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ANALYSE TERRITORIALE



RÉGION ET DÉPARTEMENT

Nouvelle-Aquitaine 

• Plus grande région française (84 000km2)

• 720km de littoral

• 5,8 millions d’habitants (4ème rang des régions françaises)

• 3ème région la plus attractive, notamment pour les actifs 

entre 30 et 40 ans

• 10 aires urbaines de plus de 100 000 habitants

• Réseau dense d’infrastructures routières, ferroviaires et 
aéroportuaires (10 aéroports)

• 2ème région française en termes de PIB (hors IDF)

• 2 420 000 emplois, 922 500 entreprises (10% des entreprises 
françaises) : agriculture et viticulture, tourisme, industrie 
aéronautique et spatiale, filières image, numérique et design, 
industrie parachimique et pharmaceutique, secteur 
financier (mutuelles d’assurance), et céramique industrielle.

• 1ère région en termes d’emplois touristiques (85 000 
emplois), 27 millions de touristes

La Girondee 

• Le département de la Gironde tient son nom de l’estuaire formé par 
la Garonne et la Dordogne après leur confluent.

• Le plus grand département de France : superficie de 10 725 km²

• 535 communes, les villes principales sont Bordeaux (Préfecture), 
Mérignac, Pessac, Talence et Villenave d'Ornon

• 496 000 ha de forêt (2ème département forestier de France) 

• 1 620 243 habitants (2019)                                                                     
dans Bordeaux Métropole                          

• 729 419 emplois (2018)

• La Gironde consacre un quart de 
son territoire à l'agriculture, 
notamment à la viticulture. 
L'industrie :  secteurs 
prédominants comme 
l'aéronautique, l'agroalimentaire 
et le bois-papier. . Grâce à la 
diversité des territoires de la 
Gironde, le tourisme constitue un 
des leviers de son économie. 



LORMONT

Plus de 2 210
Entreprises implantées

29
Etablissements scolaires

Env. 23 900
Habitants

385
Associations

Plus de 8 800
Emplois et 450 00 emplois sur 
Bordeaux Métropole 

3e région la plus créatrice 
d’emplois de France 
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LORMONT

La ville de LORMONT se situe au carrefour de la forêt des Landes et de l’estuaire 

de la Gironde, à proximité immédiate de Bordeaux. 

Lormont, joyau niché sur les rives de la Garonne, est une ville aux multiples 
facettes qui charme ses habitants et visiteurs par son histoire riche et sa beauté 
naturelle. Située dans la région de Nouvelle-Aquitaine, Lormont offre une 
combinaison unique d'urbanisme moderne et de patrimoine historique.

S'étendant sur les hauteurs de la rive droite de la Garonne, Lormont offre une 
vue panoramique époustouflante sur la ville de Bordeaux, sa voisine 
prestigieuse. C'est un endroit où la nature se mêle harmonieusement à 
l'architecture, offrant des paysages pittoresques et verdoyants. Les parcs et les 
espaces verts abondent, invitant les habitants à profiter d'agréables 
promenades et de moments de détente en plein air.

Lormont est également une ville dynamique, en constante évolution. Ses 
quartiers modernes abritent des espaces commerciaux animés, des restaurants 
variés et des boutiques branchées. Les habitants peuvent profiter d'une vie 
culturelle et artistique dynamique, avec des expositions, des concerts et des 
festivals organisés régulièrement.

La ville est bien desservie en termes de transports, avec des 
lignes de bus et de tramway reliant facilement Lormont aux 
autres quartiers de Bordeaux et à ses environs. Cela permet aux 
habitants de profiter pleinement des opportunités offertes par la 
métropole tout en préservant la quiétude de leur cadre de vie.
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LES DESSERTES DU TERRITOIRE

À 25 minutes du centre-ville 
À 25 minutes de l’aéroport de 
Bordeaux 
À 55 minutes du Bassin 
d’Arcachon

au départ de

Lormont  Mérignac
(à 25 min en voiture de la résidence)

au départ de

• 11 destinations en France
• 55 destinations européennes 
• 8 vols direct vers l’Afrique du 

Nord 

au départ de

Gare CENON
 (à 10 min en vélo de la résidence)

Gare Saint-Jean
 (à 20min en voiture de la résidence)
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LES LORMONTAIS 

