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ESTIMATION DU PARC 
DE BUREAUX FRANCILIEN

MILLIONS DE M² DE 
SURFACE UTILE
EN ÎLE-DE-FRANCE
AU 31/12/2017

54.2

L’Observatoire régional de l’immobilier d’entreprise publie depuis 
30 ans l’estimation annuelle du parc de bureaux en Île-de-France en 

surface utile. Cette estimation est le fruit d’une méthodologie consen-
suelle élaborée avec l’ensemble des acteurs, publics et privés, de la 
place francilienne. En 2017, les conventions de partenariat avec les 
conseils transactionnels associés et la DRIEA ont été renouvelées.

le fichier de la taxe 
annuelle sur les bureaux 
en Île-de-France, pour les 
bureaux de plus de 100 m²

le suivi de la 
construction (base 
de données sur les 
livraisons transmises 
par les conseils)

le suivi des 
démolitions 
(Ville de Paris)

une estimation des 
surfaces de moins de 
100 m² par l’emploi 
(INSEE)

TAXES
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Au cours du premier semestre 2018, l’ORIE a poursuivi sa contribution 
aux divers sujets d’actualité en lien avec l’ensemble de la profession.
En février 2018, l’ORIE a publié un rapport sur la logistique urbaine 
en Île-de-France dont les résultats ont été présentés devant un 

large auditoire, lors de son colloque annuel qui était organisé dans les locaux 
de Groupama SA.

La soirée estivale du 10 juillet est, cette année, consacrée à la reconversion 
d’actifs en situation de vacance structurelle. Considéré comme un sujet 
majeur, dans un contexte de raréfaction de l’offre résidentielle, la question 
de la transformation de ces immeubles tertiaires en logements est légitime, 
pour autant d’autres marchés comme les résidences services représentent un 
potentiel de transformation non négligeable. En dépit des diverses mesures 
prises depuis les années 90, les mécaniques de marché restent inefficientes au 
regard des volumes en question. A partir de cet état de fait, le groupe d’étude 
s’est focalisé sur l’analyse de fond de cette vacance afin de déterminer les 
solutions adéquates, tout en surveillant les évolutions de l’avant-projet de Loi 
ELAN (évolution du logement et aménagement numérique).

En 2018-2019, l’ORIE confirmera son adaptabilité aux grands sujets sociétaux 
et environnementaux, avec le lancement d’un groupe de travail sur le Grand 
Paris : conditions d’émergence de nouveaux pôles tertiaires, fonction des 
changements socio-économiques dont les résultats seront présentés en février 
2019. Dans le même temps, une étude portant sur l’actualisation des mesures 
de simplification relatives à l’immobilier d’entreprise sera poursuivie avec une 
présentation lors d’un petit déjeuner en novembre 2018. 

Enfin, au-delà des études, l’ORIE est régulièrement sollicité par les pouvoirs 
publics : l’Observatoire poursuit cette année son partenariat avec le Haut Conseil 
de stabilité financière (HCSF) et le Conseil régional, qui a sollicité les équipes 
dans le cadre du programme d’étude et d’évaluation pluriannuel du Schéma 
régional de développement économique, d’innovation et d’internationalisation 
(SRDEII).

Nous tenons à vous remercier pour votre implication au sein de notre association 
et comptons sur vous, chers adhérents, pour nous renouveler votre soutien.
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SYNTHÈSE DE L’ÉTUDE

LA VACANCE STRUCTURELLE : COMMENT 
ACCÉLÉRER LA RECONVERSION D’ACTIFS 
IMMOBILIERS
Étude pilotée par Christophe CANU & Christine TURQUET DE BEAUREGARD, réalisée par Florian BESSAC avec la 
contribution du groupe de travail ORIE.

Un immeuble de bureaux faisant l’objet d’une absence d’occupants est 
considéré comme vacant. Afin de déterminer le caractère structurel 
de cette vacance, il convient de définir une période démontrant la 
persistance de cet état et la mise en évidence de problèmes profonds.

De manière générale, la vacance structurelle est souvent considéré 
comme un synonyme d’obsolescence. Cependant un immeuble récent 
peut connaitre une inoccupation prolongée liée à des circonstances 
diverses, comme une structure de copropriété complexe, ou à 
l’opposé, des bureaux anciens peuvent trouver preneur, par exemple 
au sein de pôles tertiaires de premier ordre pour ses seules conditions 
financières.
La corrélation de l’obsolescence avec la vacance est plus que probable, 
l’immeuble étant le plus souvent considéré comme «multicarencé» 
(sécurité, accessibilité, usages, bâti…). Aussi, la vacance structurelle 
est définie comme une inoccupation majoritaire ou totale d’un 
immeuble de bureaux depuis au moins 4 ans.

Au T3 2015, l’Île-de-France comptait près de 835 000 m² de surfaces 
de bureaux vacants depuis plus de quatre ans, ce qui représentait  
26 % du volume des surfaces inoccupées1. A titre de comparaison, 
ces surfaces ne représentaient que 18 % en 2012. Cette tendance 
s’est poursuivie en 2017, avec près de 932  000 m² vacants depuis 
plus de 4 ans qui représentent 31 % du volume total vacant. En tenant 
compte des programmations actuelles et des dynamiques de marché 
notamment autour du Grand Paris Express, ces immeubles ne se 
reconvertiront pas, par le seul jeu du marché. 
Pourtant, bien que ces chiffres interpellent depuis un certain 
nombre d’années, les moyens mis en œuvre sont restés inefficients  
et enjoignent à rechercher de nouvelles solutions. 

La définition de vacance structurelle

Une augmentation de la vacance en 
Île-de-france
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1BNP PARIBAS REAL ESTATE

932 000 m2
DE SURFACES DE BUREAUX VACANTS 

DEPUIS PLUS DE 4 ANS

SOIT 31 %
DU VOLUME DES SURFACES INOCCUPÉES 
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Dans un contexte de raréfaction de l’offre résidentielle, qui n’est 
pas nouveau, la question de la transformation de ces immeubles 
tertiaires en logements est légitime et semble répondre à un besoin 
urgent. Cependant la réalité est plus nuancée, en effet, transformer 
des bureaux inoccupés est plus complexe qu’il n’y paraît, cela 
s’explique par des contraintes techniques sur le bâti, liées à la période 
de construction, qui peuvent entraîner des surcoûts insurmontables, 
ne permettant pas d’équilibrer le bilan de l’opération.

Selon le type de bureaux, diverses possibilités de transformations 
s’offrent. Bien que chaque situation soit unique, certaines typologies 
d’actifs se prêtent aisément à la reconversion. L’Haussmannien, 
dont la vocation initiale était l’habitation se reconvertit facilement 
en logements tandis que les immeubles des années 1970 offrent 
des opportunités en tant que résidences étudiantes. Les résidences 
services et leurs déclinaisons, les espaces de coworking, l’hôtellerie 
ainsi que les locaux de formation représentent aussi un vivier 
important. 

5

SYNTHÈSE DE L’ÉTUDE

L’objectif de cette étude est de mettre en évidence les leviers 
potentiels pouvant accélérer la « remise sur le marché » de ces actifs 
faisant l’objet d’une vacance prolongée.

Le but est d’agir sur les leviers fiscaux et réglementaires. En effet, la 
rentabilité de ce type d’opération est dans certains cas insuffisante, 
aussi les mécanismes pouvant favoriser le lancement de projets 
bloqués par une équation financière non résolue, sont mis en évidence.

Le second enjeu tient aux aspects réglementaires et administratifs, 
qui peuvent bloquer bon nombre de projets. Dans un certain nombre 
de cas, malgré un projet de reconversion, la réglementation et les 
règles locales de construction peuvent bloquer le changement de 
destination de l’immeuble. 

Les nouveaux marchés de la 
reconversion

Les enjeux de l’étude

A travers ses travaux, le groupe de travail préconise plusieurs mesures, avec en premier lieu des incitations fiscales : 

     �Le gel des taxes foncières et de la taxe annuelle sur les bureaux dès la déclaration d’ouverture de chantier ; 

     �La mise en place d’un taux réduit sur les plus-values de cessions ; 

     �La mise en place d’un dispositif d’exonération des droits d’enregistrements lors d’une transformation en logements intermédiaires  
durant 5 ans. 

Ces incitations visent à permettre la réalisation de projets de reconversion bloqués par un équilibre financier complexe à trouver. 

Afin de simplifier et accélérer de nombreux projets, le groupe d’étude a proposé des mesures ayant trait aux procédures d’urbanisme freinant 
les reconversions : 

     �Le remplacement du permis de construire par la déclaration préalable pour les opérations de moins de 5 000 m² ; 

     �Accorder un dispositif dérogatoire aux quotas de logements sociaux sur un immeuble tout en conservant les objectifs SRU au niveau 
communal ; 

     �Déroger exceptionnellement à la construction de places de stationnement sur un immeuble disposant de transports en commun lourd 
à  proximité.

Dans le but de traiter la vacance des actifs les plus en difficulté, tout en répondant aux enjeux environnementaux, la dernière mesure vise 
à apporter une réponse globale sur des secteurs entiers touchés par de la vacance structurelle, notamment en se positionnant à la bonne 
échelle territoriale et en utilisant les évolutions d’usage permises par le numérique : 

     Création d’un fond d’investissement spécifique, innovant et de long terme, permettant de porter la mutation de secteurs comportant 	

         un parc tertiaire majoritairement vacant. Ce fond, composé notamment de foncières et d’investisseurs privés, pourrait notamment

          orienter sa production vers le logement intermédiaire et plus généralement répondre aux besoins des classes moyennes. Pour réussir,

         une action forte, associant les collectivités territoriales, sur les espaces et équipements publics sera indispensable.

