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“L’offre immédiate de bureaux en Ile-de-France au 31 décembre 
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en hausse de 19 % par rapport à son niveau il y a un an.”
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Face à un contexte de profondes mutations sociétales 
et environnementales (transition démographique, 
décarbonation de l’économie, risques climatiques, 
sobriété foncière… ) 

des enjeux convergents poussent les territoires vers de 
nouveaux modèles immobiliers, adaptés aux grands 
défis à venir. 

Un défi collectif face aux crises…



Le gaspillage immobilier

L’intensité d’usage                            L’immobilier 
d’intérêt général



➔ nouveaux usages
➔ nouvel écosystème urbain
➔ nouvelle filière immobilière 



Association regroupant 5 collèges

Acteurs d'intérêt 

écologique et sociétal
Acteurs publics et para-publics

Inventeurs Ambassadeurs

Acteurs de la finance 

et de l'immobilier

+/- 80 membres depuis mai 2023 





adhésion en cours
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Aurore Rapin
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Les ambassadeurs

Clarissa Pelino 
Catherine Magali Nguyen

Raphaël Besson
Pierre Chicoisne

Marc Ganilsy
Barthélémy Doat

Jean-François Benoit
Francesco Pirri

Edgar Brault
Nicolas Détrie
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Les inventeurs



Les membres de l’association (personnes morales)



Les actions de Surface+Utile

→ des groupes d’échanges entre acteurs pour des 
recommandations communes : 5 GT

→ des travaux de recherche-action pour creuser des 
intuitions : Fonds Colombe, ateliers universitaires, CD93…

→ des actions d’influence culturelle : KISS, conférences…

→ un plaidoyer législatif : PPL anti-gaspillage immobilier 



→ un narratif vers des Espaces Economiques de Transition 



→ un travail sur le cadre législatif



→ un travail sur la structuration du réseau

save the date : 
la KISS le 27 novembre 2025



En conclusion

→ trouver les bons mécanismes d’incitation au niveau local
→ passer du temporaire au moyen terme (de 3 à 10 ans)
→ remporter la bataille culturelle sur l’utilité sociale de 
l’immobilier économique

→ vers une adhésion ou un soutien de Est Ensemble?



Surface+Utile a pour but de rassembler 

les acteurs d’intérêt écologique et 
sociétal, les entreprises de la finance et 
de l’immobilier et les décideurs publics
afin de valoriser les bonnes pratiques, et 

de proposer des solutions pour 

développer au sein de chaque territoire 

des « espaces économiques de la 
transition » dédiés aux acteurs d’intérêt 

général.

Un collectif de réflexion, 
d’expérimentations et de plaidoyer



“Espaces économiques 

de la transition” 
 « tout espace, terrain ou surface bâtie, 

économiquement accessible pour accueillir sur le 
long terme les activités d’intérêt écologique et 

sociétal : entreprises de l’ESS, associations, acteurs 
de la culture, du développement local et de la 
transition écologique »

… qui agit en faveur d’un 
immobilier solidaire
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L’Economie Sociale et Solidaire

→ 10% du PIB
→ 15% des emplois du secteur privé 
→ 2,5M d’emplois et 20M de bénévoles
→ 25M de m2 + 10M de m2 = 35M de m2
→ soit 5,2Md€/an (si loyer moyen = 150€/m2/an)





Effets économiques
 

• emplois non délocalisables

• économie post carbonne

• économie collaborative

• économie du care

Effets sociétaux

• espaces d'engagement

• espaces de solidarités

• espaces de citoyenneté

Effets urbains

• animation urbaine

• résilience face aux crises

• création & diffusion culturelle

LES EFFETS DE 
L’ESS SUR UN 
TERRITOIRE



Un plaidoyer à la croisée des 2 enjeux



La crise de “l’immobilier économique” peut être une opportunité pour l’ESS, comme pour
les acteurs de l’immobilier économique

Depuis une dizaine d’années, les premières expérimentations fonctionnent, mais elles 
doivent se multiplier et se pérenniser

La démarche est adaptable dans tous les territoires, des zones urbaines tendues aux 
espaces ruraux, sous l’impulsion des acteurs publics

Au coeur de ces réflexions se trouve le sujet de la valeur et des leviers de création de 
valeur(s) pour les actifs immobiliers

Résumé

POUR PASSER DE LA RÉFLEXION À L’ACTION 
REJOIGNEZ-NOUS !



