 
pérenne. 
40% des logements sont fléchés pour des 
résidents principaux dont 4 maisons, offre 
devenue exceptionelle sur Saint-Malo. 
Des logements modulables pour répondre au 
plus grand nombre 

Nos investisseurs pourront bénéficier des dernières 
opportunités PINEL 2021. 
Pouvoir investir sur des maisons dans Saint-Malo est 
devenu introuvable
Une demande locative très soutenue sur le territoire 
malouin et particulièrement sur le secteur de 
Lorette. 
Des rentabilitées optimisées grâce aux généreuses 
surfaces annexes. 
Des prix stationnement inclus permettant de 
répondre à la raréfaction du parking  dans la cité 
corsaire.   



06
TAXES ET IMPOTS



18,8%
Taxe d’habitation

26,1%
Taxe foncière sur les propriétés non bâties

41,7%
Taxe foncière sur les propriétés bâties

La taxe foncière est calculée à partir de la "valeur locative
cadastrale du bien" à laquelle est ensuite appliqué un taux
d'imposition voté par les collectivités locales, les
communes essentiellement.

Pour les propriété bâties, La "valeur locative cadastrale"
représente le montant du loyer annuel que le propriétaire
pourrait théoriquement obtenir de son bien, s’il le louait.
On retire ensuite 50% de charges fictives de ce montant,
pour retenir le loyer net de charges. Et c’est sur cette
valeur locative théorique, qu’on applique un pourcentage
d’imposition, voté par les collectivités locales : les
communes essentiellement.

Comment est calculée la taxe foncière ? 

LES TAXES



Typologie Quote-part du lot Quote-part du locataire Reste à charge propriétaire

T1 environ 31,50 m2* 35€ 25€ 10€

T2 environ 49 m2* 54€ 42€ 12€

T3 environ 67 m2* 74€ 56€ 18€

T4 environ 90,50 m2* 100€ 78€ 22€

T5 environ  115,14m²* 127€ 97€ 30€

CHARGES PRÉVISIONNELLES DE COPROPRIÉTÉ

En partenariat avec HEMON-CAMUS, voici un estimatif moyen des charges de copropriété : 
Ratio = 1,10€/m²/mois

*surface moyenne par typologie constatée sur le programme



FRAIS DE NOTAIRE

Prix ou valeurs exprimés Provision % Emol. Trésor Débours 

200 000 3 990 2,00 1 930 1 780 280

210 000 4 120 1,96 1 980 1 860 280

220 000 4 260 1,94 2 040 1 940 280

230 000 4 390 1,91 2 090 2 020 280

240 000 4 520 1,88 2 140 2 100 280

250 000 4 660 1,86 2 200 2 180 280

260 000 4 790 1,84 2 250 2 260 280

270 000 4 930 1,83 2 310 2 340 280

280 000 5 060 1,81 2 360 2 420 280

290 000 5 200 1,79 2 420 2 500 280

300 000 5 330 1,78 2 470 2 580 280

320 000 5 610 1,75 2 580 2 750 280

340 000 5 880 1,73 2 690 2 910 280

360 000 6 130 1,70 2 790 3 060 280

380 000 6 400 1,68 2 900 3 220 280

400 000 6 670 1,67 3 010 3 380 280

420 000 6 940 1,65 3 120 3 540 280

440 000 7 220 1,64 3 230 3 710 280

450 000 7 350 1,63 3 280 3 790 280

460 000 7 490 1,63 3 340 3 870 280

480 000 7 760 1,62 3 450 4 030 280

500 000 8 020 1,60 3 550 4 190 280
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ETUDE DE MARCHE



LE MARCHÉ DE L’IMMOBILIER DE L’ANCIEN

+ 15,94 %
Sur 1 an

+ 30,62 %
Sur 5 ans

+ NC
Sur 10 ans

Prix m² moyen : 3000 euros

Prix minimum m² moyen : 2400 euros

Prix Maximum m² moyen : 3932 euros

Appartement



LE MARCHÉ DE L’IMMOBILIER DANS LE NEUF

PLAN DE SITUATION + AUTRES PROGRAMMES AUX 
ALENTOURS 

Programme A

Programme B

Nom du programme : Le BALTIQUE 

Nom du promoteur : MARIGNAN

Adresse : 61, rue de la Balue

SI : 25 lots 

Prix au m² : 4 670€ m²  

Nom du programme : La MESENGERE

Nom du promoteur : Golivet

Adresse :18 Rue Doutreleau

SI : NC

Prix au m² :  4 800€ m²



ETUDE LOCATIVE

45Source : Seloger, Ouest France immo, laCoteImmo, ouinvestir

Le marché de l’immobilier à Saint-Malo se porte très bien. Chaque année, de nombreuses transactions
immobilières ont lieu. Tous les indicateurs sont au vert quant à investir dans la cité corsaire, tant le
risque est faible.

