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C’EST :
7 . 7 geo 7 N INITIAL PRADO, MARSEILLE
Un accompagnement par une équipe dédiée ala ATELIER DU PRADO
transformation des bureaux en tous types de
produits résidentiel ou tertiaire

3 Des projets bas carbone : surélévation bois,
58VH, NEUILLY-SUR-SEINE

ORY ARCHITECIEES ' fign économie circulaire, financement de la compensation...
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Des outils pour évaluer les meilleurs scénarios de
transformation a chaque étape du projet, et la
capacité financiére pour les réaliser







UNE EQUATION COMPLEXE

BILAN TYPE BUREAU

Dépenses hors acquisition fonciere (HT)

Taxe d'aménagement
Cout technique : (exemple)
Travaux : exemple : 2 600 €/m? SDP
Honoraires techniques : 12 %
Autres (assurances, etc...) : +
Frais commercialisation
Aide a la commercialisation (franchises de loyer)
Frais financiers : +
Frais d’acte : +

Marge

Plus grande rémunération du risque

Recettes (HT)

Surface utile :
Décote du taux de capitalisation liée au risque commercial

EQUILIBRE ECONOMIQUE DE LA TRANSFORMATION BUREAUX - LOGEMENT

BILAN TYPE TRANSFO LOGEMENT

Dépenses hors acquisition fonciere (HT)
Taxe d'aménagement : impact négligeable

Cout technique : (exemple)
Travaux : exemple :
Honoraires techniques :
Autres (assurances, etc...) :

Lo,

Frais de commercialisation :

Aide a la vente (frais acte offerts, autres,...) : cas par cas
Frais financiers :

Frais d’acte :

Honoraires de gestion : +

Marge

Recettes (TTC)

Ecart entre la SHAB et la SU : -13%
Désépaississement : Perte de SDP
Contrainte de mixité : jusqu'a 30% social




UNE EQUATION COMPLEXE

EQUILIBRE ECONOMIQUE DE LA TRANSFORMATION BUREAUX - LOGEMENT

Charge fonciere bureau

Prix de vente bureau en blanc (HT) (

LEVIERS
1. Bonus de constructibilité (ELAN)
2. Réduire la mixité sociale (ELAN)
3. Fiscalité

Charge fonciéere logement

Prix de vente logement (HT)
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LES ENJEUX DE LA TRANSFORMATION

SCENARIOS ETUDIES

Pour chaque actif de bureaux existant, plusieurs scénarios
de transformation sont envisagés, dont par exemple :

Bureaux

Familial

Tourisme




LES ENJEUX DE LA TRANSFORMATION

ANALYSE DES FONDAMENTAUX

Environnement
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LES ENJEUX DE LA TRANSFORMATION

FREINS ET LEVIERS DE LA TRANSFORMATION DE BUREAUX EN RESIDENTIEL

Points
A d’attention

1 - Politique °

Besoin en équipements
publics

Perte d’un « outil »
économique

Fiscalité locale

Destinations autorisées
Regles gabaritaires
Part de social

2 - Urbanisme —0— 3 - Immeuble o >

Environnement urbain
Morphologie (épaisseur, structure)
Pertes de surfaces (circulations)
Parking et surfaces en infra

Leviers
potentiels

Vertu environnementale
de la restructuration
Moindres nuisances du
chantier

Application de la Loi Elan
Opportunités de création
de nouveaux quartiers

Possibilité de surélever
Etage supplémentaire en
logement

Cession de commercialité

Colt de la transformation
Mixité programmatique
Création d’espaces extérieurs

WORK 9



LES ENJEUX DE LA TRANSFORMATION

DES OUTILS DE MODELISATION FINANCIERE

J -

RATING DE TRANSFORMABILITE

3
MODELISATION FINANCIERE
F
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LES ENJEUX DE LA TRANSFORMATION

SYNTHESE : GO / NO GO

Rating de transformabilité Constructibilité résiduelle Modélisation financiére Calculette carbone

Création de valeur
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FOCUS : HOTEL 58VH, NEUILLY-SUR-SEINE

= 2y 7

Qualité et volume Atout environnemental Complexité technique
Emplacement prime couplé a Moins de 1 tonne équivalent 800 ml de balcons créés
un volume important de CO2 par m? (vs 1,9 tonnes en  Surélévation du batiment
démolition / reconstruction)

logements créés

Synthese du projet
Existant : Hotel de 281 chambres a Neuilly-sur-Seine

* Projet: 16 343 m? SDP de logements sur 166 lots
dont 30% de logements sociaux, avec de nombreux
espaces extérieurs

Calendrier
* Permis délivré
* Livraison prévisionnelle T1 2026
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FOCUS : HOTEL 58VH, NEUILLY-SUR-SEINE — EVOLUTIONS MAJEURES
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Création de terrasses

Surélévation
du batiment
sur 3 niveaux

Création de balcons
a tous les étages
par renforcement
des planchers

N
o

Démolition partielle
du RDC pour favoriser
la lumiere naturelle
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FOCUS : HOTEL 58VH, NEUILLY-SUR-SEINE — EVOLUTIONS MAJEURES WORK

Création de balcons
a tous les étages

Création de rooftops e B L | par renforcement
. . 8 4 :
privatifs A i e m = sl des planchers

BT

Création d’espaces
extérieurs privatifs
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Décloisonnement

FOCUS : HOTEL 58VH, NEUILLY-SUR-SEINE — EVOLUTIONS DU PLAN

Création de

balcons
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EXISTANT

EXEMPLE D’ETAGE COURANT

PROJET

Changement des
verticalités



FOCUS : HOTEL 58VH, NEUILLY-SUR-SEINE — PRESENTATION VIDEO DU PROJET WORK
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OPERATIONS LIVREES

INITIAL PRADO — 67-69 AVENUE DU PRADO, MARSEILLE (13)

Surfaces et typologie
Transformation de bureaux en :

9 357 m? SHAB de logements (113
logements)

950 m? SDP de bureaux

117 parkings

Architecte
Atelier du Prado

— A gl pi:l')\l
Certifications i — R
NF Habitat = ==
Livraison
3T 2021

Opération de transformation de bureaux en logements, Initial Prado offrira un emplacement révé
au cceur de Marseille, dans un quartier recherché pour sa tranquillité.
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