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Construire la ville sur la ville

Opérations de réhabilitation et de surélévation

Contraintes et Opportunités



Intervenants

Caroline Bjorkman Benjamin Adnet Robin CALOT

Manager de projet Architectes Business Developer chez
Cabinet d'architecture GRIESMAM Adnet Architecture M Capital



Construire la ville sur la ville

Opérations de réhabilitation et de surélévation

Les spécificités architecturales, techniques, economiques des
rénovations et surélévations.



Etat des lieux

L’étalement urbain qu’'a connu la France durant la seconde moitie du XXéme siécle a
lumiere du developpement durable actuel a incité les architectes ainsi que les politiques
a reagir. Nous nous efforcons depuis les quinze dernieres annees a mettre en avant
une demarche de densification afin de reduire I'artificialisation des sols et la destruction
de ressources naturelles. La densification verticale repond en partie a ces nouvelles

o contraintes ainsi gu'aux nouveaux enjeux.

Besoins en logements La législation

Notion de foncier Aérien

Réglementation locale



Besoins en logements

la densification répond a I’heure actuelle a une forte crise en logements. Le manque significatif de logements
neufs et la difficulté d’accés au logement est un facteur qui favorise la densification urbaine, particuliéerement
dans les espaces denses.

Cette pénurie de logement, I'accroissement des demandes pour résider dans les centres urbains - ou la mixité
fonctionnelle est plus présente - et la croissance démographique, ont entrainé une pression fonciére importante dans
les villes les plus denses en France. Repoussant dés alors les classes moyennes en périphérie, et entrainant un
phénoméne de gentrification au sein des métropoles.

La densification des espaces urbains tente de répondre a la
ville durable, post-carbone, et cela face a sa croissance et
son étalement. La ville compacte contrairement a la ville
diffuse, se construit autour d’'une mixité fonctionnelle avec
de I'habitat, de I'emploi, des activités, des équipements et
des services.

Cette mixité fonctionnelle tend a réduire les déplacements,
a réduire la dépendance a l'automobile et encourage
l'utilisation des transports partagés. De plus, cette volonté
de préservation de I'environnement est accompagnée de
différents objectifs politiques tels que la préservation des
espaces naturels et agricoles, la lutte contre I'étalement
urbain ainsi que I'’émiettement territorial.




Les différentes étapes Iégislatives initiées par I'état pour favoriser la
densification urbaine, Loi Solidarité Renouvellement Urbain, Loi

Grenelle Il, Ordonnance relative au développement de la construction
de logement, Loi Alur.

Depuis la loi relative a la Solidarité et au Renouvellement
Urbain (SRU) - qui vise a réduire considerablement les entraves
a la densification —, Jusqu'a la loi pour I'Accés au Logement et un
Urbanisme Rénové (ALUR) - qui elle, contraint & une analyse
specifigue des espaces degja urbanises avant d'ouvrir toute
nouvelle zone a l'urbanisation — |, I'efat Francais s'est doté de
nombreux outils legislatifs. Ces outils ont permis aux territoires
aussi divers soient-ils de prendre conscience des enjeux de la
densification face a l'étalement urbain, leur permettant par la
meme occasion de se développer durablement, de préserver
leurs ressources ainsi que de maitriser le fléau de I'étalement
urbain




La loi SRU (2000)

La loi du 13 décembre 2000 relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbain (SRU) a
introduit les notions «d'equilibre entre le renouvellement urbain, un déeveloppement urbain
maitrise, le développement de I'espace rural d'une part, et la préservation des espaces affectés
aux activités agricoles et forestiere, la protection des espaces naturels et des paysages d'autre
part. Cela, en respectant les objectifs du développement durable » et « une utilisation économe
et equilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains, ruraux ainsi que la maitrise des
besoins de déplacement et de la circulation automobile [...] » (article L121-1 du code de
'urbanisme). La loi SRU, aborde la densité dans le cadre des principes généraux devant
étre mis en cuvre par les documents d’urbanisme en particulier dans le cadre du
renouvellement urbain.



La loi ALUR (2014)

La loi pour I’Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR) du 24 Mars 2014,
continue dans la lancée des précédents documents d'urbanisme évoqués ici, ayant pour objectif
de faciliter et d’accroitre I'effort de construction de logement tout en freinant I'artificialisation des
sols et d’accroitre son combat contre I'étalement urbain.

De maniére plus précise nous pouvons relever plusieurs points importants mis en avant par cette
loi : elle vise a favoriser la construction de logements ainsi que I'accompagnement et le
développement de [I'habitat léger avec notamment la suppression du Coefficient
d’Occupation des Sols (COS) ainsi que la suppression d’une taille minimum de parcelle
pour construire. Cela permettant de favoriser la densification en zone urbaine, 1a ou sont les
véritables besoins — mais aussi de favoriser par la méme occasion la mixité sociale —. Un autre
point notable est de favoriser a travers la mise a jour de tous les documents d'urbanisme — et
donc la suppression du Plan d’'Occupation des Sols au 1*Janvier 2016 — la prise en compte des
enjeux de développement durable afin de lutter contre I’étalement urbain. Avec la mise en
place de documents d’urbanisme intercommunaux afin de mieux coordonner les échelles
communales et intercommunales ainsi que pour répondre de maniére plus efficace aux divers
enjeux territoriaux.



