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4. Analyses départementales 

Précision liminaire : Les chiffres proposés par agglomérations reprennent la méthode exposée 
plus haut. Deux hypothèses ont �G�¶�D�E�R�U�G�� �p�W�p���D�S�S�O�L�T�X�p�H�V���D�I�L�Q���G�¶�p�Y�D�O�X�H�U���O�D���S�D�U�W���G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I��
réalisé par les promoteurs dits « intermédiaires » : une hypothèse basse (30%) et une hypothèse 
�K�D�X�W�H�� �������������� �/�H�� �W�U�D�L�W�H�P�H�Q�W�� �H�I�I�H�F�W�X�p�� �j�� �S�D�U�W�L�U�� �G�H�� �O�¶�H�[�H�P�S�O�H�� �6�W�p�S�K�D�Q�R�L�V���� �V�H�X�O�H�� �F�R�P�P�X�Q�H�� �U�H�Q�F�R�Q�W�U�p�H��
ayant pu identifier cette problématique, et avec certains opérateurs régionaux (Diagonale, Résidences 
Teillaud, CIS Promotion) démontre toute la véracité de la première hypothèse. 

Pour une présentation simplifiée des résultats, les calculs proposés dans les tableaux qui 
�V�X�L�Y�H�Q�W�� �V�R�Q�W�� �U�p�D�O�L�V�p�V�� �V�X�U�� �O�D�� �E�D�V�H�� �G�¶�X�Q�H�� �P�R�\�H�Q�Q�H�� �G�H�V�� �G�H�X�[�� �K�\�S�R�W�K�q�V�H�V���� �G�H�� ���������� �8�W�L�O�L�V�H�U�� �O�H�V�� �G�H�X�[��
hypothèses pour ces analyses par département rendait effectivement les données chiffrées 
�G�L�I�I�L�F�L�O�H�P�H�Q�W���O�L�V�L�E�O�H�V�����V�D�Q�V���D�S�S�R�U�W���p�Y�L�G�H�Q�W�����O�D���P�H�V�X�U�H���Q�¶�p�W�D�Q�W���S�O�X�V���L�F�L���O�¶�R�E�M�H�W���S�U�L�Q�F�L�S�D�O��

4.1 �/�H���G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W���G�H���O�·�$�L�Q

Contexte démographique et immobilier 

�/�H�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �O�¶�$�L�Q�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�H�� �X�Q�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �K�ptéroclite. Principalement rural pour la 
partie plus importante (donc peu tendu), certaines zones sont particulièrement attractives comme le 
Pays de Gex, Côtière et Val de Saône.  

Des communes comme Bourg-en-Bresse, Oyonnax ou encore Ambérieu-en-Bugey ont des 
�Q�L�Y�H�D�X�[���G�H���O�R�\�H�U�V���U�H�O�D�W�L�Y�H�P�H�Q�W���E�D�V�����U�H�V�S�H�F�W�L�Y�H�P�H�Q�W�����������¼���P�ð�������������¼���P�ð���H�W�����������¼���P�ð���D�O�R�U�V���T�X�H���G�¶�D�X�W�U�H�V��
�Y�L�O�O�H�V�� �F�R�P�P�H�� �0�L�U�L�E�H�O�� ���������� �¼���P�ð�� �S�R�X�U�� �O�D�� �F�R�P�P�X�Q�D�X�W�p�� �G�H�� �F�R�P�P�X�Q�H�V���� �R�X�� �*�H�[�� �������� �¼���P�ð���� �S�H�X�Y�H�Q�W�� �r�W�U�H��
�S�O�X�V���F�K�q�U�H�V���T�X�¶�H�Q���+�D�X�W�H-�6�D�Y�R�L�H���R�X���G�D�Q�V���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���/�\�R�Qnaise. 
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Chiffrage investissement locatif 

Carte 1 �W���W�Œ�}���µ���š�]�}�v���������o�}�P���u���v�š�•�����v���]�v�À���•�š�]�•�•���u���v�š���o�}�����š�]�(�������v�•���o�[���]�v (2003-2007) �t promoteurs nationaux (opérations + 
10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes 
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Carte 2 �W���W�Œ�}���µ���š�]�}�v���������o�}�P���u���v�š�•�����v���]�v�À���•�š�]�•�•���u���v�š���o�}�����š�]�(�������v�•���o�[���]�v (2003-2007) �t promoteurs régionaux (opérations + 
10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes 

