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● Volumes de production
● Géographie de l’IL en fonction des dispositifs
● Indicateurs de marchés
● L’aire urbaine de Genève – Annemasse 
(partie française)

Plan de l’intervention
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Les volumes
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Production / population

� Moyenne AuRA : 230,8 IL/10000 hab.

� 1ères AU : 
- Genève >> moyenne régionale
- Lyon : 6ème pl.
- hors classement parmi les 7 AU 
> 200 000 hab. : Grenoble 
(204,6), Saint-Étienne (118,1)
- Clermont-Ferrand se situe au 
niveau de la moyenne régionale.

� AU de faibles tailles (<10 000 hab.) : 
Saint-Paul-Trois-Châteaux, Le 
Pouzin, Saint-Marcellin, Belley, 
Die, Beaurepaire, etc. 
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La géographie de l’IL
Évolutions à l’intérieur de la 
région, par zones d’emplois
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La géographie de l’IL
Forte disparité Est-Ouest.
Forte production sur Lyon et le 
Genevois Français (1,5-2x moy. 
nat.)
Clermont-Ferrand, Grenoble 
dans la moyenne nationale.
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La géographie de l’IL
Dispostif Périssol

Forte concentration sur Lyon.
Production non négligeable sur 
Saint-Étienne, Grenoble et 
Clermont-Ferrand (résidences IL à 
l’attention des étudiants), Annecy, 
Chambéry.
Genevois zone de faible 
production.
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La géographie de l’IL
Dispositif Besson
Première diffusion aux autres ZE.
Lyon, Beaujolais, Oyonnax.
Quid d’Aubenas (1ers programmes 
IL, à confirmer ?) ?
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La géographie de l’IL
Dispositif Robien

Diffusion plus importante : Haute-
Savoie, première affirmation du 
Genevois, Belley, Est de la région, 
Beaujolais, Drôme Ardèche Sud 
(Montélimar). 
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La géographie de l’IL
Dispositifs Robien 
recentré et Borloo 
Populaire neuf

Premier recentrage, confirmation 
du Genevois, Drôme Ardèche Sud 
(Montélimar), Bourgoin
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La géographie de l’IL
1er dispositif Scellier
Re-concentration forte sur 
quelques pôles urbains : 
Genevois, Lyon, et dans une 
moindre mesure Annecy, 
Chambéry, Grenoble et 
Montélimar. Géographie proche 
de celle du Périssol à l’échelle 
nationale. Fort contraste pour le 
Genevois-Français.  
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La géographie de l’IL
2ème Scellier

Atténuation de la concentration, 
diffusion à l’Est de la Région



17

La géographie de l’IL 

Collectif : double mouvement né de la rencontre des dispositifs avec une 
conjoncture :
� Phases très concentrées géographiquement, correspondant à des 

dispositifs (très) favorables aux propriétaires et à une conjoncture immobilière 
déprimée (Périssol, Scellier) : pas de concurrence sur le foncier :
- métropoles les plus valorisées (Lyon, Annecy, Chambéry, Genevois pour le 
Scellier, Clermont-Ferrand mais pas Romans, ni Bourgoin-Jallieu, etc.)
- à l’intérieur des agglomérations les quartiers centraux les plus recherchés 
(Lyon mais pas Vénissieux ou Vaulx-en-Velin...)

� Des phases de diffusion : dispositifs plus ou moins favorables rencontrant 
une période d’expansion immobilière (Robien) :
- villes moyennes isolées (Montélimar, Valence) ou en périphérie des grandes 
métropoles (Villefranche-sur-Saône, Vienne, Bourgoin-Jallieu, Issoire)
- quartiers plus périphériques et moins valorisés (Bron, Vénissieux, Chassieu)
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La géographie de l’IL 

� Plus grande sensibilité du collectif aux caractéristiques des dispositifs et 
à la conjoncture → dimension financière plus marquée (revente plus 
massive au terme de la durée légale)

� Un contraste fort entre l’Est et l’Ouest de la Région
Les zones d’emplois du Genevois Français et de Lyon particulièrement 
concernées
Questionnements sur Vichy, Valence, Roanne, Issoire

Individuel : moindre sensibilité à la conjoncture, aux dispositifs → projet 
retraite ou résidence secondaire, implantation touristiques (montagne, 
littoral, Sud…), moindre revente
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Indicateurs de fonctionnement de marché
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Poids dans le parc locatif privé

� Moyenne AuRA : 16,1 % 
(logements IL PLP/PLP).

� 1ères AU : 
- Genève >> moyenne
- Lyon : 9ème pl. (1/5 PLP)
- hors classement parmi les 7 AU > 
200 000 hab. : Grenoble (13,3 %), 
Saint-Étienne (9 %),  Clermont-
Ferrand (15 %)

� AU de faibles tailles (<10 000 hab.) : Saint-
Paul-Trois-Châteaux (24,3%), Le 
Pouzin (22,3%), Belley (21,4 %), 
Bellegarde-sur-Valserine (19,5%), 
Saint-Marcellin (18,8%).
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Poids dans la construction neuve

� Moyenne AuRA : 18,4% (7,4 % en 
individuel, 29,4 % en collectif)

� 1ères AU : 
- Lyon : 3ème place (1/4 de la CN)
- Clermont-Ferrand (1/5)
- Genève se situe au niveau de la 
moyenne régionale (forte production)
- hors classement parmi les 7 AU > 200 
000 hab. : Grenoble (17,7%), Saint-
Étienne (16,9 %), Annecy, Chambéry  

� AU de faibles tailles (<10 000 hab.) : 
Bellegarde-sur-Valserine (35,2%), Le 
Pouzin (30,8%), Nantua (24,1%), 
Pierrelatte (24,0%), etc. 
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La vacance

� Vacance régionale IL : 9,2 %.
� Les grandes aires urbaines présentent 

des taux de vacance faibles, en 
particulier pour la vacance dépassant 1 
an. Seule Saint-Étienne dépasse la 
moyenne régionale (4,5 vs 3,7 %), les 
autres se situant entre 2,0 et 2,7 %. 

