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Affaire : 488 CDG- PLI Affaire : 488 CDG- PLI

Adresse : 488 Av Gal de Gaulle Adresse : 488 Av Gal de Gaulle

Stade du projet : faisabilité Stade du projet : faisabilité

Etude faite par : G Romeo Etude faite par : G Romeo

Date de DROC /d'OS: 31/01/2024 Date de DROC /d'OS: 31/01/2024

Etude réalisée le : 11/12/2023 Etude réalisée le : 11/12/2023

N° BAT N°logt Niveaux Typologies Financement
PLUS 

majoré
Réservataires SHAB Caves Cellier Balcons

Terrasses 

Plafonnées
Total SA SU Jardins Terrasses Total Boxes

Places en sous 

sol

Places en 

aériens
N°logt SU CS LM Zone

Loyer maximum de 

base

Majoration de 

loyer
Loyer pratiqué Loyer Logt CS logt CS CS relatif SU pond

Loyer 

pratiqué
Loyer Logt

Complément Loyer 

PLUS MAJ
Boxes

Places en 

sous-sol

Parkings 

aérien
Terrasses Jardins Total

A 1 Rdc T3 PLI 73,70 8,50 8,5 77,95 79 0 1 1 1 77,95 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 306,44 € 0,9676 1,0000 0,9676 75,42 16,76 € 1 264,04 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

A 2 Rdc T3 PLI 68,00 8,30 8,3 72,15 84 0 1 1 2 72,15 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 209,23 € 0,9834 1,0000 0,9834 70,95 16,76 € 1 189,12 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

A 101 1er T5 PLI 103,80 8,20 5,30 13,5 110,55 0 1 101 110,55 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 852,82 € 0,9093 1,0000 0,9093 100,52 16,76 € 1 684,72 € 60,00 € 60,00 €

A 102 1er T4 PLI 88,70 5,80 14,8 96,10 0 1 102 96,10 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 610,64 € 0,9302 1,0000 0,9302 89,39 16,76 € 1 498,18 € 60,00 € 60,00 €

A 201 2ème T5 PLI 103,70 10,50 19,5 113,45 0 1 201 113,45 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 901,42 € 0,9057 1,0000 0,9057 102,75 16,76 € 1 722,09 € 60,00 € 60,00 €

A 202 2ème T4 PLI 88,70 5,80 14,8 96,10 0 1 202 96,10 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 610,64 € 0,9302 1,0000 0,9302 89,39 16,76 € 1 498,18 € 60,00 € 60,00 €

A 301D 3ème T5 PLI 119,20 5,80 22,20 14,8 126,60 0 1 301D 126,60 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 2 121,82 € 0,8916 1,0000 0,8916 112,88 16,76 € 1 891,87 € 60,00 € 60,00 €

A 302 3ème T4 PLI 84,20 4,70 13,7 91,05 0 1 302 91,05 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 526,00 € 0,9391 1,0000 0,9391 85,51 16,76 € 1 433,15 € 60,00 € 60,00 €

A 303D 3ème T5 PLI 116,10 25,40 9 120,60 0 1 303D 120,60 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 2 021,26 € 0,8977 1,0000 0,8977 108,26 16,76 € 1 814,44 € 60,00 € 60,00 €

B 1 Rdc T4 PLI 83,10 12,70 9 87,60 83,1 0 1 1 1 87,60 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 468,18 € 0,9458 1,0000 0,9458 82,85 16,76 € 1 388,57 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

B 2 Rdc T3 PLI 68,70 12,40 9 73,20 78,4 0 1 1 2 73,20 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 226,83 € 0,9804 1,0000 0,9804 71,77 16,76 € 1 202,87 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

B 101 1er T4 PLI 85,60 10,90 19,9 95,55 0 1 101 95,55 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 601,42 € 0,9312 1,0000 0,9312 88,98 16,76 € 1 491,30 € 60,00 € 60,00 €

B 102 1er T2 PLI 38,30 5,30 5,3 40,95 0 1 102 40,95 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 686,32 € 1,1461 1,0000 1,1461 46,93 16,76 € 786,55 € 60,00 € 60,00 €

B 103 1er T3 PLI 69,5 10,90 19,9 79,45 0 1 103 79,45 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 331,58 € 0,9638 1,0000 0,9638 76,57 16,76 € 1 283,31 € 60,00 € 60,00 €

B 201 2ème T4 PLI 85,5 10,20 19,2 95,10 0 1 201 95,10 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 593,88 € 0,9319 1,0000 0,9319 88,62 16,76 € 1 485,27 € 60,00 € 60,00 €

B 202 2ème T2 PLI 38,3 4,70 4,7 40,65 0 1 202 40,65 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 681,29 € 1,1488 1,0000 1,1488 46,70 16,76 € 782,69 € 60,00 € 60,00 €

B 203 2ème T3 PLI 69,3 10,20 19,2 78,90 0 1 203 78,90 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 322,36 € 0,9652 1,0000 0,9652 76,15 16,76 € 1 276,27 € 60,00 € 60,00 €

B 301D 3ème T5 PLI 116,3 22,80 9 120,80 0 1 301D 120,80 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 2 024,61 € 0,8975 1,0000 0,8975 108,42 16,76 € 1 817,12 € 60,00 € 60,00 €

B 302 3ème T4 PLI 83,60 4,70 13,7 90,45 0 1 302 90,45 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 515,94 € 0,9403 1,0000 0,9403 85,05 16,76 € 1 425,44 € 60,00 € 60,00 €

