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Pour nos enfants


Pour essayer de faire bouger les lignes un peu…










Préface


La fin de la médiocrité urbaine?


À quoi ressemble la ville rêvée des professionnels de l’immobilier ? Claire Flurin Bellec et Fanny Costes ont posé la question à cinquante spécialistes du secteur. Dans les lignes qui suivent, chacun de leurs interlocuteurs porte un regard singulier sur la ville, déploie sa vision personnelle, offre des solutions spécifiques… Mais à mesure que l’on avance dans la lecture du livre, les évocations de la ville de demain se mêlent pour former une musique de plus en plus familière. Une vision d’ensemble, incroyablement homogène au fil des pages, se dégage de ces utopies individuelles et plante les bases de ce que serait cette ville du futur. N’y cherchez ni utopie cyberpunk, ni futur futurisant. Le tout-technologique et connecté semble être passé de mode. Tout comme le modèle à la Sim City de la ville fonctionnelle et sectorisée. Covid oblige, une nouvelle sorte de ville de demain se dessine au fil des interventions, dont les traits principaux pourraient être ainsi énumérés et synthétisés :


Un habitat mieux connecté à son environnement.


Un rééquilibrage entre métropoles et petites villes, au profit de ces dernières.


Une vie sociale et quotidienne qui se concentre sur le proche, avec des petits commerces en pied d’immeuble, accessibles dans une ville du quart d’heure.


Une rupture avec le rythme effréné de nos déplacements quotidiens.


La valorisation de l’usage plutôt que de la seule fonctionnalité du bâtiment.


La réhabilitation du bâti ancien plutôt que la construction de neuf à tout prix.


Enfin, des objectifs d’investissement qui dépasseraient le seul critère de rentabilité pure, pour prendre en compte la valeur urbaine, sociale, environnementale de chaque projet de développement urbain.


Qui ne signerait pas dans l’heure pour une telle ville ? Aussi, en découvrant ces utopies immobilières, le lecteur averti se posera nécessairement la même question que celle qui taraude l’auteur de ces lignes introductives. Que manque-t-il pour que ces rêveries deviennent réalité ? Pourquoi, pour le dire autrement, un décalage aussi flagrant entre la ville telle qu’elle est souhaitée, y compris par ceux qui la financent, et donc en décident des contours, et la ville telle qu’elle continue de se faire ?


À l’heure où tout projet se doit sur le papier d’être tout à la fois sobre, durable, résilient, paysager, dense, bas carbone et inclusif, ce virage à 180 degrés peut-il être plus que du discours ? Trop souvent, nous voyons encore aujourd’hui sortir de terre une ville à laquelle il est reproché d’être de la non-ville. Nous habitons, travaillons, apprenons ou traversons tous cette ville-papier, dont la valeur d’échange semble avoir été à la racine de la conception et de la réalisation, alors que sa valeur d’usage se retrouve réduite au strict minimum. C’est une ville que certains qualifient de « moche » tandis que d’autres (la majorité) s’y acclimatent sans passion. Cette préférence pour la médiocrité urbaine a abouti à une spécificité française que le monde ne nous envie pas. Avoir accouché d’une ville qui est à la fois ratée et hors de prix.


Tout le monde semble être d’accord, en tout cas sur le papier : il est plus que temps de sortir de l’impasse. Le travail de mise en perspective des autrices de ce livre se fait ainsi la caisse de résonance des débats qui agitent depuis quelques années le microcosme de l’immobilier. Dans ces cénacles parfois réputés conservateurs, ce qui relevait il n’y a pas si longtemps du tabou – arrêt de la construction de lotissements, fin de l’extension des centres commerciaux, mise à l’arrêt du modèle du bureau monofonctionnel – est en train d’être accepté, non seulement comme un mal nécessaire pour sortir d’un développement urbain obsolète, mais comme un possible idéal pour les années à venir.


C’est, indiscutablement, la fin de l’argent facile et du développement urbain qui va avec. C’est aussi le début d’une autre manière de faire la ville. Pour que cette valorisation, quasi-unanime dans les lignes qui suivent, de principes extrafinanciers pour juger de l’intérêt d’un investissement ne soit pas un nouvel acte de greenwashing financier, mais signale un réel changement de cap, il reste à mettre ce discours en actes. Rendez-vous dans quinze ans pour évaluer la ville de demain !


Jean-Laurent Cassely
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Introduction


Nous vivons une période charnière, marquée par un dérèglement climatique en accélération, des tensions sociales croissantes, et des migrations majeures dues aux changements climatiques. Les crises économiques, sanitaires et les conflits se succèdent, façonnant un contexte sociétal complexe et instable.


En 2022, Cyril Dion nous interpellait avec force : « Au XXIe siècle, l'urbanisme et le développement doivent être repensés. L'habitabilité de notre planète est devenue la priorité absolue. » Cette vision marque une rupture avec la façon dont on a construit et étendu la ville en Europe depuis 50 ans. Elle met en lumière deux défis cruciaux de notre époque : l'adaptation au changement climatique et la gestion des tensions sociales qui en découlent.


La ville, au carrefour de ces enjeux, génère 70 % des émissions mondiales de gaz à effet de serre (GES). Les acteurs de la ville auront donc, et ont déjà, un rôle essentiel à jouer dans la transition vers le monde de demain ; les villes « constituent même les premières garantes de l'atteinte de ces objectifs » (Sciences Po, 2022). Alors, tous les cerveaux s'agitent sur la conception de la ville de demain : les architectes phosphorent et se forment à l'architecture bioclimatique, les aménageurs et les promoteurs tentent d'améliorer le résultat de leur production urbaine, les politiques s'emparent du sujet. La finance, qui joue un rôle clé dans la construction et la reconstruction de la ville, elle, interroge son modèle d’intervention et se doit de chercher un chemin dans cette transition.


Perspective historique sur la finance urbaine


L'ouvrage L'empire urbain de la finance de Guironnet et Halbert dévoile une évolution significative dans le paysage urbain : « un nouvel avatar du capitalisme financiarisé est né, incarné par la gestion d'actifs ».1 Ce phénomène a discrètement transformé des lieux de vie du quotidien – bureaux, centres commerciaux, résidences – en instruments de valorisation pour d'énormes capitaux mondiaux. La filière immobilière a ainsi su attirer plusieurs générations d’investisseurs, développeurs et gestionnaires, mettant leur créativité davantage au service de la valorisation financière que de la ville accueillante.


