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• Logiciel SaaS à destination des 
promoteurs immobiliers et des 
architectes

• Basé à Oslo avec des bureaux à Boston, 
Barcelone, Stockholm, Helsinki et Paris

• >110 employés au total

• Travaille avec les principaux 
promoteurs (résidentiels) en 
Scandinavie et en France

• Acquisition par Autodesk 
pour ~240 MUSD 
en novembre 2020

Spacemaker – créé à Oslo en 2016, acquis par Autodesk en novembre 2020
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Nye teknologiske løsninger og kunstig intelligens er ennå ikke fullt ut 

tatt i bruk i byggebransjen. Teknologiplattformen utviklet av 

Spacemaker har potensialet t il å endre måten vi tar beslutninger på 

og samarbeider i de tidlige fasene av alle våre nye 

eiendomsprosjekter. Dette vil sikre oss bedre og mer lønnsomme 

prosjekter, i t illegg t il at vi sparer t id i planprosessen

”
“

Spacemaker est déjà utilisé par les plus grands acteurs français et scandinaves 
- et a été déployé sur des centaines de projets chez >50 acteurs

L'utilisation de l'IA et de la plateforme nous permettra 
d'analyser pour chaque site plus de concepts en moins de 
temps, tout en nous permettant d'avoir beaucoup de 
données pour renforcer nos prises de décision
- Jean Pistre, co-director of the Valode & Pistre Group

Je me réjouis du partenariat avec Spacemaker, qui est un 
parfait exemple parfait de la stratégie d'innovation et de 
numérisation de Bouygues

- - Pascal Minault, Chairman Boygues Immobilier

“Avec Spacemaker, nous n'avons jamais été aussi sûrs qu’un concept 
de développement de site correspondait à nos préférences, répondait 
aux exigences techniques et constituait une base solide pour la 
poursuite du projet.”

- Skanska
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Les promoteurs et les architectes sont confrontés dès les premières phases 
d’un projet à une multitude de contraintes, souvent incompatibles

Plan local d'urbanisme

Minimisation du bruit dans 
les bâtiments

Maximisation de
l'ensoleillement

Crèches / écoles sur le 
site

Prix abordable

6m d'écart minimum entre les 
bâtiments en vis-à-vis

Prise en compte de l'impact sur le 
voisinage

Accessibilité

>0.6 places de 
parking par unité

Luminosité
optimisée

Densité optimale

Maximiser le nombre 
d'étages pour plus de 

rentabilité

>15m de distance avec les axes 
routiers

Bâtiments protégés

<20% appartements 
avec 4 pièces

Vue du ciel à 45 degrés

Des centaines de contraintes et préférences … …et peu de solutions aujourd’hui disponibles

Il est difficile de "factualiser et objectiver" les 
solutions à ces problèmes, qui reposent en 
grande partie sur des intuitions et 
l'expérience

Les méthodes actuelles sont coûteuses et 
prennent du temps, limitant la capacité à 
tester des solutions alternatives

Les promoteurs et architectes consultent des 
experts pour chaque contrainte, qui 
travaillent en silo et en séquentiel, ne 
permettant pas d’explorer les compromis



5Or l'immobilier et le bâtiment comptent parmi les industries les moins 
numérisées, ce qui impacte leur productivité



Nous avons besoin de méthodes et d’outils intelligents 
pour concevoir durablement nos villes
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Notre solution : une plateforme collaborative SaaS combinant le meilleur de 
l’intelligence humaine et de l’intelligence artificielle

« Les environnements collaboratifs virtuels assistés par l’intelligence artificielle sont la prochaine révolution qui va 
transformer notre industrie dans les dix prochaines années, voire les cinq prochaines à cause du Covid » 
Andrew Anagnost, PDG Autodesk 
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Nous intervenons lors des premières phases d'un projet immobilier, lors 
desquelles >50% de la valeur est créée …

