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Limitation de la construction neuve « Nouvel esprit Haussmannien » : stratégie de Poursuite des tendances, notamment sur la place
*  Mobilisation du parc existant (logements vacants, déconstruction / reconstruction de logements de la maison individuelle
résidences secondaires) collectifs

. Pratiques de cohabitation

. Meilleure adéquation entre surface du logement et
nombre de personnes par ménage

. Baisse de la part des maisons individuelles dans la
construction neuve

En cumulé, sur 2015-2050 :

* 10 millions de logements neufs

En cumulé, sur 2015-2050 :

* 12 millions de logements neufs

En cumulé, sur 2015-2050 :

* 4 millions de logements neufs
. 1 100 millions de tonnes de matériaux de

construction

. 1 300 millions de tonnes de matériaux de
construction

. 522 millions de tonnes de matériaux de

construction

. 465 milliers d’hectares artificialisés*

e 170 milliers d’hectares artificialisés* * 415 milliers d’hectares artificialisés*

*Ce chiffre inclut tous les batiments (résidentiels, tertiaire, industriel & agricole)



L’'occupation des
logements francgais

Sur-
occupation
8%
Vacant
8%

Occupé
occasionnellement
10%

Sous-occupation

trés accentuée Sous-occupation
19% 37%




SOUS-OCCUPATION SUR-OCCUPATION

moins de pieces que d’occupants

1,5

millions de logements,

3,4,5... pieces de plus que d’occupants

8,9

millions de logements,

dont 2,8 millions en zone tendue dont 1,1 millions en zone tendue *
Principalement : * Principalement :
* Des petits ménages (86% de ménages de 1 ou 2 * Des grands ménages (79% de ménages de 4 personnes et
personnes), +),
. Agés (70% ont une personne référente de + de 55 ans), * Jeunes (88% ont une personne référente de - 54 ans),
* Propriétaires (a 84%) * Non propriétaires (a 71%)
* En maison individuelle (a 86%). ® * En appartements (a 70%).

Données recensement population 2019 * A+ A Bl
7 '
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Déménager quand les besoins évoluent

*Changer de région, de ville, de territoire
*Changer de logement
*Changer de local dans le tertiaire

~

-

Augmenter les durées d’occupation

* Mobiliser le parc vacant
e Mutualiser pour augmenter les durées d’'occupation
eRéduire I'obsolescence prématurée

~

Adapter les batiments a I'évolution des besoins

* Adapter I'usage de locaux a de nouveaux publics sans transformation
profonde

eRestructurer les locaux
e Construire du neuf de qualité réversible et adapté au changement climatique




S'adapter aux contextes

TYPE DE BATIMENTS ETAPES DE LA VIE

TERRITOIRES REVENUS ET PATRIMOINE

|

€
9.9

Y




La densification
douce, une B
solution d’avenir
pour 'immobilier

et la ville durable.

Intervention iudo
10e Congres National du Batiment Durable 2023
Montpellier, Mardi 5 décembre 2023



A propos de iudo
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De nombreuses |
DE L'INTENSIFICATION

D'USAGE SANS MODIFICATION
nuances de DES FORMES URBAINES

densification

ETAT INITIAL

A LA DENSIFICATION FORTE
AVEC MODIFICATION DES
FORMES URBAINES

Densification douce

STUDIO DE JARDIN INTENSIFICATION INTERNE SANS DIVISION INTERNE AVEC DIVISION
DIVISION EN LOTS SEPARES ENLOTS SEPARES

CHANGEMENT D'USAGE SURELEVATION EXTENSION

CONSTRUCTION NOUVELLE SANS DIVISION EN DRAPEAU DIVISION LATERALE / DENT CREUSE

I
|
I
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
I
|
|
: DIVISION FONCIERE
|

|

|

|

|

|

DEMOLITION COMPLETE AVEC DEMOLITION COMPLETE SANS DEMOLITION COMPLETE AVEC
DEMEMBREMENT / LOTISSEMENT REMEMBREMENT REMEMBREMENT
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Les multiples possibilités de Paul & Sylvie
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Les multiples possibilités de Paul & Sylvie

Rénover, optimiser, agrandir, suréléver...

