4. Analyses départementales

Précision liminaire : Les chiffres proposés par agglomérations reprennent la méthode exposée
plus haut. Deux hypothéses ont GfDERUG pWp DSSOLTXpHV DILQ GTfpYDOX
réalisé par les promoteurs dits « intermédiaires » : une hypothése basse (30%) et une hypothése
KDXWH /H WUDLWHPHQW HIIHFWXp j SDUWLU GH OYH[HP
ayant pu identifier cette problématique, et avec certains opérateurs régionaux (Diagonale, Résidences
Teillaud, CIS Promotion) démontre toute la véracité de la premiére hypothése.

Pour une présentation simplifiée des résultats, les calculs proposés dans les tableaux wj
VXLYHQW VRQW UpDOLVpV VXU OD EDVH GTXQH PR\VHQQH GH
hypothéses pour ces analyses par département rendait effectivement les données chiffrées
GLIILFLOHPHQW OLVLEOHV VDQV DSSRUW pYLGHQW OD PHVX

41/H GpSDUWHPHQW GH O-$LQ

Contexte démographique et immobilier

/H GpSDUWHPHQW GH OT$LQ FR Q iéntliteV Ricifalm®mp SulbaUpbud RHQW K p

partie plus importante (donc peu tendu), certaines zones sont particulierement attractives comme le
Pays de Gex, Cétiére et Val de Sadne.

Des communes comme Bourg-en-Bresse, Oyonnax ou encore Ambérieu-en-Bugey ont des

QLYHDX[ GH OR\HUVY UHODWLYHPHQW EDV UHVSHFWDOYRPRNQWH G%DXNU
YLOOHV FRPPH OLULEHO Yo Pd SRXU OD FRPPXQDXWp BEW RWRXQHYV

SOXV FKqQUHV TEOMRLHDRWIBDQV OfMDINBBRPPUDWLRQ /\RQ
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Chiffrage investissement locatif

Carte IW WE} p S]}v 0}P u v8e v JVA +5]ee (R003-2007)tPf¢moteursaiationaux (opérations +

10 logements)

Jura (39)

Sadne-et
-Loire (71)

iy ' ™~
“Bglt garde-sur

i -Valserine

Haute-

Savoie (74)

Rhéne (69)

Savoie (73)

N

Nombre de logements en investissement locatif (opérateurs nationaux - opérations + 10 logements)

B plusde 100
@ des50a100
7] de10as50

| de0a10

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes
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Carte2W W&} p S]}v 0}P u vSse
10 logements)

Jura (39)

Sadne-et
-Loire (71)

‘ Suisse

Haute-
Savoie (74)

Rhéne (69)

Savoie (73)

=

Isére (38)

Nombre de logements en investissement locatif (opérateurs régionaux - opérations + 10 logements)

B plus de 100
B des0a100

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes *traitement : Fondation des Villes

Carte 3W W&} p S]}v O}P u vSse

Jura (39)

Saébne-et Suisse
-Loire (71)
Savoie (74)
Rhéne (69)
Savoie (73) 5
A

Isére (38)

Nombre de logements en investissement locatif (opérations de moins de 10 logements)

B plus de 100
de 50 4 100
de 10 4 50
[ | de0a10

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes

vV JVA +&]ee (R003-2007)tPf¢moteursaggionaux (opérations +

vV JVA «§]ee (R003-2007)tDpErations erjtigrement locatives
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Selon nos estimations, et en sDSSX\DQW HQ SDUWLFXOLHU VXU OfK\SRW
OTLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI QD SDV WRXFKp |IRDWSIPRIQX\FWIHRGQGpGBH!
ORJHPHQWY 6L OTRQ H[FOXW OD SDUWLH KR U-Hel¥ #DB% corg K8BRWKgVH |
SRXU OfHQVHPEAQ®ES)GH 5K{QH

/HV RSpUDWLRQV UpDOLVpHV SDU OHV VSpFLDOLVWHV GH OfLQY
OTHQVHPEOH GX :@keB/b princiddmeniva Bellegarde-sur-Valserine dans le nord-est (144
logements), 4M Promotion (Aker \V | % HOOLJQDW GDQV OD && GT2\RQQD] ORJH
sur Sabne dans le Nord-RXHV W ORJHPHQWYVY « 2Q OH YRLW LFL LO VIDJLW
principalement concentrées sur la CC du Pays de Gex (opérateurs nationaux et régionaux) afi de
profiter du zonage A qui permet des loyers plus élevés ainsi que dans le reste de la égjion et celle
GI2\RQQD[ RSpUDWHXUV QDWLRQDX]|

/HV RSpUDWLRQV UpDOLVpHYVY GDQV OYDJIJORPPUDWLRQ *H[RLVH Sqg
urbain de la constructon HQ LQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI GDQV Of$LQ ISOXV GH
réalisé dans les couronnes péri-urbaines). Une partie important de la communauté de commune est
classée en zone péri-urbaine.

Tableau 23 : Répartition des logements en investissement locatif selon la ggielurbaine (Ain)

zone urbaine EDI'.IE pert- zone rurale
(nbre log.) urbaine {nbre (nbre log.) total
log.)
MNbre log en invt locatif dans opérations mixtes + 10 log d'opérateurs nationaux 350 200 72 622
MNbre log en invt locatif dans opérations mixtes + 10 log d'opérateurs régionaux 602 465 97 1164
MNbre log en invt locatif dans opérations entiérement locatives 458 961 752 2171
Total des 3 catégories de logements en investissement locatif 1410 1626 921 3957
Répartition des logements en investissement locatif par typologie urbaine (%) 36% 1% 23% 100%

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

'I{DXWUHV RSpUDWHXUV QDWLRQDX[ VRQW pJDOHPHQW SUpVHQWYV
European Homes a St Denis les Bourg et Gex (116 logements au total), Bouygues ou Khor Immobilier.

Sur Bourg-en-Bresse, le marché apparait comme ayant fortement évolué, mais sans queal
VLWXDWLRQ VRLW WUV GLIILFLOH /HV pOXV QuNaRMaix 8tBpécl®dy LFLSp OF
en investissement locatif. Le marché locatif local est relativement faible et ne correspond pas aux
loyers du De Robien. Un agent immobilier remarque des phénoménes de vacance sur quelques
ORJHPHQWY HQ UDLVRQ atiht @ditly M YishHddhs fesVhieiddlres conditions. La
GHPDQGH ORFDWLYH QH VHPEOH SRXYRLU VXSSRUWHU GHV OR\HUV VXS

6HORQ XQ UHVSRQVDEOH GYDIJHQFHYVY LPPRELOLgQUHY FHUWDLQHV
critiques quant a la conception : par exemple des chambres trop petites et mal agencéesjui ne
SHUPHWWHQW SDV OYDFFqV DX[ IHQrWUHV GpV ORUV TXH OTRQ PHW XQ

$XMRXUGTKXL GH QRPEUHX[ SURPRWHXUV YHQGHQW XQH SDUWLH
HLM : Bouygues a vendu la moLWLp GYXQH RSpUDWLRQ DYHQXH $OSKRQVH O0OXVFI
Homes a fait de méme pour 30 logements (sur 74) avec LOGIDIA, Eiffage a revendu un programmeet
XQ DXWUH D VXELW OH PrPH VRUW &HV YHQWHV VRQWHWHGYKODMHH GT
dePDQGH WUqV IRUWH GYfLPSODQWDWLRQV GH FHUWDLQV RSpUDWHXUYV C

/HV pYROXWLRQV SHXYHQW pJDOHPHQW VI{DQDO\VHU XGH ®®DQLqUH
SDUF QHXI PrPH VILO SHXW FUpHU GHV GpVpTXLOLEUdpdhdAXUREF OHV SUF
GHPDQGH ORFDWLYH LPSRUWDQWH MXVTXTj] SUpVHQW (REY ROGWNLNIDLW
réinvestir pour éviter la vacance. Une conséquence est plutbt une remise ervente de ces logements
insuffisamment entretenus qui se retrouven W VXU OH PDUFKp GH OYDFFHVVLRQ OH SO
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locatif nouveau vient remplacer un parc qui sort alors du locatif. Si le parc est amélioré, il risque de ne
pasaugmentt DORUYV TXH F{pW DLW tabmx€depHrascRaamdticrét L | V

Tableau 24 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tggeamoteurs, localisation et taille des
opérations ve 0[(40803-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 25 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilésapégorie type de promoteurs,
o} o]e §]}v 8§ 8 ]Joo e }% & S}2007) ve of Jv ~T1iii

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes +*traitement : Fondation des Villes s.n.

83



42 /H GpSDUWHPHQW GH O-$UGQFKH

Contexte démographique et immobilier

/ID FURLVVDQFH GH OD SRSXODWLRQ GH Of$UGgFKH HVWYWBRQIRUP
1999 et 2006). Les niveaux de loyer sont globalePHQW IDLEOHYV Y2 P VHORQ &ODPHX
dispositif De Robien moins attractif globalement. De plus, la part du locatif est faible, elle ne
représente que 34% des résidences principales en 2008 ,0 V{IDJLW pJDOHPHQW GI1XQ G|
hétéroclite : globalement rural avec des secteurs plus tendus dans la vallée du Rhéne eters le sud du
département.ss

Chiffrage investissement locatif

Carte 4 : Production de logements en investissement locatif en Arde20©3-2007)t promoteurs nationaux (opérations
+ 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes

** DRE Rhoéne-Alpe3pssier Habitat et Logemerjtin 2007, 44 pages.
** DRE Rhéne-Alpe3pssier Habitat et Logemerjtin 2007, 44 pages.
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Carte 5 : Production de logements en investissement locatif en Arde2003-2007)t promoteurs régionaux (opérations
+ 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes

Carte 6 : Production de logements en investissement locatif en Arde20©3-2007)t t opérations entierement locatives

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes
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HORQ QRV HVWLPDWLRQV HW HQ VIDSSX\DQW HQ SDUWLFXOL!
OTLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI QYD SDV WRXFKp IRUWHRWQW GH GpSDL
OTHQVHPEOH GH OD SURGXFWLRQ GH ORJHPKDRS/ GIK OSTRWQK HYFHO K VX @V
situe au-GHOj GH FRQWUH SRXU OAIpe®VHPEOH GH 5K{QH

Néanmoins, certaines communes de la vallée du Rhoéne, proches de Valence ont connues
niveaux de construction importants FIHVW OH FDV -GUD'XIHDKHMD H&W SDVVp GTXQH
de logements commencées en moyenne sur 2001/2002 a 398 en 2003 avant de redescendre a une
dizaine en 2005 puis de nouveau 120 en 2007. Annonay a également été touché, paant de 29
logements commencés en 2003 & 139 en 2005. Ces variations de production sont directementiées
DYHF OfDUULYpH GH SURPARMYS XaUpar edriple RréalisX [ plusieurs opérations
importantes dans le département : 155 logements en périphérie de Valence (Guilherand-Granges), 68
logements a Aubenas et 66 a Annonay.

&HWWH SURGXFWLRQ IRUWHPHQW ORFDOLVpH HW BEXBHUTRDRHIBDW OF
SDU OD SUR[LPLWp GH OTDJJORPpPUDWLRQ 9DOIH @WWwu®QdRuasHuatiew O DWW
communes du département soient classées en zonage B2. Les loyers pouvant étre proposés sont ainsi
plus élevés.

