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Faire de nos tissus 
pavillonnaires une 
chance pour
l’aménagement de 
demain
Contribution iudo
Colloque EPF Vendée

Mardi 12 mars 2024
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Micro-coworking

SARL

Location €

Extension+ 2 logements

SCI Familiale

Achat - Revente€

Construction neuve

+ 97 m2 + Terrain 105m2

Click&collect

Indivision

Achat - exploitation€

Extension

+ 45 m2

Coliving

Monopropriétaire

Location meublée€

Rénovation + surélévation

+ 115 m2

+ 85 m2

A propos de iudo
Créé en 2018, iudo est un 
projet entrepreneurial dédié 
à la transformation des 
quartiers pavillonnaires et 
petites copropriétés. 
Son activité repose sur 3 
pôles :

Applications & data

AMO Transformation / densification

Etudes pré-opérationnelles & prospectives
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Benjamin AUBRY
Président 
Associé cofondateur
En charge des 
partenariats, des études 
et des développements.

Nicolas BISENSANG
Directeur général 
Associé cofondateur 
En charge des études 
et des produits 
numériques.

Erwan BONDUELLE
Directeur général adjoint
Associé cofondateur 
En charge des études de 
faisabilité 360°.

L’équipe iudo
3 associés architectes-
urbanistes réunis par la 
même volonté d’innover et 
d’entreprendre différement, 
entouré d’une équipe de 
développeurs, architectes & 
urbanistes.
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ZAN
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La loi ZAN ouvre une nouvelle 
ère de l’aménagement, de 
la fabrique de la ville et de 
l’immobilier en recentrant le 
développement urbain sur le 
foncier déjà artificialisé.

Objectif réduction de 
l’artificialisation :

→ 50% à horizon 2031.
→ 100% à horizon 2050.

Zéro artificialisation nette
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«Zéro artificialisation nette»

Nomenclature des espaces 
artificialisés / non artificialisés.

Décret du 27 novembre 2023 
applicable à compter de 2031.
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TISSU RURAL

Caméra : 1 562 m  48°25'43"N 1°58'00"E 152 m
100 m

Google Earth

https://earth.google.com/web/@48.42879899,1.96669342,151.75036976a,1409.94871716d,35y,1.61156557h,0t,0r

1 sur 1

05/07/2023, 10:21

Mise en application de la nomenclature ZAN
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TISSU RURAL Surface totale : 425 000 m² Surface artificialisée : 31 % Surface non-artificialisée : 69 %

Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

Caméra : 1 562 m  48°25'43"N 1°58'00"E 152 m
100 m

Google Earth

https://earth.google.com/web/@48.42879899,1.96669342,151.75036976a,1409.94871716d,35y,1.61156557h,0t,0r

1 sur 1

05/07/2023, 10:21

Mise en application de la nomenclature ZAN
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TISSU PÉRI-
URBAIN

Caméra : 1 534 m  48°42'29"N 2°13'35"E 148 m100 m

Google Earth https://earth.google.com/web/@48.70829344,2.22651021,147.6401329a,1385.9632394d,35y,0...

1 sur 1 03/07/2023, 16:39

Mise en application de la nomenclature ZAN
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TISSU PÉRI-
URBAIN Surface totale : 425 000 m² Surface artificialisée : 59 % Surface non-artificialisée : 41 %

Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

Caméra : 1 534 m  48°42'29"N 2°13'35"E 148 m100 m

Google Earth https://earth.google.com/web/@48.70829344,2.22651021,147.6401329a,1385.9632394d,35y,0...

1 sur 1 03/07/2023, 16:39

Mise en application de la nomenclature ZAN
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Caméra : 1 498 m  48°51'23"N 2°26'42"E 63 m100 m

Google Earth https://earth.google.com/web/@48.85647848,2.44512034,62.61027598a,1434.9130313d,35y,...

1 sur 1 03/07/2023, 16:21

TISSU URBAIN

Mise en application de la nomenclature ZAN
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Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

TISSU URBAIN Surface totale : 425 000 m² Surface artificialisée : 87 % Surface non-artificialisée : 23 %

Caméra : 1 498 m  48°51'23"N 2°26'42"E 63 m100 m

Google Earth https://earth.google.com/web/@48.85647848,2.44512034,62.61027598a,1434.9130313d,35y,...

1 sur 1 03/07/2023, 16:21

Mise en application de la nomenclature ZAN



 iudo - Présentation Colloque EPF Vendée -12 mars 2024 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.13

TISSU PÉRI-
URBAIN Surface totale : 425 000 m² Surface artificialisée : 59 % Surface non-artificialisée : 41 %

Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

Surface totale   -   425 000 m²

Surfaces non-artificialisées   -   158 000 m²

Surfaces artificialisées   -   267 000 m²

Rural

Caméra : 1 534 m  48°42'29"N 2°13'35"E 148 m100 m

Google Earth https://earth.google.com/web/@48.70829344,2.22651021,147.6401329a,1385.9632394d,35y,0...

1 sur 1 03/07/2023, 16:39

ZAN 
=

Densification 
des espaces déjà 

urbanisés
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Comment densifier face au ZAN ?
Des stratégies diversifiées pour un meilleur usage du foncier déjà bâti

Atlas des fonciers 
invisibles

Auteurs :
Selva&Maugin 
architectes, UrbanID, 
Guam Conseil

Etude réalisée dans le 
cadre des 
« Territoires Pilotes 
de Sobriété Foncière 
» portée par Grand 
Poitiers Communauté 
urbaine en 2022 et 
2023, avec l’appui de 
l’Etablissement Public 
Foncier de Nouvelle 
Aquitaine (EPFNA) et de 
la Société d’Equipement 
du Grand Poitiers (SEP).

