2016-2017

Master 2 Chargé de
Développement

Entreprises et
Territoires _

La démarche de capitalisation
de I'immobilier de bureaux de
la métropole de Grenoble :
Un défi pour la mise en
ccuvre de stratégies de
développement et
d’attractiviteé
métropolitaines

Boukerrou Ines

Tuteur pédagogique : Mr
Emmanuel Bioteau
Enseignant - Chercheur
Université Angers

Membres du jury

Tutrice professionnelle : BIOTEAU Emmanuel | Enseignant - Chercheur
Al (Université Angers)
AL,Ire“e Le BFUC!’\GC ’ GUILLEMOT Lionel | Enseignant - Chercheur

Grenoble-Alpes Métropole

@
Soutenu publiquement le : @

16 Octobre 2017 universite

angers




L'auteur du présent document vous
autorise a le partager, reproduire,
distribuer et communiquer selon
les conditions suivantes :

- Vous devez le citer en I'attribuant de la maniére indiquée par l'auteur (mais pas d'une
maniére qui suggérerait qu'il approuve votre utilisation de I'ceuvre).

- Vous n‘avez pas le droit d'utiliser ce document a des fins commerciales.

- Vous n‘avez pas le droit de le modifier, de le transformer ou de I'adapter.

Consulter la licence creative commons compléte en frangais :
http://creativecommons.org/licences/by-nc-nd/2.0/fr/

Ces conditions d'utilisation (attribution, pas d’utilisation @@@@
BY NC ND

commerciale, pas de modification) sont symbolisées par
les icones positionnées en pied de page.



REMERCIEMENT

Je tiens tout d'abord a remercier Mr Emmanuel Bioteau, enseignant chercheur en géographie a
l'université d’Angers, pour son attention particuliére au sujet abordé, et références partagées en
qualité de directeur de mémoire.

Ensuite, la meilleure tutrice de stage, Aurélie Le Bruchec, développeuse économique a Grenoble-
Alpes Métropole, merci pour le suivie et I'encadrement, merci pour I'enthousiasme et la patience de

tous les jours. Elle a su enrichir ma réflexion et encourager mon raisonnement.

Beaucoup de remerciements a Maéle Henry, directrice du développement économique, qui na pas
hésité a m’accorder du temps, a toute I'équipe DEVECO, des personnes que presque rien n‘arréte
sauf les lacs a 10° ! Vous m'avez tous beaucoup appris.

Finalement, j'adresse mes sincéres remerciements a I'ensemble des personnes du 4°™ étage de La
Métro, pour leur trés bon accueil, leur sympathie et pour la bonne humeur qui régne.

Un grand merci a Oréade Marchadier et Julien Clémenti de I'AURG. C'est avec grand plaisir que j'ai

travaillé a vos cotés.

Enfin merci a toutes les personnes qui ont participé de prés ou de loin a ce travail et qui m’ont aidé
durant tout le temps de mon stage.



SOMMAIRE

INTRODUCT IO N oo o o oo o a0 6 s o 0 8 i 3

Partie I : L'IMMOBILIER DE BUREAUX DANS LA GEOGRAPHIE URBAINE : Une
approche fonctionnelle puis économique de la dynamique de concentration 6

Partie II: LA STRUCTURATION DE L'OFFRE TERTIAIRE METROPOLITAINE :
Entre discours et réalité spatiale pour une approche globale du patrimoine
O OIS oo oo .o » K8 » XA OO § ., AN (OO 12

Chapitre 1 : Le marche tertiaire métropolitain : Le Positionnement Et Les

Besoins Vus Par Les Acteurs Prives ....cciccccrscassmsasssssasssssnnssssannsnsnnnssssssnnnsnnns 17
Chapitre 2 : L'offre tertiaire métropolitaine : Quelle réalité ? ...ccccrvrinrnrnnnns 21
Quelles réponses apporter face aux premiers constats ? ....cccccevvccnienrnnnnnnnns 29

Partie III: QUELLE ADEQUATION ENTRE L'OFFRE ET LA REALITE
ATTRACTIVE DU PARC ? ciiiuiivuunns - sanuanssssssssummummevsmmmsssssssusunsnnn s s snsasssisue 30

Chapitre 1 : La vacance : Quel diagnostic sur la qualité et les territoires en

perte d’attractivité, I'origine des problémes ?....ccccverremrsnnsssnsssnnssnnsssnnnnnnnnns 30
Chapitre 2 : La réalité de I'offre a venir : quelles perspectives ?....cccvvmrnnnes 37
Syntheéses et enjeux par territoire économique du SDEE ......ccccevrmmvnnnnnsanas 41

CONCLUSION : Perspectives et nouveau contexte de connaissance, quelles

ouvertures possibles ? ..iiiciiirrararmrarrsarsra s rsra s rarraranarnarnnnnannnan 43
BLBLIOGRAPR H L oommnmmomoonaaoonccos » « s » s oo o oo ooosssss . » 5 oy o 47
AN NERES woooomeaouononmesossomoannnmn » 5.5 s s 00 aasn » ., o saoo s 49

Table des Mati@res . ..uuerrtressrss s ssss s ssss s saannssaasassnannnsaaannnsnnnnnssnnns 107



INTRODUCTION

L'étude et lintérét pour I'immobilier tertiaire avec les bureaux en particulier na eu de cesse
d’accroitre et ce parce que les idées, qui ont d'abord été soulevées sérieusement au milieu des
années 90, mettent en parallele (en termes spatiaux) les facteurs économiques locaux et la
performance sectorielle des marchés de I'immobilier de bureaux.

Il y a eu un certain nombre de développements qui ont pris la récente crise du marché immobilier
et financier comme point de départ pour examiner de maniéere critique I'immobilier d’entreprises en
tant qu'investissement financier et ses implications sur le développement socio-spatiales!. Ils
confirment ainsi que les interdépendances étroites et réciproques de I'immobilier et de ses acteurs
peuvent générer et décider des géographies de ce demier : « dans un contexte urbain, par
exemple, les différentes attentes de rendement des investisseurs en matiére d'actifs immobiliers
peuvent avoir des effets importants sur la structure d'une ville et dans certains cas, le

développement inégal... »2.