LES PRÉCONISATIONS
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Us

Sonchamp

Favières

Bullion

Gazeran

Rambouillet

Plaisir

Maule

Versailles

Mitry-Mory

Réau

Gambais

Beynes

Othis

Osny

Orphin

Cergy

Gonesse

Sagy

Draveil

Chelles

Epône

Saclay

Buc

Méré

Saint-Germain-en-Laye

Orgeval

Évry

Poissy

Oissery

Châtres

Hermeray

Auffargis

Thieux

Limay

Yèbles

Orgerus

Charny

Limours

Chaussy

Lisses

Créteil

Argenteuil

Herblay

Avernes

Yerres

Orly

Messy

Etiolles

Tigery

Gambaiseuil

Poigny-la-Forêt

Emancé

Marcoussis

Massy

Louvres

Crisenoy

Linas

Presles

Juilly

Saint-Léger-en-Yvelines

Nanterre

Antony

Crespières

Nandy

Fouju

Lissy

Lieusaint

Boissière-Ecole (la)

Bièvres

Taverny

Chevreuse

16e

Bréviaires (les)

Grisy-Suisnes

Lésigny

Orsay

12e

Raizeux

Longvilliers

Meudon

Janvry

Choisel

Palaiseau

Vigny

Bailly

Juziers

Santeny

Monthyon

Achères

Guerville

Aincourt

Nozay

Torcy

Guyancourt

Septeuil

Vert-le-Grand

Thoiry

Vicq

Claye-Souilly

Grosrouvre

Clamart

Isle-Adam (l')

Gagny

Villepinte

Presles-en-Brie

Ecquevilly

Ollainville

Champeaux

Vémars

Celle-les-Bordes (la)

Arthies

Chaumes-en-Brie

Tremblay-en-France

Bonnelles

Villepreux

Orcemont

Domont

Ennery

Wissous

Saint-Denis

Drancy

Thiais

Brie-Comte-Robert

Jossigny

Feucherolles

Ecouen

Seraincourt

Pontcarré

Servon

Saint-Hilarion

Essarts-le-Roi (les)

Chevry-Cossigny

Montgeron

Pin (le)

Coubert

Egly

Élancourt

Sailly

Vert-Saint-Denis

Solers
Combs-la-Ville

Sevran

Cesson

Senlisse

Villevaudé

Serris

Ozoir-la-Ferrière

Andrezel

Montreuil

Tournan-en-Brie

Sarcelles

Lainville

Vert

Triel-

sur-Seine

Villeneuve-le-Comte

Aulnay-

sous-Bois

Ableiges

Mureaux (les)

Chérence

Jablines

Moussy-le-Neuf

Brunoy

Moisenay

Roissy-en-Brie

Issou

Evry-Grégy-sur-Yerre

Igny

Goussainville

Gennevilliers

Gif-sur-Yvette

Stains

Saint-Méry

Andrésy

Saint-Soupplets

Férolles-Attilly

Pierrelaye

Bondy

Bouafle

Pontoise

Bobigny

Rueil-Malmaison

Noisy-le-Grand

Breuillet

Flexanville

Coupvray

Hérouville

Garancières

Forges-les-Bains

Mériel

Chessy

Davron

Moissy-Cramayel

Maurepas

Trilbardou

Roissy-en-France

Grigny

Colombes

Saint-Prix

Villeron

Mauregard

Livilliers

Villeroy

Magny-les-Hameaux

Sucy-en-Brie

Marcq

Annet-sur-Marne

Leudeville

Auvers-sur-Oise

Vitry-sur-Seine

Pantin

Villeparisis

Gargenville

Sartrouville

Attainville

Coignières

Neufmoutiers-en-Brie

Villiers-Adam

Bussy-

Saint-

Georges

Longuesse

Saint-Witz

Pontault-Combault

Villejuif

Athis-Mons

Angervilliers

Maffliers

Chapet

Echarcon

Jouy-en-Josas

Ris-Orangis

Rosay

Chatou
Hargeville

Pecqueuse

Guignes

Génicourt

Méry-sur-Oise

Cernay-la-Ville

Galluis

Pomponne

Coutevroult

Béhoust

Gretz-

Armainvilliers

Montgé-en-Goële

Noisiel

Bondoufle

15e

Ulis (les)

Bazemont

Villejust

Chambourcy

Marly-la-Ville

Jumeauville

Villette

Saint-Martin-la-Garenne

Ferrières-

en-Brie

Sannois

Savigny-le-Temple

Soindres

Herbeville

Eragny

Saint-

Cloud

Chavenay

Gometz-la-Ville

Condé-sur-Vesgre

Fontenay-Saint-Père

Thiverval-Grignon

Corbeil-Essonnes

Ozouer-le-Voulgis

Andelu

Vernouillet

Piscop

Villabé

Chauvry

Auteuil

Condécourt
Ezanville

Sèvres

Guitrancourt

Dugny

Courquetaine

Perray-en-Yvelines (le)

Buchelay

Soignolles-en-Brie

Millemont

Livry-Gargan

Ermont

Vaux-sur-Seine

Noiseau

Vinantes

Liverdy-en-Brie

Belloy-en-France

Bezons

Mantes-la-Jolie

Cuisy

13e

Mesnil-Amelot (le)

Rochefort-en-Yvelines

Compans

Courtry

Saint-Mesmes

Rouvres

Croissy-Beaubourg

Esbly

Mézières-sur-Seine

Saint-Mard

Lognes

Survilliers

Marchémoret

Dampmart

Autouillet

Fontenay-en-Parisis

Villiers-le-Bel

Montévrain

Marly-

le-Roi

Franconville

Morangis

19e

Lévis-Saint-Nom

Lesches

Villeneuve-le-Roi

Molières (les)

Houilles

Coubron

Vauréal

Courneuve (la )

Verneuil-

sur-Seine

20e

Mesnuls (les)

Bessancourt

Champigny-sur-Marne

Gressy

Sceaux

Villecresnes

Brueil-en-Vexin

Jouars-Ponchartrain

Viroflay

Verneuil-l’Étang

Bagneux

Nantouillet

Villers-en-Arthies

Bois-d'Arcy

Vignely

Goupillières

Vélizy-Villacoublay

Dampierre-en-Yvelines

Plessis-Pâté (le)

Viry-Châtillon

Meulan-

en-Yvelines

Drocourt

Noisy-le-Roi

Baillet-en-France

Verrières-le-Buisson

Saint-Yon

Aubervilliers

Fosses

18e

Saint-Forget

14e

Blanc-Mesnil (le)

Cormeilles-en-Vexin

17e

Jouy-le-Moutier

Clichy

Vaujours

Eaubonne

Frépillon

Saint-Lambert

Fresnes

Moussy-le-Vieux

Frémainville

Choisy-le-Roi

Montgeroult

Médan

Vésinet (le)

Montfermeil

Isles-lès-Villenoy

Vaugrigneuse

Limoges-Fourches

Ivry-sur-Seine

Emerainville

Chaville

Porcheville

Montry

Saint-Ouen

Nerville-la-Forêt

Mareil-en-France

Andilly

Longjumeau

Norville (la)

Bouffémont

Puteaux

Noisy-le-Sec

Cachan

Groslay

Neuilly-sur-Marne

Courbevoie

Montainville

Osmoy

Thillay (le)

Chesnay (le)

Châtenay-Malabry

Périgny

Champlan

Varennes-Jarcy

Montlhéry

Châtillon
Arcueil

8e

Lagny-sur-Marne

Menucourt

Crosne

Vauhallan

Maurecourt

Bougival

Ormoy

Saint-Aubin

Gouvernes

Trappes

Brétigny-sur-Orge

Chauconin-Neufmontiers

Bruyères-

le-Châtel

Aubergenville

Saint-Ouen-l'Aumône

Montesson

Clairefontaine-

en-Yvelines

Briis-sous-Forges

Rungis

Valenton

Flins-

sur-Seine

Bellefontaine

Val-Saint-Germain (le)

Vétheuil

Morainvilliers

Théméricourt

Soisy-

sur-Seine

Saint-Martin-

du-Tertre

Fontenay-

lès-Briis

Saint-Pierre-

du-Perray

Jambville

Queue-

en-Brie (la)

Saint-Remy-

l’Honoré

Montereau-sur-le-Jard

Saint-Nom-la-Bretèche

Vigneux-

sur-Seine

Saint-Arnoult-

en-Yvelines

Saint-Maur-des-Fossés

Follainville-Dennemont

Arnouville-

lès-Mantes

Boissy-Saint-Léger

Montigny-

le-Bretonneux

Saint-

Pathus

Maisons-Laffitte

Châteaufort

Montmorency

Dammartin-

en-Goële

Louveciennes

Mantes-la-Ville

Gadancourt

Alluets-le-Roi (les)

Limeil-

Brévannes

Fleury-Mérogis

Wy-Dit-

Joly-Village

Cormeilles-

en-Parisis

Alfortville

Saint-Cyr-

sous-Dourdan

Suresnes

Fresnes-

sur-Marne

Mesnil-Saint-Denis (le)

Saulx-les-

Chartreux Savigny-sur-Orge

Champs-

sur-Marne

Courdimanche

Mesnil-Aubry (le)