En intégrant ce secteur en ma qualité d’urbaniste et ingénieur, mon objectif était bien de me rapprocher des décideurs influençant le développement urbain. Carol Willis, dans une étude fondamentale datant de 1995, citée par Guironnet et Halbert2, affirmait déjà : « La forme [urbaine] suit la finance », rejoignant là une dynamique dictée par les décisions humaines et non par une quelconque loi naturelle3. Les politiques et plans d’aménagement ont longtemps cherché à draguer les porteurs de capitaux avant même d’attirer les porteurs de projet. Ainsi, l'urbaniste et chercheuse américaine Rachel Weber peint un tableau où l'urbanisme et l'immobilier fonctionnent en silos4, isolés l’un de l’autre, envisagés sous l'angle de la standardisation et de la segmentation et organisés telles des « chaînes d'assemblage » ou « lignes de montage industrielles »5. Dans ce tableau, le gérant d'actifs s'élève au rang de créateur, concepteur principal, façonnant de manière significative la planification et le développement urbain.


À rebours de cette vision, dans un secteur d’activité dont la boussole est le rendement financier, ils sont de plus en plus nombreux à remettre en question la contribution réelle des propriétaires fonciers à la création de valeur. Comme le souligne Llerena Searle6, cette industrie a certes généré du travail réel en établissant une longue chaîne d'intermédiaires allant de l’agent immobilier aux gestionnaires d’immeubles, en passant par les investisseurs individuels, institutionnels ou autres, s’appuyant sur des experts évaluateurs, banques, notaires, etc., pour acquérir, gérer et revendre leurs actifs. Mais l’impact productif réel sur la ville du secteur de la gestion d'actifs immobiliers reste discutable. La productivité de cette chaîne, centrée sur le service financier plutôt que sur le développement urbain tangible, illustre un éloignement entre la création de valeur financière et la contribution réelle à la ville. Toutefois, la loi du temps et l’effet des crises multiples modifient la définition même de la valeur. Fin 2023, en France, les conférences de sociétés savantes et d'associations professionnelles telles que l’IEIF (Institut de l'Épargne Immobilière et Foncière) ou ULI (Urban land Institute) témoignent de ces tâtonnements. Ce livre s'inscrit dans cette dynamique, questionnant le secteur de la gestion d'actifs sur sa vision renouvelée de la ville et de son impact sur celle-ci, dans une époque où nous réévaluons ce que signifie réellement créer de la valeur à la faveur de l’évolution de notre temps.


Un moment pivot pour l’investissement immobilier


Dans ce monde en mutation constante, il devient impératif que l'immobilier de demain rompe avec les modèles traditionnels axés sur la rentabilité à tout prix. L'ère de l'immobilier rentier, obnubilé par les profits sans considération pour les conséquences sociales et sociétales, touche à sa fin. Dans ce livre, les professionnels du secteur, trop souvent habitués à une gestion relativement passive de leurs immeubles en portefeuille, suggèrent l'urgence d'une redistribution équitable de la valeur, en s'éloignant de la spéculation débridée.


Qu'il s'agisse de promouvoir la dé-financiarisation du logement ou, à l'inverse, de soutenir une financiarisation plus intense comme le prône l'excellent Xavier Lépine dans ce livre, un consensus émerge : le logement doit devenir abordable, et l'immobilier commercial doit s'humaniser. Par « humaniser », entendons créer des espaces à échelle humaine, en tissant des liens sociaux, vivants et adaptés aux besoins réels et évolutifs de leurs utilisateurs.


Tous les acteurs de l'immobilier interrogés dans ce livre comprennent que le temps est venu de bouleverser leurs pratiques des cinquante dernières années, y compris leurs modèles économiques, pour s'adapter et tout simplement survivre aux décennies à venir.


La finance a un rôle central à jouer et peut s’offrir le luxe de participer à la transformation de notre société, vers un modèle qui ne se contente pas d'être plus respectueux de l'environnement et de l'équité sociale, mais qui repose fondamentalement sur ces principes. Or, notons que dans ce monde où la ville de demain, nourrie d'utopies et de visions innovantes, figure au cœur des discussions, les acteurs de la gestion d'actifs, pourtant si influents dans les mécanismes de développement urbain, ne sont que très rarement interrogés. L'imaginaire du secteur immobilier, de son financement à son exploitation, reste souvent inexploré.


En sondant ici les aspirations de plus de cinquante personnalités du secteur, je cherche non seulement à faire émerger leur vision, mais aussi la mienne et celle de ma génération : celle d'un immobilier réinventé, producteur de biens et de bien-être. Vous vous engagez donc dans un voyage exploratoire pour découvrir comment notre secteur se prépare à évoluer, afin de relever avec succès les défis sociaux et environnementaux qui caractérisent le XXIe siècle.


Comme vous l’avez compris, nous y parlons d'utopies, de nos utopies collectives pour le futur de notre secteur, non pas pour fantasmer vainement, mais pour envisager un avenir meilleur face à un constat alarmant imposé à notre génération. Changer de paradigme devient plus qu’une nécessité, une urgence.


Qui sommes-nous ?


Au cœur d'une décennie décisive pour notre planète, ce livre émerge comme l'expression de ma conviction profonde : l'immobilier doit être réinventé pour devenir un vecteur de bien-être et d'épanouissement. Il se veut être le point de départ d'une réflexion plus profonde sur le rôle de l'investissement immobilier dans la ville de demain.


Je suis Claire Flurin Bellec, urbaniste et ingénieure, et c'est avec ma coauteure et journaliste Fanny Costes que nous entreprenons ce périple vers l'élaboration de cette vision nouvelle. À travers les initiatives Curiosity is Keys et Co-Liv, j'ai semé les graines d'une pratique immobilière centrée sur l'humain, valorisant la vie au sein des espaces que nous créons et la capacité de ces espaces urbains à tisser des liens entre les individus. Ce livre est le reflet de cet engagement, une invitation à vous joindre à nous dans ce voyage exploratoire, pour redéfinir le secteur de l'immobilier face aux enjeux sociaux et environnementaux du XXIe siècle.