Marketing & 
Conception 

détaillée

21%

18%

Concept & 
faisabilité

1

Construction & 
Commercialisation

34%

Etudes 
d’avant-projet

20%

6%

Opérations et 
maintenance

100%

Total

Source: Skanska Annual Report 2018

Répartition de la création de valeur, %

Plusieurs années

Promesse de 
vente

Permis de 
constuire

>50% de la création de valeur
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… Mais lors desquelles seulement 20% des investissements sont réalisés

11%

9%

21%

Concept & 
faisabilité

Etudes 
d’avant-projet

Marketing & 
Conception 

détaillée

48%

Construction & 
Commercialisation

11%

Opérations et 
maintenance

100%

Total valeur de 
la transaction

Source: McKinsey & Company: Seizing opportunity in today’s construction technology ecosystem

Répartition des investissements, en % de la valeur de la 
transaction finale

~20% des 
investissements /  de 

l'innovation
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“Un tiers de nos projets échouent entre 

la promesse de vente et le dépôt du 

permis de construire, soit car l’étude de 

faisabilité était trop ambitieuse, soit par 

incapacité à s’adapter aux changements 

du cahier des charges” 

Développeur français



11Comment des changements mineurs impactent un projet
- Projet moyen de 60 appartements

+ 600 000 NOK

+ 750 000 €
3% d'augmentation de la 
surface habitable

+ 225 000 €
+3% des appartements avec un meilleur 
ensoleillement

+ 300 000 €
+3% des appartements avec 
vue sur la mer

+3% des appartements avec une meilleure 
protection au bruit

+ 50 000 €+ 275 000 €
Développement raccourci de 
3 mois

Exemples en France

~1,6 m€

SOURCE: Interviews; Dorothée Brécard, Rémy Le Boennec, Frédéric Salladarré: Accessibility, local pollution and housing prices. Evidence from Nantes Métropole, France; Le Figaro Immobilier; FNAIB
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Trois fonctionnalités majeures, et une meilleure collaboration entre tous les 
acteurs d'un projet

Conception intelligenteAcquisition de données Aide à la décision

▪ Charge automatiquement les jeux de 
données nécessaires (carte, topographie, 
bâtiments etc.)

▪ Permet de construire un modèle 
numérique du projet en quelques 
secondes / minutes

▪ Analyses en temps réel d'un grand 
nombre de paramètres clés (surfaces, 
parking, ensoleillement, luminosité, 
acoustique, etc.)

▪ Une centaine de données analysées pour 
chaque proposition

▪ Outil de conception simple d’utilisation

▪ Support "intelligent" du processus de 
conception (Générative Design, 
optimisation via IA, feedback instantané 
sur surfaces créés et respect du PLU)

Outil collaboratif (promoteurs, architectes, ingénieurs, pouvoirs publics etc.)

▪ Collaboration améliorée entre les acteurs 
du projet

▪ Multiples utilisateurs internes et externes 
avec différents droits d'accès

▪ Accès en temps réel aux mêmes modèles 
numériques
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Densité  / 
Surfaces

Acoustique

Aéraulique

Luminosité

Ensoleillement

Vues

Espaces extérieurs

Efficacité 
énergétique

Impact sur le 
voisinageAppartements

Spacemaker permet d'analyser en temps réel la qualité d'un projet selon de 
nombreuses dimensions

Parkings

Ilots de chaleur
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4 macro cas d'usages typiques de Spacemaker 

Architecte

Promoteur

Etudes de faisabilité

Développer le meilleur projet pour obtenir le 
permis de construire, en collaboration avec le 

promoteur, y.c. l'argumentation et la 
communication auprès des pouvoirs publics

Définir les bons critères pour édicter le 
cahier des charges du projet

Accélérer la prise de décision, après analyse 
des propositions des architectes

Réaliser plus rapidement des études de 
faisabilité pour un promoteur, avec plus de 

précision et de détails

Evaluer le potentiel du site et les risques pour 
calibrer l'offre financière, et construire une 

communication basée sur des faits pour 
convaincre les parties prenantes

Etudes d’avant-projet
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Deux utilisateurs principaux de Spacemaker chez nos clients promoteurs en 
fonction des phases d’un projet