5

Réinvestir le 
FONCIER VACANT

Mieux se partager le 
FONCIER SOUS-OCCUPÉ

Les grandes friches

Les tissus 
pavillonnaires

Les petites dents 
creuses en ville

Les petites friches 
en ville

Les tissus de 
logements collectifs

Les tissus d’activités

Les tissus mixtes

p.16 p.22 & 24

p.30 & 32

p.26

p.28

p.18

p.20

MOBILISER LE FONCIER
pour construire sans artificialiser

4

Sommaire

Réinvestir le 
BÂTI VACANT

Mieux se partager le 
BÂTI SOUS-OCCUPÉ

Les locaux d’activités 
vacants

Les commerces vacants...

Les logements 
sous-occupés

Le patrimoine public 
sous-occupé

Les bureaux sous-occupés, 
les commerces sous-occupés ... 

Les bureaux vacants

Les logements vacants p.6 p.12

p.8 p.14

p.10

MOBILISER LE BÂTI 
pour intensifier sans construire
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Comment densifier face au ZAN ?
50% des actions concernent le foncier privé / particulier

Atlas des fonciers 
invisibles

Auteurs :
Selva&Maugin 
architectes, UrbanID, 
Guam Conseil

Etude réalisée dans le 
cadre des 
« Territoires Pilotes 
de Sobriété Foncière 
» portée par Grand 
Poitiers Communauté 
urbaine en 2022 et 
2023, avec l’appui de 
l’Etablissement Public 
Foncier de Nouvelle 
Aquitaine (EPFNA) et de 
la Société d’Equipement 
du Grand Poitiers (SEP).
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De nombreuses nuances de densification
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STUDIO DE JARDIN

ETAT INITIAL

INTENSIFICATION INTERNE SANS 
DIVISION EN LOTS SÉPARÉS

DIVISION INTERNE AVEC DIVISION 
EN LOTS SÉPARÉS

CHANGEMENT D’USAGE SURÉLÉVATION EXTENSION

CONSTRUCTION NOUVELLE SANS 
DIVISION FONCIÈRE

DIVISION EN DRAPEAU DIVISION LATÉRALE / DENT CREUSE

DÉMOLITION COMPLÈTE AVEC 
DÉMEMBREMENT / LOTISSEMENT 

DÉMOLITION COMPLÈTE SANS 
REMEMBREMENT 

DÉMOLITION COMPLÈTE AVEC 
REMEMBREMENT 

De multiples nuances de densification

DE L’INTENSIFICATION 
D’USAGE SANS MODIFICATION 

DES FORMES URBAINES

A LA DENSIFICATION FORTE 
AVEC MODIFICATION DES 

FORMES URBAINES
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Micro-coworking

SARL

Location €

Extension+ 2 logements

SCI Familiale

Achat - Revente€

Construction neuve

+ 97 m2 + Terrain 105m2

Click&collect

Indivision

Achat - exploitation€

Extension

+ 45 m2

Coliving

Monopropriétaire

Location meublée€

Rénovation + surélévation

+ 115 m2

+ 85 m2

iudo
iudo décode les données 
d’urbanisme, accompagne 
les porteurs de projet 
pour révéler le potentiel 
d’évolution d’un foncier 
et travaille auprès des 
collectivités pour contribuer à 
refaire la ville sur la ville.

Applications & data

AMO Transformation / densification

Etudes pré-opérationnelles & prospectives
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Faisabilité 360°
00, Nom de la rue, 
CP, Ville

07
/1

0/
22ERWAN 

BONDUELLE
ARCHITECTURE

Exemplaire de 
démonstration

Micro-collectif
Parcelle 
profonde
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6 7• Etude de faisabilité 360°
• 00, Nom de la rue, CP, Ville

• Dossier de synthèse (exemplaire démo)
• 16/01/23

Ministère de la transition écologique Page 5

RETRAIT-GONFLEMENTS DES SOLS ARGILEUX

La consistance et le volume des sols argileux se modifient en fonction de leur teneur en eau. Lorsque la teneur en eau
augmente, le sol devient souple et son volume augmente. On parle alors de « gonflement des argiles ». Un déficit en eau
provoquera un asséchement du sol, qui devient dur et cassant. On assiste alors à un phénomène inverse de rétractation
ou « retrait des argiles ».

?

LA LOCALISATION EST-ELLE IMPACTÉE PAR LA PRÉSENCE D'ARGILE ?

Localisation exposée aux retrait-gonflements des sols argileux : Oui
Type d'exposition de la localisation : Aléa moyen

Un « aléa fort » signifie que des variations de volume ont une très forte probabilité d'avoir lieu. Ces variations peuvent
avoir des conséquences importantes sur le bâti (comme l'apparition de fissures dans les murs).

?

Source: BRGM

LA LOCALISATION EST-ELLE SOUMISE À UNE RÉGLEMENTATION ?

La commune de votre localisation est soumise à un PPRN Retrait-gonflements des sols argileux : Non

Ministère de la transition écologique Page 6

MOUVEMENTS DE TERRAIN

Un mouvement de terrain est un déplacement d'une partie du sol ou du sous-sol. Le sol est déstabilisé pour des raisons
naturelles (la fonte des neiges, une pluviométrie anormalement forte…) ou occasionnées par l'homme : déboisement,
exploitation de matériaux ou de nappes aquifères… Un mouvement de terrain peut prendre la forme d'un affaissement ou
d'un effondrement, de chutes de pierres, d'éboulements, ou d'un glissement de terrain.

?

LA LOCALISATION EST-ELLE IMPACTÉE PAR DES MOUVEMENTS DE TERRAIN ?

Mouvements de terrain recensés dans un rayon de 500 m : Non

LA LOCALISATION EST-ELLE SOUMISE À UNE RÉGLEMENTATION ?

La commune de votre localisation est soumise à un PPRN Mouvements de terrain : Oui

Le PPRN (Plan de Prévention des Risques Naturels) est un document réglementaire destiné à faire connaître les risques
et réduire la vulnérabilité des personnes et des biens. Il délimite des zones exposées et définit des conditions d'urbanisme
et de gestion des constructions futures et existantes dans les zones à risques. Il définit aussi des mesures de prévention,
de protection et de sauvegarde.

