ACCOMPAGNER

LA DENSIFICATION PAVILLONNAIRE

Séminaire régional sur le foncier
Un bien commun stratégique pour I'avenir du territoire



Difficultés a mobiliser le foncier

La rareteé et e colt du foncier dans les secteurs

bien desservis sont les facteurs le plus
communément cités par les acteurs publics et
privés de la construction de logements pour expliquer
la chute de |la construction.

En réalité il ne s’agit pas de foncier physiquement
rare :[..] plusde 3 millions de m? peuvent étre
mobilises dans la seule sphere du ministere de I'Equi-
pement ; il sagit, en réalité, du foncier mis sur le marché
dans le but de construire des logements qui, lul, est
effectivement rare et cher, en zone agglomereée

POMMELET Pierre, Relancer I'habitat en lle de France par la mobilisation des actifs
fonciers publics, Rapport au ministre de 'Equipement, 2003
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Transition démographique
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Transition démographique

i
3390 L

des propriétaires de maisons individuelles
sont retraités

des propriétaires de maisons individuelles
ont plus de 8§85 ans

1/2

une maison sur deux est habitée
par moins de deux personnes
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L'IMMOBILIER RESIDENTIEL

PROMOGIM

fichard DELAMAYE







TRANSFORMATIONS
PAVILLONNAIRES




Propriétaire
d’'une maison a
Arcueil ?

Participez a une étude
Inédite sur I'avenir de
I"habitat individuel dans

le Grand Paris et explorez
les possibilités d’évolution
de votre propriété avec un
architecte, gratuitement
et sans engagement de
construire.

I'immobilier par I'habitant
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Vous souhaitez vous inscrire ?
Ou tout simplement en savoir plus ?

Contactez-nous :

Sur notre site : www.iudo.co

Par e-mail : iudo@iudo.co

Ou en nous appelantau : 09 8341 28 /5

Réunion d’information et d’inscription

le jeudi 29 mars de 19h30 a2 21h30 a la
Maison de la Biévre, 66 rue de la Division
du Général Leclerc, 94110, Arcueil.
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Modes d’intervention

~ + 1.200 m?

1) (2 ©
a Dont environ ZO0M? Créeés et
@ m 't‘ 450m? réhabilités.

~ + 19 nouveaux

Rénovation - Extension Surélévation habitants et 21
Retructuration places de bureaux

88%0 du bati

O 5 existant
conserve
surfaces
Nouvelle Démolition de ja rdin
Construction / re-

construction preservees



L'immobilier par I'habitant



iudo

vise a stimuler I'offre immobiliere
en facilitant les projets portés
par les propriétaires de pavillons
sur leur propre terrain



Proposition de valeur

Sans iudo

Architectes Conseillers en gestion
,,,,,,,,,,,,, @ de patrimoine
Constructeur 3 i
b et Comptables
Géotechniciens @ ... o
‘ Avocats
Géometres Lot : Notaires
BET Structures : ™.
."o:’o.:::o...
Courtiers
Banques
o ST Entreprises
Entreprises .. : .. gros oeuvre
second oeuvre ®-....
‘ Opérateurs réseaux
Gestionnaires ..@:""
locatifs

Agents immobiliers

@ Locataires
Acheteurs

Exploitants



Proposition de valeur

Sans iudo

Architectes Conseillers en gestion

............. @ de patrimoine
Constructeur °

XY
----
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P Comptables
Géotechniciens .‘
3 .~ Avocats

Géomeétres P : Notalres
BET Structures : ™.
@l
Courtiers
Banques

Gestionnaires .. /@::""
locatifs )

