




TROIS SAISONS UNE MÊME TRAJECTOIRE

Unique Prime Real Estate — UPRE — a donné lieu à plusieurs publications destinées à exposer sa
vision, documenter sa méthode et préparer sa mise à l’épreuve.

Les Pilotes de l’Off-Market occupent une place différente.

Ils ne cherchent ni à expliquer UPRE et son IA dans tous leurs détails, ni à démontrer une
hypothèse par l’exercice de la preuve. Ils racontent plutôt la genèse de leur aventure et en donnent
une représentation vivante, libre et parfois souriante.

Réunies pour la première fois dans un même volume, les trois saisons qui suivent permettent de
mieux percevoir la continuité entre la genèse de leur projet, la vision qui l’a progressivement
structuré et leurs premières réalisations. À travers ces pages, les premiers Pilotes qui nous ont
rejoints racontent surtout une entreprise au sens premier du terme : quelque chose que chacun
commence par tenter de son côté, que quelques-uns décident ensuite de construire, avant que tous
apprennent à le faire ensemble.

Depuis le départ, nous avons imaginé UPRE comme une initiative aussi collective que possible,
conçue avec et pour les mandataires d’iad. Ils n’étaient encore que vingt ou trente lorsque nous
l’avons compris : sans les actifs qu’ils nous ont confiés, sans leur connaissance et leur expérience du
terrain, leurs questions, leurs corrections et parfois leurs contradictions, rien n’aurait été possible.
Avec les uns et les autres, aujourd’hui, ensemble, tout est possible.

Tout ne fait donc que commencer. Sans trahir un secret de Polichinelle, l’Épisode 2 de la Saison III
accompagnera la mise à l’épreuve de l’IA d’UPRE dans le cadre de son POC — sa preuve de
concept. Pilotes et Copilotes y raconteront comment leurs actifs répondront aux intentions d’achat
de vrais utilisateurs. Tous ensemble, aux côtés de vrais propriétaires, prescripteurs et acquéreurs,
nous éprouverons cette nouvelle façon de créer les liens qui donnent du sens à nos valeurs. Sans
jamais retirer aux Pilotes — les mandataires — la maîtrise de leurs informations ni de leurs
relations.

Ce volume ne constitue donc pas une conclusion. Il laisse entrevoir la trajectoire que nous
cherchons à donner à notre initiative : faire émerger un commun au sein d’iad, reconnaître le
chemin déjà parcouru et ouvrir, ensemble, celui que nous souhaitons maintenant poursuivre avec
celles et ceux qui embarqueront à nos côtés.

Sit back. Relax. Enjoy the ride.

Frédéric Engel      et     David Mancarella
Cofondateurs d’UPRE



À 
l’Autre,

ou, mieux,
l’autre sans lequel

nous ne serions pas.
Et sans l’Intelligence duquel,

qu’elle soit humaine ou artificielle,
nous ne pourrions vouvoir aller au-delà

de soi, de l’un, de l’autre, des Uns et des Autres.
Ensemble

créons les liens ! Ces liens qui donnent du sens à nos valeurs. 



Les Pilotes de
L’Off Market
De Mandataire à Asset Manager

UPRE-PLM Éditions

Saison I

Texte et Dessins - Frédéric Engel & David Mancarella



Mars 2025. David, mandataire iad, signe de

Mais son carnet d'adresses ne contient pas

80M€ d'actifs
off-market... 

70% de mon portfolio.

Mais zéro 
contact qualifié pour
ce segment... Mmm



eux actifs exceptionnels sur la Côte d'Azur. 
s les acquéreurs capables de les absorber.



Avril. Frédéric dispose des relations que Dav

J’ai des biens,
en off-market... mais pas
d’acheteurs qualifiés...

Excellent
Allons visiter, et tu

me dis... 



vid n'a pas. La complémentarité est évidente.

OK. Et moi quelques 
contacts : UHNWI, 

Family Offices
ambassades...

On aurait un deal. 
Parfait !



Mai. Festival de Cannes. David et Frédéric lanc

directe auprès des acteurs, de leurs agences

Des vidéos-photos signées
Gentle Vision ! De quoi lancer
une vraie campagne après le

Festival.. 



cent leur première campagne de prospection

s, d’UHNWI et de leurs Family Offices.

