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1/ Introduction - definitions

Une recherche au croisement de différents champs et disciplines

Urbanisme Géographie 4
et amenagement critique
P ; ojets ur b%’”? Privatisation
ATREEION LIoeE Néolibéralisation
Immobilier O
Une theéorie
transversale a
toutes les autres :
Economie L’approche par les
politique Recherche con’:’;,uns P
action

Institutionnalisation
Politiques publiques
New Public
Management

Participation
Observante
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1/ Introduction - definitions

Institutionnalisation

L’institutionnalisation peut étre définie comme un processus interne et externe aux tiers-lieux qui

questionne les pratiques, les normes, les regles, et les acteurs entrant en jeu dans ce processus.

 Les dynamiques d’institutionnalisation internes correspondent a la stabilisation et la diffusion des
pratiques parmi les tiers-lieux et tendent vers une professionnalisation de leurs acteurs (Tournay,

2011).

 Les dynamiques externes d’institutionnalisation correspondent au rbéle des institutions publiques
telles que UEtat et les collectivités dans létablissement de normes, de régles et de critéres de
définition afin de faire advenir une politique publique. C’est d’ailleurs en intégrant les tiers-lieux et
leurs acteurs aux prises de deéecision que Llinstitutionnalisation se fait, mais s’accompagne

neécessairement de tensions entre les parties prenantes (Gatta, 2014; Neveu, 2019).




1/ Introduction - definitions

Dialectique contenu - contenant

« plusieurs unités isolées et distinctes, reunies par et autour d’un récit commun et
qui sont enveloppées dans les limites d’un contenant ordonné, situe et sensible.
[...] [Cette définition] n’offre pas d’indication sur la forme prise par le lieu en tant
que limites d’un contenant, ni sur la maniere dont celui-ci est ordonné ou sur

comment il enveloppe lesdites unités isolées et distinctes. » (Burret, 2017, p.32)

TEUNES ENTREPRISES
Contenu : ? Contenant
ARTISTES AGS0C




1/ Introduction

Problématique et hypotheses

Dans quelle mesure la création d’un cadre immobilier et foncier permissif et
économiquement accessible peut-il constituer une réponse a cette forme

d’institutionnalisation afin de conserver une liberté d’agir dans les tiers-lieux ?

1/ Mise a l'agenda du sujet « tiers-lieu » et de ses problématiques a l’échelle

nationale.

2/ Action croissante des acteurs publics (solutions immobilieres et foncieres a

destination des tiers-lieux).

3/ Intervention de plus en plus fréquente des acteurs privés et financiers. Quels
besoins de régulation dans la mise en place d’un cadre immobilier en faveur des

tiers-lieux ?
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Protocole d’enquéte et
Mateériaux



2/ Protocole d’enquéte et matériaux

Protocole

Echelle
Nationale

Meétropoles
d’études :
Paris, Lyon et Lille

Etudes
de cas

- Analyse des processus de
mise a 'agenda

- Analyse des fonciéres
solidaires

- Comprendre les mécanismes
specifiques de ces montages en zones
tendues.

- Comparaison de trois terrains et
trajectoires métropolitaines

Comprendre les acteurs, outils, méthodes
et tensions dans ’élaborations des
modeles immobiliers alternatifs aux
logiques de marché.

NS .
E NE CAutres Fonciére
MM . MEL

e Sole

Materiaux

Intégration et observation d’une quinzaine de
réunions avec : Réseaux régionaux de TL, ANCT
et France TL.

Intégration du réseau des foncieres solidaires
14 entretiens avec les foncieres

37 entretiens sur 3 villes avec : bailleurs,
aménageurs, métropoles et tiers-lieux
Recensement des lieux dans chacune de ces

métropoles
Observation de réunions

3 années de participation a la fonciere
solidaire Base Commune.

9
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. Résultats

Résultats généraux de la these

Un mouvement « top down » sur le Un mouvement

foncier accessible « bottom up » sur le foncier solidaire 1

Les acteurs

Comment acheter

Les foncieres de la collectivement un lieu ?
publiques production
urbaine
*  Meétropoles Comment aider des lieux
*  Aménageurs Acteurs privés qui se a accéder a la propriété ?
* Bailleurs constituent en société de
* Promoteurs portage - Les foncieres

* Investisseurs
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Fanny Cottet /  PANTHEON SORBONNE LURBAIN




. Résultats

Résultats présentés

0 Mise a ’agenda des problématiques fonciéres et immobiliéres

Un mouvement « top down » Un mouvement 12
sur le foncier accessible « bottom up » sur le foncier solidaire