En envisageant l'immobilier sous l'angle des usages et des modes de vie, mon approche cherche à transformer et moderniser les stratégies immobilières conventionnelles. L’utilisateur, situé au cœur de cette dernière, devient un élément central de la réflexion. Il me semble que le but de tout acteur de l’immobilier devrait être de créer un immobilier qui s'adapte et répond aux besoins changeants des utilisateurs. Ne nous contentons pas de construire des bâtiments, façonnons des modes de vie.


Nous sommes en 2024, un moment charnière où les défis économiques, environnementaux et sociaux redéfinissent de manière irréversible notre société. Cette ère de transformation profonde nous amène à repenser nos modes de vie, nos espaces de vie et, par extension, notre approche de l'immobilier. Le XXIe siècle nous confronte à une réalité complexe : urbanisation continue, dérèglement climatique accéléré, tensions sociales croissantes et anticipation de migrations climatiques majeures, le tout sur fond de crises économiques, sanitaires et géopolitiques sans précédent. Dans cette époque incertaine, la durabilité et l’espace de résilience qu’offrent les villes aux personnes et aux citoyens émergent donc comme des priorités. En tant qu'acteurs de l'immobilier, nous nous trouvons en première ligne pour répondre à ces défis. C’est dans ce contexte que nous avons décidé d'imaginer des futurs utopiques pour notre secteur pour anticiper et façonner l'avenir de l’immobilier. Car les utopies ne sont pas des rêves vains ; elles sont le terreau des réalités de demain.


Approche et méthodologie


Dès lors, comment projeter l'avenir de notre secteur immobilier ? La feuille de route de ce livre consistait à dépeindre un futur utopique pour notre secteur. Dans cette optique, trois voies se sont offertes à ma réflexion : la première, réaliser la synthèse de la littérature sur le sujet ; la deuxième, donner libre cours à mon imagination ; et la troisième, faire converger la littérature actuelle avec un partage collectif des utopies de chacun. J’ai choisi de mobiliser une réflexion collective. De développer une approche qui reflète à la fois la réalité vécue et les aspirations de chacun, révélant ainsi le désir de changement qui agite le secteur.


Dans cette perspective, j'ai initié, avec ma co-auteure Fanny Costes, une enquête auprès de plus de 50 acteurs clés du secteur immobilier. L'enquête, composée d'entretiens écrits et oraux, a impliqué des dirigeants, leaders et autres personnalités influentes, dans le but d’ébaucher des utopies que nous pourrions proposer en objectif pour l’immobilier d'ici 2050.


En premier lieu, nous avons invité les participants à se projeter en 2050, dans un scénario futuriste partagé, façonné par les défis que nous connaissons tels que le changement climatique, les injustices sociales et la survie de l'économie réelle. Dans ce futur envisagé, le climat est déréglé, la température mondiale a considérablement augmenté et les inondations et tempêtes sont de plus en plus fréquentes. Les coûts liés à l'adaptation climatique grimpent en flèche, confrontant villes et gouvernements à des défis inédits. Ces derniers se voient alors forcés de s'adapter au changement climatique tout en veillant au bien-être social, à travers la gestion de la crise du logement, l'accès à l'éducation, la recherche de carburants alternatifs pour les véhicules et l'expansion des infrastructures de santé. En outre, de nouvelles réglementations européennes imposent que toute construction ou tout investissement bénéficie à la fois à l'environnement et au bien-être social. Ce scénario, perçu par certains comme trop pessimiste ou par d’autres comme représentatif de notre réalité actuelle, a néanmoins établi une base commune pour la réflexion de tous les participants.


Reconnaissant l'impact négatif de l'immobilier sur le développement des villes, notamment à travers des méthodes de construction à forte empreinte carbone et une architecture de qualité inférieure, les participants se voient invités à prendre conscience de son rôle crucial dans la formation de l'espace urbain et de son impact sur la vie quotidienne. Ensuite, ils sont encouragés à imaginer des solutions pour transformer le secteur dès aujourd'hui et à préparer l'avenir pour 2050.


Poursuivant notre approche et méthodologie, nous avons soumis sept questions réflexives à l’ensemble des participants. Ces interrogations portaient sur des thèmes fondamentaux en vue de penser et façonner l'avenir de l'immobilier dans le contexte des défis environnementaux, sociaux et économiques. Elles visaient ainsi à explorer les changements attendus dans les modes de vie, le travail, les loisirs, les déplacements, et la manière dont les individus consommeraient l'immobilier à l'avenir. Nous avons également interrogé les participants sur la manière dont le secteur immobilier devrait évoluer pour relever ces défis, sur les utopies qu'ils envisageaient pour le secteur, et sur la manière dont ils imaginaient l'entreprise idéale d'investissement immobilier dans ce nouveau contexte. Pour tester et affiner notre questionnaire, nous avons choisi ChatGPT comme premier participant, une décision qui s'est avérée judicieuse. ChatGPT a fourni des réponses exceptionnellement pertinentes et à la pointe de l'actualité du secteur. Vous trouverez le détail de cette interview enrichissante plus bas dans ce document.


Après cinq mois d'entretiens approfondis avec plus de 50 acteurs clés de l'immobilier, nous avons recueilli des données qualitatives d'une grande richesse. Ces données ont été minutieusement analysées et interprétées pour élaborer ce livre. L'enquête a ainsi inspiré la structure de l'ouvrage, avec, en première partie, les idées avancées par nos participants retranscrites sous forme de « portraits d'utopies », puis une galerie de projets idéaux illustrés avec l'aide d'une intelligence artificielle générative. Les réflexions recueillies nous ont amenés à approfondir ensuite quatre caractéristiques clés pour l'immobilier de demain : (i) la décarbonation, la transformation, la réversibilité et le recyclage urbain, (ii) l'impact social, et (iii) la biodiversité. Enfin, cette enquête a donné naissance à une série d'idées pour des « fonds immobiliers utopiques », offrant des clés pour anticiper les mutations profondes de notre secteur à l'avenir.


