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DANS LE RÉTROVISEUR 

 2006 : Séminaire Gaillon / Giverny 

 2009 : Séminaire Interconstruction 

 2010 : Séminaire Ile de la Cité 

 2011 : Séminaire Barbizon 

 2012 : Séminaire Procope 

 2012 : Séminaire VRD 

 2013 : Séminaire Chez Denis 

 2013 : Séminaire juridique 

 2014 : Séminaire Expertise Urbaine et AMO.com réunis 

 2015 : Séminaire de transition 



1. 
POINT SUR L’ACTIVITE 

 D’EXPERTISE URBAINE 



1 – LES POINTS DE REPÈRES DE 2014 

 Les évènements : 
 EVENEMENT n°1 : Cogérance de Pascal Reysset et Fabien Corbinaud 
 EVENEMENT n°2 : Eu déménage pour la quatrième fois! 
 EVENEMENT n°3 : Mariage de Cécile et Naissance d’Eloise 
 EVENEMENT n°4 : Elections municipales pas bonnes pour EU 
 

 Les records :  
 RECORD n°1 : 10ième exercice bénéficiaire consécutifs depuis la création d’EU 
 RECORD n°2 : 39 études publiques facturées (8,5K€ en moyenne) = record battu! 
 

 Les performances : 
 PERFORMANCE n°1 : 16 appels d’offre gagnés (deuxième performance) 
 PERFORMANCE n°2 : amélioration du chiffre d’affaire par contrat (27 k€ contre 19 k€) 
 PERFORMANCE n°3 : 2OO K euros de signés sur Guise et Villers Boccage 

 
 Les mouvements 

 Alicia chargé d'opérations puis chargé d’études. 
 Pascal s’installe à Trélazé 



2 – QUELQUES CHIFFRES 2005-2014  

 DEPUIS 2005… 
… Nous avons travaillé avec : 

- 106 communes différentes 

- 42 Communauté d’agglo ou de communes 

- 16 clients privés (EU et AMO.com) 

 … Nous avons étudié : 

- 1 100 Ha de parcs d’activités sur 34 sites différents 

- 24 000 logements potentiels en habitat pur ou opérations 

mixtes 

… Nous avons été présents dans : 

- 26 Départements 

- 15 Régions 

- 4 « Pays » (France, Mali, Angola, la Réunion) 

…Nous avons réalisé en dix ans avec 3,5 personnes en moyenne: 

-  7280 K€ de CA brut (730/an)      4730 K€ de CA net (470 /an) 

-  1137 K€ de marge brute (114/an) 



