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Pitch Promotion est un groupe indépendant engagé dans le bureau,
le résidentiel, la logistique, le commerce sur l'ensemble de la France.
L'entreprise a développé une compétence et une sensibilité particuliéres
en matiere de restructuration et de valorisation patrimoniale
dans Paris et les grandes métropoles.
Christian Terrassoux, son fondateur, et Thierry Dourdet, Directeur
Bureaux et Valorisation immobiliére reviennent sur ’importance
stratégique de ce marché, ainsi que sur leurs principaux projets.

L'enjeu de la valorisation
patrimoniale

Pouvez-vous resituer
lactivité de valorisation
d'actifs dans I’expérience
de Pitch Promotion ?
Christian Terrassoux : Depuis
sa création en 1989, Pitch
Promotion affirme un déve-
loppement soutenu sur diffé-
rents marchés : bureaux, rési-
dentiel, logistique-activités,
commerces en centre-ville ou
parcs d'activités... En réhabili-
tation d’immeubles plus précisément,
nous détenons un savoir-faire de longue
date que nous concentrons essentielle-
ment sur des projets de centre-ville. Ce
métier, intégrant éventuellement un
changement d’affectation, a pris ces der-
niéres années, une part croissante de no-
tre activité. Nous avons réalisé nombre
d’opérations aux profils et aux contex-
tes extrémement différents. Ainsi, nous

sommes intervenus sur des
emplacements majeurs dans
la capitale : Ambassade du
Cameroun, ancien si¢ge du
journal Les Echos rue La
Boétie, nouvelle Ecole du
notariat, un IGH dans le
quinziéme arrondissement...
Nous travaillons aussi dans
les grandes métropoles ré-
gionales, comme a Toulouse,
ou nous avons entiérement
réhabilité le batiment connu sous le nom
de Grand Hotel.

D’une maniére plus générale, je voudrais
souligner I’indépendance du Groupe, son
esprit entrepreneurial, la réactivité et la sou-
plesse d’une équipe a taille humaine proche
de ses clients et partenaires. Un autre
atout, qui n’est pas le moindre, est notre




Pour quelles raisons portez-
vous une attention particuliére
aux opérations de valorisation ?
C. Terrassoux : Les besoins en mo-
dernisation du patrimoine sont considé-
rables. Les actifs existants, non remis
aux normes environnementales, ne
satisfaisant pas aux standards sécuritai-
res ou d'acceés aux personnes a mobilité
réduite seront les perdants du match
qui les oppose aux constructions neu-
ves. Notre role est d'accompagner les
investisseurs ou les utilisateurs dans
cette mutation, en leur procurant les
moyens de mettre leurs immeubles a
niveau. Une large part du parc francilien
n'est plus adaptée aux besoins des entrepri-
ses et ne répond pas aux nouvelles normes
vertes d'économie durable. Un secteur
parmi d'autres a retenu toute notre atten-
tion : les immeubles ERP du fait de la
recherche croissante de la part dutilisa-
teurs (€coles, centres de formation, hotels,
résidences de services).

Quelles sont vos
interventions en ERP ?
Thierry Dourdet : Les écoles,
qui souhaitent rester ou s'im-
planter dans Paris, trouvent
difficilement des locaux : les
diverses certifications et 1’ob-
tention de la catégorie ERP
rendent le parcours particuli¢-
rement difficile.

L'Ecole Supérieure du Notariat,
a proximité de la gare de Lyon, est un
exemple de notre savoir-faire en la
matiére. L'établissement, inauguré a
I’automne 2011, a pris la place d'un
garage, réunissant en un seul lieu les
organismes régionaux de formation
aux métiers du notariat. La superficie
du batiment est de 4.500 m? utiles
distribués sur six plateaux de 650 m?
autour d’un patio ouvert toute hauteur,
du 2¢me au 6%me étage. La fagade des
années 1930 a été conservée et mise
en valeur grace a de grandes baies. Le
batiment comprend deux amphithéa-
tres de 150 et 350 places, des salles de
cours modulables, des laboratoires de
langues, une bibliothéque, une cafété-
ria, des bureaux, des parkings...
L'immeuble, climatisé, profite dun
débit d'air neuf par occupant de
25 m’/h et bénéficie de la certification
HQE - batiment tertiaire - référentiel
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Amphithéatre de I'Ecole Notariale de Paris