16,7%

15,1%

13%

9,4%

ENSEIGNEMENT

 écoles maternelles

écoles élémentaires 

collèges

 lycées

établissements 
d’enseignement supérieur

30,3%

POPULATION

0-14 ans

COMPOSITION LOGEMENTS

CATÉGORIES DE 
LOGEMENTS

STATUT

15-29 ans

30-44 ans

45-59 ans

60-74 ans

21%

20%

20%

17%

13%

27% 31% 42%

Famille 
monoparentale

Sans 
enfant

Avec 
enfant

93% 2% 5%

Résidences
principales

Résidences
secondaires

Vacants

27% 72%

29% 70%

Propriétaires Locataires

Nb :  Les 0,5% restants sont les logements-foyers, les 
chambres d’hôtel, les habitations de fortune ainsi 
que les pièces indépendantes.

75 ans et plus8%



CSP ET REVENUS MOYENS À LORMONT 

Catégories socio-professionnelles

Catégories socio-professionnelles

0,1%

4,1%
17,3%

15,8%

14,…

7,1%

32,8%

23,8%

Agriculteurs exploitants

Artisans, commerçants, chefs
d'entreprise
Cadres et professions
intellectuelles supérieures
Professions intérmediaires

Employés

Ouvriers

Retraités

Catégories socio-
professionnelles 1 498€ nets /mois

1947€ nets /mois

2501€ nets /mois

2439€ nets /mois

2482€ nets /mois

1947€ nets /mois

Célibataire

Famille monoparentale

Couple avec 2 enfants

Couple sans enfant

Couple avec 1 enfant

Couple avec 3 enfants

Source : Salaire moyenSource : Insee
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02
SITUATION ET 
ENVIRONNEMENT



PRÉSENTATION DU FONCIER
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Le terrain est situé sur la commune de Lormont, rue Jean-Raymond Guyon. Les commerces de proximité sont au bout de la rue, ainsi 
que les transports en commun, à quelques minutes à pied. L’hyper centre-ville de Bordeaux se rejoint en 25 minutes. 



INFRASTRUCTURES
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ARCHITECTURE DU PROJET 
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• Le terrain est situé sur la commune de Saint Herblain à l’angle des rues Saint Servan et de Saint-Nazaire, à l’entrée ouest 
du quartier du Grand Bellevue. C’est un emplacement central avec des commerces et services à quelques minutes à pied 

(boulangerie, supermarché, fastfood, bureau de tabac, Médiathèque, collège, lycée, maison des arts café, pharmacie, 
banque…). 

Une architecture contemporaine 

Réminiscence contemporaine en symbiose avec un 
environnement naturel exceptionnellement préservé et 
propice à la déambulation, cette résidence fait le lien entre 
la qualité de vie intérieure et extérieure.

De vastes balcons vitrés se projettent vers l’extérieur pour 
offrir aux résidents un large panorama sur la nature tout en 
préservant l’intimité de chaque logement. 

132 appartements du 2 au 4 pièces, répartis en 3 bâtiments 
identiques, avec espaces extérieurs et parkings au cœur 
d’un parc naturel. 

Plan architecte
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PLAN MASSE



PERSPECTIVE EXTÉRIEURE
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PERSPECTIVE EXTÉRIEURE
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PERSPECTIVE EXTÉRIEURE
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PERSPECTIVE INTÉRIEURE
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Shoesbox T2
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Shoesbox T3
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Shoesbox T4
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Vidéo programme 
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AUTRES OUTILS
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•Maquette 360° avec vue aérienne et vue générale 

•1 visite virtuelle T4
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03 LES PLANS
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PLAN PROGRAMME 

Catégories socio-professionnelles



25

PLAN PROGRAMME 

Catégories socio-professionnelles
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PLAN STATIONNEMENT 

Catégories socio-professionnelles
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PLAN RDC

Catégories socio-professionnelles
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PLAN R+1/R+3/R+5

Catégories socio-professionnelles



29

PLAN R+2/R+4/R+6

Catégories socio-professionnelles
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PRESTATIONS INTÉRIEURES

LOGEMENTS LIBRES 

• Menuiseries PVC blanches

• Volets PVC blancs 

• Revêtement PVC 

• Placards aménagés

• Kitchenette équipée ( T2) 