Notion de foncier aérien

La densité batie est aujourd’hui le nouvel indicateur de référence pour mesurer 'emprise d’'une
construction sur un espace donné. Contrairement a I'ancien COS, la densité batie se rapporte
au réel et non plus au réalisable, elle se calcule ainsi : Densité Batie = (emprise au sol du bati X
hauteur moyenne)/surface de l'llot. La densité batie offre une représentation réaliste de la
densité pergue

La densité résidentielle permet de donner une
mesure de I'occupation des sols par le logement :
(densité résidentielle = nombre de
logements/surface en hectares)

Pour approfondir notre raisonnement et entrevoir
les différentes densités, il est nécessaire de ne
pas omettre la densité humaine, (densité
humaine = Nombre d’habitants/surface en
kilomeétres2 ou en hectares) qui reste I'outil le plus
communément utilisé, non seulement en
urbanisme mais dans les autres champs
professionnels



Reglementation locale

Par 'exemple des PLU des Nice et de Cannes




St PANCRACE

L Espace Social Gambetta

RGO U
UBMSBIIT, WU

U

UMY, WSRR

e

TR VR0

[ " -
‘MY BURLOLD




ap e

2194

A

Mairisa diceuvre

‘Obada Studio Architectes dpig

66 Boulevard Carnot, Villa Idalie
300 Nice France

T: 433681014610

F:433972165283

E : aga.cbada@gmail.com

Maltise dlourage

Mon Toit et Moi
9 Rug Caffareli
o

T 0472765602

421

!

Projet de Surrélévation d'immeuble

Plan de zonage

49, Boulevard Joseph Garnier, 06000, Nice
Parcelle n*197

R. Clément Roassal

<
1)
)
El
£}

R achel -

30/07/2018

ESQ

A-GA-1808

b =AY

p———— 1T



DIRECTION GENERALE DES
FINANCES PUBLIQUES

Département :
ALPES MARITIMES

Commune :
NICE

Section : LW
Feuille : 000 LW 01

Echelle d'origine : 11000
Echelle d'édition : 1/500

Date d'édition : 23/07/2018
(fuseau horaire de Paris)

Coordonnées en projection : RGF93CC44

Le plan visualisé sur cet extrait est géré par le
centre des imp6ts foncier suivant :
Nice 1 ’
Centre des Finances Publiques de ™ Sadéi
22, rue Joseph Cadéi 06172
06172 NICE ol F
tél. 04-92-09-4F o
cdif.nice- : avfr

'

- s est délivré par :

"
~ cadastre.gouv.fr
istére de I'Action et des Comptes

ol
It
©
©
~
@)

3176600

3176550

2042800

3176600

3176550




. q P4 v 0

_Sp— PRSI e e Projet de Surrélévation d'immeuble
Agence Griesmar Architectes & Partners Obada Studio Architectes dpig Mon Tolt et Mol i

[a] 8 AGA-1808

66 Boulevard Carnot, Villa Idalie 66 Boulevard Carnot, Villa Idalie 9 Rue Caffarelli A H
9 | 06300 Nice France 60 06300 Nice France 29000 hics - France Photos de |'état des lieux 0,8 s G 0600 N
J - acata esa

T:4+334835087 70 T: 433681014610 T: 0472765602 Phase :
F:433972165283 n F:433972165283
E : aga.obada@gmail. com