Scénario #1 Scénario #2 Scénario #3

Projet + 1logement Proegt¢t +2]ogements Projet + 3 logement



Les bénéfices de la micro-promotion pour un propriétaire

Préparer l'avenir, rénover son logement, revaloriser son patrimoine...

Financer la rénovation
énergétique et adapter son
logement a ses besoins.

Anticiper ses vieux jours pour
ne pas vivre seul.

Compléter ses revenus par la
location ou la vente.

Augmenter la valeur de son
patrimoine et anticiper sa
transmission.

.%.

Utiliser son capital foncier
comme levier de financement

L'absence de charge fonciere permet
une économie de 30 a 70% comparé
a un bien équivalent dans un secteur
comparable.

iudo - Présentation CNDB - 5 décembre 2023 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.15



Les bénéfices de la micro-promotion pour un propriétaire

Le capital foncier comme levier de financement

(“1

fA
A,
A

Scénario #3 o

Scénario #1 Scénario #2 Gain de surface +223m*
Gain de surface +45m* Gain de surface +104m? Projet +3logement
Projet +1logement Projet +2logements Prix projet TTC 747050 €
Prix projet TTC 166 500 € Prix projet TTC 364000¢ Valeur marché 1826500 €
Valeur marché 847 500 € Valeur marché 1172000 € Valeur ajoutée +1226 500€
Valeur ajoutée + 247 500€ Valeur:gjoutée /20008 Gain de valeur / valeur d'origine 304 %
Gain de valeur / valeur d'origine 141% Gain de valeur / valeur d'origine 195 % Revenus de la vente (30% du projet) 377 000 €
Revenus de la vente 0€ Revenus de:lavente L€ Revenus locatifs nets 3634 € { mois
Revenus locatifs nets 1080 € / mois Revenus locatifs nets 2392 €/ mois Mensualités d'emprunt* 3193 € / mois
Mensualités d'emprunt* 1388 €/ mois Mensualités d'emprunt* 3140 € { mois Effort d'épargne mensuel +441 € [ mois
Effort d'épargne mensuel -308 € / mois Effort d'épargne mensuel -748 € / mois Coiit total effort d'épargne o€
Coiit total effort d'épargne 28365 € Coiit total effort d'épargne 70680€ Emprunt sur 10 ans avec apport de 387 000 € dont 377 000 € en

Emprunt sur 10 ans avec spport de 10 000 € ; TAEG : 1,15 % Emiprunt sur 10 ans avec apport de 10 000 € ; TAEG : 115 % Datasieniss ' Attty e i

iudo - Présentation CNDB - 5 décembre 2023 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.16



Un potentiel considérable...

+ 2 Milliards de m? potentiels
par optimisation, division,
surélévation, extension

= 29 Millions de logements

potentiels sans étalement urbain.

= des villes plus mixtes,
résilientes, et durables.

Solde de droits a
construire

+77m?

+145m°

+65m*

+145m?

+111m*

< 30m?

+103m*

+165m?

+125m*

+365m°

+268m*

+ 159m*

+ 87m?

+558m*

>

+ 121m*

250m?

+105m*



«Faire de la

densification

douce»

Etude iudo - DGALN
2022/23

27 projets
analysés sur
le territoire
meétropolitain.

#1 Fp-1)

Une maison de ville réhabilitée et
surélevée en résidence principale
et un T1 locatif

Agglomération : Paris
Profil porteur : L'acquéreur stratége

#4 (Fp-3)

Une demeure du 19e reconfigurée
et étendue en 3 logements

Agglomération : Paris

Profil porteur : L'occupant en transition

#6 (Fp-5)

Une nouvelle maison plus adaptée
construite sur un lot issu de la
division du jardin

Agglomération : Annecy

Profil porteur : L'occupant en transition

H#2 (FP-2)

Une grande maison de ville
retranchée d'une partie pour créer
2 appartements locatifs

Agglomération : Paris
Profil porteur : L'occupant en transition

#5 (Fp-a)