4 - TABLEAU DES APPELS D’OFFRES 2014  
MARCHE DEPT TYPE EQUIPE DATE DE DEPOT

PERSONNE EN 

CHARGE AO 

VILLERS BOCAGE 80 ZH AMO EU 28/2/14 VB

BENOUVILLE 14 ZH EU 15/10/14 PR

BORDEAUX 33 ZM ANMA+EU+BIOTOPE+ALPHAVILLE 20/10/14 AZ/CJ

CC GATINAIS VAL DE LOING 77 ZA ORAL EU+DT+YO+AREA 31/10/14 VB

SMTCO - BEAUVAIS 60 AMO INDDIGO+EU 1/8/14 CJ

SAINT-LEU L'OCEAN REUNION ZM LD+EU+LEU+BIOTOPE 8/7/14 CJ

MOULIN D'ECALLES 3 76 ZA EU 8/8/14 CJ

VAILLY SUR AISNE 3 2 ZH EU 7/8/14 VB

SAINT ROMAIN COLOBOSC 2 (AEU) 76 ZA EU+SOGETI 28/10/13 EP/CJ

BLAINVILLE SUR ORNE 14 ZH ORAL EU+LD+AREA 16/12/13 CJ

CHATEAU LANDON 2 77 ZH EU+DT+YO 19/2/14 VB

CA2RS - Bures Morainvilliers 2 (avenant) 78 ZA EU+DT 1/3/14 CJ

COUDRAY 45 AMO ORAL EU+DT+YO 31/1/14 CJ

MOGNEVILLE 2 60 ZA NEGO EU+DT+YO 31/7/13 EP

SAO - VERNEUIL 60 ZA ORAL EU+DT+AREA+SOGETI 12/4/14 VB

SAINT MARTIN LONGUEAU / BAZICOURT 2 2 ZA ORAL EU+DT+GNAT 4/7/14 VB

MARCHE DEPT TYPE RAISON EQUIPE DATE DE DEPOT

VELIZY VILLACOUBLAY 78 AMO EU+AREA 22/9/14 AZ

PONT DE L'ARCHE - CASE 27 MULT Prix EU+ATAUB+ESP+YO 6/10/14 AZ

DOURDAN 91 ZA ? EU 3/11/14 VB

OLLAINVILLE ARPAJON - SORGEM 91 AMO ? AREA+EU+SECCA 15/9/14 VB

SAINT MARCEL 27 AMO 2ème LD+EU+DESPRES+AREA+INDI+EXFILO 18/9/14 AZ

ROANNE 42 MULT 14ème MADEC+POLY+EU+INFRA 30/7/14 CJ

BRIE FRANCILIENNE 94 MULT 3ème EU+DT+YO+AREA? 14/8/14 AZ/CJ

CHAMPIGNY SUR MARNE 94 MULT 5ème ANMA+EU+INDDIGO+INFRA 12/9/14 CJ

MELUN VAL DE SEINE 77 ZA Prix LD+EU+INDIGO 2/6/14 VB/AZ

MANTES LA VILLE 78 MULT ORAL EU+LD 22/7/14 AZ

CHALONS EN CHAMPAGNE 51 AMO 2ème EU 4/8/14 CJ

COMPIEGNE 60 ZM 7ème EU+DT+LD 12/6/14 VB

TOURNON 7 ZM ORAL MADEC + POLY + (EU+DECASTEL) 13/6/14 CJ

ILLIERS COMBRAY - CG EURE ET LOIR 28 ZA 3ème EU+EMULSION 22/5/14 AZ/VB

PAYS HAMOIS 80 ZA 2ème EU+DT+GNAT 25/4/14 AZ

LES MESNULS 78 MULTI ORAL EU+DT(+YO) 10/6/14 AZ

SAINT LEU D'ESSERENT - SAO 60 ZM ORAL LD+EU 4/2/14 VB

FRANQUEVILLE SAINT PIERRE 76 ZH 4ème EU+SOGETI+ATAUB+DT 3/6/14 CJ

AUDRUICQ 62 ZH 3ème EU+ARIETUR+V2R 17/2/14 FC

LE MANS METROPOLE - LA CHAPELLE SAINT AUBIN 72 ZH 8ème EU+DT+YO 17/2/14 VB

EPFN - BARENTIN 76 ZA 2ème ATAUB+EU+SOGETI+POLIEUX 5/3/14 CJ/FC

FOLLAINVILLE DENNEMONT 78 AMO EU 15/1/14 FC

LINAS 91 ZM 7ème EU+DT+SOGETI 10/3/14 FC / VB

AGGLOMERATION COMPIEGNE 60 ZM 6ème EU+LD+INDIGGO 10/2/14 VB

SAO - LIANCOURT 60 ZA 3ème EU+DT+YO+AREA 22/11/13 VB

LE MANS 72 ZA 8ème EU+DT+YO+AREA 9/12/13 VB

ANDRESY - EPFY 78 ZM 6ème REW+EU+INDIGO 20/11/13 VB

EPFY - SONCHAMP 78 ZM 9ème DT+EU+YO 16/12/13 VB

EPFY- HARDRICOURT 78 ZH 11ème ATAUB +EU + EL 19/12/13 CJ

CA EUROPE ESSONNE 91 ZA EU+ADEQUATION+DT 18/8/14 VB

LAVAL 53 ZM CAND LECLERC+EU 5/6/14 VB

EPERNAY 51 ZM OFFRE G6 + POLY+EU+LD+INGEROP 15/10/14 CJ

GISORS - LOT 2 27 ZH NEGO EU+EXFILO 19/9/14 VB

CC du Pays de Bray 60 ZA
sans 

suite
EU +So+ DT+ Polyprogramme 14/11/14 AZ

EPFN - MONT SAINT AIGNAN 76 ZH CAND ATAUB+EU+SOGETI 28/2/14 FC

EPFN - LISIEUX INTERCOM 14 MULTI CAND ATAUB+EU+EL 18/4/14 CJ

THAU AGGLOMERATION - FRONTIGNAN 34 MULT MADEC+POLY+EU+? 16/9/14 CJ

SAINT OMER - fond caillou 62 ZH V2R+EMA+EU 21/7/14 VB

SAINT OMER - chemin de seninghem 62 ZH V2R+EMA+EU 18/7/14 VB

SAINT-LEU L'OCEAN REUNION ZM ANNU LD+EU 28/1/14 CJ

CANDIDATURE OU 

INFRUCTUEUX

DOSSIERS PERDUS

DOSSIERS GAGNES



5 – APPELS D’OFFRE DEPUIS LA CRÉATION D’EXPERTISE URBAINE 

  ZAE ZH MIXTE & REA   TOTAL 

NBRE DOSSIERS GAGNES 40 57 26   123 

NBRE DOSSIERS PERDUS 87 165 71   323 

NBRE DOSSIERS REPONDUS 127 222 97   446 

            

% gagnés brut 45% 35% 36%   38% 

% gagnés net 31% 26% 27%   28% 

          

en attente 1 6 3 10 

AO TYPE 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 

Gagnés 
ZH 6 4 5 11 8 7 3 4 7 2 
ZA 7 6 3 8 3 5 2 3 2 1 

Mixte 3 5 5 1 4 3 2 1 2 0 

TOTAL 16 15 13 20 15 15 7 8 11 3 

Perdus 

ZH 11 8 14 25 28 17 13 25 17 7 

ZA 9 5 3 6 9 13 9 12 11 10 

Mixte 12 13 11 2 1 7 3 8 8 6 

TOTAL  32 26 28 33 38 37 25 45 36 23 

Répondus 48 41 41 53 53 52 32 53 47 26 

TAUX NET 33% 37% 32% 38% 28% 29% 22% 15% 23% 12% 

TAUX NET/EU 41% 50% 



40% 

23% 

37% 

2009                                                                                  
  CA= 570K€ 

public

privé

MO

CA Public = 203 

66% 

34% 

0% 

2010  
CA= 374 K€ 

public

privé

MO

CA Public = 257 

82% 

18% 

0% 

2011  
CA= 436 K€ 

public

privé

MO

CA Public = 340 

6 – RÉPARTITION CHIFFRES D’AFFAIRES 2009 À 2011 

L’année de la prime Expertise urbaine 
publique 

L’essai transformé 



6 – RÉPARTITION CHIFFRES D’AFFAIRES 2012 À 2013 

84% 

16% 

0% 

2012  
CA= 368 K€ 

public

privé

MO

CA Public = 308 K€ 

Objectif stabilisation 

67% 

2% 

31% 
Public

Privé

MO

2013 

CA = 500 K€   

CA Public = 347 K€   

Merci VLG 



7 – RÉPARTITION CHIFFRES D’AFFAIRES 2014 ET ÉVOLUTION DEPUIS LA CRÉATION 
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3 – RENTABILITÉ DES CONTRATS DES AFFAIRES TERMINÉES 

AFFAIRES 
NOMBRE DE JOURS TOTAL 

JOURS 
PU HT 

 TOTAL COUT 

"REEL"  

 MARCHE PART 

EU   
 MARCHE TOTAL   % 

PR FC EP VB CJU AZ 

Saint Romain de Colbosc 5   2   18   25 500                12 500 €                 17 500 €                 39 550 €  28,57% 

Elbeuf sur Seine 9       24   33 500                16 500 €                 18 563 €                 39 750 €  11,11% 

Vailly sur Aisne 6,5   10 23     39,5 500                19 750 €                 18 900 €                 31 500 €  -4,50% 

Val de l'Aisne 6,5   7,5 21     35 400                14 000 €                 20 300 €                 44 975 €  31,03% 

Voisins Mouroux 4,5   8 3,5     16 600                  9 600 €                 10 450 €                 36 270 €  8,13% 

Caudebec Les Elbeuf 22,5     1 28   51,5 500                25 750 €                 25 900 €                 44 450 €  0,58% 

Fontenay 7   1   24   32 550                17 600 €                 16 950 €                 16 950 €  -3,83% 

Aigremont 2 1,5     5     6,5 450                  2 925 €                   4 000 €                   5 000 €  26,88% 

Guise 7   1 22     30 500                15 000 €                 21 000 €                 37 100 €  28,57% 

Mouy 11,5   17 15,5     44 500                22 000 €                 23 300 €                 43 350 €  5,58% 

Varennes sur Seine 17   17   24,5   58,5 500                29 250 €                 24 200 €                 71 800 €  -20,87% 

Viarmes 9   3,5   25,5   38 550                20 900 €                 21 250 €                 27 900 €  1,65% 

Bazicourt / Saint Martin Longueau 3   3 27     33 500                16 500 €                 21 000 €                 51 450 €  21,43% 

Villers Cotterêts 11,5   3 24 4   42,5 450                19 125 €                 15 750 €                 36 050 €  -21,43% 

Pays Hamois 8   0 24,5     32,5 500                16 250 €                 17 500 €                 30 450 €  7,14% 

Butry Valmondois 7   24 3,5     34,5 450                15 525 €                 15 050 €                 35 700 €  -3,16% 

Château Landon 8   28 3,5     39,5 500                19 750 €                 17 500 €                 36 000 €  -12,86% 

Villers Bocage 12   7 41     60 500                30 000 €                 46 900 €                 66 500 €  36,03% 

Petit Quevilly 15   6   45   66 500                33 000 €                 30 850 €                 30 850 €  -6,97% 

Ormoy 8   2   11   21 500                10 500 €                 15 400 €                 32 500 €  31,82% 

Côte d'Albatre 7,5   4   25   36,5 500                18 250 €                 14 600 €                 63 300 €  -25,00% 

Bures Morainvilliers (yc avenant) 6 0,5 1   23   30,5 450                13 725 €                 19 198 €                 39 848 €  28,51% 

Mers Les Bains 13,5   4,5 2 33,5   53,5 550                29 425 €                 19 600 €                 64 400 €  -50,13% 

Mareil Marly (yc avenant + arrêt du 

marché) 
19,5   4   41   

64,5 500                32 250 €                 23 275 €                 86 748 €  -38,56% 

Lisieux 13,5   3,5 4,5 30   51,5 500                25 750 €                 17 200 €                 50 100 €  -49,71% 

La Queue en Brie (yc arrêt du 

marché) 
11,5   2 2 11   

26,5 500                13 250 €                 13 700 €                 23 275 €  3,28% 

Troyes (TF + AEU) 13,5   42   1,5 6 63 500                31 500 €                 28 225 €                 46 725 €  -11,60% 

Mesnil Esnard (yc arrêt de marché)         18   18 450                  8 100 €                   7 400 €                 46 850 €  -9,46% 

 MOYENNE de l'ensemble des affaires terminées                   16 394 €           19 321 €           40 425 €  15,15% 

CHUTE DE LA RENTABILITÉ EN 2014 



3 – RENTABILITÉ DES CONTRATS DES AFFAIRES EN COURS 

Loison sous Lens 12 1   28,5     41,5 550          22 825 €           21 700 €           30 800 €  -5,18% 

Rambouillet 21,5   4,5 34,5     60,5 500          30 250 €           32 550 €           89 800 €  7,07% 

Noiseau (yc TC) 7,5 1 5 2 21,5   37 450          16 650 €           21 700 €           68 950 €  23,27% 

Herqueville 1,5   1,5   23 0,5 26,5 450          11 925 €           14 075 €           29 725 €  15,28% 

