
surfaces transformées ont augmenté en conséquence.
En douze ans, ces opérations ont conduit à transformer 
393 000 m2 de bureaux en surfaces d’habitation soit 
33 000 m2 par an soit encore 400 logements par an.
En 2011, une opération particulièrement conséquente 
(20  000  m2)  explique  l’importance  des  surfaces 
transformées ».

Une centaine d’opérations par an
Une centaine de dossiers sont autorisés en moyenne 
chaque année par le service des permis de construire en 
vue de transformer des surfaces de bureaux en surfaces 
d’habitation. On remarque que le rythme s’accélère. Il a 
plus que doublé entre le début et la fin de la période ana-
lysée, le nombre de dossier passant de 70 par an environ 
de 2001 à 2004 à plus de 140 par an de 2010 à 2012. Les 

Cette note vise à 
donner la mesure 
statistique des 
transformations 
de bureaux en 
logements à Paris 
et à décrire les 
modalités de ces 
opérations. Elle 
ne porte pas sur 
les autres types 
de transformation 
comme par 
exemple les 
transformations 
d’ateliers, de 
commerces, 
d’entrepôts et de 
locaux d’activité 
en logements. 
Elle s’appuie sur 
une exploitation 
des permis de 
construire sur les 
années 2001-2012 
(source Ville de 
Paris-GERCO).

Transformations de bureaux 
en logements à Paris

JUILLET 2013

Évolution des surfaces de bureaux transformées en logement, Paris, ����-����

Sources : DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés
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Changements de destination de bureaux en logements, Paris, 2001-2012

Nombre de 
dossiers

Surfaces de bureaux 
transformées en logements en m2

Nombre de logements créés par 
transformation de bureaux en logements

2001 73 20 632 184

2002 68 30 629 328

2003 73 22 070 196

2004 67 26 581 268

2005 87 30 006 240

2006 97 27 574 296

2007 91 28 155 464

2008 117 26 087 355

2009 108 50 987 485

2010 157 31 711 416

2011 189 62 965 1 021

2012 142 35 931 524

Total 1 269 393 328  4 777

Moyenne annuelle 106 32 777 398

Sources : DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés



En douze ans, deux opérations ont dépassé les 
10 000 m2 :

•  une opération privée à la Porte de Choisy, 13e arron-
dissement : transformation en habitation et loge-
ments étudiants d’une tour de bureaux de 18 étages 
(20 000 m2). Permis déposé par un promoteur privé, 
autorisé en décembre 2011.

•  une opération RIVP rue de Bercy, 12e arrondissement, 
regroupée en deux permis de 9 000 et 7 600 m2 de 
bureaux transformés en logements : changement de 
destination partiel d’un bâtiment de 10 étages sur 3 
niveaux de sous-sol, de bureau en résidence sociale 
et résidence pour étudiants (316 logements créés). 
Permis RIVP, décembre 2009.

L’essentiel des transformations 
s’opère dans le centre haussmannien

Comme le montre la cartographie, les transformations 
sont nombreuses là où le parc de bureaux est impor-
tant avec une certaine proportionnalité entre le parc de 
bureaux existant et les transformations qui s’y opèrent. 
Dans la plupart des arrondissements, les transformations 
ont porté sur 2 % à 4 % des surfaces de bureaux existantes 
au cours des années 2001 à 2012 (moyenne Paris : 2,5 %). 
Le « Quartier Central des Affaires »(QCA) qui dispose 
du parc de bureaux le plus développé est cependant un 
peu moins concerné. Les transformations en logements 
ne lui ont ôté que 1,9 % de ses surfaces de bureaux en 12 
ans tandis que les abords de ce quartier ont été davantage 
touchés (3,6 % dans le 11e, 4,1 % dans le 4e et le 10e). 
Cela semble indiquer que la valeur commerciale élevée 
des bureaux implantés au cœur du quartier des affaires 
constitue un frein à leur transformation.

Une majorité d’opérations 
de petite taille

Les opérations  peuvent  être distinguées  en quatre 
groupes selon leur taille :
Petites opérations :

• moins de 100 m2, l’échelle d’un appartement.
•  100 à 1 000 m2, l’échelle de plusieurs appartements 
ou d’un immeuble.

Moyennes et grandes opérations :
•  1 000 à  10 000 m2,  l’échelle d’un ou plusieurs 
immeubles.

