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Les photos de ce rapport proviennent des opérations de Brownfields et de ses partenaires.
Autres crédits photos Canva - Megama Communication - Albacombee
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Le présent rapport a pour objectif de donner une vision exhaustive des impacts et des engagements Environnementaux,

Sociaux et de Gouvernance (ESG) de Brownfields dans l'ensemble de ses activités. Les indicateurs suivis couvrent tout le

périmètre opéré par Brownfields, intégrant la gestion des fonds, la reconversion des sites pollués, la promotion

immobilière et la détention d’actifs immobiliers sur le long terme.

Ce rapport a été élaboré en identifiant la contribution de Brownfields aux Objectifs de Développement Durable (ODD)

de l’ONU. Il est destiné à l’ensemble de nos parties prenantes : investisseurs, collectivités locales, organismes de la

société civile, partenaires et sous-traitants, industriels et propriétaires fonciers, promoteurs immobiliers, acheteurs

immobiliers, administration, élus et salariés.

Nous accueillons volontiers tout commentaire ou toute question, à adresser à contact@brownfields.fr.

Pour en savoir plus sur Brownfields : www.brownfields.fr

02

AVANT - P R O P O S





1 . A G I R  A U  S E R V I C E  D E S
P O L I T I Q U E S  P U B L I Q U E S
D ’ A M É N A G E M E N T  D U
T E R R I T O I R E  

Mot de la Direction générale1 . 1

Notre histoire1 . 2

Chiffres clés1 . 3

Partenaire pérenne des collectivités et
de l’action publique1 . 4

Un modèle économique intégré qui répond 
aux besoins des collectivités  1 . 5

Un dialogue constructif avec 
les parties prenantes 1 . 6

Un contexte réglementaire favorable 1 . 7

Impacts ESG de nos activités 1 . 8

04





La reconversion de la raffinerie de Reichstett a

obtenu le premier arrêté préfectoral "tiers

demandeur" en août 2016.

2006

2014

2018

L’accélération avec 
la réglementation 
"tiers demandeur" 

En 2014, la loi ALUR introduit le dispositif de tiers
demandeur. Ce cadre juridique permet aux
entreprises de déléguer la reconversion de sites
pollués à des opérateurs comme Brownfields, le
premier à obtenir un arrêté préfectoral « tiers
demandeur » en France. Les fonds Brownfields 2 et
3, lancés en 2014 et 2017, avec 66 investissements
sur 220 sites, mobilisent 360 Mə de fonds propres,
avec la participation de la BEI, la Caisse des
Dépôts et d’investisseurs institutionnels.

En 2006, Patrick Viterbo et Abdelkrim
Bouchelaghem, anciens dirigeants chez Suez,
s’entourent d’experts de l’environnement et de
l’immobilier pour créer Brownfields. 

Leur ambition : offrir une solution intégrée de
réhabilitation des friches industrielles aux
industriels et collectivités, couvrant le
financement, la gestion des risques
environnementaux et la construction de
nouveaux quartiers.

  Yann Doublier

Le tournant de 
la promotion immobilière

En 2018, l'arrivée de Yann Doublier à la
direction générale de Brownfields renforce
ses compétences de promoteur immobilier, lui
permettant d'intégrer un nouveau métier et de
développer une expertise dans la maîtrise
d'ouvrage de projets immobiliers complexes.

Abdelkrim Bouchelaghem Patrick Viterbo

1 . 2  N O T R E  H I S T O I R E







Résidences pour étudiants, jeunes
actifs ou personnes âgées  

Parcs d'activité avec des loyers
accessibles aux PME / PMI 

Logements 
abordables 

1 . 4  P A R T E N A I R E  P É R E N N E
D E S  C O L L E C T I V I T É S  E T  D E
L ’ A C T I O N  P U B L I Q U E  

DES SOLUTIONS POUR
RECONSTRUIRE LA VILLE SUR
LA VILLE 

Notre mission est de reconstruire la ville sur la ville en
réaménageant des friches pour promouvoir un
développement urbain durable.  
L'expertise de Brownfields en acquisition,
réhabilitation de sites pollués et promotion immobilière
offre des solutions pérennes aux collectivités pour
faire face à la raréfaction des ressources foncières et
aux difficultés de financements des projets de
reconversion. Doté d’importants fonds propres,
Brownfields a les capacités techniques et
financières d’acquérir ces friches en prenant en
charge la responsabilité de leur réhabilitation et
leur portage pendant la durée des opérations de
reconversion. 
Nous apportons des solutions aux propriétaires de
fonciers obsolètes en acquérant "en l'état" des friches
urbaines de toute nature. Nos partenaires
propriétaires fonciers viennent de l’industrie, du
secteur hospitalier, commercial, ou encore public. 
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226 SITES 
AVEC DES PROGRAMMES 
DE GRANDE ENVERGURE 