Valmondois

Conflans-Sainte-Honorine

Villebon-sur-Yvette

Villiers-

le-Mahieu

Neauphle-

le-Vieux

Montsoult

Villiers-le-Bâcle

Vieille-Eglise-

en-Yvelines

Bailly-

Romainvilliers

Longperrier

Goussonville

Chilly-

MazarinSaint-Rémy-

lès-Chevreuse

Prunay-

le-Temple

Maisons-Alfort

Boissy-

l'Aillerie

Rosny-sous-Bois

Saint-Germain-

Laxis

Voisenon

Pecq (le)

Sainte-

Geneviève-

des-Bois

Vaires-

sur-Marne

7e

Charmentray

Champdeuil

Collégien

Garches

Fourqueux

Lassy

Saint-Cyr-

l'Ecole

Étang-la-Ville (l’)

Villeneuve-

Saint-Denis

Maudétour-

en-

Vexin

Chalifert

Villeneuve-

Saint-

Georges
Paray-

Vieille-

Poste

Villemomble

Ballainvilliers

Hardricourt

Magnanville

Arpajon

Carrières-

sous-Poissy

Montfort-

l'Amaury

Saint-Maurice-

Montcouronne

Romainville

Marolles-

en-Hurepoix

Mézy-

sur-Seine

Ville-

d’Avray

Saint-Leu-

la-Forêt

Bonneuil-

sur-Marne

Courcouronnes

Chevilly-Larue

Fontenay-

sous-Bois

Fontenay-

le-Fleury

Précy-

sur-Marne

Bagnolet

Boulogne-

Billancourt

Gometz-

le-Châtel

Iverny

Boullay-

les-Troux

Epinay-sur-Orge

Mesnil-

le-Roi

Epinay-sur-Seine

Clayes-sous-

Bois (les)

Celle-Saint-

Cloud (la)

Chapelles-

Bourbon (les)

Puiseux-

en-France

Asnières-

sur-Seine

Magny-

le-Hongre

Longpont-

sur-

Orge

Falaise 

(la)

Villeneuve-

sous-Dammartin

Aigremont

Montmagny

Quincy-

sous-Sénart

Vaucresson

Carrières-

sur-Seine

Marolles-

en-Brie

11e

Garges-

lès-Gonesse

Villennes-

sur-Seine

Saint-Brice-

sous-Forêt

Bouqueval

Jagny-

sous-Bois

Montlignon

Thorigny-

sur-Marne

Bures-

sur-Yvette

Beauchamp

Bazoches-

sur-Guyonne

Guibeville

Queue-les-

Yvelines (la)

Tacoignières

Villiers-

Saint-Frédéric

Deuil-

la-

Barre

Saint-Michel-

sur-Orge

Mareil-

le-Guyon

Villiers-

le-Sec

Neuville-

sur-Oise

10e

Saint-Martin-

des-Champs

Clichy-

sous-Bois

Morsang-

sur-Orge

Haÿ-

les-Roses (l')

Bonneuil-

en-France

Villiers-sur-Marne

Plessis-

Trévise (le)

Malakoff

Gaillon-

sur-

Montcient

Tremblay-

sur-

Mauldre (le)

Saint-Germain-

lès-Arpajon

Bry-

sur-

Marne

Puiseux-Pontoise

Boissy-

sans-Avoir

Mareil-

sur-Mauldre

Morsang-

sur-Seine

Toussus-

le-Noble

Boinville-

en-Mantois

1er

Issy-les-

Moulineaux

Breuil-

Bois-

Robert

Plessis-

Gassot (le)

9e

Neuilly-

sur-Seine

Nézel

Vanves

Gesvres-

le-Chapitre

Chennevières-

sur-Marne

Vienne-

en-Arthies

Brou-sur-

Chantereine

5e

Raincy (le)

Saint-

Gratien

Croissy-

sur-Seine

Ville-

du-Bois (la)

Rocquencourt

Courson-

Monteloup

Saint-Cyr-

en-Arthies

Neuilly-

Plaisance

6e

Plessis-

l'Evêque (le)

Evecquemont

Saint-Germain-

de-la-Grange

Vincennes

Chennevières-

lès-Louvres

Saint-

Germain-

sur-Morin

Butry-

sur-Oise

Boisemont

Carnetin

Montigny-

lès-

Cormeilles

Mandres-

les-Roses

Villetaneuse

Béthemont-

la-Forêt

Bourget

(le)

Plessis-

aux-Bois (le)

Oinville-

sur-Montcient

Saintry-

sur-Seine

Saint-Thibault-

des-Vignes

Epinay-

sous-

Sénart

Tessancourt-

sur-Aubette

Nogent-

sur-Marne

Conches

Perreux-

sur-

Marne (le)

Epiais-

lès-Louvres

Montrouge

Verrière 

(la)

Pierrefitte-

sur-Seine

Milon-la-

Chapelle

Marnes-

la-

Coquette

Gentilly

Courcelles-

sur-Viosne

Ormesson-

sur-Marne

Saint-Germain-

lès-Corbeil

Châtenay-

en-France

Voisins-le-

Bretonneux

Montalet-

le-Bois

Lilas(les)

Juvisy-

sur-Orge

Levallois-

Perret

Pavillons-

sous-Bois

Soisy-

sous-

Montmorency

Moisselles

4e

Chanteloup-

les-

Vignes

Epinay-

Champlâtreux

Chanteloup-

en-Brie

Rennemoulin

Joinville-

le-Pont

Saulx-

Marchais

Plessis-

Robinson (le)

Boussy-

Saint-

Antoine

Saint-Jean-

de-Beauregard

Leuville-

sur-Orge

Villeneuve-

la-Garenne

Mareil-

Marly

Bussy-

Saint-Martin

Arnouville-

lès-Gonesse

Plessis-

Bouchard (le)

Bois-

Colombes

Bourg-

la-

Reine

Auffreville-

Brasseuil

Aulnay-

sur-Mauldre

Fontenay-

aux-Roses

Condé-

Sainte-Libiaire

Port-

Marly (le)

Neauphle-

le-Château

Saint-Maurice

Île-

    Saint-

         Denis (l’)

Loges-en-

Josas (les)

Villiers-

sur-Orge

Charenton-

le-Pont

Villemoisson-

sur-Orge

Guermantes

3e

Frette-

sur-

Seine (la) Enghien-

les-

Bains

Villaines-

sous-Bois

Gournay-

sur-Marne

Kremlin-

Bicêtre (le)

Ablon-

sur-Seine

2e

Garenne-

Colombes (la)

Gouzangrez

Margency

Saint-

Mandé

Pré-Saint-

Gervais (le)

Vaudherland

SEINE-ET-MARNE

ESSONNE

YVELINES

VAL D’OISE

SEINE-SAINT-DENIS

VAL-DE-MARNE

HAUTS-DE-SEINE

PARIS



ORIE / NOTE SEMESTRIELLE / N°39 - JUILLET  2018 7

La Seine

L’Oise

La 

Us

Sonchamp

Favières

Bullion

Gazeran

Rambouillet

Plaisir

Maule

Versailles

Mitry-Mory

Réau

Gambais

Beynes

Othis

Osny

Orphin

Cergy

Gonesse

Sagy

Draveil

Chelles

Epône

Saclay

Buc

Méré

Saint-Germain-en-Laye

Orgeval

Évry

Poissy

Oissery

Châtres

Hermeray

Auffargis

Thieux

Limay

Yèbles

Orgerus

Charny

Limours

Chaussy

Lisses

Créteil

Argenteuil

Herblay

Avernes

Yerres

Orly

Messy

Etiolles

Tigery

Gambaiseuil

Poigny-la-Forêt

Emancé

Marcoussis

Massy

Louvres

Crisenoy

Linas

Presles

Juilly

Saint-Léger-en-Yvelines

Nanterre

Antony

Crespières

Nandy

Fouju

Lissy

Lieusaint

Boissière-Ecole (la)

Bièvres

Taverny

Chevreuse

16e

Bréviaires (les)

Grisy-Suisnes

Lésigny

Orsay

12e

Raizeux

Longvilliers

Meudon

Janvry

Choisel

Palaiseau

Vigny

Bailly

Juziers

Santeny

Monthyon

Achères

Guerville

Aincourt

Nozay

Torcy

Guyancourt

Septeuil

Vert-le-Grand

Thoiry

Vicq

Claye-Souilly

Grosrouvre

Clamart

Isle-Adam (l')

Gagny

Villepinte

Presles-en-Brie

Ecquevilly

Ollainville

Champeaux

Vémars

Celle-les-Bordes (la)

Arthies

Chaumes-en-Brie

Tremblay-en-France

Bonnelles

Villepreux

Orcemont

Domont

Ennery

Wissous

Saint-Denis

Drancy

Thiais

Brie-Comte-Robert

Jossigny

Feucherolles

Ecouen

Seraincourt

Pontcarré

Servon

Saint-Hilarion

Essarts-le-Roi (les)

Chevry-Cossigny

Montgeron

Pin (le)

Coubert

Egly

Élancourt

Sailly

Vert-Saint-Denis

Solers
Combs-la-Ville

Sevran

Cesson

Senlisse

Villevaudé

Serris

Ozoir-la-Ferrière

Andrezel

Montreuil

Tournan-en-Brie

Sarcelles

Lainville

Vert

Triel-

sur-Seine

Villeneuve-le-Comte

Aulnay-

sous-Bois

Ableiges

Mureaux (les)