•  plus de 10 000 m2, l’échelle de plusieurs immeubles, 
d’une tour…

Les moyennes et grandes opérations sont peu nom-
breuses - 5 ou 6 par an en moyenne - mais elles trans-
forment à peu près autant de surfaces que la centaine 
de petites opérations qui se réalisent chaque année. 
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Changements de destination de bureaux en logements 
selon la taille des opérations, Paris, 2001-2012

Taille des opérations
Nombre de 

dossiers

Surfaces de bureaux 
transformées en 
logements en m2

Nombre de logements 
créés par transformation 
de bureaux en logements

Moins de 100 m2 544 31 397 625

De 100 à 1 000 m2 658 172 287 1 587

De 1 000 à 10 000 m2 66 169 591 2 057

10 000 m2 ou plus 1 20 053 509

Total 1 269 393 328 4 777
Sources : DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés

Transformation de bureaux en logements, Paris, 2001-2012



Surfaces de bureaux transformées en logements rapportées au parc de bureaux existant, 
en m2, par arrondissement à Paris

Surface totale du parc de bureaux 
existant (en m2) ORIE 2009

Surfaces de bureaux autorisées 
à être transformées en 

logements entre 2001 et 2012

% du parc de bureaux autorisé 
à être transformé en logement

1er 791 472 20 196 2,6

2e 974 005 21 931 2,3

3e 256 518 22 876 8,9

4e 254 727 10 360 4,1

5e 148 096 4 474 3,0

6e 308 902 10 652 3,4

7e 777 452 19 460 2,5

8e 3 030 575 56 451 1,9

9e 1 621 658 39 023 2,4

10e 704 015 28 861 4,1

11e 395 262 14 161 3,6

12e 1 009 495 20 956 2,1

13e 886 415 27 289 3,1

14e 432 881 9 746 2,3

15e 1 445 642 15 591 1,1

16e 1 127 560 15 729 1,4

17e 957 428 23 272 2,4

18e 346 948 10 974 3,2

19e 550 910 9 174 1,7

20e 245 389 12 152 5,0

Paris 16 265 350 393 328 2,4

Sources : DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés

Immeuble Le Palatino réhabilité - 124-126, boulevard Masséna, Paris 13e

Permis autorisant la transformation de 20 000 m2 de bureaux à destination de logements (décembre 2011)
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Loyer moyen de marché
au 1er trimestre 2012
(hors bureaux neufs)
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Calcul de différentiel de loyer entre les bureaux et les logements
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Loyer moyen de marché 
au 1er trimestre 2012 
(hors bureaux neufs)

Source : DTZ Research-Immostat
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Loyer moyen de marché 
au 1er janvier 2012 
pour un logement de 2 pièces 
dans l’ancien

Source : OLAP
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Rentabilité comparative bureaux-logements en 2012

À l’exception des communes à très forte dominante 
résidentielle pour lesquelles il demeure plus rentable de 
louer des logements (Boucle Nord de la Seine dans les 
Hauts-de-Seine, Saint-Mandé, Vincennes, Fontenay-
sous-Bois et Nogent-sur-Marne dans le Val-de-Marne 
et parties du 4e et du 18e arrondissements),  le cœur 
de l’agglomération parisienne présente presque par-
tout des loyers plus élevés pour les bureaux, y compris 
dans les secteurs composés de tissus mixtes (bureaux/
logements). L’écart est particulièrement élevé dans le 
« Quartier Central des Affaires », dans des parties des 
5e, 6e, et 7e arrondissements, à Neuilly-sur-Seine et à 
Levallois-Perret.

La location de bureaux, par comparaison avec le loge-
ment, présente des facilités en matière de gestion. La 
rotation locative y est présumée plus faible et les obli-
gations juridiques moins prégnantes. La mono fonc-
tionnalité y est plus répandue, ce qui contribue aussi à 
abaisser les frais de gestion.

Toutefois, ces constats qui donnent un net avantage à 
la location des immeubles en bureaux méritent d’être 
nuancés dans  la mesure où  les  loyers affichés pour 
les bureaux sont bien souvent surévalués par rapport 
au prix réellement payé par les locataires : les profes-
sionnels parlent alors de « loyer économique », qui 
peut intégrer des remises de charges importantes, des 
travaux de rénovation qui ne seront pas facturés aux 
locataires, ou des remises de loyer sur les deux ou trois 
premiers mois de prise à bail. Par opposition, le loyer 
dit « facial » qui est celui affiché sur les marchés, est 
maintenu à un haut niveau afin de ne pas dévaloriser 
le produit par rapport aux biens concurrents. Sur le 
marché du logement, il n’y a pas de différence entre 
loyer économique et loyer facial car la valeur affichée 
du loyer n’est théoriquement pas négociable et il n’y a 
pas de remise de charges.

Les loyers des bureaux, partout plus élevés que ceux des logements



Les transformations de bureaux en logements contri-
buent à la création de logements SRU. Environ 1 709 
logements SRU ont été ainsi produits de 2001 à 2012 
sur un total de 4 777 soit 36 % (cf. encadré méthodo-
logique page suivante).
Cette production s’effectue selon deux modalités. D’une 
part les bailleurs sociaux, sous l’impulsion de la Munici-
palité, ont pris l’initiative de certaines opérations parmi 
les plus importantes. Entre 2001 et 2012, 66 opérations 

portées par des bailleurs sociaux ont permis de créer 
près de 1 600 logements SRU par transformations de 
bureaux en logements (90 500 m2), en particulier Paris 
Habitat (22 opérations, 460 logements SRU créés) et la 
RIVP (8 opérations, 450 logements SRU créés).
D’autre part les transformations réalisées dans la zone 
de déficit en logement social, par les opérateurs privés, 
sont tenues de prévoir 25 % de logements sociaux, dès 
lors que le projet dépasse 800 m2.