Agents immobiliers

@ Locataires
Acheteurs

Exploitants

Avec iudo

0 ETUDES DE FAISABILITES ARCHITECTURALES
+ SIMULATIONS ECONOMIQUES ET FISCALES
- architecte
- expert-comptable
- notaire

PERMIS DE CONSTRUIRE
- architecte

- géotechnicien

- géometre

- ingénieur structure

- banque

- notaire

é CHANTIER

- architecte + ingenieurs

- entreprises gros oeuvre

- entreprises second oeuvre
- agence immobiliere

- gestionnaire locatif

LIVRAISON
- location
- vente



La solution iudo
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La solution iudo
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La solution iudo
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Permis de construire Compétences

» Etudes

Chantier

Commercialisation * Architecte
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La solution iudo

o) ®)
» Exploitation
Compétences
e Gestionnaire immobilier ’e LI | A ) |
. . ensn - » Analyse besoins et potentie
* Exploitant Etude de faisabilité y P
» Architectural
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CONTEXTE

DONNEES
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Patrimoine végétal majeur
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Patrimoine végétal mineur
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1 Acceés stationnement
Acces piéton
rA Maison principale repérée
| IS |
r====1
i B! Garage
| SRS |

Présence d'ancienne carriére
Fonti

Ombre portée

Rapport de vis-a-vis a prendre

en compte
Nuisance sonore a prendre en compte

Nord

MESURE

Zone PLU : UA

Surface Unité Fonciére : 208 m?

Surface de plancher : 48 m?

Emprise au sol actuelle : 97/208 m? - 47/60 %
Emprise au sol autorisée : 125 m? - 60 %

Solde d’emprise au sol : 28 m? - 13 %

Solde d’emprise au sol

A - Maison
Emprise au sol actuelle
55/208 m? - 26/60 %

B - Garage
Emprise au sol actuelle
42/208 m? - 20/60 %

Nord

Q




SCENARIO 3
Rénovation, extension et surélévation de la maison
+ immeuble neuf en R+4

Surélévation de

la maison avec
extension neuve

Nouvelle place
de garage /

Destruction de I'ancien

garage et nouvelle
construction en R+4

Programme : Points particuliers :

Résidence principale réhabilitée au RDC et
surélevée d’un étage avec ajout d’'une exten-
sion pour créer une courette Sud

Destruction du garage actuel + création
d’une nouvelle place de parking dans le
jardin

+ destruction du garage existant pour un im-
meuble neuf en R+4 avec 2 studio et 1duplex.

Nouvelle Emprise au Sol : 107/208 m2 - 51/60 %

Impact Emprise au Sol : + 10 m2

Impact Surface de Plancher : + 177 m?

Nombre de logements : 4

Places de parkings : 2

Total Surface propriétaire

105 m?

Plan du RDC

Résidence
Nouvelle place

garage

Surélévation
résidence principale

Total Surface locative

120 m?

Plan 2e étage

Duplex (T3)
Niveau 1 et 2




CoUt d'investissement estimatif TTC

Y compris meubles pour MNP

DETAILS COMPOSITION DU PRIX (EN TTC)

PARTIE IUDO

Codt de construction 406 021 €
Prestations intellectuelles 63 566 €
Assurances, provisions et aléas 19726 €
Taxes locales prévisionnelles 10213 €
TOTAL TTC 499 526 €

RETOUR SUR INVESTISSEMENT ANNEE 1

Valeur estimative du bien
Gain brut avant impot

Taux de retour sur investissement brut

MODALITES DE FINANCEMENT

APPORTS
Apport initial 200 000 €
Recette nette en cas de vente d'une

. o 0€
partie de I'opération
Autre apport complémentaire 0€
TOTAL APPORT(S) 200 000 €

REVENUS LOCATIFS PREVISIONNEL EN MEUBLE

BILAN PREVISIONNEL LOCATIF ANNEE 1
Revenus locatifs bruts

Vacance locative prévisionnelle (1,5 mois / an)
Charges locatives annuelles prévisionnelles
Annuité d’emprunt

Résultat annuel avant imp6ts année 1

Effort d’épargne avant impot

765 430 €

Soit 3050€ TIC/ m?