Christian Lefébvre, président de la Chambre des Notaires de Paris :

€€ Apreés avoir visité plusieurs sites avec différents opérateurs, nous avons été séduits
par le projet proposé par Pitch Promotion dans I’emprise d’un ancien garage Renault
des années 30. Grdce aux collaborateurs de Christian Terrassoux, nous avons pris
conscience de ce que nous pouvions entreprendre dans ce batiment. Ces derniers ont
pris particulierement en considération notre cahier des charges. Nos équipes respecti-
ves ont travaillé en confiance et malgré certaines modifications “ lourdes ” en cours de
chantier, les délais et les budgets ont été respectés dans le cadre d'une certification HQE.
Aujourd’hui, pleinement opérationnelle, I’Ecole est la vitrine de l'enseignement no-

tarial dont sont partenaires les instances régionales et nationale. 33

2006 et d'une classifi-
cation ERP type W-R.
Pres de 1 000 personnes
peuvent y étre ac-
cueillies simultané-
ment. Pitch Promotion
a travaillé, sur ce
chantier, en étroite
collaboration avec les
services de la Ville de
Paris et le futur utili-
sateur afin d'optimiser leur cahier des
charges. L'immeuble a été livré cloi-
sonné avec toutes les installations
techniques et audiovisuelles.

Nous menons actuellement la rénova-
tion d'un autre batiment ERP qui ac-
cueillait I'Ecole Nationale Supérieur
d'Architecture de Paris-Belleville, rue
Rébeval dans le 19¢ arrondissement. Il
sera destiné a 1'Ecole des Ingénieurs
de la Ville de Paris (EIVP). La restruc-
turation de cet ensemble immobilier
permettra a 1’établissement de doubler
sa surface en s'installant sur 4 000 m2.
La livraison est prévue fin 2012.

Sur quel mode opératoire
travaillez-vous ?
T. Dourdet : Pitch Promotion dispose
d’une véritable culture immobiliére qui
inclut clairement la prise de risque fi-
nancier. Concrétement, nous nous por-

tons le plus souvent acquéreur de
I’immeuble en I'état que nous réhabili-
tons et revendons en Vefa, ou une fois
terminé. Nous pouvons également in-
tervenir, selon les circonstances, en
Contrat de Promotion Immobiliére ou

en Maitrise d’Ouvrage Déléguée.

Les acquisitions sont effectuées
« sec », sans aucune condition suspen-
sive, sans permis de construire. Il nous
revient alors de procéder au montage
complet de I"opération, d’en élaborer
le programme, d’instruire et d’obtenir

Tour Link Paris - Architecte : Cédric Vigneron

les autorisations nécessaires, de le
présenter a des investisseurs et/ou uti-
lisateurs, et d’en assurer le portage. 1l
nous arrive de recéder le bati réhabi-
lité au propriétaire initial. Cette mé-
thode peut convenir notamment a des
gestionnaires de Scpi dont la régle-
mentation ne facilite pas ce type de
travaux importants.




Rue Codet Paris - Architecte : Eric Chabeur

Que faut-il maitriser dans

la valorisation d'un actif ?

T. Dourdet : La remise en service
d’un bien adapté au marché exige de
résoudre une équation comportant de
multiples paramétres, parfois contra-
dictoires qu’il faut impérativement
concilier. Les colits de construction et
d’exploitation doivent, dans le méme
temps, étre constamment maitrisés. La
multiplicité des contraintes administra-
tives, techniques, juridiques, fiscales,
plus complexes que dans le neuf, im-
pose souvent I’étude de plu-
sieurs scénarios. Attentifs aux

nementaux, nous recherchons une dou-
ble ou une triple certification pour déli-
vrer a nos clients, dés aujourd’hui, les
performances qu’exigeront les utilisa-
teurs de demain.

Certaines questions d’ordre énergétique
doivent se résoudre par I'intérieur en
raison de I’obligation de rester dans le
gabarit d’origine.