Le phénomene métropolitain semble étre un autre facteur de la dynamique immobiliére liée aux
bureaux

L'immobilier d’entreprise ne se limite pas a se présenter comme un des facteurs

et des agents de métropolisation les plus actifs, il est aussi le plus vigoureux par

son intensité et le plus expressif par ses conséquences géographigues ; non

seulement il accroit le caractére métropolitain de certains espaces, mais encore
il accélére I'aspect dynamique du phénomeéne...3

Plus particulierement, pour E.Crouzet, docteur en géographe et auteur de plusieurs ouvrages sur la
question de I'immobilier de bureaux, ce marché renforcerait la métropolisation et la hiérarchisation
urbaine mais serait également une plus-value dont il faut comprendre les cycles afin d’éviter le
phénomene d’emballement et de surproduction de la fin des années 80 en France* ;

En effet, une prise de décision collectivement erronée concemant des risques différents mais
corrélés sur les marchés immobiliers et financiers peut conduire a une crise économique (liée a la
spéculation) sévere qui se déroule différemment selon les échelles et les lieux géographiques®.

1 DORRY, S et HANDKE, M, Disentangling the geography of finance and real estate: competing space-times of
decision-making and uneven spatial development, 2012, Articulo - Journal of Urban Research.

2 HENNEBERRY, J et Roberts, C., Calculated inequality? Portfolio benchmarking and regional office property
investment in the UK, 2008, Urban Studies, p.5-6.

3 MALEZIEUX, J et RUDRAUF, A., La dynamique des localisations des grandes opérations d’immobilier d’entreprise
dans I’agglomération parisienne, 1994, in Programme de recherche interdisciplinaire Paris, Ville capitale, ville
internationale, p.54.

4 CROUZET, E., Le marché de bureaux et les territoires métropolitains : vers un renforcement de la discrimination
territoriale, 2003, L'Espace géographique (tome 32), Cairn, p.147

5 MARTIN, R., The local geographies of the financial crisis: from the housing bubble to economic recession and
beyond, 2011, Journal of Economic Geography vol 11, p.587-618.















Le role des politiques publiques dans la géographie act uelle

C'est avec 'accumulation de fonctions de bureau da ns le s zones urbaines de la ville, la prolifération
des immeubles de bureaux dans les régions capitales et avec les premiéres lois de décentralisation
que le role de I'  Etat est apparu dans la dynamicque immobiliére de ce secteur. En effet, les craintes
de voir une surenchére et des déséquilibres régiona ux d'emplois, entre la capitale et les provinces,
ont entrainé lintervention du gouvermement qui a m odifié les processus de localisation du bureau
en essayant de pousser la croissance, des zones de concentration vers les zones périphériques
grace aux mécanismes des contriles, des taxes et de s subventions.

Les planificateurs ont ainsi adopté une approche de contrble et de persuasion pour canaliser les
investissements dans des zones désignées. Dans diff érents pays, les mémes hypothéses de base
sont faites :

@ Les colts élevés liés a la fiscalité nuisent a une entreprise souhaitant investir dans certains
domaines, alors que les incitations financiéres peu vent favoriser linvestissement dans des
zones sélectionnées.

@ Pour compléter les mesures fiscales, un systéeme de contrble du développement est nécessaire
pour mettre en ceuvre une poli tique de planification rigoureuse.

13 CROUZET, E., Géographie économique des bureallarganisation urbaine en question, 2001, L’Espac
géographique (tome 30), p. 256-264

14 Nous les retrouvons notamment dans les travaux dehaline (1989), Bonneville(1979), Donnay(1985),
Malézieux(1990,1998), Crouzet (1998, 2001)



L’évolution cyclique de I'immobilier de bureau ou les premiéres
théories sur la spéculation immobiliere

Les analyses économiques plus récentes privilégient essentiellement I'étude immobiliere des
bureaux en prenant compte du role des stratégies des acteurs de I offre et la demande sur le
marché du bien. Le bureau n'étant plus considéré comme seulement un bien immobilier de

consommation pour les utilisateurs mais aussi comme un investissement et un actif financier. La



Les zones centrales sont toujours les plus convoitée s par les entreprises : elles

sont aussi les plus cheres et restent les espaces ur bains qui concentrent le plus
de capital. De fait, elles représentent aussi, pour les offreurs immobiliers, les
espaces les moins risqués pour la mise en place des str atégies de rendement
immobilier. (...)La croissance de la demande en surface de bureaux, ne pouvant
étre contenue dans les espaces centraux, est donc en pa rtie déconcentrée vers
des espaces de banlieue, tandis qu'est confortée la posit ion de référence des

centres-villes. 17



L'immobilier de bureaux comme v oie vers la métropolisation

Source de régénération urbaine et de développement économiques, limmobilier de bureaux
apparai t comme le symbole de la globalisation mondiale et de lentrée dans le marché de
lintemationalisation et de la prospérité économiq ue. De fait, il se développe comme étant la voie

vers la métropolisation et l'indicateur le plus ima gé de cette demiére. Pour reprendre les propos de
E.Crouzet (2003) « Ftudier limmobilier de bureaux cest étudier les mé tropoles ; lun se

nourrissant de | "autre et réciproquement ».

La mise en parallele,  du processus de métropolisation et I'étude de Iimm obilier de bureaux , n'est

donc pas sans intérét, et la métropole Grenobloise semble 'avoir bien compris.

Résumédelal ©¢ partige

Limmobilier tertiaire e se bibketarir plusielusicersefasteur s, quiil soit fanciiommel, écodcongue ique ou fiatur
de | ménqpolsaton on oa peupextlexellee rite role primordial deldalagoeemnaretctadeadetagrs
(public et privé) dans la construction de la géogra phie des territoires quand i | sS'agit de bureaux et
de |purs russies. Ceite mamicne paitie mous aua ai aidigss a comprendre le discours lié a limmobilier
tertiaire mais aussi a en déceler certaicetdmgglegiques s quant a son organisation. ba chanpenensiendien de
certaines fonctionnalités peupetiteédiférelifférenties suivantant [I'évolution de chaque territoire mais ils
s'accordent tous awvouloir offrir un cadre d  accueil optimal pour gagner leur place dans le marc hé

de linvestissement.