Estimations du nombre de logements créés par transformation de bureaux en logements

Sources : DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés
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Plus de 35 % des logements créés par transformations de bureaux 
sont des logements SRU

Bâtiment de la RIVP réhabilité - 242-252, rue de Bercy, Paris 12e

Permis autorisant la transformation de 9 100 m2 de bureaux à destination de logements (mai 2009)
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Estimer les surfaces de bureau transformées en logement :

•  Seuls les permis indiquant des surfaces transformées positives en habitation et des surfaces trans-
formées négatives en bureau sont retenus.

•  Seules les surfaces correspondant effectivement à une transformation de bureau vers le loge-
ment sont retenues. En effet, un même permis peut correspondre à des surfaces de logements 
gagnées pour partie par une transformation de bureau et d’autre part, suite à une transforma-
tion de commerces ; ou bien des surfaces de bureau transformées pour partie en logement, en 
commerce et en équipement.

•  Pour 12 permis, il n’a pas été possible d’isoler les surfaces correspondant effectivement à une trans-
formation de bureau en logement (au total 23 000 m2 de bureaux disparus non pris en compte).

Estimer le nombre de logements issus des transformations de bureau 
en logement :

Un même permis peut comporter des gains de surfaces d’habitation par transformations de bureau, 
par d’autres transformations (commerce en logement…) ou par création de surface neuve. Pour isoler 
les logements créés par les seules transformations de bureau, la méthode retenue a été la suivante :

•  Estimer le pourcentage des surfaces d’habitations créées par transformations de bureau en loge-
ment, rapportées à l’ensemble des surfaces d’habitation supplémentaires pour chaque permis.

• Appliquer ce pourcentage au nombre total de logements créés pour chaque permis.

Estimations du nombre de logements créés par transformation de bureaux en logements

Estimation du nombre de 
logements autorisés par 

transformation de bureaux en 
logements

Dont logements SRU

Part (en %) de logements SRU 
parmi les logements autorisés 
par transformation de bureaux 

en logements

1er 231   66 28,8

2e 257 94 36,5

3e 213 1 0,5

4e 141 78 55,2

5e 53 29 54,3

6e 160 121 75,5

7e 113 47 41,5

8e 481 82 17,0

9e 565 348 61,6

10e 303 122 40,4

11e 243 84 34,5

12e 217 195 89,8

13e 654 4 0,6

14e 193 142 73,8

15e 203 38 18,5

16e 80 - 0,0

17e 256 89 35,0

18e 156 41 26,0

19e 99 7 7,0

20e 160 121 76,0

Paris 4 777 1 709 35,8

Sources : DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés
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Détail des 80 dossiers ayant autorisé des logements SRU par transformation de bureaux en logements, 
de 2001 à 2012

Personne morale Nombre 
d’opérations

Surfaces 
de bureaux 

transformées 
en logements

Estimation 
du nombre de 

logements sociaux 
SRU créés par 

transformation 
de bureaux

Estimation 
du nombre 

de logements 
créés par 

transformation 
de bureaux

Arrondissements

PARIS HABITAT OPH 22 23 815 462 462
2e,  4e,  8e,  9e,  11e, 
14e,  15e,  17e,  18e, 
20e

 R.I.V.P. 8 24 283 446 446
1er,  2e,  6e,  9e,  10e, 
12e

 IMMOBILIERE 3 F 6 3 261 55 55
2e,  3e,  4e,  9e,  10e, 
17e

 SGIM 4 5 277 76 76 1er, 4e, 18e

 BATIGERE ILE-DE-FRANCE 3 3 090 47 47 4e, 7e

 SIEMP 3 1 964 24 24 4e, 12e, 20e

 ICF LA SABLIERE 2 4 769 59 59 8e

« TOIT ET JOIE
ENTREPRISE SOCIALE 
POUR L’HABITAT »

2 4 167 54 54 9e, 10e

 SEM PARIS CENTRE 2 1 780 19 19 4e, 6e

 SAGI 2 1 703 28 28 2e, 8e

 L’HABITAT SOCIAL 
FRANCAIS

2 737 8 8 9e 

AFTAM HABITAT 1 3 376 119 119 14e

 SEMEA 15 1 650 9 9 7e

SEMIDEP 1 1 007 13 13 9e

 S.A. d’HLM RESIDENCES 
SOCIALES D’ILE DE FRANCE

1 67 2 2 10e

SOCIETE PROLOG-UES 1 181 3 3 12e

OSICA 1 598 15 15 14e

« PIERRE ET LUMIERES
SA HLM »

1 837 12 12 14e

SA Immobilière du Moulin 
Vert

1 553 10 10 17e

ASSOCIATION FRANCE 
EURO HABITAT

1 323 5 5 18e

SA HLM LOGIREP 1 8 046 106 106 19e

Autres promoteurs
ou non renseigné

14 16 740 137 266
5e, 6e, 9e, 11e, 13e, 
15e,  17e,  18e,  19e, 
20e

Total général 80 107 224 1 709 1 838

Sources : DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés


