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Saison 1
La chaîne classique des acteurs de 

l’aménagement et immobilier
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Entreprises et projets locaux - Séance 2 - 13/10/2004

Propriétaire Aménageur Promoteur Investisseur 1 Investisseur 2

Terrain

Terrain aménagé avec 
droits à construire 
(charge foncière)

Immeuble
 construit

Immeuble
 valorisé

Temps

2) La chaîne des acteurs1) La chaîne des acteurs : le processus de création de valeur2) La chaîne des acteurs : vue d’ensemble

Terrain nu ou friche
Bâtiment occupé ou
morceau de ville

Chaîne d’ensemble
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Développement durable à l’échelle territoriale

1) Principaux enjeux
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Chaîne d’ensemble
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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4) Zoom sur la construction du bilan de l’aménageur
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La chaîne des bilans
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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1) Qu’est-ce que la ville intelligente ?
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©I. Baraud-Serfaty

La révolution numérique a eu lieu et saisit la ville
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Saison 1 (2000-2009)
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Saison 2
Premières recompositions (suite à 
contrainte financière et foncière et 

pression environnementale)
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1)	Principaux	enjeuxUne fabrique des projets urbains sous contrainte

@ibicity 8



PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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1) Les raisons de cette évolution

Bagneux – DGA

©ibicity

Docks Saint-
Ouen

Les recompositions de la chaîne de valeur

9ibicity

Nouvelles pratiques 
foncières

Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval

Massy 
Atlantis
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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1) Les raisons de cette évolutionLes recompositions de la chaîne de valeur

10

Modèle investisseur

10

Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval

@ibicity
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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1) Les raisons de cette évolution

©ibicit

Les recompositions de la chaîne de valeur

11ibicity

Mutualisation

11

Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval
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1) Les raisons de cette évolution

©ibicit

Les recompositions de la chaîne de valeur

12ibicity

Solutions de 
mutualisation

Ou -8% sur prix de vente

Ou +120€ charge foncière,
Soit +20% sur la charge fonctère

Mutualisation
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Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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Propriétaire Aménageur Promoteur Investisseur 1 Investisseur 2

Terrain

Terrain aménagé avec 
droits à construire 
(charge foncière)

Immeuble
 construit

Immeuble
 valorisé

Temps
Projet urbain
Conception
Début mise en oeuvre 

Projet immobilier
Conception
Début mise en oeuvre 

Aménageur

Promoteur

Projet urbain Projet immobilier

5) Cas 5 : implication des promoteurs à la conception du projet urbain

Schéma classique

Partenariats amont aménageur-promoteurs

Mutualisation
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Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval
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14ibicity

5) Cas 5 : implication des promoteurs à la conception du projet urbain

Partenariats amont
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Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval

@ibicity
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2) Un sujet tabou
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Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval

Ensembliers urbains

@ibicity
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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Habitants

Les recompositions de la chaîne de valeur
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Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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1) Qu’est-ce que la ville intelligente ?
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©I. Baraud-Serfaty

La révolution numérique a eu lieu et saisit la ville
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Remontée vers l’amont des acteurs de l’aval
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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Aménageurs

Collectivités

Les recompositions de la chaîne de valeur

18

Descente vers l’aval des opérateurs de l’amont

18

Chartes promoteurs
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »

19ibicity

1) Qu’est-ce que la ville intelligente ?

19ibicity

La révolution numérique a eu lieu et saisit la ville
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REPENSER LE METIER D’AMENAGEUR
A l’Union la remise en cause du modèle traditionnel de l’aménagement d’une ZAC (…) touche à la posture même de l’aménageur.