• Chauffage RCU 

• Ascenseur 

• Local à vélos 

• Résidence sécurisée/vidéophonie
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04
SYNTHÈSE DE L’OPERATION



LES GRANDS AXES PROGRAMMATIQUES
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SCCV FONTBELLEAU

MAÎTRISE D’OUVRAGE REALITES MAITRISE D’OUVRAGE 

LIVRAISON Juin 2026 

CERTIFICATION RE 2012

ARCHITECTE Bernard BUHLER 

NOTAIRES
Vincent RASSINOUX,
étude DUQUESNOY 

SYNDIC À définir 

Cette opération est constituée de 3 

bâtiments de logement en R+6  et d’1 

bâtiment de parking semi-enterré, au-

dessus duquel sera réalisé un bâtiment 

tertiaire dans un second temps.

Elle comporte 132 logements, du T2 au T4. 

Présence de places de parkings.



LOTS : TYPOLOGIE ET RÉPARTITION BATIMENT B3

Prix moyen au m² : TVA20% : 4 276 € / TVA5,5% : 3 759€

NOMBRE DE 
LOGEMENTS

44 logements du 2 au 4 
pièces

ETAGE

R+6

STATIONNEMENTS

TYPOLOGIE NOMBRE 
SURFACE HAB

MOYENNE
PRIX MOYEN TTC 
PARKING INCLUS

T2 26 42 m²

T3

T4

14

4

62 m²

84 m²

TVA 5,5% : 233 105 €
TVA 20% :  265 140 €

TVA 5,5% : 319 577 €
TVA 20% : 363 500 €  

TVA 5,5% : 162 477 €
TVA 20% :  184 800 €

Places de parkings 
pleines propriétés



PLANNING DE L’OPÉRATION
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13/07/2023

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

28/09/2023

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

Mars 2024 

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

14/10/2023

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

31/03/2023

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

31/03/2024

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

Juin 2026
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05 VIVRE OU INVESTIR À LORMONT
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ARGUMENTAIRE COMMERCIAL PRODUIT

Catégories socio-professionnelles
Cible résidence principale Cible investisseur locatif

Espace boisé classé, au cœur d’un parc naturel 
avec arbres centenaires  

Accessibilité directe autoroute et rocade 

Signature architecturale reconnue

Logement traversants ou bi-orientés

Parking en pleine propriété 

Zone Pinel B1

Forte tension locative sur Bordeaux et ses 
environs (70% de locataires à Lormont)

Eligible TVA réduite

Proximité transports en commun et commerces

Accessibilité directe et rapide aux 
transports en commun et voies rapides



ARGUMENTAIRE COMMERCIAL PRODUIT

Catégories socio-professionnelles

Points de vigilance

✓ Proche de la rocade / inquiétude nuisance sonore -> bâtiments qui tournent le dos à la voie rapide

✓ Luminosité des pièces côté patio -> uniquement les chambres concernées / patio à ciel ouvert

✓ Parking déporté des bâtiments -> distance 70 m
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06
TAXES ET IMPÔTS
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31,12 %
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 propriétés 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
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CHARGES PRÉVISIONNELLES DE COPROPRIÉTÉ

*surface moyenne par typologie constatée sur le programme

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

T2 environ 42,65m² 115€ 90€ 25€

T3 environ 62,47m² 170€ 136€ 34€

T4 environ 85,91m² 230€ 184€ 46€

Ratio m² par logement : 2,71€



FRAIS DE NOTAIRE



FISCALITÉ ET DISPOSITIF 
D’ACCESSION

08



PINEL

Les avantages de la loi PINEL

Fonctionnement

• Abattement fiscal jusqu’à 42 000€ 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 9, 12 ou 14% du 
montant de l’investissement. (Actabilité 2024)

Il est limité à 2 par an et le montant global est 
plafonné à 300 000€/an. Plafond fiscal : 5 500€/m²

Ainsi, l’investisseur peut bénéficier d’une réduction 
d’impôt maximale de 27 000€ sur 6 ans, 36 000€ sur 
9 ans et 42 000€ sur 12 ans, en fonction du montant 
de son investissement.

