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Méthodologie
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Articulation chaines de valeur et « valeurs » produites

Quol
(Ce qui est fabriqué)

m2 SDP neufs

Production de logements, bureaux, commerces (échelle parcelle)

Aménités urbaines

Equipements et espaces publics, commerces (mixité programmatique)

Abordabilité sociale

Locaux abordables (mixité sociale et programmatique)

Sobriété(s)

Sobriétés énergétique, carbone, fonciére, matiére, infrastructurelle

Emboitement des bilans d’une opération d’aménagement et tables de mixages
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La qualité des logements et des quartiers produits
est considéréé comme un pré-requis.
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1) Les chaines de valeur « classiques » de I'aménagement-immobilier et pourquoi elles se grippent




Extension urbaine et modéle séquentiel
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CONTEXTE ET FINALITES

Quol COMMENT
(Ce qui est fabriqué) (Financement)
Extension Opération m2 SDP neufs
urbaine d’aménagement

v

Aménités urbaines VALEUR
FINANCIERE

Morceau de ville
Abordabilité sociale

Le contexte est celui de la transformation de terres agricoles, nues, en un morceau de ville. La création de valeur financiere permet de financer
des constructions neuves, mais aussi des aménités urbaines (espaces et équipements publics, et aussi commerces et activités dans le quartier),
ainsi que « I'abordabilité » sociale (des logements abordables, et plus largement des locaux abordables financierement, permettant des usages).
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La valeur financiere est créée au niveau des maillons aménagement et promotion, ce qui permet a 'aménageur et au promoteur, entendus
dans leur réle traditionnel, d’étre les principaux acteurs de la transformation.



Recyclage urbain et modéle chassé-croisé ibicity

CONTEXTE ET FINALITES
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Le recyclage urbain colte plus cher. Mais les acteurs se repositionnent sur la chaine. Ce qui permet globalement de continuer a fabriquer la méme
chose, méme si cela peut impliquer de nouvelles formes urbaines (par exemple le macro-lot).

MODE OPERATOIRE

Collectlwté
PROPRIETE INITIALE| AMENAGEMENT PROMOTION DETENTION OCCUPATION Propriétaire initial
Aménageur

| | | | | | [pomoe

VALEUR FINANCIERE Investisseur

| | | | | I

PROPRIETE INVESTISSEMENT
INITIALE AMENAGEMENT (  PROMOTION (DETENTION) OCCUPATION




Recyclage urbain décarboné et zané + crise immobiliére (depuis 2023)

ibicity
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La Stratégie Nationale Bas Carbone et le ZAN obligent a créer des morceaux de ville sobres sur les plans énergétiques et carbone, et fonciers. D’un point
de vue strictement financier, cette sobriété passe dans un premier temps (en phase investissement) par des surcodts, alors méme que la hausse des
colits de construction et des taux d’intérét mettent a mal la promotion et que la hausse des taux d’intérét pesent sur les capacités d’achats des ménages.
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2) Pistes de modéles alternatifs




Option 1 : le diffus (hors aménités urbaines)
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CONTEXTE ET FINALITES
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La densification pavillonnaire est souvent présentée comme une « densification douce », mais le processus de transformation ne consiste pas a

transformer du diffus en morceau de ville mais du diffus en diffus. En effet, le financement des aménités urbaines n’est pas assuré par le processus de
transformation, pas plus que la mixité sociale et programmatique.
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Le jeu d’acteurs mobilise des propriétaires occupants qui sont souvent de « petits propriétaires », qui peuvent soit prendre en charge la transformation

(souvent par surélévation ou densification de fond de parcelle) soit vendre leur maison a un promoteur, mais ce sont alors souvent des promoteurs de
nature différente de ceux des chaines d’aménagement-immobilier précédentes.
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Le « mistigri » de 'aménagement consiste a faire porter le colt dont on ne veut pas a un autre acteur. Dans I'aménagement, le « valet de trefle » est souvent le colt du
foncier initial ou de sa dépollution. Un des acteurs est prét a accepter le valet de tréfle.
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Un certain nombre d’opérations d’aménagement sont réalisables parce que les colts d’aménagement ont été pris en charge par des acteurs autres que 'aménageur.

Comme dans le modele « chassé-croisé », certains positionnements d’acteurs permettent une compression des marges et donc des co(ts.
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v
Propriétaire type grands acteurs publics, méme si ceux-ci peuvent aussi avoir des
exigences financiéres importantes.



Option 3 : la valeur a cdté (valeur extra-financiére)
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La valeur extra-financiere peut de plus en plus étre source de financements. Certains acteurs conditionneront I'octroi de préts ou d’investissements aux

respects de certains critéres extra-financiers.
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Option 3 : la valeur a cété (valeur exira-financiére) ibicity
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Option 4 : la valeur colibri ou la valeur qui s’éclate : somme petites valeurs = grande valeur picity
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La valeur est dans les interstices : temporels ou spatiaux, lesquels sont largement liés a des usages, parfois associés a des valeurs sociales (cf. acteurs de
I'ESS). Le positionnent sur ces interstices demande une gestion trés fine, et on assiste donc a une multiplication d’acteurs tres spécialisés.
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La valeur est également dans la maitrise d’activités clefs spécifiques.
Ceci amene de nouveaux entrants
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Option 4 : la valeur colibri ou la valeur qui s’éclate : somme petites valeurs = grande valeur picity
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3) Nouveaux défis




Nouveaux défis ibicity

Opération
. d’aménagement Valeur = opération dans I'ensemble
Sobriétés .
ZAC ou autre Nature = infrastructure f§ ¢
5 SRR P
Friche / tissu vivant Morceau de ville Nouvelles échelles
Hybridation neuf/ancien
“o, Opération
o s d’aménagement Diminution charges foncieres et participations
Sobriété \ -; s E€€ R
[ \ .
matiere \ .“E ; -,4,":: ZAC ou autre Nouvelle approche du recyclage urbain
2P 2

Morceau de ville On a des m2 réhabilités mais pas de constructibilité

Bdtiments existants
nouvelle sur laquelle adosser des recettes

Renaturation

Réparation Diminution charges fonciéres et participations

espaces publics

Site asphalté (nappes de Site renaturé
parkings, espaces publics
imperméabilisés)