L'exemple de Grenoble est un bon cadre d'étude non seulement parce que les drconstances qugui

font féaece aapxovretitesféontionstidueérompeElepie permettestient, MammiausssFpSECELEUECCTMNE |e

souligne J.Joly (1989) la mutation de limmobilier d'entreprise a Grenoble est venu e avec les
avanceés et les changements qui se sont opérés da ns la sphére et 'économie de I'entreprise. Les
logiques territoriales intervenues sont 'ceuvre de la croissance des nouvelles technologies et de

'émerggenealdepepistitas etayermpermascenseepases se consaarantibddareeheechirectidéeetdoppenmmement
etalexpérimen tation 8.

C'est dans ce cadre que l'étude de I immobilier tertiaire/burdaureaeei@rairoblt esthonbon exemplemple
pour comprendre les démarches de l'acteur public fa ce a la nécessité de comprendre et d'en
apprendre plus susua leoncpnsposanteur«aburede sorde son tamitdivee et d'aboutir a une stratégie de

développement en accord avec la réalité territorial e et spatiale.

18 jJoLY, J., Nouvelles technologies et immobiliemtr'eprise a Grenoble, 1989. Revue de géographielg®n,
vol. 64, n°3, Stratégies fonciéres et immobiliérers milieu urbain. p.147-152




Partie Il

LA STRUCTURATION DE L'OFFRE TERTIAIRE

METROPOLITAINE : Entre discours et réalité spatiale
pour une approche globale du patrimoine grenoblois

Cette deuxieme partie  présente le contexte de I'étude et le diagnostic de limmobil ier de bureaux
métropolitain. Elle Sarticulera autour de trois points. Dans un premier temps, NoOus nous
pencherons sur les enjeux de la mission et la métho dologie suivie, puis dans un second temps
nous reviendrons sur le discours construit par les professionnels du secteur et qui est le constat de

départ.

Enfin, les spécificités et le f  onctionnement de l'immobilier tertiaire en tant que réalité spatiale

seront présentés dans une demiéere partie.

Contexte & méthodologie

L'étude menée dans le cadre de ce mémoire a été ini tiée alors que s’  était engagée la procédure
d'élaboration du Schéma Directeur des Espaces Economi ques (SDEE), dont les orientations en
matiere de politique mé  tropolitaine requiérent une prise en compte du marc hé de limmobilier

d'entreprise.

La mise en ceuvre du SDEE s’est inscrite dans un con texte de mutation s profondes de la structure
économique de la communauté de commune de Grenoble a partir du 01 janvier 2015 et la

nouvelle prise de fonction en tant que métropole.

Comme nous l'avons vu précédemment lintervention p ublique se mani feste dans un contexte
spatial par deux modalités d’action que sont, 'apport d’am énités nécessaire a la localisation des

bureaux et l'orientation des décisions privées de localisation

Les évolutions économiques structurelles font que | immobilier de bureau  x s'est retrouvé au cceur
des dispositifs publics daménagement des territoir es métropoalitains. Il contribue au dynamisme
économique des territoires, de méme qu'il accélére le développement urbain par les besoins en
logements qu'ils suscitent du point de vue des acti fs. C'est en ce sens que limmobilier de bureaux

est devenu I'un des principaux leviers des politiqu es métropolitaines  d'aménagement du territoire,

aux cotés de la politique des transports.

Dans la métropole de Grenoble, comme dans la plupar t des métropoles, la réglementation de
I'utilisation de I'espace s'opére par la combinaiso n d'instruments économiques et réglementair es,
affectant les conditions de l'offre et de la demand e en immobilier tertiaire . L'application de ces
instruments est géographiquement modulée selon les orientations politiques qui seront retenues

quant au Schéma Directeur des Espaces Economiques ( SDEE).



Sommes -nous face a larchétype du développement de limmobilier de bureaux ?
Quelles spécificités motrices se sont construites a utour du modele technopolitain

grenoblois  ? Quelles fragilités révele -t-il ?

Enjeux et objectifs de la mission

La mission a été entreprise dans un contexte de tra nsition, la prise de compétence métropolitaine,
la définiion du SDEE et le positionnement face aux discours des professionnels en sont les

principaux investigateurs.

Cette étude vise a identifier clairement le périmet re de limmobilier tertiaire et ses caractéristiques
afin de dégager des pistes dactions et d'accroitre sa contribution dans le développement

économique de la métropole grenobloise.

Elle permettra ainsi de répondre a trois grands obj ectifs :
@ Mieux connaitre l'immobilier dans la métropole grenobloise, tant d'un point de vue quantitatif
gue qualitatif, et de le positionner par rapport a d’autres territoires comparables.
@ Mieux l'appréhender localement et spatialement, pou r rendre compte de  la nature de loffre
existante, réduire les incertitudes et clarifier le débat construit par les acteurs du marché local.
@ Contextualiser le «stock » dans son environnement urbain et dynamiques territoriale, pour

identifier les secteurs d'opportunités et d’enjeux.

Les enjeux sont doubles, pour les acteurs p ublics et privés, puisque I'étude permettra d'acqué rir

une connaissance partagée de ce patrimoine et propo ser des politiques publiques pour




Méthodologie suivie

Au regard de 'ampleur du sujet et de l'inexistence
métropole, c'est au cours du partenariat entre Gr
méthodologie a été proposée par cette derniere comm
a pu par la suite évoluer en fonction des premiers

avec le service de développement économique de Gren

@ Une mise initiale issue des sources mobilisable (DV

Les données utilisées dans cette étude sont issues

Périmétre métropolitain et limites des
territoires économiques du SDEE

Centre ] ]

Figure 1:  Périmetres d’étude

Source :  Traitement Boukerrou.l,
Orthophoto, AURG

de données exhaustives sur 'ensemble de la
enoble- Alpes Métropole et TAURG qu'une
e premier support d'accompagnement , elle
constats et des différentes séances de travalil

oble-Alpes Métropoles.

