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6@ MISSIONS OPERATIONNELLES RECHERCHE - ACTION - FORMATION

COPRODUCTION Montage projet urbain « Stratégie de positionnement
PUBLIC-PRIVE Intégration nouveaux entrants « Partenariats amont

DE LA VILLE Appels a projet

Veille nouveaux entrants
« Financiarisation » ville et impact formes urbaines

MUDELES Bilan opération Modéles économiques de la ville servicielle

ECONOMIQUES Bilan opérateur (aménageur, promoteur, gestionnaire...) Cout global
DE LA VILLE

((VILLE Stratégie nouveaux usages » Stratégie territoriale « smart » Veille perspective « Data
INTELLIGENTE » Maille urbaine pertinente Mutations espaces publics

— @ BANQUE
A MONDIALE

(Cote d'ivoire) et de Daga Kholpa (Sénégal)

APPUI-CONSEIL AUX OPERATIONS
PROSPECTIVE DE LA LOGISTIQUE URBAINE MISSION DE VALORISATION FONCIERE - ZAC BERCY CHARENTON A PARIS - EXPERTISE D'AMENAGEMENT DE SONGON-KASSEMBLE MISSION D'AMO POUR LE PILOTAGE DU PROJET ASSISTANCE AU MONTAGE DU PROJET GRAND
CHARENTON-BERCY FINANCIERE (COTE D'IVOIRE) ET DAGA-KHOLPA (SENEGAL) URBAIN DES ARDOINES, A VITRY-SUR-SEINE ARENA POUR LA METROPOLE DE BORDEAUX
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DE SERVICES URBAINS
DE LA VILLE DE DEMAIN?
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QUI PAIERA
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Prisme : qui ?

Famille
ENTREPRISES DE SERVICES URBAINS

FLOWELL

coLas

Quand la rue devient

dynamique

=

UBER

Quand les plates-formes
veulent devenir des

super-app.

OpenStreetMap

The Free Wii World Map

Quand des alternatives a
Google Maps se mettent

en place

1‘elschimistes

Quand les réseaux
se miniaturisent

Famille
INVESTISSEURS FINANCIERS

Famille
ENTREPRISES DE LA CHAINE DE
LIMMOBILIER

Famille

PLATES-FORMES NUMERIQUES

T
CNGIC

Solutions

Quand la rue est gérée

par des « hyperviseurs »

TIER

Quand un opérateur de

trottinette vend la diminution

de I'empreinte carbone

Quand I'information
porte sur les personnes
plus que sur I'espace

Famille
ENTREPRISES DE 'ECONOMIE SOCIALE
ET SOLIDAIRE

>

PHENIX GROUPE

Quand la publicité
revient par la vitrine

ISL=UST=R

LULU ©) DANS MA RUE

Quand le concierge n'est
plus dans I'immeuble mais
dans la rue

Quand le vélo

devient électrique

et intelligent

qucit

Quand les
comportements dans
la rue sont modélisés

Quand il faut
faciliter les usages
de larue

Quand les distributeurs

automatiques se

@)

lume labs

Quand la mesure
est distribuée

COORD™

Quand le trottoir
devient
stratégique

TRANZITO

SMART MOBILITY

LB

Quand la rue
remplace le
smartphone

multiplient dans les rues

®

zenpark

Quand le modéle
Airbnb s’applique
aux parkings

® IS NS
BRUMISATION
NEBULISATION

Quand la brumisation des
citadins est aussi importante
que celle des légumes

A1
MONKEY
PARKING

Quand chaque sous-
utilisation de rue est
utilisée

RakutenReady

Quand le piéton est
d’abord un client.

o
N

Run on clouds.

Quand les piétons
auront des chaussures
sur abonnement



Prisme : qui ?