En attendant, 
les invitations à notre 1er
cocktail ont été envoyées.

Que du bonheur. 







Septembre. Avignon. Présentation aux iadiens de la

envoyé par mail à une centaine de Family Offices.



a Côte d’Azur du portfolio des biens de PRESTIGE
 Trois réponses. Trois pour cent. C'est un début.



Octobre. Avignon. Lors du Buyer Booster Day,

le cahier des charges d’une plateforme 100% dé

Ce projet est une nouvelle
façon de présenter nos

actifs !

Frédéric,
raconte-leur comment notre
recette de cuisine change la

donne...



, la rencontre avec Olivier et Shirley valide

dédiée aux biens “prime”, on- et off-market.

Et si tu lances un blog
pour valider le menu,
faut trouver un nom...

Top2Skill
peut booster la

commercialisation avec
un mix d’IA/SEO unique

en son genre ! 



Décembre. Nice. Roksana, une pro du marketing

“Unique Prime Real Estate - Paris·Luberon·Mé

Roksana, 

Unique Prime 
Real Estate :

UPRE

et UPRE-PLM..
Ça marche ? 
T’en dis quoi ?



g digital des biens de prestige, valide le nom.

éditerranée” est adopté : www.upre-plm.com

Une sélection 

pointue de biens 

d'exception — de Paris à la

Méditerranée.

C'est tout simplement

UNIQUE.



Janvier. Le portfolio UPRE-PLM franchit

Lucie, mandataire iad, veut compr

La news 
vient de tomber 
 l'AUM d'UPRE 

a dépassé 
le milliard !

*AUM : Asset Under

Management = Actifs

sous gestion.



Unique Prime Real Estate - Paris  Luberon Méditerranée

t le milliard d'actifs on- et off-market. 

endre ce que ça signifie pour elle.

:

Super... 

et ça change quoi 

pour moi ?



Janvier. Coustellet. Petit-déjeuner chez Pasca

30% des actifs mais pèse 50% de leur vale

Et si 
mon client
veut rester
100% off ?



al Ô Bistrot. Ici comme ailleurs, le off- représente
eur du portfolio. Le WHY d’UPRE est très clair.

Je vous
 la fais courte



Céline, il faut que 
je te montre 

quelque chose...
Enchanté
oui, on 
déjà p



Janvier. Marseille. Palais du

Chanot. CAP Leadership d’iad. 

Le bouche-à-oreille UPRE-PLM

fait son chemin.

et pour le
off-market ?

tu en parles 
à David  ! 

ée David,
m’en a 

parlé..



Février. Paris. Siège d’iad France. Les ch

international et prestige. Une vision

et à
l’international ?



hiffres parlent aux référents métier,
n. Trois territoires. Un seul cap.

La priorité est de
VENDRE l’OFF-MARKET,

soit ½ milliard d’€ !



Je c
pourq

êt

Paris. Atelier H, Novotel Le
Les pré-requis, clairs. Le vocabulaire

Dès le début, 
UPRE qualifie les visiteurs

et leurs intentions...

 ce qui 
permet de ne

sélectionner que les
biens qui matchent

ces intentions !



OK. 
comprends maintenant
quoi nos fiches doivent
tre bien remplies...

es Halles. Le modèle, précis.

e, simple. Intention·Usage·Risque...

Mieux que ça : je
reviens vers vous avec
un dossier complet ! 



Février-Mars. David et Frédéric
testent, qualifient, engagent.

One to one. Sans filet.

Elle sera
OK. Je
l’appelle
quand
même..





On ne change rien
à notre contrat

iad.

Le modèle
s’appuie sur le p

de la com

Validation du modèle économique, du workflow 

confiance des vendeurs, des mandataires, des 

au

Et le NDA, je
pourrai le signer avec

Docusign? 



partage
.

et des “briques” à développer pour sécuriser la

prescripteurs et des acquéreurs. Y’a du boulot.

OK, mais moi, j’ai
ssi besoin d’un mandat

off-market
Le “asset briefing”,

c’est toi qui le fait ? 