Traditionnellement celui-ci est un fabricant de foncier, dont se saisissement des « opérateurs du marchés » (promoteurs, 
constructeurs, entrepreneurs,…). L’aménageur est l’acteur de la transformation, du temps court, qui n’aspire qu’à disparaître au
plus vite, son travail effectué, son foncier vendu, ses ouvrages remis. Mais lorsqu’il n’y a pas de marché, parce que ce que l’on 
produit ne répond pas encore à un enjeu identifié ? Que faire, sinon poursuivre son action le temps nécessaire, pour qu’une 
économie se mette en place, qu’un opérateur émerge ?

En investissant dans la transformation de bâtiments historiques en hôtel d’entreprises, en construisant les parkings silos dont 
l’usage sera peu à peu assuré par l’arrivée des résidents et des entreprises, en prenant en charge la réhabilitation, selon un 
processus participatif inédit, de 30 maisons délabrées de la rue Stephenson, en constituant une structure spécifique de maîtrise
d’ouvrage du CETI (Centre Européen des Textiles Innovants)… la SEM Ville Renouvelée aménageur ne limite pas son rôle à la 
fabrication du « cadre de la ville », elle s’implique dans le contenu même du projet en jouant un rôle d’INITIATEUR.

Ces projets initiés, il faut les TENIR autant qu’il est besoin : gérer les espaces en attente d’aménagement, installer le dialogue 
avec les anciens, futurs et nouveaux usagers, accueillir les premières entreprises dans les hôtels d’entreprises et assurer la 
gestion de ceux-ci, s’impliquer dans l’animation d’une filière économique en construction, inventer le système de mutualisation 
des stationnements, mettre en place les services associés et le plus souvent les porter avant qu’ils puissent prospérer.
(…)
INITIER, TENIR,… et enfin LACHER, transmettre. Telles sont les missions nouvelles de l’aménageur, qui s’ajoutent aux missions
traditionnelles de fabriquant d’ouvrages d’infrastructure et qui transforment profondément le sens de l’aménagement. Du moins
lorsqu’il s’agit de produire un éco-quartier aussi essentiel et complexe que l’est l’Union.

1919

Aménageurs

Collectivités

Descente vers l’aval des opérateurs de l’amont
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1) Qu’est-ce que la ville intelligente ?
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©I. Baraud-Serfaty

La révolution numérique a eu lieu et saisit la ville
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Saison 2 (2010-2013)

@ibicity
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Saison 2 bis
Premières recompositions (suite à 

nouvelles portes d’entrée dans la ville)

21



PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »Les recompositions de la chaîne de valeurPorte d’entrée énergie

22

2010

Protocole de Kyoto (signé en 1997, entré en vigueur en 
2005)

« 134 villes américaines disent oui à Kyoto » (2005)

Grenelle de l’environnement (2007)

@ibicity
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »Les recompositions de la chaîne de valeurPorte d’entrée énergie
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Mobilité électrique
Système de freinage des trains

Route solaire

Bâtiments positifs
Panneaux photovoltaïques sur immeubles
Thermostats intelligents

Eaux usées qui restituent énergie

Méthanisation

@ibicity
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3) Chaîne de valeur
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Porte d’entrée énergie

@ibicity
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2) Choix d’une stratégie générique (par secteur) 
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Porte d’entrée numérique

2010

@ibicity
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Saison 2 (2010-2013)

Grands groupes via énergie

Grands groupes via numérique

Purs urbains 
(glissement amont-aval)

@ibicity
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Saison 3
Révolution numérique (hybridation sectorielle + 

multitude + sur-mesure + temps réel)
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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1) Qu’est-ce que la ville intelligente ?
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La révolution numérique favorise nouveaux modèles économiques

Traduit de Rachel Botsman - http://rachelbotsman.com/work/the-sharing-economy-lacks-a-shared-definition-fastco-exist/

@ibicity

Révolution numérique
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2) Les nouveaux leviers de la résilience
5 axes de transformation

@ibicity

#MULTITUDE #INDIVIDUALISATION 
INDIVIDU

#HYBRIDATION 
SECTORIELLE

#TEMPS 
REEL

#PROPRIETE 
/ USAGE
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2) Les nouveaux leviers de la résilience

#HYBRIDATION 
SECTORIELLE

@ibicity

Hybridation technique

Hybridation d’usage 
(usager au centre)

Mobilité électrique
Système de freinage des trains

Route solaire

Bâtiments positifs
Panneaux photovoltaïques sur immeubles
Thermostats intelligents

Eaux usées qui restituent énergie

Offres couplées logement / mobilité

Méthanisation

Ré-emploi matériaux

5 axes de transformation
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2) Les nouveaux leviers de la résilience

@ibicity

Consommateur-habitant-
usager qui devient 
producteur

Capacité de production / 
financement distribués 

Brouillage marchand / non 
marchand

#MULTITUDE
Somme voitures individuelles partagées = 
nouvelle infrastructure
Partage places de stationnement 

Production locale d’énergie
Smart-grid

5 axes de transformation
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2) Les nouveaux leviers de la résilience

@ibicity

Possibilité de « calculer au 
plus près »

Facturation selon l’usage et 
l’usager

Industrialisation de 
l’individualisation

#INDIVIDUALISATION 
INDIVIDU Point A > point B (station > station)

Majorations tarifaires Uber

Pilotage par usager
Commissionnement

Volumes capables
Facturation au temps passé
Impression 3D bâtiment

Tarification incitative

Publicité dynamique

5 axes de transformation
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2) Les nouveaux leviers de la résilience

@ibicity

Segmentation des temps

Importance de la 
mutualisation et de la 
gestion temps réel

#TEMPS REEL

Information en temps réel
Pilotage des flux en temps réel
Péage positif

Effacement

Location espaces 
temporairement sous-utilisés

E-collecte

Panneaux informations 
Affectation dynamique des voies 
par marquage au sol lumineux
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5 axes de transformation
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2) Les nouveaux leviers de la résilience

@ibicity

Développement de 
l’économie de la 
fonctionnalité

Economie de la souscription

#PROPRIETE/USAGE
Auto-partage 
Vélo-partage

Contractualisation 
performance énergétique

Organismes fonciers 
solidaires
Location équipements, 
meubles, vêtements

5 axes de transformation
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PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »Les recompositions de la chaîne de valeurExemple : énergie
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Sujet très local

Clichy-Batignolles : facilitateur énergétique 

Nice Meridia : DSP pour opérateur Smart Grids du quartier

Lyon : opérateur global de services de quartier

@ibicity
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Exemples opérations
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@Le Sens de la ville / ibicity / Une autre ville

Enjeu de la maille
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Saison 3 (2014-2016)



Saison 3 (2014-2016)

Grands groupes qui changent 
de métier

Grands groupes via énergie

Purs urbains 
(glissement amont-aval)

Startups (Maîtres d’un chaînon, 
agrégateurs, plateformes)

@ibicity
39

Saison 3 (2014-2016)



Saison 4
Accélération révolution numérique – Glissement 

serviviel
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Glissement serviciel

@ibicity
4141 4141

Usager-
producteur

Usager-sur-
mesure

Usager-
instant-t

Usager-
versus-

propriétaire

Usager-
centré
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Glissement serviciel
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VILLE	DES	INFRASTRUCTURES VILLE	DES	USAGES	/	COMME	UN	
SERVICE	/	A	LA	DEMANDE

@ibicity – Partie Prenante - Espelia

Glissement serviciel
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Glissement serviciel
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Glissement serviciel
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VILLE	DES	INFRASTRUCTURES VILLE	DES	USAGES	/	COMME	UN	
SERVICE	/	A	LA	DEMANDE

@ibicity – Partie Prenante - Espelia

Glissement serviciel
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La ville saisie par la révolution numérique

VILLE LOW COST
La ville restera-t-elle gratuite ?