F, MAJIC, DGI...)

d’'une base de données cartographique (QGIS)

construite par TAURG,  elle croise les renseignements de la donnée fiscale (Base DGI et MAGIC) et

définit des criteres soulignés lors dune premiere

l'immobilier.

enquéte aupres des professionnels de



Caractéristique du batiment

Localisation «Surface de l'unité fonciére
Unité fonciére et batiments (DGI)

(AURG)

Emprise du bati et CES (DGI)

eldentifiant des parcelles (DGI) «Surfaces utiles (MAJIC)

*Adresses (MAJIC)

eHauteur et nombre d'étages
(IGN/MAJIC)

Propriétaires

eDénomination et type de
propriétaire (MAJIC)

*Nature de la propriété (MAJIC)



Dénomination

Types de locaux

+Non  concerné
commercial...etc)

(productif,

eLocaux mixtes (productif +
tertiaire)

simmeuble de logements
accueillant de l'activité

*Bureaux urbains
*Business Parc
eLocaux Technologiques
*Bureaux isolés*
sAutres

scolaires,
hospitaliers...etc)

(équipements
publics,

Etat Général du bati

*Neuf : immeuble construit
apres 2010

*Récent : immeuble construit
entre 2000 et 2010

*Rénové : immeuble ancien
ayant fait l'objet d'une
renovation significative

*En  état immeuble
antérieur a 2000 avec travaux
d'entretien régulier

* Ancien :immeuble antérieur
a 2000 sans
d'entretien régulier

travaux

* Vétuste immeuble

inoccupé et dégrédé

Vacance
* Avérée
* Présumée

» Sans -Objet

Type d'activité dominante
*Entreprises
*Administrations

*Mixte activités
privées

publiques

*Associations, syndicats
fédérati ons professionnelles
*Activites médicales
paramédicales

«Cliniques, hépitaux
établissements hospitaliers

et

Universités et établissements de

I'enseignement supérieur

Laboratoires de recherche

*Ecoles, colleges, lycées et autre

établissements d'enseignem
*Hobtels et résidences hotelieres
*Vacant

*Créche

Commerce

*Activité productive
*Equipement sportif
*Equipement culturel

eLieu de culte

Bibliothéque

ent

*Police, gendarmerie, caserne,

centre de Secours

*Autres




Chapitre 1: LE MARCHE TERTIAIRE METROPOLITAIN: Le

Positionnement Et Les Besoins Vus Par Les Acteurs Pr ives

Au cours d'une étude intégrée aux travaux du PLUi d e la Métropole de Grenoble, 'TAURG a engagé
une premiére analy  se sur la structuration du parc tertiaire métropoli tain existant. Ce travail s'étant
traduit par une vingtaine d’entretiens qualitatifs 21 auprés des acteurs professionnels ressources
dans ce domaine (promoteurs, commercialisateurs, dé veloppeurs économiques des collectivités) et

une premiere définition des poles tertiaires majeur s, ce premier chapitre est un compte rendu du
positionnement et du discours construit au départ d e la mission.

21 Questionnaire annexe 1












Chapitre 2 . L'OFFRE TERTIAIRE METROPOLITAINE . Quelle
réalité ?
Afin de compléter le positionnement des professionn els et répondre aux premiers objectifs

poseés, trois niveaux d'analyse ont été interrogés

Ce chapitre portera donc sur les résultats de I'évaluation et I'état des lieux du pa rc grenoblois. I

présentera la photographie du territoire métropolit ain mis en paralléle avec les précédents acquis.
Dans la conclusion, les enseignements qui en résult ent et de nouveaux questionnements seront

présentés.

11.2.1. Localisation et répartition du parc tertiaire sur | e territoire
métropolitain : connaissance et analyse du stock

L'offre existante est une donnée générale essentielle pour mesurer la capacité d'accueil et de
développement écon omique d'un territoire. C'est pour cela qu'il a été nécessaire de quantifier le
volume et l'offre globale de limmobilier tertiaire métropolitain. Grace a I'étude nous pouvons
aujourd’hui  estimer ce parc existant, en immobilier de bureaux de plus de 500 m? sur la

métropole a 1 601 000 m? répartis sur 399 sites.

Il est également intéressant de savoir que la métro pole dispose, en plus de ce volume global, de
plus de 530 000 m?2 appartenant au CEA et I'INP et d un volume conséquent non estimé

appartenant au domaine universitaire.

En effet, au regard du caractere peu mobilisable du patrimoine tertiaire appartement a ces

organismes, il a été décidé de ne pas lesi nclure dans l'estimation du parc

) 1 601 000 m2
399 sites (Hors CEA et domaine universitaire)




Métropole 4 300 000
Rouen
Normandie

m Grenoble-
Alnes- 245000
Métropole

16010
Eurométropole
de Strasbourg 11900

H Toulouse
Métropole

Volume tertiaire/bureaux
Graphique 1 : Comparaison de la surface de bureaux
des métropoles de Grenoble, Toulouse, Strasbourg et
Rouen
Source : Traitement Boukerrou.l - aua/Toulouse
ADEUS et aurbse

Figure 4 :  La répartition du volume de bureaux

supérieurs & 500 m2 dans les communes
Source : Traitement Boukerrou.l sur fond AURG




Figure 5: Les principaux péles de localisation

des bureaux supérieurs a 500 m2

Source : Traitement Boukerrou.l sur fond
ALIRG
Consta t
On constate  que limmobilier tertiaire s'est fabri gqué ses propres spécificités s patiale s, de nombreux
pbles se sont développés en fonction des opportunit éssans quily ait eu une stratégie publique de
développement en ce sens. Il existe donc de vrais en jeux de localisation et de répartition des

bureaux dans le territoire

Ceci confirme l'approche théorique vu e dans le premier chapitre, qui a eu tendance a étudi er ce
phénomeéne -la. La métropole de Grenoble en ce sens répond au d éveloppement  histor ique associé

alimmobilier de bureaux.







Centre élargi
Nord-Ouest 763 000 m2
114 000 m2

Rocade Sud

385 000 m? Nord-Est
232 000 m2

Grand-Sud

(Vizille)
55 000 m?

Grand-Sud (vif)
12 000 m?

I

Figure 6: La répartition des typologies de bureaux de
plus de 500 m2 dans les territoires économiques du

SDEE
Source : Traitement Boukerrou.! | sur fond AURG




Figure 7 :  Classification des composantes de I'état du béti

Les résultats montrent que le parc construit avant les années 2000 représente la majorité avec
75 % des volumes et pour plus de 40 % d'ancien (immeuble sans travaux d’entretien régulie r.
Cette donnée est représentative des grandes étapes de construction des immeubles et témoigne

de son caractére historique. Ce parc est constitué a la fois de batiments pour lesquels des travaux



m Neuf (2010-2015)

Graphique 2 : Comparaison du volume du parc neuf (2010-2015) entre les métropoles de
Grenoble, Toulouse, Strasbourg et Rouen
Source : Traitement Boukerrou.l /Soes/Sit@del2




Résumé dela2 €™ partie

Les choix de localisation opérés par les entreprise s sont dépendants de la centralité et | a
concentration. Cette dépendance s’ exprime tant d’'un point de vue quantitatif que qual itatif. L'off re
immobiliere répond au besoin et au type d'espace so uhaité. A la segmentation des volumes selon

les territoires, correspond une segmentation des ty pologies selon leurs caractéristiques. L'ét atdes
lieux a mis en évidence ce morcellement géographiqu e de l'offre immobiliére.

