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Chez Rue des Victoires, nous pensons qu’un projet immobilier s’apprécie selon trois critères : 

L’emplacement, sa qualité et son coût de revient. Nous vous proposons de découvrir notre 

grille de lecture de ce projet. 

  

 EMPLACEMENT 
 

n Marseille 
 

2ème ville de France regroupant 1 500 000 habitants dans l’agglomération dont 800 000 intra 

muros.  

 

Les chiffres clés 

 

- Chef lieu de la région Provence – Alpes Côte d’Azur 

- Premier port de marchandises de France (88 millions de tonnes par an) 

- 45 000 entreprises 

- 300 000 emplois 

- 60 000 étudiants – 1 200 chercheurs - 70 laboratoires 

- 3 universités pluridisciplinaires renommées 

- Classée ville d’Art et d’Histoire pour la beauté de son architecture et la qualité de son 

environnement terrestre et marin 

- Gare TGV : Lyon 1 heure et Paris 3 heures 

- Aéroport international Marseille Provence – 7,5 millions de passagers par an 

 

Projets urbains en cours : 

- Transformation de l’Hôtel Dieu surplombant le Vieux Port, en un hôtel 5 étoiles 

- Modernisation du Vieux Port avec piétonisation des quais et création d’espaces verts 

- Extension du stade Vélodrome 

- L’espace Euroméditerranée offre un quartier de vie au rayonnement international : 

aménagements urbains, logements, commerces et création de centaines de milliers 

de mètres carrés de bureaux 

 

n Le bien 
 

Situé au 3 rue Colbert dans le 1er arrondissement de Marseille, cet immeuble jouit d’un 

emplacement privilégié : 

- hyper centre-ville 

- moins de 10 minutes à pied du Vieux Port 

- 160 mètres de la station de métro Colbert, desservant la Faculté des sciences 

économiques et de gestion et de la gare Saint-Charles 

- 80 mètres de la station de Tramway Colbert desservant le quartier d’affaires 

« Euroméditerranée » 

- 10 minutes de la plage en voiture 
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gare Saint-Charles             3 rue Colbert             Vieux Port 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 QUALITÉ 
 

n Une réhabilitation soignée 
 

Parties communes : 

- Corps de bâtiment du XIXe siècle de type Haussmannien formant les angles des rues 

Colbert, Magenta et Fontaine d’Arménie 

- Façades en pierre de taille appareillées et sculptées 

- Porte d’entrée en chêne massif mouluré, poignées à tête de Lion en bronze 

- Escaliers en marbre, garde-corps en ferronnerie de premier ordre 

 

Parties privatives : 

- Parquets massifs « point de Hongrie » 

- Cheminées en marbre 

- Plafonds moulurés 

- Triple exposition Sud-Ouest, Nord-Ouest et Nord-Est 
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 COUT DE REVIENT 
 

n Le prix 
 

Avant avantage fiscal le cout de revient d’acquisition + travaux s’établit entre 5000 € et 5500 

€ par mètre carré. C’est très élevé pour Marseille mais le rapport foncier / travaux permettra 

aux investisseurs les plus fortement fiscalisés d’optimiser le cout de revient grâce notamment 

aux avantages du dispositif fiscal déficit foncier. 

Par exemple pour un investisseur qui perçoit des revenus fonciers fiscalisés dans la tranche 

marginale d’imposition de 41%, le montant total des avantages fiscaux représentera environ 

1 700 € / m2.  

 

Le cout de revient d’un tel projet dans ces conditions serait tout à fait cohérent d’un point de 

vue économique. 

 

n La fiscalité 
 

Les dispositifs fiscaux éligibles sont :  

- Déficit foncier 

- Scellier ancien 

- Scellier ancien intermédiaire 

- Borloo ancien 

- Micro-foncier 

 

Le cumul de plusieurs dispositifs est possible, permettant d’optimiser l’impact fiscal en 

fonction de la situation de l’investisseur et de ses objectifs.  

 

Une question, des interrogations ? 
 

     contact@ruedesvictoires.fr 