L'objectif consiste à emmener les lecteurs, qu'ils soient professionnels de la ville et de l'immobilier ou non, dans une réflexion à très long terme et à les inviter à envisager les leviers de transformations profondes de leur métier.


Pistes de réflexion


La première conclusion de cette étude semble claire : plutôt que de se concentrer exclusivement sur la propriété et la gestion des biens, les acteurs de l'immobilier devraient mettre l'accent sur l'exploitation et l'animation des lieux, des bâtiments et des espaces bâtis. Prioriser les bénéfices pour les utilisateurs de l'immobilier devient ainsi une préoccupation majeure. C'est dans cette optique que la philosophie d'investissement à impact7 et la démarche de société à mission8, adoptées par certaines entreprises du secteur, peuvent enclencher une dynamique de transformation. En s'engageant à créer des espaces qui favorisent la communauté, la durabilité et l'innovation, ces derniers montrent la voie à suivre. Ils démontrent par là même la possibilité de générer des rendements tout en ayant un impact positif sur la société et l'environnement. Cette approche novatrice présente le potentiel de fédérer des foncières à long terme et de réorienter l'industrie immobilière vers des pratiques plus responsables, où la création de valeur réelle et sociétale prime sur la simple recherche de profits à court terme.


La réflexion collective mise en œuvre dans cet ouvrage semble pointer que le désir de mutation de l'immobilier habite les pensées, avec un intérêt marqué pour l'émergence d'acteurs financiers et industriels vertueux. Est-il alors pertinent de se demander si le secteur financier immobilier peut dépasser son modèle actuel axé sur le profit pour adopter des stratégies tournées vers une valeur « globale » ajoutée à long terme ?


Identifier les visionnaires pour ce livre n'a pas été une tâche facile. Fort heureusement, nous avons découvert un réservoir fascinant d'espoirs et de rêves ! Et au fil du temps, nos entretiens ont évolué vers la définition d’un nouveau modèle économique, de plus en plus militant, pour la transition écologique et sociale de l'immobilier.
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Claire Flurin Bellec
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Partie 1 : Enquête   










Chapitre 1 : Carnet d’entretiens    


Ce premier chapitre est une compilation enrichissante des perspectives de plus de 50 professionnels du secteur immobilier. Fruit d'une enquête inédite, il offre un aperçu unique des rêves et des espoirs que poursuivent ces acteurs pour l'avenir de l'immobilier. Ces interviews offrent une vision diverse et profonde des possibles évolutions du secteur, reflétant à la fois les aspirations personnelles et les tendances professionnelles dans un domaine en constante évolution.


« Les évolutions en matière de virtualité viendront impacter l’immobilier de façon assez violente. »


L’utopie (ou la dystopie) immobilière de Clément Alteresco, fondateur et CEO de Morning


« Demain, hélas, nos loisirs seront beaucoup plus virtuels qu’aujourd’hui. Les scénarios de films comme Her et surtout Ready Player One deviendront complètement d’actualité d’ici 20 ans. La population va ainsi pouvoir accéder à des divertissements virtuels à la fois moins onéreux et ultra immersifs. Il suffira d’une connexion à internet pour utiliser des dispositifs sensitifs, des systèmes qui se pluggeront sans doute à nos systèmes nerveux et nos cerveaux. Nous vivrons alors des expériences hallucinantes dans un monde virtuel hautement plus réaliste que ce que permet aujourd’hui un casque de VR. Et cette virtualisation entraînera aussi des répercussions sur la façon dont nous allons travailler. Dans les appartements de demain, j’imagine de petites salles qui offriront la possibilité de s’immerger dans un univers professionnel virtuel, ou d’explorer tout ce qu’on désire à travers le monde.


J’imagine donc une mobilité encore transformée. Car nous ressentirons de moins en moins le besoin d’aller loin. Les déplacements longs deviendront beaucoup plus rares et ciblés. Bien que certains continueront à pratiquer l'équitation dans des centres équestres, les générations futures seront probablement moins attirées par la sensation de monter à cheval que par l'expérience de chevaucher un dragon grâce à une combinaison connectée à la manière de Ready Player One !


En revanche, la vie sociale de quartier sera sans doute plus forte. Elle pourrait permettre de compenser des modes de vie de plus en plus restreints en termes d’espace et d’interactions réelles.


Par ailleurs, il nous faudra encore manger, et j’espère que chacun aura conservé le goût du contact physique. Mais je suis convaincu que, progressivement, les évolutions en matière de virtualité viendront impacter l’immobilier de façon assez violente. Cela conduira à une proximité accrue, à moins de déplacements, à plus de verticalité pour moins artificialiser. Peut-être aussi qu’habiter dans le centre de la France avec une bonne connexion satellitaire constituera une option. Les gens s’éparpilleraient alors beaucoup plus sur le territoire. La virtualité va-telle davantage concentrer les individus ou au contraire faciliter leur dispersion ? »


●● ●


Finalement, pour Hubert Beroche, fondateur de Urban AI, deux scénarios se profilent pour demain. Le premier scénario, teinté de dystopie, suggère que l'avènement des technologies de réalité virtuelle/augmentée et du métavers, combiné à la diminution des ressources et à l'augmentation des coûts de déplacement – pollution, embouteillages, changements climatiques, frais véhiculaires –, pourrait nous orienter vers un mode de vie introverti. Dans cette perspective, l'habitat deviendrait notre monde entier, réduisant les interactions sociales et morcelant l'urbanisme de nos cités. En revanche, le second scénario, porté par des innovations technologiques – telles que le numérique situé et les interfaces sensibles – et une gestion intelligente des ressources, promet de revivifier notre connexion à l'espace urbain. Ici, l'immobilier se verrait transfiguré en un hub d'interaction sociale, un centre vivant de collaboration et de partage, ancré dans une ville plus cohésive et robuste. Cela exige une diversification des fonctions urbaines, une intégration plus harmonieuse dans la trame de la ville, et une conception des bâtiments en symbiose avec leur environnement. Face à cette bifurcation, notre mission, en tant que professionnels de l'urbanisme et de l'intelligence artificielle, est claire : nous devons façonner des villes de demain qui soient non seulement des structures physiques, mais aussi des écosystèmes interconnectés, adaptés aux défis et opportunités de notre époque.


