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Atelier EcoQuartier

Programmer un projet d'aménagement :
comment assurer mixité sociale et fonctionnelle ?

Intervention de Laurent Escobar, directeur associé, Adequation

DREAL Rhone-Alpes / DDT 69/ DDT 42 — Givors - vendredi 11 octobre 2013



Le projet daménagement est I'occasion pour la collectivité de concrétiser des objectifs de

développement durable, notamment en matiére d’habitat et de mixité sociale

YV V VY

La plupart des territoires ont des difficultés pour loger leurs classes modestes et maintenir sur
place leur classe moyenne

Soit en raison de prix du logement de plus en plus élevés dans les marchés tendus
Soit en raison du manque d’offre adaptée en secteurs détendus

Les projets d’aménagement d’initiative publique sont des lieux privilégiés pour reconstituer les
parcours résidentiels, préserver la cohésion et la mixité sociale des territoires

De fait, il n’est pas rare qu’'un minimum de 50% des droits a construire de logements doivent
s’inscrire dans une fourchette basse pour créer les conditions d’une offre suffisante en logements
sociaux et en accession aidée

Se pose alors le probleme de I'équilibre financier des projets d’aménagement

Cela nécessite de combiner plusieurs parameétres pour les optimiser :

» Contextualisation par rapport a la demande locale et au marché immobilier concurrentiel ;
» Typologie de produits, surfaces et prix de vente en fonction des morphologies urbaines ;

* Interactions entre charges fonciéres, colt de construction et prix de vente ;

» Respect des équilibres financiers du projet daménagement, définis avec la collectivité ;

» Phasage et allotissement en fonction des opérateurs a solliciter.
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Une structure et un volume de production tres inégaux entre les 2 grands poles urbains,

Grand Lyon toujours équilibré, Saint-Etienne Métropole depuis longtemps en pénurie
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Prormotion immobiliere - Agglomé

Agglomération Lyonnaise : la promotion immobiliere a battu des records en 2009 et 2010,

avec plus de 7.000 ventes (80% de la production), et revient a moins de 4.400 en 2012

Mises en
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| 'activité de la promotion immobiliere est localement trés irréqulieére, pouvant varier de
13% de la production de logements de ’Agglomération en 2008, a plus d’un tiers en 2010
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Tunnel de Frigqit : I'indice de solvabilité des ménages a franchi depuis 2005,
le seuil de 1,5 qui avait déja été déclencheur de crise de 1991 a 1995
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Comprendre les dynamigues résidentielles, en partant des budgets de la demande

* 50% des ménages, situés entre le 3¢ et le 7¢Me décile de revenus, représentatifs
de la classe moyenne, pesent plus de 80% de la demande de logements neufs .
* Les 20 premiers % de cette classe, entre le 3¢™¢ et le 5¢™Me décile de revenus, pesent

» 1¢r décile de revenus

« 2¢me décile de revenus
« 3¢me décile de revenus
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pour quels ména

-~
)]

t

« 6eme décile de revenus

- . o

D » 7¢me décile de revenus
= - 8éme décile de revenus
D

o)

O

D eme dAri

—_— » 9eme décile de revenus
d

=5

@

Locatif social /
Ancien a bas loyer

Locatif social /
Ancien et neuf a
loyer intermédiaire

Ancien et neuf a
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Minoritairement,
ancien a loyer élevé
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pres de 50% de la demande de logements neufs, a prix et loyers abordables

Marginalement
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prix intermédiaire
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prix de marché

Majoritairement,
ancien a prix éleve
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20% des ménages du Grand Lyon, pesant prés de 50% de la demande en neuf,
financables entre 112.000 et 199.000 €. La classe moyenne financable jusgu’a 293.000 €

D Part des Revenus 2;1335;52 285‘129%35?)%
ménages mensuels oot investisseur

! Revenus modestes , #}%‘fa‘;eess , <1.641€ , 112.000 € , 135.000 €
g r%]%"/n"ag‘é?s < 1.996 € 137.000 € 164.000 €

! Revenus moyens , #}%‘fa‘;‘zz , <2.421€ , 166.000 € , 199.000 €
Revenus moyens %%‘Vr;’ag‘zss <2937 € 201.000 € 242.000 €

R 10% des
! ?:gggggnégﬁgys ’ s , < 3.562 € , 244.000 € , 293.000 €

Calculs réalisés par Adequation sur la base des
données INSEE RFLM 2011 — www.empruntis.com
Taux effectif global : 4,26% au 01/10/2013
Durée d’emprunt : 25 ans
Taux d’endettement : 33%
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Le prix des logements collectifs neufs avoisinant 3.900 €/m?2 au sein du Grand Lyon,
les ménages du 3¢™me au 5éMe décile représentent moins de 10% de I'occupation des
programmes neufs, et ne peuvent se loger que du studio au T2bis suivant leurs revenus