Manoir sur Seine 2,5   6   14,5 2,5 25,5 500          12 750 €           14 750 €           28 400 €  13,56% 

Louviers (yc TC + avenant) 6 1 3 1 17 2 30 500          15 000 €           17 900 €           39 925 €  16,20% 

Boos 2 4       27   31 500          15 500 €           28 650 €         135 500 €  45,90% 

Creil 19     16,5 18,5   54 600          32 400 €           59 200 €         530 350 €  45,27% 

Beauvais (yc TC + avenant) 18,5   4 40 7,5   70 500          35 000 €           39 000 €         166 620 €  10,26% 

Chilly Mazarin (yc marché compl. et TC) 10     33,5     43,5 500          21 750 €           40 350 €           65 900 €  46,10% 

Viarmes 2 4 3,5 2   18 3,5 31 500          15 500 €           16 600 €           37 100 €  6,63% 

Vailly sur Aisne 2 9     25     34 500          17 000 €           16 800 €           43 050 €  -1,19% 

Vailly sur Aisne 3 1,5     2,5     4 450            1 800 €             3 200 €             3 200 €  43,75% 

Guise 2 2 12   35     49 550          26 950 €           31 550 €           32 550 €  14,58% 

Val d'Essone AMO 9,5       22,5 3 35 550          19 250 €           32 375 €           41 475 €  40,54% 

Blainville (TF) 8       16,5 3 27,5 500          13 750 €           36 200 €         111 250 €  62,02% 

Saint Romain de Colbosc 2 1,5 3,5     10,5 12,5 28 500          14 000 €           13 500 €           22 050 €  -3,70% 

Château Landon 2 9,5     22,5     32 500          16 000 €           17 000 €           36 500 €  5,88% 

Coudray 7,5     18 1   26,5 500          13 250 €           22 400 €           44 450 €  40,85% 

Mogneville 2 (yc TC) 0,5 2   7     9,5 500            4 750 €           14 300 €           34 700 €  66,78% 

Bazicourt 2 (TF)   2,5   5     7,5 500            3 750 €           26 280 €           79 905 €  85,73% 

Parc Alata 1 2   9     12 500            6 000 €           15 342 €           39 045 €  60,89% 

Gâtinais Val-de-Loing   1,5   3     4,5 500            2 250 €           19 845 €           49 802 €  88,66% 

Villers Bocage AMO 1 1   1     3 500            1 500 €         116 200 €         116 200 €  98,71% 

Bordeaux La Jallère 0,5       0,5   1 500               500 €           14 900 €         138 600 €  96,64% 

Saint Leu 3       0,5   3,5 1000            3 500 €           39 000 €           39 045 €  91,03% 

Bénouville 4,5 0,5       1 6 500            3 000 €             5 000 €             5 000 €  40,00% 

 MOYENNE affaires en cours                   13 956 €           27 051 €           76 292 €  48,41% 

AFFAIRES 
NOMBRE DE JOURS TOTAL 

JOURS 
PU HT 

 TOTAL COUT 

"REEL"  

 MARCHE PART 

EU   
 MARCHE TOTAL   % 

PR FC EP VB CJU AZ 

AUGMENTATION DES CA PAR CONTRAT POUR EU 



8 - LES PARTENAIRES DE DÉVELOPPEMENT : VISION 2004 ET 2009 



8 - LES PARTENAIRES DE DÉVELOPPEMENT : VISION 2012 



CLIENTS PUBLICS 
370 K€ de CA 

EXPERTISE URBAINE 

Partenaires de la 
maitrise d’œuvre 

AMO.com  
Fabien Corbinaud 

Pascal Loup & 
Compagnie 

Pascal et Claudine 
Reysset 

Sirius 

Loticis 

Géoterre 

CCU 

Nexity 

TAM 

8 - LES PARTENAIRES DE DÉVELOPPEMENT : VISION 2014 

DT & 
YO 

LD 

ATAUB 
& Cie 

Axiom 

CLIENTS PRIVES 
160 K€ de CA 

MAÎTRISE 
D’OUVRAGE 

CIEL 

PALOSA 



CLIENTS PUBLICS 
370 K€ de CA 

EXPERTISE URBAINE 

Partenaires de la 
maitrise d’œuvre 

AMO.com  
Fabien Corbinaud Pascal Loup & 

Compagnie 
Pascal et Claudine 

Reysset 

Sirius 

Loticis 

Géoterre 

CCU 

Nexity 

TAM 

8 - LES PARTENAIRES DE DÉVELOPPEMENT : VISION 2015 

DT & 
YO 

LD 

ATAUB 
& Cie 

Axiom 

CLIENTS PRIVES 
160 K€ de CA 

MAÎTRISE 
D’OUVRAGE 

Groupe 
6 

ANMA 

MADEC 



9 - NOMBRE D’AFFAIRES PAR PARTENAIRES PRINCIPAUX (FIN 2014) 

Denis 
Targowla 

Atelier LD Greuzat Trans-Faire AREA 
Yoman 
Projet 

2014 7 2 0 0 3 3 

2013 9 1 1 0 2 6 

2012 11 0 2 1 4 0 

2011 10 4 4 4 4 0 

2010 9 4 1 1 0 0 

2009 10 4 5 1 0 0 

2008 3 3 1 2 0 0 

2007 3 2 1 1 0 0 

2006 6 7 0 3 0 0 

2005 2 0 0 1 0 0 

TOTAL  AO 
publics 

70 27 15 14 13 9 

TOTAL AO 
privés 

16 11 2 3 0 0 

TOTAL 86 38 17 17 13 9 



10 - COMMENT AMÉLIORER NOTRE PRODUCTIVITÉ COMMUNE ? 

Expertise Urbaine Les partenaires 

Points forts 

Références Confort d’un mandataire 

Note méthodologique Approche pluridisciplinaire : compétence 

Coordination, rigueur et exigence Créativité 

Approche économique globale  Plaisir de travailler ensemble 

Grilles multicritères et autres outils/modules Goût du challenge 

Image de marque (Charte graphique, CIEL , publication) Réseau sur 20 départements 

Approche qualitative Dossier de références LD 

Jeunesse et expérience combinées Repérage par les « Grands architectes » 

ZAE, lotissement, ZAC, quartier gare 

Points en amélioration depuis 2012/2014 

AEU, HQE, SECURITE, Grands projets urbains Dossier de références Denis Targowla 

Qualité graphique des plans définitifs et 3D 

Points faibles 

Approche commerciale Respect des délais, des engagements 

Projets ANRU, Vrais Eco-quartier Rendu intermédiaire 

Trésorerie Dossier de références Yoman Projet, AREA 

Rapport qualité/prix 



11 – PERSPECTIVES 2015 

 OBJECTIF : CA 2014 + 120 K 

 

 554 K€ de CA net et 800 K€ de CA brut 
435 K€ avec le public (record), 89 K€ avec le privé et 30 K€ avec AXIOM 

 

 QUELQUES PISTES POUR Y ARRIVER:  

 CLIENTS PUBLICS : 28 contrats actifs + 100 K€ à trouver 
 Les enjeux de 2015 : Guise, Bazicourt-Saint-Martin, Saint Leu L’Océan, Gatinais-Val-de-Loing, 

Villers bocage (2),  

 

 CLIENTS PRIVES: 6 contrats actifs + 20 K€ à trouver 

 