Les enjeux sont d'autant plus importants quils fon t ressortir l'immobilier tertiaire comme un actif

autonome (qui aconstruitses  propres réflexes. Le modéle du parc immobi lier tertiaire métro  polita in
montre que le type de locaux offerts d épend également de 'o bjectif de rentabilité attribué au X
centralités, conduisant ainsi a l'apparition d'un p rocessus cumulatif de spécialisation de l'off re

immobiliere sous forme de typolo gies densifiantes en coeur de métropole.

Cette forme rejoint les théories développées dans | e premier chapitre, le modéle grenoblois répond

aux processus de développement déja observés dans b on nombre de métropoles '« au sein de
ces meter - poalis, seuls que ' Iques pbles survalorisés par la filiere immobiliere, situés en zone central e
ou a proximité, pourront participer aux échanges de 'économie en réseaux ~ »24,

Finalement, le fait d’'un renforcement des pbdles éco nomiques et des centralités majeurs parait dans

la métropole grenabloise également inéluctable, car il s sont les seuls a pouvoir susciter un marc hé
dynamique et donc les seuls susceptibles dintéresser les investisseurs immohiliers. Selon cet te
logique, on peut s'interroger sur le modéle d’organ isation mé tropolitaine a venir.

Les tendances du marché immobilier sont donc autant le résultat de conditions économiques qu e
du discours des acteurs. On ne peut comprendre les mécanismes de production immobiliere si 'on

ne prend pasenco mpte les conditi “ons de c onstruction de ce marché.

C'est auregard de  ce constat ' 'général, de la nécessité de répondre aux fragilités que peutréveler! a
vacance et a un questionnement sur les: enjeux: opérationnels qui peuvent aboutir grace a ce S
premiers résultats, qu’'un deuxieme tr avail de fond sur la vacance et les projets a venir aété

entrepris.




Quelles réponses apporter face au X premie rs constat s ?

Ou e
Combien

Quo

)

Comment

Face aux conclusions de cette photographie du terti aire/bureaux dans la métropole de

Grenoble, une nouvelle démarche a été entreprise.

Cette démarche est basée sur lidentification des o rientations et enjeux possible s, des choix
pouvant étre réalisé s et d es outils a mobiliser pour répondre aux principale S questions que pose ce
diagnostic :

- Quels sont les territoires les plus attractifs en rapport avec la vacance constatée ?

- Quelles perspectives d'évolution de I'offre ?

- Quelles ambitions définir pour chaque territoire ?




Partie Il

QUELLE ADEQUATION ENTRE L'OFFRE ET LA
REALITE ATTRACTIVE DU PARC ?

Suite aux premieres ¢ onclusions de limmobilier de bureaux sur la métrop ole Grenobloise et
parallelement a la structure de I'organisation actu elle de cette offre, un deuxieme travail de fond
est nécessaire sur la construction de la production et la demande.

A cet égard, cette partie vise & analyser la vacanc e et comprendre le développement futur du parc
immobilier tertiaire métropalitain a travers deux p rocessus primordiaux qui nous permettront de

développer une stratégie de planification future.

@ Les projets: l'évaluation des  nouveaux programmes a la lumiére des projets connus et des
volontés exprimées dans les documents d'urbanismes locaux. On s'attachera & caractériser et

comprendre I'évolution future en termes de localisa tion des nouvelles opérations de bureaux

@ Lavacance : en prenant en considération la question du renouve llement du parc on se
concentrera sur la compréhension des logiques de la vacance actuelle et prévisionnelle afin

d'apporter une réalité sur I'obsolescence de I'offr e.

Cette partie est donc consacrée a pre ndre une vision opérationnelle sur la base d'un tra vail de
collecte et de recoupement d’informations provenant, des communes, des société S

d’aménagement, des professionnels de la FNAIM et de L a Métro.

Elle est une réflexion qui permet d'esquisser les t erritoires en perte d'attractivité, les indicateurs
permettant de comprendre I'obsolescence du tissu ex istant mais également de revenir sur la
nécessité d’harmoniser entre le rythme de productio n et l'offre disponible pour ne pas créer de
déséquilibre. C'est un des aboutissements et une de s pistes d'étude surlama  Ttrise et l'orientation

future de limmobilier de bureaux.

Chapitre 1 : La vacance : Quel diagnostic sur la qualité et les
territoires en perte d’attractivité, I'origine des prob lemes ?

Dans ce chapitre, on a tenté de mieux qualifier la vacance pour comprendre la fagon dont les sites
vacants s'organisent et traiter par une évaluation actuelle sil existe des indicateurs clés
l'engendrant dans la métropole . La question centrale est de voir de quelle maniéer e la vacance peut
nous aider a isoler les territoires économiques les plus a méme a recevoir l'offre future et ceux qui
méritent un intérét plus important a des vues d’actions publiques plus strictes guant a une offre de
tertiaire bureaux. La maitrise du rythme des projet S en est un autre objectif.

L'intérét suscité par | a vacance s'appuie sur I'idée que ce parc inoccupé est un indicateur non

négligeable du dysfonctionnement et des fragilités des sites concermneés.



Vacance frictionnelle Vacance structurel le

@ De courte durée @ Durée plus longue
@ Liée a une rotation d’occupation du site @ Biens inadaptés a la demande et a
@ Joue un r6le majeur dans le son évolution

fonctionnement du parc immobilier @ Perte de valeur économique




Dé finition de I'obsolescence

L'obsolescence est linadaptation d’une offre a une demande, due a l'apparition d’'une offre nouvel

mieux adaptée a la demande. Elle integre différente s dimensions
Territoriale ' localisation, vocation, distance aux tra nsports en commun
Sociologiqgue  : modes de travail et cadre de vie
Economi qu e coltde xploitatio n
Conception  flexibilité du parti technico -architectural
Technigue : équipem ents de chauffage, ventilation , informatique

Réglementaire ' sécurité, énergi e, environnement, santé...