?

Source: BRGM

PPR Aléa Prescrit le Enquêté le Approuvé
le Révisé le Annexé au

PLU le

Déprescrit /
annulé /

abrogé le
Révisé

93DDT200900
05 - PPR MT
de Bagnolet

Mouvement de terrain,
Affaissements et

effondrements (cavités
souterraines hors mines)

30/03/2004 - / - / -

Pas de prescriptions

Prescriptions hors zone d’aléa

Prescriptions

Interdiction

Interdiction stricte

Ministère de la transition écologique Page 1

Descriptif des risques
Edité le 01/08/2022 à 11h06

Attention : ce descriptif n’est pas un état des risques et pollutions (ERP) conforme aux articles L-125-5 et R125-26 du
code de l’Environnement. Ce descriptif est délivré à titre informatif. Il n’a pas de valeur juridique. Pour plus
d’information, consultez les précautions d’usage en annexe de ce document.

Localisation

Adresse :

60bis Rue René Alazard, 93170 Bagnolet

Informations sur la commune

Nom : BAGNOLET

Code Postal : 93170

Département : SEINE-SAINT-DENIS

Région : Ile-De-France

Code INSEE : 93006

Commune dotée d'un DICRIM : Non

Nombre d'arrêtés de catastrophes naturelles : 10 (détails en annexe)

Population à la date du 15/12/2020 : 33883

Quels risques peuvent impacter la localisation ?

Retrait-gonflements des sols

Aléa moyen
Séismes

1 - TRES FAIBLE
Installations industrielles Sites et sols industriels Sites inventaire BASIAS

Canalisations m. dangereuses Secteurs d'Information sur les Sols (SIS)
Ministère de la transition écologique Page 7

CAVITÉS SOUTERRAINES

Une cavité souterraine désigne en général un « trou » dans le sol, d'origine naturelle ou occasionné par l'homme. La
dégradation de ces cavités par affaissement ou effondrement subit, peut mettre en danger les constructions et les
habitants.

?

LA LOCALISATION EST-ELLE VOISINE D'UNE CAVITÉ SOUTERRAINE ?

Cavités recensées dans un rayon de 500 m : Informations non connues

LA LOCALISATION EST-ELLE SOUMISE À UNE RÉGLEMENTATION ?

La commune de votre localisation est soumise à un PPRN Cavités souterraines : Oui

Le PPRN (Plan de Prévention des Risques Naturels) est un document réglementaire destiné à faire connaître les risques
et réduire la vulnérabilité des personnes et des biens. Il délimite des zones exposées et définit des conditions d'urbanisme
et de gestion des constructions futures et existantes dans les zones à risques. Il définit aussi des mesures de prévention,
de protection et de sauvegarde.

?

Source: BRGM

PPR Aléa Prescrit le Enquêté le Approuvé
le Révisé le Annexé au

PLU le

Déprescrit /
annulé /

abrogé le
Révisé

93DDT200900
05 - PPR MT
de Bagnolet

Mouvement de terrain,
Affaissements et

effondrements (cavités
souterraines hors mines)

30/03/2004 - / - / -

Terrain

Terrain

Terrain

Terrain

Terrain

Risques et servitudes
Zonages et servitudes

ZONE PLU : XXXXXXX 
La zone XXXXXX comprend les secteurs de préservation 
des formes urbaines existantes qui n’ont pas vocation à 
évoluer vers une autre forme urbaine. Le tissu urbain y est 
moins dense et la fonction résidentielle y est majoritaire.

-> L’impasse des Lilas est une sente protégée au titre de 
l’article L51-19 du code de l’urbanisme.
-> Le terrain est soumis à une servitude de mixité 
sociale : les construction de 4 logements ou plus doivent 
comporter au moins 35% de la SDP à usage de logement 
sociaux.

SERVITUDES : 

Pas d’impact particulier à prévoir sur le projet.

1 • INNONDATIONS

• Impact sur le projet : NON
• Actions à mener : AUCUNE

Plans de Prévention des Risques Naturels

Aléa Fort

Aléa moyen

Aléa faible

A priori nul

Commune concernée par un PPRN prescrit 

Commune concernée par un PPRN approuvé

Commune concernée par un PPRN prescrit 

Commune concernée par un PPRN approuvé

2 • RETRAIT GONFLEMENT DES SOLS ARGILEUX

• Impact sur le projet : OUI  - ALÉAS MOYENS
• Actions à mener : 

- Toutes extensions, surélévation ou constructions 
neuves devra être précédée d’une étude de sol. Les 
constructions pourront nécessiter un renfort ainsi que 
des fondations spéciales.

3 • MOUVEMENT DE TERRAIN

• Impact sur le projet : OUI
• Actions à mener : 

- Toutes extensions, surélévation ou constructions 
neuves devra être précédée d’une étude de sol. Les 
constructions pourront nécessiter un renfort ainsi que 
des fondations spéciales.

4 • CAVITES SOUTERRAINES

• Impact sur le projet : OUI
• Actions à mener : 

A VÉRIFIER PAR ÉTUDE DE SOL

l3 : Canalisation de gaz haute pression

Servitude de maitrise de l’urbanisation à 
proximité des canalisations de gaz

l4s : Ligne electrique souterrain
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40 41• Etude de faisabilité 360°
• 00, Nom de la rue, CP, Ville

• Dossier de synthèse (exemplaire démo)
• 16/01/23
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T4
78 m2 Terrasse

10 m2

Com.3,3 m 2Hall3,5 m 2

Programme & revenus potentiels
N°LOT PROGRAMME SHAB / SU PV HT TVA PV TTC

Lot 1 T3 en duplex (neuf) 67 m² 420 851 € 84 170 € 505 021 €

Lot 2 T5 en duplex (neuf) 93 m² 559 664 € 111 933 € 671 597 €

Lot 3 T4 (neuf) 78 m² 462 272 € 92 454 € 554 726 €

- Espaces partagés 10 m² 0 € 0 € 0 €

- Espaces communs 11 m² 0 € 0 € 0 €

Lot 4 2 places de stationnement 0 m² 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 € 0 €

TOTAL 258 m² 1 442 787 € 288 557 € 1 731 344 €

Scénario Description sommaire du scénario

03 Démolition de la maison pour construction d’un 
ensemble de 3 logements (maximum capacitaire de la 
parcelle). Attention : scénario soumis à de fortes 
réserves au regard de l’absence d’un accès voiture.

