Actions et leviers pour le renouvellement du parc de bureaux

Les pistes proposées font appel a 7 leviers pour le re-
nouvellement du parc de bureaux :

Outil 1 : le portage foncier de long terme par l'inter-
médiaire d’une fonciére

Faire de I’acquisition d’espaces occupés un atout pour
le renouvellement.

La fonciére a pour objet de constituer et de gérer des
réserves foncieres afin de permettre a terme un renou-
vellement du bati.

La fonciere assure le portage des actifs immobiliers sur
une durée d’au moins 10 ans et en assure |’exploitation
durant cette période. Le rendement locatif permet de
prendre en charge le remboursement des emprunts, les
frais financiers, de faire face a d’éventuels travaux a
la charge du propriétaire et in fine les frais d’évictions
éventuels.

Sur Brabois, la création d’un fonciére permettrait d’an-
ticiper et d’accompagner la mutation du secteur tout
en permettant le maintien sur place des activités liées
au Technopole, U’offre immobiliere nouvelle permettant
d’offrir des solutions de relogement aux entreprises ci-
blées par les opérations de renouvellement.

Outil 2 : mise en place d'un ingénierie de projet en
développement urbain et économique

Il s’agit ici de mettre en place un outil permettant d’ac-
compagner les entreprises impactées par le renouvelle-
ment en proposant des solutions de relogement.

Sur Brabois U'outil d’observation existe a travers les
travaux réalisés par SCALEN, U’outil d’accompagnement
des entreprises est en cours de constitution a travers la
SEM dédiee.

Cet outil permettra d’obtenir une connaissance fine
et actualisée du tissu économique de ses attentes et
besoins. Il permettra aussi de mobiliser les acteurs éco-
nomiques du territoire et d’élaborer un plan d’actions
pour la rénovation du bati et le renouvellement des
emprises stratégiques (gestion des relogements, pro-
gramme de travaux et phasage).

Outil 3 : les outils réglementaires et fiscaux

L’encadrement réglementaire et notamment les regles
de constructibilite issues du PLUi doivent faciliter les
opérations de transformation ou de réhabilitation lour-
des du bati :

- créer un nouveau zonage dans la zone UX le long de
’avenue de la Forét de Haye afin de favoriser le renou-
vellement de part et d’autre de cet axe (modification
des régles de hauteur et d’implantation du bati).

- Compenser, pour les opérations de rénovation, par des
droits a construire supplémentaires les pertes de sur-
faces engendrées par les travaux d’isolation thermique
et acoustique ou par la mise en place de trémies. (Le
PLU ne propose pas de bonus de constructibilité pour
’isolation thermique des batiments),

- Mettre en place une modulation des taxes (TA, partici-
pations) en fonction d’un niveau de performance éner-
gétique atteint.

Outil 4 : I’innovation constructive

Favoriser la création de produits spécifiques a destina-
tion des PME et TPE :

- Des surfaces mixtes et évolutives : bureaux et espaces
laboratoires ou surfaces techniques.

- Une offre de petites surfaces (<150 m2), produits peu
présents sur la Métropole en dehors des pépiniéres d’en-
treprises.

- Une offre de locaux a ’acquisition apres restructura-
tion qui permette aux chefs d’entreprise de se consti-
tuer un patrimoine.

Outil 5 : I’ingénierie financiére

- Permettre le développement des baux précaires, sortir
du carcan des baux 3/6/9 pour plus de souplesse envers
les petites entreprises en création et développement.

- Sécuriser les investissements privés et faciliter les
opérations de renouvellement en proposant un produit
de garantie du risque locatif. Il s’agit de rendre possible
une offre rénovée a prix modérée en jouant sur les taux
de rentabilité attendus par les opérateurs en mettant
en place un fond de garantie locative permettant de
sécuriser les investissements privés.

Outil 6 : le suivi et I’animation

- Un suivi de la vacance et de ’obsolescence des im-
meubles pour Uinformation des propriétaires sur les in-
terventions et soutiens possibles. il s’agit de susciter
des synergies, des commandes groupées afin de faire
diminuer le colts des interventions.