 AXIOM  : 30 K€ à facturer 
 Les enjeux de 2015 : Gargenville et autres 



12– TABLEAU DE PROJECTIONS MARCHÉS PUBLICS 
2015 +++

Prévisionnel Actualisation Avancement

Contrats 2005-2006 (1) 12 91 25 0 0 0 0 0 0 - - - -

Contrats 2006-2007 (2) 0 0 48 -3 0 0 0 0 0 - - - -

Contrats 2007-2008 (3) 0 10 29 33 3 0 0 0 0 - - - -

Contrats 2008-2009 (4) 0 31 16 53 -16 5 0 0 0 - - - -

Contrats 2009-2010 (5) 0 0 5 33 184 147 0 0 0 - - - -

Contrats 2010-2011 (6) 0 0 0 0 24 52 130 0 0 - - - -

Contrats 2011-2012 (7) 0 0 0 0 0 22 144 151 0 - - - -

Contrats 2012-2013 (8) 0 0 0 0 0 3 21 89 100 - - - -

Contrats 2013-2014 
(9) 0 0 0 0 0 5 23 32 75 35 35 35 -

Claye- Souilly I, II, III et IV 0 59 27 30 8 13 0 0 0 0 0 0

Loison sous Lens 21 700 € 0 0 0 0 0 0 1 0 6 5 8 8 7

Mareil Marly 1 et 2 (yc av) 34 000 € 0 0 0 0 0 0 11 10 2 9 1 1

Rambouillet (av 2) 32 550 € 0 0 0 0 0 0 9 10 3 5 0 0 0 11

Noiseau (yc TC) 25 900 € 0 0 0 0 0 0 0 8 13 5 5 5

Herqueville (yc TC) 24 525 € 0 0 0 0 0 0 0 2 13 10 0 0 10

Creil 1 et 2 (yc TC) 67 200 € 0 0 0 0 0 0 0 5 21 20 26 26 14

Troyes 1 et 2 (yc TC) 38 275 € 0 0 0 0 0 0 0 0 23 15 5 5 10

Manoir sur Seine 14 750 € 0 0 0 0 0 0 0 0 12 3 3 3

Louviers (yc TC+avenant) 17 900 € 0 0 0 0 0 0 0 0 5 10 6 6 8

Boos 2 26 750 € 0 0 0 0 0 0 0 0 10 12 5 5 13

Chilly-Mazarin (yc TC + MC) 40 350 € 0 0 0 0 0 0 0 0 16 13 8 8 16

Beauvais (yc TC + avt) 39 000 € 0 0 0 0 0 0 0 0 13 24 26 26 0

Vailly sur Aisne 2 (yc TC) 27 300 € 0 0 0 0 0 0 0 0 7 15 6 6 14

Vailly sur Aisne 3 (négociations) 3 200 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 3 3

Guise 2 (TF) 38 150 € 0 0 0 0 0 0 0 0 6 20 22 22 10

Guise 3 (TC) 69 650 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 20 50

Viarmes 2 16 600 € 0 0 0 0 0 0 0 0 4 13 13 13

Bures Morainvilliers (yc Av) 19 198 € 0 0 0 0 0 0 0 0 10 4 9 9

Val d'Essonne AMO 32 375 € 0 0 0 0 0 0 0 0 3 17 12 12 10 7

Oye Plage 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10 13 13 3

Villaroche 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4 1 1 3

Honoraires AMO.com 0 0 0 0 0 4 12 40 5 0 0

Blainville (TF) 36 200 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 31 31 5

Blainville (TC) 10 300 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0 0 10

Saint Romain de Colbosc 2 13 500 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 12 12 2

Château Landon 2 (yc TC) 24 000 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 13 13 11

Coudray (yc TC) 26 950 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 20 20 7

Mogneville 2 (yc TC) 13 600 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 2 2 12

Moulin d'Ecalles 3 3 750 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 1 1 3

Parc Alata 15 342 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 9 9 7

Bazicourt 2 (yc TC) 26 280 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 3 3 23

Saint Leu L'Océan (yc TC) 39 000 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 5 5 26 7

Bordeaux La Jallère 15 000 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 1 1 15

Beauvais - SMTCO 4 000 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0 0 4

Gâtinais - Val de Loing (yc TC) 24 345 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 2 2 22

Villers Bocage 116 200 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 3 3 35 78

Bénouville 5 000 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 4 4 15

nouveaux publics 2013-2014 0 0 0 0 0 0 0 0 0 120 0 100 250

SOUS-TOTAL ETUDES URBAINES 12 191 150 146 203 251 351 347 347 369 313 313 435 403

20122009 2010 2013
2014

2008 2011

ETUDES URBAINES

Honoraires 

EU  HT
2 005   2 006   2 007   



12– TABLEAU DE PROJECTIONS MARCHÉS PRIVÉS 

AFTRP 0 0 0 0 0

AGORA - Marquise - AMO 35 8 9 10,7 10 12 12 10 16

AGORA - Marquise - COM 0 0 0 0,0 0 0 0

Aménagement 77 0 0 0 3,2 0 0 0

AUBE IMMOBILIER 5 0 0 7,8 5 6 6

CCU- Chennevières 0 0 0 0 15 0 0 15 185

FRANCE TERRE 10 0 2 1,4 0 0 0

FREY - Aigremont 0 7,3 0 0 0 0 0

GEOTERRE - LOTICIS - Voisenon 13,5 5 1 1

GEOTERRE - LOTICIS - Arpajon 5,0 10 2 2 0 30

GEOTERRE - Autres 0,6 0 0 0

LES TERRES A MAISONS - Caudebec 0 25 29,5 10,4 15 3 3 15 59

LES TERRES A MAISONS - Autres 0 7 2 1,4 0 5 5

LOTICIS - Melun 0 51,1 70,6 37,5 35 28 28 15 35

LOTICIS - Autres 30 5 15 0,6 3 0 0

NEXITY Foncier Conseil 0 0 0 0 0 6 6

SIRIUS - EDF 10 0 0 10,0 20 10 10 20

SIRIUS - La Litte 62,2 14,9 0 0 0 0 0

SIRIUS - VLG Chanteraines 30 200 319 177 0 0 25 25 0,0 0 0 0 20

Yvelines Aménagement 0 0 0

Honoraires EU 0 0 0 0 0 0 5 -8

Rubelles 21 21 10 30

Pringy 8 8 15 10

Autres clients privés 3,3 10 0 0 20 20

0 

SOUS-TOTAL AMO 30 200 319 177 0 152 148 145 105 128 102 102 120 405

Divers (GIE/PALOSA, INTER, EURH- NFC) 264 146 27 138 116 10 51 0 10 0 10

Kati - SIFMA 0 0 0 0 0 0 0 3 6 10 0 0 10 10

MO et Interessement VLG 0 0 167 0 210 0 150 0 0

Maîtrise d'ouvrage AXIOM 20 16 16 30 50

SOUS-TOTAL MO ET AUTRES 264 146 194 138 326 10 51 3 156 40 16 16 40 70

306 537 663 461 529 413 550 495 608 537 431 431 595 878TOTAL

MAÎTRISE D'OUVRAGE ET AUTRES

ASSISTANCE A MAÎTRISE D'OUVRAGE



3. 
POINTS DE REPERE 

Et TENDANCES 



1 – QUELQUES CHIFFRES SUR L’IMMOBILIER 

• En France, 34 millions de logements dont 1/ 3 construit avant 
1949, 2/3 avant 1974 (« la ville est une ressources 
renouvelable » Paola Vigano GP-Urbanisme 2013) 

• Le CA du logement : 450 milliards (300 log neuf, 45 d’aides, le 
reste en amélioration de l’habitat) soit 22% du PIB 

• 335 000 logements neufs mis en chantier en 2013 (idem 
2014) contre 346 000 en 2012 (loin des 500 000 d’Hollande) 

• 100 000 maisons contre 126 000 en 2012  ( 118 m² moyen, 
144 000 TTC, prix moyen terrain 66 euros/m² soit 70 000 
euros le terrain, prix moyen total 210 000 euros) 

• Mais la situation du logement en France est moins grave que 
dans beaucoup de pays européens (les prix se maintiennent) 



2 – QUELQUES ÉVÈNEMENTS EN 2013 

• Le SDRIFF approuvé: création 70 000 log par an!, 
augmentation densité zones bien desservies, accent 
mis sur quartiers gare et Eco quartiers. 

•  Création Métropole du Grand Paris: 7 millions 
d’habitants (gros budget) 

• Lutte contre le recours abusif (intérêt à agir, préjudice direct, 

annulation conditionnelle, dommages intérêts sauf assoc environnement! 