TEMPLATE POUR MOA ASSUJETTIE TVA

Programme & revenus potentiels
N°LOT PROGRAMME SURFACE HABITABLE / 

UTILE
LOYER ANNUEL 
ESTIMATIF LOC NUE

VALEUR MARCHÉ 
ESTIMATIVE

Lot 1 T3 en duplex (neuf) 67 m² 16 380 € 505 021 €

Lot 2 T5 en duplex (neuf) 93 m² 26 784 € 671 597 €

Lot 3 T4 (neuf) 78 m² 18 720 € 554 726 €

- Espaces partagés 10 m² 0 € 0 €

- Espaces communs 11 m² 0 € 0 €

Lot 4 2 places de stationnement 0 m² 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

−− −− −− 0 € 0 €

TOTAL 258 m² 61 884 € / an 1 731 344 €

Scénario Description sommaire du scénario

03 Démolition de la maison pour construction d’un 
ensemble de 3 logements (maximum capacitaire de la 
parcelle). Attention : scénario soumis à de fortes 
réserves au regard de l’absence d’un accès voiture.

TEMPLATE POUR MOA ASSUJETTIE TVA TEMPLATE POUR MOA NON ASSUJETTIE TVA Scénario 03 Tyoe de surface Plancher Habitable

Surfaces laissées en l’état 0 % 0 m² 0 m²

Plans de principe 
faisabilité 

Surfaces réhabilitées 0 % 0 m² 0 m²

Surface neuves (créées) 100 % 285 m² 259 m²

Surfaces totales 100 % 285 m² 259 m²

TEMPLATE GÉNÉRAL AVEC PEU DE LOTS TEMPLATE GÉNÉRAL PLANS

EXISTANT
SHAB 73.90 m2

SCENARIO 1
SHAB 88.45 m2

RDC
58,4 m2

R+1
15.5 m2

SS1

R+1
34.4 m2

R+1+C

Plan de toiture

34.4m2

SS1 SS1

RDC
72,9 m2

SCENARIO 2
SHAB 141.85 m2

R+1
15.5 m2

RDC
72,9 m2

RDC
91.8 m2
Emprise au sol = 120m2 (gabarit max PLU)

1

2

SS1

SCENARIO 3
SHAB 275.40 m2
(compris hall et
parties communes)

R+1
91.8 m2

R+1+C
91.8 m2

Plan de toiture

Plan de toiture

Plan RDC Plan R+1

Plan ToiturePlan R+1+Combles

T5 en 
duplex

47 m2

T5 en 
duplex

47 m2

T3 en 
duplex

35 m2

T3 en 
duplex

33 m2

Terrasse 
et jardin

70 m2

Jardin
30 m2

O

S

E

N

Création de 2 places 
de stationnement

Création 
d’un T3 avec 
terrasse et 
jardin

Création 
d’un T4 avec 
terrasse

Conservation de 
jardins en pleine 
terre

Création 
de locaux 
partagés sur 
chaque palier

Variante 
possible avec 
deux T2 à la 
place du T3 
accessibles par 
le hall commun

Insertion 
urbaine 
respectueuse 
de type 
maisons en 
bande

Conservation 
des arbres 
remarquables

Com.3,3 m 2Hall3,5 m 2

Création 
d’un T5 
avec jardin
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46 47• Etude de faisabilité 360°
• 00, Nom de la rue, CP, Ville

• Dossier de synthèse (exemplaire démo)
• 16/01/23

259 m²

Conservées en l’état
Réhabilitation de l’existant 
SP neuves dans clos et couvert existant
Neuves

Scénario 03  Estimation coût d’investissement HT/TTC
HT TVA TTC

CHARGE 
FONCIÈRE  
Yc frais de 
notaires)

Prix maison avant travaux 0 € 0 € 0 €

Frais de notaires 7,5 % 0 € 0 € 0 €

TOTAL CHARGE FONCIÈRE 0 € 0 € 0 €

DIAGNOSTIC STRUCTURE, ÉTUDE DE SOL & FONDATION 6 000 € 1 200 € 7 200 €

DIAGNOSTIC AMIANTE & PLOMB OBLIGATOIRE 0 € 0 € 0 €

GÉOMÈTRE 1 Relevés & plans géomètre 0 € 0 € 0 €

2 Division foncière (hors raccordement) 1 500 € 300 € 1 800 €

TRAVAUX (yc 
aléas)