- Collectif avec 25%
, Collectif avec :
< 10% d’occupants Classes de revenus 10% d’apport d’apport ou pour
locataires et propriétaires Investisseur
du 3®me au 5¢me decile

Revenus modestes 2 2
} (3m deaile) T1-29m2 4 T1-35m
Revenus moyens 2 _ 2
Revenus moyens _ 2 e 2
‘ (52me décile) T2 -43 m ‘ T2 bis —51 m
Revenus moyens - 2 2
(62me décile) T2 bis—52 m T3-62m
Calculs réalisés par Adequation sur la base des _
données INSEE RFLM 2011 — www.empruntis.com
Taux effectif global : 4,26% au 01/10/2013 .
Durée d’emprunt : 25 ans Reé%rrllélsdgnc?gns T3 — 63 m? y T3 bis — 75 m2

Taux d’endettement : 33%
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|es prix sont plus accessibles dans I'Est Lyonnais, a 3.200 €/m?2 habitable hors parking,

ce qui explique les importants reports de demande sur ce secteur, qui est passé de 20% a 40% des
ventes de '’Agglomération en 8 ans, le centre a 4.300 €/m? dégringolant de 60% a 35% du marche

30% d’occupants
locataires et propriétaires
du 3¢me au 5eMe décile

Revenus moyens
(4eme décile)

—

Revenus moyens
‘ (5eme décile)

Revenus moyens
(6°me décile)
Calculs réalisés par Adequation sur la base des
données INSEE RFLM 2011 — www.empruntis.com
Taux effectif global : 4,26% au 01/10/2013 Revenus moyens
(7¢me décile)

Durée d’emprunt : 25 ans
Taux d’endettement : 33%
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Classes de revenus

’ Revenus modestes
(3°me décile)

—

A T3bis—76 m2 , T4 bis — 92 m?2

Collectif avec 25%
d’apport ou pour
investisseur

Collectif avec
10% d’apport

—

T1-35m2 4 T2-42m?

T2 — 43 m2 T2 bis - 51 m2

——

4 T2bis—-52m2 4 T3-62m?

T3 — 63 m? T3 bis — 75 m?
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Les ménages du 3¢me au 5¢me décile, 30% des ménaages, pésent plus de 50% de la future
occupation des logements libres neufs (accession et location comprise)

eur part varie dans I'occupation des programmes neufs, en fonction des prix pratiqués,
de 20% a 55% suivant que le prix varie entre 3.600 € et 2.400 €/m?

Au-dela de 3.800 €/m?, leur part est inférieure a 10% de I'occupation

Une complémentarité entre gammes a trouver suivant les projets, les localisations

Prix : 2.400 €/m2 Prix : 2.800 €/m?2 Prix : 3.200 €/m?2
Loyer : 8,2 €/mois Loyer : 9,0 €/mois Loyer : 9,8 €/mois
Rentabilité : 4,10% Rentabilité : 3,85% Rentabilité : 3,65 %
Prix : 3.600 €/m? Prix : 3.800 €/m? Prix : 4.000 €/m?
Loyer : 10,6 €/mois Loyer : 10,9 €/mois Loyer : 11,2 €/mois
Rentabilité : 3,55% Rentabilité : 3,45% Rentabilité : 3,35%

Calculs réalisés par Adequation sur la base des
données INSEE RFLM 2011 — www.empruntis.com
Taux effectif global : 4,26% au 01/10/2013
Durée d’emprunt : 25 ans
Taux d’endettement : 33%
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Des prix a cibler pour 50% entre 99.000 € et 171.000 € a St-Etienne Métropole
un écart de 13.000 € au moins, 28.000 € au plus par rapport aux ménages du Grand Lyon
ce qui nécessite des prix maximum de 2.600 €/m? habitable, hors parking pour I'abordable

tropole

D Part des Revenus me Sl Sy
S accession % d’appo
= Classes de revenus ménages mensuels e A o poFl)JFr)
D d’apport investisseur
-
% r oo r r r
W Revenus modestes 0 des
ﬁ_‘“-_'i (< 3éme décile) ménages < 1447 € 99000 € 119000 €
1
w
70 Revenus moyens 10% des
o (< 4tme décile) i <1.735€ 119.000 € 143.000 €
9
N R 10% des
2, (< Bome déclo) TS <2.080 € 143.000 € 171.000 €
=
=
o 10% d
P Revenus moyens o des
(< 62m décile) ménages < 2.494 € 171.000 € 205.000 €