B 303D 3ème T5 PLI 120,50 25,40 9 125,00 0 1 303D 125,00 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 2 095,00 € 0,8932 1,0000 0,8932 111,65 16,76 € 1 871,25 € 60,00 € 60,00 €

C 1D Rdc T4 PLI 79,07 6,00 6 82,07 39,4 0 1 1 1D 82,07 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 375,49 € 0,9576 1,0000 0,9576 78,59 16,76 € 1 317,17 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

C 2D Rdc T4 PLI 79,04 4,90 4,9 81,49 36,3 0 1 1 2D 81,49 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 365,77 € 0,9590 1,0000 0,9590 78,15 16,76 € 1 309,79 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

C 201D 2ème T4 PLI 89,90 7,90 7,9 93,85 31,6 0 1 1 201D 93,85 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 572,93 € 0,9341 1,0000 0,9341 87,67 16,76 € 1 469,35 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

C 202D 2ème T4 PLI 89,90 7,90 7,9 93,85 34,1 0 1 1 202D 93,85 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 572,93 € 0,9341 1,0000 0,9341 87,67 16,76 € 1 469,35 € 60,00 € 15,00 € 75,00 €

D 1 Rdc T1 PLI 34,50 0 34,50 0 1 1 34,50 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 578,22 € 1,2164 1,0000 1,2164 41,97 16,76 € 703,42 € 60,00 € 60,00 €

D 2 Rdc T3 PLI 70,90 10,40 9 75,40 0 1 2 75,40 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 263,70 € 0,9742 1,0000 0,9742 73,45 16,76 € 1 231,02 € 60,00 € 60,00 €

D 101 1er T3 PLI 70,80 5,10 5,1 73,35 0 1 101 73,35 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 229,35 € 0,9800 1,0000 0,9800 71,88 16,76 € 1 204,71 € 60,00 € 60,00 €

D 102 1er T4 PLI 76,10 6,80 15,8 84,00 0 1 102 84,00 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 407,84 € 0,9533 1,0000 0,9533 80,08 16,76 € 1 342,14 € 60,00 € 60,00 €

D 103 1er T3 PLI 70,70 5,80 14,8 78,10 0 1 103 78,10 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 308,96 € 0,9672 1,0000 0,9672 75,54 16,76 € 1 266,05 € 60,00 € 60,00 €

D 201 2ème T3 PLI 70,80 7,30 16,3 78,95 0 1 201 78,95 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 323,20 € 0,9651 1,0000 0,9651 76,19 16,76 € 1 276,94 € 60,00 € 60,00 €

D 202 2ème T4 PLI 76,10 5,30 14,3 83,25 0 1 202 83,25 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 395,27 € 0,9550 1,0000 0,9550 79,50 16,76 € 1 332,42 € 60,00 € 60,00 €

D 203 2ème T3 PLI 70,7 4,40 13,4 77,40 0 1 203 77,40 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 297,22 € 0,9690 1,0000 0,9690 75,00 16,76 € 1 257,00 € 60,00 € 60,00 €

D 301 3ème T3 PLI 70,8 4,50 13,5 77,55 0 1 301 77,55 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 299,74 € 0,9686 1,0000 0,9686 75,11 16,76 € 1 258,84 € 60,00 € 60,00 €

D 302 3ème T4 PLI 76,2 5,30 14,3 83,35 0 1 302 83,35 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 396,95 € 0,9548 1,0000 0,9548 79,58 16,76 € 1 333,76 € 60,00 € 60,00 €

D 303 3ème T3 PLI 70,7 4,40 13,4 77,40 0 1 303 77,40 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 297,22 € 0,9690 1,0000 0,9690 75,00 16,76 € 1 257,00 € 60,00 € 60,00 €

D 401 4ème T2 PLI 54,7 3,40 12,4 60,90 0 1 401 60,90 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 020,68 € 1,0229 1,0000 1,0229 62,29 16,76 € 1 043,98 € 60,00 € 60,00 €

D 402 4ème T4 PLI 83,3 4,70 13,7 90,15 0 1 402 90,15 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 510,91 € 0,9408 1,0000 0,9408 84,81 16,76 € 1 421,42 € 60,00 € 60,00 €

D 403 4ème T3 PLI 67 4,70 13,7 73,85 0 1 403 73,85 0,9511 17,62 € 16,7583820 1 16,76 € 1 237,73 € 0,9785 1,0000 0,9785 72,26 16,76 € 1 211,08 € 60,00 € 60,00 €

0

TOTAUX TOTAUX 3 006,01 0,00 0,00 144,30 195,20 451,20 3231,61 465,90 0,00 8 0 38 0 3231,61 54 161,79 € 3 073,50 51 511,87 € -  € -  € -  € 0,00 € 120,00 € 2 400,00 €

Loyer moyen 1 425,31 € Loyer moyen 1 355,58 €

Total logt SHAB SU T1 T2 T3 T4 T5 T6 %/logt %SU CS
Nbre de 

boxes

Nbre de 

places de PK

Nbre de 

places de 

PK 

aériens

LOYER GLOBAL  ANNUEL LOGT : 649 941,48 € LOYER GLOBAL  ANNUEL ACCESS: 28 800,00 €

PLAI 0 0,00 0,00 0 0 0 0 0 0 0,0% 0,00% 0,0000 0 0 0

PLUS 0 0,00 0,00 0 0 0 0 0 0 0,0% 0,00% 0,0000 0 0 0

PLAI /PLUS 0 0,00 0,00 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0,0000 0 0 0