— T

Sites obsolescent Sites avec un risque d'obsolescence

le

La démarche suivie

@ Les surfaces disponibles n'étant pas communiquées p ar les commercialisateurs. On a

procédé a une estimation d'un po urcent agedevacance pourch aquesit e.

@ Unerencont re avec le président de la FNAIM entreprise 38 a permis de balayer la

vacance identifiée site par site pour la confirmer et comprendre les problématiques liées a

sa commercialisation, tout en différenciant entre | a vacance frictionnelle et structurelle.

@ Gréace a un document d'orientation sur les conclusions abouties lors de la rencontre

pu croiser le regard de la FNAIM avec chaque développe ur économique dont le

territoire est concerné

@ Ladistinction, de I'obsolescence est apparue suite acesrencontr es.

%5 ona
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m VVacance

[ | _—— |
Centre élargi Rocade Sud Nord-Est Nord-Ouest

Source : Etude tertiaire Grenoble-Alpes Métropole 2017

Un taux minimum de vacance est nécessaire au bon fo nctionnement du marché puisqu'il

correspond au temps nécessaire a la revente ou a la relocation.

Dans les territoires économiques 27 on remarque que la trop faible vacance sur le Centre élargi
est synonyme d’'un marché tendu et d'une situation d e pénurie de l'offre en bureaux, ce qui laisse

une marge de plus de 30 000 m? pour atteindre sa li mite.

2l Au vu de la sous-représentation des deux territiredrandSud (Vizille et Vif), par I'offre
tertiaire/bureaux et la vacance, ils n'apparaisseddns I'étude de la partidll. Mais il est important de
noter l'existence d'un important site vacant (+ D®0 m2) au Grand-Sud (Vif) libéré depuis peu par
Schneider Electric (Varce-Allieres-et-Risset).



e cet

[eB¥Rplus attactfz paur les projeis

'y fait pius

problératiquzs iendzno ialles rencentrées por ce territoire.




a. Résult ats® :

Le parc recense aujourd’hui

@ 16sites avec une obsolesce nce constatée (obsolescent) , soit5 3 000 m2 .
@ 33sites avec une obsolescence potentielle (en risque d'obso lescence) liée pour la plupart a
des problématiques structurelles, soit 1 06 000 m2 .

Ce sont donc pres de 3 sites sur 4 vacants qui sont concernés p  ar de l'obsolescence. Néanmoins il
est a noter qu'une offre de faible qualité  joue souvent un réle d'incubateu r pour les premiér es

années de certaines entreprises qui ne peuvent s'of frir des loyers élevés et qui on t cependant

besoin de proximit  é.

Des prix plus élevés que la
Une offre immobiliére qui ne moyenne
correspond pas a la demande
des utilisateurs dans les
territoires  périphériques : Des concurrents qui offrent
Vocation, taille des plateaux, des produits techniques
sites vieillissants... plus adaptés

Certains sites ne
sont pas adaptés
par leur conception
architecturale

Les grands comptes qui quittent leurs

sites historiques pour de la construction Certains quartiers de la
neuve, laisse derriere eux un patrimoine Rocade Sud souffrent de
important non adapté a la demande pour leur image et du cadre de
la majorité vie associé

28 La surface liée a I'obsolescence prend en compteslaface totale du sitecontrairement & une
surface de vacance qui ne concerne qu'une partie ake dernier dans la majorité des cas. En effet,
I'obsolescence concerne un site dans sa globalitésgue les problématiques qui s’y raccordent sont
liées & son environnement (structuretechnique, urbain...).



Chapitre 2 : La réalité de I'offre a venir : quelles perspectives ?

Les projets a venir sont le reflet de la volonté d’ évolution métropalitaine, ils sont la représentatio n
des perspectives de développement et des besoins fu turs de la métropole en matiere de bureaux.
Linventaire des projets de construction de bureaux , réalisé a partir d'un recensement des projets
connus montre que pres de 326 236 m?2 de bureaux neu fs pourraient étre construits entre 2017

et 2021 au sein de la métropole. Le parc de bureaux po urrait ainsi s'accroitre d'au moins 18 % dici
2021. Soulignons qu'il s'agit bien des projets rece NsEés ou prévus. Tous n'ont pas , en 2017, donné

lieu a un dépdt de permis de construire.

Ainsi une partie de ces projets, gu'on essaiera d'estimer , pourra étre différée au-dela de I'échéance
de 2021 retenue dans l'étude. Ces chiffres cependan t ont lintérét de préciser le potentiel
constructible a court ou moyen terme dans la métrop ole.

.2.1. Evolution récente et tendances des 10 derniéres ann ees

a. Une production en gain de dynamisme

Pour estimer I'évolution du parc nous nous sommes b asés sur les données de Sit@del2 qui
proviennent des formulaires de permis de construire et sont renseignées par le service de
I'Observation et des Statistiques (SOeS) du Commiss ariat général au développement durable
(CGDD).
Le parc de bureaux dans la métropole Grenabloise a progressé de 21 % pendant les 10 demieres
années avec une moyenne de production de 33 000 m# an.

Graphique 5 : Evolution des surfaces de bureaux autorisées et mises en chantier (date réelle)

dans la métropole Grenobloise
Source : Traitement Boukerrou.! d’aprées Soes/Sit@del2




Figure 9 : Répartition des surfaces de bureaux commencés

entre 2010 et 2015 dans la métropole Grenobloise
Source : Traitement Boukerrou.! d’'apres AURG
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Résumé dela3 ™ pa rtie

Grap hiqu e 7 : Répartition de l'offre des 5 années a venir (2017 - 2021 ) dansla métr opole
Grenobloise
Source : Traitement Boukerrou.l

Ces prévisions révelent a quel point I'enjeu des an nées a venir portera moins sur la croissance du

parc de bureaux que sur son adaptation aux nouveaux besoins avenir.

En effet , avec ces éléments de connaissance sur les territoires forts et ceux en perte d'attractivit €,
sur les problémati ques liées a ces territoires et sur lensemble de [loffre a venir, on est capable
d'orienter les lieux de projets en terme s de localisation, rythme, volumes mais aussi d’ offrir un

moyen d'arbitrage face  a laquestion de 'augmentatione t lamutation du parc.




Syntheses et enjeux par territoire économique 2% du SDEE

2% Au vu de la sous-représentation des deux territsireGrandSud (Vizille et Vif), par I'offre
tertiaire/bureaux et la vacance, ils n'apparaisseddns I'étude de la partie IlI.