Une maison de centre-bourg
transformée en immeuble de
rapport

Agglomération : Aix-Marseille

Profil porteur : Hors classement

#8 (Fe-5)

Une maison rénovée et surélevée
pour ajouter 2 logements
étudiants

Agglomération : Caen
Profil porteur : L'occupant en transition

#9 (Fp-7)

Un grand appartement divisé en 3
logements

Agglomération : Paris
Profil porteur : L'occupant en transition

#12 (Fp-9)

Un garage réhabilité et divisé en 2
maisons de ville

Agglomération : Bordeaux

Profil porteur : L'accédent solidaire

#14 ey

Une maison transformée en 2
appartements intergénérationnels

Agglomération : Toulouse

Profil porteur : L'urbain confortable

iudo - Présentation CNDB - 5 décembre 2023 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P18

#10 (Fp-8)

Une nouvelle maison locative
construite en fond de jardin

Agglomération : Nantes
Profil porteur : L'occupant en transition

#13 (FP-10)

Une maison de ville et un bureau
construits sur une dent creuse
détachée

Agglomération : Reims

Profil porteur : L'urbain confortable

#15 (rFp-12)

Un habitat participatif édifié sur
un lot issu d'une division
pavillonnaire

Agglomération : Paris

Profil porteur : Laccédent solidaire



«Faire de la
densification
douce»

Etude iudo - DGALN
2022123

27 projets
analyses sur
le territoire
métropolitain.

#16 (FP-13]Y

Un immeuble de rapport construit
sur une dent creuse d'une parcelle
traversante

Agglomération : Reims
Profil porteur : L'occupant en transition

#18 (Fp-15)

Une maison retranchée d'une
partie pour créer un studio
finangant la rénovation

Agglomération : Bordeaux
Profil porteur : L'occupant en transition

#20 [Fp—17i

Un local d'activité transformé et
agrandit en une maison familiale

Agglomération : Bordeaux
Profil porteur : L'urbain confortable

#17 (Fp-14)

Une bergerie familiale lotie et
transformée en «micro-
écoquartier»

Agglomération : Saint-Nazaire
Profil porteur : Hors classement

#19 (Fp-18) .

Un ancien thééatre transformé et
divisé en 2 lofts

Agglomération : Lyon
Profil porteur : L'urbain confortable

#21 (Fp-18)

Une maison de famille
réaménagée en 2 parties
indépendantes

Agglomération : Perpignan
Profil porteur : L'occupant en transition

#22 (FP-'ISi '

Un pavillon réaménagé pour créer
1 appartement locatif en rez-
dechaussée

Agglomération : Cannes-Antibes
Profil porteur : L'acquéreur stratége

#25 (Fp-21)

Une grande maison divisée en 2
maisons de ville

Agglomération : Paris

Profil porteur : Lacquéreur stratége

#27 (rp-zsi

Une maison en bande redivisée en
2 résidences principales

Agglomération : Toulouse

Profil porteur : L'accédent solidaire

iudo - Présentation CNDB - 5 décembre 2023 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.19

#23 (Fp-20)

Une maison de maitre rénovée et
divisée en résidence principale et
3 logements locatifs

Agglomération : Lyon
Profil porteur : L'occupant en transition

#26 (Fp-22)

Un pavillon transformé en 2
appartements

Agglomération : Toulouse

Profil porteur : L'urbain confortable



«Faire de la

densification

douce»

Etude iudo - DGALN
2022/23

Extraits de
fiches projets

Une maison de maitre rénovée et

divisée en résidence principale et

3 logements locatifs

Les portewrs de projet héritent d'une maison de maitre. Trop grande pour
leur famille, &a maison avquel ils sont attachés génare rapidement do
lourdes charges. Les propridtaires choislssent alors d'en diviser la moitié
en appartements qu s proposent & ka locatlon. Cette opération leur a
permis de garder le malson famiiisie puis de la transmettre aux petits
enfants,