Tableau 26 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typelodiaine (Ardéche)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 27 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tygeataoteurs, localisation et taille des
}% & S]}ve Ardéehe [2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 28 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilésapégorie type de promoteurs,
o} o]e 8]}v § 8§ Joo * } %ord@chg [2003-2007) o [

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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4.3 Le département de la Drome

Contexte démographique et immobilier

La croissance de la population de la Drébme est paralléle a celle de la région (+6,56% entre
1999 et 2006). Les niveaux de loyer sont globalement faibles dans un département hétéroclite(zones
WRXULVWLTXHV SHWLWHY YLOOHVY UXUDO GpWHQGXVLWLDbéhP®D VHORQ
moins attractif globalement.

Chiffrage investissement locatif

Carte 7 : Production de logements en investissement locatif dans la Dréme ¢2003) t promoteurs nationaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Carte 8 : Production de logements en investissement locatif dans la Dréme ¢2003) t promoteurs régionaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.

Carte 9: Production de logements en investissement locatif en Arde@@®8-2007)t t opérations entierement locatives

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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/D SDUW GTLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI VXU OD FRQVWUXFWLRQ (
UpJLRQDOH DX[ DOHQWRXUV GH SRXU OYK\SRWKgVH EDVVH

Certaines communes ont connu des niveaux de construction important ces derniéres années :
Romans/Isere est passé de 70 logements en 2002 a 447 logements en 2005, Valence également,
SDVVDQW GH ORJHPHQWV HQ i XQ PD[LPXP GHFRPOXDOIYpWRDX\L YL
classées en zone B2.

4XHOTXHY SURPRWHXUYV VSpFL Didlbsapi\onCéaliaé/ des pto@rantinés\ (v VH P H
toulousain (non identifié¢) a fait 126 logements a Montélimar, un autre 54 logements a
5RPDQV ,VqUH« $NHU\V D SURGXLW ORJHPHQWY VXU OfHXWHPEOH G
les promoteurs régionaux qui sont acteurs sur le territoire : Créadome (71 logementsa Valence),
30XULPPR ORJHPHQWY j 9DOHQFH RX HQFRUH OfLPRWPBIOOGHUH GH
logements a Valence).

Tableau 29 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typelodiaine (Dréme)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Tableau 30 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tygeamoteurs, localisation et taille des
opérations dans la Dréme (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 31 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilésajpagorie type de promoteurs,
localisation et taille des opérations dans la Dréme (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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44 /H GpSDUWHPHQW GH O-,VqUH

Contexte démographique et immobilier

/[1T,VQUH FRQVWLWXH XQ GpSDUWHPHQW-$IVBWY DHFQV U DGEHWMRQD GHXILI
développement du tertiaire, des universités et du tourisme. La population a augmenté de 7,13% entre
1999 et 2005. En conséquence le marchéeGH OfLPPRELOLHU HW GH OD ORFDWLRQ VRQW
SDUWLFXOLHU VXU OYDJIJORPpUDWLRQ *UHQREORLWVHPO SRXBIOBDRKIWOOE
centre en 2008 selon Clameur) ou dans une moindre mesure en direction de Lyon (les loyers a
Bourgoin- -DOOLHX VIpOgqYHQW | Ya PO 6XU *UHQREOH LO H[LVWH XQ
étudiants. Les niveaux de loyers sont élevés, le conventionnement parfois difficile.

Chiffrage investissement locatif

Carte 10 : Production de logements en investissement locatif en Isere (2003 t promoteurs nationaux (opérations +
10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Carte 11 : Production de logements en investissement locatif en Isere (2003 t promoteurs régionaux (opérations +
10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Carte 12 : Production de logements en investissement locatif en [$2083-2007)t opérations entierement locatives

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Selon notre premiére hypothése, la part de logements identifiés investissement loatif dans la

production de logements neufs se situe dans la moyenne régionale (entre 16 et 21% contreine
fourchette de 16 et 22% pour la Région. En retirant la partie « hors champ » et en prenant la fourchette
haute la moyenne est légerement plus faible 16% contre 18%). Néanmoins, certains espaces offéit
OfREMHW GfXQ SOXV JUDQG LQWpUrw GH OD SDUW GHV LQYHVWLVVHXU

Grenoble et sa périphérie. La construction neuve y a connu une poussée importante en
2006/2007. Les rythmes de construction sont passés de 1400 a 1500 logements par an

depuis 2001 a 2493 en 2006. Ceci touche la ville centre (de 728 a 1179 logementsommencés

en 2005 et 2006) mais également Echirolles (230 a 317 logements en 2004 et 2006), Eybens

(de 3 logements en 2005 a plus de 70 en 2006 et 2007), SaintODUWLQ GY+qUHV GH
ORJHPHQWYV HQ i HQ «

Les villes du nord du département se sont également développées comme Bourgoin-Jaleu ou

OY,VOH GT1$EHDX &HWWH DJJORPpUDWLRQ VH VIL)NKRQDPRLQW¥Y GH
niveau de construction qui était aux alentours de 100 a 150 logements par an au début d la

décennie est passéj HQ SXLV HQ '"HV VSpFLDOLVWHY GH OfLQ"
RQW UpDOLVp TXHOTXHV RSpUDWLRQV LPSRUWDQWHV FRPPH ORQ
GT$EHDX XQ WRXORXVDLQ QRQ LGHQWLILp ORJHPHQWYV | OF,
importants comme Bouygues ou Kaufmann and Broad sont également intervenus.

'"IDXWUHV YLOOHV GX QRUG GH Of,VgqUH RQW IDLW XREMHW GH
spécialistes en investissement locatif : Akerys a réalisé plusieurs opérations a Pont-dechéruy

ORJHPHQWY j OD 7RXU GX 3LQ ORJHPHQWVQGR X VWHPHRUM D X
de la Tour du Pin (56 logements).

Tableau 32 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typelodiaine (Isere)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 33 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tygeataoteurs, localisation et taille des
1% @& §]}velsére{2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

96



Tableau 19 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégmeiee promoteurs,

0} o0]c §]}v & & Joo  + }%sefE (ZPRvA007V e O]

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

'DQV OD UpJLRQ *UHQREORLVH HWsqXU OTHQVHFBEQMVEBRHQXNG O

relativement faible : moins de 30% de la promotion immobiliére 56. Les causes sont les suivantes :

® py

/H PDUFKp HVW GRPLQp SDU GHV SURPRWHXUV ORFDX[ T)XL SULYLC
VIDJLW j OD IRL¥s ap&rat€urd- (foRdoien® répondant aux critéres des acquéreurs :

plus grands, équipements de qualité, donc forcément plus chers) et de modes de
FRPPHUFLDOLVDWLRQ TXL QH IDYRULVHQW SDV OfTLQYGNWLVVHPEH
OLHX[ GH O ffRSqeudsssuxRaionaux qui permettraient de multiplier les contacts avec

des investisseurs extérieurs). Bien que ces opérateurs locaux soient de plus en plus rachetés

par les grands groupes (Blanc par Bouygues, Faure par Meunier, résidences Bernard Teillaud

SDU .DXIPDQQ DQG %URDG DXFXQH pYROXWLRQ HQ GPpWHFWLRQ
engagee.

/HV LQYHVWLVVHXUV VRQW SULQFLSDOHPHQW ORFDBR[CRNLJKRMQW <
patrimoniale domine particulierement.

De plus, les prix de vente sont importants (entre 3 000 et 3 Y% P60 HQ UDLVRQV GH FR€W
FRQVWUXFWLRQ SOXV pOHYpV G 1 X$IHuPIB Xi¢ Dé Gienobk,xxe® guVp GX VR)D
occasionne des dépenses supplémentaires. Les normes HQE sont prévues dans prés de la

[UE Vv]eu '"E v} 0 *UE O ¢ JE - E %@ {oSE&Xe+ Y u}lv o[]u
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PRLWLp GHV RSpUDWLRQV 3/8 *UHQREORLYV HQILQ OHV SURSUL|
OHXUV SUL[ /D UHQWDELOLWp HQ PDWLqQUH GITLQYHVWLVVHPHQW C

Néanmoins, la nouvelle production de logements a des conséquences sur le marché de la
ORFDWLRQ 3RXU OD SUHPLqUH IRLY GHSXLV SOXVLHXUWOBD @QQYHDXGH K
des loyers baisse (-0,58% entre 2006 et 2007). Ceci est particulierement sensible sule petit logement.
8QH RIIUH LPSRUWDQWH GH ppéeltel particuliey lfinVde Gpontr® & la demande
étudiante.>5”

/H QRUG ,VqUH D IDLW OYREMHW GYfXQH FRQVWUXFWLRQ LPSRUW
raisons locales permet GH OTH[SOLTXHU

o0 Un manque important de locatif privé de qualité. La ville nouvelle a surtout été
marquée par une forte construction de logements sociaux alors que Bourgoin-Jallieu
comprenait a la fois une part importante de locatif social (environ 30%) et de pri vé
dégradé. Les conséquences étaient nombreuses : départ des jeunes ménages en raison
GTXQ SDUF VRXYHQW LQDGDSWp SRXU OD GpFRKDELWDWLRQ
SHX GIDWWUDFWLYLWp HQ UDLVRQ GTXQ SDUHRH QRRXYWEOIHP D J|
LQGXVWULHV« $ QRWHU TXH O¢Y(3,'$ D IL[p FRIPPdic REMHFWL
privé locatif.

o /H GpYHORSSHPHQW GH ORJHPHQWYV V{DSSXLH VXU GHV SUj
GIDFWLYLWpV pFRQRPLTXHV /D ]JRQH DSSDUDVW GpVRUPDLV
pour 40 000 actifs. Les prévisions sont bonnes que ce soit dans le secteur public : pr
H[HPSOH DYHF OD FUpDWLRQ GYXQH ODLVRaielGaui GpSDUWH
UHJURXSHUD OHYVY DQWHQQHYV VRFLDOHYV -Ga&r&/@hhedeedry VXU Ot
privé (indice : augmentation du nombre de salariés lors des élections prudhommales,
de 9 600 a 10 800 entre 2002 et 2008).

0 Le POS Lyonnais a été cassé, les promoteurs régionaux ont eu tendance a se reporter
surlenord- ,VgQUH HQ UDLVRQ GT1XQ«

0 «IRQFLHU SHX FKHU«

0 «HW LPSRUWDQW GT1XQ SRLQW GH Y X&lliel,xde Qombréuses/ L1 6XU 9
IULFKHVY LQGXVWULHOOHY pWDLHQW UHFHQVpHV HW SRXYD
O01(3,'$ SURSRVH pJDOHPHQW GX IRQFLHU

o0 Sensibilité (Bourgoin-Jallieu) et sensibilisation des élus sur la question de
OTLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI (3,'$ 8Q WHO GpYHORSSHPH
des élus et aux négociations engagées avec les promoteurs (Bourgoin-Jallieu).

/9(3,'$ D pJDOHPHQW °XYUp HQ IDYHXU GH OTLQYHVWLVVHPHC
FROOHFWLI SURGXLW pWDLW GH TXDOLWp TXfLO SRXYDLW VT

En conséquence, il fut fait appel au levier investisseur :

o 'DQV XQH RSWLTXH LQYHVWLVVHXUV SRXU OMEBHE DKREMH
profit du locatif privé, les promoteurs spécialisés ont été nombreux a produire de
nouveaux logements (Monné Decroix avec 2 opérations de plus de 100 logements, 3
SURJUDPPHYV GH | ORJHPHQWYV GT2PQLXPRxnombfededeSDFW HVW
logements destiné au locatif privé est passé de 247 a 551 de 2001 a 2005 (saune

*" Entre 2002 et 2006, la part des logements T1 et T2 dans la constroetive au sein de Grenoble Métropole est passée de 27% a 35%.
Sources : AURGUivi des marchés immobiliers et foncldrs 2] & o[K « EA 3}]E -200% B paessdil @.200
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augmentation de plus de 120%). Un souci de qualité a été la base de la réflexiode

O07(3,'$ TXL LQWHUYHQDLW HQ WDQW TXH SPdal#eh@BLUH DXSU
les moindres détails des opérations RQW pWp GLVFXWpV RX DORUV &HFL H
de réalisations de la part de 4M Promotion TXL QD SDV VRXKDLWp GpURJp D>
proposés habituellement.

o Dans une optique de mixité pour Bourgoin-Jallieu. La mairie, ayant a disposition un
foncier important, il a été possible de négocier avec les promoteurs sur les réalisaibns
futures. La Mairie a ainsi imposé un quota de 30% logements sociaux pour toute
opération.