- La mise en place d’une «bourse» aux immeubles afin
d’établir un relais entre opérateurs et propriétaires.

- Un suivi et une animation de la démarche de rénova-
tion énergétique afin de favoriser les synergies de remi-
se en état au sein du parc. Favoriser une mutualisation
des travaux (commandes groupées) afin de diminuer les
colits d’intervention.

- L'identification d’opérateurs susceptibles de porter et

d’accompagner les propriétaires et les utilisateurs dans
le montage d’opeérations complexes.

Outil 7 : charte de gestion et comité d’agrément

Une charte de gestion ou comité d’agrément permet-
trait d’encadrer les natures d’activités acceptées sur
Brabois afin de renforcer la présence d’entreprises
technopolitaines.
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Re-fondation d’un technopole'de deuxiéme géne-
ration - etude d’attractivite immobiliere et patri-
moniale du'parc d’activitées de Brabois

La problématique de I’étude

Réalisé dans les années 80, le parc d’activités de Brabois
est situé dans un cadre naturel de grande qualité et di-
rectement desservi par un échangeur sur I’A33 offrant des
liaisons vers Paris/Metz/Strasbourg et Epinal.

C’est un secteur déja ancien avec un bati vieillissant qui a
aujourd’hui plus de 30 ans. Il apparait aujourd’hui comme
fige, évoluant peu notamment du point de vue de la remise
aux normes du bati.

Dans cette partie du parc tertiaire technopolitain semble
apparaitre, pour une part non négligeable, une fraction du
parc déja ancienne qui semble peu ou pas adaptée a |’évo-
lution de la demande et aux souhaits actuels des utilisa-
teurs.

Il existe aujourd’hui un risque de déqualification voire
d’obsolescence de ce parc ancien qui pour une part est en
décalage avec les évolutions de la Métropole et les enjeux
de la ville durable.

Labsence d’une offre renouvelée entraine un risque de
déqualification du parc en regard de la production neuve
métropolitaine. L’occupation du parc s’oriente vers des ac-
tivités moins qualitatives en lien avec une offre de seconde
main avec des loyers plus accessibles.

Partie intégrante du « Triangle de la modernité » le Parc
de Brabois est percu comme un secteur d’activité banal,
un parc d’activité ordinaire en décalage avec la vocation
technopolitaine du secteur.

Pourtant, la présence du CHU, de la faculté de Médecine,
de UlInstitut national polytechnique de Lorraine et de struc-
tures de transfert de technologies (Promotech, Prabil) fait

du technopole un lieu privilégié d’accueil pour les
entreprises de recherche et de développement.

Le parc de Brabois est caractérisé par un urbanisme
des années 80 peu économe en foncier mais avec de
grandes qualités paysagéres du fait des boisements.
Une faible densité batie avec d’importantes surfa-
ces occupées par des stationnements individualisés
sur chaque tenement.

Il offre peu « d’urbanité » au regard des critéres
actuels, pas d’alignement bati, des batiments im-
plantés au centre des ténements avec des poches de
stationnement en facade.

Il reste peu perceptible depuis les grands axes. C’est
une enclave quasi autonome, peu perméable qui
fonctionne sur elle-méme.

Identifié comme territoire a enjeux le Parc s’inscrit
dans une démarche de requalification plus globale
qui s’appuie sur la labellisation ATP, dont la dé-
marhche est portée localement par l’association NB
Tech.

L’étude d’attractivité immobiliere et patrimoniale
s’inscrit dans la poursuite de la dynamique engagée.
Sur la base d’une analyse exhaustive du parc et de
son occupation, elle identifie et quantifie le parc en
situation d’obsolescence et en risque d’obsolescence
afin de d’élaborer sur des cas concrets des scénarios
d’intervention dans les dimensions immobilieres, ré-
glementaires, techniques et financiéres.