Promoteurs, i
investisseurs @ vineids 47 QUARTUS | Nouvelle échelle dintervention
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Purs urbains :
M EES 0 : o ; Evolutions actionnariales
services urbains @ veoua " Jaur C’trcmsdev
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Outils de I'analyse stratégique

Chaine de valeur Matrice de modele économique

Vous tenez entre les mains un guide pour visionnaires, révolutionnaires
ECHELLE OPERATION ECHELLE LOT et challengers impatients de défier les mogeles 6conomiques depassés
o . o N Détention et et de concevoir les entreprises de demain.
Déifon regles | 5o fonciare | CONCEPEON prjet | - F | | Conception projet | Réalisaion projet | oo icicaion | gestion pojet Utlisaton A
urbaines urbain espaces publics immobilier immobilier immobiler
Investisseur -
Utiisateur - N A
Ecrit par A\ 14
Rewancer Osteraaider & Yves Pgnout A\ [P | SN
/ { ~‘-.\
En collaboration avec ';Q,\\;, v
ECHELLE OPERATION ECHELLE LOT TS EP el sy S % IW.
SR g ¢ SRS
_— T Détention et — €5 L
I | oy | T | Tt | Oring| RSO | o | gango | Ui SEg 0 ask~e L 7)
Collectvité Partenaires clefs | Activités clefs | Propositionde | Relations clients | Segments de
, valeur clienteles
Aménageur
Promoteur
. Ressources clés Canaux
Investisseur
Utilisateur

Structure de colts Structure de recettes




Outils de I'analyse stratégique

Total| Logts libres Logts sociaux

Répartition logements libres / sociaux 100% 60% 40%
Droits a construire logements 3000 m2 SDP| 1800 m2SDP 1200 m2SDP
% SU / SP logements 95% 95%
Surface utiles logements (SHAB) 1710 m2 SDP 1140 m2 SDP
Ratio parking : nb places par logement 1,2 place 1,0 place
INb places parking (base logt = 70 m2) 29 places 16 places

Quantité Prix Montant HT
Charges fonciéres
Charge fonciére logement libre 1 800 m2 SDP 700 € 1260000 €
Charge fonciére logement social 1200 m2 SDP 400 € 480 000 €
Travaux
Travaux logements libres 1 800 m2 SDP 1600 € 2 880000 €
Travaux logements sociaux 1200 m2 SDP 1600 € 1920000 €
Travaux parkings
Travaux pkgs logements libres 29 places 16 000 € 469 029 €
Travaux pkgs logements sociaux 16 places 16 000 € 260571 €
Autres
Frais acqu., hono BET, Moa, frais fi... 22% postes précédents 1599312 €
DEPENSES 8868912 €
Prix de vente logements libres (yc pkgs) 1710 m2 SDP 4300€TTC 6 127500 €
Prix vente logements sociaux (yc pkgs) TVA 1140 m2 SDP 3300€TTC 3515888 €
RECETTES 9643388 €
Marge 774 476 €
Taux de marge (en % du prix de revient) 8,7%




Approche : systémique et pédagogique

ARSS

LES PRINCIPAUX ACTEURS DU PROJET

PARIS | I
Traité de
concession Permis de
l construire
@ WSEMAPA  Espace public (m2) l
PROMOTEURS INVESTISSEURS
BAILLEURS PROPRIETAIRES
VILLE OCCUPANTS
Terrains Bétiment ou
aménagés avec parties de
droits 3 batiment
construire (m2 surface utile)
(charges
fonciéres)
(m2 surface de
plancher) R
okl N SEMAPA

§A?h§

CHAINAGE ET EMBOITAGE DES BILANS

... qui sont eux-mémes chainés avec les bilans acquéreurs

5, Eeaenes

Bilan d’une opération d’acquisition

Travaux construction Prix de vente
logements /
Travaux parkings bureaux / activités

Etude, hono, frais fi.

Méthode du compte-a-rebours
ibicity I SEMAPA

1

Travaux

Cartographie faisant figurer les
principales hypothéses physiques

p 3

Tableau de chiffres correspondant
aux hypothéses physiques

x S B €

Tableau de chiffres correspondant
aux hypothéses financiéres




Posture : pas de coté

, Cilad 5 e A A T —— « Le propre de I'écart — et c’est la

g/ % d ; . ) P 220
- | =2 By 4 pour n70:IessentleI c’est qu’il n’est,
A e | B y ‘. ‘ < par suite, pas proprement aspectuel

ou descriptif, comme l’est la
différence, mais productif — et ce
dans la mesure méme ou il met en
tension ce qu’il a séparé. Mettre en
tension : c’est a quoi I’écart doit
d’opérer ».

