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l’ESS en chiffres 
immobiliers

 14% des salariés du secteur privé, 
soit 2,6M de salariés 
(et 20M de bénévoles) 

200 000 structures 

entre 23M et 35 M de m2 occupés

5Md€ de loyer annuel



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.»



Gisements, pratiques & montages



MERCI !
contact@surfaceplusutile.fr



< in

Transformations du travail et 
transition écologique, 
immobilier d’activité
DG Ultra Laborans 

Aurélie Deudon
(Trésorière)

Paul Citron 
(Président)   
Urbanisme, immobilier et 
politiques publiques, docteur 
en aménagement, co-initiateur 
de Plateau Urbain

< in

Luc Boscaro
(Secrétaire général)
Ancien dirigeant de banque, 
Spécialiste finance et ESS

< in Hugo Christy
(Vice-président)
Urbaniste, ancien journaliste, 
fondateur de l’agence Demain 
Matin

< in

Les membres du bureau

https://www.linkedin.com/in/aur%C3%A9lie-deudon-b30b3235/
https://www.linkedin.com/in/paul-citron-9a7a24a5/
https://www.linkedin.com/in/luc-boscaro-81207210/
http://linkedin.com/in/hugochristy


Questionner la fabrique 
de la ville et la 

propriété : le rôle des 
nouveaux communs

- Atelier 2C : Ouvrir la gouvernance à 
de nouveaux acteurs -

Colloque : « Utopies foncières »

Evian-les-Bains 

30.05.2024
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Une thèse à la croisée des nouveaux communs et du tourisme

Les communs

La politique 

La gouvernance

Le tourisme

L’ imaginaire

Développement territorial

La matérialité

Territoire
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Deux études de cas dans des territoires contrastés

La Bastide Tiers-lieu

Écologie Écosystème

Quartiers 
Nord

Hospitalité

Patrimoine Balades

Marseille Bordeaux



Les communs et la fabrique de la ville
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Miramar à Marseille – une cause soutenue par Hôtel du Nord



Pourquoi défendre 
Miramar ?

Contexte : 

• Mobilisation autour d’un terrain (privé) 
« abandonné » pendant des années, et « réactivé » 
pour installer des conteneurs (coupe de la 
végétation = cœur du conflit). 

• Enjeux : pratique (lieu de passage piéton 
protégé), esthétique (espace vert, jardin), sociale 
(lieu de rencontres), écologique (nature en ville et 
lieu de « dépollution » dans les « quartiers nord » – 
capteur à proximité), sécurité (entretien du 
terrain contre risque incendie)

• Objectif : changer le PLU (Plan Local 
d’Urbanisme)

6



7

Darwin à Bordeaux – le cas de la caserne Niel



Contexte : 

1) Abandon de la caserne par l’armée au début des années 2000

2) Rachat des terrains par la ville et début du projet de ZAC (Zone 
d’Aménagement Concerté)

3) Achat des Magasins Nord et Sud par Darwin en 2009 (sortie des 
bâtiments de la ZAC) et Autorisations d’Occupation Temporaire (AOT) 
sur une grande partie du site

4) Achat des Magasins Généraux par Darwin et début des travaux de 
la ZAC en 2014

• Mobilisation pour conserver les terrains occupés

• Enjeux : conserver les pratiques et les activités mises en place

• Objectif : acheter les terrains et/ou conserver des AOT 8

Pourquoi défendre 
Darwin ?



Comment défendre Darwin et Miramar ?
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Expérimenter

Apprendre 
collectivement

Créer un récit

Communiquer 
et transmettre

Questionner

(réflexivité)

Les stratégies et savoir-faire développés par les communautés pour préserver leurs 
pratiques et leurs espaces

Résultats : Communs et fabrique de la ville 
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Le pouvoir des nouveaux communs dans la fabrique de la ville

Miramar 
Changement du Plan Local 

d’Urbanisme intercommunal

Darwin
Création d’une Société 

Coopérative d’Intérêt Collectif 
avec la ville de Bordeaux

Titres des journaux de la presse 
locale bordelaise

N
ouveau Plan Local d’U

rbanism
e 

de M
arseille 

Miramar

Résultats : Communs et fabrique de la ville 



Conclusion
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13Résultats : Communs et fabrique de la ville 

Des communs qui naissent du vide

« penser la ville par le vide » 
Renaudie (2011)
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Quels enjeux et limites pour les communs ?