Les objectifs de I'étude

De dresser un état des lieux du parc de bureaux et de son potentiel de renouvellement
« Repérage du parc de bureaux et analyse détaillée de sa structure (localisation, age, état du bati, structure de

la propriété, occupation)

« Identification du parc obsoléte (bati en mauvais état, absence de travaux effectués, immeuble partiellement

ou totalement vacant)

De tester sur des cas précis différents scénarios d’intervention dans les dimensions urbaines,

réglementaires, techniques et financiéres

« Réalisation d’études de cas sur des immeubles anciens obsoletes, tests en réhabilitation, restructuration et
démolition-reconstruction. Estimation du montant des travaux et simulations financiéres.

De comprendre les mécanismes du renouvellement et cibler les secteurs stratégiques pour le

développement d’une offre renouvelée

« Sur la base d’enquétes auprés de professionnels de l’immobilier d’entreprise, identifier les besoins et cerner
les criteres urbains et fonctionnels, les contraintes economiques, pour développer une offre renouvelee.
« Définir les secteurs strategiques du renouvellement, identifier des immeubles aujourd’hui obsoletes.

D’identifier des leviers opérationnels pour le développement d’une offre renouvelée et diversi-

fiée

« Proposition d’outils réglementaires, fiscaux, opérationnels, fonciers, financiers permettant d’intervenir, d’ini-

tier et de soutenir les opérations de renouvellement.



Analyse détaillée du parc de bureaux

Caractérisation du parc et de ses évolutions

Le parc total est estimé a 118 000 m? pour 212 établisse-
ments et 4000 salariés.

Une surface cadastrée totale de 57 hectares répartie entre
86 propriétaires dont 26% des surfaces sont des propriétés
publiques.

Une emprise batie totale faible avec un CES moyen de 0,20.
Une sous utilisation relative de l’espace avec un COS moyen
de 0,31, faible pour un secteur de bureaux.

Des emprises caractérisées par d’importants espaces de sta-
tionnements privatifs et de vastes espaces boisés qui mar-
quent U'identité et assurent |’attractivité du secteur.

Une répartition de la propriété quasi homogene entre pro-
priétaires bailleurs et propriétaires occupants et entre les
ténements occupés par un seul utilisateur ou des utilisateurs
multiples.

Le parc marchand (hors parc public et parc des propriétai-
res occupants) ne représente que 29% de la surface fonciere
totale et que 38% des surfaces baties.

Sur les 212 établissements identifies, 78% sont locataires.
Pres de la moitié des établissements sont implantes sur le
parc depuis plus de 15 ans.

Peu de vacance identifiée, méme dans le parc de bureaux le
plus ancien en état moyen et pas d’immeubles totalement
vacants (hormis un cas de vacance de relocation).

Une vacance diffuse qui concerne des petites surfaces : en-
viron 9000 m? vacants soit 8% du parc. Possiblement un dé-
but de tension du marché en raison de ’absence d’une offre
pour des surfaces de plus de 1000 mz2.

Un arbitrage des utilisateurs au profit de cette offre de se-
conde main, avec des critéres de prix, d’accessibilité rou-
tiere, d’offre de stationnements, de qualité paysagere du
site.

Un bati ancien, peu remis aux normes et en état moyen ou
mauvais sur environ 60% des surfaces baties. Une part impor-
tante du parc pourrait rapidement ne plus correspondre aux
attentes des utilisateurs avec un risque de développement
de la vacance et une dépréciation des prix immobiliers.

Un marché qui reste actif avec une moyenne de 3 transac-
tions par an entre 2010 et 2015, et une reprise sur les deux
dernieres années avec les ventes ou locations des immeubles
vacants les plus importants. A noter un désengagement des
investisseurs institutionnels au profit d’investisseurs locaux
ou d’utilisateurs.

{.)Jlne obsolescence fortement liée a I’age des immeu-
es

Un obsolescence essentiellement liée a la performance
énergétique des batiments. Le bati le plus ancien, non réha-
bilite avec de faibles performances énergétiques (RT1988 ou
avant) représente 71% du bati.

L’essentiel du bati est chauffé par convecteurs électriques.
La modernisation de ces installations permettrait une éco-
nomie de l'ordre de 2GWhef/an (soit !’équivalent de la
consommation de 200 logements sur 1 an).