1  Installation chantier, démol & curages 20 000 € 4 000 € 24 000 €

2  Terrassement & fondations 0 € 0 € 0 €

3  Travaux secs rénovation 0 € 0 € 0 €

4  Travaux secs neufs 627 660 € 125 532 € 753 192 €

5  Fondations spéciales 0 € 0 € 0 €

6 Travaux voirie & raccordement réseaux 6 000 € 1 200 € 7 200 €

7  Paysage, clotûres & divers extérieurs 15 000 € 3 000 € 18 000 €

Provisions pour aléas 5 % 33 433 € 6 687 € 40 120 €

TOTAL TRAVAUX 702 093 € 140 419 € 842 512 €

Coût des travaux au m2 plancher 2 461 € HT / m² 492 € /  m² 2 953 € TTC /  m²

ASSURANCES & PRÉCAUTIONS 2,5 % 18 052 € 100 € 18 152 €

HONORAIRES ARCHITECTE MISSION COMPLÈTE 11 % 77 230 € 10 427 € 92 676 €

BUREAUX D’ÉTUDES TECHNIQUES Forfait 25 275 € 3 611 € 28 886 €

COORDINATION & SÉCURITÉ CHANTIER 17 924 € 3 585 € 21 509 €

MAITRISE D’OUVRAGE / PORTAGE / AMO 0 % 0 € 0 € 0 €

FRAIS JURIDIQUES & FINANCIERS NOTAIRE, ETC.) 0 € 0 € 0 €

ACQUISITIONS DE PLACE DE PARKING 0 U 0 € 0 € 0 €

TAXES AMÉNAGEMENT & RACCORDEMENT PUBLIC PFAC 57 257 € 0 € 57 257 €

MOBILIER UNIQUEMENT EN LOCATION MEUBLÉE 12 067 € 2 413 € 14 480 €

TOTAL 917 399 € 162 054 € 1 084 472 €

Prix de revient au m2  plancher : 3 801 € TTC /  m²

1 %

5 %

2 %

3 %

9 %

2 %

78 %

1 %

Charge foncière Diagnostics
Travaux Assurances
Honoraires architecte Bureaux d’étude
Coordination & sécurité chantier Maitrise d’ouvrage / Portage / AMO
Frais juridiques & financiers Acquisition places de parking
Taxes aménagement & raccordement public (PFAC Mobilier

TEMPLATE GÉNÉRAL PLANS TEMPLATE POUR MOA ASSUJETTIE TVA

Valeur du patrimoine avant projet 565 000 €

Valeur du patrimoine après projet 1 731 344 €

Gain en valeur patrimoniale après projet  1 166 344 €

Hypothèse de revenus
N° TYPE SHAB/SU MODE RENTABILITÉ VENTE TTC RECETTES LOCATIVES HC
Lot 1 T3 en duplex (neuf) 67 m² Location meublée 0 € 1 541€ HT CC / mois

Lot 2 T5 en duplex (neuf) 93 m² Vente 671 597 € 0€ HT CC / mois

Lot 3 T4 (neuf) 78 m² Location meublée 0 € 1 560€ HT CC / mois

- Espaces partagés 10 m² -- 0 € 0

- Espaces communs 11 m² -- 0 € 0

Lot 4 2 places de stationnement 0 m² -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

−− −− −− -- 0 € 0

TOTAL 258 m² 671 597 € 3 101 € HC / mois

Encaissement vente
Encaissements TTC 671 597 €

Montant à financer (frais d'acquisition inclus) 412 875 €

Valeur estimative du patrimoine restant après vente 1 059 747 €

Revenus locatifs
Vacance locative prévisionnelle (turnover locataires) 8 % 3 101 € / AN

Revenus locatifs annuels bruts après turnover (avant charges et impôts) 34 111 €

Charges et taxes (voir détails ci-dessous) 7 453 €

Résultat locatifs annuels nets de charges (avant impôts) 26 658 €

Résultat locatifs mensuels nets de charges 2 221 € / mois

CHARGES COURANTES CHARGES SOCIÉTÉS & TAXES LOCALES

Frais gestion locative (7% des loyers) 2 388 € SCI  Comptabilité annuelle 0 €

Assurance loyer impayé (3% des loyers) 1 023 € SCI à l’IS  Tenue juridique annuelle 0 €

Provision pour charges & imprévus (3% 1 023 € Taxe foncière (Base de 1 mois de loyer nu / an) 2 735 €

Location de terrain (Bail à construction) 0 € CFE (uniquement location meublée et/ou pro) 284 €

Autres charges (coliving / coworking) 0 € TSB (taxe sur les bureaux) 0 €

TOTAL DES CHARGES COURANTES  4 434 € TOTAL DES CHARGES SOCIÉTÉS ET TAXES   3 019 €

Scénario 03 Simulation de financement B

TEMPLATE POUR MOA PARTICULIER  RATIO CT SIMPLIFIÉS TEMPLATE  RENDEMENT LOCATIF / VENTE 1/2
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Hypothèse d’emprunt
Montant à financer (TTC 1 084 472 €

Apport personnel (15% du montant total) 150 000 €

Apport issu des recettes de la vente (brute) 671 597 €

Subventions 0 €

Apport total 821 597 €

Montant de l’emprunt après apport 262 875 €

Durée de l’emprunt 15

TAEG (taux d’interêt + assurances) 2,75 %

Annuités d’emprunt 22 595 € / an

En mensualités 1 883 € / mois

Bilan prévisionnel
Revenus locatifs mensuels nets de charge (rappel) 2 221 € / mois

Cash flow mensuel première année (avant impôts) 339 € / mois

Cash flow estimatif dans 5 ans (avant impôt) 515 € / mois

Cash flow estimatif dans 10 ans (avant impôt) 751 € / mois

Cash flow à la fin de la période d'emprunt (hors impôts) 2 745 € / mois

Coût prévisionnel total de l’effort d’épargne 0 €

Total réductions d’impôts sur la période d’emprunt 0 €

*Taux d’inflation annuel moyen pris en compte : 1,42 %

Résultat de la vente (avant impôts) 0 €

Valeur du patrimoine restant 1 059 747 €

Total bénéfice vente + patrimoine restant 1 059 747 €

Scénario 03 Simulation de financement B

→ Prêt sur 15 ans

→ Vente de : 93 m²

→ Location de 165 m² utiles / habitables

TEMPLATE  RENDEMENT LOCATIF / VENTE 1/2 TEMPLATE  RENDEMENT LOCATIF / VENTE 2/2

0 €
0

Valeur patrimoine après projet (après vente)