Pouvez-vous évoquer des

opérations de tertiaire ?

T. Dourdet : Nous avons réhabilité
I’ancien siége des Echos, rue La
Boétie. Cet immeuble de 2 500 m? a
été vendu a LaSalle Investment
Management qui I’a recédé depuis.
Nous avons aussi travaillé sur un IGH
de 14 étages a I’angle de la rue Saint-

Boulevard des Italiens Paris - Architecte : J.Jacques Ory

Charles et du boulevard de Grenelle
dans le 15°¢ arrondissement. A cette
occasion, nous avons dii requalifier, en
une seule propriété, les volumes de deux
immeubles. Le batiment de 12 000 m?,
ayjourd’hui entiérement loué, est dans
le patrimoine d’Icade. Nous avons
réalisé une premicre sur cette
restructuration en réintroduisant, dans le
programme défini avec 1’investisseur,
une certification HQE alors que le gros
ceuvre avait démarré !

Nous avons lancé, a I’été 2011, une restruc-

" Nous accompagnons les investisseurs
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nouveaux critéres environ- cléins la modernisation de leur patrimoine

turation, Le Rossini, a I’angle du boule-
vard des Italiens et de la rue de la Chaussée
d’Antin, en partenariat avec Inovalis. Les
8 000 m?> de cet ensemble immobilier
comprennent 3 600 m? de bureaux sur un
socle de commerces composé d'un ciné-
ma, dune banque, dune bijouterie, d'un
restaurant et d’un magasin de prét a por-
ter... La complexité de cette restructuration

Rue Rebeval Paris - Architecte : Arnaud Gouio

A Bagneux, en partenariat avec
La Frangaise AM, nous avons pro-
cédé a la requalification du site in-
dustriel Kodak en un parc high-tech
« Green Square » de 11 000 m2.

Avez-vous déja
effectué des changements
d'affectation ?

T. Dourdet : Pitch Promotion
vient d'effectuer une opération de ce
= type a Courbevoie, en restructurant
un ancien siége social situé entre
le pont de Levallois et le parc de Bécon-
les-Bruyeres. Ce programme de 5 000 m?
est l'ceuvre d'un partenariat avec le
Groupe Hoche. 11 se décline en 55 ap-
partements BBC, du studio au 6 piéces,
dont quelques duplex. La majeure par-
tie du programme a ét¢é commerciali-
sée, en un temps record, par nos équi-
pes en accession et une autre cédée a
un organisme social de la Ville. Les
difficultés de ce type d'opérations rele-
vent du technique bien-siir, mais aussi
de la dimension administrative et
réglementaire. La
place réservée au
logement social a
notamment nécessité une concertation
avec la Ville.

Ces opérations devraient se multi-
plier en raison de la demande de lo-
gements. De plus, les foncieres béné-
ficient, depuis le début de l'année
2012, d’un régime fiscal a taux réduit
lors d'une cession de bureaux visant
une transformation en logements.
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porte sur le fait que cet immeuble est
inscrit & I'Inventaire Supplémentaire des
Monuments Historiques et que les tra-
vaux se réalisent en site partiellement
occupé. Cet ensemble livrable en 2013
sera alors le seul, sur le secteur de 'Opéra,
a offtir des plateaux de 750 m? et a béné-
ficier d’une triple certification, Bream
(Very Good), HQE et BBC.

Courbevoie - Interfaces architecture

Menez-vous d'autres
programmes d'habitation ?
T. Dourdet : Notre activité de valori-

sation développe également des opéra-
tions de ventes par lots. Trois sont en

cours dans la capitale : rue Pommard

dans le 12e, rue de la Reine Blanche
dans le 13e, avenue de la Grande Armée
dans le 16e. Nous avons rencontré,




en 2010 et 2011, un vif succes, boule-
vard Berthier, dans la commercialisa-
tion d’un immeuble comptant 44 lots.
Nos équipes commerciales internes
prennent en charge la vente tant aupres
des locataires que des investisseurs.
Notre structure d’administration de
biens, Immobiliére Lutéce, peut assurer
également la gestion des copropriétés.
A Toulouse, notre agence régionale a
livré une opération emblématique,
“Grand Hotel”, témoignage du patri-
moine architectural du XIXe siécle.
Nous avons aménagé, dans ces locaux
précédemment occupés par des servi-
ces de I'Etat, 26 appartements en acces-
sion, 39 logements sociaux rétrocédés a
I’office HLM Habitat Toulouse, 1 000 m?
de bureaux cédés a un office notarial,
3 000 m?> de commerces en rez-de-
chaussée vendus a BNP Paribas Reim
et loués aux enseignes Habitat et Hugo
Boss. Les deux particularités de cette
opération ont ét¢ :