Actuellement quelgues phénoménes de vacance sont a observer : le FILOCOM (2001-2005)
WpPRLIJQH GYXQH FURLVVDQFH GHKére én pabitubleQstiHBdmmdan\Jaldd (€1B% G

GH j ORJHPHQWY GpFODUpV YDFDQWVY HW /Y,VEBHHEHEEMD X /D V
FROQVWUXFWLRQ PDVVLYH GH FHVY GHUQLqQUHY DQQpHV QIIDWDRDRERUUH)
plus limitée (+1% ménages FILOCOM pour Bourgoin--DOOLHX SRXU Of,VOH GT$EHD>

FRQYLHQW GTrWUH SUXGHQW DYHF OHV GRQQpPHV GX ),/2&20 TXL FRQFH

/HV LQYHVWLVVHXUV VRQW SULQFLSDOHPHQW OiRé& pPas[deDLQVL TX
SKpQRPqQH PDUTXp GH GHVVHUUHPHQW GH OYDJJORPPUDWLRQ /\RQQDL
XQ GHVY PHPEUHY WUDYDLOOH j /\RQ /HV ORFDWDLURMY NRQMH jOOD H®ILY
économique locale (43 000 emplois pour 40 DFWLIV VXU OTHQVHPEOH GH OD ]J]RQH G
Of(3,'$
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4.5 Le département de la Loire

Contexte démographique et immobilier

/H GpSDUWHPHQW GH OD /RLUH SHXW rWUH FRQVLGpUp FRPPH OTY>
Rhbéne-Alpes. La population est stable (+0,61% entre 1999 et 2006) alors que cek de la région
DXJPHQWH GH PDQLqUH SURQRQFpH HQWUH HW OHV SUL]J
a ceux de la région, les niveaux de loyers sont globalement plus bas que dans le restde Rhéne-Alpes
ainsi que les prix du foncier.

$XFXQ REVHUYDWRLUH QYD pWp FRQVWLWXp j OfpFKHOOH GX

OTLQIRUPDWLRQ QpDQPRLQV LO HVW SRVVLEOH GH V POH\E O\HWHXUW O+
ligériens : un travail a été reDOLVp j SDUWLU GHV 3& j OTpFKHOOH GH OfDJJORI
REVHUYDWRLUHY VH VRQW FRQVWLWXpV VXU OYDJIORPpUDWLRQ 5RDQ
(WLHQQH /TLQIRUPDWLRQ GLV®RQésEdeuk ahydthératibngL @ EngOddtion de

OfLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI QYD SDV pWp FODLUHPRQ W \L\G HIW\WQIVILL p t
HYVHQWLHOOHPHQW TXDOLWDWLYH GLUWBianng NibtRaierentiaeté rd&iseU OD 9L OC
sur les opérations de la liste de PC fournie par la DRE. Cette collectivité amis en place un outil fondé

sur la liste des permis de construire communaux. Chaque promoteur est ensuite appelé bi-

DQQXHOOHPHQW SRXU SOXV GYLQIRUPDWLRQV VXU OHR@ERSpHUPWWRGM H
conQDvVWUH OD SDUW JOREDOH SUpYXH SRXU OTLQYHVWLVVHPHQW ORFD!

Chiffrage investissement locatif

Carte 13 : Production de logements en investissement locatif dans la L({@083-2007)t promoteurs nationaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Carte 14 : Production de logements en investissement locatif dans la L({8D83-2007)t promoteurs régionaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Carte 15 : Production de logements en investissement locatif dans la L(@D83-2007)t opérations entierement
locatives

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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/D SDUW GH OYLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI GDQV OD FRQVWUXFW
régionale (de 13% a 19% contre en moyenne de 16 & 22%. La part de construction en iestissement

ORFDWLI VL OfRQ QH SUHQG SDV OD FDVH KRUV i KCIPSWHWH V XWH DATRWLY
SRXU OD /RLUH FRQWUH SRXU OTHQVHPEOH GH OD 5pJLRQ

7TURLY ]RQHV VH GpJDJHQW TXL RQW SRWHQWLHOOHPHQW SURGXLV
/1D JJOR P p U DhahbiReQerVpalrficalier la commune-centre)

Une couronne de communes du bord des monts ou de la plaine du Forez.

La région Roannaise.

La région stéphanoise (y compris la plaine du Forez) : un marché de repli
pour les promoteurs et investisseurs.

La production de logements neufs a augmenté dans le sud-Loire (zone de compétence de
O01(385(6 SDVVvA@Ivge@ardts commencés en 2003 a 2 250 en 2005. Une petite baisse a été
relevée en 2006 avec 2 100 logements commencés.

La part des promoteurs locaux (Stéphanois et Ligérien) est particulierement forte : 49%

des promoteurs. Dans cette catégorie, seuls30% des logements sont vendus a desnvestisseurs . Ce
taux est plus important pour les opérateurs rhodaniens (55% en investisseurs) et nationaux (60%
vente a investisseurs). Lespromoteurs nationaux restent minoritaires ~ mais produisent une
trés grande majorité des logements (19% des promoteurs pour 75% des logements produits).
/HXU SUpVHQFH HVW HQ DXJPHQWDWLRQ HQ UDLVRQ Giidh@riste&aUFKp GpW

GpFRWH IRQFLqUH '"HSXLV TXHOTXHV PRLVY VH PXOWLSOLHQOMWWVOHYV J
inexistantes par le passé. Ces opérations privilégient les petits logements : par exemple Eiffage a
réalisé une opération de 116 logements (70 GfLQYHVWLVVHXUV DYHF 7 7 WRXV HQ
locatif) et 24 T4/T5, Le Clos Marengo qui regroupe 101 logements (65% investisseurs)comprend 95
T2/T3.

La situation reste néanmoins fragile, les promoteurs sont actuellement attirés par des terrains
moins chers que dans le reste de la Région. Le marché du logement Stéphanois sembftre un marché
GH UHSOL RX GI{DWWHQWH SRXU OHV RSpUDWHXUV QDWLRQDX[ HW OHYV

De plus, les loyers ne sont guére adaptés au De Robien. lls sont en effet relativemerbas : aux
DOHQWRXUV GH Ya -FOBL B R XGH OOD F/IRHLUH HW Ya PO SIRiMUSEDTIHQVHPEOI
OTpWXGH PHQpH SDU- QLB OQQOGH @GHY 6ORMHWY GH VRUWLH SUpYXV VH VLW
Les craintes de difficultés de mises en location sont réelles mais pas encore fortement visiblesLes
investisseurs profitent actuellement de la garantie de vacance locative lorsque le gestionnaie la
propose. Le recul est encore insuffisant pour savoir si a la fin de cette garantie, les invessseurs
UHYHQGHQW RX VIDGDSWHQW DX[ SUL[ GX PDUFKp ORFDOWHPD SULQF
ILQDQFLqQUH GH OYLQYHVWLVVHXU j VXSS RrdodnMalu® H GIR M R/SLSEDD/B PRIQ VB
rapport au projet de départ

Néanmoins, quelques indicateurs attestent de difficultés croissantes pour les investisseurs
(principalement auprés des promoteurs nationaux) : refus de livraisons de la part de certains
investisseurs (non-FRQIRUPLWp RX SUREOqPHVY GT{KDELWDEs$afdnWeontacSLIILFXOW
TXL VH PXOWLSOLHQW HQWUH OHVY SURPRWHXUV HW OHV RUJDQLVPHYV +

Par ailleurs, il peut exister une niche en ce qui concerne les maisons individuelles en lgatif
dans la périphérie nord de Saint-Etienne (monts et plaine du Forez). Un marché existe paur les cadres
arrives UpFHPPHQW GDQV OD UpJLRQ VITLQVWDOO biep\e lH Qoi©.PED ¥ LRQ j SUR
W\SH GH ELHQV OHV OR\HUV RVFLOOHQW HQWUH HW Y PO
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*UkKkFH DX WUDYDLO UpDOLVp SDU O T-Etieivhd, UYCD O/ B MUpH SR \OI
j OfpFKHOOH GH OD FRPPXQH OHVY WDX[ DSSOLFDEOHYV
(nationaux/spécialisés investissement locatif et régionaux (« intermédiaires » dans le tableau).

Tableau 34 : Part des logements en investissement locatif selon le type de promat@ula Ville de Saint-Etienne.
Sources: Ville de Saint-Etienne.

Les résultats tendent a confirmer nos premieres hypothéses de chiffrage. En ce qui concerne

les opérateurs nationaux, le taux GILQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI HVW TXHOQ

SDU OYH[LVWHQFH GTXQH GHPDQGH ORHDQW.YH BOWXVIRUILWME V
promoteurs nationaux dans cette direction.

/-DJJORPpUDWLRQ usRd2@@FeLWVWKO)WUH O-RITUH HW OD (C
démographique.

/TDJJORPpUDWLRQ 5RDQQDLVH FRQQDVW XQH IRUWH GppHMVH GpP
liée aux nombreuses restructurations industrielles qui ont eu lieu danslazone OH QRPEUH GYKDELWD
de la commune-centre est passé de 38 062 & 35 249 habitants de 1999 a 2005 (-7,39%elon les
SUHPLHUV UHFHQVHPHQWY UpDOLVpPY DX VHLQ GH OYDJJORPpPUDWLRQ
tendance (Commelle-Vernay de 2 872 a 2849 habitants, Le Coteau de 7 375 a 7 065abitants, Mably
de 7 624 a 7 503 habitants).

ObDOJUp FHWWH VLWXDWLRQ GLIILFLOH OfREVHUYDWRLUH GH
GILPSODQWDWLRQ HQ DXJPHQWDWLRQ GH OD SDUW GH QRXYHOOHV HQ"

Afin GIHQFDGUHU XQ DIIOX] pYHQWXHO GH PDLQ GY°XYUH OHV PDLU
a favoriser la construction. Elle a suivi une courbe ascendante : de 249 logements commencés en 2004,
a 276 en 2005 et 470 en 2006. Le rythme a baissé en 2007, avec 346 logements commencés.

,O HVW GLIILFLOH GfpYDOXHU OD SDUW GYRSpUDWLRHIOHQ LQ)Y
SUREOpPDWLTXH QRQ LGHQWLILpH SDU OYREVHUYDWRLUH oDLV S
importantes ont pu étre identifiées a travers la liste des PC de la DRE. Sur les ‘promoteurs nationaux
ayant obtenu un PC entre 2003 et 2007, 4 sont spécialisés en investissement locatif (Akerys Promotion
(3) et Carrere Promotion (1)) soit 203 logements sur les 306 réalisés par les opérateurs de cette
catégorie. Ces opérations se concentrent sur deux principales communes : Roanne et iBrges (268
logements sur 306).

