
ST QUAY 
PORTRIEUX



POURQUOI INVESTIR À ST QUAY PORTRIEUX  ?

 Population & agglomération
• Station balnéaire prisée entre Paimpol et Saint-Brieuc
• 150 000 habitants : agglomération de Saint-Brieuc 

Armor

Emplacement géographique stratégique 
• Situation privilégiée en Bretagne à 20 km de Saint-

Brieuc
• Rennes à 1h30, Brest à 1h40 et Lannion à moins d’1 h, 

permettant de rejoindre les principaux pôles 
économiques et touristiques bretons.

• Paris à 2 h 15 en TGV depuis Saint-Brieuc

  Dynamisme économique 
• Une économie locale tournée vers le tourisme
• Filière pêche et mareyage atour de la coquille Saint-

Jacques : Celtarmor implanté à St-Quay  et Viviers de 
Saint-Marc à Tréveneuc (à moins de 5min)

• Entreprises agro-alimentaires telles que Cooperl Arc 
Atlantique, acteur majeur basé à Lamballe-Armor, et 
Jean Stalaven à Yffiniac (toutes les deux à 20 min) 

 Fort potentiel touristique :
• Station balnéaire très recherchée : 5 plages, port de 

plaisance,  nombreuses activités nautiques
• Pic saisonnier important : jusqu’à 20 000 visiteurs en 

été
• Événements culturels et sportifs : régates, festivals, 

marchés
• Fête de la Coquille Saint-Jacques : plus de 50 000 

visiteurs en 2 jours

 Port et activités maritimes
• 1er port en eau profonde de Bretagne Nord  : 1030 places
• Un écosystème dynamique autour de la pêche et des activités 

nautiques, complété par une piscine d’eau de mer

 Forte demande locative 
• Double marché  attractif : location à l’année et saisonnières
• Valorisation soutenue par le dynamisme touristique et économique

 Evolution des prix de l’ancien 
• + 36 % sur 5 ans / +71 % sur 10 ans*

* Source :meilleurs agents



UN EMPLACEMENT EXCEPTIONNEL 
À DEUX PAS DE LA PLAGE

Le Couvent des Saints-Cœurs se dresse dans l’un des 
emplacements les plus recherchés de la station balnéaire, 
conjuguant la proximité du littoral, des commerces et des 
lieux de services accessibles immédiatement à pied.

 À 2 min à pied du centre-ville et des commerces

 À 5 min à pied du casino et de sa plage

 À 7 min à pied de la plage de la Comtesse, l’une des plus 
belles plages de la station

 À 8 min à pied du port de plaisance (zone portuaire avec 
bateaux, restaurants et ambiance bretonne typique.)

 À 10 min à pied du GR34, grand sentier côtier breton qui 
longe la mer (sentier des Douaniers)

 À 10 min à pied de la capitainerie et des activités 
nautiques (sorties en mer, voile, pêche)



UN HÉRITAGE ARCHITECTURAL D’EXCEPTION
ÉDIFIÉ AU XIXÈME SIÈCLE 

Le Couvent des Saints-Cœurs incarne toute l’élégance du patrimoine de Saint-Quay-
Portrieux. Autrefois dédié à l’éducation des jeunes filles, il témoigne d’un riche passé 
historique.

Dès 1840, Saint-Quay-Portrieux s’impose comme l’une des premières stations balnéaires 
de France, conférant au couvent un rôle central qui évoluera progressivement en pension de 
famille.

Successivement couvent, pensionnat puis école, ce bâtiment emblématique de la ville se 
réinvente aujourd’hui pour accueillir 27 logements de caractère.

L’édifice séduit par sa majestueuse porte cochère située rue Jeanne-d’Arc, ornée de 
sculptures florales d’inspiration XVIIIe siècle, ses façades en pierre de taille et granite, 
ainsi que par la présence d’une chapelle attenante au décor Second Empire (hors projet).



UN HÉRITAGE ARCHITECTURAL D’EXCEPTION ÉDIFIÉ AU XIXÈME SIÈCLE 



UN HÉRITAGE ARCHITECTURAL D’EXCEPTION ÉDIFIÉ AU XIXÈME SIÈCLE 



• Nettoyage et réfection des murs en pierre, y compris 

les éléments architecturaux

• Révision de l’ensemble de la couverture en ardoises

• Menuiseries en bois avec double vitrage isolant

• Restaurations des parquets massifs existants ou 

remplacement si nécessaire par un parquet 

contrecollé.