Villes nouvelles : terrains rêvés pour l’immobilier du futur ?


Une perspective fait presque l’unanimité parmi les répondants à notre questionnaire : la réhabilitation et la transformation de l’existant domineront les activités immobilières de demain. Pour la plupart, la construction neuve se limitera à des projets répondant à des besoins précis et prioritaires dans les domaines de la santé et de l’éducation notamment.


Mais, pour d’autres, devant l’urgence de concevoir et construire des villes aux systèmes de fonctionnement plus cohérents et harmonieux, le neuf envisagé à l’échelle de la ville et non du seul bâtiment présenterait le net avantage d’offrir une aire d’expérimentation parfaite pour bâtir la ville dense et courte.


« When envisioning our dream building, we imagine an asset blending affordable housing with transit-oriented development. It's a smart building, rooted in biophilic design, fostering a deep connection with nature. This socially inclusive space is crafted from sustainable materials, nestled in walkable streets. It features a playground for kids and a workout space, symbolizing a vibrant, community-focused future in urban living. A perfect blend of innovation and inclusivity, it's a blueprint for tomorrow's sustainable urban habitat »


says a group of students led by Brian Bidolli, a lecturer at the University of Arizona


●● ●


« Nous verrons se multiplier des ensembles immobiliers productifs en termes de ressources nourricières. Les bâtiments de demain y seront résolument plus ouverts et les quartiers plus poreux tout en accordant beaucoup plus de place au vert et aux îlots de fraîcheur9 »


dit Olivier Durix, Directeur général Offres et Clients de Bouygues Immobilier


Construire pour survivre ?


« Deux échelles se distinguent pour raisonner sur l’avenir. À l’échelle du bâtiment d’abord : là, le neuf est déjà exemplaire à bien des égards et, pour l’ancien, cela avance même si cela reste compliqué. Puis, l’échelle des villes, qui s'avère très intéressante : restructurer les villes constitue un chantier à prendre au sérieux, mais cela ne devrait pas nous faire renoncer à l’idée de bâtir des villes nouvelles », estime, par exemple, Vincent Pavanello, CEO du groupe ReT Conseil et cofondateur de Real Estech.


À ses yeux, la ville nouvelle offre un « terrain d’expérimentation incroyable de nature à faire bouger plus vite beaucoup d’acteurs. Le pays qui va inventer la construction de demain est celui qui construit. L’innovation a besoin de volume pour se développer. » Il cite des projets en cours comme le controversé Centennial à 100 kilomètres de Los Angeles, Xiongan en Chine ou encore l’ambition de The Line en Arabie Saoudite. « L’artificialisation ne doit pas être une inquiétude, car lesdits projets sont justement exemplaires en matière environnementale : The Line promet, par exemple, de réunir 9 millions de personnes sur une ligne de 170 kilomètres, offrant un abri urbain de qualité à une population maximale sur un foncier minimisé », ajoute Vincent Pavanello, assurant que le projet saoudien a correctement intégré les problématiques d’empreinte au sol, de circulations douces et de construction bas carbone. Sans se positionner pour la construction de villes nouvelles en France, Yoann Choin-Joubert, PDG et fondateur du groupe Réalités, souligne à son tour l’atout du projet The Line, qui « crée une densité intelligente ». Il ajoute : « Faire vivre des millions de personnes sur 34 km2, c’est, pour moi, le futur. D’autant que la population mondiale devrait finir par baisser d’ici la fin du siècle. On pourrait donc imaginer que dans un siècle ou un peu moins, les 4 ou 5 milliards d’individus que comptera le monde se verront regroupés dans une cinquantaine de mégalopoles, avec une planète complètement renaturée par ailleurs. Pourquoi pas ? »


Plus éloigné de la super-ville densément peuplée, le rêve de Clément Alteresco s’essaye lui aussi à l’exercice de la ville nouvelle. Ce dernier imagine « une petite ville reconstruite sur la base d’une architecture propice au partage et à l’entraide ». « Je n’envisage pas un modèle de coliving généralisé, précise le CEO de Morning. Je pense davantage à des rues arrondies plutôt que droites, et à une gouvernance fondamentalement tournée vers la création de liens. Et pour ne pas artificialiser, on pourrait très bien l’imaginer sur pilotis. »


Ces témoignages, faisant appel à l’imaginaire bien connu de la « ville nouvelle », se démarquent des autres conclusions de notre étude, en ce qu’ils défendent les avantages de villes et constructions neuves qui colonisent des espaces naturels, en dépit de leur empreinte carbone et de leur impact négatif sur la biodiversité. Ces témoignages rejoignent néanmoins une perspective prépondérante dans cette enquête : pour une transformation efficace et respectueuse de l'environnement urbain, il est impératif que l'immobilier intègre de manière plus poussée la dimension urbaine dans sa conception. Cette approche holistique, axée sur l'échelle de la ville et non pas celle du bâtiment, paraît essentielle pour que l'immobilier puisse non seulement s'adapter aux enjeux environnementaux, mais aussi jouer un rôle actif dans la création de milieux de vie durables et harmonieux.


« L’enjeu majeur de l’urbanisation au regard de la biodiversité c’est l’arrêt total de l’étalement urbain »


dit Thomas Hanss de vv.energy au Colloque Organic Cities du 19 janvier 2024, durant lequel il prône le « land sharing » et le « land sparing », deux clés qui peuvent faire de la densification douce un outil au service du renforcement de la biodiversité.


●● ●


Alors, quand l’utopie d’une vie à la campagne, plus proche de la nature, vient se greffer à la réflexion, on imagine que la « ville nouvelle » de demain puisse être cette petite ville rurale qui nous fait rêver depuis si longtemps…


« Je rêve d’un retour vers les campagnes »


L’utopie (ou la réalité) immobilière de Vincent Evenou, Directeur de l’Asset Management chez Keys REIM, et agrégé en économie et gestion.


