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Le	projet	de	Tour	Saint-Gobain	
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• 167 mètres de haut, bâtiment soumis à la règlementation IGH 

• 44 niveaux dont 38 au-dessus de la dalle 

• Environ 49 000 m² de surface de plancher 

• 2 200 postes de travail + 2 650 places en espaces supports pour 

  2 500 collaborateurs 

• Plus de 80 produits Saint-Gobain sont intégrés au projet 

• Création d’un Showroom et d’un espace Fitness 

• Certifications construction HQE, LEED, BREEAM  

• Certification HQE exploitation 

• WIFI disponible dans tous les espaces 
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Le	projet	

Le projet de nouveau siège accompagne un ensemble de 
changements plus profonds: 

•  La prise en compte de l’évolution du Groupe (cessions, 
acquisitions, recentrage renforcé sur certains métiers, …) et le 
regroupement des sièges parisiens des Activités du Groupe 

•  L’évolution des outils 
•  L’évolution des modes managériaux: favoriser le collaboratif 

 
Des partis pris: 

•  Maintenir le siège à la Défense 
•  Concevoir une vitrine des savoir-faire du Groupe 
•  Un geste architectural de l’agence Valode & Pistre et un 

aménagement qui portent la promesse de marque du Groupe à 
travers les notions de confort, de performance environnementale 
et d’esthétique 
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Une	(r)évolu'on	managériale	

Un impact sur les collaborateurs et le management à 2 niveaux: 
•  La relation à l’espace de travail 

•  Plus de bureau statutaire, bureau dynamique 
•  Actineo parle « d’open space intelligent ». Les espaces restent 

ouverts mais sont fractionnés pour s’adapter à la taille des équipes 
•  L’organisation  

•  Prise en compte d’un nouveau nomadisme externe par le télétravail, 
et le recours à des tiers lieux et interne du fait de la variété des 
positions de travail permettant de changer de poste en fonction de la 
tâche à accomplir 

•  Les attributs du statut du cadre s’estompent 
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Une	(r)évolu'on	managériale	

•  La relation entre les managers et leurs équipes est à réinventer.  
•  Les espaces sont plus adaptés aux réunions informelles, aux 

séances de créativité, aux contacts quasi-permanents entre les 
membres de l’équipe 

•  Les outils permettent de rester connectés même si des membres 
de l’équipe sont en télétravail 

•  La remise en question du rapport hiérarchique vers plus 
d’horizontalité déstabilise: gestion de la génération Y et 
cohabitation de 3 générations dans la plupart des entreprises 

•  C’est un aspect auquel nous accordons beaucoup d’attention 
dans la conduite du changement par le biais d’ateliers 
particulièrement destinés au management intermédiaire 
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La	conduite	du	changement	

•  Donner du sens 
•  Agir sur l’environnement de travail matérialise le changement. 

Projet immobilier et transformation de l’organisation se 
nourrissent l’un l’autre 

•  Ces projets doivent pouvoir s’appuyer sur 
•  L’expression par la Direction Générale d’un objectif clair 
•  La mise en place d’un accompagnement 
•  L’exemplarité du top management 

•  Travailler sur les dimensions individuelle et collective de 
l’accompagnement. Dialoguer. Montrer. Expliquer. Répéter 

•  Sensibiliser très tôt les partenaires sociaux (CHSCT) en dehors 
des obligations réglementaires 
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Conclusion		

•  En liaison avec les autres filières la fonction immobilière 
participe aux changements structurants des organisations 
particulièrement en mettant au cœur de sa démarche la 
recherche de la valeur d’usage du bâtiment et des espaces de 
travail 

•  Quand viendra la prochaine tendance d’aménagement des 
espaces de travail et qui la mènera? 
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Conférence	des	thèses	–	31	mai	2018	

 

Eau, énergie et comportement des utilisateurs 
et des professionnels dans le logement social 

 

 

France MICHEL – responsable du Programme Toits d’Abord de la Fondation 
Abbé Pierre 

Tuteurs  : Gaëtan BRISEPIERRE, Sociologue de l’énergie, GBS 

   Laurent VUIDEL, Président de Hénéo, groupe RIVP 
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Ques*onnement	et	terrain	d’étude 	 	1/2	

	

§ Le	logement	«	très	»	social	comme	terrain	
d’étude	
Au	travers	des	«	résidences	sociales	»:	en	moyenne	100	
logements	par	résidence,	des	équipements	collec*fs	
(buanderie,	etc…)	des	logements	totalement	meublés	
équipés,	du	personnel	sur	place	(travailleurs	sociaux,	
ges*on	loca*ve	et	sociale,	entre*en	et	neXoyage).	
Des	logements	des*nés	aux	personnes	ne	pouvant	
accéder	au	logement	social	ou	privé	classique	(situa*ons	
de	rupture,	isolement,	absence	de	ressources,	etc.).	
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Comment	se	régulent	les	usages	de	l’eau	et	d’énergie,	
lorsqu’il	n’y	a	pas	de	«	signal	prix	»	?	
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Ques*onnement	et	terrain	d’étude 	 	2/2	