VILLE SAISIE PAR 
REVOLUTION NUMERIQUE

47

Efficience urbaine

@ibicity
47



Macro-tendances

Demain ?Aujourd’hui

48

Offre de 
services 
urbains

Nouvelle offre 
de services 

urbains

@ibicity

Efficience urbaine



@ibicity

Individu / commun
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03/201706/2014

Montée en puissance des plateformes
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COLLECTIVITE

AGREGA-
TEUR

OPERATEUR

ENSEMBLIER

Service 

urbain

élargi

Déplacement de la valeur vers l’aval

Gouvernance
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COLLECTIVITE

AGREGA
-TEUROPERATEUR ENSEMBLIER

Maître	
chaînon

© ibicity

Gouvernance



Saison 4 (2017-?)

Startups (Maîtres d’un chaînon, 
agrégateurs, plateformes)

Plateformes

Grands groupes via énergie

Grands groupes qui changent 
de métier

Purs urbains 
(glissement amont-aval)

© ibicity
53



ANNEXES
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Macro-tendances
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Startups (Maîtres d’un chaînon, 
agrégateurs, plateformes)

565656

Purs urbains : promoteurs, 
BTP, investisseurs dédiés, 

entreprises services urbains

Grands groupes via énergie

Grands groupes via numérique

Startups (Maîtres d’un chaînon, 
agrégateurs, plateformes)

Plateformes

Saison 1 (2000-2009) Saison 2 (2010-2013) Saison 3 (2014-2016) Saison 4 (2017-?)

Grands groupes qui changent 
de métier

Les acteurs privés de la ville – saisons 1 à 4 et 5

Purs urbains 
(glissement amont-aval)

Grands groupes via énergie Grands groupes via énergie

Grands groupes qui changent 
de métier

Purs urbains 
(glissement amont-aval)

Purs urbains 
(glissement amont-aval)

© ibicity

Saison 5

?
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Quel positionnement amont-aval ? (étendue et contrôle)

Quelle intégration des 
autres secteurs ?

Quelle échelle du lot : parcelle ? Îlot ? Quartier ?

Quels liens juridiques avec les autres acteurs ?

© ibicity

Adaptation déconstruction-recomposition de la chaîne de valeur
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Modèle classique

Valeur liée à la production urbaine

Modèle complémentaire

© ibicity
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Modèle européen de regénération urbaine

Activation de la valeur sous-évaluée des actifs publics

Actif sous-utilisé : grande emprise foncière publique devenue inutile

Activation valeur : réalisation infrastructures via puissance publique

Acteur-clef : collectivité locale

Modèle complémentaire

© ibicity
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Modèle européen de regénération urbaine COMPLEMENTAIRE

Activation de la valeur sous-évaluée des actifs DETENUS PAR LA MULTITUDE

Actif sous-utilisé : actifs momentanément sous-utilisés détenus par la multitude

Activation valeur : ajustement offre / demande en temps réel via agrégateurs

Acteur-clef : agrégateur (privé ou public)

Modèle complémentaire

© ibicity



PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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4) Zoom sur la construction du bilan de l’aménageur

Un aménageur prévoit de reconvertir un site industriel de 20 hectares, comprenant des bâtiments totalisant 
50.000 m2 de surfaces de plancher, et d’y réaliser un programme de 400.000 mètres carrés, se 
décomposant comme suit :
-200.000 m2 de logements dont 20% de logements sociaux
-100.000 m2 de bureaux
-60.000 m2 d’activités
-30.000 m2 d’équipements publics
-10.000 m2 de commerces.
Il prévoit de réaliser pour 20 M€ de travaux HT d’aménagement et pour 5 M€ de participation au coût de 
l’école. 
Le montant d’acquisition du terrain est de 500 euros / m2 de terrain. 

Elaborez le bilan d’aménagement.