• Mise en place RT 2012 

• La loi ALUR (encadrement loyers, GUL, PLUI…) 

• A l’avenir grandes intercommunalités (fusions) 

• Dossier de candidatures simplifiées en 2014 

 



5. 
Présentation de 

quelques études en 
cours 
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OBJECTIVER LES SCÉNARIOS PROPOSÉS 
DÉFINITION DE CRITÈRES DE NOTATION EN FONCTION DES 

OBJECTIFS RECHERCHÉS 

  

SOUPLESSE DU FONCIER 
COMMERCIALISÉ 

FACILITÉ DE PHASAGE INTÉGRATION ET CONTINUITÉ 
PAYSAGÈRE ET URBAIN 

FLUIDITÉ DES CIRCULATIONS RENTABILITÉ DU PLAN MASSE 

Commentaires 

- Adaptation de la trame 
parcellaire créée en 
fonction de la demande 

- Variété de la 
programmation 

- Faciliter à dégager un 
périmètre opérationnel 
optimisé de 19 hectares 

- Optimisation du phasage 
en fonction du contexte 
agricole 

- Lien urbain et paysager 
avec le parc d’activités 
existant 

- Lien avec la trame 
paysagère environnante 

- Gestion des flux au niveau 
de l’avenue du Parc Alata 

- Conservation de l’avenue 
de la forêt d’Halatte 

- Optimisation des 
aménagements réalisés 
(giratoire) 

- Surface commercialisable 
maximisée 

- Linéaire de voirie 
minimisé en cohérence 
avec l’usage des axes 
envisagé 

Note Note de 1 à 5 en fonction de l’intégration des enjeux au scénario 
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 Scénario qui permet une souplesse du foncier et du phasage 
mais un travail est à réalisé sur la rentabilité du plan masse 
(voie qui ne dessert qu’un côté). 

 Piquage sur l’avenue de la forêt d’Halatte intéressant pour une 
extension à long terme, plus au sud. 

 Carrefour avec l’avenue du Parc Alata à gérer,    
 Ne conforte pas la création du giratoire,  
 Permet de créer à la fois des petites et grandes parcelles.  

 Scénario qui semble être le plus complet au regard des enjeux 
soulevés, un travail est cependant à réaliser sur la gestion des 
flux avec la parc existant.  

 Conforte pleinement la création du giratoire en créant un accès 
supplémentaire à l’extension,  

 Possibilité de réaliser deux possibilités de phasage, 
 Création de petites comme de grandes parcelles.  

SCHÉMA DE FONCTIONNEMENT N°2 SCHÉMA DE FONCTIONNEMENT N°4 

 PRINCIPES DE FONCTIONNEMENT RETENUS ET À MIXER 
POUR LE SCÉNARIO D’AMÉNAGEMENT.  
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LE POSTE DE DÉPENSES 

LES DÉPENSES 

LES ÉLÉMENTS FINANCIERS 31 

1 . Fonc ier

P roprié té  communale 2 832 m² 5 €/m² 14 160 €

Acquis ition fonc iè re  aéromode lisme 7 280 m² 5 €/m² 36 400 €

Acquis ition fonc iè re   179 888 m² 5 €/m² 899 440 €

Indemnité s  d'évic tions  agricole s 179 888 m² 0,90 €/m² P .M.

Fra is  d'acquis ition (nota ire , taxe…) 4,00% 38 000 €

S ous -total foncier 988 000 €

2. Travaux et E tudes

Diagnostic  archéologique 190 000 m² 0,54 €/m² 102 600 €

Etudes  préa lable s 75 000 €

Etudes  pré -opérationne lle s  + MOD 80 000 €

Travaux inte rnes  (hors  g ira toire  4 branches) 2 677 700 €

Honora ire s  (MOe, géotech, géom…) 10% des  trvx 267 770 €

Aléas 5% des  trvx 133 885 €

S ous -total travaux 3 336 955 €

3. Frais  divers

Fra is  financ ie rs 2,5% du CA 1 16 250 €

Fra is  de  ge s tion (MOD-AMO) 5% du CA 232 500 €

Autre s  fra is  e t imprévus 1% du CA 46 500 €

S ous -total frais  divers 395 250 €

FONCIER :  
988 000 € 

 E T U D E  E N  C O U RS  -  PA R C  A L ATA  



1 . Fonc ier

P roprié té  communale 2 832 m² 5 €/m² 14 160 €

Acquis ition fonc iè re  aéromode lisme 7 280 m² 5 €/m² 36 400 €

Acquis ition fonc iè re   179 888 m² 5 €/m² 899 440 €

Indemnité s  d'évic tions  agricole s 179 888 m² 0,90 €/m² P .M.

Fra is  d'acquis ition (nota ire , taxe…) 4,00% 38 000 €

S ous -total foncier 988 000 €

2. Travaux et E tudes

Diagnostic  archéologique 190 000 m² 0,54 €/m² 102 600 €

Etudes  préa lable s 75 000 €

Etudes  pré -opérationne lle s  + MOD 80 000 €

Travaux inte rnes  (hors  g ira toire  4 branches) 2 690 500 €

Honora ire s  (MOe, géotech, géom…) 10% des  trvx 269 050 €

Aléas 5% des  trvx 134 525 €

S ous -total travaux 3 351  675 €

3. Frais  divers

Fra is  financ ie rs 2,5% du CA 96 875 €

Fra is  de  ge s tion (MOD-AMO) 5% du CA 193 750 €

Autre s  fra is  e t imprévus 1% du CA 38 750 €

S ous -total frais  divers 329 375 €

LE POSTE DE DÉPENSES 

LES DÉPENSES 

FRAIS DIVERS : 
329 375 € 

LES ÉLÉMENTS FINANCIERS 32 

TRAVAUX ET ÉTUDES : 
3 351 500 € 

FONCIER :  
988 000 € 

4 668 875 € DÉPENSES TOTALES 
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DÉFINITION DU PRIX DE REVIENT 

LES ÉLÉMENTS FINANCIERS 33 

FRAIS DIVERS : 
329 375 € 

TRAVAUX ET ÉTUDES : 
3 351 500 € 

FONCIER :  
988 000 € 

4 668 875 € 

LES DÉPENSES LES RECETTES/PRIX DE REVIENT 

Calcul du prix de revient de l’opération : 
 
 
 
Surface cessible totale : 155 000 m² 
 
 
 

SOIT UN PRIX DE REVIENT À 30 €/M²  
POUR UNE OPÉRATION ÉQUILIBRÉE 
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LES SCÉNARIOS D’AMÉNAGEMENT 
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LES SCÉNARIOS D’AMÉNAGEMENT 

SCÉNARIO 1 SCÉNARIO 1BIS SCÉNARIO 2 SCÉNARIO 2BIS 

Parti paysager et 
urbain 

‐ Conservation du bois situé au 
nord 

‐ Travail sur dents creuses 
fonctionnant en drapeau 

‐ Lisière verte et ouverture sur le 
grand paysage 

‐ Intégration du bois situé au nord 
(conservation des sujets 
qualitatifs) 

‐ Travail sur dents creuses 
fonctionnant en drapeau 

‐ Lisière verte et ouverture sur le 
grand paysage 

‐ Conservation du bois situé au 
nord 

‐ Travail sur dents creuses 
desservies par un mail central 

‐ Lisière verte et ouverture sur 
le grand paysage 

‐ Intégration du bois situé au 
nord (conservation des sujets 
qualitatifs) 

‐ Travail sur dents creuses 
desservies par un mail central 
avec à terme, intégration 
dans une réflexion globale 

‐ Lisière verte et ouverture sur 
le grand paysage 

Organisation viaire ‐ Pas de nouveau piquage sur la 
RD30 mais nécessité de se 
connecter r. du Château d’eau 

‐ Deux branches en impasse 
‐ Variante : optimisation du 

bouclage viaire sans bouclage 
interne mais création de quatre 
branche en impasse 

‐ Pas de nouveau piquage sur la 
RD30 

‐ Création d’un giratoire sur 
RD30A pour réaliser un axe fort 
nord/sud 

‐ Desserte plus secondaire qui 
irrigue l’ensemble de la ZAE 

‐ Une branche en impasse 

‐ Nouveau piquage sur la RD30 
permettant un bouclage 
interne  

‐ Fonctionnant sans impasse 
possible si connexion sur r. du 
Château d’eau 

‐ Nouveau piquage sur la RD30 
et connexion sur la partie 
nord de la r. du Château d’eau 
pour relier RD30A 

‐ Axe fort Nord/Sud et desserte 
secondaire en bouclage 

‐ Réflexion plus globale avec à 
terme, une irrigation de 
l’ensemble de la ZAE sans 
impasse 

Programmation ‐ Possibilité de créer une 
quarantaine de lots environs, 
majoritairement entre 1 500 m² 
et 3 000m² 

‐ Variante : propose des lots plus 
importants (4 000 à 6 000 m²). 