E: contact@a-ga fr


















Toiture

+21,50

Etage 4e

+9,80

+6,80
Etage 2e

+3,80

BOULEVARD GAMBETTA +0,00

+12,80

Etage 3e

Etage 1er

+15,80
Etage 5e

3
£
m
pl
=l

=

BOULEVARD JOSEPH GARNIER

Rez-de-chaussee

PLAN MASSE 1:500 FACA

DE BD GAMBETTA  1:200

+21,50
Toiture

+18,80

+15,80

+12,80

Etage 4e

+9,80

+6,80

BOULEVARD GAMBETTA

+3,80

20,00

Etage 6e

Etage 5e

Etage 3e

Etage 2e

Etage 1er

-— ——
1
1
1
1
1
1
1
1
!
1
)
1
!
1
)
4
1)
1
!
(

LIMITE DE PROPRIETE

Rez-de-chaussée

OMETRIE

UPE A-A

1:200

Maitrise d'oeuvre
Obada Studio Architectes dplg

Maitrise d'ouvrage

Projet de Surélévation d'immeuble

66 Boulevard Carnot, Vila Idalie

) 06300 Nice France
oﬁl- T:4336810146 10

aitrise d'oeuvre

Agence Griesmar Architectes & Pariners

86 Boulevard Carnot, Villa Idalie

06300 Nice France

T: 4334835087 70
F:433972165283

/\ Mon Toit et Moi
ji 69000 Nice - France

cu2

F:433972165283
E : aga.obada@gmail.com

Parcelle n°197

31/07/2018

EsQ




¥

Boulevard Joseph Garni

NIVEAU
LARUE= 0,00
1511 =
DE
< g 20,10
] Paotude fe 1o |
w
3 Y
v"r“\‘ ‘
17,58 o
- 1808
2168 %
£
1 S 2 o — 8
4,30 - CAGE g
P sl 1B
B B 3
o
0UT
TOITURE
= - F d
-| _'_
b
. )
-
-
L [
J 01 5 10
F
P T A ” T f
s domnrn et goaue et doarags Projet de Surélévation en logements d'un immeuble
 Agence Griesmar Architectes Obada Studio Architectes dpig Mon Toit ot Mol Indice
6 Bouiovard Camol, Vila dale 55 Boufevand] Camo, Via (dalle 9 Ruo Cafareli 49, Boulevard Joseph Garnier 06100 PC2.2 Date : 280212020
06300 Nice France ice France 89000 Nice - France i A
Tesssss0ario OR& T:4336810146 10 —— it st cwmtvrs T+ 0472765602 Nice =
£ conaciGa-gair i Elbscoasmagmatco CiroRk Parcelle n°197 PLAN MASSE PROJET Phase pc

4




LIMITE DE PROPRIETE

LIMITE DE PROPRIETE

+19,70
7 Niveau d'égout toiture

+16,55
6 5e Etage

13,97
A 4
+13,55

5 4e Etage

+10,55 4 curesvnon N g2 A g 049

4 3e Etage

+7,45 7,45

2 2e Etage

629
1288

4,30 4,30

+4,30 730
11er Etage ™

10,00 . . ‘ g0 |

BOULEVARD GAMBETTA

Shausste B R RETII——
Ao St At 89 s s ot 30 ® e goarase Projet de Surélévation en logements d'un immeuble Eoe: | o
66 Boulevard Carnot, Villa Idalie

1433681014610 T: 0472002 Nice A

F:433972 165283 P.CE TECH ) Parcelle n°197 COUPE BB - EXISTANT Phase : PC

E : aga.obada@gmail. com CINFORA

F:433972 165283
E ' contact@a-ga fr

66 Balevard Camat, Vila Il A " Mo Toitat i Indice
} 06300 Nige Francs _Uly-; Raa N Sk VI ° ASLErBTP © 9 Rue Caffarell 49, Boulevard Joseph Garnier 06100 PC3.3 Date : 280212020




LIMITE DE PROPRIETE
LIMITE DE PROPRIETE

21,70

Niveau d'égout +19,70

S
3

<
L

+19,70
7 Niveau d'égout toiture

+16,55
6 5e Etage

13,97
A 4
+13,55

‘
5 4e Etage
11,70 ‘
v
+10,55 F smncunon _ | 1055

43¢ Etage @ TT/TmT——=

BOULEVARD GAMBETTA

+7,45 7,45

2 2e Etage

4,30

+4,30 730
11er Etage ™

10,00
<chaussée .

]

Agence Griesmar Architectes Obada Studio Architactes dpl i
pig Mon Toit ot Moi Indice

o ge S @ : i b Projet de Surélévation en logements d'un immeuble e |
66 Boulevard Carnot, Villa Idalie 66 Boulevard Carnot, Villa Idalie A i :
ard G [a] 56 Badovard Coms AstersTe f p ofusCatenll 49, Boulevard Joseph Garnier 06100 PC3.4 Date : 28/0212020
j S 453508770 Oﬁl‘z N M"‘:‘m ﬂm T: 0472765602 Nice A

T:4336810146 10
F:433972165283

€ contattagar o oo com prrlng Parcelle n°197 COUPE BB - PROJET Phase -




LIMITE DE PROPRIETE

| w
=
|“£

4
|D.

&
|n_
1a
(15

=
=1
|

+19,70
iveau d'égout toiture

11,58
+10,55 g 049 p 242 FA DL A (DR Py TNy
3e Etage
PR\ PRy PR NN RN
+7,45
2e Etage < |
b s
o &
% d
[a]
[y
<
y |
- ;
; ==
) [] E / \
_ssée
v doemre attes Fonure ate doursse Projet de Surélévation en logements d'un immeuble Echele 00
Agence Gcsma s 8 Obada Stdio Architactes dpig e, MonToitat ol Indice
e megeerd Carmot Wila dale () ) oo Cama s cale Asterate MonToit &t Mo S 52l ., 49, Boulevard Joseph Garnier 06100 PC5.1 Date : 2810212020 A
T 433483508770 OUF T:4336810146 10 Wz e s e T 2 0472765602 Nice A
[T N [spews Eﬁfréii” Parcelle n°197 ELEVATION BOULEVARD JOSEPH GARNIER - EXISTANT  pnase: PC




LIMITE DE PROPRIETE

" LIMITE DE PROPRIETE

21,69

H|
H
J

[

+19,70 I

iveau d'égout toiture 19,36

+16,55 |
5e Etage

SURELEVATION

13,99

+13,55
4e Etage

11,58

+10,55 v
3e Etage

Ty

2010

+7,45
2e Etage

‘ARD GAMBETTA

+4,30
1er Etage

Be

iﬂﬁ1

0
.ssée

‘oeuvre y I . 1z = 7 .
Agenen e Aiocis e oo @ wtris ooz | Projet de Surélévation en logements d'un immeuble Echete: 1100
66 Bouiovard Carmot,Vila sl 8 Eo,:;:ﬂsm?:; mh“f,‘:: E‘nllg ™ Mon Toltet Mol Indice
06300 Nice France Q ) osomniee e e \SLCrBTP : } § Rue Cafarell 49, Boulevard Joseph Garnier 06100 PC5.2 Date : 28102/2020 A
T: 4334835087 70 oUl_ T2 433681014810 Mm A |m etm 63000 o - France Nico