Quand
est-ce que vous
pensez pouvoir

mettre en ligne ?



Bie

à 

Mars. Trois territoires. Soft launch du
100 iadiens invités à emba



ienvenue
à bord !

du recrutement des 1ers "pilotes du pilote".

arquer. 40 sont là. Ça avance !

Med.



Les premiers pilotes n’attendent pas la mise

Le fine-tuning p
* Proof of Concept /

Preuve de Concept

NDA : Non
Disclosure
Agreement
= Accord de
confidentialité. 



e en ligne du POC* pour valider le process.

peut commencer.







QUALIFIER    MATCHER   EXÉCUTER    

Casting Validé
Process in Progress

L’Off-Market Tourne ! 

Vendeurs : M. MAES · L. Rodrigues · O. Favre · N. Frassanito · B. Deuville · D. Missud.
Mandataires. PARIS : V. Belleville · J. Fᴇɴɢ · R. Fɪʟɪᴘᴘɪ · O. Lefebvre · R. Pᴏɴᴄʜᴀᴛᴇᴀᴜ · Y. Wᴏɴɢ · L. Wᴜ · A. Zheng.
Mandataires LUBERON  : M. Aɴᴀsᴛᴀsᴇ · S. Bᴏʀɢ · C-L De Boever · S. Dᴜᴘᴀs · A. Fʀᴇ́ɴᴏis · P. Gᴜɪᴍᴇᴛʏ · M. Lᴀᴜᴛɪᴇʀ · A-S. Nɪᴄᴏʟᴇᴛ ·
H. Nɪᴄᴏʟᴀɪ · M. Nᴏᴛᴀʀɪᴀɴɴɪ · G. Pʀᴀᴛs · F. Rescanières · V. Rᴏᴄʜᴇ́ · N. Sᴄᴏʟᴀʀᴏ · S. Stumpp · J. Vɪɴᴏᴄᴏᴜʀ. 
Mandataires MÉDITERRANÉE : L. Aʀᴅᴀᴇɴs · I. Bᴏᴇᴍᴏ · C. Cᴀʀᴛɪᴇʀ · O. Cᴏᴍʙᴇᴀᴜ · C. Dᴇsᴄᴀɪʟʟᴀᴜx · S. Fᴏᴛɪ · S. Qᴜᴇʏʀᴇʟ · J.
Lᴀʀʀᴏᴜʀ · J. Nᴇғғ · V. Pʀᴏᴄʜᴀssᴏɴ · R. Rɪᴏᴜ · S. Rᴏᴜғғɪᴀᴄ.  · S. Sᴇ́ᴏɴɴᴇᴛ. 
AUVERGNE RHÔNE-ALPES : R. Guillerme · I. Jourdain · V. Oᴠɪᴢᴇ · J. Pᴀʀɪᴢᴏᴛ · P. Sᴇʀᴠᴀɪs. 
ACQUÉREURS : J-P. Cᴀʀᴘᴇɴᴛɪᴇʀ · H. Éᴛᴀɴᴄᴇʟɪɴ · M. Gᴀʀɢᴀɴɪ · J-C. Gᴜᴀʏ · E. Mᴀᴜᴄʟᴀɪʀᴇ · F. & I. Mᴇ́ɴᴇsᴛʀᴏᴛ · C. Mussy. 
PARTENAIRE TECHNIQUE : Top2Skill - O. Roussel · S. Gilbert. 
DIRECTION VIDÉO-PHOTO : Gentle Vision.
RÉFÉRENTS : C. Faraut · A. Cattelan · G. Langlais. 
Avec le SOUTIEN de A. Biant · O. Descamps · S. Julien · J. Lafontaine · D. Sinouath 

Frédéric  Engel  ·  David  Mancarella Frédéric  Engel  ·  David  Mancarella Frédéric  Engel  ·  David  Mancarella Réalisé par : Réalisé par : Réalisé par : 
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Les Pilotes de
L’Off Market
Let’s Fucking Do It !

Saison II

Texte et Dessins - Frédéric Engel & David Mancarella



OKOK

Paris. Mars. Volontaire pour embarquer, Lucie a

Fiche TechniqSources



OKOK

a rempli sa fiche — sans préjuger de ce qu’UPRE va en faire.