Prospection 
foncière

Etudes de faisabilité
Etudes d’avant-projet / 

Compétition / Consultation

Développeur

• Internalisation des compétences et 
plus grande confidentialité

• Réduction des délais pour réaliser 
une étude et / ou cahier des charges

• Prise en compte de critères de 
qualité des produits

• Aide à la décision

Responsable de programme 
(en lien avec architectes)

• Optimisation du projet (densité, qualité 
de vie, coûts de construction)

• Aide à la décision (gain de productivité)
• Réduction des risques
• Outil de communication et marketing 

auprès des pouvoirs publics

Utilisateur principal

Quelques heures / jours Plusieurs semaines / moisDurée d’utilisation

Proposition de valeur

Permis de 
construire



Quelle création de valeur pour les utilisateurs de Spacemaker ? 

Diminuer les coûts 
et les délais Réduire les risquesOptimiser les projets

Améliorer les 
qualités  
environnementales

▪ Capacité à trouver le juste 
milieu entre densité d’un 
projet et qualités de vie des 
habitants 

▪ Analyse et prise en compte 
de la luminosité des 
logements, de 
l’ensoleillement des façades 
et des espaces verts, des 
vues sur des points 
d’intérêts etc.

▪ Analyse dès les premières 
esquisses des nuisances 
sonores, des couloirs de 
vent créés par le bâti, des 
îlots de chaleur etc.

▪ Possibilité de tester et 
trouver rapidement des 
solutions alternatives

▪ Développement accéléré 
d’un projet de manière
itérative (un seul outil pour 
concevoir une maquette et 
réaliser plusieurs analyses 
différentes)

▪ Travail collaboratif sur une 
seule plateforme (et donc 
une seule maquette)

▪ Utilisation illimitée pour 
chaque projet

▪ Anticipation de l’impact de 
certaines règles 
d’urbanismes et de les 
modifier / challenger

▪ Identification en amont des 
problèmes sur un site (ex. 
acoustique)

▪ Challenge possible des 
propositions des 
promoteurs / architectes

“En travaillant itérativement dans Spacemaker, nous avons gagné du temps et amélioré notre 
processus de développement” 
- Mats Marthinussen, Section Head, Bodø Municipality



Cas d’usage: nombreux exemples variés de création de valeur 
avec un promoteur français

Accélérer la prise de 
décision

Réduire les risques

Optimiser la densité Améliorer les qualités

▪ + 20% de densité sur l’étude de 
faisabilité réalisée en interne sur 
le site de G. (65k m² vs 52k m²)

▪ +8% de vues sur Seine sur 
l’ensemble des logements du 
projet de C. et +15% pour les 
logements en accession libre 
(version 06 vs. version 09)

▪ Réalisation d’une étude de 
faisabilité parking en 2h sur le site 
de G., et changement dans la foulée 
de la programmation suite aux 
calculs des coûts associés

▪ Amélioration de la réception de la densité 
du projet par le mairie de L : +77 
logements (+32%) entre avant le 1er rdv 
avec Spacemaker et le permis de 
construire

Renforcer la collaboration

▪ Coordination fluide du travail de 3 équipes 
d’architectes pour la consultation de N., grâce 
à l’utilisation des données objectives de la 
plateforme

▪ Définition de la stratégie commerciale de C. 
accélérée et facilitée grâce aux données 
d’analyses fournies par la plateforme
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Cas d’usage: l'équipe de développement d’OBOS a divisé par 5 le temps 
nécessaire pour évaluer un site

Etude de plus de 60 sites dans le logiciel en moins d’un an, avec un 
processus adapté :