Polarités tertiaires : faire un travail plus approfondi sur les polarités existantes comme une

autre échelle d'étude pour comprendre leurs spécifi cités (Volume, typologie, état du bati...).

Besoins et parcours des entreprises : engager une étude sur les besoins des entreprises
en termes de typologie, de surfaces et de territori alité. Une mise en paralléle peut étre faite
avec le parcours territorial de ces entreprises suli vant leur développement économique : les

besoins de la période dincubation a lancrage terr itorial pour comprendre la réalité

entrepreneuriale des entreprises.

Animation des grands propriétaires fonciers : engager une réflexion avec les grands
propriétaires fonciers sur les questions d’adaptati on et de réhabilitation du patrimoine pour

impulser des actions en ce sens.

Transition énergétique : identifier & travers le croisement des données (ré seau de chaleurs,
faisabilité dinstallation de panneaux solaires...) les sites avec un potentiel avé ré pour

accompagner la requalification du patrimoine tertia ire vieillissant.

Fiscalitt¢  : g uestionner la mise en place d'un certain nombre de mesures fiscales incitatives
afin d'encourager les particuliers et les entreprises a la rénovation de leurs sites etaintégrerle

développement durable dans leurs investissements.

Partenariat : rechercher une plus grande complémentarité dans les actions entre les acteurs
privés dans ce domaine (promoteurs et commercialisa teurs) et acteurs publics a travers la
collaboration et la proposition d’'une mobilisation conjointe dans la conception dun plan
stratégique de développement. En cela, questionner le partenariat et la méthodologie
construite par Le Cecim (Centre d’ Etude de Conjoncture Immobiliére) a Lyon, sera
intéressant.

Le réseau de transport et la mobilité comme moteurs de structuration de polarités :

mener une investigation sur le niveau de desserte ( mobilité douce et réseau de transport
métropolitain) des entités de bureaux pour appréhender les enjeux de l'accessi bilité.

Limportance des transports dans la construction de s polarités a été soulignée par les acteurs
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ANNEXES

: Grille d
Etude PLUi 2016

Annexe 1
d’entreprises —

1. Evaluation générale de I'état de l'offre

En général, I'offre tertiaire est

Permet-elle de satisfaire aux demandes ? De quels t

Quels types de produits sont surreprésentés ? Sous-

2. Evaluation générale de la demande

Nature de demande selon les secteurs

choix de localisation ?

Qui s'installe a Grenoble depuis 5 ans ? Existe

demande en immobilier tertiaire ?

Existe-t-l des demandes nouvelles :

modulables, normes d'accessibilité
3. Spatialisation générale de l'offre
A. Localisez les principales zones tertiaires dans
Les zones tertiaires localisées dans des zones d'ac
Les zones tertiaires dédiées (Parc / pole tertiaire

Les zones tertiaires diffuses

B. Hiérarchisez ces espaces selon leur niveau de ra
Poles tertiaires majeurs contribuant au rayonnement
Pdles tertiaire de rayonnement secondaire

Polarité tertiaire émergente / en devenir

Pole tertiaire en déclin

C. Spécifiez les caractéristiques des différentes z
Quelles spécialités selon les différents espaces ?

Quelle échelle de prix selon les zones ?

Quels sont les zones les plus demandées ? Pourquoi

Quelles sont les zones en déclin ? Pourquoi ?

entretien des acteurs ressources

d'activités

-t-il une spécificité grenobloise en ce qui concem

batiments inte

de I'immobilier

-elle suffisante ? Adaptée ?

ypes ?

représentés ?

: Types de produits ? Critéres essentiels pour les

ela

lligents, normes RT/BBC/BEPQOS, surfaces

(sur un support cartographique vierge)

la métropole en distinguant :

tivit € économique mixtes

yonnement :

métropolitain

ones

(Offre, taille, secteurs d'activité. ..)

?



1 Vocation a définir
—_— . |Gisements

Vocation remise en cause

Faisabilitt a confirmer : blocages PPR, modif PLU, intervention fonciere a

déterminer - Long terme

4 Faisabilité validée : études avancées, acquisitions en cours, PLU compatible -  |Projets
Moyen terme

Projet finalisé : opérateur désigné, maitrise fonci ere ac hevée - Court terme

(§] PC accordé

7 Recours

8 Travaux en cours

9 Livré

Opérations







Annexe 2 : Fiche méthodologique d’orie ntation crée pour I'étude
Géographie du tertiaire Grenoblois

Volet 1 :Quel regard porter sur le tertiaire a Grenoble ?

L'étude initiée dans le cadre du Schéma Directeur Bepaces Economiques (SDEE) en cours de
réalisation, porte sur une meilleure connaissancepatrimoine immobilier tertiaire de la métropole
grenobloise. Elle constitue une premiére étape ddasconstruction et la compréhension d’'une
dynamique territoriale tendancielle de ce secteur.

L'estimation du parc, sa localisation et sa quatibhstituent les objectifs principaux de la prenaér
partie de I'étude, notamment pour rendre compte dea nature de I'offre existante, réduire les
incertitudes et clarifier le débat construit parslacteurs du marché local.

1. D’ou partone? Qudes sont &€s données de références?

Le constat

e Parc total :évaluation inexistante du parc, tant en terme qtitatif que qualitatif

Parc vacant besoin d’'une estimation plus précise de la vacaratie

& Offre :un stock tertiaire de ® main non adapté a la demande et estimé a 100 08pan le
FNAIM Entreprises

;D

Les enjeux

e Approfondir la connaissance et optimiser le fonctinement du tertiaire bureaux Mieux
appréhender I'existant pour construire une offrerimobiliére cohérente et lisible

e Créer une culture immobiliere Mieux organiser I'intervention des acteurs et confter
leurs regards afin de développer une stratégie camm

e Se doter d'une stratégie de développemenFaire évoluer I'offre de bureaux de facon a la
fois ambitieuse et réaliste par une vi@ble stratégie d’accompagnement et de valorisatio
pour conférer une réelle crédibilité




2. Méthodologie et données mises a disposition
Les données utilisées dans cette étude sont isslleee base de données cartographique (QGIS)
construite par 'AURG, elleroise les renseignements de la donnée fiscalsdBaG| et MAGIC) et
définit des critéres soulignés lors d’une premierguéte auprés des professionmsedle I'immaobilier.
Le fichier « MAJIC » de la DGI identifie a I'adressspersonnes physiques et mabtes redevables des
taxes foncieres sur les propriétés baties et notidsa Il permet de connaitre d’'une part la qualité
des propriétaires, et d’autre part des informatiosar le local détenu selon 3 catégories principales
logement, activité et dépendances. La surface dall@st indiquée mais sa fiabilité est variablesel
le type de propriétaire (tres fiable pour les pens@s physiques, assez fiable pour les personnes
morales, moins fiable pour les personnes publigeesotamment les biens de It&).

e Afin de limiter I'exercice, tout en gardant la gdenmajorité des biens recherchés, seules les
parcelles supérieures a 50F giiactivités ont été retenues. Par conséquent, litiication
est faite sous forme d’unités fonciéres avec unemble tatiaire de plus de 500 m2.