4XHOTXHV LQGLFHY SHXYHQW SHUPHWWUH GH FRQFOXUG®H] XQH V.
parc privé et a une inadaptation des logements proposés par le dispositif De Rolen (typologie et
qualité des logements, niveaux de loyers dans un contexte détendu, niveaux de loyers qur une
population peu fortunée)

/ID SRSXODWLRQ ORFDOH HVW JOREDOHPHQW SHX IRUWXQ@PBE 6HOR
population peut prétendre & un logement en PLA-I (60% des plafonds HLM). Parmi ceux-ci
40% logent dans le parc privé.
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Les niveaux de loyer de rentabilité en De Robien ne correspondent pas aux hiveaux dumarché
du logement Roannais. Une étude montre que les loyers moyens de relocation se situent axi

aOHQWRXUV GH Y% Pd XQ PD[LPXP GH Ve HW YVOSRRU 5LRL
SUHQG OTH[HPSOH GfXQ 7 GH P& PLV HQ ORFDWLRQ DX VHLQ
ODULQH /H OR\HU SURSRVp VIpOqYH | Y, && VdRd-0Narges.¥%e Pd HVWLF

parc privé local parait plus attractif que les produits défiscalisés.

Type de logement : /IR\HU HQ % P&

T2

Loyer moyen de 7,91
relocation

Rives du Combray 8,25
(Riorges)

Les Terrasses de 8,71 (évalué a)
Marine (Roanne)

Le niveau de prestations proposées ne permet pas de rendre ces logements attractifs. Un
ORJHPHQW YLVLWp SDU XQ LOWHUORFXWHXU QYfHVW PgUXIEDP TXH G
séjour.

Le contexte démographique de la CA de Roanne ne permet pas de répondre a cette offre
QRXYHOOH /TREVHUYDWRLUH FRQFOXW HQ HIIHW j XQH DXJPHQW
particulier sur Roanne (16%). Cette vacance concerne en particulier les petits logements.

Par ailleurs, certains types de produits répondent a la demande locative locale LO V{DJLW GH Ol
maison individuelle en location. Certains courtiers proposent de la défiscalisation sur ce type de
produit (leur nombre reste limité) et ne rencontrent aucune difficulté pour trouver un invest isseur. Par
la suite, le bien trouve un locataire rapidement.

$ WLWUH GTH[HPSOH XQ SURPRWHXU EUHWRQ D DpQ@BOLEPXOUH Y L
Habitat en a commercialisé 6 en investissement locatif, toutes vendues en moins de 6 semainesUne
maison T4 était vendue a 183 % DYHF XQ OR\HU GH VRUWLH HVWLPp j Yy PRLV

Les opérateurs présents sur le territoire :

Pour la région Stéphanoise, les opérateurs nationaux sont principalement Eiffage Immaobilier
(programme de 111 logements), Omnium (programme de 58 logements), Akerys (50 logements), BIP
3DULEDV SDU VD ILOLDOH OHXQLHU +DELWDW ORJHPHQWVQ]DHLRW ,PF
de logements a Saint-Etienne et de 44 logements a la Talaudiére), Vinci immobilier (résidence de 26
appartements identifiés investissement)

Pour la région Roannaise, de grosses opérations ont été réalisées par quelques promoteurs
QDWLRQDX[ HQ SDUWLFXOLHU GHV VSpFLDOLVWHY GH OfLQYHVWLVVHPLI

Carrere Promotion (une opération de 63 logements a Roanne), Akerys (93 logements au total
VXU 5LRUJHV HW O0ODEO\ '"IDXWUHV SURPRWHXUV QDWLRQDX[ (XURSH
opérations a Riorges) ou Celeos (18 logements) ont réalisé quelques opérations.
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Tableau 35 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typelodaine (Loire)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Tableau 36 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tygeaaoteurs, localisation et taille des
opérations dans la Loire (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 37 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventlésgtégorie type de promoteurs,
localisation et taille des opérations dans la Loire (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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4.6 Le département du Rhone

Chiffrage investissement locatif

Carte 16 : Production de logements en investissement locatif dans le RI{@d@3-2007)t promoteurs nationaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Carte 17 : Production de logements en investissement locatif dans le RI{@0@3-2007)t promoteurs régionaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Carte 18 : Production de logements en investissement locatif dans le RI{@B@3-2007)t opérations entierement
locatives

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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/H GpSDUWHPHQW GX 5K{QH IDLW OYREMHW GH OD RHPODWLOD/ SO XV
OfHQVHPEOH GH OD FRQVWUXFWLRQ QHXYH GH j -cha@gpoxt8 RWKqVH K
ce pourcentage a 26% contre 18% en Rhénes O SHV 6HORQ OfpWXGH GH 6WUDWLV SRXU
GIXUEDQLVPH GH OYDJJORPpUDWLRQ /\RQQDLVH OHV SURBRWHXUV
UHSUpVHQWHQW GX PDUFKp GH OD SURPRWLRQ ,OTKHVV)H ISIHWUARKDW G
SDV GYLGHQWLILHU OD SDUW FRQYVDEBU(pationawx,UrédgoHavx, Docax) Y SURPRV
OfLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI

/D ORFDOLVDWLRQ GHV ORJHPHQWYV HQ LQYHVWLWQQPHOWH®RFD'
XUEDLQ SUqV GH ORJHPHQWYV VXU FRQWUH SOXV ®H FMXDXL SRX
VIH[SOLTXH SDU OH SRLGV GH OfYDJJORPpUDWLRQHMWRQRDULNSERVW KX
SDUWLH GHVY RSpUDWLRQV VXU ODJJORPpUDWLRQ &DODGRLVH

Tableau 38 : Répartition des logements en investissement locatif selon leur asgéinn géographique dans le Rhéne
(2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.

Tableau 39 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tygegamoteurs, localisation et taille des
opérations dans le Rhéne (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 40 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilésap&gorie type de promoteurs,
localisation et taille des opérations dans le Rhéne (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes +*traitement : Fondation des Villes s.n.

[ -LQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI ELHQ MHGOBWRPRX GLRW @
Urbaine de Lyon

/ITLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI D pWp SDUWLFXOLqQUHPHQWVIRUW VX
raisons sont multiples LO VYDJLW GIXQH FDSLWDOH UpJLRQDOH DWWLUDQW
LQGXVWULH XQLYHUVLWpPV« | R Qn@eHdeatice \Blewed/dd polyidorphX,Qeld niBdddxD
GH OR\HUV DX[ DOHQWRXUV GH % P00 FRUUHVSRQGHQW'HDX[ QLYHL
5RELHQ OH IRQFLHU QYpWDLW SDV VSpFLDOHPHQW UDWH RARRFEFPHY WH!
programmes danslesFRPPXQHV FHQWUDOHY GH OfDJIJORPpUDWLRQ /\RQQDLVH«

,O H[LVWH XQ pTXLOLEUH HQWUH OH W\SH GYRIIUH HQAHKH)YHVWLV
SRXU 0& HW $ HW OD GHPDQGH GDQV OfDJJORPpPUDWLRQ /\RQQDLV|
Un glissement a été observé par les courtiers et les établissements financiers rencontrés : ek
investisseurs qui privilégiaient les T3/T4 se sont progressivement tournés vers des logenents plus
SHWLWYV /D UDLVRQ SULQFLSDOH WLHQW j OD WHQVLRDF&®® W HIF XK H
GIXQ LQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI VH VLW XdelaDIX [taixQlel @eWelRiKe V G H
VIDPHQXLVH

8Q JOLVVHPHQW YHUV OD SpULSKpULH GH OYDJJORPpUDWLRQ O\RQ
investissements locatifs. Il y a trois ou quatre ans, il était encore intéressant de faire de
OfLQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI GDQV OH PH&QY BeH3@IH VileRrannE)JHD X FR XS (
DXMRXUGTKXL Lpéar\éactend\odewes@ns a Villeurbanne ou dans le 7)58 . Ce phénoméne
est illustré par un cas extrétme OH VLWH GH &RQIOXHQFH /HV SUL[ GX Pd VpOqgYHC(

%8 Crédit Foncier.
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de 50m2 sera acheté 250 Yo DYHF GHV OR\HUV j R X % PRLY /H UHQGHPHQV
Pour un prét de 250 Yo VXU DQV OHV UHPERXEGVHPHQWDNUVRRQYYHQRWW X(
décaissement de 1 Y, P RSL. KEn conséquence, OTLQYHV WLV YV H P stQapore éeFisvdnl

SOXV GDQV XQH SpULSKpULH SURFKH GH O 1.0Ck3iG@eParid DaVpieRi&re O\RQQ DL\
couronne Lyonnaise : Vaulx-en-Velin, Grigny, Givors, Bron, St Priest, Meyzieux, Calire, St Genis

Laval voire la deuxieme couronne : Ambérieu, Villefranche/Sabne, Vienne. Cependant, selm quelques

acteurs rencontrés, certains arrondissements lyonnais peuvent encore permettre de faire de

O L QY HWWdcati¥/ EeFdihcier disponible serait encore important 0. Pour la CNAB, il existe encore

du foncier dans le 3¢, (on peut faire une maison de ville dans le 3 pour 3 Y2 OH P& etQeBe

DLQVL TXYj 9LOOHXUEDQQH

9LOOHIUDQFKH VXU 6D{QH XQ ULVTXH G-H[SPEHQW (
diversifiée.

6XU 9LOOHIUDQFKH 6D{QH RQ SHXW pJDOHPHQW QRWHHWYXXQ IRUV
OYHQVHP E O Btrustién @ddvés R Q

/ID FRPPXQDXWp GIDJIJORPpUDWLRQ GH 9LOOHIUDQFKH VXU 6D{Q
PpQDJHV O\RQQDLV GHSXLV HQ UDLVRQ SULQFLSDOHPHQWHKH OD K
chef lieu de la régionfl. La population est globalement moins fortunée que sur le reste du
département : la part des CSP supérieures est de 10% contre 19% dans le Rhéne et la égbrie
« ouvriers » représente 40% des ménages (contre 27% dans le Rhone).

/ID FRQVWUXFWLRQ VTHVW SDUWLF Xde Re0d baRda Wée Z6H Mdge@eRtSSpH j SDL
commencés en 2003 & 686 en 2005. Les promoteurs, en particulier régionaux? ont réalisé des
opérations importantes (cf. tableau ci-aprés) dans un marché favorable (le prix du m2 est bien
LQIPULHXU j FHOXL G HyddMfeBd JIDRPHBRUDAWDRQ/HLQ GH OD &%$9,/ HQ FRQ'
de 3 Y4 j OfpF KH@®OkunGU#® ®Haine de Lyon &HWWH VLWXDWLRQ VIH[SOLTXH S
du POS du Grand Lyon, la proximité de la ville de Villefranche/Saéne (moins de 20 minutes de Lyon),
du foncier disponible (beaucoup de friches en ville méme) et peu cher.

% crédit Foncier.

60
CNAB.
' CAVILPLH de la CAVIL diagnos8TRATIS-EOHS-DELSOL et Associés, 53 pages.
%2 Diagonale Investissement$® o0}P u vEesU W] E ~iil 0}P u v8eeU &}vE v 0 WE}U}E]}V ~fAd O0}P u vieeY
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Tableau 41 : Les logements en investissement locatif ventilés par type de promstéacalisation et taille des opérations
dans le Rhone (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.