R 10% des
} (< 75me décle) , TS , <3.008 € , 206.000 € , 247.000 €

Calculs réalisés par Adequation sur la base des
données INSEE RFLM 2011 — www.empruntis.com
Taux effectif global : 4,26% au 01/10/2013
Durée d’emprunt : 25 ans
Taux d’endettement : 33%
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Le marché du collectif non accessible dans sa moyenne aux ménages des 3¢me § 5eme

déciles de revenus a Lyon et Villeurbanne,

difficilement dans I"'Ouest Lyonnais,
plus aisément dans 'Est Lyonnais,
difficilement malgré de bas prix a St-Etienne Métropole, hormis dans les Vallées
La maison individuelle qui n’apporte de réponse en logements familiaux qu’a partir du 7¢™¢ décile

Ouest Lyonnais

Maison+terrain

T2/T3

3700€
161000 €

3/5eme décile

112 000 €

Est Lyonnais

T2/T3 | 3200€

3/5eéme décile

Maison+terrain

139 000 €

112 000 €

373000 €

231000 €

193 000 €

SEM Coteaux

Lyon Villeurbanne

Maison+terrain

T2/T3

257 000 €

199 000 €

193 000 €

4300€
187 000 €

3/5éme décile

112 000 €

T2/T3

2600€

3/5éme décile

268 000 €

193 000 €

Maison+terrain 124 000 € 99 000 €
210000 € 181 000 € 170000 €
00 e dé
0 : 101 000 € 99 000 €
NS 144 000 € 170000 €
00 e dé

0 118 000 € 99 000 €
NS 169 000 € 170000 €
SEM Couronne 72/73 | 2600€ | 3/52me décile
Maison+terrain 124 000 € 99 000 €
210000 € 181 000 € 170000 €
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Le logement intermédiaire et la maison de ville en complément du collectif

. L’écart de colt de construction est significatif entre le logement collectif et
des formes intermédiaires ou individuelles denses = marges de manceuvre
sur le prix de vente du logement ou sur la charge fonciere

Les raisons : une structure moins colteuse parce que moins haute, pas
d’ascenseur, pas / peu de parties communes, un stationnement hors sol

. Un prix de revient et un mode d’habiter plus adaptés au logement familial

Typologie

Colt de
construction
(€ HT/m2 shab)

Charge fonciere
(€ HT/ m2 SDP)

Prix de vente
(€ TTC/mZ2 shab)

Leviers pour produire du logement 200

Collectif sur
sous-sol

1.550 €

250 €

3.100 €

Intermédiaire

pkg hors sol Maison de ville
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L’'individuel, forme urbaine a se réapproprier, plus économique pour le logement familial

En milieu urbain, des parcelles < 200 m?
Des densités supérieures a 50 logements/hectare

Des recettes foncieres de 1,5 a 2 fois supérieures a l'individuel groupé a SDP équivalente

3 pieces | 4pieces

Mai Surface habitable 67 m? 85 m?
aiSOf SUf 180.000 € 5eme décile : :
parcelle dense - Prix de la construction 102000€ | 112000 €
Prix du terrain 39000 € 62 000 €
Aménagement extérieur 7000 € 7000 €
Prix total TTC I 148 000€ [ 181000 €
Prix total au m? habitable 2209€ 2129€
Déciles ciblés 4eme 5éme

Maison neuve 210.000 € (hors : -

Leviers pour produire du logerent a

T4 en collectif 270.000 € : -
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Economie sur les colts de montage : '’habitat participatif

= Les futurs propriétaires s’associent en société civile coopérative de
construction (S3C) ou en société civile immobiliere d’attribution (SCIA) ; la
coopérative d’habitants peut ainsi :

Economie surle| _.
. Risque
prix de vente

Acquérir le foncier et assurer la
maitrise d’ouvrage de I'opération avec| ' - |5 0 [EEIEEE
une AMO

Acquérir seulement le foncier et
passer un contrat de promotion| = = (0] +4
immobiliére (CPIl) avec un opérateur
Acheter les logements en VEFA a un
opérateur qui acquiert le foncier et [N IERVAY /A +
assure la maitrise d’ouvrage

. Les travaux ne peuvent commencer que si au moins 70% des logements a
construire sont souscrits = diminution du montant des honoraires et frais de
commercialisation

. Un fonds d’investissement public ou privé apporte en concours le solde de
fonds propres = réduction sensible du recours a 'emprunt et donc, du montant
des frais financiers. Le montant des fonds propres investis étant moindre, ils sont
donc rémunérés par une marge réduite

. A charge fonciere équivalente, les prix peuvent baisser de 6 a 15% selon le
montage utilisé. Notre préconisation : le montage intermédiaire SCIA + CPI

Leviers pour produire du logerent a
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Montage en Econ_omies Risque :r/- im;?ortant
habitat — substantielles ’pour pour I’acquéreur
participatif — les futurs acqueéreurs suivant _Ie_montage

(- 6% a 15%) juridique

Exemples de programmes
montés en habitat participatif

Programme de Urban Coop a Martigues (13)
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Leviers pour produire du logement abordaole

9 clefs pour retrouver des marges de manceuvre et résoudre la difficile équation

entre prix de sortie, gualité batie et charge fonciere

1.