Dynamiques d’entre soi

(ouverture)

Enjeu de gouvernance

(la place des leaders)

Limites légales

(propriété privée et espace 
public)

Pourquoi travailler sur les communs ? – Cadre conceptuel – Méthodes – Résultats – Discussion - Conclusion 



Merci pour votre attention
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Renaudie, Serge. La ville par le vide. Ivry-sur-Seine: Movitcity, 2011.
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Les Halles de la Cartoucherie 
à Toulouse

« Pour une nouvelle utopie foncière »
Evian – 30 et 31 Mai 2024



Contexte

Friche industrielle de 30ha. 
Projet urbain lancé en 2002.  Alternance municipale en 2008 et 2014. 
2 projets ouverts à la société civile : Habitat participatif et Reconversion des Halles

Projet d’Habitat participatif 

Halles à reconvertir
Halle 121 (7600 m²)
Halle 128 (1200m²)



2008 : Que faire des Halles ?

Patrimoine industriel et architectural -> volonté de conserver les Halles.
Projets non aboutis : Capitale européenne de la Culture 2013 -

Compagnie La Machine – Collectif local d’artistes



Que faire des Halles ?

2015 : Lancement d’un Appel à Manifestation d’Intérêt (AMI)
Cahier des Charges : respect de l’architecture - lieu de destination ouvert 

à tous – pas de centre commercial – composante gastronomie 
Alerte des experts « commerce » : les acteurs traditionnels n’arrivent pas 

à renouveler leur modèle



Un collectif d’entrepreneurs atypiques, des « altern’acteurs ».
Un projet de Tiers Lieu, d’hybridation d’activités, « d’univers augmenté ».
Une fibre écologique et sociale, mais un modèle économique équilibré.
Pas de grande expérience immobilière.

Le choix d’une candidature différente



Un bénéfice sur la vie de quartier dès la préfiguration

• La Halle devient un accélérateur d’initiatives
et de relations entre habitants (le « soft », l’invisible)
• Elle complète le travail de la Ville, celle-ci se concentrant sur l’aménagement (le « hard », le visible)



Mais des relations compliquées avec l’Aménageur
et la Collectivité…

Des acteurs qui bousculent les relations habituelles entre Aménageur et Constructeur :
- Contestation du « monopole de l’intérêt général » des pouvoirs publics ;
- Interpellation de l’Aménageur sur la conception des espaces publics ;
- Attitude moins policée que les promoteurs, qui peut heurter et braquer. 

On est « condamnés à s’entendre » pour le bien du projet



… et avec les banques, sur le montage financier…

• Des banques déconcertées par le projet, par son hybridation d’activités 
rentables et déficitaires

• Un manque de savoir-faire du Fondateur dans la négociation avec les banques. 
Arrivée d’un investisseur ESS dans le Collectif, qui a stabilisé la relation



… et sur le montage immobilier 

Un « principe de réalité » (finances, montage) qui s’impose au Collectif, 
mais qui provoque des changements d’équilibre dans la gouvernance interne

… et qui aboutit à un « clash » et au départ du Fondateur
… mais qui aboutit également au lancement des travaux.

• Une demande des Banques de passer par un Contrat de Promotion Immobilière, pour 
dé-risquer le chantier

• Un débat au sein du Collectif, réglé par l’arrivée d’un acteur issu de la maîtrise 
d’ouvrage 



8 septembre 2023 : inauguration officielle

M. Le Maire :
« modèle de vivre-ensemble »

(Convivencia)

Présence de la Ville, de la Région et de l’Etat (Préfet)
Satisfaction des institutions d’avoir un endroit atypique



Succès populaire
(1 million de visiteurs en 4 mois)



… et de nouveaux projets 
à venir pour le Collectif, 
avec encore plus d’ESS.
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