La distinction entre opérateurs régionaux et nationaux prend ici tout son sens. Des opérateurs
comme Diagonale réalisent des opérations importantes (266 logements a Villefranche/Sadne) dans
une optique initiale de vente a propriétaires occupants : les bureaux de vente sont localisés suplace, le
QRPEUH GH ORFDWDLUHY HVW YRORQWDLUHPHQW UpGXLW HM YXH G
DFTXpUHXUV« 6XU F HaVgal legiee aux dvedtiBsQurs ne dépasse pas les 15%. Néanmoins,
FHY ORJHPHQWY VHURQW UHJURXSpVY GDQV XQ VHXO LPPHXWQOM BEK SUR
réservé a des investisseurs)

Il a existé une offre de logements spécifique en faveur des « locataires De Robien ». Les
ménages louant dans ce type de biens étaient principalement des jeunes soit en décabitation, soit
extérieurs a la zone. Plus de la moitié de ces ménages ne travaille pas sur Villefranct¥. Selon une
agence rencontrée, malgré une qualité moindre, les logements dans le centre-ville et a proimité de la
gare se louent facilement. Par exemple, une opération quai des lilas en 100% investisseursavec des
logements chers et de qualité de conception limitée (le coin nuit donnait sur la rue alors que le coin
MRXU pWDLW WRXUQp YHUV XQH FRXU LQWpULHXUH VfHVW ORXpH UDSIL

Lalocalisation des opérations estvariable .

o /YH[LVWHQFH GH IULFKHVY GDQV 9LOOHIUDQFKH D SHUPLV Gt
proximité des commerces (principalement autour de la rue Nationale, axe de la cité
Caladoise +ex. le domaine de Corcelles réalisé par Tagérim) ou de la gare (opérations
réalisées par Nexity par exemple).

o0 (Q UHYDQFKH GYDXWUHV SURPRWHXUV RQW SULYLWpJLp GH'
vile comme Diagonale sur la route de Frans ou encore Oceanis avec les allées de
Morgon (15 a 20 mn & pied du centre-ville). Pour cette derniére opération, acquise par
,1* 5HDO (VWDWH LO QYH[LVWH DXFXQ pTXLSHPHQW DOHQWR?

3 Lamy.
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$XMRXUGTKXL GHV LQWHUURJDWLRQV GRPLQHQW GDQW OH PRQC(
PDLQWLHQ GTXQ QLYHDX pOHYp GH FRQVWUXFW L-8e@ e obtté grige@&V IRQW X
ULVTXH TXDQWLWDWLYH OfRIIUH-t-8l¢ aDmohbre Hel Wouvekdk lativhitSR,Q G U D
prédomine un risque qualitatif. Selon un gestionnaire, en privilégiant le petit logement, le dispositif De
5RELHQ QD SDV UpSRQGX j OD GHPDQGH GH JUDQGWX\ORQNBPMQWM LI ;
LPSRUWH G 1R pbditit D4 Rdbie® ¢h diréction de ce type de logements.

0ODOJUp OH TXHVWLRQQHPHQW SDUWDJp SDU OTHQVHPEOH GHV I
OTRFFXSDWLRQ DFWXHOOH GH FHV ORJHPHQWY QH UHPRQWH DHMWIHVS
donc particul LQUHPHQW GpOLFDW GH PHQHU OYDQDO\VH j VRQ WHUPH SRXU |
sur la vacance par exemple. De nombreux acteurs de la gestion sont en effet réticents a transmettre les
LQIRUPDWLRQV HQ OHXU SRVVHVVLRQvatAldeOTRFFXSDWLRQ HW OfpYHQW

/[TRITUH ORFDWLYH QRXYHOOH D SHUPLV GDQV XQ SUHPLHU WHEF
MXVTXI{DORUV LQVDWLVIDLWH /HV FUDLQWHYV VRQW OHV VXLYDQWHYV

Une configuration du marché inadapté et fortement marqué par les petits logements en
collectif

Une offre locative trop importante
8QH RIIUH ORFDWLYH TXL VIDGUHVVH j XQH SRSXODWLRQ YHQDQW
8QH DXJPHQWDWLRQ GHV OR\HUV HQ UDLVRQ GH OfDUULYpH GH SU
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4.7 Le département de la Savoie

Contexte démographique et immobilier

Le départementdH OD 6DYRLH HVW OfXQ GHV-ApSsXSa populdtioD FWLIV GF
a augmenté de 8,1% entre 1999 et 2006 (INSEE+ 5* 3 HW FRQWUH SRXU OfHQV!H
la Région.

/H PDUFKp GH OfLPPRELOLHU HVW WHQGX HQ 6PkBntdeisH QLYHD)>
GH Y2 P VHORQ &ODPHXU HQ SDUWLFXOLHU VXU OH EDNWYILGHGH &K
loisir représente un enjeu économique fort qui tire les prix vers le haut.

/ID FRQVWUXFWLRQ D IRUWHPHQW DXJPHQWp VpUuS2001DJJORPPU

(492 logements commencés) en particulier en 2003/2004 (769 logements commencés) et en

UHVSHFWLYHPHQW HW ORJHPHQWY FRPPHQ@APIVPEPK\VHLQ C
constitue le principal pble avec plus de 300 logements commencés en 2003/2004 et de 347 a 459
logements en 2006/2007. Quelques communes de la périphérie ont également connu une production
de logements plus importante ces derniéres années /D 5DYRLUH TXL SDVVH GTXQH PR\H
logements avant 2003 a plus de 100 entre 2004 et 2006, Jacob-% HOOHFRPEHWWH TXL SDVV
moyenne de 2 ou 3 logements commenceés par an en 2001/2002 & 67 logements en 2004 et 103 en
2005 ou encore plus ponctuellement Barberaz (de 33 a 103 logements commencés en 2005 et 2006).
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Chiffrage investissement locatif

Carte 19 : Production de logements en investissement locatif en Saaii63-2007)t promoteurs nationaux (opérations
+ 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Carte 20 : Production de logements en investissement locatif en Saafle3-2007)t promoteurs régionaux (opérations
+ 10 logements)
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Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.

Carte 21 : Production de logements en investissement locatif en Saf2l63-2007)t opérations entierement locatives

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.

/D SDUW GH OfLQYHVW &elov Ha3 Eistrivdtian & FelplsLfaidte\dga région Rhone-
Alpes. Elle se situe entrel0O et 14% de la construction neuve

Tableau 42 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typelodiaine (Savoie)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 43 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tyggataoteurs, localisation et taille des
opérations en Savoie (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 44 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilésap&gorie type de promoteurs,
localisation et taille des opérations en Savoie (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Le nombre de logements produits par des opérateurs nationaux, signe du développement fort
VXU XQ WHUULWRLUH GH OfLQYHVWLVVHPHQW ORFBWYMKIFPBPLAUVLE RDQH H
D FRQQX XQH SHUFpH OLPLWpPpH GH FH W\SH GTRSpUDWHXUWHWXLVTXT
GILQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI FRQWUH SOXV GH SRaxteur© HV SURP
interrogés, le marché Chambérien ne se préte pas a ce type de produit , certainement moins
HQ UDLVRQ GHV QLYHDX[ GH OR\HUV GX PDUFKp ORFDO TLGHWPHWW
correct pour les éventuels investisseurs en De Robien, TXTHQ O L H Qdé&nahtle [o¢&ive peu
orientte VXU OH W\SH GH ORJHPHQWY SURGXLWY SDU OHfdities RSt HQ GLUF
rare 'fXQH PDQLQUH JpQpUDOH VXU &KDPEpU\ FH VRQW VRXYHQW GHV
de logements dans des « dents creuses », plutét dans le centre et trop chersqur pouvoir envisager du
De Robien. Ceci est confirmé par le tableau suivant DXFXQH RSpUDWLRQ GH SOXV GH C
pWp UpDOLVpH GDQV OYDJJORPpUDWLRQ &KDPEpPpULHQQH HQWUH HW

Depuis peu de temps les opérations réalisées par des promoteurs nationaux se multiplient
(Nexity (2) pour 77 logements, Oceanis (1), pour 72 logements). 2 opérations récentes en
particulier  ont été évoquées et semblent poser probléme (offre locative adaptée ? qualité du béti?
LPSDFW VXU OH PDUFK..$H uiprdmiR EL Onabéry le Haut pres de la
gendarmerie (Oceanis) et une seconde réalisée par Omnium (spécialiste en investissement
locatif) qui compte 148 logements (PC en mai 2008). Cette derniére opération se situe en zone de
renouvellement urbain sur une friche industrielle. Les logements sont principalement des logements
de petite taille  (moitié en T1/T2). Il est encore trop tét pour avoir un quelconque retour sur les
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conséquences (impaFWV VXU OH PDUFKp GH OfLPPRELOLHU HW OHV GLIILFXOW
FHV RSpUDWLRQV YDFDQFH WDX[ GH URWDWLRQ TXDOLWp GHV ORJHP

Les collectivités locales HQTXrWpHV MXVTXYTj] PDLQWHQDQW (3&, HW FRPF
ont une connaissance limitée  de la problématique De Robien. Aucun observatoire QYD pWp PLV HQ
SODFH GDQV OTRSWLTXH GH UHFHQVHU OD SDUW GTLQYHVWLVVHPHQW

$ OTLOOHDVBHORPpUDWLRQ $ @ EtéluhWweifdirOd® ¢dhsiflittion massive de
la part des promoteurs nationaux GHSXLV HQYLURQ ORJHPHQWYVY RQW
GLVSRVLWLI GITLQYHVWLVVHPHQé&Wus @R RpDUssE | S RHX @ RSHVUHHW VOWHY O THV VR
FRQVWUXFWLRQ SDU OH ELDLVSGRar exgmadey iHA SELexplicitenteq den@mie B W L |
&,6 3URPRWLRQ GIfRULHQWHU XQ SURJUDPPH HQ IDYHXU GHV LQYHVWI
petits logements (T2/T3), ce qui a eu pour conséquence de vendre 20 des 3logements a des
investisseurs.

Des opérations importantes ont été réalispHV VXU OfHQVHPEOH GX WHUULWRI
avec une prédilection pour les secteurs nord et ouest (opportunités fonciéres). Les promoteurs
nationaux ont activement participé a ce mouvement, multipliant les opérations parfo is de taille
importante : Akerys a construit un programme de 100 logements rue Jean Moulin, Monné Decroix a
UpDOLVp ORJHPHQWY DX 7THUUDLOODW« OYDJJORPpWDRLIHRBR+$SOHWUW
opérations de plus de 100 logements ont été réalisées

La réussite de ces opérations est variable mais des difficultés ont particulierement éé
ressenties sur au moins deux programmes :

/I TMRSpUDWLRQ UpDOLVpH SDU &DUUHUH 9DO GT(ULF + SWGHKPLqUH W
maire auprés du directeur régional du promoteur en raison de malfacons : lavabos qui étaient
WRPEpV ILOV pOHFWULTXHV YLVLEOHV«

/I TRSpUDWLRQ UpDOLVpH SDU $NHU\V UXH -HDQ ORXOLQ /H UDFFR
des logements du rez-de-chaussée ont été inondés, des eaux usées sont remontées.

Leur intégration urbaine laisse & désirer. La plupart des opérations sont loin du centre-ville
avec parfois des difficultés pour rallier le centre en transports en commun (opération de Monné
Decroix au Terraillat). En ce qui concerne les quelques opérations plus proches ducentre-ville, elles se
situent dans des zones populaires connaissant une certaine homogénéité architecturale. Par exempg,
OYRSpUDWLRQ GY$NpU\V UXH -HDQ ORXOLQ IDLW IDFH j XQBJXBIUUH DS
lui sert de limite nord..