Chérence

Jablines

Moussy-le-Neuf

Brunoy

Moisenay

Roissy-en-Brie

Issou

Evry-Grégy-sur-Yerre

Igny

Goussainville

Gennevilliers

Gif-sur-Yvette

Stains

Saint-Méry

Andrésy

Saint-Soupplets

Férolles-Attilly

Pierrelaye

Bondy

Bouafle

Pontoise

Bobigny

Rueil-Malmaison

Noisy-le-Grand

Breuillet

Flexanville

Coupvray

Hérouville

Garancières

Forges-les-Bains

Mériel

Chessy

Davron

Moissy-Cramayel

Maurepas

Trilbardou

Roissy-en-France

Grigny

Colombes

Saint-Prix

Villeron

Mauregard

Livilliers

Villeroy

Magny-les-Hameaux

Sucy-en-Brie

Marcq

Annet-sur-Marne

Leudeville

Auvers-sur-Oise

Vitry-sur-Seine

Pantin

Villeparisis

Gargenville

Sartrouville

Attainville

Coignières

Neufmoutiers-en-Brie

Villiers-Adam

Bussy-

Saint-

Georges

Longuesse

Saint-Witz

Pontault-Combault

Villejuif

Athis-Mons

Angervilliers

Maffliers

Chapet

Echarcon

Jouy-en-Josas

Ris-Orangis

Rosay

Chatou
Hargeville

Pecqueuse

Guignes

Génicourt

Méry-sur-Oise

Cernay-la-Ville

Galluis

Pomponne

Coutevroult

Béhoust

Gretz-

Armainvilliers

Montgé-en-Goële

Noisiel

Bondoufle

15e

Ulis (les)

Bazemont

Villejust

Chambourcy

Marly-la-Ville

Jumeauville

Villette

Saint-Martin-la-Garenne

Ferrières-

en-Brie

Sannois

Savigny-le-Temple

Soindres

Herbeville

Eragny

Saint-

Cloud

Chavenay

Gometz-la-Ville

Condé-sur-Vesgre

Fontenay-Saint-Père

Thiverval-Grignon

Corbeil-Essonnes

Ozouer-le-Voulgis

Andelu

Vernouillet

Piscop

Villabé

Chauvry

Auteuil

Condécourt
Ezanville

Sèvres

Guitrancourt

Dugny

Courquetaine

Perray-en-Yvelines (le)

Buchelay

Soignolles-en-Brie

Millemont

Livry-Gargan

Ermont

Vaux-sur-Seine

Noiseau

Vinantes

Liverdy-en-Brie

Belloy-en-France

Bezons

Mantes-la-Jolie

Cuisy

13e

Mesnil-Amelot (le)

Rochefort-en-Yvelines

Compans

Courtry

Saint-Mesmes

Rouvres

Croissy-Beaubourg

Esbly

Mézières-sur-Seine

Saint-Mard

Lognes

Survilliers

Marchémoret

Dampmart

Autouillet

Fontenay-en-Parisis

Villiers-le-Bel

Montévrain

Marly-

le-Roi

Franconville

Morangis

19e

Lévis-Saint-Nom

Lesches

Villeneuve-le-Roi

Molières (les)

Houilles

Coubron

Vauréal

Courneuve (la )

Verneuil-

sur-Seine

20e

Mesnuls (les)

Bessancourt

Champigny-sur-Marne

Gressy

Sceaux

Villecresnes

Brueil-en-Vexin

Jouars-Ponchartrain

Viroflay

Verneuil-l’Étang

Bagneux

Nantouillet

Villers-en-Arthies

Bois-d'Arcy

Vignely

Goupillières

Vélizy-Villacoublay

Dampierre-en-Yvelines

Plessis-Pâté (le)

Viry-Châtillon

Meulan-

en-Yvelines

Drocourt

Noisy-le-Roi

Baillet-en-France

Verrières-le-Buisson

Saint-Yon

Aubervilliers

Fosses

18e

Saint-Forget

14e

Blanc-Mesnil (le)

Cormeilles-en-Vexin

17e

Jouy-le-Moutier

Clichy

Vaujours

Eaubonne

Frépillon

Saint-Lambert

Fresnes

Moussy-le-Vieux

Frémainville

Choisy-le-Roi

Montgeroult

Médan

Vésinet (le)

Montfermeil

Isles-lès-Villenoy

Vaugrigneuse

Limoges-Fourches

Ivry-sur-Seine

Emerainville

Chaville

Porcheville

Montry

Saint-Ouen

Nerville-la-Forêt

Mareil-en-France

Andilly

Longjumeau

Norville (la)

Bouffémont

Puteaux

Noisy-le-Sec

Cachan

Groslay

Neuilly-sur-Marne

Courbevoie

Montainville

Osmoy

Thillay (le)

Chesnay (le)

Châtenay-Malabry

Périgny

Champlan

Varennes-Jarcy

Montlhéry

Châtillon
Arcueil

8e

Lagny-sur-Marne

Menucourt

Crosne

Vauhallan

Maurecourt

Bougival

Ormoy

Saint-Aubin

Gouvernes

Trappes

Brétigny-sur-Orge

Chauconin-Neufmontiers

Bruyères-

le-Châtel

Aubergenville

Saint-Ouen-l'Aumône

Montesson

Clairefontaine-

en-Yvelines

Briis-sous-Forges

Rungis

Valenton

Flins-

sur-Seine

Bellefontaine

Val-Saint-Germain (le)

Vétheuil

Morainvilliers

Théméricourt

Soisy-

sur-Seine

Saint-Martin-

du-Tertre

Fontenay-

lès-Briis

Saint-Pierre-

du-Perray

Jambville

Queue-

en-Brie (la)

Saint-Remy-

l’Honoré

Montereau-sur-le-Jard

Saint-Nom-la-Bretèche

Vigneux-

sur-Seine

Saint-Arnoult-

en-Yvelines

Saint-Maur-des-Fossés

Follainville-Dennemont

Arnouville-

lès-Mantes

Boissy-Saint-Léger

Montigny-

le-Bretonneux

Saint-

Pathus

Maisons-Laffitte

Châteaufort

Montmorency

Dammartin-

en-Goële

Louveciennes

Mantes-la-Ville

Gadancourt

Alluets-le-Roi (les)

Limeil-

Brévannes

Fleury-Mérogis

Wy-Dit-

Joly-Village

Cormeilles-

en-Parisis

Alfortville

Saint-Cyr-

sous-Dourdan

Suresnes

Fresnes-

sur-Marne

Mesnil-Saint-Denis (le)

Saulx-les-

Chartreux Savigny-sur-Orge

Champs-

sur-Marne

Courdimanche

Mesnil-Aubry (le)

Valmondois

Conflans-Sainte-Honorine

Villebon-sur-Yvette

Villiers-

le-Mahieu

Neauphle-

le-Vieux

Montsoult

Villiers-le-Bâcle

Vieille-Eglise-

en-Yvelines

Bailly-

Romainvilliers

Longperrier

Goussonville

Chilly-

MazarinSaint-Rémy-

lès-Chevreuse

Prunay-

le-Temple

Maisons-Alfort

Boissy-

l'Aillerie

Rosny-sous-Bois

Saint-Germain-

Laxis

Voisenon

Pecq (le)

Sainte-

Geneviève-

des-Bois

Vaires-

sur-Marne

7e

Charmentray

Champdeuil

Collégien

Garches

Fourqueux

Lassy

Saint-Cyr-

l'Ecole

Étang-la-Ville (l’)

Villeneuve-

Saint-Denis

Maudétour-

en-

Vexin

Chalifert

Villeneuve-

Saint-

Georges
Paray-

Vieille-

Poste

Villemomble

Ballainvilliers

Hardricourt

Magnanville

Arpajon

Carrières-

sous-Poissy

Montfort-

l'Amaury

Saint-Maurice-

Montcouronne

Romainville

Marolles-

en-Hurepoix

Mézy-

sur-Seine

Ville-

d’Avray

Saint-Leu-

la-Forêt

Bonneuil-

sur-Marne

Courcouronnes

Chevilly-Larue

Fontenay-

sous-Bois

Fontenay-

le-Fleury

Précy-

sur-Marne

Bagnolet

Boulogne-

Billancourt

Gometz-

le-Châtel

Iverny

Boullay-

les-Troux

Epinay-sur-Orge

Mesnil-

le-Roi

Epinay-sur-Seine

Clayes-sous-

Bois (les)

Celle-Saint-

Cloud (la)

Chapelles-

Bourbon (les)

Puiseux-

en-France

Asnières-

sur-Seine

Magny-

le-Hongre

Longpont-

sur-

Orge

Falaise 

(la)

Villeneuve-

sous-Dammartin

Aigremont

Montmagny

Quincy-

sous-Sénart

Vaucresson

Carrières-

sur-Seine

Marolles-

en-Brie

11e

Garges-

lès-Gonesse

Villennes-

sur-Seine

Saint-Brice-

sous-Forêt

Bouqueval

Jagny-

sous-Bois

Montlignon

Thorigny-

sur-Marne

Bures-

sur-Yvette

Beauchamp

Bazoches-

sur-Guyonne

Guibeville

Queue-les-

Yvelines (la)