2 AVANT-PROJET

Mode opératoire o

& Intensification ¢usage
sans division

WantTant secodte : #23
iche praj : FP-20

7 TERRITOIRE

Type de commung
Autre commune du pole

Marché de I'lmmebllier
2000 & 4000 €/m2 (zone B1)

Pagomerstior de lozalisetion -

i€ APRES-PROJET

Type de tissu urbain L C ivi Prache université
Forme du bat Maison individuelle Forme du béti Maison individuelle augmentés
Indice de densité 1logs/ha Indice de densité § logsfha
Cos Proche de 0 cos Proche de 0
Surface habitable 350m2 Surface habltable 350m2
Nembre de logements officiels 1 Nombre de logements officlels 1
Nombre de logements dans les falts 1 Nombre de logements dans les falts 5
Historigue de possession Héritaga récent (2002) Issue du projat Location
& ECONOMIE

Prix d'achat Non renselgné Mentant emprunté 240000 €
Colt des travaux 350000 € Régime d'expioitation LMNP
Calt par logement créé 87500 € Type de baux Ball meublé
Flnancement Héritage financler, Prét Revenus locatifs annuels bruts 24 000€
& PROFIL DU PORTEUR ¢ CONTEXTE

Profil-type 1 en i Finances et patrimoine, Adaptation du
Nombre de ménages 1 ménage PDP logement
Statut Particulier pur Transition biographigue Retraite/viellissement
Situation familiale

Age 41350 ans Evolution des besoins résidentiels  Réduire la taille du logement
CSP Cadres, prof. intellectuelies supérieures

Trajectoire immobilidre sl Besoin de revenus, Transmettre
Liberté financiére Autonome

¥ EMOTIONS

irfitants | .- Préservation de I'Intimité Ereins

"C'étalt oien de ne pas prendra cette malson trop terd!, "On aurait [emals pu vivre avec les fral
malsen &t ie Jardin ont 1€ conné aux enfents et petits entants, pour le Mament an en a Fusufr,

Saurze : verbabims (du maite d'ouviage]

fonciers, Il faut payer les Impots et i chauffage.’,
total”.

Un pavillon transformé en 2
appartements

Deux amies, méres de jeunes adolescents, sont propriétaires d'un petit
appartement chacune, Efies ont besom d'avoir plus de place ot
souhaitent un jardin. Eles envisagent dans Ln premier temps un projet &
4, gvec deux autres amies. Puis confrontées su mangue de blens
corespondants 3 leur recherche, elles se tournent vers ce pavilion prés
d'un terminys du métro. Un architecte leur permet de modifier les
circulations afin de créer deux appartements famdiaux ainsi que des.
espaces communs (buarderie, jardin, chambre d'ami, espace powr les
ados).

# AVANT-PROJET

Type de tissu urbain Habitat individuel hétérogéne

Forme du bati Maison individuelle
Indice de densité 27 logs/ha
Cos 0.2
Surface habitabie 137m2
Nombre de logements officiels 1
Nombre de logements dans les faits 2
Historique de possession Achat récent {2022)
& ECONOMIE

Prix d'achat 367000 €
Colt des travaux 150 000 €
Colt par logement créé 150000 €
Financement Revente RP, Prét
i PROFIL DU PORTEUR

Profil-type L'urbain confortable
Nombre de ménages 2 ménages PDP ot +
Statut Particulier pur
Situation familiale Avec enfants, Divorcé
Age 41350 ans
CSP Cadres, prof, intellectuelles supérieures
Trajectoire immobilisre Monopropriélaires
Liberté financiére Dépendant

¥ EMOTIONS

Irritants | < Accés sufoncler, .. Préservation de I'intimité,
L des
# Paperasse administrative, @ Trouver l'information

Mode opératoire [+]
7 Intensification dus

igsaurant seq S : H2 6
Tiche peojen : FP-22

¥ TERRITOIRE

Type de commune
Commune-Centre

Marché de I'lmmobitier
4000 & 6000 €/m2 (zone B1)

ragomesstier de ozslizzticn —+

i APRES-PROJET

Contextefattractivité Métra
Forme du béti Immeuble collectif
Indice de densité 27 logs/ha
Ccos 02
Surface habltable 165m2
Nombre de logements officlels 2
Nombre de logements dans les falts 2
Issue du projat 100% RP/RS
Montant emprunté 367000 €
Régime d'exploitation Aucun
Type de baux Aucun
Revenus locatlfs annuels bruts Aucun