� Plusieurs aires urbaines de petite taille 
ou de taille moyenne présentent une 
situation inquiétante (Aubenas, 
Roanne, Romans), surtout lorsque le 
taux de vacance est plus élevé dans le 
parc IL qu’en moyenne (Sallanches, 
Vienne, Bourg-en-Bresse).
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La rotation dans le parc locatif IL
� En région AuRA des logements IL ayant fait 

l’objet d’une remise en location dans l’année 
(en dehors de la première mise en location) 
représentent 28,4 % des logements locatifs IL. 

� Ce chiffre est très proche de la moyenne 
française pour l’IL : 28,6 % (24,9 % en IdF)

� Pour le reste du parc locatif privé, ce chiffre 
s’élève à 27,4 %.

� Ainsi le taux de rotation dans le parc IL en 
AuRA est proche du reste des logements 
locatifs privés.

� Taux de rotation proche de la moyenne ou 
faibles pour la AU les plus tendues (Genevois, 
Annecy, Chambéry, Lyon) ; bassins en crise 
ou peu tendus avec des taux de rotation 
élevés (Romans).
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La revente

� En région AuRA des logements revendus 
représentaient 30,0 %  logements 
revendables au 1er/1/2013 (ACONS < 2004).

� Ce chiffre s’élève à 30,7 % dans le collectif, 
26,8 % pour l’individuel (dimension 
patrimoniale plus marquée).

� Chiffre assez proche de la moyenne 
françaises : 31,6 %, (33,3 % pour le collectif, 
et 27,0 % pour l’individuel).

� On observe des différences entre les AU : 
taux de revente au dessus de la moyenne 
pour Saint-Étienne, Annecy et Lyon, proche 
de la moyenne pour Clermont-Ferrand et 
Chambéry, voire Grenoble (28,6 %), et faible 
pour le Genevois (22,7%).

� Interprétation complexe.
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Aire urbaine 2010
Genève (SUI) – Annemasse

Partie française
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Contexte
� 114 communes, dont 90 en Haute-

Savoie et 24 dans l'Ain.
� Aire urbaine de Genève : 827 000 ha. 

(entre Rennes et Nantes) dont partie 
française : 300 200 hab. (INSEE 2013) .

� Très forte croissance de la 
population : +2,6 %/an entre 2010 et 
2015 (AuRA : 0,8 %) (INSEE 2015).

� Taux de chômage proche de la 
moyenne régionale : 11,6 % (AuRA : 
12,2 % en 2015), tx d’activité élevé 
(80,4 % ; AuRA : 75,0 %) (INSEE 2015).

� Forte création d’emplois (au lieu de 
travail) : 1,2 % / an entre 2010 et 
2015 (AuRA : 0,3 %) (INSEE 2015).

� 75 000 navetteurs (37,3 % des actifs, 
ZE2010), en forte croissance, forte 
part de cadres et de diplômés. (INSEE 
2011).

� Revenus élevés : médiane des revenus disponibles : 30 700 €/UCM (AuRA : 21 200 €) (INSEE 2015).

� Une grande part des communes en zone A et B1.
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L’investissement locatif défiscalisé

� Forte production IL : 550 logt IL / an, 6 % du volume 
régional.

� Première aire urbaine en nombre de logements IL rapporté 
à la population (414,8 logt/10 000hab., 2x+ que la moyenne régionale).

� Poids important dans le PLP : 1/4 (24,7%) contre 16,1 % 
pour la région. 

� Production relativement récente (depuis 2003, le Robien), 
peu sensible à la crise de 2008.

� Logements IL très collectifs (89,2%) par rapport à une 
région qui l’est déjà fortement (80,2% ; Fr: 70,5 %), et 
alors que les logements collectifs représentent 56 % de 
l’ensemble des logements dans l’AU).
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 Des éléments de positionnement
� La part de l’IL dans la construction neuve demeure limitée, dans un contexte de 

forte production de logements. 
� Le taux global de logements locatifs reste faible, alors que le territoire est très 

attractif, avec une proportion réduite de logements sociaux et de logements locatifs 
privés par rapport aux aires urbaines de même taille. Le PLP est de 25,1 % contre 
29,6 % (tranche d’aire urbaine > 500 000 hab.).

� Les revenus des locataires IL sont élevés (3 derniers déciles = 50,4 %).
� Le taux de vacance IL dépassant une année est faible : 2,8 % (AuRA : 3,7%).
� Le taux de rotation est un peu plus faible qu’au niveau régional : 27,3 % (AuRA : 

28,4%), et plus faible que celui du reste du PLP (29,8 %).
� Alors que les logements sont très majoritairement des logements collectifs, la 

revente demeure limitée : 22,7 % (AuRA : 30,0 %).

� Les propriétaires sont peu locaux : 50,5 % résident hors du département (AuRA : 
41,3%).

� Point à surveiller : peu nombreuses, mais des copropriétés dédiées de grande taille 
qui présentent des signes de fragilité (une copropriété dédiée fragile de 173 

logements à Annemasse notamment).
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