PARTIE PROPRIETAIRE

CoUt de construction 227 033 €
Prestations intellectuelles 22 484 €
Assurances, provisions et aléas 11758 €
Taxes locales prévisionnelles 4634 €
TOTAL TTC 265910 €

689000
+ 189 474 €
25 %

Soit 3339€ TIC/ m?

HYPOTHESE D’EMPRUNT

Montant de I'emprunt 565 436 €
Durée 15 ans
Taux d'interét 1,5 %
Assurance 0,035 %

MENSUALITES D’EMPRUNT 3 848 €/ mois

35305 €HC/an
-4 413 €HC

-9 143 €

-46 176 €/ an

-24 427 €

-2 036 €/ mois

EFFORT D’EPARGNE PREVISIONNEL EN MENSUALITES (LMNP)

«  Rendement
Kok brut par2eme 2542 €mMo

2403 €/mo
I 0 2271 6mo_ 2386 €m0 |~ T "
o 7,07 %

2615 €/mo

O
Q
rbu
)
\@ Z P Z —e__—e/_@—/g
%00@ EFFORT D’EPARGNE PREVISIONNEL MENSUALISE /4f———0— ———
A ° )
\ © Avant impots  Apres imp6ts en SCl a IS I
2
O , , .
P Année 1 -2 036 € / mois -2 036 € / mois / //
%\@0 Année 5 -1 930 € / mois -1 930 € / mois /
& Année 10 -1 790 € / mois -1 790 € / mois
© Année 15 -1 640 € / mois -1 816 € / mois
0 Année 16 2 239 € / mois 1469 € / mois //
[
o)
O
S
0
QQQ/\@ -1 640 €/mo
NG 1876 emo -1819€mo 1 761 €/mo 1701 €mo
72036‘@@!70 =1-984-€/mo—~1-930-€/mo
AN
00@ ® [ffort d’épargne mensuel avant impot
,\% Effort d’épargne mensuel avec impdts LMNP au réel
© { @ Effort d’épargne mensuel avant impot au LVMINP micro
QQ@\ - > Py o} *® b * [Effort d’épargne mensuel en LMINP SCI a I'lS et flat tax
B | o ® Y T
2
%\@O N+1 N+3 N+5 N+7 N+9 N+11 N+13 N+15 N+17 N+19 N+21 N+23 N+25 N+27
O
Q
O
2
EFFORT D’EPARGNE PREVISIONNEL CUMULE ET VALEUR IMMOBILIERE ESTIMATIVE
Q@J czodone  C2RITE
000 5701506 0257 € N
Q - 5 el
A @00% sra done 535 045 € 556 661 €
~ 5 5
@\q’ % - 475105 194299€
QQ 438923 € 456 656 €
Q 421879€
&P Jwea 51 € DLV
&
A
2 &
%
§®
& %
B & Effort d’épargne cumulé avec impdts LMNP au réel
(L@% % -8 FEffort d’épargne cumulé avec impdts LMNP au micro
QOQ - Effort d’épargne cumulé avec impdts LMINP en SCl a I'lS
\«@ % @ FEffort d’épargne cumulé brut avant impots
@QO Valeur immobiliére prévisionnelle brutte

QQ@ N+1 N+3 N+5 N+7 N+9 N+11 N+13 N+15 N+17 N+19 N+21 N+23 N+25 N+27

* es préevisionnels présentés ci-dessus sont bases sur votre situation actuelle (tranche marginale d'imposition, composition du foyer) ainsi que des hypotheses
constantes : un taux d'inflation annuel a 1,5% (moyenne lissée des 20 dernieres années), un marché immobilier stable, et des regles de fiscalité constante. Ce
prévisionnel est donc purement indiicatif et donc étre considéré avec précaution.
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Entrée Maison Garage Entrée Immeuble

4 logements

S’ 2,5PLACES L (1 Ml + 3 Appartements)
E G65/60% A R+3 - Pas d’ascenceur
P 15/21m | Dernier niv. Duplex - 8 m