Plansque iad PV d’AG Copro



Frédéric,

Tu vas recevoir sur Drive un

immeuble à usage mixte à 16.8

dans le 18ème — C’est du off.

En raccrochant
Elle ne sait pas encore que ce qui vient de se



t, Lucie sourit. 
e mettre en mouvement va changer sa vie...

Merci Lucie ! 

Dès que ton dossier atterrit, nous saurons

pourquoi c'est le bon actif pour quels

acquéreurs. En moins de trois minutes !

Viens nous voir — tu vas comprendre

comment...



Je te montre comment

UPRE génère un flux qui va augmenter

la valeur de ta fiche commerciale. 

Ta matière brute devient une

opportunité qui se vend.

Le soir même, Lucie comprend la différence 
Qualifier le bien. Mesurer sa résonance

FLUX OPÉR

DOSSIER
Fiche - Photos - Video - Plaquette 

FIT STRUC
Th. Invest. - Usages 

MATCHS PROPOSÉS

QUALIFICATION
Ticket - Lieux - Diffusion - 



Wouah

entre déposer un dossier et révéler un actif.
e. Identifier le profil qui lui correspond. 

RATIONNEL

CTUREL
- Risques - Hor.

DÉSIRABILITÉ
Vue - Env. - Matière - Rareté  - Lum.

NOTE D’ACTIF
Narratif - Scores Arg. - vCOMEX

MATCHS PROPOSÉSS

Et

cette valeur n'est pas que

rationnelle — elle est aussi

émotionnelle.



Kamal, broker Multi-Famiy Office (MFO), cher
Sa requête l’amène à découvrir



 the Riviera

Mes clients
veulent un actif à usage mixte. 

Paris. Côte d’Azur. Discret.
15-20M€. 

Voyons un peu... Mmm UPRE ?
Pourquoi pas

rche un actif mixte premium pour son client.
r UPRE. Shirley a bien travaillé.



Ça
a l’air différent. 
Marchés ON/Off. 
PARLE ou ÉCRIT.  

J’essaie

La landing page d’UPRE-PLM
Interface multilingue, sobre



M s'affiche. Trois territoires.
e, premium. Kamal poursuit.







UPRE  affiche quatre actifs. Deux
Kamal reconnaît ses deux



x diffusés, deux off-market verrouillés.
x cibles au premier coup d'œil.

Bingo.
Ce truc m'a vraiment compris. 

“Un immeuble avec vue” à Paris. 
“Le Riviera” sur la Côte d'Azur. 

Les deux hors marché. 
Allons-y..











À réception du NDA signé, Fr
connaissance et lui présenter l’

Heureux

de faire connaissance, 

Laissez-moi vous décrire l

avant de vous envoy

le dossier.



rédéric appelle Kamal pour faire
’immeuble avant envoi du dossier.

Kamal.
l’immeuble
yer

J’ai hâte
de le recevoir.



Lucie,

le NDA est signé. 

Date de visite 

à valider.



Super



Bon de visite signé des tro



ois côtés. On est dans les règles.



Debrief de Kamal à son Ma



anager. Décision à prendre.

Tout va bien. 

Mais il ne faut pas trop tarder.

Plusieurs acheteurs

sont en lisse.



Paris / Londres. Les notaires d
transaction. La propriétaire d



des deux parties coordonnent la
de l’immeuble assiste en silence.



Juin. Sur le Rooftop. 



La preuve par l'acte.







Le soir même. Kamal écr
La saison est loin d’être termin



rit. Le Riviera. Même client. 
née. Tout ne fait que commencer.



We Did It ! 



UPRE-PLM Éditions

Saison III

Texte et Dessins - Frédéric Engel & David Mancarella

Les Pilotes de
L’Off Market

Tout Est Possible

ÉPISODE 1































T o p
D é p a r t

L’ i m m o b i l i e r  P r i m e
entre dans 

l’ È r e  De  l’ I n t e n t i o n
U n e  N o u v e l l e  Fa ç o n  D e

C r é e r  L e s  L i e n s  
Q u i  D o n n e n t  D u  S e n s  à  N o s  Va l e u r s .
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