Francois Jullien - « l'écart et I'entre.
Lecon inaugurale de la Chaire sur
I'altérité » - Galilée — 2012

=P www.ibicity.fr/blog

« La politique n'est pas la révolution
/ mais I'explicitation ».

Bruno Latour citant Sloterdijk {*Paris
ville invisible", de Bruno Latour et

Emilie Hermant, Editions B42)

Pour :

- dépasser les oppositions binaires et sortir parfois des injonctions contradictoires

- comprendre le point de vue de I'autre pour construire ensemble (et notamment co-produire la ville)
- décaler le regard pour se rendre attentifs aux signaux faibles des évolutions a venir.



Conviction 1 : la gestion eémerge comme un maillon strategique

La gestion émerge comme un maillon stratégique de la chaine de valeur de I'immobilier

ma2 terrain m2 SP m2 SU loyer usage

© ibicity
Figure 2 : fabrique d'un macro-lot?2 INVESTISSEURS
€ :
VEFA a‘w
-3
BAILLEUR ws
SOCIAL sg
o
o
AMENAGEUR - v 7| —1"2
OPERATEUR
% e
PARKINGS
JARDINS CESSION

12Ce schéma correspond au cas ol le macro-lot conduit a faire un ensemble immobilier complexe en volumétrie. S'il y a subdivisions
fonciéres, ce montage complexe n’est pas nécessairement retenu s’agissant des espaces communs.

@ ibicity - Le Sens de la Ville - Ginkgo Avocats — Etude Cheuvreux — Bénédicte Papilloud




Conviction 2 ;i
2 : il faut dé
ecrypter les interdépendances et |
et les ecosyste
mes

Mobllité
| |

Immobilier (Iogement, burea‘u,...)

ublic
Espace p .

Eau, dechets: ¢nergi€ .
socials scolaire: culture;.
sécurites alimentation...

SECT EURS

Tiers-acteurs
(acteurs de VESS,

associations,...) Santé
2

Habitants
Usagers

TERRITOIRES

Territoires
Territoires

coeurs
Métropolit

péri-urbain
ruraux

ains
/ franges
métropoles

ibicity



Conviction 2 : il faut décrypter les interdépendances et les écosystemes

AVANT

Collectivité
locale
Couche physique mnagews (2'“ 89 n
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S
' i E "" TRANZITO|
H Couche M J
v servicielle LULY ) DANS MA RUE
z e
2 |’ | WAt
g worm!
3
rd * . N
Nouveaux ecosystemes immobiliers
Acteurs immobiliers Acteurs immobiliers
« classiques » + starts-up « classiques » + tiers-acteurs
Etat des lieux des prises de participation des entreprises du secteur immobilier dans des start-up (]
de la Real Estech. ::: PLATEAL I
.
> ) [T URBAIN [nies
o . —@ Little Worker e
Ra.  Emvmme e IDGALTIIE e HEHR
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| | . Toteck ®— A **Aurore »*° [ e
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0
SCOR l p Lig:
} Smantiog: RS SEISSYS :Eé@' |3 —»® Cycle Up \ Lot BANO’.'JN il T
L ] o®
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o e 2 5 ~ g
——+@ The Cocoon Space E\ A COGEDIM | i crenr } Ty g
e iWeisn SRS Urbismart @e— — COOPERATIF
XAUTHAN
\ﬁmo Bepark Spallian l ! >
{4 Mynotary l—— + :
=] BNP PARIBAS . !
Lymo | YAD Space | ikimos Onfinestday Ol REAL ESTATE m&l} i @
° ° = . v,
RN R i . - : . ,
= s Nextdoor > . ‘ :
pouvgues I] ACCORHOTELS &sc;gl!(lg I[I
GROUPE Q) RATP
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« Ml
o ——i Zenpark M BECTOR' —+® BlocinBloc  crovecaos  Onepark
€DF

3¢me barométre de la Real Estech (2019) — Date publication : janvier 2020 Source : ibicity - Octobre 2020
https://real h.eu/wp-content/uploads/2020/01/Brochure-16-pages-HD.pdf

ibicity



Conviction 3 : il faut dépasser I'approche finances locales

Approche finances locales = représentation du monde qui a trois limites :

- Collectivité-centrée

- Focalisée sur les flux de dépenses et de recettes.
- Focalisée sur les flux et trés peu sur les actifs que les collectivités détiennent.