F:433972165283 n

E - contact@a-ga fr

£ gn coadhagmal orliany Parcelle n°197 ELEVATION BOULEVARD JOSEPH GARNIER - PROJET  phase: Pc

E : aga.obada@gmail.com CINFORA










DIRECTION GENERALE DES
FINANCES PUBLIQUES

ent :
ALPES MARITIMES

Commune :
NICE

Section : IX
Feuille : 000 IX 01

Echelle d'origine : 1/1000
Echelle d'édition : 1/2500

Date d'édition : 30/07/2018
(fuseau horaire de Paris)

Coordonnées en projection : RGF93CC44
=i "?

Leplanvisualisésuregu-’ éparle

centre des impots ©

Nicet =

Cent - s de Nice Cadéi

A g

iy
-
~ .ances.gouv.fr

-
_r',fe plan vous est délivré par :
i
o cadastre.gouv.fr
- 42017 Ministére de |'Action et des Comptes
| publics
a
L




FACADE SURAVENUE  1:200

PLAN MASSE
I

o

AXONOMETRIE

COUPEA-A

)

Maitrise d'osuvre Maitrise doeuvre Maitrise d'ouvrage 1 AlA : [H
- ) ey e Projet de Surélévation d'immeuble — lorson
T Rsas 50810 o ‘e SR, MonToitetMoi =0tice. Face CUb 26 Avenue do o gt

;;monuu.n H : 972165283 o ) Parcelie n°320 Phase : EsQ




37,11

PARCELLE n° 319 =] | PARCELLE n° 320 PARCELLE n® 323

2,59
PARCELLE,

LIMITE DE PARCELLE

TR

=
|

! ! I 32,670
H

|LL
LLLLLLLLLS
=y

BB

90
e —— |

3éme ETAGE
+22.80

'
2éme ETAGE
+19.90

= — 1er ETAGE
+16.90

g Il il

PROJET D RELEVATION EN LOGEMENT D UN IMMEUBLE 36 Avenue de la Reubliqu?

SE TYPE NUMERO PLAN Ind. ELEVATlON DATE INDICE | MODIFICATIONS
C E P L | A
-
.LLE DU DESSIN :1:100 DATE : 16/06/2021 AVENUE DE LA REPUBLIQUE - EXISTANT
To % Maitrise d'oeuvre Maitrise d'oeuvre BE structure BE structure bois . BE structure fluide / elec Maltrise d'ouvrage

Jea %ﬁ%ﬁ?ﬁm-ggmﬁﬂﬁﬁyﬁﬁ* Ol " e ik
&, T:+334 835087 70 o T:+336810146 10 Ast T: 43349380 64 87 SO AN L . Ml'l'lme‘m 68000 Nice - France - . . - — -
£ contact@a-ga.ir n £ - aga.obada@gmail.com v OB 3 som CINFORA £ comactbointorat T: 0472765602 CHEMIN (;" oresDropbon/Groupsic 1_%5“;::;21:2531?:?;’5%; i DCE : MDT/4.10 - Plans Conception




3711 N uy w
PARCELLE n° 319 ] | PARCELLE n® 320 o PARCELLE n® 323
Hauteur autorisée & I3
I'égout 21.5m E(:‘
% o
a |
w|
34,921
E = BEE EiE
= = ar: S
| o
§
g vaeau é Dutlmture o

3éme ETAGE
+22.80

1er ETAGE
+16.90

RDC
+13.60 &

: RELEVATION EN LOGEMENT D'UN IMMEUBLE - 36 Avenue de la R épublique

[

SE TYPE NUMERO PLAN Ind. ELEVAT'ON DATE INDICE MODIFICATIONS
ra
-LE DU DESSIN :1:100 DATE : 16/06/2021 AVENUE DE LA REPUBLIQUE - PROJET

Maitrise d'oeuvre 6 Maitrise d'oeuvre BE structure BE structure bois. BE structurs fluide / slec Maitrise d'ouvrage

Agence Griesmar Architectes Obada Studio Architectes dpig ASTER BTP ‘Gaujardtechnologie scop CINFORA . N

::aa‘)zumv;r: :zm. Villa Idalie ag z: ;:]u’l;vam; Carnot, Villa idalie 22 Bis Aaenu des P, ;“ﬁgf\:‘:';‘;zf'sﬁ"’im Dddence SOCVALSY 2‘2"..:‘2‘.7.‘.”;

ice France

T 14898087 70 oU|_ B T imaas06d87 B400pugnon WRONes i Mon Toit et Moi ss0no i - Franca - o
E: contact@a-ga.fr € : aga.cbada@gmal com E: gansiwsl@astibip o E: contact@bet-gaujard.com CINFORA £ contact@cinfora.r Trosrzressez CHEMIN | ans Dot e e 4 10,2021 G81 PO PR BT s Cancaen




L

rfauteur autonsee a

l'égout 21.5m 4

SErIioositosssEsions it

3eme ETAGE

2éme ETAGE

1er ETAGE
+16.