BRAS ARMÉ DES POLITIQUES
PUBLIQUES

Brownfields intervient sur le marché de la transformation de friches où très peu d’acteurs sont présents, malgré la
nécessité sociétale de développer en priorité les nouvelles constructions sur des sites déjà artificialisés. Il y a une forme
de carence sur un marché où la maitrise des risques environnementaux est clé pour produire un foncier constructible. 
Grâce à nos expertises en dépollution et désamiantage et à notre modèle économique intégré, nous arrivons à
produire du foncier à des prix inférieurs à ceux du marché, sur des terrains bien situés mais présentant des
risques environnementaux importants. Nos savoir-faire environnementaux, administratifs et en maitrise
d’ouvrage permettent de rendre viables des projets résidentiels à vocation sociale ou des projets de
développement économique pour PME et PMI.

IDF
 57 sites

Bruxelles
9 sites

Légende

X > 10 ha

5 < X < 10 ha

1 < X < 5 ha

X < 1 ha

226 sites en France, en Belgique et en Espagne
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Brownfields a obtenu la labellisation ISR
immobilier pour Foncière des Générations. 

Le fonds Foncière des Générations a obtenu le label ISR Immobilier en 2023 et a
passé l’audit de surveillance avec succès en 2024. Un nouveau cycle de
labellisation est prévu en 2025. 

Foncière des Générations fait partie des fonds « Best-in-progress » 

La définition de la note seuil de la grille de notation ESG a été élaborée en utilisant
des références réglementaires européennes et françaises ainsi que des
références sectorielles diverses (GRESB, Observatoire de l’Immobilier Durable). En
fonction de toutes ces références, un seuil a été fixé à 64,1/100 pour les
résidences du fonds. Brownfields a choisi une stratégie Best-in-progress, qui
impose une amélioration de la note ESG globale de 20 points tous les trois ans pour
conserver le label 

Toute nouvelle acquisition fait l’objet d’un examen ESG initial, afin de déterminer si
l’actif peut ou non être intégré dans le fonds. Les projets de construction
n’atteignant pas la note ESG seuil ne sont pas exclus de l’investissement, mais un
plan d’amélioration devra être défini conformément aux exigences du label ISR.

L’évaluation ESG des actifs immobiliers du fonds est révisée annuellement en
fonction de l’avancement des actions définies dans le plan d’amélioration continue.
Les notes intermédiaires sont validées par les équipes de Brownfields et intégrées
dans le reporting ESG. Au bout de trois ans, les actifs détenus feront l’objet d’une
notation ESG finale, qui permettra de vérifier si les exigences fixées par le label
ISR ont bien été respectées, ouvrant ainsi la possibilité d’extension du label pour
trois années supplémentaires.  

En 2016, le label ISR a été créé par le ministère de l’Economie et des
Finances, dans le but de rendre plus visibles les produits
responsables pour les épargnants en France et en Europe. Depuis sa
création, le label est attribué à des OPCVM, auxquels les particuliers
peuvent notamment accéder dans le cadre de contrats d’assurance-
vie. Depuis 2020, les fonds alternatifs (FIA) et notamment les fonds
immobiliers (SCPI et OPCI) sont éligibles au label ISR. 

Dans le cadre du label ISR immobilier, une note ESG minimale (seuil)
doit être définie en fonction de la stratégie et des objectifs du fonds.
Ainsi, le seuil fixé permet de classer les actifs en deux poches
distinctes :  

Best-in-class : Actifs dont la note est supérieure ou égale à la
note ESG seuil fixée  
Best-in-progress : Actifs dont la note doit progresser
régulièrement sur 3 ans. 
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RÉSIDENCES SERVICES SENIORS  

Une résidence service senior offre un logement adapté aux personnes âgées,
combinant appartements privés et services (restauration, fitness, assistance
médicale...). Elle inclut des espaces communs pour encourager le lien social,
offrant sécurité et soutien dans un cadre conçu pour le confort des seniors. 

HOSPITELS 

Un hospitel est une résidence hospitalière hôtelière. Cet hébergement temporaire
non médicalisé, à proximité d’un établissement de santé, est destiné aux
soignants, aux patients de l’établissement traités en ambulatoire ainsi qu’à leurs
accompagnants.