- Possibilité de créer plus d’une 
quarantaine de lots environs, 
avec principalement des lots de 
1 500 à 3 000 m² 

- Parcellaire permet une 
modulation en plus grands lots 
si besoin 

‐ Possibilité de créer une 
quarantaine de lots environs, 
majoritairement entre 1500 
m² et 4 000m² 

‐ Modulation du parcellaire en 
plus grands lots possible mais 
adaptations limitées 

‐ Possibilité de créer une 
quarantaine de lots environs, 
majoritairement entre 1500 
m² et 4 000m² 

‐ Modulation du parcellaire en 
plus grands lots possible mais 
adaptations limitées 

 Comparaison par thématiques 
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 E T U D E  E N  C O U RS  –  B É N O U V I L L E  

Nord = 1.24 HA 

Sud = 1.09 HA 

Périmètre concession 

= 3.23 Ha 

 

Emprise aménageable = 

2.33 Ha dont  

 

-Emprise constructible ou  

cessible est estimée à 

1,68 Ha 

 

-Espaces publics estimés 

à  0.65 Ha 

 

=  

FONCIER CEDE PAR 

COMMUNE A LA SHEMA 



 E T U D E  E N  C O U RS  –  B É N O U V I L L E  

Il ressort de l’étude une capacité 

du site de l’ordre de 19 200 m²   

 

Après  réalisation de la trame 

viaire et d’une place (6300 m²) et 

une surface de 2400 m² serait 

dédié à des usages de loisirs (aire 

de jeux, observation de la 

nature,…), il reste  16800 m² 

dévolus à l’habitat  afin d’y 

développer le programme suivant: 

 

-20 lots libres (9000 m²) 

-27 maisons de villes ou habitat 

intermédiaires (6000m²) 

-1800 m² dédié à l’habitat collectif  

(55 logts de 67 m² en moyenne et 

aux 1000 m² de commerces ) 

 
Soit un total de 102 logements 

correspondant à une fourchette de 

100 à 110  logements 

 



 E T U D E  E N  C O U RS  –  B É N O U V I L L E  

MONTAGE  INITIAL MONTAGE FUTUR 

Enjeu majeur •CRÉER UN CŒUR DE BOURG 

•DEVELOPPE R UN ECOQUARTIER  

•Une RESIDENCE INTERGENERATIONNELLE 

CRÉER UN ESPACE DEDIE A : 

• HABITATS DIVERSIFIE  

•(libre – intermédiaire- collectif) 

•AUX LOISIRS  

•AU TOURISME 

Densité- nb de 
logements 

57 LOGTS /HA  
 
183 logements 

31 LOGTS / HA 
 
102 LOGEMENTS 

Forme urbaine Forme urbaine tournée vers les logements 
collectifs et intermédiaires 

Forme urbaine mixée entre le collectif et l’individuel 
(60%-40%) 

Conception Equipe lauréate d’un concours Equipe choisie par l’aménageur 

Valorisation des 

charges foncières 

2.650 millions euros HT 
(14 000 euros HT / logements) 

3.300 millions d’euros HT 
Dont 1.720 millions pour les lots libres 
 

Travaux 1.5 millions euros HT 1.7 millions euros HT 

Foncier 157 K euros  500 K euros 

Fiscalité 320 000 euros de TAM Exonération de TAM (régime de la ZAC) 

procédure 2 Permis aménager 1 ZAC 



 E T U D E  E N  C O U RS  –  B L A I N V I L L E  S U R  O R N E  

  
SHEMA 

Normandie 
Aménagement 

Nexity Foncier 
Conseil 

Foncim France Lot EDIFIDES Bouygues 
Investir 

Immobilier 
Synthèse Valeur EU 

Terrain à bâtir 500 m² (TTC)   70 000 €  130/HT/m²       75 000 €     75 000 €       80 000 €        70 000 €            75 000 €     75 000 €  

Terrain à bâtir 400 m² (TTC)   68 000 €  130/HT/m²       70 000 €     68 000 €       75 000 €        60 000 €            68 000 €     58 000 €  

Terrain à bâtir 300 m² (TTC)              60 000 €        50 000 €            55 000 €    

Maison de ville groupée 300 m² (HT)   34 000 €  130/HT/m²       25 000 €     38 000 €       35 000 €        25 000 €     25 000 €     25 000 €        30 000 €     38 000 €  

Maison de ville groupée 200 m² (HT)   32 000 €  130/HT/m²      36 000 €       30 000 €        23 000 €     20 000 €     23 000 €        28 000 €     29 000 €  

Intermédiaire SP HT         200 €  
                       

200 €             200 €          208 €            190 €              200 €          180 €          170 €              200 €           180 €  

Collectif accession SP HT         195 €  
                       

200 €             200 €          208 €            190 €              220 €          180 €          170 €              200 €           180 €  

Individuel locatif   25 000 €              180 €           25 000*€    

Collectif locatif SP HT         170 €  
                       

170 €             170 €          115 €                170 €          170 €          170 €   170*€           120 €  

* Prix conforté par Partelios et Logipays mais pas par Plaine Normandie et Calvados Habitat 

TABLEAU ISSU DES RÉUNIONS AVEC LES OPÉRATEURS  



 E T U D E  E N  C O U RS  –  S A I N T  L E U  

 Le terrain d’étude et son environnement proche 



 E T U D E  E N  C O U RS  –  S A I N T  L E U  

 La ville de Saint Leu  



 E T U D E  E N  C O U RS  –  B EAU VA I S  :  F I C H ES  LOT I S S E M E N T  D E N S E   



 E T U D E  E N  C O U RS  –  B EAU VA I S  :  F I C H ES  LOT I S S E M E N T  D E N S E   



 E T U D E  E N  C O U RS  –  B EAU VA I S  :  F I C H ES  LOT I S S E M E N T  D E N S E   



 E T U D E  E N  C O U RS  –  B EAU VA I S  :  F I C H ES  LOT I S S E M E N T  D E N S E   



 E T U D E  E N  C O U RS  –  C O M M U N E  D E  B O R D EAU X  



 E T U D E  E N  C O U RS  –  C O M M U N E  D E  B O R D EAU X  



LES MISSSIONS D’AMO 

6. 