PLS 0 0,00 0,00 0 0 0 0 0 0 0,0% 0,00% 0,0000 0 0 0 LM ZONE PLAI : 6,08 €

PLI 38 3 006,01 3 231,61 1 3 13 15 6 0 100,0% 0,00% 0,9511 0 38 0

GLOBAL 38 3 006,01 3 231,61 1 3 13 15 6 0 100% 0% 0,9511 0 38 0 LM ZONE PLUS: 6,85 € 0,00 € BOXES PLUS/PLAI 50,00 €

Définition loyer maximum d'opération LM ZONE PLS: 14,18 € 0,00 € Place en sous sol/PLUS/PLAI 40,00 €

(SU x CS x LM Zone x (1+ML+MQ)) LM ZONE PLI: 17,62 € 0,00 € PARKING aériens PLUS/PLAI 20,00 €

0,00 €

ML+MQ: 0% 0,00 € BOXES PLS/PLI 70,00 €

Nb logt % logt Nb logt % logt Nb logt % logt Nb logt % logt Nb logt % logt 0,00 € Place en sous sol PLS/PLAI 60,00 €

ETAT 0 0% ETAT 0 0% ETAT 0 0% ETAT 0 0% ETAT 0 0% 0,00 € PARKING aériens PLS/PLI 30,00 €

VILLE 0 0% VILLE 0 0% VILLE 0 0% VILLE 0 0% VILLE 0 0% 16,76 € JARDIN : 0,5 €/m² plafonnée à 15,00 €

VSH 0 0% VSH 0 0% VSH 0 0% VSH 0 0% VSH 0 #DIV/0! TERRASSE : 0,5 €/m² plafonnée à 15,00 €

ACTION 

LOGEMENT
0 0% ACTION LOGEMENT 0 0%

ACTION 

LOGEMENT
0 0%

ACTION 

LOGEMENT
0 0%

ACTION 

LOGEMENT
0 #DIV/0! CAVE OU CELLIER HORS SU 20,00 €

VGP 0 0% VGP 0 0% VGP 0 0% VGP 0 0% VGP 0 #DIV/0!

CG92 0 0% CG92 0 0% CG92 0 0% CG92 0 0% CG92 0 #DIV/0!

ARMEE 0 0% ARMEE 0 0% ARMEE 0 0% ARMEE 0 0% ARMEE 0 #DIV/0!

REGION 0 0% REGION 0 0% REGION 0 0% REGION 0 0% REGION 0 #DIV/0!

POLICE 0 0% POLICE 0 0% POLICE 0 0% POLICE 0 0% POLICE 0 #DIV/0!

TOTAUX 0 0% TOTAUX 0 0% TOTAUX 0 0% TOTAUX 0 0% TOTAUX 0 #DIV/0!

SYNTHESE DU PROJET

PLSPLAI PLUS  TOTAL

MONTANT DES LOYERS MENSUEL LOYERS MENSUELS ACCESSOIRES (année 2017) 

CS = 0,77 x [ 1 + (NL x 20 m²/ SU) ]

PLUS PRATIQUE

PLS

PLAI theorique

PLI PRATIQUE

Surfaces annexes Surfaces utiles Surfaces des Accessoires Stationnements PONDERATION CS relatifCalculs des loyers

FICHE DESCRIPTIVE DE L'OPERATION LOYERS ET ACCESSOIRES

Loyers après Pondération Loyers accessoires

Définition du coefficient de structure LM ZONE

PLI

SYNTHESE RESERVATAIRES

PLAI REEL

PLUS theorique

PLUS REEL

PLAI PRATIQUE
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Affaire : 488 CDG- PLI

Adresse : 488 Av Gal de Gaulle

Stade du projet faisabilité

Date de DROC /d'OS: 31/01/2024

Etude faite par : G Romeo

Etude réalisée le :

Nbre de logts: 38 0 0 0 38

SU logements total: 3 231,61 5,50% 10,00% 10,00% 10,00%

SHAB TOTAL 3006,01 0,00 0,00 0,00 3 231,61

Surface utile totale : 3231,61 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%

surface plancher crééer 0,00 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%

Nbre de places de PK en SS locatif : 38 0,00 0,00 0,00 0,00

Nbre de total places de boxes enS-S locatif : 0 0 0 0 38

0 0 0 0

0 0 0 38

Surface plancher PK S-S : 495,00 0,00 0,00 0,00 3006,01

Prix vefa en € HT  m²SHAB : 2 938,39 € Prix vefa en € HT  m²SHAB : 2 818,18 € Prix vefa en € HT m²SHAB : 2 909,09 € Prix vefa en €  m²SHAB : 5 500,00 €

Valeur HT Valeur TTC Valeur HT Taux TVA Valeur TTC Valeur HT Taux TVA Valeur TTC Valeur HT Taux TVA Valeur TTC Valeur HT Taux TVA Valeur TTC

Charge foncière 8 101 196,95 € 8 911 316,65 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 8 101 196,95 € 8 911 316,65 €

Achat du terrain 8 101 196,95 € 8 911 316,65 € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € 8 101 196,95 € 10% 8 911 316,65 €

Quote part foncier Prix VEFA 45,0% 7 439 874,75 € 8 183 862,23 € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € 7 439 874,75 € 10,0% 8 183 862,23 €

Actualisation 0,0% -  € -  € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  €

frais de garantie hypothécaire 2,0% 330 661,10 € 363 727,21 € 5,5% 10,0% -  € 10,0% 330 661,10 € 10,0% 363 727,21 €