Tacoignières

Villiers-

Saint-Frédéric

Deuil-

la-

Barre

Saint-Michel-

sur-Orge

Mareil-

le-Guyon

Villiers-

le-Sec

Neuville-

sur-Oise

10e

Saint-Martin-

des-Champs

Clichy-

sous-Bois

Morsang-

sur-Orge

Haÿ-

les-Roses (l')

Bonneuil-

en-France

Villiers-sur-Marne

Plessis-

Trévise (le)

Malakoff

Gaillon-

sur-

Montcient

Tremblay-

sur-

Mauldre (le)

Saint-Germain-

lès-Arpajon

Bry-

sur-

Marne

Puiseux-Pontoise

Boissy-

sans-Avoir

Mareil-

sur-Mauldre

Morsang-

sur-Seine

Toussus-

le-Noble

Boinville-

en-Mantois

1er

Issy-les-

Moulineaux

Breuil-

Bois-

Robert

Plessis-

Gassot (le)

9e

Neuilly-

sur-Seine

Nézel

Vanves

Gesvres-

le-Chapitre

Chennevières-

sur-Marne

Vienne-

en-Arthies

Brou-sur-

Chantereine

5e

Raincy (le)

Saint-

Gratien

Croissy-

sur-Seine

Ville-

du-Bois (la)

Rocquencourt

Courson-

Monteloup

Saint-Cyr-

en-Arthies

Neuilly-

Plaisance

6e

Plessis-

l'Evêque (le)

Evecquemont

Saint-Germain-

de-la-Grange

Vincennes

Chennevières-

lès-Louvres

Saint-

Germain-

sur-Morin

Butry-

sur-Oise

Boisemont

Carnetin

Montigny-

lès-

Cormeilles

Mandres-

les-Roses

Villetaneuse

Béthemont-

la-Forêt

Bourget

(le)

Plessis-

aux-Bois (le)

Oinville-

sur-Montcient

Saintry-

sur-Seine

Saint-Thibault-

des-Vignes

Epinay-

sous-

Sénart

Tessancourt-

sur-Aubette

Nogent-

sur-Marne

Conches

Perreux-

sur-

Marne (le)

Epiais-

lès-Louvres

Montrouge

Verrière 

(la)

Pierrefitte-

sur-Seine

Milon-la-

Chapelle

Marnes-

la-

Coquette

Gentilly

Courcelles-

sur-Viosne

Ormesson-

sur-Marne

Saint-Germain-

lès-Corbeil

Châtenay-

en-France

Voisins-le-

Bretonneux

Montalet-

le-Bois

Lilas(les)

Juvisy-

sur-Orge

Levallois-

Perret

Pavillons-

sous-Bois

Soisy-

sous-

Montmorency

Moisselles

4e

Chanteloup-

les-

Vignes

Epinay-

Champlâtreux

Chanteloup-

en-Brie

Rennemoulin

Joinville-

le-Pont

Saulx-

Marchais

Plessis-

Robinson (le)

Boussy-

Saint-

Antoine

Saint-Jean-

de-Beauregard

Leuville-

sur-Orge

Villeneuve-

la-Garenne

Mareil-

Marly

Bussy-

Saint-Martin

Arnouville-

lès-Gonesse

Plessis-

Bouchard (le)

Bois-

Colombes

Bourg-

la-

Reine

Auffreville-

Brasseuil

Aulnay-

sur-Mauldre

Fontenay-

aux-Roses

Condé-

Sainte-Libiaire

Port-

Marly (le)

Neauphle-

le-Château

Saint-Maurice

Île-

    Saint-

         Denis (l’)

Loges-en-

Josas (les)

Villiers-

sur-Orge

Charenton-

le-Pont

Villemoisson-

sur-Orge

Guermantes

3e

Frette-

sur-

Seine (la) Enghien-

les-

Bains

Villaines-

sous-Bois

Gournay-

sur-Marne

Kremlin-

Bicêtre (le)

Ablon-

sur-Seine

2e

Garenne-

Colombes (la)

Gouzangrez

Margency

Saint-

Mandé

Pré-Saint-

Gervais (le)

Vaudherland

SEINE-ET-MARNE

ESSONNE

YVELINES

VAL D’OISE

SEINE-SAINT-DENIS

VAL-DE-MARNE

HAUTS-DE-SEINE

PARIS

SURFACES VACANTES DE PLUS DE 4 ANS
AU T2 2017

0 - 2000 m2

2000 - 5000  m2

5000 - 10 000 m2

10 000 - 20 000 m2

20 000 - 30 000 m2

30 000 - 40 000 m2

40 000 - 1 000 000 m2
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Par Meka BRUNEL, Directrice générale, GECINA

DOSSIERS

POINT DE VUE D’EXPERT 
Transformation de bureaux en 
logements et perspectives

GECINA en tant que première foncière européenne spécialiste du 
bureau et détentrice du premier parc résidentiel privé parisien est 
un acteur majeur de la reconversion en Île-de-France. Avec près 
de 19,6  Mds d’euros de patrimoine dont 80 % de bureaux pour 
16 % de résidentiel, le groupe se diversifie notamment à travers le 
développement d’une offre dans le résidentiel étudiant. Sur le marché 
des résidences services, GECINA a déjà opéré la transformation de 
bureaux vacants en logements étudiants, à l’image de la résidence 
Campuséa, au sein du 13ème arrondissement à Paris, à proximité de la 
Cité Internationale Universitaire.

La vacance est une catastrophe à plusieurs égards, en effet, l’on 
pense souvent à tort que seul le propriétaire est perdant en 
raison principalement des coûts de gestion qu’il doit supporter. 
Pourtant, c’est un problème sociétal plus profond, qui met en 
évidence l’inadéquation de l’offre avec la demande. A l’heure d’une 
croissance forte des investissements autour du Grand Paris, et 
de la persistance de la demande en logements, l’image renvoyée 
par des quartiers en déshérence, est néfaste pour l’ensemble 

Quels sont les cœurs de métiers 
de GECINA  ? Sur quels types de 
transformations opérez-vous ?

Peut-on concilier la demande en 
logement sociaux avec un marché de 
la reconversion qui reste freiné par les 
quotas, dans le contexte d’une vacance 
structurelle persistante ? 

GECINA en tant que foncière spécialiste de la transformation, est un acteur 
majeur sur le marché de la reconversion de bureaux en logements. Le groupe 
est l’un des signataires de la charte des 500 000 m² de bureaux à transformer 
en logements d’ici 2022 en Île-de-France. Cet interview fait le lien entre 
reconversion et perspective future. 

des acteurs. Concrètement, l’image du propriétaire est impactée 
mais à travers celle de ce secteur tertiaire, celle de la collectivité 
l’est également. Les locaux risquent de poursuivre une lente 
dégradation, une perte de valeur… aussi, GECINA est très adepte 
de la précommercialisation afin de limiter les risques de vacance.

En France, nous avons certainement trop de certitudes au niveau 
du logement résidentiel, quand 70 % de la population est éligible au 
logement social. On considère donc que 70 % de la population a un 
problème de plafond de revenu et qu’il ne peut pas évoluer. On finit 
par bloquer les personnes ayant une envie d’effectuer un parcours 
résidentiel, ce qui fait que lorsque l’on rentre dans un logement social, 
on ne le quitte plus. Cela bloque énormément la mobilité car lorsque 
l’on quitte son logement social, on a tendance à considérer que l’on a 
une perte d’un avantage en nature.

Qu’on le veuille ou non, le système actuel amène les bailleurs 
sociaux à aller chercher les solvables et à délaisser les non 
solvables et donc à s’éloigner du cadre de leur objet social.

Aujourd’hui, on construit beaucoup de logements sociaux, sans pour 
autant toujours les destiner à ceux qui en ont le plus besoin, dans 
les zones tendues, en oubliant totalement les classes moyennes. 
Pourtant, il est indispensable de créer un secteur résidentiel 
intermédiaire destiné à ces classes moyennes car augmenter l’offre 
dans la catégorie des logements destinés aux classes moyennes, 
permettra de libérer des logements sociaux pour ceux qui en 
ont besoin. Selon moi, le sujet n’est pas traité dans son ensemble.
Il est indispensable d’insister sur le fait que reconvertir des bureaux 
pour développer du logement ne consiste pas à rénover des bureaux 
vacants en se focalisant simplement sur l’aspect technique, à l’image 
de ce qui s’est fait au cours des années 70 avec des immeubles dortoirs.
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Dans un second temps, il est nécessaire de prendre en compte 
un phénomène social nouveau,  l’immobilier devient usage, les 
générations modernes veulent disposer des services lorsqu’elles 
en ont besoin. Suite à la crise des subprimes, les Américains se sont 
réinstallés dans les centres-ville au sein de surfaces plus petites 
mais disposant d’une centralité avec des services, commerces, 
équipements.

A Londres, Stratford, n’est pas devenu le pôle d’attraction 
attendu, suite aux Jeux Olympiques de 2012, il y a eu un réel 
effet d’annonce et un manque de réflexion de fond. Il ne suffit 
pas de créer du bureau et des logements au milieu pour créer un 
pôle. Pour moi, il faut créer des lieux de vie, avec des équipements 
publics. La clé de tout cela, c’est la centralité, l’équilibre dans la 
mixité des usages, avec un équilibre absorbable par un écosystème 
adapté. Il convient d’intégrer une vraie économie circulaire.

On assiste actuellement à une paupérisation, un vidage de la mixité 
en ville. Il est nécessaire de recréer du lien.