§  Une	démarche	sociologique	
comme	méthodologie	

Visites	techniques	et	40	entre*ens	
auprès	des	ménages	logés	et	des	
professionnels	

	

>	Un	«	cas	limite	»	qui	peut	
ques*onner	la	vision	«	classique	»	
des	déterminants	de	l’usage	et	des	
leviers	d’op*misa*on	
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Constats	partagés	par	les	professionnels						1/1	

§  Un	enjeu	économique	majeur	
En	moyenne,	20%	du	chiffre	d’affaires	des	associa*ons	(source	Unafo).	
	

§  La	technique	au	secours	de	l’usage	
–  La	ra&onalisa&on	:	recours	à	des	équipements	ou	processus	visant	à	

réaliser	des	économies	sans	modifica*on	directe	de	l’usage.	Exemples	:		
LED,	isola*on.	

–  Le	ra&onnement	:	mise	en	œuvre	d’équipement	ayant	pour	but	de	limiter	
matériellement	l’usage.	Exemple	:	minuteurs,	badges	d’ac*va*on.	

	

>	 Constat	 partagé	 d’une	 certaine	 impuissance	 à	 réduire	 les	
consomma*ons	et	d’une	responsabilité	forte	du	locataire	
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Les	enseignements	et	les	pistes	d’ac*on	 	1/2	

§  La	réalité	des	usages	dépasse	les	lignes	de	partage	
classiques	entre	locataires	et	professionnels	

	
§  Entre	accepta*on	et	contournement	des	équipements	
de	ra*onnement	

	
§  Les	no*ons	de	gaspillage	et	d’économies	percutées	
par	l’absence	de	point	de	repère	collec*f	
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Les	enseignements	et	les	pistes	d’ac*on	 	2/2	

§  Pistes	d’ac*on	
–  Les	limites	des	ac*ons	s’adressant	à	l’individu,	les	
promesses	de	l’ac*on	collec*ve	

–  Construire	une	réponse	intégrée	au	sein	de	
l’organisa*on	

–  Penser	«	l’usager	»	et	faire	de	la	ques*on	des	
consomma*ons	de	fluides	un	élément	pivot	de	
l’accompagnement	des	locataires.	
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Contexte	:	climat	et	bâ*ment	

§ 
.



Risques	liés	au	changement	clima*que	

Risques physiques 
 

Risques de transition 
 

Hausse des prix de l’énergie 
+ 

Nouvelles taxes et normes 
+ 

Devoir et responsabilité 
+ 

Confiance 

Dépréciation de la valeur des actifs 

Sous-performance des portefeuilles 

Atteinte à la réputation de 

l’investisseur 

Contentieux et défaut de contrepartie 

+ 

+ 



Le	bâ*ment,	poids	lourds	des	émissions	

Bâ'ment	/		
Résiden'el	et	ter'aire	/		
Construc'on	et	exploita'on	
29%	

Industrie	(affectée	à	la	
construc*on	de	bâ*ment)	5	%	

Transforma*on	d'énergie	(affectée	à	la	
construc*on	de	bâ*ment)	4%	

60% 

Source	:	d’après	RBR	2020	–	Plan	Bâ7ment	Durable	Emissions CO2 françaises en 2013 
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Empreinte	carbone	du	bâ*ment	

§ 
.



Analyse	en	cycle	de	vie	

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

Années 

Conception Construction Exploitation - Maintenance Fluides Gros entretien / Rénovation Déconstruction 

Construction /  
 Rénovation 

Exploitation 
40% 

60% 

Quantité x facteur d’émission = 
Empreinte carbone à chaque étape de vie de l’actif 
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But : impacter annuellement les émissions de la construction ou 
rénovation 

Amor*ssement	des	impacts	carbone	
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Prix	carbone	appliqué	à	l’immobilier	

§ 
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Principe	et	niveau	de	prix	

Prix directeur 

Taxe interne 

120	€	/	tCO2e	

62	€	/	tCO2e	

10	€	/	tCO2e	

Fonds carbone 

France 
(en € / tCO2e) 

7	

44,6	

86,2	
100	

0	

20	

40	
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80	

100	

120	

C 2
Monde Entreprises 

Moyen de reconnaître un coût à l’externalité climatique : 



But : imputer financièrement l’impact carbone et orienter les 
décisions 

Intégra*on	et	impact	du	prix	
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Prix	carbone	(€/tCO2e)	