0 €

300 000 €

600 000 €

900 000 €

1 200 000 €

1 500 000 €

1 800 000 €

2 100 000 €

2 400 000 €

2 700 000 €

3 000 000 €

0 €
0

Valeur avant projet (réactualisée)

Cash flow prévisionnel
TAUX D’INFLATION MOYEN PRIS EN COMPTE  1,42 %

Patrimoine & revenus sur le court, moyen et long termes

0 €/mo

1 000 €/mo

2 000 €/mo

3 000 €/mo

4 000 €/mo

5 000 €/mo

An 1 An 3 An 5 An 7 An 9 An 11 An 13 An 15 An 17 An 19 An 21 An 23 An 25 An 27 An 29

4 219 €/mo
4 101 €/mo

3 987 €/mo
3 876 €/mo

3 769 €/mo
3 664 €/mo

3 562 €/mo
3 463 €/mo

3 367 €/mo
3 273 €/mo

3 182 €/mo
3 094 €/mo

3 008 €/mo
2 924 €/mo

2 843 €/mo

3 297 €
3 205 €

3 116 €
3 029 €

2 945 €
2 863 €

2 784 €

1 006 €
901 €

800 €
702 €

607 €
515 €

425 €
339 €

Cash flow mensualisé avant impôts
Recettes locatives nettes de charges / mois

Déficits imputables sur le revenu global 

0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 €

Réduction d’impôt (soumise au plafonnement des avantages fiscaux à 10.000€ / an)

0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 €

TEMPLATE  RENDEMENT LOCATIF / VENTE 2/2 TEMPLATE  PROJECTION RENDEMENT LOCATIF TEMPLATE DIVISION FONCIÈRE DANS UN VOLUME EXISTANT  AVEC TVX MIN

0 €
0

Capital restant à rembourser

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29

Montant de l’investissement (TTC)

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29

Retour sur investissement + recettes locatives cumulées dans le temps

Faisabilité 360°
Un service d'aide à la décision à destination des 
propriétaires non-professionnels souhaitant 
étudier les possibilités d'évolution de leur 
patrimoine avant de se lancer (ou pas) dans un 
projet.

✓ Diagnostics contraintes & risques
✓ Analyse règlementaire
✓ Scénarios architecturaux en plans & 3D 
✓ Chiffrages estimatifs toutes dépenses
✓ Estimation des procédures administratives 
✓ Orientations sur les montages possibles
✓ Simulations de financement
✓ Projections financières & fiscales
✓ Recherches subventions (en option)
✓ Synthèses comparatives

AMO Transformation / densification
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52 53• Etude de faisabilité 360°
• 00 rue des Aloutettes • 00000 La Ville

• Dossier de synthèse
• 18/05/21

Logement 2

Logement 3

Logement 1

Parties communes

Scénario 02
Surélévation simple de l’ancien garage pour 
création d’une petite maison en triplex. 
Conservation de la maison en l’état.

Surface habitable existante 70 m²

Surface habitable neuve  40 m²

Surface habitable totale 110 m²

Nombre de logements avant projet 1 lot(s)

Nombre de logements après projet 2 lot(s)

PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 157 742 €

VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 424 521 €

Simulation de financement A

Encaissement vente 235 545 €

Reste à financer si vente 77 803 €

Revenus locatifs nets de charge 677 € / mois

Durée d’emprunt 10 ans

Apport (hors recettes de la vente) 0 €

Mensualité d’emprunt 0 € / mois

Cash flow année 1 677 € / mois

Taux de rendement locatif net

Valeur patrimoine restant 188 976 €

Scénario 01
Agrandissement et restructuration de la 
maison via l’extension et le rattachement du 
garage.

Surface habitable existante 70 m²

Surface habitable neuve  27 m²

Surface habitable totale 97 m²

Nombre de logements avant projet 1 lot(s)

Nombre de logements après projet 1 lot(s)

PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 113 135 €

VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 415 661 €

Simulation de financement A

Encaissement vente 0 €

Reste à financer si vente 113 135 €

Revenus locatifs nets de charge 1 294 € / mois

Durée d’emprunt 10 ans

Apport (hors recettes de la vente) 40 000 €

Mensualité d’emprunt 669 € / mois

Cash flow année 1 624 € / mois

Taux de rendement locatif net 13,7 %

Valeur patrimoine restant 415 661 €

Scénario 03
Création de 2 maisons de ville mitoyennes 
avec jardins individuels par surélévation et 
division de la maison existante

Surface habitable existante 70 m²

Surface habitable neuve  94 m²

Surface habitable totale 163 m²

Nombre de logements avant projet 1 lot(s)

Nombre de logements après projet 2 lot(s)

PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 430 007 €

VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 680 066 €

Simulation de financement A

Encaissement vente 312 463 €

Reste à financer si vente 119 344 €

Revenus locatifs nets de charge 1 228 € / mois

Durée d’emprunt 25 ans

Apport (hors recettes de la vente) 0 €

Mensualité d’emprunt 533 € / mois

Cash flow année 1 695 € / mois

Taux de rendement locatif net 12,3 %

Valeur patrimoine restant 367 603 €

Scénario 04
Démolition complète et construction d’un 
petit collectif de 3 appartements superposés

Surface habitable existante 70 m²

Surface habitable neuve  147 m²

Surface habitable totale 217 m²

Nombre de logements avant projet 1 lot(s)

Nombre de logements après projet 3 lot(s)

PRIX ESTIMATIF PROJET TTC 753 516 €

VALEUR ESTIMATIVE PATRIMOINE 886 347 €

Simulation de financement A

Encaissement vente 599 366 €

Reste à financer si vente 155 949 €

Revenus locatifs nets de charge 1 048 € / mois

Durée d’emprunt 10 ans

Apport (hors recettes de la vente) 45 000 €

Mensualité d’emprunt 1 015 € / mois

Cash flow année 1 33 € / mois

Taux de rendement locatif net

Valeur patrimoine restant 286 981 €
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2 exemples 
de projets de densification douce aboutis
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Les travaux au moment 
de la transition 
résidentielle