Frais d'agence 0,0% -  € -  € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  €

Frais de notaire 2,0% 330 661,10 € 363 727,21 € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € 330 661,10 € 10,0% 363 727,21 €

Prix de revient du bâtiment 9 318 460,80 € 10 250 306,89 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 9 318 460,80 € 10 250 306,89 €

Travaux (ent., groupt d'ent., corps état séparés) 9 153 130,25 € 10 068 443,28 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 9 153 130,25 € 10 068 443,28 €

Quote part construction Prix VEFA 55,0% 9 093 180,25 € 10 002 498,28 € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € 9 093 180,25 € 10,0% 10 002 498,28 €

Travaux complémentaires (faiences + portes palières cimaises) 59 950,00 € 65 945,00 € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € 59 950,00 € 10,0% 65 945,00 €

Actualisation 0,0% -  € -  € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  €

Révision et imprévus 1,00% 165 330,55 € 181 863,61 € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € 165 330,55 € 10,0% 181 863,61 €

Honoraires et frais divers 151 675,98 € 166 843,58 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 151 675,98 € 166 843,58 €

Honoraires 151 675,98 € 166 843,58 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 151 675,98 € 166 843,58 €

Conduite d'opération 1,50% 139 776,91 € 153 754,60 € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € 139 776,91 € 10,0% 153 754,60 €

Frais de Direction 0,13%

0,13% de 0 à 30 logts / 0,10% de 31 à 50 logt

0,07% à partir de 51 logts

Frais divers -  € -  € -  € -  € -  € -  € -  € -  € -  € -  €

Etude sociale -  € -  € 5,5% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  € -  € 10,0% -  €

TOTAL PRIX DE REVIENT REVISE 17 571 333,73 € 19 328 467,12 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 17 571 333,73 € 19 328 467,12 €

INTERETS DE PREFI 3,00% 527 140,01 € 579 854,01 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 527 140,01 € 579 854,01 €

TOTAL PRIX DE REVIENT  AVEC PREFI 18 098 473,74 € 19 908 321,13 € -  € -  € -  € -  € -  € -  € 18 098 473,74 € 19 908 321,13 €

13 088,98 €-  € -  € 10,0% -  € 11 899,07 €-  € 5,5% -  € -  € 10,0%

Nbre total de places de PK :

SHAB PLUS :SHAB PLAI :

Nbre total de places de PK :

11 899,07 € 13 088,98 €

LOGEMENTS PLI

Nbre de logts PLUS:

OPERATION GLOBALE

SU Total de PLUS :SU Total de PLAI: SU Total de PLS

10,0%

Nbre de boxes en S-S: 

% de PLS au LOGT :

Nbre de places de PK en SS :

Surface plancher :

Nbre de boxes en S-S: 

PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL

11/12/2023

TVA :

Nbre de logts PLS:

TVA

Nbre de logts PLAI:

TVA :

LOGEMENTS PLAI LOGEMENTS PLUS LOGEMENTS PLS

Nbre de logts PLI:

% de PLAI au LOGT:

% de PLAI à la SU:

Surface plancher :

Nbre de places de PK en SS :

% de PLS à la SU :

Nbre de boxes en S-S: 

SU Total de PLI

TVA :

% de PLUS à la SU :

Surface plancher : Surface plancher :

Nbre de places de PK en SS :

SHAB PLS :

% de PLUS au LOGT :

% de PLS à la SU :

Nbre total de places de PK :

Nbre de boxes en S-S: 

Nbre total de places de PK :

SHAB PLI :

% de PLI au LOGT :

Nbre de places de PK en SS :
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Affaire : 488 CDG- PLI PLAN DE FINANCEMENT

Adresse : 488 Av Gal de Gaulle

Stade du projet faisabilité

Date de DROC /d'OS: 31/01/2024

Etude faite par : G Romeo

Etude réalisée le :

Nbre de logts: 38 Nbre de logts PLAI: 0 Nbre de logts PLUS: 0 Nbre de logts PLS: 0 Nbre de logts PLI: 38

SU Total : 3231,61 SU Total de PLAI: 0,00 SU Total de PLUS 0,00 SU Total de PLS 0,00 SU Total de PLI 3 231,61

Charge foncieres 8 911 316,65 € Charge foncieres 0,00 € Charge foncieres 0,00 € Charge foncieres 0,00 € Charge foncieres 8 911 316,65 €

Prix de revient bâtiment 10 250 306,89 € Prix de revient bâtiment 0,00 € Prix de revient bâtiment 0,00 € Prix de revient bâtiment 0,00 € Prix de revient bâtiment 10 250 306,89 €

Honoraires et frais 166 843,58 € Honoraires et frais 0,00 € Honoraires et frais 0,00 € Honoraires et frais 0,00 € Honoraires et frais 166 843,58 €

Intérets de préfinancement 579 854,01 € Intérets de préfinancement 0,00 € Intérets de préfinancement 0,00 € Intérets de préfinancement 0,00 € Intérets de préfinancement 579 854,01 €

Prix de revient total 19 908 321,13 € Prix de revient total 0,00 € Prix de revient total 0,00 € Prix de revient total 0,00 € Prix de revient total 19 908 321,13 €

Ratio m²/su 6 160,50 € Ratio m²/su 0,00 € Ratio m²/su 0,00 € Ratio m²/su 0,00 € Ratio m²/su 6 160,50 €