Carte 3 �W���W�Œ�}���µ���š�]�}�v���������o�}�P���u���v�š�•�����v���]�v�À���•�š�]�•�•���u���v�š���o�}�����š�]�(�������v�•���o�[���]�v (2003-2007) �t opérations entièrement locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes 
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Selon nos estimations, et en s�¶�D�S�S�X�\�D�Q�W�� �H�Q�� �S�D�U�W�L�F�X�O�L�H�U�� �V�X�U�� �O�¶�K�\�S�R�W�K�q�V�H�� �O�D�� �S�O�X�V�� �E�D�V�V�H����
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �Q�¶�D�� �S�D�V�� �W�R�X�F�K�p�� �I�R�U�W�H�P�H�Q�W�� �O�H�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �O�¶�$�L�Q�� ���������� �G�H�� �O�D�� �S�U�R�G�X�F�W�L�R�Q�� �G�H��
�O�R�J�H�P�H�Q�W�V���� �6�L�� �O�¶�R�Q�� �H�[�F�O�X�W�� �O�D�� �S�D�U�W�L�H�� �K�R�U�V�� �F�K�D�P�S���� �O�¶�K�\�S�R�W�K�q�V�H�� �K�D�X�W�H�� �V�H�� �V�L�W�X�H�� �D�X-delà de 16% contre 18% 
�S�R�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H���5�K�{�Q�H-Alpes). 

�/�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �U�p�D�O�L�V�p�H�V�� �S�D�U�� �O�H�V�� �V�S�p�F�L�D�O�L�V�W�H�V�� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �V�H�� �U�p�S�D�U�W�L�V�V�H�Q�W�� �V�X�U��
�O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�X�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W : Akerys principalement à Bellegarde-sur-Valserine dans le nord-est (144 
logements), 4M Promotion (Aker �\�V���� �j�� �%�H�O�O�L�J�Q�D�W�� �G�D�Q�V�� �O�D�� �&�&�� �G�¶�2�\�R�Q�Q�D�[�� ���������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V������ �j�� �6�W�� �/�D�X�U�H�Q�W��
sur Saône dans le Nord-�R�X�H�V�W�� �������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V���«�� �2�Q�� �O�H�� �Y�R�L�W�� �L�F�L���� �L�O�� �V�¶�D�J�L�W�� �G�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H�V��
principalement concentrées sur la CC du Pays de Gex (opérateurs nationaux et régionaux) afin de 
profiter du zonage A qui permet des loyers plus élevés ainsi que dans le reste de la Région et celle 
�G�¶�2�\�R�Q�Q�D�[�����R�S�p�U�D�W�H�X�U�V���Q�D�W�L�R�Q�D�X�[����

�/�H�V���R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V���U�p�D�O�L�V�p�H�V���G�D�Q�V���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���*�H�[�R�L�V�H���S�q�V�H�Q�W���I�R�U�W�H�P�H�Q�W���V�X�U���O�H���F�D�U�D�F�W�q�U�H�� �S�p�U�L-
urbain de la construction �H�Q���L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���G�D�Q�V���O�¶�$�L�Q�����S�O�X�V���G�H�����������G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I��
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 typologie urbaine (Ain) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

�'�¶�D�X�W�U�H�V���R�S�p�U�D�W�H�X�U�V���Q�D�W�L�R�Q�D�X�[���V�R�Q�W���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���S�U�p�V�H�Q�W�V���F�R�P�P�H���2�*�,�&�������������O�R�J�H�P�H�Q�W�V���j�� �*�H�[������
European Homes à St Denis les Bourg et Gex (116 logements au total), Bouygues ou Khor Immobilier. 

Sur Bourg-en-Bresse, le marché apparaît comme ayant fortement évolué, mais sans que la
�V�L�W�X�D�W�L�R�Q���V�R�L�W���W�U�q�V���G�L�I�I�L�F�L�O�H�����/�H�V���p�O�X�V���Q�¶�R�Q�W���S�D�V���D�Q�W�L�F�L�S�p���O�¶�D�U�U�L�Y�p�H���G�H���S�U�R�P�R�W�H�X�Us nationaux et spécialisés 
en investissement locatif. Le marché locatif local est relativement faible et ne correspond pas aux 
loyers du De Robien. Un agent immobilier remarque des phénomènes de vacance sur quelques 
�O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �H�Q�� �U�D�L�V�R�Q�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V�� �V�R�X�Kaitant amortir leur bien dans les meilleures conditions. La 
�G�H�P�D�Q�G�H���O�R�F�D�W�L�Y�H���Q�H���V�H�P�E�O�H���S�R�X�Y�R�L�U���V�X�S�S�R�U�W�H�U���G�H�V���O�R�\�H�U�V���V�X�S�p�U�L�H�X�U�V���j�����������¼���S�D�U���P�R�L�V��

�6�H�O�R�Q�� �X�Q�� �U�H�V�S�R�Q�V�D�E�O�H�� �G�¶�D�J�H�Q�F�H�V�� �L�P�P�R�E�L�O�L�q�U�H�V���� �F�H�U�W�D�L�Q�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �S�H�X�Y�H�Q�W�� �I�D�L�U�H�� �O�¶�R�E�M�H�W�� �G�H��
critiques quant à la conception : par exemple des chambres trop petites et mal agencées qui ne 
�S�H�U�P�H�W�W�H�Q�W���S�D�V���O�¶�D�F�F�q�V���D�X�[���I�H�Q�r�W�U�H�V���G�p�V���O�R�U�V���T�X�H���O�¶�R�Q���P�H�W���X�Q���O�L�W��

�$�X�M�R�X�U�G�¶�K�X�L�� �G�H�� �Q�R�P�E�U�H�X�[�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �Y�H�Q�G�H�Q�W�� �X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �G�H�� �O�H�X�U�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �D�X�[�� �R�U�J�D�Q�L�V�P�H�V��
HLM : Bouygues a vendu la mo�L�W�L�p�� �G�¶�X�Q�H�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �D�Y�H�Q�X�H�� �$�O�S�K�R�Q�V�H�� �0�X�V�F�D�W�� �j�� �O�¶�2�3�$�&���� �(�X�U�R�S�H�D�Q��
Homes a fait de même pour 30 logements (sur 74) avec LOGIDIA, Eiffage a revendu un programme et 
�X�Q�� �D�X�W�U�H�� �D�� �V�X�E�L�W�� �O�H�� �P�r�P�H�� �V�R�U�W���� �&�H�V�� �Y�H�Q�W�H�V�� �V�R�Q�W�� �O�H�� �V�L�J�Q�H�� �G�¶�X�Q�� �U�H�W�R�X�U�Q�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �W�H�Q�G�D�Q�F�H���H�W�� �G�¶�X�Q�H��
de�P�D�Q�G�H���W�U�q�V���I�R�U�W�H���G�¶�L�P�S�O�D�Q�W�D�W�L�R�Q�V���G�H���F�H�U�W�D�L�Q�V���R�S�p�U�D�W�H�X�U�V���G�H���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���V�R�F�L�D�X�[��

�/�H�V�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�V�� �S�H�X�Y�H�Q�W�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W�� �V�¶�D�Q�D�O�\�V�H�U�� �G�H�� �P�D�Q�L�q�U�H�� �S�O�X�V�� �S�R�V�L�W�L�Y�H���� �H�Q�� �F�R�Q�V�W�D�W�D�Q�W�� �T�X�H�� �O�H��
�S�D�U�F���Q�H�X�I�����P�r�P�H���V�¶�L�O���S�H�X�W���F�U�p�H�U���G�H�V���G�p�V�p�T�X�L�O�L�E�U�H�V���D�Y�H�F���O�H�V���S�U�R�J�U�D�P�P�H�V���H�Q�F�R�U�H���H�Q���F�R�X�U�V����répond à une 
�G�H�P�D�Q�G�H�� �O�R�F�D�W�L�Y�H�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H�� �M�X�V�T�X�¶�j�� �S�U�p�V�H�Q�W�� �Q�R�Q�� �V�D�W�L�V�I�D�L�W�H�� �H�W�� �R�E�O�L�J�H�� �G�H�V�� �E�D�L�O�O�H�X�U�V�� �D�X�� �S�D�U�F���R�E�V�R�O�q�W�H�� �j��
réinvestir pour éviter la vacance. Une conséquence est plutôt une remise en vente de ces logements 
insuffisamment entretenus qui se retrouven �W�� �V�X�U�� �O�H�� �P�D�U�F�K�p�� �G�H�� �O�¶�D�F�F�H�V�V�L�R�Q�� �O�H�� �S�O�X�V�� �V�R�X�Y�H�Q�W���� �/�H�� �S�D�U�F��
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locatif nouveau vient remplacer un parc qui sort alors du locatif. Si le parc est amélioré, il risque de ne 
pas augmenté �D�O�R�U�V���T�X�H���F�¶�p�W�D�L�W���O�¶�X�Q���G�H�V���R�E�M�H�F�W�L�I�V : tournure de phrase à améliorer. 