L’évolution du 
logement au moment 
de la retraite

Focus sur 2 figures
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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 âgé retraité
→ Propriétaires occupants depuis 1983
→ Attachés à leur maison et leur quartier
→ 2 enfants adultes partis du foyer familial

Besoins / problématiques

→ Maison devenue trop grande pour leurs 
besoins
→ Charges élevées (chauffage, entretien, 
TFBP...)
→ Complément de revenus pour la retraite
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Projet

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

Programme :
• Maison avec jardin
• Studio de 32m2 avec terrasse / jardin privé
• Duplex T3 de 55m2 avec terrasse partagée

Impacts :
• 0m2 artificialisé
• 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

      Alain & Annie
Projet : Rénovation & division d’une 
grande maison en 3 logements
Lieu : Les Lilas (93)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo

T3 duplex 60m2

Maison propriétaires

Studio 30m2 avec jardin
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      Caroline & Julien
Projet : 1 maison + 1 appartement par 
rénovation + surélévation
Lieu : Malakoff (92)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo

Contexte

→ Couple secondo-accédant avec enfant bas-âge
→ Acquisition d’une maisonnette de 40m2
→ Souhaitait un jardin
→ Objectif initial de réaliser des travaux 
d’agrandissement

Opportunité

→ Profiter des travaux de rénovation / 
agrandissement pour ajouter un logement
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Avant projet

Après projet

T1 bis 35m2

Maison avec jardin

Projet

Mode opératoire :
• Rénovation énergétique performante
• Surélévation

Programme :
• Maison de 139m2

• Appartement T1bis de 36m2

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

      Caroline & Julien
Projet : 1 maison + 1 appartement par 
rénovation + surélévation
Lieu : Malakoff (92)
Arch : Erwan Bonduelle Architecture
Amo : iudo



 iudo - Présentation Colloque EPF Vendée -12 mars 2024 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.28



 iudo - Présentation Colloque EPF Vendée -12 mars 2024 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.29



 iudo - Présentation Colloque EPF Vendée -12 mars 2024 - iudo.co - contact : benjamin.aubry@iudo.co - P.30

iudo app
Une app tout en un pour 
s'informer rapidement sur les 
données d’un terrain.

Une solution cartographique 
accessible  combinant une 
quinzaine de base de données 
open source au contenu 
analytique des
règles d'urbanisme. 

Géoportail

Cadastre.gouv

Géorisques

IGN BD Topo

SNCF / RATP

Ademe

Sitadel

DVF

Base de donnée 
analytique des règles 
PLU par iudo

+ de 3000 zones 
encodées en IDF

Applications & data
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iudo app
+ ChatPLU®

Un outil d'intelligence artificielle 
pour interroger les règlements PLU 
dans l'application.

Chatbot conversationnel intégré à la 
solution cartographique

Une banque de PLU sur toute la 
France triée, actualisée et organisée 
pour être lisible par l'IA

87% de taux de bonne réponse (V 
bêta)

Pack de questions thématiques 
testées & éprouvées

Applications & data
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Etudes de potentiel
Une analyse pour pré-identifier le 
potentiel de densification d'un foncier en 
optimisation, surélévation, extension et/ou 
construction neuve.

Fiche de potentiel en ligne

✓ Solde d’emprise au sol
✓ Potentiel de surélévation
✓ Potentiel d’extension
✓ Potentiel de construction neuve
✓ Points de vigilance

2. Diagnostic urbain sommaire
Transports et stationnement

Gare / TCSP dans un rayon de 500 m Non

Future gare prévue dans un rayon de 800 m Oui

Obligation de stationnement au PLU Logement : 1,5 place / logement

Risques naturels

Terrain concerné par un risque inondation (PPRI Non 

Mouvement de terrain recensé dans un rayon de 500m Non 

Commune concernée par un PPR cavités souterraines Oui

Commune concernée par un PPR gonflement sols 
argileux

Oui

A propos du diagnostic urbain sommaire :  

Attention : ces descriptifs ne sont pas un état des risques conforme aux articles L1255 et R12526 du code de 
l'Environnement. Ces descriptifs sont délivrés à titre informatif. Ils n'ont pas de valeur juridique. Dans le cadre d'un projet 
architectural, des analyses, diagnostics et études techniques devront être menés. 

LEXIQUE 

TCSP  Transports en commun en site propre (station de métro / RER, gare(s)) ou ligne de bus avec voie réservée. 

Risques naturels : un risque naturel est la menace qu’un événement intempestif dangereux dû à un phénomène 
naturel appelé aléa naturel, ait des effets dommageables, imprévus ou mal prévenus, sur les aménagements, 
les ouvrages et les personnes, les enjeux, plus ou moins graves, voire catastrophiques, selon leur vulnérabilité. Les 
risques naturels sont des risques environnementaux. La présence d’un risque naturel peut entraîner une obligation de 
précautions ou des règles particulières en cas de terrain soumis à un risque d’inondation.