Les acteurs

Les fonciéres de la
publiques production
urbaine

*  Meétropoles
*  Aménageurs Acteurs privés qui se
* Bailleurs constituent en société de

+  Promoteurs portage > Les fonciéres @ - ALATEAU
Fan ny Cottet . |nvestisseu rs N PANTHEON SORBONNE LRBAIN




Dynamiques d’institutionnalisation internes aux tiers-lieux: 13
« Espaces de discussion, d’échanges de pratiques : réseaux
regionaux en cours de structuration.
* Professionnalisation des acteurs
« Espaces de formation et d’echange entre pairs : DU Espaces
Communs, Campus des Tiers-Lieux, Master « Tiers-Lieux et

Dynamiques territoriales ».




Dynamiques d’institutionnalisation externes aux tiers-lieux :

Programmes de la politique Publique

NLNL de CANCT

Etat

Echelle
nationale

Rapports
et études

2017

2013.: Coopérative
Tiers-Lieux

Rapport Mission
Coworking de
Patrick Levy-Waitz

Manufactures de proximité

2019 2021 2022
Création de l'asso ' '
de Préfigurationn '
France Tiers-Lieux : sggfort FTL
Fabrique de Territoires 1

. 80 lauréates' 20 lauréates

o0 @ @ o0 0 —©

. Programme Fab. de Territaires 2 '

. «Nouveaux lieux, 146 au total

* Nouveaux liens» _—

Fab. de Territoires 3

. 185M€

Compaghnie des
Tiers-Lieux

300 au total

Bretagn
Tiers-Li

e
eux

Manufactures 2
En cours - janv

Y

Manufactures 3
En cours - mars

. . . >
2014 : Coordination nationale . A+ c’est Mieux
des lieux intermédiaires . Réseau francilien
et.indépendants :
2013:
Manifeste TL
. @ @ L >
2001: : Thése Rapport RTES Rap.port p
Rapport Antoine Burret ' Juristes Embarqués

Lextrait



Le foncier et Pimmobilier des tiers-lieux, sujet central :

Apparition de plus en plus frequente de ce sujet dans les groupes
de travail des reseaux de tiers-lieux

Apparition de modules de formation dediés au sujet

Une problématique désormais identifiee par les institutions :
groupes de travail au sein de France Tiers-Lieux et de ’ANCT.

« Mon travail ce n’est pas ’ESS en réalité c’est
'immobilier pour ces acteurs, on ne sait pas
comment faire. » Un responsable de ’ESS a la
Métropole du Grand Lyon, Avril 2022

15




Bailleurs sociaux et aménageurs :

Le Carré de Soie et le tiers-lieu

16

* Porté par le GIE La Ville Autrement et le
CCO a Villeurbanne dans le secteur du
carré de soie.

 surface de 23 500 m32.

* 2% de chaque batiment est dédié a

l’accueil d’activités ESS a loyer décoté, -
; . \
dont une partie permet de loger le lieu du
CCO lAutre Soie |
* Le loyer des locaux d’activitée permet de \

financer les activités d’animation du CCO
’Autre Soie

Source : GIE La ville Autrement et CCO

WIE c,,ﬁ‘
A ALATEAL
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Emergence d’une politique publique d’immobilier solidaire a
destination des tiers-lieux

Une institutionnalisation par la commande publique et ses acteurs ? -

Fonciere citoyenne de tiers-lieux ? ... ...

Accompagnement de projets

® Atelier partagé

e Coworking 17
En projet

® Fablab

e Lieu culturel et café
Mediation

[ COMMUNE * Initiative de la Métropole
I MEL

Europeenne de Lille,

-4 e 1S
L NS S
b Tranquille Emile

Compagnie des Tiers-lieux.

« Autre initiative entre l'acteur
meétropolitain et les réseaux
locaux ESS, ou tiers-lieux : La
fonciere solidaire Nouvelle
Aquitaine.

Source : Fanny Cottet, AMO Fonciére MEL, 2022.
Villages Vivants, Base Commune, Perspectives

S X A
Fanny Cottet, 2022 @ - ﬁ ALATEAL
. PANTHEON SORBONNE
Source : IGN, Cie des TL N/ ON SORBO LURBAIN




Emergence d’une politique publique d’immobilier solidaire a
destination des tiers-lieux

Des propriétaires bienveillants ? Le cas des fonciéeres solidaires -

/ - Propriété du foncier ou immobilier \
- Gestion et exploitation d’un portefeuille
immobilier

- Locaux industriels, locaux commerciaux,
centres commerciaux, logements etc.