& CONTEXTE
Motivations Cadre de vie

Transition biographigue Aucune connue
Evolution des besoins résidentiels  Avoir plus de place, Avoir un

extérieur
Déclencheurs Bosoin d'un logement accessible

Freins | ¥ Colts/surcolts travaux

‘Teutle monde découvralent un peu, le notelrs, les agences, les serviczs durba,

uelgu'un qul n'est pas capstie de se détroulller svec les papiers. il ne

falt pas notre projet, "On étalt vraiment dans I'rgence”, An olf et puis e PLU, on & découvert oe quétalt un FLU [..] cest u chinols au détut’, "Nous

fnanciérement on ne pouvalt pas & payer un archi du aébut & la fin”

Soue : verbatims (du, maitre & paviage]
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Focus sur 2 projets
en densification douce
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Alain & Annie

Projet : Rénovation & division d’'une
grande maison en 3 logements

Lieu : Les Lilas (93)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo

Contexte

-> Ménage age retraité

- Propriétaires occupants depuis 1983

- Attachés a leur maison et leur quartier
- 2 enfants adultes partis du foyer familial

Besoins / problématiques

- Maison trop grande pour leurs besoins
- Charges élevées
- Complément de revenus pour la retraite

iudo - Présentation CNDB -
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Alain & Annie

Projet : Rénovation & division d’'une
grande maison en 3 logements

Lieu : Les Lilas (93)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture

Amo : iudo :
Maison propriétaires |
s T3 duplex 60m?
Projet P |

Mode opératoire :
« Rénovation lourde
e Division interne (+ division en propriété)

Programme :

 Maison avec jardin

e Studio de 32m? avec terrasse / jardin privé
e Duplex T3 de 55m? avec terrasse partagée

Impacts :

» Om? artificialise

« Rénovation & réemploi
« Mixité de logements

Bénéfices propriétaire :
» 2,5 x fois moins cher qu’un achat équivalent

« Baisse des charges (chauffage, entretien et TFPB) ]
« Complément de revenu
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Alain & Annie

Projet : Rénovation & division
d’'une grande maison en 3
logements

Lieu : Les Lilas (93)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo




Caroline & Julien

Projet : 1 maison + 1 appartement par
rénovation + surélévation
Lieu : Malakoff (92)

Amo : iudo
Arch : Erwan Bonduelle Architecture

Contexte

- Couple secondo-accédant avec enfant
bas-age

- Acquisition d’'une maisonnette de 40m?
- Souhaitait un jardin

- Objectif initial de réaliser des travaux
d’agrandissement

Opportunité

- Profiter des travaux de rénovation /
agrandissement pour ajouter un logement

Avant projet
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Caroline & Julien Avant projet

Projet : 1 maison + 1 appartement par
rénovation + surélévation

Lieu : Malakoff (92)
Amo : iudo
Arch : Erwan Bonduelle Architecture

Projet

Mode opératoire :
« Rénovation énergétique performante
e Surélévation

Programme : < 3
« Maison de 139m? Apres projet

e Appartement T1bis de 36m?

Impact:

» 100% des surfaces de jardin préservées
« Rénovation performante & biosourcée

» Densité parcelle x 2 > 96 ménages / Ha

Bénéfices:

* Prix du logement en + dans les travaux : +25%

« 65% des mensualités d'emprunt couvertes par les revenus
locatifs
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Caroline & Julien

Projet : 1 maison + 1
appartement par rénovation +
surélévation

Lieu : Malakoff (92)
Amo : iudo
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
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Comment massifier la
densification douce ?

Penser des PLU compatibles, accompagner
et faciliter les parcours des porteurs de
projets

#* Faciliter les parcours et mieux encadrer les porteurs de

# Valoriser la densification douce aupres des collectivités

comme une solution pour créer du logement tout en
répondant aux impératifs de sobriété fonciere, de
rénovation énergétique et d’adaptation des logements
au vieillissement.