POINTS DE VIGILANCE (non exhaustif) :  
  
→ L’implantation des constructions n’est autorisée que sur une seule limite latérale maximum 
→ La longueur maximale des pignons est limitée à 12m 

→ Distances par rapport aux limites séparatives latérales en cas de retrait :  
- Façade avec baie : 6m minimum 
- Façade aveugle ou baies secondaires : 2,5 m minimum 
→ Retrait obligatoire par rapport aux limites de fond de terrain sauf annexes : 
- Façade avec baie : 8m minimum 
- Façade aveugle ou baies secondaires : 4m minimum 
→ Distances entre deux constructions sur un même terrain :  
- Façade avec baie : 8m minimum  
- Façade aveugle ou baies secondaires : 4m minimum 

ATTENTION  LES NORMES DE STATIONNEMENT PEUVENT FORTEMENT LIMITER L’UTILISATION DES DROITS À 
CONSTRUIRE

www.iudo.co - Etude de potentiel de droits à construire 

A l’intention de : Date d’édition : Demande : 

CAO Sushan 05/10/2021 Lien demande

1. Données générales

Adresse 56 Avenue Mahieu

Commune SAINTMAURDESFOSSES

Code postal 94100

Identifiant cadastral 94068I0028

Surface unité foncière 306 m²

Zone PLU U3

Etude de potentiel de 
droits à construire

Réalisée par :

5m

2,5m

8m 20m

Retrait minimum 
obligatoire par 

rapport à la voie (5m)

Bande de  
constructibilité (20m). 

Au delà de cette 
limite, la 

constructibilité 
est limitée 

Retrait minimum par rapport à 
la limite séparative (2,5m pour 
façade sans baies principales)

www.iudo.co - Etude de potentiel de droits à construire 

3. Droits à construire 1/2
Reliquat d’emprise au sol

Emprise au sol maximum autorisée au PLU(i) : 122 m², soit 40 % de la surface du terrain

1  Maison 69 m², soit 22,5 % de la surface du terrain

2  Abri de jardin 9 m², soit 2,9 % de la surface du terrain

Total existant 78 m², soit 25,5 % de la surface du terrain

Reliquat d’emprise au sol possible : 44 m², soit 14,5 % de la surface du terrain

Estimation du reliquat de 
droits à construire maximum 
en extension / construction 
neuve: 

34 m² de surface plancher x 3  

103 m² de surface plancher

Potentiel de surélévation

Hauteur maximale autorisée au PLU(i)  10 m toute hauteur soit RDC  2 étages

Potentiel de surélévation de 1  Maison  1 niveaux soit environ +53 m² de plancher*

Potentiel de surélévation de 2  Abri de jardin Pas de possibilité de surélévation identifiée

* Estimations réalisées sur la base des hauteurs existantes repérées. Attention : A ce stade, ce calcul ne prend pas en compte les règles de prospect.

Estimation des droits à 
construire maximum 
en surélévation : 

Potentiel de surélévation réparti sur 1 plateaux :

53 m² de surface plancher

* L’ensemble des surfaces de plancher et surfaces habitables sont calculées selon un coefficient de pondération par défaut. 

ATTENTION : ces résultats présentent un maximum capacitaire. A ce stade ils ne prennent pas en compte certains 
détails existants, ni les réglementations afférentes aux créations d’aires de stationnement obligatoires et de retraits par 
rapport aux limites séparatives et/ou constructions sur un même terrain. Ces éléments nécessitent d’être pris en compte 
dans le cadre d’un projet plus détaillé. Pour aller plus loin, nous vous recommandons la réalisation d’une étude de 
faisabilité iudo.

0 m² 31 m² 61 m² 92 m² 122 m² 153 m² 184 m² 214 m² 245 m² 275 m² 306 m²

Emprise au sol existante Solde d’emprise au sol maximum Surface libre

www.iudo.co - Etude de potentiel de droits à construire 

AMO Transformation / densification

Applications & data
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Etude de gisement
Etude à destination des collectivités et 
aménageurs pour auditer l'impact de 
règles PLU et identifier les potentiels 
d'évolution des tissus urbains.

Etudes de gisement droits à construire

Identification à l’échelle d’un ilôt, d’un 
quartier ou d’une commune des 
potentiels bruts de :

✓ Fonciers inconstructibles
✓ Surélévation
✓ Extension / construction neuve
✓ Dents creuses

Applications & data

Etudes pré-opérationnelles & prospectives
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 B. ZONES UH&UHp  
Synthèse potentiel 
extension + 
surélévation

Jusqu'à 5 100 
logements d'une 
surface minimum de 
45m2

Chiffres clés 

298 649 m² maximum en SDP
80 m² médiane en SDP
5 100 logements - base à 45m2
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 B. ZONES UH&UHp  
Potentiel 
d'extension / 
construction neuve

Jusqu'à 1950 
logements en 
extension (incluant 
une surface 
suffisante pour le 
stationnement)
Chiffres clés 

1 883 parcelles
22,9 % des parcelles en zones UH&UHp
-------
137 506 m² en emprise au sol
149 252 m² SDP
-------
1 947 logements maximum
78 m² médian en m2 SDP / logement
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« Faire de la densification douce :  
typologie et parcours de porteurs de projets »

Convention de recherche 
avec la DGALN

Programme : Recherche sur les 
parcours de porteurs de projet 
en densification douce

Objectif : mieux connaître et 
comprendre les motivations, 
les profils, et l’ensemble des 
démarches des personnes non 
professionnelles ayant mené des 
projets de densification douce 
pour contribuer à la réflexion 
d’une nouvelle politique 
d’aménagement et du logement 
face au défis du ZAN.

Dates :
Février 2022- Août 2023

Etudes pré-opérationnelles & prospectives
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«Faire de la densification douce» 
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«Faire de la densification douce»
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Micro-pôle de service

Construction neuve sur 
interstice foncière

Rénovation / division 
/ optimisation d’une 
grande maison existante

Surélévation / division

Amélioration des espaces 
publics : plantation 
d’arbres & pistes cyclables 
et placette piétonne

Grand Paris 
Aménagement

Equipe : iudo + Cheuvreux
Date et avancement : 2022-23 
Programme : Un nouveau 
dispositif d’initiative publique 
pour accompagner la rénovation 
et l’intensification des quartiers 
pavillonnaires 

Etudes pré-opérationnelles & prospectives

Faire de la transformation du pavillonnaire un projet urbain
Un nouveau dispositif par Grand Paris Aménagement
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www.iudo.co
Contact : Benjamin AUBRY
benjamin.aubry@iudo.co

06 58 88 64 61