Beaucoup de reconversions restent encore freinées, la faute parfois 
à un contexte réglementaire qui n’est plus forcément adapté aux 
évolutions technologiques actuelles. 
Il est vrai qu’il est difficile d’intégrer les innovations et nouveaux 
développements en France dans un contexte réglementaire souvent 
trop rigide.

Par exemple, la liste des charges récupérables date de 1987. Plus 
de trente ans après, le monde a changé, les besoins ont changé, les 
locataires souhaitent plus de services, plus de souplesse, plus de 
propositions à la carte, etc.

Or, la plupart des propriétaires en France, restent coincés dans cette 
liste alors que les besoins d’investissements et d’améliorations tant 
en environnemental qu’en services sont là et que la gestion des 
services, par exemple via les objets connectés ne fait pas partie de 
cette fameuse liste et pour cause.

Le gouvernement a raison de vouloir privilégier l’objectif plutôt que 
la méthodologie pour y arriver. De plus, je crois que la mise en œuvre 
de ces services ne devrait pas surenchérir les loyers, au contraire elle 
devrait encourager de nouvelles constructions qui augmentant l’offre 
feront tomber la pression sur les prix.

En tant qu’acteur de la reconversion 
considérez-vous que les centaines de 
milliers de mètres carrés de bureaux 
inoccupés peuvent être transformés en 
logements ?

Dans le contexte actuel d’austérité, la 
recherche de financements nouveaux 
reste un sujet de préoccupation majeur, 
comment le secteur privé peut-il 
intervenir ?

La reconversion de bureau reste encore 
focalisée sur Paris, mais il existe 
pourtant un gisement de locaux vacants 
en première et seconde couronne, 
comment cela s’explique-t-il ?
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Le besoin en financement est réel et ne doit pas forcément être 
étatique. Pourtant, nous n’avons pas de fonds d’investissement 
structurel, des fonds souverains de long terme, à l’image de ce qui 
se fait pour les fonds d’innovation. Actuellement, nous n’avons pas 
de fonds de pension puissants qui pourraient agir sur le long terme.

Le budget logement de la défiscalisation par an est de 4 Mds 
d’euros supportés par l’ensemble des citoyens, si un milliard 
allait dans la reconversion ou la création de logements destinés 
à la classe moyenne on enlèverait de la tension sur les marchés.

Vis-à-vis du volume des programmations futures en Île-de-France, j’émets 
quelques réserves, selon moi le parc de bureaux actuel qui est estimé 
à 54,2 millions de m2, le plus grand parc de bureaux en Europe devant 
Londres est trop important. 

Il est indispensable de mieux moduler et programmer les constructions 
en prenant en compte toutes les mixités nécessaires afin de répondre aux 
besoins réels des citoyens. Cette programmation doit se faire de façon 
globale, ce que la Métropole du Grand Paris tente de faire.

La réflexion sur la destinée des mètres carrés mal placés et non adaptés 
pour les usages professionnels et leur reconversion doit permettre de 
créer un équilibre plus global au niveau de la région ou du moins au niveau 
de la zone dense.
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Par Olivier DE LA ROUSSIÈRE, Président, VINCI IMMOBILIER

DOSSIERS

POINT DE VUE D’EXPERT 
Les opérations de reconversions

En tant que filiale du groupe VINCI, VINCI Immobilier, est un des 
principaux acteurs de la promotion immobilière en France. Grâce à une 
implantation sur l’ensemble du territoire national, VINCI Immobilier 
est présent sur les deux grands secteurs du marché : 

   l’immobilier résidentiel (logements et résidences gérées), 
    l’immobilier d’entreprise (bureaux, hôtels, commerces), s’adressant 

aux investisseurs, aux institutionnels ainsi qu’aux particuliers 

Notre rôle de promoteur, permet d’apporter également à nos clients 
une expertise en matière de gestion d’immeubles à travers un pôle 
“services”. De plus, lors de la réalisation de grands projets complexes, 
VINCI Immobilier accompagne les collectivités locales lors de la 
réalisation de leurs opérations d’aménagement et d’opérations mixtes.

Nous opérons aussi la transformation de bureaux en hôtel. Par 
exemple, nous avons deux opérations à Paris, une première dans 
la rue Bassano au sein du 8ème arrondissement et une autre sur le 
boulevard des Capucines. Ces transformations sont faites pour le 
compte d’investisseurs institutionnels.

Quels sont les cœurs de métier de 
Vinci Immobilier ? Réalisez-vous 
des opérations de transformation de  
bureaux ?

Il y a quelques années vous avez piloté 
pour l’ORIE une étude sur la reconversion 
de bureaux, déjà à l’époque vous alertiez 
sur le niveau inquiétant de bureaux 
inoccupés, que manque-t-il selon vous 
pour régler le problème ? 

Vinci Immobilier, en tant que promoteur, fait partie des signataires de la charte 
des 500 000 m² de bureaux à transformer en logements d’ici 2022 en Île-de-
France. Elle a été signée en présence de Julien Denormandie, Secrétaire d’Etat à 
la Cohésion des Territoires, le 29 mars 2018.

L’étude que j’ai pilotée avec Philippe LEMOINE pour le compte de 
l’ORIE en 2013 sur La transformation et la mutation des immeubles de 
bureaux» rapportait qu’entre 2001 et 2010, près de 30  000 m2 de 
bureaux en moyenne avaient été transformés en logements sur Paris 
chaque année. C’est un niveau encore insuffisant.

Une transformation est réussie lorsque les critères économiques sont 
respectés, toute mesure allant dans le sens du respect de l’équilibre du 
bilan est bonne pour favoriser ces transformations.

Les opérations de transformation sont d’envergures diverses, en 
effet certaines opérations sont réalisées avec une conservation 
de la structure du bâti, tandis que certaines consistent à démolir et 
reconstruire le bâtiment.

Souvent et contrairement à ce que l’on pourrait croire, une opération 
de démolition reconstruction est généralement la solution la plus 
économique, et correspondant le mieux aux usages futurs. 
Il existe beaucoup d’opérations de moins de 500 m2 que l’on ne voit 
pas, les grosses opérations de reconversion sont plus emblématiques 
mais moins nombreuses. 
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Concernant la mesure sur une dérogation aux objectifs SRU sur un 
immeuble isolé avec un maintien des objectifs au niveau communal, 
je pense que c’est l’une des voies possibles pouvant encourager les 
reconversions. Maintenant, il est légitime de se poser la question, où 
le gouvernement pourra-t-il l’imposer  ? Car il existe des disparités 
entre les territoires. Il y en a d’autres.
De manière générale, toutes mesures favorisant une opération de 
transformation est positive et aura un impact positif sur le marché, 
car sans ces mesures, la transformation est un challenge difficile. 
Sans équilibre économique il n’y a pas de transformation.

L’introduction de la mixité au sein de certains immeubles n’allonge 
pas sa durée de vie. Cela allonge parfois les difficultés techniques et 
financières sans apporter une réelle plus-value. Toutefois, la mixité 
peut être intéressante pour la vie dans la ville et donc pour le bien-
être des habitants et utilisateurs, donc un facteur de stabilité pour le 
propriétaire.

C’est clairement un objectif très ambitieux, qui doit démarrer tout de 
suite s’il veut arriver à un résultat. Il manque un recensement vraiment 
précis et il faut avoir l’accord des villes sur les transformations. Il faut 
la volonté de l’Etat, des propriétaires et des élus concernés.
Si nous avons 500 000 m² de bureaux dont la transformation est 
lancée cela sera réellement un beau résultat.

Le gisement de bureaux obsolètes en première et deuxième couronnes 
est plus important qu’à Paris.

Leur reconversion est purement un problème économique, qui est lié à la 
valeur de l’immeuble dans les comptes des propriétaires et à la capacité 
économique à les transformer. Le propriétaire veut éviter que la vente ou 
la transformation lui rapporte moins que ce qu’il a dans son bilan.

Lorsqu’un propriétaire se retrouve avec un immeuble vide ce n’est pas 
souvent de sa volonté. Il a normalement tenté de le remettre sur le 
marché, si cela n’a pas fonctionné, c’est probablement parce que son 
immeuble est maintenant obsolète et il est devenu une charge financière. 
Il a le choix entre le vendre ou le transformer pour qu’il retrouve une vie.

Le propriétaire l’analyse sous l’aspect économique, tandis que la ville 
est face à un objet inutilisé donc dévalorisant.  Dans l’intérêt des deux 
parties, il est nécessaire d’encourager une transformation. Et dans cette 
optique, tout ce qui encourage une transformation est pertinent. 

Pour le transformer en un autre objet : hôtel, logement, parfois commerce, 
selon l’emplacement et les caractéristiques de l’immeuble, il faut être 
incitatif sur de nombreux points (surdensité, pas d’obligation sociale trop 
forte, pas d’imposition automatique d’emplacements de stationnement 
si l’immeuble est à proximité de transport de masse etc.).

Le projet de loi ELAN comporte un volet 
important sur la transformation, que 
retenez-vous comme mesures pouvant 
impacter le marché ?

Considérez-vous l’introduction d’une 
mixité des usages comme une réponse à 
l’accélération de l’obsolescence du bâti ? 

Considérez-vous l’objectif du 
gouvernement fixé par la charte des 
500 000 m² de bureaux reconvertis 
en logement en IDF d’ici 2022 comme 
atteignable ?