Ratio /logt 523 903,19 € Ratio /logt 0,00 € Ratio /logt 0,00 € Ratio /logt 0,00 € Ratio /logt 523 903,19 €

SUBVENTIONS CONSTRUCTION -  € -  € -  € -  € -  €

Subvention Etat principale -  € -  €

Subvention Etat prime spécifique -  € -  € -  €

VGP -  € NON -  € NON -  € NON -  €

CG92 -  € NON -  € NON -  € NON -  €

Ville -  €

SUBVENTIONS POUR SURCH FONCIERES -  € -  € -  € -  € -  €

Etat -  €

Région -  €

CG92 -  €

VILLE -  €

Subvention équilibre -  € €/LOGT -  € -  € €/LOGT -  € -  € €/LOGT -  € €/LOGT -  €

AUTRES SUBVENTIONS -  € -  € -  € -  € -  €

ARMEE -  € 60 000,00 € €/LOGT -  € 60 000,00 € €/LOGT -  € 60 000,00 € €/LOGT -  €

REGION IDF (clés) - 5000 €/ logt -  € -  € €/LOGT -  € -  € €/LOGT -  € -  € €/LOGT -  € -  € €/LOGT -  €

POLICE -  € 50 000,00 € €/LOGT -  € 50 000,00 € €/LOGT -  € 50 000,00 € €/LOGT -  €

-  €

TOTAL subventions 0,00% -  € -  € -  € -  € -  €

Autres -  € -  € -  € -  € -  €

0,00 €

0,00 €

PRETS 85,00% 16 922 072,96 € -  € 0,00 € 0,00 € 16 922 072,96 €

Prêts CDC Foncier 8 911 316,65 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 8 911 316,65 €

Prêts CDC Bâtiments 8 010 756,31 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 8 010 756,31 €

Prêts CDC complémentaire au PLS 0,00 € 0,00 €

Prêts PHB2.0 constructions vertes base NON

BASE 0,00 € 12 000,00 € €/LOGT -  € 12 000,00 € €/LOGT -  € 12 000,00 € €/LOGT -  €

Prêt  Amortissable Action logements 0,00 € 71 000,00 € €/LOGT -  € 71 000,00 € €/LOGT -  € 35 000,00 € €/LOGT -  €

Prêt libre 25 ans 0,00 €

FONDS PROPRES

15,00% 2 986 248,17 € 0,00% -  € 0,00% -  € 0,00% -  € 15,00% 2 986 248,17 €

TOTAL 19 908 321,13 € -  € -  € -  € 19 908 321,13 €

11/12/2023

OPERATION GLOBALE LOGEMENTS PLAI LOGEMENTS PLS LOGEMENTS PLILOGEMENTS PLUS

V2-23 12 11 VEFA 482 CDG PLI-CA



CLAMART HABITAT

Affaire : 488 CDG- PLI

Adresse : 488 Av Gal de Gaulle

Stade du projet faisabilité

Date de DROC /d'OS: 31/01/2024

Etude faite par : G Romeo

Etude réalisée le :

BILAN PREVISIONNEL D'EXPLOITATION 

  A- PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL PLAI PLUS PLS PLI   B-PLAN DE  FINANCEMENT GLOBAL PLAI PLUS PLS PLI
PRIX VEFA en € 

HT/m² SHAB 

PRIX VEFA en € 

TTC/m² SHAB 
Fonds propre en % Loyer mensuel en € 0,5%

prix de vente en 

€/m²/SHAB 6 900,00 €

ensemble SUBVENTIONS CONSTRUCTION -  € -  € -  € -  € -  €
PLAI 2 938,39 € 3 100,00 € 0,00% 0,00 € NON

nbre d'année de 

départ de la vente
10 ans nbre de PLI 38,00

1- CHARGE FONCIERE
8 911 316,65 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 8 911 316,65 € Subvention Etat principale -  € -  € -  € -  € -  €

PLUS 2 818,18 € 3 100,00 € 0,00% 0,00 € 0%
Date de départ de la vente 01/01/2036

Loyer annuel Logements PLI 

en K€
           649,94 € 

2- BATIMENT
10 250 306,89 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 10 250 306,89 € Subvention Etat prime spécifique -  € -  € -  € -  € -  €

PLS 2 909,09 € 3 200,00 € 0,00% 0,00 € 3,00%
Nombre de logements 

vendus/an 3,00

Loyer annuel garage LLI en 

K€
             27,36 € 

3- HONORAIRES
166 843,58 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 166 843,58 € VGP -  € -  € -  € -  € -  €

PLI 5 500,00 € 6 050,00 € 15,00% 16,76 € 60 ans
prix de vente des 

parking 15 000,00 € SHAB TOTALE 3 006,01

TOTAL 1+2+3
19 328 467,12 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 19 328 467,12 € CG92 -  € -  € -  € -  € -  €

DONT REVISION
181 863,61 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 181 863,61 € Ville -  € -  € -  € -  € -  €

TOTAL PRIX DE REVIENT REVISE
19 328 467,12 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 19 328 467,12 € SUBVENTIONS POUR SURCH FONCIERES -  € -  € -  € -  € -  €

INTERETS DE PREFINANCEMENT
579 854,01 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 579 854,01 € Etat -  € -  € -  € -  € -  €

TOTAL PRIX DE REVIENT 
19 908 321,13 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 19 908 321,13 € Région -  € -  € -  € -  € -  €