• Cuisines aménagées : meubles bas et hauts, plan de 

travail en granit ou équivalent, crédence coup de 

torchon, table vitrocéramique, hotte à filtre

• Salle de bain : receveur de douche extra-plat, vasque à 

poser en céramique sur meuble

• Chauffage individuel électrique, Sèche-serviettes

• Placards aménagés selon les logements

• Cave pour tous les logements

• Visiophones

PRESTATIONS QUALITATIVES



PLAN DE MASSE DU PROJET:



EXEMPLE – T1



EXEMPLE – T2



FICHE D’IDENTITÉ

Montage en ASL  

✓ DEFICIT FONCIER
✓ DÉMEMBREMENT PATRIMONIAL® 

▪ 27 appartements

▪ Typologies : T1 | T2 | T3

▪ Prix :  à partir de 191 000€

▪ Quote-part travaux : 85% 

▪ Actabilité prévisionnelle : 3ème Trim. 2026

▪ Livraison prévisionnelle : 1er Sem. 2029

▪ Modalités des ADF : 

▪ 3 ADF (35/35/30) ou 4 ADF (35/25/25/15)



UN DOUBLE POPTENTIEL LOCATIF

En location annuelle ou saisonnière type AirBnB :

TYPE
BASSE SAISON
Octobre -> Mars

MOY SAISON
Avril, Mai, Juin, 

Septembre

HAUTE SAISON
Juillet, Août

VACANCES 
SCOLAIRES

Toussaint, Noël, 
Pâques

Studio / T1 50-75€ 80-115€ 120-160€ 85-120€

T2 70-100€ 110-150€ 155-215€ 120-160€

T3 100-135€ 150-195€ 220-290€ 165-210€

Notes : Tarifs en euros, par nuit. Taxe de séjour (~0,88 €/pers/nuit) et frais de ménage en sus selon plateforme. En juillet-août, location à la semaine 
généralement imposée. Le T3 est conseillé pour les groupes familiaux (4 à 6 personnes).
Haut de fourchette applicable avec vue mer, standing premium et équipements haut de gamme.



EXEMPLE | DÉFICIT FONCIER
LOT A15 : 188 00 € dont 161 188€ de travaux (1 873€ 
non déductible) - T1 - 24m² loyers 4 320€/an

▪ CIBLE CLIENT : TMI 30% - RF : 15K€

GAIN FISCAL :

 91 282 €
 48 % de l’investissement

EFFORT D’ÉPARGNE (moyen sur 15 ans):
 387 €



EXEMPLE | DÉFICIT FONCIER

DOUBLE IMPACT :

 Revenu global
 Revenus fonciers
 Déficit reportable 10 ans



EXEMPLE | DÉFICIT FONCIER
LOT A14 : 278 00€ dont 239 973€ de travaux
(2 794€ non déductible) | T2 37,4m² loyers 5 400€/an

▪ CIBLE CLIENT : TMI 41% - RF : 30K€

GAIN FISCAL :

 165 859 €
 57 % de l’investissement

EFFORT D’ÉPARGNE (moyen sur 15 ans):
 380 €



EXEMPLE | DÉFICIT FONCIER

DOUBLE IMPACT :

 Revenu global
 Revenus fonciers
 Déficit reportable



EXEMPLE | DÉFICIT FONCIER

IMPACT SUR LA TMI :

 41%
 Passage à 30% sur 9 

annuités.



 Anticiper la transmission sans remettre en cause le régime fiscal (DF/MH)

 Réduction des droits de donation et de succession

 Un processus encadré par des avocats fiscalistes

 Une solution sur-mesure, adaptée :

- À la situation des investisseurs (achat démembré, recours à une société civile, etc.)
- À la fiscalité du bien (DF/MH)

 Une transmission sécurisée : 

 - Sans obligation d’ouverture au public 
 - Sans obligation de conservation à vie par les héritiers

ANTICIPER LA TRANSMISSION
DÉMEMBREMENT PATRIMONIAL® 

Le Démembrement Patrimonial® permet aux usufruitiers (parents) d’anticiper la transmission, en 
limitant les droits de donation et de succession, et en préservant concomitamment les avantages 
fiscaux liés à l'investissement. 

LES AVANTAGES



ANTICIPER LA TRANSMISSION
DÉMEMBREMENT PATRIMONIAL® 



Élément Valeur

Valeur du foncier 21 742€

Coût des travaux   407 253 € 

Âge des parents 55 ans

Valeur de la nue-propriété donnée 10 872 €

Valeur de l’usufruit conservé 10 872 €

Abattement consommé 10 872 €

DROITS DE DONATION À PAYER 0 €

La taxation sera calculée sur la valeur vénale du bien au moment du décès.

Un parent laisse à son enfant un bien évalué à 462 000 €.

 EN L’ABSENCE D’UNE TRANSMISSION ANTICIPÉE

Abattement fiscal 100 000 €

BASE IMPOSABLE 362 000 €

DROITS DE SUCCESSION À PAYER ≃ 70 595 € 

  AVEC ANTICIPATION DE LA TRANSMISSION

ANTICIPER LA TRANSMISSION
DÉMEMBREMENT PATRIMONIAL® 
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