La reconversion de bureaux reste 
encore focalisée sur Paris, mais il existe 
pourtant un gisement de locaux vacants 
en première et seconde couronnes, 
comment cela s’explique-t-il ?
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2010

2008

2009

2011

2012

2014

2016

2015

2017

2013

2018

• �Les métiers de l’immobilier d’entreprise 
franciliens - Janvier

• �Vers une politique active de traitement de 
l’obsolescence des bureaux en Île-de-France ?  
- Janvier

• ��Les enjeux de la logistique en Île-de-France     	
- Février

• ��La fiscalité de l’immobilier d’entreprise : 	  
rapport d’étape - Juillet

• ��Le Grenelle et l’Obsolescence - Février
• ��Taxe annuelle sur les bureaux, entrepôts et 

commerces en Île-de-France - Septembre

• �Pôles tertiaires en Île-de-France : quelles 
perspectives dans le projet du Grand Paris  
- Février

• �La loi Pinel - Février
• �Les impacts de la RCBCE en Île-de-France  

- Juin
• Moins de règles, plus d’attractivité  
   en Île-de-France - Juillet
• Actualisation- la transformation et la
   mutation des immeubles de bureaux  
   - Novembre

• �L’immobilier réversible et les nouveaux 
modes de production - Février

• ��Réforme fiscale : de la RCBCE à la TCBCE  
- Juin

• ��Statut des baux commerciaux et immobilier 
de bureaux : quelle adéquation ? - Juillet

• � �L’immobilier hôtelier en Île-de-France 
   - Octobre

• ��La logistique urbaine : un enjeu stratégique 
pour les territoires franciliens  
- Février

• ���La vacance structurelle : comment accélérer 
la reconversion d’actifs immobiliers en 
situation de vacance structurelle ?

    - Juillet

• ��Les pôles tertiaires en Île-de-France :  
situation et perspectives - Février

• �L’immobilier d’entreprise dans l’économie 
nationale et francilienne : rapport d’étape  
- Février

• �Les externalisations d’actifs immobiliers :  
source de financement pour les entreprises ?  
- Octobre

• �La transformation et la mutation des  
immeubles de bureaux - Février

• �Exonération de la RCBE pour les opérations de 
restructuration et de démolition-reconstruction - 
art L520-8 du Code de l’Urbanisme - Novembre

• �Les Leviers comptables et fiscaux en faveur de 
l’amélioration de la performance énergétique du 
parc de bureaux francilien - Novembre

• �Travail à distance : quels impacts sur le parc de 
bureaux en Île-de-France ? - Février

• ��Immobilier d’entreprise et fiscalité en région 
Île-de-France : vers une simplification 
économiquement opérationnelle - Juin

• ��Etat des lieux sur la simplification 
administrative - Juillet

• �Vers une meilleure connaissance des parcs 
de locaux d’activités, d’entrepôts et de 
commerces, rapport d’étape - Juillet

• Immobilier d’entreprise et attractivité
   internationale de Paris Île-de-France   
   - Février
• �Paris Île-de-France dans les classements 

internationaux de l’immobilier d’entreprise  
- Mars

• �Coworking et immobilier en Île-de-France
   - Juillet

LES ÉTUDES THÉMATIQUES ET 
CONTRIBUTIONS RÉALISÉES DEPUIS 2008

VIE DE L’OBSERVATOIRE
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RETOUR SUR LES DERNIÈRES PUBLICATIONS

VIE DE L’OBSERVATOIRE

L’ORIE a souhaité apporter sa contribution au débat sur 
l’attractivité, sujet tout particulièrement d’actualité : la 
Région Île-de-France a adopté son Schéma Régional 
de Développement Économique, d’Innovation et 
d’Internationalisation (SRDEII) en décembre 2007, le 

Pilotage : Cécile de GUILLEBON et Aurélie LEMOINE  
Rédactrice : Marion VION-DURY 

COLLOQUE -  FÉVRIER 2017

IMMOBILIER D’ENTREPRISE 
ET ATTRACTIVITÉ 
INTERNATIONALE DE PARIS 
ÎLE-DE-FRANCE

French Tech Ticket en est à sa deuxième édition et le Brexit soulève de nombreuses 
interrogations.
La qualité de l’offre immobilière tertiaire contribue à l’attractivité des territoires 
auprès des acteurs internationaux. De ce point de vue, Paris, qui est l’un des plus 
grands centres d’affaires et marchés immobiliers mondiaux, affiche un bon niveau de 
performance : c’est un marché profond et liquide caractérisé par un haut niveau de 
transparence et des coûts plutôt compétitifs. C’est d’ailleurs le 5e marché mondial 
pour les volumes investis en immobilier d’entreprise.
Toutefois, dans un contexte de compétition accrue entre les villes globales, Paris doit 
renforcer son attractivité auprès des entreprises stratégiques qui sont notamment 
les grands groupes (et tout particulièrement leurs fonctions stratégiques qu’on ne 
saurait limiter aux QG) et les Startups des nouvelles technologies.
L’image reste le point faible de l’Île-de-France. Au-delà de quelques actions 
structurelles essentielles (renouvellement du parc, flexibilité et lisibilité de l’offre), il 
convient donc de poursuivre et d’amplifier les actions de marketing territorial déjà 
entreprises et d’aller dans le sens d’une plus grande coordination.

Fort de son statut, l’ORIE a pu réunir des acteurs publics 
tels que des collectivités territoriales et des acteurs privés 
comme des investisseurs, des experts et des conseils 

Pilotage : Jonathan SEBBANE et Philippe LEMOINE  
Rédactrice : Romane RAVANEL

COLLOQUE - FÉVRIER 2018

LOGISTIQUE URBAINE : UN 
ENJEU STRATEGIQUE POUR 
LES TERRITOIRES 
FRANCILIENS 

transactionnels dans ses groupes de travail sur la logistique urbaine. La logistique 
urbaine résultant de la croisée des enjeux économiques comme  la progression 
du e-commerce et des exigences environnementales portées par les collectivités 
locales comme la lutte contre la pollution et contre le dérèglement climatique, cette 
confrontation de regards a été le fruit de cinq préconisations.
Après avoir défini les différents actifs de la logistique urbaine et ses drivers de 
la logistique urbaine, l’étude fait ressortir trois enjeux essentiels aujourd’hui  : 
considérer la logistique urbaine comme une fonction de la ville à part entière, la 
considérer comme une opportunité pour une action commune publique / privée 
et l’importance d’intégrer des sites à l’échelle du bassin logistique. Ces trois enjeux 
ont donné lieu à cinq préconisations : une de l’ordre réglementaire, deux autres sont 
urbanistiques et les deux dernières attraient à la professionnalisation du secteur de 
la logistique urbaine.

L’ORIE a souhaité apporter sa contribution au sujet 
d’actualité des espaces de coworking et des nouvelles 
pratiques immobilières liées à ce nouvel actif. Cette 
nouvelle génération de bureaux équipés avec des durées 
d’engagement réduites s’est implantée dans la capitale fin 
des années 2000. En 2010, seulement une dizaine d’espaces 

Pilotage : Alain BÉCHADE et Dominique DUDAN
Rédactrice : Marine CARPENTIER-DAUBRESSE

SOIRÉE ESTIVALE - JUILLET 2017

COWORKING ET IMMOBILIER 
DE BUREAUX EN ÎLE-DE-
FRANCE 

de coworking était présents en Île-de-France contre 265 en 2017 (base Néomade, 
2017).  Ces locaux sont concentrés à Paris et dans les Hauts-de-Seine (80 % des 
espaces de coworking franciliens y sont présents). Le concept de mutualisation 
d’espaces de bureaux a ensuite été repris par les professionnels d’immobilier 
d’entreprise qui développent des enseignes dédiées au coworking depuis quelques 
années. 
Les participants se sont interrogés sur l’application du cadre juridique et fiscal du 
coworking. Les acteurs considèrent que la plupart des réglementations actuelles 
permettent de garantir la flexibilité qui constitue la valeur ajoutée de l’activité 
de coworking. Les freins semblent davantage se poser en termes de droit public 
que de droit privé. Le contrat de prestation de services signé entre le coworker 
et l’opérateur nécessite quelques précautions d’usage pour éviter un risque de 
requalification en bail commercial, mais apparaît bien adapté à cette activité. Une 
clarification des textes sur la destination d’urbanisme des locaux de coworking, qui 
entrent à la fois dans les définitions des actifs bureaux et commerces, et sur ses 
implications fiscales s’est avérée nécessaire.
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PARTENARIATS 2017/2018

L’ORIE souhaite témoigner sa reconnaissance à ses partenaires pour 2017 / 2018

L’ORIE remercie Groupama 
Immobilier et la Fédération 
Française du Bâtiment pour 

leur accueil et leur soutien dans 
l’organisation du colloque de février 
2018 ainsi que la soirée estivale de 

juillet 2017 pour le premier et la 
soirée estivale 2018 pour le second.

 L’ORIE remercie le cabinet 
Gide Loyrette Nouel de l’avoir 

accueilli dans ses locaux pour une 
présentation de l’étude « Immobilier 

d’entreprise & attractivité 
internationale de Paris Île-de-

France » à Londres le 13 juin 2017. 

L’ORIE est également partenaire 
du Sommet Infrastructures, 

Aménagement du territoire & 
Immobilier (SIATI) organisé par 

Décideurs Magazine le 13 juin 2018 
au Pavillon d’Armenonville.