« Dans un monde à + 4 degrés, il deviendra impossible de maintenir l'équilibre social, économique et politique que nous avons connu au cours des dernières décennies, marquées par une relative prospérité et stabilité. On voit déjà les impacts du changement climatique sur les équilibres en place. Le manque de ressources nous obligera à ralentir et sortir du modèle de croissance mesurée par le PIB.


Je rêve d’un retour vers les petites villes de campagne, car elles se montrent propices à une réappropriation des ressources naturelles plus juste et plus respectueuse de l’environnement. Mais j’anticipe une grande valorisation des services ainsi qu’une profonde remise en cause de la répartition des richesses, donc de l'épargne, donc des valeurs mobilières et immobilières. Je m'attends à une forte et rapide paupérisation des villes, qui seront les premières impactées par la chaleur. Cela s’accompagnera d’une anonymisation des liens sociaux et solidaires par rapport aux lieux plus faiblement peuplés. Ceux qui en auront les moyens partiront. Même si la persistance d’infrastructures structurantes telles que les hôpitaux, les universités, les bureaux, les administrations en milieu urbain assurera une certaine attractivité aux villes. J’imagine enfin une forte réduction des déplacements, nous invitant à nous tourner vers notre environnement immédiat. Chaque habitant se sentira alors plus concerné par la défense de son écosystème proche, en ville comme dans les campagnes.


Je rêve que le secteur immobilier réagisse dès aujourd’hui, en anticipant la fin du modèle de croissance, et en changeant ses indicateurs de performance. La production de logements neufs ne devrait plus être la mesure de la santé du secteur.


Je rêve (à contre-courant peut-être) que l’on réalise enfin que notre parc de logements suffit largement, entre résidences secondaires, investissements privés mal rentabilisés et/ou sortis du parc locatif en raison d’une réglementation trop dissuasive, et qu’il est seulement obsolète et mal réparti sur le territoire.


Il faudra donc adapter l’existant, rénover en bas carbone, arrêter de s’étaler et de démolir pour affronter le changement rapide et brutal du climat à venir. Et puis, il conviendra de repenser la répartition des populations sur le territoire pour mieux exploiter le stock de logements disponibles.


Je rêve par ailleurs que l’on cesse de subventionner des projets immobiliers très coûteux dans les villes pour financer des déménagements dans les zones rurales aux forts besoins de main-d'œuvre, en recréant ainsi un cercle socio-économique vertueux. Mon projet immobilier de rêve s’apparenterait donc à un immeuble de logements rénové au cœur d’une petite ville rurale à redynamiser. Avec ses commerces en pied d’immeuble et ses surfaces généreuses, il invite de nouveaux ménages à se reconvertir et apporter de la main-d'œuvre dans des secteurs en recherche (artisanat, agriculture, tourisme, certaines industries, etc.). Il est financé en coopérative locale, hors des circuits de financement traditionnels. Ainsi le financement serait réalisé par des associés qui défendent des projets répondant aux besoins de leur écosystème, avec des attentes de rendement différentes, ne portant plus uniquement la performance financière à court terme, mais davantage sur l'impact économique et social au long cours. On pourrait alors assembler une foncière dont le portefeuille se verrait composé d’actifs qui disposent de réserves foncières, de terres agricoles et d’exploitations associées, d’actifs performants thermiquement, d’actifs qui servent l'industrie que nous ne souhaitons plus délocaliser, et de logements, sous réserve de proposer des solutions locatives bon marché.


Il existe des modèles qui s’en rapprochent, comme celui de la foncière SBB en Suède qui finance la rénovation des bâtiments publics. Si, au lieu d’être très financiarisée, elle s’appuyait sur un format coopératif, elle pourrait venir subventionner la rénovation des équipements publics par l'investissement des particuliers plutôt que par de l'impôt, et changer la perception sur le fameux “bien commun”. »


●● ●


Villes existantes ou nouvelles, vies urbaines denses ou vies redistribuées dans les campagnes, les visions sont donc variées. Mais il ressort de tous nos échanges un principe intangible sur lequel devra reposer l’immobilier demain : la responsabilité environnementale et sociétale. “We should shift from living on the planet to living with the planet. Embracing a harmonious coexistence with nature is crucial”, résume très bien Joey Aoun, Net Zero Implementation Lead at Savills Investment Management.


À ce titre, durabilité, justice sociale et pratiques d’écoconstruction sont souvent citées : “our businesses must aim to restore the planet and repair broken social systems”, affirme Emily Hamilton, Head of ESG at Savills Investment Management. Au premier plan, l’on retrouve bien sûr la sobriété énergétique : “in the future, our way of life must fundamentally change to align with planetary boundaries. We need to live within these boundaries to combat climate change. One key aspect is making our buildings more energy-efficient, with a goal to reduce energy consumption by 50% and emissions by 50% by 2030 to limit global warming to 1.5 degrees”, ajoute Emily.


Parmi les évolutions souhaitables, “circular economy models are key to restorative efforts, selon Joey Aoun. They emphasize reuse, recycling, and resource efficiency. We must also prioritize reducing waste, especially single-use plastics, and transition to electrification with a focus on sourcing renewable energy”. “Viewing buildings as part of a living system, incorporating biophilic design, and promoting nature integration in urban areas are essential steps”, ajoute Emily Hamilton. Et pour ces deux experts de Savills, les plus grandes difficultés pour mettre en œuvre ces transformations résident dans l’état d’esprit et les méthodes du secteur immobilier. “An ideal investment business should prioritize restoration. It requires a growth mindset, commitment from leadership, and a shift in perspective, recognizing that real estate encompasses both buildings and land”, avance ainsi Emily Hamilton. “It should also adopt a common language that aligns sustainability goals with financial metrics and goes beyond traditional financial considerations to encompass broader environmental and social impacts”, souligne Joey Aoun.
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L’impact des migrations climatiques sur les villes de demain


Au cours de nos échanges avec différents experts du secteur immobilier, un sujet a émergé à plusieurs reprises sans pour autant se voir approfondi : celui de l’impact des migrations climatiques sur l’immobilier et le vivre-ensemble.