Malgré ces difficultés, la demande de petits logements dans le locatif privé étaitélevée et fut
VDWLVIDLWH (Q UHYDQFKH HOOH D PDUTXp XQ FRXS/8YDRSxWD &HBRIW
ont trouvé facilement preneurs en raison de niveaux de loyers équivalents & ce qui est pratigié dans
OfDQFLHQ 3DU H[HPSOH )21&,$ ORXH XQ 7 GDQV OfRZpRBQNLRMOGH 0
DORUV TXH OHV QLYHDX[ GH SUL[ GDQV OYDQFLHQ VH VLWXHQW HQWUH

Dans les opérations de promoteurs spécialisés, les logements sont plus petits en surface. Par
H[HPSOH XQ 7 IDLW P6 DX 9DO GY(ULF &DUUHUH DB RUWHQ WXTHX QD D\W J
P8 /HV QLYHDX[ GH SUL[ VRQW j OTDYDQWDJH GX OWR JHKIHRMW VQ H X |
cRPSULVHV FRQWUH Y% FF SRXU OH VHFRQG

% La production de logements est ainsi passée de 179 en 2004 & 458 e1$a06%s SITADEL.
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/I THQMHX UpVLGH DFWXHOOHPHQW GDQV OD PDVWULVH GTRSpl
ORFDWLI SULYp GH SHWLWH WDLOOH VIHVWVHAWMDMLRGAG GX CGBOXNQVWH GRR/Fp
intégrées dans un environnement urbain faible (peu de commerces, éloignement) ou dégrad (pour les
opérations plus centrales)
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4.8 Le département de la Haute-Savoie

Contexte démographique et immobilier

La Haute-Savoie constitue le département le plus attractif de la Région RhéneAlpes. Avec une
croissance de la population de prés de 10% (+9,79% entre 1999 et 2005), il se &ie bien au-dela de la

PR\HQQH UpJLRQDOH &HFL D SRXU HIIHW HQWUH DXWUHV GIC
élevés de la Région. Selon Clameur,H SUL[ DX P8 VH VLWXH j Yo FRQWUH Ya PO C
Y% Pd HQ ,VqgqUH RX Y% Pd GDQV OH 5K{QH ,RPPWRHXWW GTDIJCRPHPDOW
GTI$QQHPDVVH Y4 GDQV FHOOH G 1% Qe3-Bdins.HW Y, Pd j TKRQRQ

Chiffrage investissement locatif

Carte 22 : Production de logements en investissement locatif en Hautesi®a2003-2007)t promoteurs nationaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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Carte 23 : Production de logements en investissement locatif en Hautesi®g2003-2007)t promoteurs régionaux
(opérations + 10 logements)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Carte 24 : Production de logements en investissement locatif en Hautesi®a2003-2007)t opérations entierement
locatives

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.
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/D SDUW G YLQ YlbcdtiVduw M lddmsirQction neuve place la Haute Savoie un peu au-
GHVVXV GH OD PR\HQQH UpJLRQDOH HQWUH HW VRRLWF ISHWW B H
haute sans la partie hors-champ contre 18% en Rhéne-Alpes).

/H WDX[ GILQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI SDUDVW LPSRUWDQW GD:
construction fut particulierement importante dans certaines communes. Le nombre de lo gements
commencés a Annemasse est passé de 231 en 2004 a 644 en 2005 avant de baisser ensuite, et
Monthoux est passé de 42 logements commencés en 2001 a 258 en 2005. Cet EPCI a intéressé&gl
SURPRWHXUV VSpFLDOLVpY GDQV OTLQYHVWLVVHPHQW WRBQWHN TXL
Omnium (244 logements a Vetraz-Monthoux), 4M Promotion-Akerys (129 logements a Ville la Grand).
"fDXWUHV RSpUDWHXUV QDWLRQDX[: MduiewWHabit-BNPP(H33 Woen@nt U Y HQ X V
Annemasse), Bouygues Immobilier (un total de 99 logements a Annemasse). Les opérateurs régionax
ont également produits de grosses opérations comme Promogim (182 logements a Vétraz-Monthoux).

&HUWDLQHY RSpUDWLRQV WURXYHQW DYHF GLIILFXOWp GHV ORFD
ORJHPHQWY QYD SDV HQFRUH pWp WRWDOHPHQW ORXpRISRVOHVEHNMNFW .
cadeaux sur OHV GHUQLHUY DSSDUWHPHQWYV j VDYRLU XQ PRLV GH OR\HU V
SHQGDQW GHX[ DQV VXU OHV 7 /[MRITUH ORFDWLYH QH VHREQOMH SDV F
VIDJLUD GH GpWHUPLQHU: &fReXrop foXed okhbie 3 Bype/de @yements inadapté a
la demande ?

&HUWDLQHYV FRPPXQHV RQW | Dariidul@fREMNMH & URH ROW BIWUWH @ 8\ diiRL@ O LV
le cas de Bonneville (au sein de la communauté de communes de FaucignyOLqUHYV ,O VIDJLW G
FRPPXQH & Rs de 10000 habitants (12 916 habitants en 2005), population en forte
augmentation depuis 1999 (10 463 habitants, soit une croissance de plus de 20%)La construction y
fut particulierement importante a partir de 2003 passant de 62 logements commenc és en 2003 a 263
en 2004 et 295 en 2005. Ce rythme baisse depuis atteignant 73 logements en 2007.

Les promoteurs nationaux (Akerys, Carrere en particulier) ont participé a cette évolution. Ces
acteurs recherchaient de nouveaux marchés en raison du blocageGHY GRFXPHQWV GYXUEDQLV
OMDJIJORPpPUDWLRQ O\RQQDLVH LOV RQW pWp DWWLUpV ®BRUHXY ]RQD.
pOHYpVY HW SDU OD YRORQWpP GHV pOXV GYDSSX\HU OD FRQVWUXFWLRQ

Quelques opérations de taille importante (cf. tableau ci-aprés) sortent de terre (Akerys 2
RSpUDWLRQV GH HW ORJHPHQWYV 3LHUD ORJHPHQWRWHSEDNM UHUH
DFWXHOOHPHQW OD TXHVWLRQ GH OD V X\eBIimRe@8Qdgementd eOBKR IIUH GH
Robien, elle ne correspond pas a une demande annuelle évaluée a 36. Les conséquences sont
nombreuses :

Une baisse des loyers directement LPSXWpH j FHWWH DXJPHQWDWLRQ (

XQ 7 VH ORXDLW DX[ DOHQWRXUV GH Yo DXMRXUGT
Y% SbDU PRLV /H 'H 5RELHQ WLUH DLQVL O&hvi3@eYHDX[ GH
ORXH DX[ DOHQWRXUV GH jduneth SDU PRLV GDQV

Un risque a long terme : la dégradation du parc privé. Les temps de miseen
UHORFDWLRQ GX SDUF SULYp VIDOORQJHQW LOV SHXYHQW

/HV pOXVY DFWXHOOHPHQW WHQWHQW GH IUHLQHU dffeutép DOLVDWLI
ont été remontées quant a la qualité des logements : conception architecturale peu innovane et
VWpUpRW\SpH OfYLQVRQRULVDWLRQ ODLVVH j GpVLUHU FRPPH SHXYHQW
par des gardiens, quelques impayés en énergie ont également évoqués par une agence.

&HV GLIILFXOWpV VRQW | ORRYHWLQH VAHIXRQ I KQW WXHUPFH HW GTX
population moins fortunée que la primo-occupante.
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/ID FRPPXQH HW Of(3&, VRXKDLWHQW TXH a@rie &DseivdeGhbgue32 VRLW
nouvelle opération. Afin de favoriser ce processus, il a été demandé a ce que des beaux de vente
soient mis en place localement.

Tableau 45 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typelodiaine (Haute-Savoie)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhéne-Alpes +*traitement : Fondation des Villes s.n.

Tableau 46 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie tygeamoteurs, localisation et taille des
opérations en Haute-Savoie (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhdne-Alpes *traitement : Fondation des Villes s.n.
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Tableau 47 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilésapégorie type de promoteurs,
localisation et taille des opérations en Haute-Savoie (2003-2007)

Sources: MEEDDAT-SITADEL en Rhone-Alpes +traitement : Fondation des Villes s.n.

Sur Thonon-les-Bains, la construction a également été favorisée par le dispositif De Robien.
Les élus ont été particulierement sensibles a la démarche des opérateurs spécialisés;es derniers
SURSRVDQW XQ VHUYLFH GYDFFRPSDJQHPHQW DX[ LQYHVWLM/® XUV 'H
de la ville.

Akerys a particulierement été présentsur 7TKRQRQ OHV pOXV HQWUHWHQDQW j OYR
privilégiés. Nous avons recensé au moins quatre opérations menées par ce promoteur spécialisé. La
JRQWDLQH FRXYHUWH IXW OD SUHPLqUH RSpUDWHRQHWpBPOLW p X KO OTHK 1B
VRLW GDQV OD FRQFHSWLRQ ILQLWLRQV EDV GH $DXRHGHGDRE® GXLQ
centre-ville, sans commerce de proximité) et des retours négatifs quant a la concepton des logements.

/HV DXWUHV UpDOLVDWLRQV QTURLBO.W SDV VRXIIHUW GH FHV FULWL

/IMRITUH GH ORJHPHQW GHYV RSpUDWLRQV $NpU\W HVW H[FOXVLYF
65% des appartements sont des T1/T2 (204 logements sur un total de 320) contre 10% de T4/T5.
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Conclusion

Ce rapport et les approfondissements territoriaux réalisés permettent une analyse quantitative
HW TXDOLWDWLYH GH OfLQYHVWLVVHPHQW ORFDWGL\GIRWW.WHI QHH %R H WM
en Rhéne-$ O SHV Ednkbf appriiximative.

Une premiére conclusion ressort : constituer une base de données exhaustive sur les
logements ayant bénéficié du dispositif De Robien est impossibl e. $XFXQ RXWLO QTD pw
FRQVWLWXp DILQ GfpYDOXHU OH GLVSRVLWLIXQHSREQHILD WICRRYU G H PH\WO)
place une évaluation et un suivi des dépenses publiques./HV VRXUFHV GY{LQIRUPDWLRQV Q
adaptées a ce recensement. Nous avons ainsi cherché a nous appuyer sur les méthodologies employées
GDQV GYDXWUHV UpJLRQV HQ OHV FRPSOpWDQW SD®&HGHYRFREPW WM WL
issue de notre constat. Aucune méthode simple et systématique ne peut permettre de chiffrer
valablement le nombre de logements financés par le biais du dispositif De Robien (auesine hypothése
QYD SX rWUH JpQpUDOLVpH 8QH DSSU Rird¢orpdhténd. ALNBIR gue DaddHles VW QpFH
DQQpHV IXWXUHV OfREVHUYDW LR @ev@it éteef LFLFHOVWMPVH H B KBV j ORFIDMARX
TXHVWLRQ VSpFLILTXH DX VHLQ GH Of(&/1

/TP YDOXDWLRQ TXDQWLWDWLYH DWWHVWH GHVIRW\ QMMM ULDWLR G
locatif représente entre 16 et 18% de la construction neuve (soit entre les mesures effectuées pour la
région Centre (12 & 13%) et la région Bretagne (aux alentours de 18%)). Le département du Rhdne
connait des taux bien supérieurs a cette moyenne régionale (entre 22 et 26% de lgonstruction neuve)
DORUV TXH GHV GpSDUWHPHQWY FRPPH Od pridG opéiksHourhes @b e6DYRLH R (
phénomeéne (entre 11 et 13%). La part importante des résidences secondaires dans la prodtion est a
OTRULJLQH GYXQH SDUMElAHe KBHL PHN\H [pPSFDWUIWY $SXXU GHV GLIIpUHQFHYV GH G
QLYHDX[ GH SUL[ DFTXLVLWLRQ HW ORFDWLI DGH SSHN R RBERO® WX D'W
GIRSpUDWHXUV VSpFLDOLVpV $ O 1esQifiEpaddesl 3eusilikell sonGrplevigds \whittk HQW Y C
secteurs, ce qui conduit a une faible signification des valeurs moyennes départementales : ne des
UDLVRQV VHPEOH UpVLGHU GDQV OH MHX GIDFWHXUV ORFD?)M YRORQ
GIXUEDQLVPH«

/HV UpSRQVHV DSSRUWpHV WUDLWHQW HVVHQWLHOOHPHQW GX
production. /T1XQ GHV UpVXOWDWYV HVW OD QpFHVVLWp GH WOGREDWARRMSWH
réalisée dans des petits programmes, souvent en dehors de la p romotion privée. Cette
SDUW GH OfYLQlgdatf WpV VWHIPRIWYW GIDSUQqV @HMR3% BDl®prodckionGehl locatif
selon les départements. Méme si les estimations ne sont pas extrémement fiables, ces chifés
montrent que ces modalités de production méritent GIrWUH PLHX[ FRQQXHV HW TXH OHV
OTLQYHVWLVYVH P Hi€vk&ienD Pas Dpdséerl capiche hypothése de départ que cette part est
négligeable.