Tableau 24 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, localisation et taille des 
opérations �����v�•���o�[���]�v��(2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 25 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, 
�o�}�����o�]�•���š�]�}�v�����š���š���]�o�o���������•���}�‰� �Œ���š�]�}�v�•�������v�•���o�[���]�v���~�î�ì�ì�ï-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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4.2 �/�H���G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W���G�H���O�·�$�U�G�q�F�K�H

Contexte démographique et immobilier 

�/�D�� �F�U�R�L�V�V�D�Q�F�H�� �G�H�� �O�D�� �S�R�S�X�O�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�$�U�G�q�F�K�H�� �H�V�W�� �F�R�Q�I�R�U�P�H�� �j�� �F�H�O�O�H�� �G�H�� �O�D�� �U�p�J�L�R�Q�� �����������������H�Q�W�U�H��
1999 et 2006). Les niveaux de loyer sont globale�P�H�Q�W�� �I�D�L�E�O�H�V���� �������� �¼���P�ð�� �V�H�O�R�Q�� �&�O�D�P�H�X�U�� �U�H�Q�G�D�Q�W�� �O�H��
dispositif De Robien moins attractif globalement. De plus, la part du locatif est  faible, elle ne 
représente que 34% des résidences principales en 200654���� �,�O�� �V�¶�D�J�L�W�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W�� �G�¶�X�Q�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W��
hétéroclite : globalement rural avec des secteurs plus tendus dans la vallée du Rhône et vers le sud du 
département.55

Chiffrage investissement locatif 

Carte 4 : Production de logements en investissement locatif en Ardèche (2003-2007) �t promoteurs nationaux (opérations 
+ 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes 

                                                            
54 DRE Rhône-Alpes, Dossier Habitat et Logement, juin 2007, 44 pages.
55 DRE Rhône-Alpes, Dossier Habitat et Logement, juin 2007, 44 pages. 
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Carte 5 : Production de logements en investissement locatif en Ardèche (2003-2007) �t promoteurs régionaux (opérations 
+ 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes 

Carte 6 : Production de logements en investissement locatif en Ardèche (2003-2007) �t �t opérations entièrement locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes 



86 

�6�H�O�R�Q�� �Q�R�V�� �H�V�W�L�P�D�W�L�R�Q�V���� �H�W�� �H�Q�� �V�¶�D�S�S�X�\�D�Q�W�� �H�Q�� �S�D�U�W�L�F�X�O�L�H�U�� �V�X�U�� �O�¶�K�\�S�R�W�K�q�V�H�� �O�D�� �S�O�X�V�� �E�D�V�V�H����
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �Q�¶�D�� �S�D�V�� �W�R�X�F�K�p�� �I�R�U�W�H�P�H�Q�W�� �O�H�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �O�¶�$�U�G�q�F�K�H�� ���H�Q�W�U�H�� �������� �H�W�� �������� �G�H��
�O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H�� �O�D�� �S�U�R�G�X�F�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V���� �6�L�� �O�¶�R�Q�� �H�[�F�O�X�W�� �O�D�� �S�D�U�W�L�H�� �K�R�U�V�� �F�K�D�P�S���� �O�¶�K�\�S�R�W�K�q�V�H�� �K�D�X�W�H�� �V�H��
situe au-�G�H�O�j���G�H�����������F�R�Q�W�U�H�����������S�R�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H���5�K�{�Q�H-Alpes).  