 
• LE PROJET 
 

 Obtenir les autorisations administratives : permis d’aménager, dossier de réalisation de 
ZAC, … 
 

 Assistance financière, administrative et juridique : 
- Elaborer le bilan financier et les outils de suivi : bilan global, échéancier, détail des 

postes, … 
- Suivre les démarches et autorisation nécessaire à la réalisation du projet :  

archéologie, dossier loi sur l’eau, DUP, … 
- Conseiller le maître d’ouvrage dans les démarches à réaliser (affichage, 

délibérations, …) 
 

 Coordonner le projet : 
- Coordonner la maîtrise d’œuvre dans les différentes phases d’élaboration du 

projet : AVP, PRO, DCE, … 
- Mettre en place les outils permettant le suivi du projet, des taches et la diffusion 

de l’information : tableau de suivi, comptes-rendus, … 
 

Copyright Expertise Urbaine 

1 .  L ES  M I S S I O N S  D ’A S S I STA N C E  À  M A I T R I S E  D ’O U V R AG E  



 
• LA REALISATION 
 

 Consultation et choix des entreprises : 
- Vérifier le Dossier de Consultation des Entreprises 
- Définir et mettre en œuvre les conditions de la consultation 
- Analyser les offres, en lien avec le BET VRD, et participer aux négociations 

 
 Suivre les travaux de réalisation : 

- Suivre la bonne réalisation des travaux 
- Assurer le suivi financier des travaux 
- Préparer la réception et assister le maître d’ouvrage dans la réception des ouvrages 
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• LA COMMERCIALISATION 
 

 Préparer la commercialisation : 
- Assurer le lien avec les constructeurs 
- Arrêter la grille des prix 
- Définir les documents commerciaux (panneaux, plaquette) 
- Préparer les documents  juridiques : cahier des charges de cession, tableau de limites de 

prestations, promesse de vente, … 
 

 Suivre la commercialisation : 
- Être présent sur place pour le lancement annoncé de la commercialisation 
- Suivre la commercialisation auprès de partenaires : constructeurs, notaires, … 
- Permettre la signature des promesses de vente puis des actes 

 
 Accompagnement des acquéreurs : 

- Réception des parcelles 
- Transmission de documents informatifs et pédagogiques 
- Réunion d’accueil des futurs habitants 
- Assurer un suivi après-vente : courrier, accueil téléphonique, suivi des dégradations … 

Copyright Expertise Urbaine 
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2 .  L’ E X E M P L E  D E  G U I S E  :  E N  P H A S E  D E  C O M M E R C I A L I S AT I O N  E T  D E  R É A L I S AT I O N   

V Tableau de suivi de la commercialisation :  

 EU bien identifiée comme 

interlocuteur par les futurs 

acquéreurs 

 

 L’appui des constructeurs 

est important pour une 

bonne commercialisation 

 

 2 lots restant 



3 .  L’ E X E M P L E  D E  V I L L E R S  B O C A G E   



Phase 1b Échéance 2016 – 2017 
39 logements 
 

8 lots à bâtir 
20 maisons de ville 
1 collectif : 11 logements 

Phase 3 

Échéance 2017 – 2019 
46 logements 
 

28 lots à bâtir 
8 maisons de ville 
1 collectif : 11 logements 

Échéance 2019 – 2020 
19 logements 
 

19 lots à bâtir 

LE SCÉNARIO D’AMÉNAGEMENT ENVISAGÉ 

 Quel phasage ?  

Phase 2 

Phase 1a Échéance 2015 – 2016 
26 logements 
 

26 lots à bâtir 

3 .  L’ E X E M P L E  D E  V I L L E R S  B O C A G E   



Si réalisation de l’opération par la commune :  

 

1. Entamer les discussions avec les propriétaires. 

2. Consultation et choix de la maîtrise d’œuvre qui 

réalisera les plans techniques nécessaires aux 

permis d’aménager. 

3. Travail en lien avec la maîtrise d’œuvre pour la 

réalisation des plans et détails techniques. 

4. Dépôt du permis d’aménager + dossier loi sur 

l’eau ?  

5. Pré-commercialisation des lots à vendre + 

développer un partenariat avec un bailleur social // 

Début de la phase travaux 

6. Commercialisation et vente effective + 

accompagnement de l’acquéreur. 

Démarche de 
concertation avec 

les habitants et suivi 
de la démarche AEU Assistant à Maîtrise 

d’Ouvrage qui 
accompagne la 

collectivité 

3 .  L’ E X E M P L E  D E  V I L L E R S  B O C A G E   



3 .  L’ E X E M P L E  D E  V I L L E R S  B O C A G E   



LE DEVELOPPEMENT  
(AXIOM) 

7. 
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L’ E X E M P L E  D E  G A R G E N V I L L E  

55 km du centre de 

Paris 

 Deux terrains proches l’un 

de l’autre 

 

 De part et autre de la 

départementale 

 

 Ils marquent l’entrée de ville 

 

 



Copyright Expertise Urbaine 

L’ E X E M P L E  D E  G A R G E N V I L L E  
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LES OAP inscrites au PLU 

 

 Conservation des arbres et utilisation du bosquet au sud du site 

 Mixité : 50% logement social 

 120 logements 

 Créer 3 accès : 2 au nord 1 vers l’avenue Albert Camus 



L’ E X E M P L E  D E  G A R G E N V I L L E  

- PROGRAMMATION : 18  TERRAINS À BÂTIR, 45 LOGEMENTS SOCIAUX, 60 LOGEMENTS 
COLLECTIFS EN ACCESSION 

 
-LOGEMENTS COLLECTIFS PERPENDICULAIRES À L’AVENUE DE PARIS, ORIENTÉS EST OUEST 

AVEC UNE ARCHITECTURE RYTHMÉE EN FRONT DE RUE 
 

-UNE ATTENTION PARTICULIÈRE A L’AMÉNAGEMENT MARQUANT L’ENTRÉE DE VILLE 
 

-CRÉATION D’UNE AMBIANCE INTERNE QUALITATIVE ET VALORISANTE 
 

-REPOSITIONNEMENT DE LA PLACE DU 19 MARS 1962  
 

-AMÉNAGEMENT AU NORD DU TERRAIN DE LA FONTAINE 
 



L’ E X E M P L E  D E  G A R G E N V I L L E  



L’ E X E M P L E  D E  G A R G E N V I L L E  

63 

1 

3 

4 

2 

 Le tissu urbain autour du terrain est composé d’espaces 

verts classés en zone N, de terrain agricole,  du carrefour 

market et d’activités 

 

 Catégorie AU au PLU : toute construction est 

actuellement interdite  

 

 

 



L’ E X E M P L E  D E  G A R G E N V I L L E  

La question qui reste en suspend est l’accès au site depuis la RD 



RETOUR SUR LES ETUDES 
CLOSES EN 2014 

8. 



LOCALISATION DU SITE 1  –  1 1  É T U D ES  C LO S ES  E N  2 0 1 4  ( AV E C  R AT I O  D E  R E N TA B I L I T É )  

 

 Parc d’activités : 40 K€  
 

 Cote d’Albâtre : 14 
 Mesnil Esnard : 7 
 Bures Morainvilliers : 19 

 
 Opérations urbaines : 124 K€  
 

 Mers les Bains : 19 
 Lisieux : 17 
 Petit Quevilly : 31 
 La Queue en Brie :  14 
 Ormoy : 15 
 Troyes 1 + AEU : 28 

 
 Opérations mixtes :  27 K€  
 

 Nangis : 23 
 Mareil Marly :  4 



LOCALISATION DU SITE 2  –  L A  N OTAT I O N  –  «  S AT I S FAC T I O N  »  

 4 critères : 
 

1. Critère satisfaction de l’équipe 
 Haut Niveau        (3) 
 Satisfaisant          (2) 
 Plutôt décevant  (1) 

2. Critère satisfaction de la collectivité 
 Très satisfaite      (3) 
 Contrat rempli     (2) 
 Un léger malaise (1) 

3. Rentabilité 
 Plus de 20 % 5 (3) 
 Entre 0 et 20 % (2) 
 Négative (1) 

4. Le Chiffre d’Affaire net 
 Supérieur à 25 K€ (3) 
 Entre 15 et 24 K€ (2) 
 Inférieur à 15 K€ (1) 
 

 



LOCALISATION DU SITE 3  –  L E  TA B L EAU  D E  SAT I S FAC T I O N  

PALMARÈS : MARSEILLE (12), MARQUISE (12), LAON (12), VALENCE (12), VILLERS BOCAGE 1 (12) 

PALMARÈS 2013 : VILLERS BOCAGE 1 (12), GUISE (11), OYE PLAGE, MOUY, BAZICOURT-SAINT-MARTIN, VARENNES (10) 

NOTATION - SATISFACTION 2014 

CRITERES 
Satisfaction 

Equipe 
Satisfaction 
collectivité 

Rentabilité CA Net EU TOTAL 

PARC D'ACTIVITES 

Côte d’Albatre     1 1   
Mesnil Esnard     1 1   
Bures Morrainvilliers     3 2   

OPERATIONS URBAINES 

Mers les Bains     1 2   
Lisieux     1 2   
Petit Quevilly     1 3   
La Queue en Brie (mission 
arrêtée)      

2 2   
Ormoy     3 2   
Troyes     2 3   

OPERATIONS MIXTES 

Nangis      1 1    
Mareil Marly (mission arrêtée)     1 2   



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  

Mers-les-Bains 



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  

NANGIS 



4  –  P R ÉS E N TAT I O N  D ES  1 1  É T U D ES  

Mareil marly 



4. 
LES 

RECOMMENDATIONS DE 
Pascal REYSSET 



1- APPEL D’OFFRES 

1 Etre mandataire le plus souvent possible : cela nous demande plus de travail, mais on contrôle les prix, la 

méthodologie et plus tard le management efficace de l’équipe et du « timing ». En outre on gagne 3 fois plus 

souvent. 