PLAFOND DE LOYER 2023

Zone 
fiscale

Zone A 
BIS

Zone A Zone B1

Prix m² 18,25 13,56 10,93 A savoir

• 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 
charges de copropriété.

PLAFOND DE RESSOURCES  2023

ZONE FISCALE Zone A bis Zone A Zone B1

Personne seule 41 855 € 41 855 € 34 115 €

Couple 62 555 € 62 555 € 45 558 €

Personne seule ou couple 
ayant une personne à 

charge
82 002 € 75 194 € 54 785 €

Personne seule ou couple 
ayant deux personnes à 

charge
97 904 € 90 070 € 66 139 €

Personne seule ou couple 
ayant trois personnes à 

charge
116 487 € 106 627 € 77 805 €

Personne seule ou couple 
ayant quatre personnes à 

charge
131 078 € 119 897 € 87 685 €

Majoration par personne 
à charge à partir de la 

cinquième
14 603 € 13 369 € 9 782 €
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09
SITUATION ET 
ENVIRONNEMENT



LE MARCHÉ DE L’IMMOBILIER DE L’ANCIEN

+ 6 %
Sur 1 an

Prix m² médian : 3 770 €

Prix minimum m² moyen : 2 562 €

Prix maximum m² moyen : 5 023 €

Appartement

LORMONT

+ 41 %
Sur 5 ans

Source : immobilier.lefigaro.fr / septembre 2023

+ 6 %
Sur 1 an



LE MARCHÉ DE L’IMMOBILIER DE L’ANCIEN

Source : immobilier.lefigaro.fr / septembre 2023



LE MARCHÉ DE L’IMMOBILIER NEUF

INSIDE
Du 3 au 4 pièces

À partir de 210 121€ 

Villa blanche
Du studio au 5 pièces

À partir de 116000€ 

JARDINS D’ANAIS 
Du 3 au 4 pièces

À partir de 239 900€ 

DOMAINE DU MOULIN
Du 2 au 4 pièces

À partir de 159 000€ 

Parc de Fontbelleau 
3 pièces 

240 000€

UP SIDE 
2  À 4  pièces 

À partir de 161 767 €

RIVERS 
Studios au 5 pièces 

À partir de 186 000€ 

ACADEMIALES
studios

149 000€



+ 603 %
Sur 5 ans

ÉTUDE LOCATIVE

Type L’ECRIN DES LYS Loyer PINEL Loyer Marché Loyer Meublé 
Renta (brut)

PINEL
Renta (brut)

Marché
Renta (brut)

Meublé

T2 B1 - 603 576€ 635€ 705€ 3,74% 4,12€ 4,57%

T3 B1 - 501 724€ 830€ 922€ 3,27% 3,75% 4,17%

T4 B1 - 404 927€ 1060€ 1178€ 3,06% 3,49% 3,88%

S’étirant des rives de la Garonne jusqu’aux coteaux du bordelais, la commune 
de Lormont bénéficie d’une place centrale dans l’agglomération bordelaise.
Dynamique, verdoyante, à seulement 6km du centre de Bordeaux, Lormont possède de 
nombreux atouts pour y réaliser un investissement locatif judicieux. 
Les prix de l’immobilier demeurent également plus abordables à Lormont en comparaison 
du marché immobilier de Bordeaux centre. La ville de Lormont constitue ainsi un lieu idoine 
pour un investissement locatif à quelques km de Bordeaux.
Il y a aujourd’hui une forte demande en location à Lormont. Les étudiants profitent de la 
proximité avec les grandes écoles du quartier des Chartrons et de facilités en matière de 
transports.

Le loyer mensuel moyen pour un appartement à Lormont est de 13,8€/m². 
Sur ces 5 dernières années, on constate une évolution des loyers de 12%

Située en Zone PINEL B1 : 10,93€/m²



LES SERVICES REALITES
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GESTION LOCATIVE by ISIA services

50





MY INVEST

52

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.



MY INVEST
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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 ISIA 
services

• La Gestion comptable : 
Via le cabinet AMMARIS

Le mobilier
GAMME
ESSENTIEL

T1 : 3 990€ TTC
T2 : 5 600€ TTC 
T3 : 7 150€ TTC
T4 : 8 400€ TTC



54

SIGNATURE ELÉCTRONIQUE
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