Clément Alteresco, fondateur et CEO de Morning, fait partie de ceux qui évoquent le défi. Il semble en effet très probable que, d’ici à 2050, plusieurs dizaines de millions de personnes en provenance de régions affectées par le climat, comme l'Afrique, ne puissent plus vivre sur leur continent et s’acheminent vers les États du Nord pour survivre. « Il est tout à fait possible de s’adapter pour les accueillir, mais le challenge social, politique et culturel m'inquiète, en particulier dans les pays européens où l'intégration des immigrants reste un enjeu complexe », souligne-t-il.


Outre les conséquences politiques et sociales, cet avenir incite encore et toujours à s'orienter vers un immobilier plus adaptable, plus abordable et plus diversifié à tous égards. « L’énorme enjeu de 2050 sera la mixité sociale et la mixité des peuples », analyse ainsi Cédric Gobilliard, CEO Europe de Ennismore. À ses yeux, l’immobilier devra être pensé comme un « intégrateur de mixité sociale ». Émerge alors une question importante dans la conception de nouveaux concepts immobiliers : « Comment assurer la viabilité du modèle économique tout en évitant à tout prix la création de ghettos ? » Comment réinvente-t-on les lieux de vie pour mélanger davantage les gens, en particulier la classe moyenne qui n’a plus accès aux aides sociales, mais manque de revenus pour vivre confortablement en ville ? « Une chose est sûre, la montée des extrêmes en Europe s’explique aujourd’hui principalement par la fragilisation de la classe moyenne, estime Cédric Gobilliard. Lui redonner espoir et lui permettre de vivre mieux dans un environnement épanouissant doivent devenir des priorités. » Sans quoi Cédric Gobilliard craint que l’on ne reproduise les écueils connus en Amérique du Sud par exemple où l’extrême pauvreté urbaine côtoie des banlieues riches, organisées en « gated communities » protégées par des milices armées. « Ce n’est pas cela, la démocratie. »


S’il est primordial de construire une ville qui vise l’équité sociale, il nous semble tout aussi important de placer l’usager, le citadin, au centre de la conception de son bâti. C’est ainsi que ceux qui adoptent une approche « user-centric10 » nous parlent de transformations profondes du travail et du logement dans leurs utopies, espérant plus de porosité entre ces deux mondes, plus de flexibilité, et plus d’« abordabilité ».


●● ●


Plus de proximité, plus d’utilité sociale, plus de flexibilité, focus sur l’avenir de l’immobilier de travail


C’est un avis partagé par tous les acteurs que nous avons interrogés : l’immobilier de bureaux tel qu’il s’est développé jusqu’à aujourd’hui ne fera plus rêver. En tout cas pour ce qui concerne le monde occidental.


D’abord parce que les nouveaux usages numériques, les attentes de bienêtre et de sociabilité comme les exigences environnementales plaident en faveur d’une grande porosité des usages. Déjà aujourd'hui, demain davantage encore, la mixité fonctionnelle est reine.


« Depuis le lancement de l’iPhone en 2007, la frontière entre le temps professionnel et celui dédié à la vie personnelle s’est progressivement estompée. Tout le monde réalise aujourd’hui des activités personnelles pendant ses heures de travail, et inversement. Cela continuera d’être le cas demain. Les outils de communication que l’on utilise de nos jours, que ce soit au bureau, en déplacement, en télétravail, le soir, le matin ou le week-end, permettent d’être sur tous les sujets un peu tout le temps. Cette transformation majeure dans le monde du travail sera renforcée demain », assure Yoann Choin-Joubert, PDG et fondateur du groupe Réalités.


La fin de l’immobilier unifonctionnel


Ensuite, la fonction travail qui n’était pas ou peu présente dans l’immobilier de logement va devenir incontournable.


L’espace-temps du travail va ainsi se diversifier, selon Stéphane Bensimon, CEO de WOJO : « Vivre, travailler, se divertir et se déplacer, tout cela se mélangera davantage. On travaillera certes à distance plus souvent, mais pas seulement de chez soi. On travaillera par exemple depuis une capitale régionale française ou européenne où l’on aura choisi de se déplacer pour le loisir. »


Cette évolution conduira les lieux de travail hors bureaux, et hors domicile, non pas à disparaître, mais à se transformer, pour offrir des surfaces de travail certes diminuées, mais surtout mieux distribuées et hétérogènes. À contre-courant des zones d’affaires d’autrefois, se développeront donc une multitude de lieux dédiés à la pleine concentration, ou au contraire à la collaboration et au réseau. Cette perspective semble d’autant plus probable que contraintes écologiques, exigences sociales et recherche de bien-être ne pourront être adressées que dans une ville plus intense11 en usages et plus courte.


Aujourd’hui déjà et demain plus encore, effectuer une heure de trajet pour se rendre au travail ou aller au restaurant ne sera plus acceptable, ni écologiquement ni sociétalement.


« L’étalement urbain, on en est tous convaincus, n’est plus possible. Il faut absolument rompre avec cela, recréer de la densité intelligente, façonner des quartiers où loisirs, commerces, bureaux, services de santé et d’éducation sont tous rapprochés. Il faudra donc proposer des lieux de destination expérientiels et non des actifs mono-usage », imagine Yoann Choin-Joubert.


La perspective d’une ville plus courte, proche du concept de la ville du quart d’heure pensé par Carlos Moreno, apparaîtra également comme une opportunité d’améliorer et de dynamiser la vie de quartier en favorisant l’ancrage et l’attachement des habitants.


« J’ai aussi la conviction que la fonction travail qui n’était pas ou peu présente dans l’immobilier de logement va devenir incontournable. À l’instar de ce qu’on a vécu avec les parkings, j’espère que demain, on verra des pieds d’immeubles occupés par des lieux de coworking. Les gens descendront y travailler. Cela peut prendre diverses formes : la multiplication des tiers-lieux et leur fréquentation en hausse démontrent leur intérêt professionnel, social et sociétal », se projette encore Stéphane Bensimon.