Bien que cela ne soit pas confirmé par les données chiffrées, les exemples et témoigwges
recueillis montrent que les opérations spécialisées, vendues a des bailleurs éloignés ne sont pas
nombreuses en Rhéne-Alpes et celles qui existent, méme si elles connaissent des délais de s& en
location parfois importants, finissent quand méme par trouver preneur, sauf dans g uelques situations
extrémes.

/[ {DPRUWLVVHPHQW 'H 5RELHQ QH VHPEOH SDV rWUH jQ@HTRULJLQH
Alpes.

/[fILQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI HW VRQ LQFLWDWLRQ SDU OYDPRUW
la production de logements locatifs, en particulier dans les grandes agglomérations (en particulier
OMDJIJORPpPUDWLRQ /\RQQDLVH TXL D XQ PDUFKp GH OfLPPRELOLHU
),/2&20 GLVSRQLEOHY PRQWUHQW TXH OH SDUF GH OR oAde+xV ORFDWI
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HW ,O QYHVW SDV SRVVLEOH GH FRQFOXUH R HFH KMV DXRRRLPGW
IDLUH OYK\SRWKqVH GTXQH UHSULVH HQ DQDO\WDQW OD-ZBBIQVWUXFWIL
abrite plus de locataire que la production des années précédentes.

Son impact sur le marché est globalement mesuré : la production induite représente
une faible part de la production totale, qui elle- PrPH DJLW OHQWHPHQW VXU OfpYROXWLR
logement. Si des difficultés localisées pourront apparaitre (ou sont déja apparues),leur ampleur ne
GpSDVVH SDV SRXU OTLQVWDQW O v pdurtie© EnHevarcKe) des RefopidddndhtsR Q R X G 1>
de marché ont déja été relevés /D PLVH VXU OH PDUFKp GT1XQ SDUF QHXI SOXV FR!
ORFDWDLUHYVY PrPH VJLO HVW SDUIRLY GH PRLQGUH DXWDHWHpX BRQE6X
locatif ancien, ou des réinvestissements seraient nécessaires. Enfin, les loyers commence & baisser
dans certains marchés ou la production a été importante (comme Thonon-les-Bains). Ces
retournements peuvent fonder des ruptures brutales DX[TXHOOHV OHV DFWHXUV RQW GX
(nécessité de vendre un parc locatif obsoléte par exemple), mais semblent limités face au
retournement commencé il y a déja plusieurs mois sur le marché immobilier et li€ notamment aux
guestions financiéres internationales. /T DYHQLU SURFKH SHUPHWWUD GH FRQFOXUH
gue constituent les références de loyers de Robien contribuent a ralentir et & rendre pus brutaux les
ajustePHQWY HQWUH OfRIIUH HW OD GHPDQGH OHV DVVXUDQFHV HW JDL
investisseurs qui ont forcément des difficultés a accepter une moindre rentabilité ou une erreur
GILQYHVWLVVHPHQW

Les problemes actuellement posés UHOgYHQW SOXV GTXQH SUREOpPI
commerciale et de la défense du consommateur dans un jeu déséquilibré entre vendeur et acheteur
,O UHVWH j PHVXUHU OfDPSOHXU GH FHV SUREO qPuh\éfféi HEOnhb¥sB QW GHV |
peut justifier une intervention publique. '{DLOOHXUV GHV YHQWHV VRQW DFWXHOOH
WULEXQDX[ VXU OD EDVH GTXQ GpIDXW GILQIRUPDWLRQ GHGHLQYHVW
marché inexistante, etc.).

Quand probleme il y a, il apparait difficile de le prévoir. Il est certain que la majorité des
VRXUFHVY VWDWLVWLTXHYVY QH SHUPHWWUD DXFXQH YLJLIO VXEMLVHQ Ofy
amont des acteurs et de la production sera a méme de produire des signaux conduisant a ek
présomptions, en repérant certains acteurs, certains types de produits et faire des hypohéses sur les
PRGHY GH FRPPHUFLDOLVDWLRQ (Q FH VHQV OIYDPpOQREBIWLRQ HW
FRPSOpWpH GTDQDO\WHYV VWUDWPJILTXHY DSSDUDvWufrRIBPdr@D PHVXUH
WHUUDLQ VHUD LQGLVSHQVDEOH SRXU FRQILUPHU HWsstépd&iggeHU OTDQD
HVW YRXp | |€3%abkddés nécessitent soient un traitement lourd, soit sont disponibles avec
deux ans de recul (FILOCOM). Ces sources seront en revanche trés utiles pour évaluer le gpositif a
posteriori. Une extraction particuliere du FILOCOM sur le parc locatif pri vé, dés la diffusion des
premiers résultats, pourrait également améliorer le suivi.

Une des questions de fond HVW GI{DSSUpFLHU OH EpQplLFLH TXH UHWLUH
GIXQ WHO GLVSRVLWLI SDU UDSSRUQY sir Xe pdng, \de moihle@ed mGogrules
persistent : la dépense fiscale est trés mal appréciée mais elle est probablement trés lourdelUne
estimaWLRQ UDSLGH DERXWLW j XQH IDFWXUH PLQLPXP GH okOOLDUGYV
logements par an, de 2003 a 2007), dont environ 432 millions sont dus a des logement implantés en
Rhéne-$OSHYV /IH EpQpILFLH TXDQW | On¢ht dQppbbhiSde b RiesApoB/bDig Q HW W H
publics. Le parc locatif est stable, les loyers ne se tassent pas encore dans les mare# les plus tendus.
On observe toutefois une saine concurrence apportée a des parcs anciens obsolétes et la constiton
G 1 XQH Riltidd gretieur dans la majorité des cas.

Les acteurs de la promotion ont quant a eux largement bénéficié (ou abusé) des faditées de
YHQWH RITHUWHYV SDU OfDUJXPHQW ILVFDO HW OHV LQYMHVWLXNWXUV |
TXYLOV SUHQDLHQW
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,O UHVWH HVVHQWLHO GH PLHX][ D @Gie\WMlibtér [ésHongadhiehc€&sTRXWLO DILQ
micro- pFRQRPLTXHV GTXQ GLVSRVLWLI FRQoX HW PLV-4d@osigue.FH DX QLYF
Les zonages, aussi précis soientt OV QH SHUPHWWURQW M DunhDllsposi@ifde ety WHU D S|
nature a des réalités locales. La présence sur le terrain et la connaissance des systémes de praztion
HVW OfpOpPHQW FOp SRXU pYLWHU WRXWH GpULYH
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5. Propositions

&RQQDVWUH O-LQYHVWLVVHPHQW ORFDWLI HW (

Acteurs concernés :6 HUYLFHY GH Of(WDW '5) VHUYLFHV ILVFDX[«

Echelle nationale, pour une déclinaison locale ensuite

Une proposition parait essentielle LGHQWLILHU OYLQYHVWLVVHPHOQ)
FRPPH XQ SURFHVVXV VWUDWPJLTXH TXYLO LPSRUWH GHAHXYRLU DC
possible . Cette étude conforte les conclusions déja produites a ce sujet par les précédents travaude
recherche LO HVW LPSRVVLEOH GYIDYRLU XQH YLVLRQ FODAW M pHHVD HE& K DVIWN
situation pose le probléme du suivi de disposiWLIV ILVFDX[ HQJDJpV SDU OYf(WDW /H GDQ
GYDUULYHU j GHV FRQFOXVLRQV KKWLYHV IRQGpHV VXU GHV REVHUY
partielles pour refléter les effets du dispositif dans toute leur complexité. Des observatoires ont été mis
en place (CECIM, Ville de Saint-Etienne, CC de Faucigny-Gliéres) qui donnent des résultats
intéressants. Néanmoins, ils couvrent des territoires hétérogenes et sont fondés sur des méthodologies
distinctes (enquéte auprés des promoteurs pour le chef lieu de la Loire, enquéte plus galitative pour
OTDJJORPpPUDWLRQ %RQQHYLOORLVH (Q UDLVRQ GHV REMHFAWLIV GLII
points stratégiques identifiés, les résultats sont difficilement comparables.

Il parait ainsi fondament DO GH VH GRWHU GTRXWLOV GTREVHUYDWL
j OTpFKHOOH GH OD 5pJLRQ RX GHV GpSDUWHPHQWW WME GHHQ WXIUD SOBHKM [
GLVSRVLWLIV HI[LVWDQWYV TXDQW DX[ GLIIpUHQWYV DVSHFWV GH OfLQYF

identification des logements produits (localisation, typologie des logements, forme
DUFKLWHFWXUDOH« LO LPSRUWH GH VYDSSX\HU VXU Of(&/1 UpD
menée en 2006 est généralisée depuis début 2008 et peut constituer un premier outi

G Y1 REVHUY D WiteRIevanOl® rec@nbaissance de certains promoteurs sur la destination

des logements).

FRQQDLVVDQFH GHV LQYHVWLVVHXUV XQ UDSSURFKHPHQW HQWU
rWUH HQYLVDJp SULQFLSDOHPHQW DYHF OHYVfoxhdtibM)LBEMYV ILVFDX]|
FURLVHPHQW SRXUUD rWUH SDU OD VXLWH UpDOLVp SRXU FRQILUP
&RQQDLVVDQFH GH OD PRWLYDWLRQ GHMN Q FILOQHYMID/YW XXUQ H TDRIE
long terme (ce qui pose des questions au niveau des prestations offertes cf. propositions 45¢

point) ou au contraire ce logement doit-il étre revendu ou habité a la fin du processus ? Un

travail fin de type enquéte devrait pouvoir étre réalisé avec les gestionnaires de patrimoine,

voire les opérateurV VSpFLDOLVpYV TXL PDVWULVHQW OfHQVHPEOH GH OC
fiscale a la gestion du bien). Les outils existent, mais il faut mobiliser les acteurs.

geston XQH SUHPLqUH pWDSH VHUDLW GYRUJDQLVHU DQQXHOOHPH(
dH OYLPPRELOLHU DILQ GH IDLUH UHPRQWHU OfYLQIRUPDWLRQ OR
LPPRELOLqQUHV )3& FROOHFWLYLWpPY DJHQFHV GIXUEDQEWMRH« 8
différentes structures serait par la suite importante a mettre en place pour connaitre les
GLIILFXOWpV GH JHVWLRQ SURSUHYV DX[ ORJHPHQWYV LVVXV GH OfL

Enfin, si une veille est délicate, il est essentiel de produire quelques données de adrage et
guelques informations a posteriori, permettant de lire le phéno PqQH HW GIJLQWHUSUpWHU OHYV
observées.