-

Les variables guantitatives obtenues par jointudes différentes bases de données nous
donnent un premier apergu sur :

Caractéristique du batiment
Localisation «Surface de l'unité fonciére (DGI)
sUnite fonciere et batiments (AURCEE -Emprise du bati et CES (DGI)
eldentifiant des parcelles (DGI) «Surfaces utiles (MAJIC)

*Adresses (MAJIC) *Hauteur et nombre d'étages
(IGN/MAJIC)

Statut d’occupation

eSurface occupées par des locatai D& o
(MAJIC) Dénomination et type de

propriétaire (MAJIC)
*Nature de la propriété (MAJIC) ?
«Année d'acquisition (MAJIC)?

Propriétaires

*Surface et locaux occupés par deg
propriétaires (MAJIC)

eSurface et locaux vacants (MAJIC]

e Les variables qualitatives a relever lors de I'é¢tgpermettent de vérifier chaque unité
fonciere identifiée afin de déterminer si l'immeuble est bien immeuble de bureau et si
celui-ci est bien occupé par des activités tergairCette vérification est faite par tous
moyens possibles : « google street », recherchisrnet et visite de terrain.



Types de locaux

*Non concerné
commercial...etc)

(productif,

eLocaux mixtes

tertiaire)

(productif

sImmeuble de
accueillant de l'activité

logements

*Bureaux urbains
*Business Parc
sLocaux Technologiques

*Autres (équipements scolaires
publics, hospitaérs...etc)

Etat Général du bati

«Neuf : immeuble construit apres
2010

*Récent immeuble construit

entre 2000 et 2010

*Rénové : immeble ancien ayant
fait l'objet d'une rénovation
significative

*En état : immeuble antérieur a
2000 avec travaux d'entretier
régulier

*Ancien : immeuble antérieur a
2000 sans travaux dentretier
régulier

*Vétuste :

immeuble inoccupé el
dégradé

Vacance
* Avérée
* Présumée

» SansObiet

Type d’activité dominante
*Entreprises

*Administrations

*Mixte activités publiques et privées

*Associations, _syndicats e
fédérations professionnelles

*Activités médicales ou

paramédicales

» Cliniques, hopitaurt établissements
hospitaliers

*Universités et établissements d¢
I'enseignement supérieur

sLaboratoires de recherche

*Ecoles, colléges, lycées et autl
établissements d'enseignement

» Hotels et résidences hoteliéres
*Vacant

*Créche

*Commerce

*Activité productive
*Equipement sportif
*Equipement culturel

sLieu de culte

*Bibliotheque

*Police, gendarmerie, caserne, centr
de Secours

*Autres

3. L'état des lieux a construirecomment est structuréd offre ?

Cette étape vise a organiser et analyser les doaredlectées, d’une part au regard de leur fia@jlit
d’autre part au regard des problématiques et enjayiXelles perméent de mettre en évidence a

différentes échelles.



v Le stocka Mieux situer et appréhender le stock existant eriniésant le tertiaire (Filtrer
entre le tertiaire strictement bureaux et mixte)

Quel type d'offre? |l s’agira de localiser les principales zones tegf@dans la métropole en les
_ hiérarchisant et en spécifiant les caractéristiquescette derniére. On pourra, de fait
1 Quantifier le stock métropolitain global (Parc tbtaParc vacant)

= Créer une échelle de lecture pour la surface deehux a 500-1000m2/ 1000-1500m2 / >1500 m?

>Définir cette offre par ses typologies (Immeuble ldgements accueillant de I'activité, bureaux
urbains, business parc).

= Situer le stock aux échelles intermédiaire pouralécles disparités

~>Mieux comprendre la dominance d’activités et la paublique/privé dans cette dynamique.

SAvoir une vue sur le type d’occaton (propriétaire/locataire) pour appréhender |gart du parc
marchand et non marchand.

Quelle situation a I'échelle national®@ |l s’agira de positionner et de fournir des points@pére
permettant d’analyser la situation grenobloise agard des m&opoles qui peuvent étre
considérées comme équivalentes ou concurrentedgsrcomparants pour faire évoluer I'offre de
bureaux de facon réaliste dans la métropole.

v L’étata Avec certaines limites, cette lecture permettraldealiser les bureaux obsolétes qui
représentent un gisement pour des opérations denstormation a venir, en distinguant
plusieurs catégories plus ou moins mobilisablesagers la variable « Etat Général du bati ».
Cette étape permettra de mobiliser I'aide du seevite Transibn Energétique dans le but de
cadrer, aider et anticiper le potentiel de renouleshent urbain de la métropole. Il nous sera
nécessaire de

Localiser le stock selon son état

Identifier les gros propriétaires

Identifier les surfaces de >2000m?2 afin de sitlesr unités foncieres concernées parDécret n°
2017-918 du 9 mai 2017 relatif aux obligations d'@horation de la performance énergétique dans
les batiments existants a usage tertiaire.

v Lavacanca Au-dela du fait’avoir une vue sur cette vacance il s’agiriatdfroger son
pourquoi et sa durée pour différencier entre la gace frictionnelle et la vacance
_ d’obsolescence

- Les différentes catégories de locaux vacant®eation de leur qualité.
P>

>Quelle échelle de prix selon les zones ?

>Quelles sont les zones les plus demandées BoUP

>Quelles sont les zones en déclin ? Pourquoi ?



Annexe 3 : Synthése des caractéristiques des sites vacants
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Annexe 4 : Document de présentation de I'étude tertiaire
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