Saint-Malo est une des stations balnéaires les plus réputées de Bretagne et attire chaque année des
milliers de touristes. Avec plus de 45 000 habitants, elle est également la deuxième ville la plus peuplée
d’Ille-et-Vilaine après Rennes. Enfin, la ville est très bien desservie par les transports. Elle possède un
aéroport et l’arrivée du TGV en 2016 la relie désormais rapidement à Paris.

Que vous recherchiez à acheter votre résidence principale ou secondaire, ou que vous souhaitiez
réaliser un investissement locatif pour de la location saisonnière ou du long terme, investir dans un bien
immobilier à Saint-Malo peut s’avérer être très lucratif.

Pour rappel, la ville est éligible au dispositif PINEL : zone B1 (10,51€/m²)

Type
Loyer mini 
constaté

Loyer maxi 
constaté

CARROUSEL
SAINT-MALO

Loyer 
marché

Loyer meublé PINEL

T1 380€ 430€ A4 – 31,50m² 410€ 450€ 440€

T2 450€ 600€ A25 – 49,54m² 570€ 630€ 582€

T3 600€ 750€ A42 – 63,91m² 685€ 752€ 671€

T4 NC 1150€ A22 – 94,54m² 900€ 959€ 990€

T5 NC NC B12 – 102,20m² 950€ 990€ 1050€
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FISCALITE ET 
DISPOSITIF 
D’ACCESSION



PINEL BRETON

Les avantages de la loi PINEL

Fonctionnement

• Abattement fiscal jusqu’à 63 000€ sur 12 ans

• Possibilité de louer le bien à un membre de sa 
famille (à condition qu’il soit détaché du foyer 
fiscal)

• Constitution d’un patrimoine immobilier

• Préparer sa retraite grâce aux loyers perçus et 
la plus-value de revente

La loi Pinel prévoit sur 6,9 ou 12 ans une
réduction d’impôt sur le revenu égale à 12,18 ou
21% du montant de l’investissement.

Il est limité à 2 par an et le montant global est

plafonné à 300 000€/an.

Ainsi, l’investisseur peut bénéficier d’une
réduction d’impôt maximale de 36 000€/6ans,
54 000€/ans et 63 000€ sur 12 ans, en fonction
du montant de son investissement.

PLAFOND DE LOYER 2021

Zone fiscale Zone A BIS Zone A Zone B1

Prix m² 17,55 13,04 10,51

A savoir

• L'investissement doit être de 5 500 € par m²
maximum et ne doit pas excéder 2 achats par
an dans la limite de 300 000 €.

• Il est possible de proroger la période 1 seul
fois. Exemple : 6 + 1 nouvelle période de 3 ans
= 3 ans

• Il est possible de louer à ses descendants ou
ascendants à condition qu’ils ne fassent plus
parti du foyer fiscal. Par ailleurs, concernant
cette disposition, il faut noter que le locataire
ne pourra bénéficier de l’Allocation Logement.

• Le propriétaire bailleur dispose d’un délai de
première mise en location de 12 mois après la
date d’achèvement du logement ou après sa
date d’acquisition si elle est ultérieure à celle-
ci.