Seule une enquéte exhaustive sur toutes les opérationsSHUPHW G{DOOHU SOXV ORLQ GI
des impacts localement, comme il en a été réalisé une par la DDE du Lot et Garonne en 208 (encore
que cette étude QD SRUWp TXH VXU OHV FRSYRSDLHWHM CGHISRUWSDQWHXQH PR
WRWDOH GH QRPEUHX[ DFWHXUV JHVWLRQQDLUHYV DB PLmMUW WWDQDWRRQGC
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LQYHVWLVVHPHQW TXL D pWp UpDOLVDEOH j OfpFKWHKD Q HG IBWH pFHRIOW IF ¥
départementales ou régionales.

5pJXOHU OD SURGXFWLRQ G-LQYHVWLVVHPHQW
Acteurs concernés 6 HUYLFHV GH eDOOEYDW '5(

Echelle locale

Publics visés : EPCI

La surproduction de logements locatifs dans quelques territoires de Rhbéne-Alpes interroge.
Les causes sont nombreuses : méconnaissance du dispositif par les élus qui se sont parfois impligks
ODUJHPHQW SRXU TXH OHV RSpUDWHXUV VSpFLDOLVPYQMQIEQNRHV WLV
étude minime du marché local de la part de ces promoteurs, faible connaissance desnvestisseurs
extra- UpJLRQD X[«

Plusieurs propositions ont été faites lors des entretiens.

VHQVLELOLVHU OHV pOXV VXU OfLQYHVWLVYV HieHQioM, @R FDWLI T
promoteurs qui interviennent en particulier dans ce domaine et de certains risques déja

identifiés : la surabondance de production qui peut aboutir & terme a un exces de peits

logements, a de la vacance, a de la revente aux HLM O 1 K R Piié JhpcQitecturale proposée

en général par les promoteurs spécialisés ; la qualité parfois moindre des logements voire des
RSpUDWLRQV FRQFHSWLRQ DUFKLWHFWXUDOH KOWFRHRPBRVHWGERQ
préciser le décalage dans le temps entre ePRPHQW GH OYfLQYHVWLVVHPHQW HW OL
qui prend en général au moins trois ans ainsi que le manque de moyens que les élus locaux ont

pour réagir face a ces difficultés.

XUJHQFH SRXU OD '5( HW OHV "'( GH UDSSHOHUidebtigr EROOHFWLY
besoins en locatif privé puis en investissement locatif dans le cadre des PLH (avec
WUDQVFULSWLRQ GDQV OHV 3/8 GDQV OHV WURLY DQDTXHH PrPH (
opération pourrait étre limitée par ce biais.

Réétudier les plafonds De Robien selon les problématiques locales

Acteurs concernés : Etat +t MEEDDAT

Echelle nationale

Les plafonds en De Robien dépassent en général largement les niveaux moyens de loyer (un
SODIRQG SDU H[HPSOH SRXU OD ]RQH 02/08 akiis ¥ ldsxnive&uid de loyerd/a D X
I\RQ VH VLWXH HQWUH HW Yo P XQ SHX SOXV GH-Etierne)Pbej *UHQREC
SOXV LOV VRQW GplLQLY QDWLRQDOHPHQW VDQV TXTDXPAXQ WODLYWPLO
/1L Q D Gidh3\¥eRains marchés locaux est donc inévitable. Les investisseurs ont pu étre tronpés par
OfH[LVWHQFH GH WHOV SODIRQGYV

Acteurs concernés 6 HU Y L FHV, NERDOATT ¥t RNBne-Alpes (DRE et DDE)

Echelle locale (région et départements)

'HV RXWLOV GYLQIRUPDWLRQ SRXUUDLHQW rWUH PLVDHQ SODF
WUDQVSDUHQFH GX PDUFKp &HOD SHUPHWWUD j OfLQYH\WLWLWpPHEH GH
son investissement en identifiant clairement les niveaux du marché de la location dans la commune ou
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OfLOQYHVWLVVHPHQW GRLW rWUH UpDOLVp 'H PrPH O LI IOXMMRDQNV GO X
suggérer plus de transparence dans les arguments de vente et les calculs de montage financieDe

meilleures sources, plus proches des prix pratiqués que ne le sont actuellement les données

&/$0(85 VHUDLHQW OH JDJH GTXQH PHLOOHXUH LQIRUPDWLRQ GHV LQY|

8Q DXWUH PR\HQ TXL SHXW rWUH XWLOLVpasRathéREDSHWHU OfLQ
conditionner a une aide locale délivrée par une collectivité (commune ou EPCI). Ce type de levier est
GpMj XWLOLVp SRXU OYDFFHVVLRQ VRFLDOH | HB B[ LD WpHF LpH D CDHHRAVH B) M

locaux et a suivre leur évolution.

Propositions pour faire face aux problemes immédiats

(QILQ LO LPSRUWH GH GLVSRVHU G{1XQ b difRtdstdéjn Raoédt€3V SR XU Ug
et proposer des solutions aux acteurs locaux. Ces solutions consistent néanmoins essentiellement en
du conseil juridique, mission premiére des ADIL, représentées en Région Rhdne-Alpes.

Acteurs concernés 6 HUYLFHV OGOTREADDE )
Echelle départementale

Publics visés : investisseurs, locataires, éventuellement gestionnaires

Partenaires : CECIM, agences immobilieres, promoteurs, ADIL, DGCCRF DVVRFLDWLRQV

OYDEVHQFH GH ORFDWDLUH UDSSHOHU TXfLO HVW SRVVLEOH YF
guide de référence des loyers par zone pourrait étre proposé par la DRE, construit en
partenariat avec le CECIM, les agences immobilieres, les promoteurs, les ADIL, la DGCCRE.
,O VH IRQGHUDLW VXU OHV FKLIIUHV GpMj SXEOLpVpWDE RIOBBHXU
FHUWDLQHY IpGpUDWLRQV GIYDIJHQFHV LPPRELOLQUHYV YRLUH O
/I TREMHFWLI HVW GYLQIRUPHU DX PLHX[ OfLQYHVWLNWHXQVVAH XQl

contexte local.

Acteurs concernés 6 HUYLFHV OGOTRE G DDE)

Echelle locale

Publics visés : EPCI Responsable : MEEDDAT en Rhéne-Alpes

Partenaires : ADIL, Banques

Les difficultés de financement des investissements : la baisse des loyers attendue sur certas

VLWHY DXUD GHV HIIHWV VXU OD UHQWDELOLWpP GH OTLQYHVWLV\
investisseurs. Une mesure complémentaire pourrait étre proposée : accompagner certains

PpQDJHV GHYDQW IDLUH IDFH j GHV HUUHXUV GTLQYHYMWOADNVHPHQ
SRXUUDLW QRWDPPHQW rWUH DSSX\p SDU XQ JURXSHPHQW GH
VIHQJDJHDQW j PHWWUH HQ SODFH GHV RXWLOV GH UpDMXVWHPI
QpFHVVLWH GH FLEOHU OHV FRQGLWLRQV GTXQH LQWHUYHQWLR
préoccupants (intervention individuelle de type conseil juridique ADIL ou renégociati on de

préts, aide a la revente, etc. ou intervention collective du type copropriété en difficulté, avec

des acteurs locaux présents sur le terrain, mais aucun cas recensé dans cette étude).

Amélioration de la qualité des logements :
0 Appui aux investisseurs sur les aspects techniques pour se retourner vers les
promoteurs. Un appui au moins informatif pourrait étre envisagé lors de malfagons
JUDYHV LPSXWDEOHY DX SURPRWHXU V{DSSDUHQWH j XQH D\
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o (ODERUDWLRQ GfXQ JXLGH DILQ GH SUpVHQWHU @odrv FDUDFW
un logement dans le parc locatif. Il serait & diffuser a tout investisseur. Les prestatons
offertes doivent prendre en compte le caractére locatif du bien : sont généralement
cités par les gestionnaires de logement locatifs quelques caractéristiques permettant
GYfpYLWHU XVXUH WURS UDSLGH PDXYDLV HQWUHWLHQ GDC
locataire, au niveau des finitions (éviter le placo-patre, fragile, difficile et colteux a
remplacer, éviter les moquettes, préférer carrelage, matériaux résistaQWV« PDLVY DYDQW
tout au niveau de la conception des logements (espaces communs, etc.). Le gdeé
SRXUUDvVW SUHQGUH OD IRUWH GH OLVWHYV GH SUHVWDWLRQ)
RX GH TXHVWLRQV j VH SRVHU ORUV GH OfbpetsDeWv GX ELHC
FRPPXQ HWF 6RQ pODERUDWLRQ SRXUUDLW rWUH OH Up
mobilisant des représentants de gestionnaires, administrateurs de bien ou des
UHSUpVHQWDQWYV GH SURSULpWDLUHYV EDLOOHeleevde6HXOH Of
OYDFWLRQ GHV VHUYLFHY GH OYpTXLSHPHQW

o 'f{DXWUHV RXWLOV SRXUUDLHQW rWUH XWLOLVpVY HQ DPRQW
VHUYLWXGH HQ YXH GH OD PL[LWp GDQV OYKDELWDW XQ
minimum de logement pourrait étre établi (typologie, surface, type de chauffage,
isolation, cf. PLU de Grenoble par exemple, ou réglements de ZAC a Nardrre). La
FRQVWUXFWLELOLWp GH FHVY WHUUDLQV GpSHQIGQBIUW DLQVL
PLV HQ °XYUH SDU OHV VHU Ydomidwhe& 1 XUEDQLVPHY GHYV

Acteurs concernés 6 HUY LFHV NBEDOAT & BIEREDDAT en Rhéne-Alpes, DRE et DDE)

Echelle régionale et départementale

Partenaires : Conseils Généraux

(QJDJHU XQH UpIOH[LRQ V XhasQERHER dodexsiph fopr degopErations en

grande difficulté. Une réflexion doit étre engagée sur les outils possibles : envisagr par

HI[HPSOH OTpTXLYDOHQW GfXQ 37= VSpFLILTXHPHQWPERXWHYH ORJ}
FRQVHLOV JpQpUDX[ SRXUUDLHQW rWUH SDUWLHdgU&aQUBDQWH G{X
SURMHW pWXGLp GDQV OH FDGUH GH FH WUDYDLO QYH[LJH j FH
comparer aux dispositifs « copropriétés en difficulté » existants)

\

Acteurs concernés : MEEDDAT et MEEDDAT en Rhone-Alpes

Echelle locale
Partenaires /IRIJHPHQWY RUJDQLVPHV +/0 (3&,«

Rachat par les organismes HLM : les cas existant concernent des opérations entiereszongues

au départ comme des opérations mixtes ou a majorité locative, et finalement venduesa des
RUJDQLVPHV +/0 FKHUF&DQ@We tefitoireS©dg@ths HLM en VEFA de
ORJHPHQWYV QfpWDQW SDV HQFRUH HQWUpPpV GDQV QHDEIOHSRVLWL
partir du moment ou le prix de vente peut étre suffisamment négocié. Il pourrait étre f inancé

en partie par le 1% logement par exemple dans des zones ou des besoins de lagent en
GLUHFWLRQ GHV DFWLIV VRQW LGHQWLILpY (Q UHYDQFKH OfL!
ORJHPHQW VXU GHV RSpUDWLRQV GpMj RFFXSRAVSRXDSBDIRYEGU ST
aux soucisGHV LQYHVWLVVHXUV /HVY EDLOOHXUY VRFLDX[ QH VRQW GTI
&H VHUDLW IDLUH VXSSRUWHU DX[ RUIJDQLVPHV +/0 GHV HUUHXUV
prendre le risque de créer des problémes de gestion de copropriété.
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