LA VILLE, UN ACTEUR DE L'ECOSYSTEME D’OPERATEURS URBAINS ibicity

COLLECTIVITES LOCALES - ETAT

ETAT SYNDICAT MIXTE TRANSPORT|

INTERCOMMUNALITE

SYNDICAT MIXTE ...

SEM..... BAILLEUR SOCIAL

SATELLITES DE LA COLLECTIVITE

Répartition
compétences
Financements

croisés

Participation
au capital
et/ou
Instances de
gouvernance

Commande
publique

(Subventions)

PRIVE SOUS CONTRAT

OPERATEUR PRIVE ASSOCIATIONS

OPERATEUR PRIVE

PRIVE PUR




Conviction 3 : il faut dépasser I'approche finances locales

Les différents modeles de #gratuité dans la ville

GRATUIT
ou moins cher

Four-
nisseur

SERVICE / ACTIVITE

"Gratuités" traditionnelles dans la ville

1

Réalisation opération
d'aménagement

PAYEUR FINAL

Logts og. social
bureaux Activités

UTILISATEUR AUTRE
USAGER SERVICE /
UTILISATEUR SERVICE/
CONSOMMATEUR
sager
espaces
publics

£

Cantine scolaire

Transports en commun

F

Solutions de
stationnement sur voirie

Jeunes

0,00

I
i
|

Distribution d'énergie
(péréquation tarifaire)

sager
courte
distance

Usager
longue
distance

I
|
|

Distribution d'énergie
(effacement)

Usager
heures
creuses

sager heure
embouteillée

Mobilier urbain / affichage
publicitaire

0 | 0e0F

\\F £

O
O

~=3 § é& Cartographie en ligne

2o t,l (multi-faces)

235 B . ——
g g * Cartographie en ligne Prglltobz-lseoProdun premium
5 (3 t:l (freemium) 00

© ibicity



Conviction 4 : le trottoir est I'actif urbain avec le plus de valeur

-~ .

Occupations traditionnelles, fixes et mobiles
Piétons - Pistes cyclables - Stationnement automobile - Places de
livraison - Terrasses de café - Etals de magasins - Eclairage urbain -

Mobilier urbain - Boites aux lettres ...

+ Contrainte environnementale
Bornes rafraichissantes - Arbres, plantations - Mini-compost -
Bornes d’'apport volontaires...

Largewr minimale »
du trottoir : 2,40 m

+ Nouvelles mobilités, livraisons (effet numérique) + Distanciation physique (pandémie)
Stations Vélos libre service - Places de stationnement trottinettes - Trottinettes qui « Salle d'attente des commerces » - Agrandissement
circulent - Zone de dépose / prise en charge VTC - Zone de dépose livraison... terrasses des restaurants... 16



Conviction 4 : le trottoir est I'actif urbain avec le plus de valeur

TROTTOIR (ET BANDE STATIONNEMENT) = RESSOURCE-CLEF

Il Espace devant commerces
Fonction : Etals / Scollect
U Ressource-clef pour : Commergant

] Bande de stationnement
Fonction : Stationnement (voitures, vélos), terrasse

il Ressource-clef pour : Restaurateurs, opérateurs multiples

Il Limite chaussée / trottoir
Fonction : Dépose colis o 3553

U Ressource-clef pour : Logisticiens, VTC, opérateurs mobilité

Espace devant entrées immeubles
Fonction : acces livreurs
Ressource-clef pour : Log

Bande de service du trottoir
Fonction : Mobilie ale cbatian
Ressource-clef pour : Opérateurs mobiliers urbains.

ibicity

> Quelle tarification de cette ressource-clef ?
- pour des opérateurs économiques générateurs d’externalités négatives
- dans un contexte d’allocation d’une ressource-rare.