  C-PROGRAMME   D-EXPLOITATION € CG92 -  € -  € -  € -  € -  €

Nombre de logements: 38 % impayés et vacances 2,50%  ANNUEL MINI -171 Subvention équilibre -  € -  € -  € -  € -  €

Surface UTILE : 3 231,61 Coût annuel  par logement de maintenance 295,00 € AUTRES SUBVENTIONS -  € -  € -  € -  € -  €

Loyer annuel logements: 649 941,48 € Evolution coût maintenance : 1,70%  CUMUL MINI -1 345 ARMEE -  € -  € -  € -  € -  €

Loyer annuel annexes / garages: 28 800,00 € TFPB/logt: 600,00 € TRI  15 ans 11% REGION IDF (clés) - 5000 €/ logt -  € -  € -  € -  € -  €

LOYER mois 67m²: 1 122,92 € Nbre d'année d'éxonération de la TFPB 15 ans solde an/loyer 50351,54% POLICE -  € -  € -  € -  € -  €

Date d'OS / DROC: 31/01/2024 Evolution TFPB 2,30% TOTAL subventions 0,00% -  € -  € -  € -  € -  €

Durée du chantier : 29 mois Interet tresor 1,30%

Date de livraison: 01/07/2026 Evolution LOYER 1,70% Autres -  € -  € -  € -  € -  €

Nbre de mois pour louer les logts 04 mois Evol.CHARGES 2,00% -  € -  € -  € -  € -  €

Date de mise en  location : 01/11/2026 Frais de gestion / logt : 1 200,00 € 0 -  € -  € -  € -  € -  €

Mois décallage signature emprunts: 06 mois Duree reconstitution fp 0 PRETS 85,00% 16 922 072,96 € -  € -  € -  € 16 922 072,96 €

Date de signature des emprunts: 01/07/2024 Taux RLS  jusqu'en 2019 0,0% Prêts CDC Foncier 8 911 316,65 € -  € -  € -  € 8 911 316,65 €

Différés emprunts: 24 mois Taux RLS à partir de 2020 0,0% Prêts CDC Bâtiments 8 010 756,31 € -  € -  € -  € 8 010 756,31 €

Date départ échéances emprunts: 01/07/2026 Prêts CDC complémentaire au PLS -  € -  € -  € -  € -  €

Prêts PHB2.0 constructions vertes base -  € -  € -  € -  € -  €

0 -  € -  € -  € -  € -  €

Prêt  Amortissable Action logements -  € -  € -  € -  € -  €

Prêt libre 25 ans -  €

FONDS PROPRES 15,00% 2 986 248,17 € -  € -  € -  € 2 986 248,17 €

TOTAL 100% 19 908 321,13 € -  € -  € -  € 19 908 321,13 €

prêts CDC + financiers

LOYER PGE CHARGES  TFPB PLAI PLUS PLS PLI prêt PHB2 GEN AMORTISSABLE PLS
AMORTISSABLE 

PLAI PLUS
LOGEMENTS Garages et annexes

sans FP

0 31/01/2024 31/01/2024 1,017 1,017 1,020 1,023 0,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0

1 02/01/2025 31/12/2025 1,034 1,034 1,040 1,047 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -  0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0 0,00 - 0%

2 02/01/2026 31/12/2026 1,052 1,052 1,061 1,071 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -  0 0,00 7,95 2,93 0,00 10,9 112,40 4,98 0,00 106 106,00 106 106,00 108,93 90%

3 02/01/2027 31/12/2027 1,070 1,070 1,082 1,096 0,00 0,00 0,00 832,78 0,00 0,00 0,00 -  0 0,00 49,34 18,16 0,00 900,3 695,44 30,82 0,00 -174 -68,00 -173 -67,00 (154,84) -24%

4 02/01/2028 31/12/2028 1,088 1,088 1,104 1,121 0,00 0,00 0,00 836,95 0,00 0,00 0,00 -  0 0,00 50,34 18,46 0,00 905,8 707,14 31,33 0,00 -167 -235,00 -168 -235,00 (149,54) -23%

5 02/01/2029 31/12/2029 1,106 1,106 1,126 1,147 0,00 0,00 0,00 841,13 0,00 0,00 0,00 -  0 0,00 51,35 18,77 0,00 911,3 718,84 31,85 0,00 -161 -396,00 -164 -399,00 (145,23) -22%

6 02/01/2030 31/12/2030 1,125 1,125 1,149 1,173 0,00 0,00 0,00 845,34 0,00 0,00 0,00 13 0 0,00 52,39 19,09 0,00 929,8 731,18 32,40 0,00 -166 -562,00 -171 -570,00 (151,91) -22%

7 02/01/2031 31/12/2031 1,144 1,144 1,172 1,200 0,00 0,00 0,00 849,56 0,00 0,00 0,00 13 0 0,00 53,44 19,41 0,00 935,4 743,53 32,95 0,00 -159 -721,00 -166 -736,00 (146,59) -21%

8 02/01/2032 31/12/2032 1,163 1,163 1,195 1,228 0,00 0,00 0,00 853,81 0,00 0,00 0,00 13 0 0,00 54,49 19,73 0,00 941,0 755,88 33,49 0,00 -152 -873,00 -161 -897,00 (141,27) -20%

9 02/01/2033 31/12/2033 1,183 1,183 1,219 1,256 0,00 0,00 0,00 858,08 0,00 0,00 0,00 13 0 0,00 55,59 20,07 0,00 946,7 768,88 34,07 0,00 -144 -1017,00 -155 -1052,00 (134,93) -19%