Néanmoins, certaines communes de la vallée du Rhône, proches de Valence ont connu des 
niveaux de construction importants ���� �F�¶�H�V�W�� �O�H�� �F�D�V���G�H�� �*�X�L�O�K�H�U�D�Q�G-�*�U�D�Q�J�H�V�� �T�X�L�� �H�V�W�� �S�D�V�V�p�� �G�¶�X�Q�H�� �F�H�Q�W�D�L�Q�H��
de logements commencées en moyenne sur 2001/2002 à 398 en 2003 avant de redescendre à une 
dizaine en 2005 puis de nouveau 120 en 2007. Annonay a également été touché, passant de 29 
logements commencés en 2003 à 139 en 2005. Ces variations de production sont directement liées 
�D�Y�H�F�� �O�¶�D�U�U�L�Y�p�H�� �G�H�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �Q�D�W�L�R�Q�D�X�[ : Akerys a par exemple réalisé plusieurs opérations 
importantes dans le département :  155 logements en périphérie de Valence (Guilherand-Granges), 68
logements à Aubenas et 66 à Annonay. 

�&�H�W�W�H���S�U�R�G�X�F�W�L�R�Q���I�R�U�W�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�O�L�V�p�H���H�W���P�D�U�T�X�p�H���S�D�U���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���V�¶�H�[�S�O�L�T�X�H���j���O�D���I�R�L�V��
�S�D�U�� �O�D�� �S�U�R�[�L�P�L�W�p�� �G�H�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �9�D�O�H�Q�W�L�Q�R�L�V�H�� ���H�W�� �O�¶�D�W�W�U�D�L�W�� �G�X�� �7�*�9���� �H�W�� �S�D�U le fait que seules quatre 
communes du département soient classées en zonage B2. Les loyers pouvant être proposés sont ainsi 
plus élevés. 

Tableau 26 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typologie urbaine (Ardèche) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 27 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, localisation et taille des 
�}�‰� �Œ���š�]�}�v�•�������v�•���o�[ Ardèche (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 28 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, 
�o�}�����o�]�•���š�]�}�v�����š���š���]�o�o���������•���}�‰� �Œ���š�]�}�v�•�������v�•���o�[��rdèche (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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4.3 Le département de la Drôme 

Contexte démographique et immobilier 

La croissance de la population de la Drôme est parallèle à celle de la région (+6,56% entre
1999 et 2006). Les niveaux de loyer sont globalement faibles dans un département hétéroclite (zones 
�W�R�X�U�L�V�W�L�T�X�H�V���� �S�H�W�L�W�H�V�� �Y�L�O�O�H�V���� �U�X�U�D�O�� �G�p�W�H�Q�G�X���� ���� �������� �¼���P�ð�� �V�H�O�R�Q�� �&�O�D�P�H�X�U�� �U�H�Q�G�D�Q�W�� �O�H�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�I�� �'�H�� �5obien 
moins attractif globalement. 

Chiffrage investissement locatif 

Carte 7 : Production de logements en investissement locatif dans la Drôme (2003-2007) �t promoteurs nationaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Carte 8 : Production de logements en investissement locatif dans la Drôme (2003-2007) �t promoteurs régionaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Carte 9: Production de logements en investissement locatif en Ardèche (2003-2007) �t �t opérations entièrement locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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�/�D�� �S�D�U�W�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �V�X�U�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �Q�H�X�Y�H�� �S�O�D�F�H�� �O�D�� �'�U�{�P�H�� �G�D�Q�V�� �O�D�� �P�R�\�H�Q�Q�H��
�U�p�J�L�R�Q�D�O�H�����D�X�[���D�O�H�Q�W�R�X�U�V���G�H�����������S�R�X�U���O�¶�K�\�S�R�W�K�q�V�H���E�D�V�V�H����

Certaines communes ont connu des niveaux de construction important ces dernières années : 
Romans/Isère est passé de 70 logements en 2002 à 447 logements en 2005, Valence également, 
�S�D�V�V�D�Q�W�� �G�H�� ������ �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �H�Q�� ���������� �j�� �X�Q�� �P�D�[�L�P�X�P�� �G�H�� �������� �O�¶�D�Q�Q�p�H�� �V�X�L�Y�D�Q�W�H���� �&�H�V�� �G�H�X�[�� �F�R�P�P�X�Q�H�V�� �V�R�Q�W��
classées en zone B2. 