17



Conviction 4 : le trottoir est I’actif urbain avec le plus de valeur

P
= L




Conviction 4 : le trottoir est I'actif urbain avec le plus de valeur

Quelle bataille du trottoir en 2022 ?

lIs me

font c*§**
avec lgurs
trottingttes.

2022

2019



ANNEXES




Pourquoi le trottoir ?

Trottoir symbole de la ville des infrastructures

1832: 1845:
épidémie  loi surles
de choléra trottoirs

thoque iy, 1 TROTTOIRS
\,\\ & des "y »
\\\ HISTOIRES “o Préfet de la Seine o EIICIN LAY

llsoo 1s|1o 1alzo mlso 1850 1860 1870 1880 18190 10
ANTOINE COMPAGNON
R : 7‘ 50 km 1853 : 143 km d'égouts
Les (; hi ffo nniers EGOUTS d'égouts 1854 : chantier d'assainissement d'Eugéne Belgrand

de Paris

1812 : premiers becs 1833 : Rambuteau décide de remplacer I'éclairage a huile par le gaz
GAZ agaz rue de la Paix 1839 : Monopole de canalisation des rues & 6 compagnies
a Paris . -
1855 : Compagnie parisienne de gaz

1832:39 .k'“ de condui- 1853 : Compagnie générale des eaux créée par décret impérial. Premiére concession de service
tes d'eau ; 358 en 1850 p pjic des eaux & Lyon, puis Nantes (1854), Nice (1864), Paris (1860) et sa banlieue (1869)

1832 : 217 bornes- X ’ S :
fontaines : 1837 en 1850 1858 : Création de la Compagnie universelle du canal de Suez par Ferdinand de Lesseps

1853: 1866 : 1879 - service publi 1934 : 450 km de
. : - public de la
s déploiement  déploiementa  poste atmosphérique tubes
PNEUMATIQUES 4 Londres Paris 1984 : fermeture
1889 : début électrification Paris

1907 : création de la CPDE
ELECTRICITE (Compagnie parisienne de

distribution d'électricité)

Gallimard @ibicity

Trottoir symbole de la ville des plateformes

WITIIRENE Google

21



3eme constat : des lignes de partage qui se brouillent

Enjeu de terminologie : espace public (Jane Jacobs) / trottoir / curb

Brouillages

Statut juridique

Accessibilité

Ouverture / cléture

physique

Plan masse

Plan en coupe

Typologie des espaces logistiques urbains

Nature Type lllustrations Surface m2
(m2 bétis ou d’emprise au sol)
Plateforme
urbaine de 20.000 & 50.000 m2
distribution
Espace urbain
Immobilier de distribution 500 3 10.000 m2

Locaux RDC /

darkstores 250 3 400 m2

Place de

stationnement ! 10 m2
Espace public

Bout de

trottoir Quelques m2

"Espace public"  Immobilier
Public Privé
Tous Privé / club
Ouvert Fermé
Extérieur Intérieur batiment
En hauteur ou sous-
Au sol
sol
7 Rez-de-ville
Immeuble ou Trottoir X Chaussée
ensemble
immobilier Bande de
stationnement

ibicity - Les 3 illustrations du haut sont issus du travail AFILOG : www.afilog.org/logurbaine/typologie/

22




3eme constat : des lignes de partage qui se brouillent

Qui seront les opérateurs du rez-de-ville demain ?

JCDecaux i \\\\\\\\\\\\\\\\\\\:\}e

|
.5'\ ‘ “
ll @ )
\ )

\
Al “
\.‘“

LA POSTE

W vianovA

4 ) rccor 2
e ‘
l MONOPRIX -
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AUTREFOIS, LA VIE ETAIT COMME CA...

Taillle de la
famille

10

Hier

0 10 20 30

PAGE 1
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AUJOURD’HUI, ELLE EST PLUTOT COMME CA...

—

Taille de la Deuxiéme mariage w— Aujourd'hul
famille Famille éendue
10
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8 Vil svec concubin ma
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P un 3ame
6 Les enfants  panenaire
LM."“ w
: - - % foyer
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" ! \ ' |
0 Age
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