La vraie valeur est dans l’usage


En fin de compte, nos entretiens soulignent la nécessité de redéfinir la valeur de l’immobilier en général. Plus que jamais demain, c’est l’usage qui déterminera la valeur des actifs. Si certains ouvrages ont acquis une valeur patrimoniale et culturelle, la majorité d’entre eux ne conservent de valeur économique que s’ils répondent précisément à des besoins. « Malheureusement, les promoteurs en premier lieu ont souvent mis toute la valeur dans l’ouvrage au point qu’on a peu à peu perdu de vue la valeur que pouvait apporter son usage », regrette le PDG de Réalités.


Cela ne signifie pas que les techniques de construction ou de rénovation ne devront pas être irréprochables d’un point de vue environnemental au sens large. Mais la vraie valeur sociétale, sociale et économique viendra de la prise en compte du contexte local et des pratiques dans la conception et de l’exploitation.


Toutes ces évolutions exigeront non seulement que l’immobilier de bureau se réinvente sur la forme, en faisant de « l’hospitality » un concept phare d’attrait et d’exploitation des lieux, mais aussi sur le fond, à quoi sert-il ? Cela demandera aux élus, aux investisseurs, aux exploitants et à la population de mieux interagir et plus tôt. « En fait, notre métier consiste à accompagner des projets de vie. La question n’est pas de savoir si l’on sait construire des bâtiments. Plutôt qu’une hypertrophie de construction, il faudrait songer à hypertrophier les projets politiques et les projets d’exploitation donc », tranche Yoann Choin-Joubert.


Vers un nouveau modèle d’affaire pour le bureau


Reste que « le bureau n’a pas forcément une vie incroyable devant lui », ose Clément Alteresco, CEO de Morning. Outre la porosité des usages, la pratique accrue du télétravail questionne en effet l’intérêt du bureau. À cela près toutefois que travail rime avec échanges et sociabilité pour la majorité des participants à notre enquête. « Et la force du bureau, c’est la force de l’équipe, la force d’un lieu où se retrouver, où des gens se nourrissent du collectif et de réactions physiques, poursuit Clément Alteresco. Or, le virtuel n’est pas encore capable aujourd’hui de reproduire la qualité des liens sociaux physiques. Il faudrait que cette virtualité amène autant de connivence sociale que le fait d’aller prendre un café avec quelqu’un. »


Sans parler de virtualité, les outils numériques devraient continuer d’accroître l’hybridation du travail, participer à une réduction des surfaces dites de bureaux et sans doute même diminuer davantage le temps de travail selon Stéphane Bensimon. Pour le CEO de WOJO, « l’IA va changer notre rapport au travail. Ainsi, je pense que le temps de travail va s'amenuiser tout en constituant une plus grande source d’épanouissement qu’il ne l’a été jusqu’alors, dans le monde tertiaire en tout cas. A minima, l’IA permettra de limiter les tâches avec moins de valeur ajoutée. Et le fait de se retrouver dans des lieux différents, ensemble, sur des espaces prévus pour, et pas forcément un bureau, aura tout son sens. »


Les modèles d’affaires restent à trouver. Mais les idées ne manquent pas. « J’imagine assez bien un espace partagé en pied d’immeuble ou pour un îlot. On pourrait louer sa place comme on loue sa place de parking. Les entreprises seraient, je pense, plus à même de subventionner ce genre de positions que de payer pour une chaise, un bureau et la moitié de l’abonnement wifi de leurs collaborateurs. À l’instar des tickets restaurant, les employeurs pourraient octroyer des chèques bureau de nature à financer et faire vivre ces espaces partagés de quartier », décrit Stéphane Bensimon.


Selon Olivier Durix, Directeur général Offres et Clients de Bouygues Immobilier, il n’y a pas de doute : « nous allons vers une nouvelle économie de l'usage. Cette révolution a déjà eu lieu dans les mobilités, et s’étendra petit à petit au secteur de l'immobilier. Elle transformera profondément la physionomie des villes. La révolution du coworking est en marche dans le monde du travail, elle touchera demain le résidentiel. Les immeubles « mixed-use » constitueront une nouvelle génération de bâtiments qui feront fusionner l'habitat, le commerce, les loisirs et le travail ou télétravail. Tout sera disponible, ouvert à l'usage H24, dans des délais proches de l'immédiateté, Click & Live ! Enfin, j’imagine de l’économie de loisir partout en tout temps. »


Côté bail, l’avis est unanime : une plus grande flexibilité locative sera nécessaire. C’est particulièrement vrai dès aujourd’hui dans la mesure où les entreprises et leurs collaborateurs ne veulent pas débourser pour les mercredis, jeudis et vendredis du fait que leurs équipes ne se retrouvent au bureau que les lundis et mardis. Cela devrait même conduire à ne plus tenir compte de la durée d’occupation dans la valorisation des immeubles, avance Laura Ciais, Asset Manager chez Keys REIM, « car une faible durée d’occupation de locataires offrirait la possibilité de repositionner régulièrement l’actif et de s’adapter aux changements ».


●● ●


Logement : recalibrage nécessaire


La question de l’évolution du logement à l’horizon 2050 constituera plus que jamais un enjeu critique pour les acteurs de l’immobilier. Cependant, les visions de certains quant à la forme, la taille ou la localisation des habitats futurs sont parfois divergentes, voire floues.


Petites ou grandes villes ? Petites ou grandes surfaces ?


Grandes ou petites villes, grands ou petits logements, capitales, métropoles ou villes secondaires, les avis divergent et reflètent probablement la diversité de la demande en matière de logement. Malgré un nombre de naissances en baisse depuis cinq ans (Insee, 2023), l’immigration et la décohabitation (séparation des ménages) augmentent les besoins en nombre de logements. Par conséquent, certains estiment que les surfaces évolueront à la baisse dans les grandes agglomérations, et que pour répondre à la demande croissante jusqu’en 2050, il faudra réhabiliter les espaces sous-exploités. D’ailleurs, pour Rémi Vial-Collet, Président de Fair Promotion, « les opérations de transformation de bureaux en logements vont se multiplier, c’est une certitude. Construire “la ville sur la ville”, c’est quand même mieux que de s’étendre sur des terres agricoles ou naturelles. J’imagine donc que l’on verra se développer la surélévation partout, avec pour but d’enrayer la chute des surfaces par logement. Mais attention à ne pas retomber dans l’écueil des grands ensembles12
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