• Un des plus grands promoteurs 
résidentiels des pays nordiques 
(~4000 logements par an en 
Norvège) - à l'avant-garde en 
termes d'innovation / nouvelles 
technologies

• Volonté d’accroître la précision de 
leurs études préalables, et réduire 
les risques et délais

• Spacemaker sélectionné comme 
nouvel outil numérique pour 
améliorer leur efficacité

– Paramétrage automatique du site (topographie, 
bâtiments environnants en 3D)

– Reproduit rapidement les prospectus et les dessins 
des architectes, et crée des premières propositions

– Utilise les analyses de Spacemaker comme aide à la 
décision pour réduire le risque d'acquisition d'un 
site problématique, en se concentrant sur la 
densité, la lumière du jour, l'ensoleillement et le 
bruit

– Utilise des captures d'écran des analyses dans les 
présentations internes

– Invite d'autres ressources internes et des décideurs 
ayant une expérience complémentaire (architectes, 
urbanistes, etc.) à consulter et à évaluer les 
propositions réalisées dans le logiciel

«In 1-3 days, I can 
now do what I could 
previously spend up to 
two weeks on!”
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Cas d’usage : les architectes de Valode & Pistre ont augmenté leur 
productivité de plus de 35% en utilisant Spacemaker

• Expérience réalisée dans le cadre 
du partenariat signé entre Valode
& Pistre et Spacemaker pour tester 
les différents cas d’usages de la 
plateforme

• Deux équipes partant d’une feuille 
blanche pour répondre à une 
compétition (~80k m² de SDP)

• Valode & Pistre a suivi heure par 
heure la progression des deux 
équipes pour comparer les 
résultats

+ 35% > 50%

• Gain de productivité 
pour l’équipe utilisant 
Spacemaker

• 34h pour réaliser un 
premier projet vs. 54h 
pour l’équipe 
« traditionnelle »

• Gain de productivité 
pour concevoir un 
second scénario

• 8h de travail vs. 2 à 3 
jours pour l’équipe 
traditionnelle

Un gain de temps important et une capacité accrue à tester 
plus de solutions / scénarios
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Les utilisateurs de Spacemaker peuvent agir sur l’ensemble des leviers de 
création de valeur d’un projet immobilier : cas d’usages principaux

Valeur =
Capacité x (Commercialisation – Coûts de construction)

Temps de développement x Risques

• Etude(s) volumétrique(s) pour répondre aux 
contraintes programmatiques et urbaines d'un site 
Recherche de facteurs limitant pour estimer la 
capacité maximale d'un site (ex. parking, PLU etc.)

• Optimisation de la densité, à qualité et revenus par 
m² constants

• Choix du meilleur mix programmatique : aide à la 
décision grâce aux données des analyses

• Optimisation de la qualité des produits : 
analyse et optimisation à densité constante 
des qualités de vie (ensoleillement, 
luminosité, vues, etc.)

• Positionnement des différents produits 
selon les contraintes programmatiques

• Affinage de la stratégie commerciale (grâce à 
des analyses au niveau granulométrique)

• Anticipation des surcoûts 
techniques : analyse et 
optimisation de l’acoustique, du 
vent, des îlots de chaleur etc.

• Suivi en temps réel des 
données sur le bâti : compacité, 
développé de façades etc.

• Suivi transparent de l’avancement du projet en interne et avec 
les architectes (collaboration accrue)

• Aide à la décision sur la base d’analyses objectives
• Rédaction et suivi du cahier des charges / fiches de lot 

1a

1b

2a 3a

4a

4b

1c

• Outil de communication et transparence auprès des pouvoirs 
publics et des parties prenantes externes

• Analyse de l’impact sur les bâtiments voisins

5a

1d

3b

5b
4c

2b

2c



Jean-Baptiste Watine | Directeur du Business Development

jeanbaptiste@spacemaker.ai