Des T3 a 199.000 €

(en TVA 19,6%, pour un
immeuble collectif R+4

Optimiser les recettes fonciéres des programmes autres que le logement libre :
équipements publics, loisir, immobilier d’entreprise, commerces, hébergement, accession et locatif social

Bien définir les equilibres de programmation en logement libre, entre occupants et investisseurs, par
gammes de prix, en fonction des ménages ciblés, et éviter les effets pervers des péréquations

Ajuster le nombre et la gestion des stationnements : hors sol, ils peuvent diminuer le colt de construction
de 80 a 110 € HT/m? habitable. Et permettre, soit une baisse des prix de vente de I'ordre de 150 a 200 €/mz,
soit une amélioration des charges fonciéres de I'ordre de 90 a 120 € HT/m2 shon, a prix de sortie équivalent

Mixer les formes urbaines dans un objectif global d’intensité urbaine et laisser des marges de manceuvre

Pour les opérateurs prives, définir des allotements de taille critique adaptée a leur structure (moins de 30
logements pour un opérateur local, plus de 60 pour un opérateur national) mixant éventuellement les formes
urbaines (collectif, intermédiaire, maison de ville) et, si opportun, offrant des possibilités de cession en bloc

Favoriser l'initiative en matiére de qualité architecturale et environnementale

Proposer un objectif et des régles d’encadrement de la charge fonciére dans la consultation (valeur
plancher pour 'aménageur, valeur plafond pour éviter la surenchére fonciére, valeur pivot)

Partager avec 'opérateur un objectif de prix unitaires, plutét que de prix au m2 (cf. schéma ci-apres)
Discuter préalablement les objectifs et les modalités de la consultation avec les opérateurs

3.320€/ m2 M CFen BBC : 370 €/m2 SDP

sur un niveau de sous-

sol, cc : 1.550 € HT/m?2
habitable parking
inclus, hors VRD)

3.020€/m2 B CFen BBC : 200 €/m2 SDP
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Mixité fonctionnelle

Identifier les besoins des entreprises et I'offre par effet miroir

direction de service bancaire).

L’ancrage territorial
L’attachement a un territoire, a
un quartier, reste un critere
prépondérant pour certains
chefs d’entreprise

Le loyer

Une priorité donnée au bas
loyer différenciée selon les
entreprises. Un poids relatif
souvent inverse a I'image. Une
entreprise qui apportera une
importance forte a son image
minimisera le critere du loyer
et inversement.

métro / tram, station d’auto
partage et de vélo partage,
taxis, location de voiture,....)

Le stationnement

Disposer de places de parking
suffisantes pour les salariés et
les visiteurs

Les communications
Se connecter a un réseau
internet a Trés Haut Débit

La sécurité
Apporter la preuve d'un
guartier apaisé
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Les entreprises

S’identifier a un  tissu
spécialisé avec une proximité
d’entreprises aux activités
complémentaires, comme par
exemple laudiovisuel et les
NTIC.

Jusqu’au pble de compétitivité,
associant entreprises, agents
de développement, recherche
et formation autour de
logiques de métier

Activités sportives

Equipements publics (plus
particulierement la Poste)

Salles de conférences
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Mixité fonctionnelle

Le stationnement
Stationnement minute impératif

La sécurité
La vidéo surveillance est souvent

demandée par les professionnels.

L’environnement public

Plus la polarité commercial sera proche

Localisation
Monographie des polarités en ville

Commerce diffus ou isolé:1a3
(boulangerie, tabac, café)

Péle de proximité : 6 a 8 (épicerie,
boulangerie, boucherie, tabac, café,
pharmacie, coiffeur, esthétique).

Pole secondaire : 20 — 30 activités
Pble majeur : > 50 -60 activités

||“I|“ I II‘ “I acllals QUOI!CHS

Minimum requis pour la création d’'une
petite polarité : 2 000 habitants

Exogéne

Peut étre constituée par :

Résidants autres quartiers / Salariés /
Touristes / Etudiants / Passage

Quantification et estimation du taux
d’emprise réalisé par chague segment
de clientéle potentielle exogéne

- La réunion de 'ensemble des conditions citées ci-dessus
- l'observation des nouveaux modes de consommation
- lesindices de dépenses des ménages par secteur d’activités ou par produit
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