 

2 En dessous de 12 000 euros et à plus de 150 kilomètres de Paris on est presque sur de perdre de l’argent. 

 

3 Voir le site est un « plus » évident pour comprendre le contexte et être apprécié, si pas possible envoyer un 

partenaire. 

 

4 Ne pas consacrer plus d’une journée à la méthodologie et à l’AO si possible. 

 

5 Savoir ne pas répondre à une sollicitation d’un autre BET mandataire est utile dans bien des cas (voir ci-

dessus) ou alors poser ses conditions en amont pour éviter de se faire piéger sur les prix, les délais... 

 

6 Dans les DPGF facturer plus au début de l’étude pour : amortir le temps passé à répondre à l’AO,, améliorer 

la trésorerie, ne pas trop perdre en cas d’arrêt de l’étude : tant pis si on facture peu en fin de mission 

 

7 Il faut éviter de répondre à plus de 3 ou 4 BET sinon on devient trop cher. L’optimisation des prix et de la 

methodologie grâce au partenariat avec Targowla et autres Mahut ou AREA a été un plus évident. 

 

8 Notre taux de réussite net aux AO est historiquement très bon, il s’explique par la qualité et la CLARTE 

de nos méthodologies (a toujours améliorer), la qualité de nos références et recommandations (a mettre à 

jour périodiquement), nos prix optimisés (d’où l’importance de partenaires raisonnables) et de nos savoir-faire 

spécifique (économie de projet, ZAE, quartier gare, péri urbain résidentiel..) 

 



2- CONDUITE DES ÉTUDES 

1 La gestion du « temps passé » d’EU et des autres partenaires est essentielle 

 

2 Travailler en « binôme senior-junior, homme-femme » c’est avéré efficace et souvent apprécié mais en fin 

de mission ou sur les missions peu rémunérées la présence d’un seul représentant d’EU expérimenté peut 

s’avérer indispensable et formateur.   

 

3 Les CR doivent être concis du type CR de décision. 

 

4 Le début de mission est très important pour assurer la confiance, facturer vite, comprendre bien le sujet à 

étudier : ne pas hésiter à utiliser les outils méthodologiques existants (différentes grilles, modules..) 

 

5 Le management des partenaires est essentiel pour les faire travailler en temps utile, le « maternage » est 

parfois indispensable, même s’il doit être contrebalancé par une autorité certaine (éviter le copinage) 

 

6 On peut se montrer souple en fin d’études avec le client public (réunions complémentaires, travaux 

supplémentaires..) surtout si on espère une suite mais ne jamais lâcher sur les paiements et les délais de 

paiement. 

 

7 Facturer au fur et à mesure même si cela peut paraitre de petites sommes sauf si c’est trop rapproché. 

 

8 Eviter de chercher sur internet des informations ou illustrations ou méthodologie dont l’on dispose déjà, que 

l’on a déjà exécuté sur un autre dossier, d’où l’importance de parler entre collègues, faire passer 

l’information, consulter les modules, la photothèque, les études précédentes… 



3- SAVOIR-FAIRE D’EXPERTISE URBAINE 

1 La savoir-faire d’EU est rare : il repose sur une expérience de la MO mis au 

service de la MOE pluri disciplinaire et réactualisé par les missions d ‘AMO.. C’est 

cette TRIPLE expertise économique et urbaine qui est apprécié par nos 

partenaires et clients et qui fait notre premier avantage concurrentiel. 

 

2 Ce Savoir-faire repose aussi sur une mise en forme méthodologique de cette 

connaissance dans « les modules », ces modules mis a jour périodiquement 

doivent donc être utilisés le plus souvent possible  (amélioration de la productivité de 

études urbaines et des methodologies) 

 

3 Les séminaires d’EU sont l’occasion de passer en revue ces modules, faire le 

point sur les études et avancées méthodologiques et la société, partager un moment 

de réflexion et de détente. 

 

4 La transparence dans la gestion d’EU auprès de tous les collaborateurs est 

importante pour l’intelligence collective. Elle se réalise au quotidien, dans les 

réunions de recalage budgétaire, de planning et d’AO et dans les séminaires. 



4- GESTION 

1 La gestion de la trésorerie est le nerf de la guerre. Elle doit être suivi de près 

via le tableau spécifique. Sur la base d’un capital de trésorerie de 80 000 euros il 

faut s’inquiéter quand la trésorerie descend sous les 40 000 euros. Une relance 

vigoureuse des factures en cours est indispensable surtout si on est mandataire 

au non de nos partenaires. Ne pas hésiter de faire un rappel à la loi (délai des 30 

jours) 

 

2 La gestion des contrats est à faire régulièrement pour voir on ou en est en 

terme de bilan et faire le point sur les facturations. D’où l’importance de la prévision 

en début d’année qui doit être ajustée au mieux et l’actualisation qui ne doit être ni 

trop optimiste, ni trop pessimiste. Exercice difficile mais indispensable pour 

éviter des déconvenues. L’expérience montre que l’on facture environ 120 000 

euros sur les nouveaux contrats obtenus par AO Publics dans l’année en cours. 

 

3 Le suivi en temps passé, très allégé à Expertise Urbaine doit être maintenu si 

on veut savoir quel contrat a été rentable ou pas. Il ne s’agit pas de juger l’efficacité 

des personnes en charge du dossier mais de s’interroger sur les rasions de l’échec 

ou du succès dans ce domaine fondamental de la rentabilité d’EU (et de ses 

partenaires) et d’en tirer des indications. 

 



LES MODULES 

9. 





LE DOSSIER DE REFERENCE 
D’EXPERTISE URBAINE 

10. 



U N I F O R M I SAT I O N  D U  D O S S I E R  D E  R É F É R E N C ES  

 P R É VO I R  D E  M E T T R E  À  J O U R  L E  D O S S I E R  D E  R É F É R E N C E  



U N I F O R M I SAT I O N  D U  D O S S I E R  D E  R É F É R E N C ES  

 P R É VO I R  D E  M E T T R E  À  J O U R  L A  L I S T E  D ES  R É F É R E N C ES  E T  
A N T I C I P E R  L’ E N VO I  D ’AT T ES TAT I O N  



LES OUTILS DE 
COMMUNICATION 

D’EXPERTISE URBAINE 

11. 



LOCALISATION DU SITE 1  –  L E  LO G O  D ’ E X P E RT I S E  U R BA I N E  

DE 2004 À 2013… DEPUIS MI-2013… 



LOCALISATION DU SITE 2  –  L A  P L AQ U E T T E  

 Des étiquettes ont été faites pour indiquer la nouvelle adresse 

d’Expertise Urbaine 



LOCALISATION DU SITE 3  –  L E  S I T E  D ’ E X P E RT I S E  U R BA I N E  



4 – CARTES DE VŒUX 2015 



LOCALISATION DU SITE 5  –  L A  R E V U E  C I E L  



FOIRE AUX QUESTIONS 

13. 