MERCI !

contact@surfaceplusutile.fr



CONSTAT :  

4,5 M

UN GÂCHIS DE M² !   20 à 30 %



Chronotopie 

Réversibilité 

Mixité d’usages 

Transformation

FAIRE PLUS AVEC MOINS – 
UN ESPACE, PLUSIEURS USAGES ET PLUSIEURS VIES



HYBRIDER LES USAGES / MIXITE D’USAGES

Reconversion l'ancienne cité administrative du boulevard Morland en un lieu hybride (Paris)

Passer de 1 usage à 11 usages
Bureaux, Hôtel, Restaurant, Bar Roof Top, Auberge de 

jeunesse, Logements, Espace fitness, Piscine, 

Commerces et marché bio, Crèche, Espace culturel





L’exemple de « GARAGE »

Un lieu hybride 4 en 1 
3 800m² d’espaces évolutifs     6 500m² d’usages
85% des m² ont une fonction double voire triple 
 





80%
de la ville de 

demain 

existe déjà !

RECYCLAGE URBAIN : TRANSFORMER LE DÉJÀ-LÀ !
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CONSTRUIRE REVERSIBLE 

#Work1, Lyon

Un immeuble de bureaux transformable 

en logements

Collège de Clisson

Un collège évolutif en fonction des besoins. Conçu avec 98 modules 

préfabriqués en bois hors-site. Possibilité d’ajouter ou de retirer des modules 

selon la variation des effectifs de l’établissement. 
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ACTION COLLECTIVE SUR L’INTENSITE D’USAGES  

Action collective

Intensité d’usage









https://www.bouygues-construction.com/blog/fr/cahiersdetendances

Cahier de tendances « Espaces hybrides, villes en transition »

https://www.bouygues-construction.com/blog/fr/cahiers


SNCF Immobilier, 

20 juin 2025

Charlotte GIRERD, Directrice Transition Ecologique et Innovation, SNCF 
Immobilier



Notre activité

Le groupe SNCF est le deuxième 
propriétaire immobilier en 
France 
derrière l’Etat.

• Créé en 2015, la Direction de l’Immobilier gère, 
pour le compte des SA du groupe, leur 
patrimoine foncier et immobilier sur tout le 
territoire, ainsi que leur parc de logements. 

• Son action est complétée par celle de 3 filiales : 
ESPACES FERROVIAIRES, aménageur et 

promoteur, 

 S2FIT, foncière,

 ICF HABITAT, bailleur social.

Nos chiffres clés

2 800 3 
filiales

6 + 1

directions 
immobilières 
territoriales 
et direction 
immobilière IDF

de bâtiments 
industriels, 
ferroviaires, tertiaires 
et sociaux

30 000 ha
7,7 millions 
de m² 100 000

de fonciers 
gérés

logements, 
dont 85% de 
logements 
sociaux

collaborateurs
• 1 200 à la Direction 

immobilière
• 50 chez Espaces 

Ferroviaires
• 20 chez S2FIT
• 1 500 chez ICF Habitat



Des ressources précieuses pour un monde soutenable

Ancienne rotonde de Laon : 80  Ha à 120 Km de Paris

La Mulatière, Lyon, 

18 Ha dont 80 000 

m² bati

Lunel, quartier de 

gare, 5 Ha

Des sites déjà artificialisés
près des transports décarbonés

Des friches de grande dimension : 
ENR, biodiversité, réemploi de 
matériaux …



Quelques exemples

Venissieux Coblods, ancienne cité cheminote

6 hectares

2025 à 2028

Agriculture urbaine, insertion par l’emploi et bien-être animal

6 porteurs de projet :

•Entreprise à But d’Emploi Sfaire (groupe ESTIME) : ESS maraîchage, la floriculture et l'activité vélo 

(démantèlement, révision et reconditionnement) ;

•La Ferme d’Humanimaux : une association de zoothérapie et de protection animale ;

•Solivet : Paw’sitive Job : une association qui gère une pension canine solidaire en atelier-chantier 

d’insertion ;

•Centre canin les filous : une SARL d’éducation canine comportementale ;

•Ouicompost : une SAS de l’ESS spécialisée dans la valorisation des déchets organiques en compost ;

•Emmanuel Laurent : une micro-entreprise qui développe l’habitat low-tech ;

•Zoya World : une SAS de ferme verticale pour distribution locale.
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Quelques exemples

Angers, plate-forme de compostage 
d’Ecouflant

Récolte des biodéchets dans un rayon de 

30 km auprès de cantines collectives ou de 

restaurateurs. 

Retour à la terre via des exploitations 

agricoles locales.

700 tonnes / an pour 400 m3 de compost

Sur 3 000 m²

Porteur projet : ESUS les Alchimistes

Inauguration : mai 24



Quelques exemples

Centrale solaire mobile à Lille Mont-de-
Terre

L’électricité produite alimente les parties 

communes des logements d'ICF Habitat 

Nord-Est.

 Puissance : 69 kwc

Production : 58 MWh dont 30 MWh 

consommés sur place par la résidence 

d’ICF Habitat

2,5 tonnes de CO² évitées par an

Porteur projet : SCIC Enercoop Hauts-de-

France

Inauguration : mai 24



MERCI



Questions & Réponses 
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