Données complémentaires :
-Coût dépollution : 90 € HT / m2 terrain ; Coût démolition : 80 € HT / m2 bâti ; Etudes : 2 M€
-Honoraires et divers : 10% toutes dépenses hors frais fi
-Frais financiers : 6% toutes dépenses hors honoraires et divers
-Charges foncières : 700 € / m2 SP logement libre, 400 logement social, 300 bureaux, 150 autres 
programmes

Mini-exercice aménageur

Les acteurs privés de la ville – @I. Baraud-Serfaty 61
61



PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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Mini-exercice aménageur
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5) Comment estimer la charge foncière ?Mini-exercice promoteur

63

Soit	un	programme	de	logements	de	3000	m2	de	surface	de	plancher,	avec	60%	de	
logements	libres	et	40%	de	logements	sociaux.

Le	nombre	de	places	de	stationnement	est	de	:	1,2	place	de	stationnement	par	logement	
pour	les	logements	libres,	1	pour	les	logements	sociaux.

Elaborer	le	bilan	du	promoteur	compte	tenu	des	hypothèses	suivantes	:
- Charge	foncière	logt	libre	:	700	euros	HT/m2
- Charge	foncière	logt	social	:	400	euros	HT/m2
- Coût	de	construction	logement	:	1600	euros	HT	/	m2
- Coût	de	construction	place	de	stationnement	:	16.000	euros	/	place
- Prix	de	sortie	logements	libres	:	4300	euros	;	logements	sociaux	:	3300	euros

63



PlanIntroduction : « projets d’aménagement métropolitains »
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5) Comment estimer la charge foncière ?
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Mini-exercice promoteur
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65Les acteurs privés de la ville - séance 1Les acteurs privés de la ville - séance 1 65ibicity 6565ibicity

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cœur métropolitain

Approche consolidée aménageur-promoteur

65

Qui paye le logement ?

@ibicity



66Les acteurs privés de la ville - séance 1Les acteurs privés de la ville - séance 1 66ibicity 6666ibicity

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cœur métropolitain

66

Qui paye le logement ?

@ibicity



67Les acteurs privés de la ville - séance 1Les acteurs privés de la ville - séance 1 67ibicity 6767ibicity

ACQUEREUR DE 
PROGRAMME NEUF

CONTRIBUABLE

Formes urbaines 
(localisation, densité, 
écriture urbaine, 
modes constructifs)

Espaces et 
équipements publics
Péréquation

67

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cœur métropolitain

Qui paye le logement ?

@ibicity



68Les acteurs privés de la ville - séance 1Les acteurs privés de la ville - séance 1 68ibicity 6868ibicity

ACQUEREUR DE 
PROGRAMME NEUF

CONTRIBUABLE

Formes urbaines 
(localisation, densité, 
écriture urbaine, 
modes constructifs)

Espaces et 
équipements publics
Péréquation

68

Augmentation du prix de sortie 
des logements neufs dans les 
zones les plus solvables ?

Choix de formes urbaines 
moins coûteuses 
financièrement ?

Baisse de la taille moyenne des 
logements ou augmentation de la 
taille moyenne des ménages ?

Fin du « financement 
d’intérêt général » ?

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cœur métropolitain

Qui paye le logement ?

@ibicity
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La ville saisie par la révolution numérique

69

Ville (immobilier, mobilité, eau, déchets, énergie…)

VILLE LOW COST

La ville restera-t-elle gratuite ?

@ibicity



Les adaptations à la déconstruction

7070 70

Adaptation déconstruction-recomposition de la chaîne de valeur

70
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@ibicity

Positionnement amont

Partenariat amont

Intégration verticale
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05/201512/2014

04/2016 09/2016 03/2017 04/2017 05/2017

11/2013 06/2014
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En temps réel
Avec la multitude
De manière individualisée
De manière intersectorielle

> Efficience urbaine

Déplacement de la 
valeur, qui n’est plus 
dans la détention du 
réseau mais dans le 
lien avec l’usager.

Nouveaux entrants et recomposition des rôles