Lever les freins réglementaires dans les PLU et
accompagner la transition des quartiers pavillonnaires par
des politiques de mobilité (autopartage, mobilité douce,
stationnements partagés...)

*

projets : accompagnateurs; facilitations administratives;
fiscalité adaptée; associer les aides a la rénovation et &
I'adaptation...vers une prime pour la solidarité fonciere ¢

Soutenir la production de logements abordables par
densification douce et solidarité fonciére : adapter le
dispositif loc’avantages.



www.iudo.co
Contact : Benjamin AUBRY
benjamin.aubry@iudo.co
06 58 88 64 61
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Dépasser 'approche m?:

I'usager equivalent

LOGEMENT

1 usager

1 habitant

Energie
! | 380 kgCO.e/m?

Matériaux
650 kgC0,e/m?

1 habitant (REF)

1 usager équivalent

BUREAU
-

1 usager

1 employé

Energie

Matériaux

1 employé

0,83 usager squivalent

350 kgCO,e/m?

810 kgC0.e/m?*

COMMERCE
=

ul

™

1 usager

1 vendeur

‘

Energie
1100 kgCO e/m?

Matériaux
810 kglOe/m?

-~

1 vendeur

5,83 usager équivalent

Energie
350 kgCO,e/m?

Matériaux
810 kgCO,e/m*

Impact par m* = Surface

25 m?/usager

IcO =
cQ Nb d'usagers

/ X
[kgCO2e/Useq/an] ﬂ l n

Comparer des programmations différentes

Tenir compte du service rendu par le quartier,
et pas seulement de I'efficacité technique

¥ Serapprocher de I'empreinte carbone
personnelle (tCO2e/habitant par an)

¥ Valoriser I'intensité d'usage (dénominateur
de I'équation



Comparer des modeles

d’aménagement

Label BBCA Quartier

Déchets
d’exploitation

Energie
Batiments

__Echelle batiment

ar

Echelle qu

400

350

300

250

200

150

100

50

QUARTIER

BBCA

BAS CARBONE

800

ENERGIE
D el A
Bilan carbone des quartiers
en kgCO2e/usager/an
1600
1400
1200 o
1000 — wm=m
800
600 T
S
_I
-

700

600

500 me——

400 w—

= 300

f— 200

100

250

200

150

100

50

CN
BD

QUARTIER

400

200

IcQ_Viabilisation IcQ_Construction IcQ_Energie IcQ_Aménagement



CN
BD

° bolo et O g
programmes immonpiiers, g, AR e T
« Pire » « Meilleur » s - gy S5h % ;
scénario de  scénario de a4 R, i :
rénovation  rénovation { %
2 000 = ‘ n T
+/- 200 kgCO2e/hab/an sur les consommations d’énergie i, A
1 800 sortie du gaz, performance d’enveloppe M
+/- 100 kgCO2e/hab/an sur les matériaux
I frugalité matlere circularité, biosourcé 500
1 600 § +/- 40-80 kgCO2e/hab/an sur P'intensité d’'usage
occupation des grands logements EMPREINTE
| 400 I +/- 400 kgCO2e/hab/an sur la mobilité quotidienne CARBONE PAR
+/-170 kgCO2e/hab/an sur le trajet domicile-travail HABITANT
v~ 40kgCO2e/hab/an pour chaque autre motif
1 200 523} Y
W énergie 750 kgCO2e/hab.an ;
1 000 d’influence sur ’empreinte habitant
B matériaux R :

Mieux contextualiser les

800 » < CONSTRUCTION DE

Y - LOGEMENTS

H mobilité
réguliére
et locale

600

400 EMISSIONS ANNUELLES t _

APRES RENOVATION, &

EN ILE-DE-FRANCE é o N o
(cas d’étude sur un programme de

logement social) 0

200

kgCO2e/hab/an 0



La parole est a vous

¥ Questions pour avancer

¥ Témoignages de pionniers
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