SITE MARMONT – 22 RUE ROBERT WITCHITZ

 ETUDE DE FAISABILITE AVANT ACQUISITION
(26 SEPTEMBRE 2006)
1. DONNEES 

1.1 Descriptif de l’immeuble

Foncier : surface cadastrale de 4 675 m² 

L’immeuble est constitué de :

- un immeuble de bureaux de 1560 m² dont 420 m² de sous-sol

- un logement de gardien de 155 m² adossé à l’immeuble de bureaux dont 85 m² de sous-sol
- des locaux d’activité de 1755 m²
- divers locaux techniques et sociaux de 238 m² (chaufferie bureaux, local transfo, cantine en préfabriqué

- 35 places de parking

Date de construction du bâtiment de bureaux : 1973

Date de construction des locaux d’activité : début 20ème siècle pour le partie la plus ancienne (mur en mâchefer, charpente treillis, couverture en tuiles etc..

Diagnostic amiante : il a été réalisé au moment de la vente à la Mairie de la nu propriété fin 2005
1.2 Etat de l’existant
Les bâtiments peuvent être classés en deux catégories : 
Bâtiment de bureaux à rénover :

Le bâtiment bureaux côté Witchitz qui mérite d’être conservé compte tenu de son âge et de sa bonne conservation mais ayant été conçu avant le 1er choc pétrolier il est mal isolé thermiquement et les aménagements intérieurs ne sont plus au goût du jour.
Obsolescence avancé des locaux d’activité : 

Les locaux ont été construits par rajout successifs et de manière désordonnée. Ils sont parfois en très mauvais état même si certaines toitures ont été refaites après la tempête de 1999. Ils sont de toutes façons pas rationnels, très disparates, pas adapté aux standards actuels (hauteur faible 3,50 à 4,20 m, pas d’espaces tertiaires, pas d’accès directe sur l’extérieur. D’autre part on ne peut pas conservés ses locaux d’activité car il y a de moins en moins de demande pour ce type de locaux en première couronne parisienne, les sociétés industriels préférant se délocaliser en deuxième voir troisième couronne de Paris voir en province. D’autre part l’entretien de ce type de locaux coûte cher à la longue et rogne la rentabilité de l’investissement. 
1.3 Prix d’acquisition :

Le prix d’acquisition par la Mairie est de 1,5 M€ hors droits qui a été validé par les Domaines.
2. SOLUTION DE RECONVERSION
2.1 Zone activités côté Renan

La seule solution consiste donc à conserver le bâtiment de bureaux à rénover et on aménage le solde en parc d’activité après démolition de tous les anciens locaux d’activité. 

Il est possible de construire un îlot de 2000 à 2500 m² du même type que ceux construits lors de l’extension du parc avec des modules d’environ 500 m² de taille moyenne. La seule manière de densifier la parcelle tout en assurant la liaison avec le parc existant compte tenu de la configuration de la parcelle consiste à construire l’îlot au nord de la parcelle. Cela permet d’une part de faciliter la circulation des véhicules (pas d’angle mort et accès direct Rue Ernest Renan) et d’autre part cela permet d’offrir un meilleur éclairement naturel des bureaux (linéaire de façade plus important). 
2.2 Zone bâtiment tertiaire indépendant côté Witchitz

Il y a la possibilité de diviser chacun des deux étages de bureaux en deux lots en aménageant une partie commune qui fera office de hall d’attente et qui permettra d’accéder à l’ascenseur et l’escalier principal. Cette partie commune intégrera ainsi les espaces de bureaux situés en face des circulations verticales et les gaines techniques propres à chaque lot. Chacun des deux lots aura ainsi un bloc sanitaire indépendant.