- Gestion locative, exploitation,
commercialisation et valorisation du

k portefeuille immobilier. /

- A
Source : Fanny Cottet, AMO Fonciere MEL, 2022. @ UNIVERSITE PARIS 1 ALATEAU
Fanny Cottet Villages Vivants, Base Commune, Perspectives = PANTHEONSOREONNE i TLL NN




Emergence d’une politique publique d’immobilier solidaire a
destination des tiers-lieux

Des propriétaires bienveillants ? Le cas des fonciéeres solidaires

Comment acheter Comment aider des lieux a Acteurs prives qui se

constituent en société de
portage - Les fonciéres 19

' N \\\\ oo
ﬁm’ERA{'VE BASEB\NE Y Villages Vivants
OaslIs coM

ANTIDOTE 5 1592

FONCIEREMENT

RESPONSABLE
Fonciére

Bien(")sur Terre

collectivement un lieu ? accéder a la propriété ?

13 fONCIEre —

ANTIDOTE . M,
ARt LeClip v L bellevilles
g VlllaQCS Vlvants solidaires FONCIERE RESPONSABLE

fonds de dotation

EEEEEEEEEEEEEEEE

Source : Fanny Cottet, AMO Fonciere MEL, 2022. Villages Vivants, Base Commune, Perspectives \ A ALATEAL
Fanny Cottet : ORBONNE |y lTELT: Y




Emergence d’une politique publique d’immobilier solidaire a N
destination des tiers-lieux

Des propriétaires bienveillants ? Le cas des foncieres solidaires -

Fanny Cottet

Paiement
des intéréts

rendement standard

Bilan des SCI :

- 70% de CCA de la SCA, rémunéré a 2%
(puis 3% au-dela de 2 ans)

- 30 % emprunt bancaire

- rendement brut : 4-6%

Pdp peuvent racheter les parts
de la SCA dans les SCI

SCI Projet 1

Loyer :

%—»{9 Villa ges Vivants

Villages Vivants

O

Jo

SCA Esus

95%

SCI Projet 2

- 30% de franchise

Occupants

1/3 rachétent les parts
en 5e année

Occupants

1/3 rachétent les parts
en 8e année

Apport de fonds :
- Action
- quasi fonds propres (PP, Pl, BAO).

Commanditaires :

- Investisseurs, banques et fonds
Paiement prestations - Acteurs ESS
Remboursement dettes

20

9%du montant de lopé.
pour Igénierie immobiliére
Gestion locative (1 mois de loyer)

SCI Projet 3

Source : Fanny Cottet, AMO Fonciére MEL, 2022. Villages
Occupants Vivants, Base Commune, Perspectives

WIE-g,
& 7

1/3 rachétent les parts

en 8e année Source : Entretiens, janvier 2022 gfe X A FLHTEHU

Réalisation : Fanny Cottet UNIVERSITE PARIS 1

PANTHEON SORBONNE
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3/ Résultats

Le défi des meétropoles,

Intégration des investisseurs

Pas d’investisseurs

Radicalité et revente

Zones fonciéres
sous tensions

Ni de banques

AN Bellevilles
Etic
Base Commune
(e (et Le défi des métropoles ?
Le prix des actifs et la nécessité
de trouver des investisseurs
« Intégration d’investisseurs
~ 4 aimpact ou institutionnels
Du refus des banques et investisseurs...
... a lintégration sur une levée de fonds spécifique
. Le Clip Villages Vivants
Antidote . .
Oasis
v

Fanny Cottet

Zones fonciéres

Réalisation : Fanny Cottet, 2022

détendues

Source : Fanny Cottet, AMO Fonciére MEL, 2022. Villages
Vivants, Base Commune, Perspectives

Zones fonciéres
sous tensions

Etic A

La Main

La non revente dans les métropoles ?
Long travail d’acculturation.

Véhicule ,

Uinévitable recours aux acteurs privés ?

21

Base Commune

Bellevilles

Le défi des métropoles ?
Recapitaliser pour développer Paction

- Revente

antispéculatif

Antidote

Oasis
Territoires ruraux et radicalité .
Aller contre la propriété privée ?

Le Clip

v

Zones fonciéres
détendues

Source : Fanny Cottet, AMO Fonciére MEL, 2022. Villages
Vivants, Base Commune, Perspectives

4 des biens

Villages Vivants

Réalisation : Fanny Cottet, 2022
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