Foncière des Générations détient différentes catégories de résidences
gérées. 

RÉSIDENCES ÉTUDIANTES 

Une résidence étudiante est conçue pour offrir un logement collectif, combinant
espaces privés et zones dédiées à la vie en communauté, à des étudiants, jeunes
de moins de trente ans en formation, stagiaires ou jeunes en contrat de
professionnalisation ou d'apprentissage.

RÉSIDENCES DE COLIVING  
Une résidence de coliving offre un logement hybride entre une résidence
traditionnelle et un hôtel, avec des appartements privés meublés et des espaces
partagés. Des services additionnels comme le ménage, et un espace de co-
working sont disponibles, le tout avec une durée de séjour flexible.



6 1

Résidence services seniors de 104 logements
Exploitant : OVELIA
Partenaire : Vinci Immobilier
Livraison : T2 2023

BOURG-EN-BRESSE (01)

104 LOGEMENTS

Résidence de coliving de 172 logements
Exploitant : Bikube
Partenaire : Vinci Immobilier
Livraison : T2 2025

MONTPELLIER (34)

172 LOGEMENTS

Résidence services seniors de 130 logements 
Exploitant : Happy Senior (Magora Groupe)
Partenaire : LES NOUVEAUX CONSTRUCTEURS
Livraison : T2 2025

CHARTRES (28) 

130 LOGEMENTS

Hospitel de 148 chambres en lien avec la structure
hospitalière de l’Institut Gustave Roussy, le premier
centre français pour les traitements du cancer
Exploitant : SERGIC
Partenaire : Linkcity (Bouygues)
Livraison : T3 2024

VILLEJUIF (94)

148 LOGEMENTS

Résidence de coliving de 170 logements
Exploitant : Bikube
Partenaire : Vinci Immobilier
Livraison : T2 2026

SURESNES (92)

170 LOGEMENTS



22 CRITÈRES ESG ET 8
INDICATEURS SUIVIS POUR LE
LABEL ISR IMMO 

L’OPPCI Foncière des Générations a été lancé en
2020 avec la volonté qu’il soit un fonds durable et
labellisé ISR Immo.  
22 critères ESG ont été identifiés et 8 indicateurs
d’impact ont été définis : 100% des actifs détenus sont
couverts par la politique ISR qui repose sur les trois
piliers environnement, social et gouvernance.  
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PILIER SOCIAL

Dans une volonté d’inclusion sociale, les résidences de
Foncière des Générations s’adressent à des
catégories de population qui ne trouvent pas de
réponses adaptées à leurs besoins sur le marché
immobilier classique. Il s’agit notamment de
résidences services seniors, de résidences de coliving
correspondant à la demande de jeunes actifs en
quête d’un habitat partagé et de résidences
étudiantes. Foncière des Générations privilégie des
localisations proches des transports en commun ou
des équipements de mobilité douce ainsi que des
services de proximité afin d’intégrer au mieux les
résidences gérées au territoire dans sa dimension
sociale. 
Autre atout important, les résidences services seniors
ont été conçues pour être réversibles dans leur
utilisation et pouvoir muter vers un usage 100%
logement. La conception des bâtiments permet la
reconversion de locaux en logements. Les
investissements de la Foncière des Générations
génèrent aussi des activités de services avec des
emplois liés au fonctionnement des résidences. 
Le total des emplois générés est pris en compte dans
la grille ISR

PILIER ENVIRONNEMENT

Foncière des Générations s’appuie sur trois atouts
forts de Brownfields pour répondre aux enjeux
environnementaux : l’expertise en dépollution, la non-
artificialisation des sols en construisant uniquement
sur des friches et la renaturation d’espaces
artificialisés. 
Les résidences construites s’inscrivent dès la
conception dans une recherche de performance
énergétique et de confort des occupants. La
performance énergétique des sites est mesurée et
pilotée. Cela se traduit par l’obtention de labels
ambitieux et exigeants tels que le label NF Habitat
HQE. 
Foncière des Générations prend également en
compte les risques climatiques et adapte la
conception des projets aux risques de long terme
inhérents à certains territoires en raison du
réchauffement climatique (risque d’effondrement,
d’inondation, de sécheresse…) à l’aide de l’outil
BatAdapt*. 
* BatAdapt : https://r4re.resilience-for-real-
estate.com/resilience/analysis 

PILIER GOUVERNANCE

La gouvernance de Foncière des Générations prévoit
une communication régulière avec l’ensemble des
parties prenantes : réunions de conception en amont
avec les sous-traitants, réunions de concertation avec
les parties prenantes locales, partages d’information
sur l’évolution de la réalisation des critères ESG avec
les investisseurs…  

Une charte ISR a été rédigée pour présenter la
politique d’investissement responsable aux parties
prenantes. Le code de conduite du fonds définit les
exigences et responsabilités environnementales et
sociales, et les méthodes de travail. Il est transmis aux
fournisseurs et aux sous-traitants.  

