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1.1 [bookmark: _Toc75441974]Schéma de principe




· Un des objectifs du Système d’information de production & commercialisation immobilière (SIPCI) est de mesurer la rentabilité et le risque des opérations.
· La mesure de la rentabilité consiste à enregistrer dans un modèle analytique des dépenses et des coûts qui n’ont pas la même maille d’expression :
· D’un côté les coûts de foncier et de construction sont enregistrés à des niveaux variés allant du terrain, au lot spécifique ;
· De l’autre, les coûts de commercialisation et les produits sont également enregistrés à des niveaux allant du lot à l’opération
· La notion d’opération immobilière nécessite d’être précisée car le schéma traditionnel : 1 terrain = 1 bâtiment = 1 commercialisation = 1 bilan a tendance à côtoyer de plus en plus des schémas plus complexes :
· Le terrain va être valorisé avec plusieurs « opérations »
· Les produits immobiliers que l’on va retrouver dans une même carcasse de bâtiment vont suivre des cycles de commercialisation différents
Dans ce type de cas de figure, que devient la notion du bilan d’une opération ?
· L’opération peut alors être appréciée selon deux points de vue :
· Le point de vue « offre » : Le bilan d’une opération est alors la rentabilité d’un processus de commercialisation de N lots immobiliers.
· Le point de vue « immobilier » : Le bilan d’une opération est alors la rentabilité d’un achat de foncier, de N constructions ayant fait l’objet de N commercialisation.
· Pour fixer la terminologie :
· Nous appellerons opération, la valorisation complète d’un ou plusieurs fonciers regroupés.
· Nous appellerons une tranche de travaux, l’engagement financier de construire de 1 à N bâtiments, dans le cadre d’une opération.
· Nous appellerons une tranche de commercialisation, la commercialisation dans une démarche commune de 1 à N lots, produits dans le cadre d’une opération.
· Il n’y a pas de lien 1 = 1 entre la tranche de travaux et la tranche commerciale, une tranche commerciale peut regrouper des lots de plusieurs tranches travaux.
Un lot doit être entendu de manière très large comme étant une portion de la surface totale commercialisable. Ceci pouvant aller du parking au bâtiment entier dans le cas de la promotion entreprise. 

1.2 [bookmark: _Toc75441975]Modèle analytique
In fine, la rentabilité d’une opération est la somme des coûts et produits de toutes les tranches de travaux et commercialisations.
Pour maîtriser cette rentabilité, il est nécessaire de calculer la rentabilité (et donc de suivre les coûts & revenus) de concepts intermédiaires de la tranche de travaux et de la tranche de commercialisation.
Au niveau le plus fin, le lot, objet qui est commercialisé dans le système, doit lui-même faire l’objet d’une vente à perte et d’un calcul de contribution à la marge globale des tranches de commercialisation et donc de l’opération.
La construction de ces visions analytiques nécessite de faire cascader des coûts globaux, intermédiaires vers les entités analytiques que sont les tranches et les lots.
La mise en œuvre de ce modèle analytique nécessite donc la possibilité de définir et d’appliquer des clés de ventilation afin de construire une vision économique.
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	Processus clés
	Fonctionnalités

	2
	Foncier
	Mandats de recherche
Commissionnement


	3
	Études et conception des produits immobiliers
	Maquette BIM
Appel à projets
Knowledge database
Chiffrage des projets


	4
	Commercialisation
	Plan Marketing & Communication
Commandes & Factures marketing & communication
Appel d’offres / Appel à devis des prestataires
Grille de prix
Tunnel PRM – Réservation
Tunnel Réservation – Livraison & Réserves
TMA
Co-promotion
Budget


	5
	Programme & Travaux
	Planning
Structure des lots techniques
Appel d’offres
Dossier administratif
Administratif & Réglementaire
Assurances
Co-promotion
Budget
Commandes & Factures travaux, situations de travaux, …
Facturation des frais de gestion


	6
	Juridique


	Création
Vie sociale
Comptabilité
Co-promotion
Commandes & Factures juridique
Budget


	7
	Financement & Trésorerie
	Mise place financement (engagement)
Gestion des fonds propres
Tirage
Reporting à la banque
Prévisions de trésorerie
Budget


	8
	Pilotage budgétaire & simulations
	Simulation études
Projections (coûts travaux, écoulements, …)
Révision et Comparaison

	9
	Pilotage & Contrôles


	Planning global des opérations
Contrôles de conformités
Points de validation interne


	10
	Comptabilité & Interface comptable
	Comptabilisation des opérations avec les tiers
Comptabilisation de la marge


	11
	Gestion des droits & de l’organisation
	Organisation du promoteur
Droits et rôles des utilisateurs

	12
	Assurances sur les opérations
	Mise en place des assurances
Mise en place d’une procédure de gestion des sinistres
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