10 02/01/2034 31/12/2034 1,203 1,203 1,243 1,285 0,00 0,00 0,00 862,37 0,00 0,00 0,00 13 0 0,00 56,68 20,41 0,00 952,5 781,88 34,65 0,00 -136 -1153,00 -149 -1201,00 (128,59) -18%

11 02/01/2035 31/12/2035 1,223 1,223 1,268 1,315 0,00 0,00 0,00 866,68 0,00 0,00 0,00 14 0 0,00 57,82 20,75 0,00 959,3 794,88 35,22 0,00 -129 -1282,00 -144 -1345,00 (123,25) -17%

12 02/01/2036 31/12/2036 1,244 1,244 1,293 1,345 0,00 0,00 0,00 871,01 0,00 0,00 0,00 14 0 0,00 58,96 19,44 0,00 887,4 744,70 33,00 448,59 339 -943,00 322 -1023,00 341,44 41%

13 02/01/2037 31/12/2037 1,265 1,265 1,319 1,376 0,00 0,00 0,00 875,37 0,00 0,00 0,00 14 0 0,00 60,15 18,08 0,00 814,8 692,36 30,68 463,41 372 -571,00 360 -663,00 378,08 50%

14 02/01/2038 31/12/2038 1,287 1,287 1,345 1,408 0,00 0,00 0,00 879,75 0,00 0,00 0,00 14 0 0,00 61,33 16,67 0,00 741,6 638,36 28,29 479,22 404 -167,00 397 -266,00 413,67 60%

15 02/01/2039 31/12/2039 1,309 1,309 1,372 1,440 0,00 0,00 0,00 884,15 0,00 0,00 0,00 15 0 0,00 62,56 15,20 0,00 668,4 582,11 25,79 496,08 436 269,00 434 168,00 449,20 71%

16 02/01/2040 31/12/2040 1,331 1,331 1,399 1,473 0,00 0,00 0,00 888,57 0,00 0,00 0,00 15 34 0,00 63,79 13,67 0,00 614,4 523,59 23,20 514,03 446 715,00 449 617,00 462,67 82%

17 02/01/2041 31/12/2041 1,354 1,354 1,427 1,507 0,00 0,00 0,00 893,01 0,00 0,00 0,00 15 34 0,00 65,07 12,09 0,00 536,4 463,17 20,53 533,12 480 1195,00 489 1106,00 501,09 101%

18 02/01/2042 31/12/2042 1,377 1,377 1,456 1,542 0,00 0,00 0,00 897,47 0,00 0,00 0,00 15 35 0,00 66,39 10,45 0,00 458,2 400,38 17,74 553,40 513 1708,00 529 1635,00 539,45 127%

19 02/01/2043 31/12/2043 1,400 1,400 1,485 1,577 0,00 0,00 0,00 901,96 0,00 0,00 0,00 16 36 0,00 67,72 8,75 0,00 379,6 335,24 14,85 574,92 545 2253,00 567 2202,00 575,75 162%

20 02/01/2044 31/12/2044 1,424 1,424 1,515 1,613 0,00 0,00 0,00 906,47 0,00 0,00 0,00 16 37 0,00 69,08 6,99 0,00 299,8 267,92 11,87 597,75 578 2831,00 607 2809,00 613,99 217%

21 02/01/2045 31/12/2045 1,448 1,448 1,545 1,650 0,00 0,00 0,00 911,00 0,00 0,00 0,00 16 38 0,00 70,45 5,17 0,00 219,1 198,14 8,78 621,95 610 3441,00 647 3456,00 652,17 313%

22 02/01/2046 31/12/2046 1,473 1,473 1,576 1,688 0,00 0,00 0,00 915,56 0,00 0,00 0,00 17 38 0,00 71,87 3,29 0,00 137,6 125,97 5,58 647,57 642 4083,00 687 4143,00 690,29 522%

23 02/01/2047 31/12/2047 1,498 1,498 1,608 1,727 0,00 0,00 0,00 920,14 0,00 0,00 0,00 17 39 0,00 73,32 1,34 0,00 55,3 51,24 2,27 674,67 673 4756,00 726 4869,00 727,34 1357%

24 02/01/2048 31/12/2048 1,523 1,523 1,640 1,767 0,00 0,00 0,00 924,74 0,00 0,00 0,00 17 40 0,00 74,78 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 4931,00 62,00 0%

25 02/01/2049 31/12/2049 1,549 1,549 1,673 1,808 0,00 0,00 0,00 929,36 0,00 0,00 0,00 17 41 0,00 76,29 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 4993,00 62,00 0%

26 02/01/2050 31/12/2050 1,575 1,575 1,706 1,850 0,00 0,00 0,00 934,01 0,00 0,00 0,00 18 42 0,00 77,79 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5055,00 62,00 0%

27 02/01/2051 31/12/2051 1,602 1,602 1,740 1,893 0,00 0,00 0,00 938,68 0,00 0,00 0,00 18 43 0,00 79,34 0,00 0,00 0,0 0,01 0,00 0,00 0 4756,00 62 5117,00 62,00 620000%

28 02/01/2052 31/12/2052 1,629 1,629 1,775 1,937 0,00 0,00 0,00 943,37 0,00 0,00 0,00 18 44 0,00 80,94 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5179,00 62,00 0%

29 02/01/2053 31/12/2053 1,657 1,657 1,811 1,982 0,00 0,00 0,00 948,09 0,00 0,00 0,00 19 45 0,00 82,58 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5241,00 62,00 0%