Franklin	Plaza	réno	-	T1	Bureaux	1948-2000	

Franklin	Plaza	non	réno	-	T1	Bureaux	1948-2000	

DR	Lyon	-	T2	Bureaux	haussmanniens	ou	<1948	

Capital	1	-	T3	Bureaux	>	2000	ou	restructurés	avant	RT	globale	

Tour	IBD	-	T4	Bureaux	restructurés	après	RT	globale	

Adresse Loyer	brut 2	000	000					 Taux	de	Rdt 4,88% Loyer	/m²/an 600																
Ville Prov	Charges 150	000								 Valeur	AeM 40	000	000						

Surface 3	013																																										 m² Dépenses	 50	000										 Frais	d'acte 6,50% indexation	
Destination	principale Bureaux Loyer	Net 1	950	000					 Valeur	HD 37	558	685						 ICC 3,00%
Date	de	construction Rest.	2008 Indice ICC Valeur	/m² 12	466										 Croissance	VL 3%
Échéance	bail 2024 Taxes	locales 20	000										 Loyer	/	m² 647																 Taux	Rdt	 5,00%
Date	Acquisition 01/01/1982 Taux	Récup 100%

Taxe	carbone 200

1 2 3 4 5 6 7

Coût	d'acquisition 37	558	685						

Prix	Hors	droits 37	558	685						

Frais	et	Droits 2	441	315					
1% Transaction 375	587								

Location 	(1=Oui	-	0=Non) 1																				 1																				 1																				 1																				 1																				 1																				 1																				
Prorata	temporis 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Exploitation 1	984	526					 2	105	862					 2	169	038					 2	234	109					 2	301	133					 2	370	166					 2	441	271					

Loyer 2	000	000					 2	121	800					 2	185	454					 2	251	018					 2	318	548					 2	388	105					 2	459	748					
Provisions	charges 150	000								 159	135								 163	909								 168	826								 173	891								 179	108								 184	481								
Rbt	Dépenses	/	Bail 31	117										 33	012										 34	003										 35	023										 36	074										 37	156										 38	270										

Dépenses	d'exploitation 50	000										 53	045										 54	636										 56	275										 57	964										 59	703										 61	494										
0,30% Assurances 6	000													 6	365													 6	556													 6	753													 6	956													 7	164													 7	379													
1,50% Honoraires	AdB 30	000										 31	827										 32	782										 33	765										 34	778										 35	822										 36	896										

Taxes	locales 20	000										 21	218										 21	855										 22	510										 23	185										 23	881										 24	597										
0,20% Travaux	entretien 75	117										 79	692										 82	083										 84	545										 87	082										 89	694										 92	385										

Taxe	carbone	interne 15	474										 15	938										 16	416										 16	908										 17	416										 17	938										 18	476										

Relocation 	(1=Oui	-	0=Non) - 																 - 																 - 																 - 																 - 																 - 																 - 																
10% Marketing	/	relocation - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	
15% Honoraires	agents - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	

4 Mesures	accompagnement - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	 - 																	

ANNEE

Capital	1
Paris	QCA

Description Etat	locatif Aquisition Marché

Intégration de la taxe interne dans les dépenses d’exploitation 

Effet de la taxe interne sur le 
rendement annuel : 

Business plans : 

Typologie 1 : Bureaux 1948-2000 rénovés 

Typologie 1 : Bureaux 1948-2000 non rénovés 

Typologie 2 : Bureaux haussmanniens ou <1948 

Typologie 3 : Bureaux > 2000 ou restructurés avant RT globale 

Typologie 4 : Bureaux restructurés après RT globale 
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Conclusion	

« La stabilité climatique est, à long terme, l’un des 

déterminants de la stabilité financière. »  
François Villeroy de Galhau, Gouverneur de la Banque de France, 6 avril 2018 

Un consensus 

et un mouvement lancé 
Initiatives publiques (ex : reporting climat de l’article 173 de la loi sur la Transition 

Energétique, Plan Climat 2050, …) et privées (ex : engagements des investisseurs 

dans les Science-Based Targets, Carbon Disclosure Project, …) 

en faveur du climat 



Conclusion	

Poten*el	de	réduc*on	d’émissions	
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Evitement	carbone	

Efficacité	économique	

Ac*ons	
sans	
CAPEX	

Acquisition Programmes de travaux 

Grille de due diligence Plans pluriannuels ou réhabilitations 
Arbitrage 

Grille de cession 

Pour les produits immobiliers 
Avec ou sans prix carbone, les gérants de portefeuilles (invest et asset) ont des 

leviers concrets pour maîtriser l’impact climatique de leurs investissements : 
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