Un audit préalable sera mené pour étudier la mise aux normes de ces locaux. Cet audit portera  principalement sur les installations thermiques, les réseaux électriques, le respect de la réglementation incendie et de sécurité des personnes. Il s’agira également de définir l’amélioration de l’isolation thermique pour respecter la réglementation RT 2005 suivant le mode de chauffage et de rafraichissement des locaux retenu. En toutes hypothèses, le système de chauffage au gaz qui date des années 70 ne pourra vraisemblablement pas être conservé, cela nous permettra de gagner en m² l’encombrement perdu par les émetteurs de chaleur. L’ascenseur si il doit être conservé nécessitera une remise aux normes sin on souhaite le remettre en service en toute sécurité. 

Il y aura lieu de donner une nouvelle affectation aux locaux d’activité du rez de chaussée : local d’activité tertiaire annexe aux bureaux ou locaux de restauration ou petits locaux d’activité pour sociétés en création.
Type d’aménagement plateaux bureaux préconisé : compte tenu de la faible épaisseur du bâtiment (9 mètres) et de l’implantation des poteaux, il y aura lieu de privilégier l’aménagement en open space dans une proportion de 80% et de profiter des poteaux pour faire des espaces communs propres à chaque lot (salle de réunion, salle informatique, archives vivantes etc..) côté rue Renan.
2.3 Parkings et espaces verts
Les besoins en parkings vont dépendre de l’utilisation des locaux et la parcelle devra être autonome en parkings car le parc actuel n’a pas été surdimensionné.

Les espaces verts ne seront pas oubliés pour garder l’esprit du parc d’activités qui le rend agréable à vivre.

3. ETUDES A MENER 

Diagnostic bâtiment bureaux

Programmation technique et architecturale
Enquête des conseils en immobilier : département activité et département bureaux
4. ELEMENTS DE PROGRAMME

- Zone inondable : garder le principe de positionner les bureaux en mezzanine dito extension IVRY II.

- Densifier en utilisant le maximum du CES autorisé par le PLU soit 0,75
- Aménager suffisamment de parkings pour le bâtiment de bureaux.

- Faut-il supprimer la chaufferie ?

- Doit-on améliorer l’isolation du bâtiment bureaux ?

- Terrain Mairie de Paris : voir si il y a une servitude qui pourrait induire une contrainte en cas de constructions neuves ?
- On se pose la question de la conservation du logement de gardien en façade du bâtiment de bureaux conservés ? Deux solutions : soit il est aisément transformable en bureaux et dans ce cas il pourrait être utilisé en bureaux du local d’activité situé en rdc du bâtiment bureaux soit on préfère rénover la façade et améliorer l’isolation et dans ce cas on peut avoir l’idée de supprimer cette verrue. La décision de conserver ou non la chaufferie peut aussi avoir une incidence.

5. BUDGET FINANCIER

5.1 Foncier 

- Prix de cession : 1 500 K€

- Droits de mutation : 100 K€

Total foncier : 1,6 M€

5.2 Coûts hors foncier (à partir de ratios à ce stade) 
- Démolition : 100 K€

- Rénovation bat bureaux : 1 000 m² à 700 € / m² égal à 700 K€ honoraires maîtrise d’œuvre compris
- Construction d’un bâtiment d’activité type IVRY II : 2 250 m² à 800 € / m² soit 1,8 M€

Total coûts hors foncier : 2,6 M€

5.2 Approche du rendement locatif 
Loyer bat bureaux : 1 000 m² à 125 € soit 125 K€ (1)
Loyer bat activité :  2 250 m² à 100 € soit 225 K€

Soit un total de 350 K€ capitalisé à 8,33 % soit : 4,2 M€ (1,6 M€ + 2,6 M€)
Conclusion : l’opération offre un rendement net de 8,33 % frais financiers et honoraires de commercialisation inclus.

(1) le loyer de 125 € est un loyer moyen : bureaux (66%) à 150 € pour les deux étages et activité (34%) à  75 € pour le rdc. M. Bailleux m’avait transmis les chiffres de loyer suivant en 2006 :
· loyer bureaux Ivry Port : 200 € en neuf ou restructuré et 140 € en ancien

· loyer secteur Witchitz : 140 à 150 € en neuf ou restructuré et 80 à 90 € en ancien
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