30 02/01/2054 31/12/2054 1,685 1,685 1,847 2,028 0,00 0,00 0,00 952,83 0,00 0,00 0,00 19 46 0,00 84,22 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5303,00 62,00 0%

31 02/01/2055 31/12/2055 1,714 1,714 1,884 2,075 0,00 0,00 0,00 957,59 0,00 0,00 0,00 19 47 0,00 85,91 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5365,00 62,00 0%

32 02/01/2056 31/12/2056 1,743 1,743 1,922 2,123 0,00 0,00 0,00 962,38 0,00 0,00 0,00 20 48 0,00 87,64 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5427,00 62,00 0%

33 02/01/2057 31/12/2057 1,773 1,773 1,960 2,172 0,00 0,00 0,00 967,19 0,00 0,00 0,00 20 50 0,00 89,38 0,00 0,00 0,0 0,01 0,00 0,00 0 4756,00 62 5489,00 62,00 620000%

34 02/01/2058 31/12/2058 1,803 1,803 1,999 2,222 0,00 0,00 0,00 972,03 0,00 0,00 0,00 20 51 0,00 91,15 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5551,00 62,00 0%

35 02/01/2059 31/12/2059 1,834 1,834 2,039 2,273 0,00 0,00 0,00 976,89 0,00 0,00 0,00 21 52 0,00 92,98 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5613,00 62,00 0%

36 02/01/2060 31/12/2060 1,865 1,865 2,080 2,325 0,00 0,00 0,00 981,77 0,00 0,00 0,00 21 53 0,00 94,85 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5675,00 62,00 0%

37 02/01/2061 31/12/2061 1,897 1,897 2,122 2,378 0,00 0,00 0,00 986,68 0,00 0,00 0,00 21 54 0,00 96,76 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5737,00 62,00 0%

38 02/01/2062 31/12/2062 1,929 1,929 2,164 2,433 0,00 0,00 0,00 486,30 0,00 0,00 0,00 22 55 0,00 98,68 0,00 0,00 0,0 0,01 0,00 0,00 0 4756,00 62 5799,00 62,00 620000%

39 02/01/2063 31/12/2063 1,962 1,962 2,207 2,489 0,00 0,00 0,00 488,73 0,00 0,00 0,00 22 57 0,00 100,64 0,00 0,00 0,0 0,01 0,00 0,00 0 4756,00 62 5861,00 62,00 620000%

40 02/01/2064 31/12/2064 1,995 1,995 2,251 2,546 0,00 0,00 0,00 491,18 0,00 0,00 0,00 22 58 0,00 102,65 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5923,00 62,00 0%

41 02/01/2065 31/12/2065 2,029 2,029 2,296 2,605 0,00 0,00 0,00 493,63 0,00 0,00 0,00 23 59 0,00 104,70 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 5985,00 62,00 0%

42 02/01/2066 31/12/2066 2,063 2,063 2,342 2,665 0,00 0,00 0,00 496,10 0,00 0,00 0,00 23 61 0,00 106,80 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 6047,00 62,00 0%

43 02/01/2067 31/12/2067 2,098 2,098 2,389 2,726 0,00 0,00 0,00 498,58 0,00 0,00 0,00 24 62 0,00 108,94 0,00 0,00 0,0 0,01 0,00 0,00 0 4756,00 62 6109,00 62,00 620000%

44 02/01/2068 31/12/2068 2,134 2,134 2,437 2,789 0,00 0,00 0,00 501,07 0,00 0,00 0,00 24 64 0,00 111,13 0,00 0,00 0,0 0,01 0,00 0,00 0 4756,00 62 6171,00 62,00 620000%

45 02/01/2069 31/12/2069 2,170 2,170 2,486 2,853 0,00 0,00 0,00 503,58 0,00 0,00 0,00 24 65 0,00 113,36 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 6233,00 62,00 0%

46 02/01/2070 31/12/2070 2,207 2,207 2,536 2,919 0,00 0,00 0,00 506,10 0,00 0,00 0,00 25 67 0,00 115,64 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 6295,00 62,00 0%

47 02/01/2071 31/12/2071 2,245 2,245 2,587 2,986 0,00 0,00 0,00 508,63 0,00 0,00 0,00 25 68 0,00 117,97 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 6357,00 62,00 0%

48 02/01/2072 31/12/2072 2,283 2,283 2,639 3,055 0,00 0,00 0,00 511,17 0,00 0,00 0,00 26 70 0,00 120,34 0,00 0,00 0,0 0,01 0,00 0,00 0 4756,00 62 6419,00 62,00 620000%

49 02/01/2073 31/12/2073 2,322 2,322 2,692 3,125 0,00 0,00 0,00 513,73 0,00 0,00 0,00 26 71 0,00 122,76 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 6481,00 62,00 0%

50 02/01/2074 31/12/2074 2,361 2,361 2,746 3,197 0,00 0,00 0,00 516,29 0,00 0,00 0,00 26 73 0,00 125,22 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 6543,00 62,00 0%

51 02/01/2075 31/12/2075 2,401 2,401 2,801 3,271 0,00 0,00 0,00 518,88 0,00 0,00 0,00 27 75 0,00 125,22 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0 4756,00 62 6605,00 62,00 0%

11/12/2023
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LOYERS

RLS

Taux de progressivité des emprunts

Taux de livret A réel à 0,75 % sur les 4 

premières années 

Minoration loyer PLI
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VENTE PLI solde frais financiers solde cumulé frais financiersAnnées
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