R RAS M SCIA - copropriété
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Entrée Maison Garage Entrée Immeuble

3 logements

S’ LS5PLACES L (1 + 2 Appartements)
E G65/60% A R+3 - Pas d’ascenceur
P 15/21m | Dernier niv. Duplex - 8 m

R RAS M SCIA - copropriété



Etudes architecturales -APS
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Etudes architecturales -APS

F

T . i
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T e 1 — PRI
) )
3 logements
S’ LS5PLACES L (1 + 2 Appartements)
E 55/60% A R+2 - Pas d’ascenceur
P 12/21m | Dernier niv. Duplex - 8 m
R RAS M Plein financement




Etudes architecturales -APS

BENEFICIER D'’ADAPTATIONS MINEURES
ART. L. 123-1-9

« les régles et servitudes définies par un plan local
d’'urbanisme ne peuvent faire l'objet d’aucune déro-
gation, a I'exception des adaptations mineures ren-
dues nécessaires par la nature du sol, la configura-
tion des parcelles ou le caractéere des constructions
avoisinantes »

DEROGATION STATIONNEMENT
ART. L152-6

« Dans les communes appartenant a une zone d’urbanisation
continue de plus de 50 000 habitants [...] I'autorité compétente
pour délivrer le permis de construire peut, par décision motivée :

4° Déroger en tout ou partie aux obligations de création d‘aires
de stationnement applicables aux logements lorsque le projet
de construction de logements est situé a moins de 500 metres
d'une gare ou d’'une station de transport public guidé ou de
transport collectif en site propre, en tenant compte de la quali-
té de la desserte, de la densité urbaine ou des besoins propres
au projet au regard des capacités de stationnement existantes a
proximité »
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BENEFICIER D'’ADAPTATIONS MINEURES

ART. L. 123-1-9

« les regles et servitudes définies par un plan local
d’'urbanisme ne peuvent faire l'objet d’aucune déro-
gation, a I'exception des adaptations mineures ren-
dues nécessaires par la nature du sol, la configura-
tion des parcelles ou le caractére des constructions

avoisinantes »
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DEROGATION STATIONNEMENT
ART. L152-6

« Dans les communes appartenant a une zone d’urbanisation
continue de plus de 50 000 habitants [...] I'autorité compétente
pour délivrer le permis de construire peut, par décision motivée :

4° Déroger en tout ou partie aux obligations de création d’aires
de stationnement applicables aux logements lorsque le projet
de construction de logements est situé a moins de 500 métres
d’'une gare ou d’'une station de transport public guidé ou de
transport collectif en site propre, en tenant compte de la quali-
té de la desserte, de la densité urbaine ou des besoins propres
au projet au regard des capacités de stationnement existantes a
proximité »
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Déceler les facteurs de la densification

 COMMUNES

- Famille politique

- Nombre de mandats

- Nombre de maisons

- Composition du parc
- Nombre d’habitants

- Habitants/km2

- m2 espaces verts/hab

k...

' MARCHE
IMMOBILIER

- Type Secteur
- Loyer médian/m2
- Loyer médian/type log.
- Vente médian/m2
- Vente médian/type
N

(REGLEMENT

k...

URBAIN

- Type de zone

- Programmes autorisés
- Stationnement

- Emprise au sol autorisée
- Hauteurs

- Prospects

- Espaces végétalisés

r

RISQUES
NATURELS

- Inondations

- Retrait-gonflement

- Mouvement de terrain
- Cavités souterraines

- Radons

k...

;
TYPO-

MORPHOLOGIE

- Taille parcelle

- Proportions

- Solde Emprise au sol

- Emprise au sol actuelle
- Année de construction
- Surface de plancher

- Niveaux

k...

Projet de

construction

r

pi—

SOCIO-
DEMOGRAPHIE

- Age

- Revenus

- TMI

- Enfants

- Motivations

- Sensibilité aux travaux
- Niveau Culture Urbaine

k...

J

DENSIFICATION
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