Structure de la propriété fonciere
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Identification du potentiel de renouvellement

Un potentiel de renouvellement limité a court
et moyen termes

Le potentiel de constructions neuves est limité compte
tenu de la rareté du foncier non bati constructible.

Le potentiel d’intensification par la réutilisation des
emprises sous utilisées est lui aussi limité et dans la
majorité des cas, fait déja 'objet de réflexions de la
part des propriétaires.

Reste un potentiel de renouvellement par démolition-
reconstruction de ’existant, mais qui semble difficile
a mettre en oeuvre compte tenu de ’occupation des
ténements.

Le potentiel de renouvellement peut étre contraint par
les regles de constructibilité du PLUi sur la zone UX,
notamment en termes de hauteur (12 métres) et d’em-
prise au sol (30%).

Identification du potentiel mobilisable et Plan Programme

Potentiel d'intervention

Foncier non bati constructible

Potentiel de renouvellement

Potentiel de densification

Réhabilitation

_HENE

Opération envisagée par le propriétaire

Stratégie des acteurs et et simulations financiéres

Le développement d’une offre immobiliére en lien
avec |I’image du Technopéle

L'immeuble de bureaux idéal offre une quglité d’espace
et de services optimale tout en permettant aux utilisa-
teurs de mieux maitriser leurs colts immobiliers de part
une excellente modularité des espaces. L'immeuble est
cablé, climatisé, gardienné, isolé du point de vue acous-
tique et thermique, le tout dans un design agréable qui
renvoie une image moderne et dynamique de ses occu-
pants.

Mais les contraintes qui pésent sur les opérations
de restructuration rendent trés difficile leur mise
en oeuvre pour les petits propriétaires

Les contraintes qui pésent sur une opération de restruc-
turation sont nombreuses et en rendent la mise en ceuvre
particuliérement difficile et aléatoire pour les non pro-
fessionnels de ’immobilier d’entreprise.

Seuls les investisseurs institutionnels et quelques pro-
moteurs sont a méme aujourd’hui de dégager les fonds
nécessaires et de prendre le risque d’une opération de
réhabilitation.

Le petit propriétaire ou le propriétaire occupant assure
le maintien de son bien a minima et est, dans la majeure
partie des cas, contraint par la décision d’une coproprié-
te.

Un renouvellement qui concerne sur les secteurs
«prime»

Le renouvellement du parc de Brabois ne peut étre en-
visagé que dans le cadre d’une valorisation globale du
Technopole et initié par la valorisation du foncier public
et ’amélioration des transports publics.

Les typologies d’interventions envisagées pour les
études de cas

Réhabilitation légere : simple rafraichissement effectué en-
tre deux locations, en moyenne tous les 6-9 ans.

Rénovation intervention lourde (cablage, ascenseurs,
clim...) mais sans toucher a la structure batie, en moyenne
tous les 15-20 ans.

Restructuration : réorganisation compléete de 'immeuble et
isolation thermique, en moyenne tous les 30-40 ans.

Démolition-reconstruction: sur les immeubles obsolétes
bien situes, lorsque les droits a construire attaches a la par-
celle permettent l’évolution du bati.

Arbitrage entre rafraichissement, rénovation, res-
tructuration et démolition reconstruction

Il n’existe pas de cheminement tracé pour la prise de déci-
sion de l’engagement de travaux lourds sur un patrimoine.
La nature de U'intervention est guidée par l’état du bati et
la situation locative de l’immeuble, les colits des travaux,
et la valorisation possible de l’investissement.

Ces éléments restant largement contraints par la situation
géographique du bien et son environnement.

Sur Nancy, compte tenu des niveaux de loyers pratiqués sur
le seconde main (110/130 € m2HT/HC) et du faible différen-
tiel de loyer avec le neuf (160/180 € m2 HT/HC), les marges
de manoeuvre sont limitées et les retours sur investisse-
ment des opérations de réhabilitation lourdes s’avérent trés
difficiles a trouver.




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