+22.80 y

+19.90

i} i sy

SURELEVATION

1D

NUMERO PLAN

C E

ELEVATION

INDICE MODIFICATIONS

-LE DU DESSIN :1:100

DATE : 16/06/2021

COTE COEUR D'ILOT - EXISTANT

Maitrise d'oeuvre
Agence Griesmar Architectes 8
66 Boulevard Carnot, Vil dalie

AGQF 06300 ico France QU
T:+334835087 70 e}
£ contact@a-ga.fr n

Maitrise d'oeuvre
Obada Studio Architectes dplg
66 Boulevard Carnot, Villa Idalie

) 06300 Nice France

l— T:+336810146 10
E : aga.obada@gmail.com

@

/\sterere 1

BE structure
ASTER BTP

29 Bis Avenue des Paimiers,

06100 Nice
: 433493 80 64 97
Eg cor

BE structure bois Maitrise d'ouvrage

Py BE structure fluide / elec

ujardtechnologie scoj CINFORA © ot

inmm]'hl- Le SIRIUS °9 P Résidence SKY VALLEY /\ Mon Toit et Moi

355 rue Pierre Seghers 81 avenue Simone Veil p ¥ 9Rue Caffareli

84000 Avignon 06200 Nice Mon Toit et Mot 69000 Nice - France
T:433497022430 i 1 oo vt

T: +33.4 90 86 16 96 T 0472765602
E: ji

CINFORA  E: contact@cinfora.fr

1:100

CHEMIN

publiay
Générale/4.10.1 - Pians DCE/A-GA-1806-4.10.1-20210610-PRO.pin

/04-DCE : MDT,




Hauteur auwnsee &

I'égout 21.5m 4

Niveau égout tmture
32

ira =

5éme ETAGE

+29.20

(LR

[

| |||I|||IH|I|||II|||||

4éme ETAGE

i R

SuHELEVALILN

JE

3éme ETAGE
+22.80

2éme ETAGE
+19.90

= u

1er ETAGE
+16.

RDC
+13.60

ON EN LOGEMENT D'UN IMMEUBLE - 36 Avenue de la Rép

TYPE

NUMERO PLAN Ind.

C|

P L

\ A

ELEVATION

DATE

INDICE MODIFICATIONS

-LE DU DESSIN :1:100

Maitrise d'oeuvre

Agence Griesmar Architectes

66 Boulevard Camot, Villa Idalie n

06300 Nice France o U 4

T:+334 835087 70
E : coniaci@a-ga.fr

DATE : 16/06/2021

Maitrise d'osuvre BE structure

Obada Studio Architectes dplg ASTER BTP

66 Boulevard Gamat, Villa Idalie 29 Bis Avenue des Palmiers
06300 Nice France 06100 Nice

T:+336810146 10 T: 433493806497

E : aga.obada@gmail com

COTE COEUR D'ILOT - PROJET

BE structure fluide / elec

CINFORA

Résidence SKY VALLEY
81 avenue Simone Veil
06200 Nice

696 T 433497022430
CINFORA . contastmeintara fr

BE structure bois
‘Gaujardtechnologie scop
immeuble Le SIRIUS

385 rue Pierre Seghers

84000 Avignon
T:+334 9086 1

Maitrise d'ouvrage

Maon Toit et Moi
9 Rue Caffareli

—
MmTatetm 69000 Nice - France

' T:0472765602

E: contaci@bet-gaujard. com

1:100

CHEMIN

DCE : MDT

GA+1806-Nice-36 Rep.
Pians DCE/A-GA-1806-4.10.1-20210610-PRO.pin

Générale/8.10.1




«32 a0
d'égout

LIMITE DE PAF
IMMF NF PAR

300 148

+29,20 m
5EME = P

o
+26,00 W

4EME

<] HIRIHHH”HI o

)
]

+22,80
3EME == 3
¥ ™)
[=J

8 1

+19,90 N
2EME \ =] 3
| 3
D |

+16,90 - " ;
1ER ; =

60

+13,60
RDC

N
13.62

1245

ON EN LOGEMENT D'UN IMMEUBLE - 36 Avenue de la Rép
E TYPE NUMERO PLAN Ind. DATE INDICE | MODIFICATIONS

C E P L ‘ A COUPE

_LE DU DESSIN :1:100 DATE : 16/06/2021 AA - PROJET
Maitrise d'oeuvre Maitrise d'oeuvre BE structure BE structure bois. BE structure fluide / elec Matrise d‘ouvrage 1100
Agence Griesmar Architectes. Obada Studio Architectes dplg ASTERBTP ‘Gaujardtechnologie scop CINFORA B
Ga 66 Boulevard Carnot, Villa Idalie n 66 Boulevard Gamot, Villa Idalic 29 Bis Avenue des Palmiers, immeuble Le SIRIUS Résidence SKY VALLEY Mon Tait et Mo

A 06300 Nice France == cesoonice 06100 Nige, 355 rue Plerre Seghers 81 avenue Simane Veil " ! 9 Rue Cafareli
T:+334 835087 70 oU'— T 1330810148 10 BTP T:+33453806457 84000 Avignon 06200 Nice Mon Toit et Moi 63000 Nice - France
£ contact@argat L T:+334 9086 16 96 CINFORA 133457022430 4 1ie 6 SO oS T < (4727 BB02 CHEMIN . e e

-gaf E - aga obada@gmail com ! E: com E: contact@ cinfora.fr Générale/d.10.1 - Plans DCE/A-GA-1806-4.10.1-20210610-PRO.pin




Detail Faitage sur panne

Dgtail Menuiserie Extérieure - Coupe Horizontale
JE—

Dgtail Faitage sur panne

" Pont e o et o v

Pgtail Bas de pente coté Rue

Dgtai Bas de pante coté Rue

Dgtail Bas de pente coté Cours

T b 507G s, e

st e a0 20w o s s

[

Détail Plancher R+5 au droit de la cloisan bois

e v e

tara e,

Pétail Plancher R+5 au droit des poutres aclers

i i

ANERE







1545
| eme c1ALE
""""" Limite parcellaire
______ Emprise projet
[ O de surélévation
i DRI == — A —— | -—— | B — A D (D - (s, Emprise terrasse
| du projet
<D0
‘ 6,67 N
6( ——I @/V ‘v
> N NI SIS SIS SIS SIS SIS SIS SIS SIS ST SIS S SISV SIS/ A
W N DE COl g : 2 . 7 A

PROJET DE SURELEVATION D'UN IMMEUBLE A 19 RUE PASTEUR CANNES




| dems cIAGE

6.3
| NIVeau pianene
ecnnique

.35
oc

PAANZZS

i 2
Ml ©
@

K

LB [0 [ %

Q

Q

4
|
— —
4
|
E— !E

i [

LI

Q

Q

SURELEVATION

T_L%

b TU_
1
L
1

HAUTEUR MAXIMALE 21 m

LN

D

6,60

6,67

6,67

6.67 ﬁ
A RUE PASTEUR

PROJET DE SURELEVATION D'UN IMMEUBLE A 19 RUE PASTEUR CANNES

Limite parcellaire
Emprise projet
de surélévation

Emprise terrasse
du projet




|

Niveau faitage
T 1 [ s i o s P B ™
18,51 4
Niveau Comble Niveau d'égout § J .
13,45
f 2éme ETAGE
10,45 1=
. 1er ETAGE ‘
Limite parcellaire
______ Emprise projet
de surélévation
______ Emprise terrasse
235 H du projet
e T N
AVENUE BRANLY7 = (. AN
v
N AN S S S S S I SIS SIS, R e T

PROJET DE SURELEVATION D'UN IMMEUBLE A 19 RUE PASTEUR CANNES




28,96 |

N | | NIVEAU FAITAGE
- — - — e— - . —_—
r - 28,00 i
27,93 x i
== - a7 ———
1 |
NIVEAU DE L'EGOUT i }g
26,10 1
| NIVEAU Mezzarine i -
1i
t——— |
=
23,35 o [
6eme ETAGE IE — prm— m L | H
= u
o |
NI
[ .
=2
[72] i 1
il §
2025 | I il 1§
" 4éme ETAGE S T m |
: ‘
= I
& |
w _
w =
<
= =
17,15 il
. 3eme ETAGE é E 1= .—I g
16,35 = 16,51
) [1d
Niveau plancher =]
technique E I 4 -
=
<
I

Et
FEI
Il

Il
]
I

= — e
10,45
| roremes ‘ I —— — S|
B Limite parcellaire
L] = + == + == == EMprise projet
‘ de surélévation
- e
______ Emprise terrasse
735 7,35 du projet
¥ RDC | ey ‘L 5 E 7[
s 67 e 66 8

AVENUE BRANLYf= ==

N
o
WNNNAWNmm ------ Rt




18,80 18,72

17,15
| 3sme ETAGE

Niveau plancher Technique

13,45
| 28me ETAGE

"

L
L~

10,45
ter ETAGE

AVENUE BRANLY i —\

.............. Emprise projet o e« e = EMPrise terrasse
de surélévation du projet 0 1 2 3 4

PROJET DE SURELEVATION D'UN IMMEUBLE A 19 RUE PASTEUR CANNES




1y
N PARCELLE N°58
= 28 90
158 NIVEAU FAITAGE
— — o, = 28,41 /
28,00 l
“"’E&“E.'-'m_“m:
26,10
Z
2335
6éme ETAGE { E
> |
Al
= |
~E I
=] 8
73] =|=f. N
20,25 3] L T l
4me ETAGE L . . -
E | 1 Q
- sl
w ! |
g 8
1715 = | T T/ o‘ I
38me ETAGE ) 5 L @
Jona L 2
Niveau plancher Technique ol o)
= 0
wl | | LJ A il
5 |
E
I g
I =|_= N
13,45
2éme ETAGE A ]
Ll
| I
| !
|
10,45 |
1er ETAGE I |
€ projet | =)
Lurélévation | ‘ | l
.. Emprise terrasse I 8 [
du projet s | o
7,35\ |
- . RDC
“===== Limite parcellaire = |
AVENUE BRANLY — = // = s N // Fuwen > ’ >
L . ’ S 7 /i /7 g ”, v

N IMMEUBLE A 19 RUE PASTEUR CANNES






”"m WHH“HH e c-'x

Hum

B N ”\W il l ok
i uumm,,.,, ” id m = ‘_, . , i
i

\\\\ i @
\m
v\\\:t\\\\\“%'InI ; |
g/
M u/ ‘}}’ ‘ ““ ;;“ :“‘ |
Tl i ”'.,,.. & L M'
b

i

il




BATIMENT EXISTANT

aesmar 4y
02(;’353 87 70-,“?:/,80
7

S G 0¥ 20085 V1,

O o ¥ A
SFE G, .
U B
S S
58 -
53 g8
"=<§ o2
5 S8
38 Y& o

o O

B #&c

DEPOSE DE LA TOITURE

o0t 06300 5.
5 Cor® 0 N,

®
® o,
s,

\ >

ATELIERGABRIELL
ARCHITECTURE

SASU au capital de 3 000 €
APE 71112

o103 v
R o /o,
s

g
N

SIRET : 828 839 167 000 16
ORDRE PACA : 519254

o, o
b e
Mre.com fwwt




CIRCULATION VERTICALE EXISTANTE

aesmar 4,

O° 7 33
o el =r %8s
<

t

o
Srq&r

« QWP Bl

CIRCULATION VERTICALE CREE

4 cormo! 06300,
©° #

&
RS
L
£
z ATELIERGABRIELLI
2 ARCHITECTURE
e
o
®  SASU au capital de 3 000 €
LY APE 71112
<. SIRET: 828 839 167 000 16
), ORDRE PACA : $19254

o

ite, &
< o
Tore.com fww¥

9
95245060 \0%
£2 0!

<
3%

\$ ThH,,
o° 608770+ /)Ifs

%

6. %

%, g
B85, gz 08V |
O%4q sjoenuo




/AJOUT D’ UN ASCENSEUR qui relie
les deux cages d'escalier

A
o 08170+
St es
27
&

ty

~ NPl Bl o
SPVRIIOD
peUN o

e,
5 \\"b:\u
S @

N

S,
Uy

Sgafr o m+¥
ot

esmar Ay,

. 0830°

C,
T

%

'm,:"’ * MAF 569"&3;'9

e

/7,}9
<O o8 17 567 009y

@C‘

o &

(A
\qa
M

2h05Y
96 . £z 08
Tdq ar0e2)

<95y,

s

"o

%,

&
&

o

PARTIES A SURELEVER

Jcomn! 06300
o

o,
7o,

ATELIERGABRIELLI
ARCHITECTURE

SASU au capital de 3 000 €
APE 7111Z 5

SIRET : 828 839 167 000 16
ORDRE PACA : 19254
o

7 A
e, \0°

“re.com lw*“'3

10
A s
*hure.com €5 L

e,




SURELEVATION DE 3 NIVEAUX COTE

' RUE

1er 520 364
2e 520 364
3e 339 238
4e 339 238
5e 339 23 714
— aesmar 4, - 8 . oot 0630, v
8770« Z ®f e
O o o7 0o, L “o,
St 00055 15, e \ Fy
S O ~n% ‘©, 3 %
D o &> [ S o,
L SO %
LR 22 o p X
s = g o
58> & % Z o ATELIERGABRIELLI :
38% § sz 3 ARCHITECTURE o H
TR% §s3 & :
VR $S2 ®  SASUoucopital de 3000 €
%2 Fo o 7mz K
S LIS S, SIRET : 828 839 167 000 16
% "‘h,,’o' “{,‘5’;\’ %, ORDRE PACA : 519254 ¢
§ o, &
w,,ésm‘,' i ..3’-’»‘\“65 i o
Anot .70530“ tore.com [ S R




o8 PARCELLE N°35

e 10

|

—

il

NUMERQO PLAN EMETTEUR Ind. DATE INDICE MODIFICATIONS
v PC5 ARCHITECTE A PLAN DE FAQADE EXISTANT

DU DESSIN : DATE : 13/08/2020 FACADE AVENUE SAINT LAMBERT

ARCHITECTES MAITRISE D'OUVRAGE
ence Griesmar Architectes ATELIER GABRIELLI
.Ga gﬁchlu\'vard Carnot A ﬁ 11 Rue du Dacteur Richelmi A :gregafui“m
- 06300 Nice France 06300 Nice France P : B
T:+33 4835087 70 P T:+334830737 53 MonToitet Mol 06000 Nice France
3 s ]

E : contact@a-ga.fr T:+334 72765602




Hauteur autorisée a
I'égout 21,50m

’52 75 | PARCELLE N°35

- - - —

- tutpAnHwaaiaSHTMGGIHHNaIIMTIHHTIWTLITL
50457 T T T T
el N S AR AR

SURELEVATION

i

&

S N SN INT AN

SIS SIS SIS

NUMERO PLAN EMETTEUR Ind. DATE INDICE MODIFICATIONS
o PC5 ARCHITECTE | A PLAN DE FACADE PROJET
DU DESSIN: 1:100 DATE : 13/08/2020 FACADE AVENUE SAINT LAMBERT

i\:cn & = Archi ATELIER GABRIELLI MAITRISE D'OUVRAGE

ence Griesmar Architectes LIER LL

GQY 58 Eoulevard Camet ‘11 Rue du Docteur Richelmi e
06300 Nice France Nice France . . ue Cafarell
T:+33 4835087 70 u 307 37 53 000G Nice France:

