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BORDEAUX – quartier Bastide-Niel 

▪ La Bastide Niel est un quartier de la ville de Bordeaux, situé sur la rive droite de la Garonne, en face du 
centre-ville historique. Ce secteur est une partie du quartier de la Bastide, un ancien faubourg qui a été 
développé à partir du XIXe siècle. Aujourd'hui, Bastide Niel est en pleine mutation, avec de nombreux 
projets de rénovation urbaine et de développement. Le quartier bénéficie d'une proximité avec le 
centre de Bordeaux, notamment grâce au pont Pierre et à d'autres infrastructures de transport. Il est 
apprécié pour son cadre de vie tranquille, tout en étant proche de l'animation du cœur de la ville.
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ACCES, EQUIPEMENTS & SERVICES
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Accès, équipements, Services et 

surtout Bassin d’emploi
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POTENTIEL LOCATIF
Description du marché étudiants + 

jeunes actifs (bassin d’emplois, CHU 
etc…) 

Si LMNP géré ou avec mandat 
de gestion
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VIE DE QUARTIER Intégration de la résidence dans la ville 
avec distance avec les points d’intérêts



CANCALE
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L’ENVIRONNEMENT
DU FONCIER

ISTRAL



•

•

•

PLAN MASSE



PERSPECTIVE



PERSPECTIVE



LE PROJET



Règlement thermique RT 2012
Chauffage individuel via réseau de chaleur collectif (géothermie)

Sèche-serviettes dans les salles de bains et salles d’eau

Prestations

Menuiserie en PVC double vitrage 
Volets roulants électriques

Sol en carrelage 45x45cm et stratifié
Faïences pourtour des baignoires et douches dans les salles de bains et salles d’eau 

Portes-fenêtres 

Portes parlières équipés de serrures 3 points
Parking en silo à 300m

Locaux vélos en rez-de-chaussée de chaque bâtiment  



Nombre de lot Surface moyenne
Prix à partir de (pk 

compris)
Prix moyen (parking compris) Rendement nu

Rendement 
meublé (hors 

mobilier)

T1 3 33 m2 215 400 € 226 000 € 2,6% 2,8%

T2 3 45 m² 261 400 € 279 000  € 2,9% 3%

T3 22 66 m² 324 400 € 340 000 € 3% 3,1%

T4 11 95 m² 433 000 € 480 000 € 2,7% 2,9%

T5 1 115 m² 574 000 € 574 000 € 2,7% 2,8%

Granulométrie, prix et rentabilités



Points FORTS ET Points FAIBLES

POINTS FORTS

• Localisation appréciée (calme et + vert)
• Quartier en développement
• Proche hypercentre 
• Proche rocade et autoroute
• Accès direct Bassin d’Arcachon 

POINTS FAIBLES

• Quartier en devenir 
• Mauvaise réputation à cause des recours qui 

ont fait du bruit dans la presse 
• Parking silo à 300m 



Réponse aux objections

Objection : Délais de livraison

Argumentaire : Il est essentiel de noter que les projets immobiliers sont généralement commercialisés 

environ deux à deux ans et demi avant leur date de livraison. Intervenir tôt dans le processus de 

commercialisation offre un plus large choix parmi les lots proposés, tandis qu'intervenir tardivement (et 

donc se rapprocher de la date de livraison) limite les options disponibles. Avant le début de la 

construction d'une résidence, le promoteur doit obtenir une Garantie Financière d'Achèvement (GFA) 

qui assure le financement en cas de défaillance. En garantie, l’assurance lui demande d’avoir réservé 

environ 40% des logements avant le début de la construction. Ainsi, lorsque le chantier démarre, 

presque la moitié de la résidence est déjà vendue.

Objection : Articles de presse, arrêt de chantier 

Argumentaire : plus de recours en cours, tout a été levé sous décision de justice en juillet 2024



ANNEXES



LE GROUPE MARIGNAN 
VOUS ACCOMPAGNE 
AFIN DE VOUS PROPOSER 
UN INVESTISSEMENT CLÉ 
EN MAIN, EN SÉLECTIONNANT 
POUR VOUS :

• Un emplacement dont la demande locative est 
forte

• Un gestionnaire de renom qui va sécuriser la 
perception de vos loyers

• Un cabinet fiscal qui vous accompagnera dans 
votre déclaration d’impôt

• Un prestataire qui vous proposera et aménagera 
votre mobilier afin de louer en meublé

LMNP avec Mandat de Gestion



LMNP avec Mandat de Gestion



LMNP avec Mandat de Gestion : Pack Meubles



LMNP avec Mandat de Gestion : Cabinet comptable et Fiscal
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