Le pourcentage d’engagement des parties prenantes
est suivi chaque année. En 2024, le fonds est entré en
relation avec 13 nouvelles parties prenantes, soit 20%
du nombre total de parties prenantes du fonds. 

Environnement
50%

Social
30%

Gouvernance
20%



22 critères ESG pour Foncière des Générations 

4 . 4  I N D I C A T E U R S  D U  L A B E L
I S R  I M M O  P O U R  F O N C I È R E
D E S  G É N É R A T I O N S

E
Environnement

50%
Lutte contre l’artificialisation des sols 
Préservation des milieux
Renaturation
Consommation d’énergie 
Impact Carbone 
Certification et Label environnementaux
Adaptabilité aux risques climatiques 
Gestion des déchets de chantiers 
Système de chauffage 
Système de climatisation 

S
Social
30%

Proximité des transports et des moyens de mobilité douce 
Logement à vocation sociale
Adaptabilité du bâtiment
Services rendus aux occupants 
Services accessibles aux occupants 
Impact économique

G
Gouvernance

20% Concertation
Relation et communication avec les exploitants
Relation et communication avec les prestataires 
Relation avec les investisseurs
Gestion de la chaîne d’approvisionnement
Formation ESG des équipes

Actif Poids des actifs
Score ESG

initial (/100)
Score ESG

2024 (/100)
Score E 2024 Score S 2024 Score G 2024

BOURG-EN-
BRESSE

14 545 000 ə 59,1 68,60 62,10 75,00 75,00

CHARTRES 21 840 000ə 63,8 72,60 68,10 75,00 80,00

MONTPELLIER 21 680000ə 47,5 61,80 61,80 77,50 40,00

VILLEJUIF 26 240 000ə 51,5 67,00 67,00 65,00 70,00

SURESNES 38 282 500ə - 60,00 56,50 72,50 50,00



*Comparaison à des indicateurs référents du marché (Observatoire BBC) ou internes à Brownfields

ESG Descriptions des indicateurs
Score au niveau

du fonds
Score de référence*

Taux de
couverture au
niveau du fonds

Taux de couverture
du score de
référence

Lutte contre l’artificialisation
des sols

Part des actifs dont le nombre d'hectares
d'espaces naturels a augmenté avec le

projet
100 0 100% 100%

Préservation des milieux
Etude du CBS du projet final comparé au

CBS du projet initial
100 0 100% 100%

Consommation d'énergie
Performance énergétique du site en

KWhEP/m².an (Cep selon l'étude
thermique RE2020 ou RT2012)

0 90 100% 100%

Impact carbone

Performance carbone du site en
kgCO₂eq/m².an (Selon la méthodologie

E+C- appliquée au Cep de l'étude
thermique RE2020 ou RT2012)

20 100 100% 100%

Proximité aux transports et
mobilités douces

Part des actifs situés à proximité des
transports en commun ou d'équipements

de mobilité douce 
(Distance mesurée à pied)

93,84 66 100% 100%

Adaptabilité et réversibilité
des locaux

Part des actifs dont les locaux sont
adaptables / réversibles dans leur

utilisation
79,22 100 100% 100%

Gestion de la chaîne
d'approvisionnement

Part des actifs dont les fournisseurs et
sous-traitants ont signé le Code de

conduite du fonds
80 0 100% 100%

Communication aux
prestataires

Part des actifs dont les résultats de la
stratégie ISR ont été communiqués à

leurs prestataires
0 0 100% 100%

BOURG-EN-BRESSE CHARTRES MONTPELLIER VILLEJUIF SURESNES

Lutte contre l’artificialisation des sols 100 100 100 100 100

Préservation des milieux 100 100 100 100 100

Consommation d'énergie 50 50 0 50 0

Impact carbone 20 20 20 20 0

Proximité aux transports et mobilités douces 100 100 100 100 80

Adaptabilité des locaux 100 100 100 0 100

Gestion de la chaîne d'approvisionnement 100 100 0 100 100

Communication aux prestataires 0 0 0 0 0

Indicateurs au niveau de chaque actif  
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Détail des 8 indicateurs d’impact ESG suivis annuellement 



Ecoquartier du Blanc Mesnil (93)