• Le plafonnement du loyer s’entend hors
charge de copropriété.
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LES SERVICES 
REALITES



GESTION LOCATIVE
Par notre partenaire administrateur de biens

Le cabinet  Hémon-Camus immobilier

Pack classic Pack confort Pack sérénité

7,20% TTC
Du loyer + charges 

encaissées

9,70% TTC
Du loyer + charges 

encaissées
(Avec assurance loyers 

impayés)

11,70% TTC
Du loyer + charges encaissées

(Avec assurance loyers 
impayés + assurance vacance 

et carence locative )

3 premiers mois de gestion offerts* 

Gestion locative :

• Relation exclusive avec le locataire
• Suivi comptable (encaissements des loyers, régularisation des

charges de copropriété)
• Suivi juridique (assurance loyers impayés, procédures

diverses)
• Suivi technique (gestion des réserves et des travaux, garanties

biennale et décennale)

*Offre conditionnée à la signature du mandat de gestion dans le mois qui suit
la fin du délai de réflexion

Aucun impayé sur les lots confiés par REALITES*

100% des logements loués**

Relation privilégiée entre administrateur de 
biens et promoteur 

* Base 550 lots du 01/01/17 au 01/07/20

** Dans le mois suivant la livraison pour les mandats confiés à HEMON-CAMUS par les investisseurs REALITES

Vous serez recontacté par 

Ségolène GONY
Conseillère en gestion locative,
06 14 26 61 12

A l’issue de votre délai de réflexion. 



avec notre partenaire privilégié

Le financement de vos clients

• Plan de financement personnalisé

• + de 110 banques et + de 10 assureurs partenaires

• Les meilleures conditions pour votre projet immobilier ! 

VOTRE FINANCEMENT

Le service de Meilleurtaux

• Un conseiller dédié

• Un accompagnement sur mesure de A à Z

• Des outils de montage du dossier performants

• Une rapidité de service 

• Une large gamme de solutions pour tous vos projets 

%
La meilleure

banque
Le meilleur

taux
La meilleure

Assurance de prêt

Le meilleur financement pour vos clients c’est …

La garantie d’un service de qualité en toute objectivité : 

✓ Le traitement de la demande de financement en 24 heures

✓ La capacité à signer en 30 jours

✓ Le traitement de la demande à distance sans nécessité de se déplacer

✓ La capacité à monter le dossier en full digital ou en présentiel selon la banque 

sélectionnée 

L’accès au catalogue de solutions bancaires le plus large du marché

✓ Une palette de 150 conventions bancaires

✓ Des solutions pour chaque problématique particulière

✓ La garantie d’une analyse fine et détaillée de la situation de votre client

L’étude du financement dans toutes ses composantes : 

✓ Durée, préfinancement, modalités d’amortissement

✓ Nature des garanties souhaitées

✓ Assurances de prêts

Aboutir vite et bien, avec moins de démarches !



MY INVEST c’est un pack complet et dédié à 
l’activité de loueur meublé non professionnel :

• Une gamme de mobilier 
et d’équipements de qualité livrée et installée à 
la suite de la livraison de votre appartement.

• Un gestionnaire expert pour 
la recherche de vos locataires, 
la réalisation de l’état des lieux d’entrée et de 
sortie, l’inventaire du mobilier, le suivi du 
paiement de loyers, des assurances 
et garanties locatives spécifiques.

• Les services d’une société d’expertise comptable 
pour vous accompagner dans les formalités 
administratives et fiscales ainsi que le suivi 
comptable 
des revenus et charges générés par le bien 
immobilier.



Une solution clé en main

• Un contrat de Réservation VEFA « classique » (ou vente 
achevée le cas échéant). Le contrat est identique à la 
trame habituelle.

• Un pack mobilier complet et négocié pour vos clients. 
Un bon de commande sera donc annexé au contrat de 
réservation.

• Un accompagnement dédié à cette activité pour :

• La Gestion locative : Via notre partenaire, le 
cabinet HEMON CAMUS.

• La Gestion comptable : 
Via le cabinet AMMARIS

Le mobilier

GAMME
ESSENTIEL

T1 : X XXX€ TTC

T2 : X XXX€ TTC

T3 : X XXX€ TTC





RESPONSABLES 

PARTENARIATS   

REALITES IMMOBILIER 

David BOURNEIX
Responsable Partenariats 
Pays de Loire

d.bourneix@realites.com
07.57.51.00.22

Lila LAGORCE
Responsable Partenariats 
Nouvelle Aquitaine

l.lagorce@realites.com
07.77.08.02.56

Magali NOËL
Responsable Partenariats 
Bretagne

m.noel@realites.com
06.24.56.85.87

Romain LEMARCHAND
Responsable Partenariats 
Île de France

r.lemarchand@realites.com
06.22.00.96.34

Élodie BENOIST
Responsable Partenariats 
Centre-Loire

e.benoist@realites.com
06.46.05.53.91