- de faire du « fagadisme » dans le ca-
dre de cette restructuration lourde,

- une cession a quatre types d'acquéreur :
un institutionnel, un utilisateur, des
particuliers en copropriété et un orga-
nisme social.

Paris connait aussi un vieillis-

sement de son parc hételier,
travaillez-vous sur ce marché ?
T. Dourdet : Il existe, sur Paris, une
forte demande d'hotels de tailles et
classifications différentes. Environ 3/4
du parc hotelier est hors norme. Nous
avons déja rénové le Relais de la
Malmaison a Rueil : 57 chambres et
trois suites, agrémentées de nombreu-
ses salles de réunion, d’un Spa,
d’équipements sportifs (piscine, ten-
nis) et d’une salle polyvalente de
250 m?, dans un parc de deux hectares
situé entre la Seine et le golf.

" L'un de nos atouts est
la capacité a la prise de risque

dans le montage financier

Toujours sur ce marché, nous livrerons
courant 2013, un établissement 4 étoi-
les de 76 chambres, rue Louis Codet,
Paris 7¢. L'ensemble immobilier, acheté
a la Fonciére des Régions, a, en l'occur-
rence, un utilisateur, France Télécom qui
reste présent pendant les travaux. Le
permis de construire est aujourd’hui purgé.
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Quels sont vos objectifs
pour les prochaines années ?
C. Terrassoux : Nos équipes aiment la
complexité des opérations de valorisa-
tion, leur caractére innovant et créatif.
Nous sommes fiers de la confiance que
nous accordent les institutionnels
comme les utilisateurs et de 1’esprit
n de concertation qui s’instaure, dans
la durée, avec les représentants des
collectivités. Nous allons bientdt tra-
vailler, dans Paris, sur une nouvelle
rénovation d’un IGH, en site occupé,
venant ainsi compléter notre " palette
d'expériences ".
Nous allons renforcer, en régions, le
développement de cette activité, en nous
appuyant sur nos cing agences situées a
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Dirigeants

Président-directeur général :
Christian Terrassoux

Thierry Dourdet
tdourdet@pitchpromotion.fr
Agences

Aix en Provence : 75 rue Denis Papin
13857 Aix-en-Provence Cedex 3

Bordeaux : 21 avenue de Pythagore
33700 Merignac - Tél: 0556 51 92 15
Responsable : Marie-Thérése Piechaud

Lyon : 45 rue Charles de Gaulle
Cité Internationale - 69462 Lyon Cedex 06

Nice : 1080 route des Dolines
BP 90135 - 06903 Sophia Antipolis
Tél : 04 92 83 84 00
Responsable : Franck Chantereau

Toulouse : 75 rue Saint Jean
31130 Balma - Tél:05 62 47 34 44
Responsable : Bruno Sauliere

Aix-en-Provence, Bordeaux, Lyon, Nice
et Toulouse. Le secteur multiforme de la
réhabilitation est porteur. Il correspond
a un réel besoin et nécessite une solide

expérience de problématiques extré-
mement variées. La valorisation consti-

tue, pour Pitch Promotion, un challenge
sans cesse renouvelé. [ |

Construire I'avenir ensemble®
6 rue de Penthiévre - 75008 Paris
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Tél. : +33 (0) 1 4268 33 33 - Fax : +33 (0) 1 4268 33 30

www.pitchpromotion.fr

Directeur bureaux et valorisation immobiliére :

Tél : 04 42 90 78 78 - Responsable : Nicolas Gex

Tél : 04 78 93 10 30 - Responsable : Johan Paul
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