1 E - contact@a-ga.fr L jat w saaies

L T:+33472765602




(@ VUE DEPUIC LAMBERT (2) VUE DEPUIS L'AVENUE SAINT LAMBERT

. NUMERO PLAN EMETTEUR . Ind. PHOTOGRAPHIES ‘ DATE | INDICE MODIFICATIONS
- PC7 | ARCHITECTE | A |
DU DESSIN: DATE : 13/08/2020 ENVIRONNEMENT PROCHE ‘
::SS:E’?&LFT\SN Architectes ATELIER GABRIELLI MAITRISE D'OUVRAGE MON TOIT ET MOI

E : contact®a-ga.fr E : contact@gabrielli-architecture.com T:+334727656 02










4

B




n Avez-vous
une question ?




Construire la ville sur la ville

Opérations de réhabilitation et de surélévation

L’approche juridique d’une opération de réhabilitation : La V.I.R. ou I’A.S.L.

Incidences commerciales et fiscales des 2 montages juridiques



M Capital Real Estate.




.-

M Capital Real Estate : Nos métiers en immobilier résidentiel.

M Capital Real Estate est le département dédié au secteur de I'immobilier de la société M Capital Partners (création 2002), qui gére 530 M€
d’actifs pour le compte de grands investisseurs institutionnels et plus de 23 000 investisseurs privés et publics.

L'équipe cumule une expérience unique dans I'immobilier avec 2000 opérations
de construction, réhabilitation ou commercialisation d’immobilier résidentiel. 9 O L ) ,
opérations financées

M Capital Real Estate offre aux opérateurs immobiliers des solutions de

: o o)
financement sur-mesure et un accompagnement inédit. O de rendement annuel moyen cible*

86 ME e
2 5 O O logements financés

1 8 opérations remboursées avec succes*

O défaut*



.-

Financement des Fonds Propres de vos Offre de financement M Capital.
opérations.

Du financement des opérations jusqu’a une co-intervention dans la
Financez jusqu’a 100% de vos Fonds Propres. réalisation des opérations

Fonds Propres Cash Flow

Co-promotion immobiliere
Co-marchand de biens

Intervention .
Financement

M Capital ‘\ Financement des corporate Sourcing de fonciers ou
\ Fonds Propres P . d’actifs
\ classique
\
\
\ ] Financement Rachat de permis de
10% 3 20% Refinancement d’une opération construire
- des Fonds Propres majoré de 25% de
corporate

Structuration juridique et
financiere de I'opération

80% a 90% du cash flow conservé par le promoteur pour un apport de
100% des Fonds Propres par M Capital

Accord cadre Accord cadre

Recherche de partenaires
bancaires




Eléments de contexte
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1.

Quelques chiffres significatifs de I'immobilier neuf.

= Aupremier semestre, 70.402 logements neufs ont été vendus, soit une hausse de
21,6% sur un an, mais une baisse de 12% par rapport au premier semestre 2019.

= Une offre commerciale a 80 000 logements neufs = niveau de 2012

= 35000 logements collectifs sont en projet : 20 000 de moins qu'ala méme date en
2019

= 15%de PC délivrésen moinsenT12021vs T12020

= 24%de PC délivrés en moins sur les 12 derniers mois (vs sur les 12 mois précédents)




1.

Un contexte compliqué a appréhender.

= Elections municipales

= Changementd’'équipes

= Charte de construction des différentes Métropoles
=  Crise Covid

= Nouveaux usages

= Prix du foncier (il a tripé entre 2000 et 2018)




.-

L'opportunité de réaliser des opérations de
marchand de biens.

1) Différentes versions : La réhabilitation, la transformation ou la restructuration
= Remise a neuf ou pas d'un actif

=  Démembrement d'unimmeuble enlogements/bureaux

= Changement de destination

= Commercialisation en bloc ou a la découpe

= Vente en blanc (sans locataire) ou occupé afin de permettre sa valorisation.
= Division parcellaire

= Avec travauxréalisés ou pas...

2) Des dispositifs variés et attractifs pour les acquéreurs :

= Monuments Historiques (déplafonnement en 2021 et exonération des droits de succession)
= Malraux

= Déficit foncier

= Pinel optimisé au déficit foncier

= Denormandie

3) Des aides:
= Anah
= CEE

mcapital.fr
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Suppression du Pinel en zones B2 et C...

...création du Denorma

Suppression des maisons individuelles...
...sauf en restauration

Diminution du taux de la réduction d’'impét...

...sauf pour le Denormandie
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L'avenir est a 'ancien ?
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Quels intéréts ?

Jn accélérateur de commercialisation

Jn améliorateur de marge

Un économiseur de fonds propres

Jne concurrence moindre
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Quels immeubles ?

Tous |
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Quels montages ?

- ASL via CPI

- VIR
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3 etapes

- Limmeuble
- Le montage juridique, administratif et financier

- La commercialisation
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La MOJ

- Assistance a 360°

- Garantie fiscale

- Cout forfaitisé

= Sécurité |
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ORI
réussie

Commercialisation
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