Le programme de travail annuel de l’ORIE 
est adopté en cours d’année par le Conseil 
d’administration.
Son élaboration est le fruit d’un travail collectif 
et partagé entre toutes les forces vives de 
l’Observatoire : le Conseil d’administration, 
les membres et l’équipe des permanents.
L’enjeu consiste à organiser le programme 
d’études de manière équilibrée et articulée 
entre les différentes vocations de l’association 
: rôles d’observatoire (estimation des parcs, 
données socio-économiques...) et de « think 
tank » (réalisation d’études thématiques 
aboutissant à des préconisations).
Il s’agit à la fois d’intéresser le maximum 
d’acteurs de l’immobilier d’entreprise et 
d’apporter des éléments de réflexion et 
d’expertise sur des thématiques diverses 
(aménagement, économie, droit, fiscalité...).

Le contenu de ce programme de travail doit répondre  
aux missions premières de l’observatoire, à savoir :

PROGRAMME D’ÉTUDES

Observer et analyser l’évolution 
du marché de l’immobilier 

d’entreprise en Île-de-France

Maintenir une concertation 
permanente entre 

administration et professionnels

Développer un mode 
d’information réciproque 

Réaliser les études ou 
recherches nécessaires

VIE DE L’OBSERVATOIRE
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VIE DE L’OBSERVATOIRE

LE PROGRAMME DE TRAVAIL 2018-2019

De nouvelles mesures comme la PIIE, procédure intégrée pour 
l’immobilier d’entreprise, sont venues accélérer les procédures 
administratives relatives aux projets. Dans la lignée des travaux 
de l’ORIE menés en 2014, un groupe de travail a été initié sur 
l’optimisation des procédures administratives au sein du marché de 
l’immobilier d’entreprise.Animateurs : Olivier DE LA ROUSSIERE, Président, Vinci 

Immobilier et Olivier WIGNIOLLE, Directeur général, Icade.
Coordination ORIE : Romane RAVANEL, Chargée d’études.

ÉTUDE
ACTUALISATION DES MESURES 
DE SIMPLIFICATION RELATIVES A 
L’IMMOBILIER D’ENTREPRISE

Dans un contexte de changement climatique, l’ensemble des acteurs 
cherche à réduire leur empreinte écologique. L’ORIE souhaite réfléchir 
aux nouveaux outils permettant d’accélérer cette réduction. Pour cela, 
un état des lieux ainsi qu’une analyse des modèles internationaux 
devront être réalisés. Leur adaptation technique, politique, juridique 
et fiscale à la France sera débattue lors des groupes de travail. Animateurs : Cécile de GUILLEBON, VP Real Estate & Facility 

Management, Renault Nissan, Isabelle DERVILLE, Directrice 
adjointe chargée de l’aménagement et du développement 
durable, DRIEA, Amandine CHARPENTIER, Cheffe du 
département expertise et stratégie immobilière, Ville de Paris.
Coordination ORIE : Florian BESSAC, Chargé d’études

ÉTUDE

EMPREINTE ÉCOLOGIQUE DANS 
L’IMMOBILIER TERTIAIRE : QUELS 
MODÈLES ? 

ÉTUDE

GRAND PARIS : CONDITIONS 
D’ÉMERGENCE DE NOUVEAUX 
PÔLES TERTIAIRES, FONCTIONS 
DES CHANGEMENTS SOCIO-
ÉCONOMIQUES

Dans un contexte de construction de la Métropole du Grand Paris et 
de changements profonds en termes de formes de travail (télétravail, 
coworking, …), l’ORIE souhaite comprendre les effets de ces deux 
types de bouleversement sur l’émergence de nouveaux pôles 
tertiaires au-delà de Paris.
Des études récentes partagent l’idée selon laquelle l’émergence 
du Grand Paris ainsi que la construction du Grand Paris Express 
devraient entrainer le renforcement de Paris et de pôles tertiaires 
existants à l’image de La Défense ou la Plaine Saint-Denis. En effet, 
le Grand Paris Express permettra aux hubs existants de se rapprocher 
et ainsi de se massifier. L’ORIE souhaite s’interroger sur la manière 
dont les changements socio-économiques impacteront l’émergence 
de nouveaux pôles.

Animateurs : Alain BÉCHADE, professeur émérite, CNAM-
ICH, Christian de KÉRANGAL, Directeur Général, IEIF, 
Fabrice ALLOUCHE, Président, CBRE.
Coordination ORIE : Romane RAVANEL, Chargée d’études.
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ADHÉSIONS

L’Observatoire Régional de l’Immobilier d’Entreprise (ORIE) est une 
instance d’échanges, de concertation et d’études, réunissant près 
de 160 acteurs privés et publics de l’industrie immobilière et de la 
recherche (aménageurs, promoteurs, investisseurs, utilisateurs, 
conseils, experts, enseignants-chercheurs, État et collectivités 
territoriales).
Créé en 1986 à l’initiative du préfet de région et du président de 
la Chambre des Promoteurs-Constructeurs, l’ORIE a pour objet 
d’observer et d’analyser l’évolution du parc d’immobilier d’entreprise 
et ses dynamiques au travers d’études publiées à l’occasion de 
manifestations publiques. 

Par sa transversalité et son fonctionnement en collèges, l’ORIE a 
vocation à maintenir une concertation et des échanges permanents 
entre les acteurs privés et publics de l’immobilier d’entreprise et de 
l’aménagement.

Association loi 1901 à but non lucratif, organisme totalement 
autonome, l’Observatoire ne touche aucune subvention. Seules les 
cotisations des adhérents permettent de financer les études, les 
publications et les manifestations publiques qui contribuent à une 
meilleure connaissance du marché immobilier francilien, profitant 
ainsi à tous ses acteurs.

Contact :  Pascale BEHARY

VOUS SOUHAITEZ 
DEVENIR MEMBRE

01 40 61 86 58

contact@orie.asso.fr

DEVENIR MEMBRE  
DE L’ORIE VOUS PERMET DE :

  Proposer et valider le programme annuel d’études
  Participer aux groupes de travail

  Participer aux assemblées générales
  Élire le président et le Conseil d’Administration
  Devenir administrateur de l’Observatoire

  Valider les orientations budgétaires

€

  �Être destinataire de l’ensemble des publications 
et travaux de l’Observatoire : études, notes de 
conjoncture, articles, veilles thématiques…

  �Avoir un accès privilégié aux bases de données 
de l’Observatoire : parc de bureaux, rythme de 
construction des bureaux, locaux industriels, 
entrepôts, commerces.

  �Participer à l’ensemble des manifestations de 
l’Observatoire en recevant les invitations en avant-
première : Colloques, soirées estivales,  
petits déjeuners thématiques.
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	 Philippe ALEXIS 
	 CLS FRANCE SERVICES, 
	 INVESTISSEUR

	 Laurence ESCLEINE-DUMAS 
	 SOLUTIMO, 
	 CONSEIL CONSULTANT

	 Guy AMOYEL 
	 ESPI - ESTP - ESSEC - KEDGE BS, 
	 ENSEIGNANT-CHERCHEUR

	 Ghislain GOMART 
	 MÉTROPLE DU GRAND PARIS,  
	 COLLECTIVITÉ

	 Pierre APPREMONT 
       KRAMER LEVIN NAFTALIS  
       & FRANKEL LLP, 
       CONSEIL CONSULTANT

	 Béatrice MOAL 
	 ARP-ASTRANCE, 
	 CONSEIL CONSULTANT

	 Julien BLIN 
	 G.P.S.E.A (Grand Paris Sud Est Avenir),  
	 COLLECTIVITÉ

	 Alain PONCET 
	 NATIXIS, 
	 UTILISATEUR

	 Lætitia ARES 
       CA VAL PARISIS, 
       COLLECTIVITÉ

	 Aurélie PECQUET 
	 BOUYGUES BATIMENT IDF, 
       PROMOTEUR

	 Charles CONRATH 
	 J.P. MORGAN ASSET MANAGEMENT, 		
	 INVESTISSEUR

	 Isabelle RICHARD 
	 ESSONNE DEVELOPPEMENT, 
	 EXPERT

	 Sandrine ANTONIO 
	 C.U GRAND PARIS SEINE & OISE, 
	 COLLECTIVITÉ

	 Hervé MANET 
	 HERACLES INVESTISSEMENT, 
	 INVESTISSEUR

	 Edouard DEQUEKER 
	 SCIENCES PO PARIS, 
	 ENSEIGNANT-CHERCHEUR

	 Thomas WATEL 
	 WATEL-AM, 
	 PROMOTEUR

	 Cathy VEIL 
	 ESPI,  
	 ENSEIGNANTE-CHERCHEUR

	 Michel De SOYRES 
	 PROMOGIM GROUPE, 
	 PROMOTEUR

	 Lætitia ANTONINI 
	 ANTONINI DARMON ARCHITECTES, 
	 EXPERT

	 Christophe LAGIER 
	 STRATÉGIES AND CORP., 
	 CONSEIL CONSULTANT

BIENVENUE 
AUX NOUVEAUX MEMBRES

2017 / 2018



L’ÉQUIPE DES PERMANENTS 

	 Smaïn AOUADJ, délégué de l’Etat	 smain.aouadj@developpement-durable.gouv.fr I 01.40.61.86.38
	 Pascale BEHARY, assistante	 pascale.behary@i-carre.net I 01.40.61.86.58
	 Florian BESSAC, chargé d’études	 florian.bessac@i-carre.net I 01.40.61.86.47
	 Romane RAVANEL, chargée d’études	 romane.ravanel@i-carre.net I 01.40.61.86.92
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