�4�X�H�O�T�X�H�V���S�U�R�P�R�W�H�X�U�V���V�S�p�F�L�D�O�L�V�p�V���G�D�Q�V���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�Hnt locatif ont réalisé des programmes (un 
toulousain (non identifié) a fait 126 logements à Montélimar, un autre 54 logements à 
�5�R�P�D�Q�V���,�V�q�U�H�«�������$�N�H�U�\�V���D���S�U�R�G�X�L�W���������O�R�J�H�P�H�Q�W�V���V�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�X���G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�����P�D�L�V���F�H���V�R�Q�W���V�X�U�W�R�X�W��
les promoteurs régionaux qui sont acteurs sur le territoire : Créadome (71 logements à Valence), 
�3�O�X�U�L�P�P�R�� �������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �j�� �9�D�O�H�Q�F�H���� �R�X�� �H�Q�F�R�U�H�� �O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�q�U�H�� �G�H�� �O�D�� �Y�D�O�O�p�H�� �G�X�� �5�K�{�Q�H�� ���X�Q�� �W�R�W�D�O�� �G�H�� ������
logements à Valence). 

Tableau 29 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typologie urbaine (Drôme) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

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

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 31 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, 
localisation et taille des opérations dans la Drôme (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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4.4 �/�H���G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W���G�H���O�·�,�V�q�U�H

Contexte démographique et immobilier 

�/�¶�,�V�q�U�H�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�H�� �X�Q�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �D�W�W�U�D�F�W�L�I�� �G�H�� �O�D�� �5�p�J�L�R�Q�� �5�K�{�Q�H-�$�O�S�H�V�� �H�Q�� �U�D�L�V�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �I�R�U�W��
développement du tertiaire, des universités et du tourisme. La population a augmenté de 7,13% entre 
1999 et 2005. En conséquence le marché �G�H���O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U���H�W���G�H���O�D���O�R�F�D�W�L�R�Q���V�R�Q�W���W�H�Q�G�X�V���������������¼���P�ð�������H�Q��
�S�D�U�W�L�F�X�O�L�H�U���V�X�U���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���*�U�H�Q�R�E�O�R�L�V�H���������������¼���P�ð���S�R�X�U���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���H�W�������������¼���P�ð���S�R�X�U���O�D���Y�L�O�O�H��
centre en 2008 selon Clameur) ou dans une moindre mesure en direction de Lyon (les loyers à 
Bourgoin- �-�D�O�O�L�H�X�� �V�¶�p�O�q�Y�H�Q�W�� �j�� �������� �¼���P�ð������ �6�X�U�� �*�U�H�Q�R�E�O�H���� �L�O�� �H�[�L�V�W�H�� �X�Q�H�� �I�R�U�W�H�� �S�U�H�V�V�L�R�Q�� �G�H�� �O�D�� �S�D�U�W�� �G�H�V��
étudiants. Les niveaux de loyers sont élevés, le conventionnement parfois difficile. 

Chiffrage investissement locatif 

Carte 10 : Production de logements en investissement locatif en Isère (2003-2007) �t promoteurs nationaux (opérations + 
10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Carte 11 : Production de logements en investissement locatif en Isère (2003-2007) �t promoteurs régionaux (opérations + 
10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Carte 12 : Production de logements en investissement locatif en Isère (2003-2007) �t opérations entièrement locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Selon notre première hypothèse, la part de logements identifiés investissement locatif dans la 
production de logements neufs se situe dans la moyenne régionale (entre 16 et 21% contre une 
fourchette de 16 et 22% pour la Région. En retirant la partie « hors champ » et en prenant la fourchette
haute la moyenne est légèrement plus faible 16% contre 18%). Néanmoins, certains espaces ont fait 
�O�¶�R�E�M�H�W���G�¶�X�Q���S�O�X�V���J�U�D�Q�G���L�Q�W�p�U�r�W���G�H���O�D���S�D�U�W���G�H�V���L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V :  

Grenoble et sa périphérie. La construction neuve y a connu une poussée importante en 
2006/2007. Les rythmes de construction sont passés de 1 400 à 1 500 logements par an 
depuis 2001 à 2493 en 2006. Ceci touche la ville centre (de 728 à 1179 logements commencés 
en 2005 et 2006) mais également Echirolles (230 à 317 logements en 2004 et 2006), Eybens 
(de 3 logements en 2005 à plus de 70 en 2006 et 2007), Saint-�0�D�U�W�L�Q�� �G�¶�+�q�U�H�V�� ���G�H�� ������
�O�R�J�H�P�H�Q�W�V���H�Q�������������j�����������H�Q�������������«

Les villes du nord du département se sont également développées comme Bourgoin-Jallieu ou 
�O�¶�,�V�O�H�� �G�¶�$�E�H�D�X���� �&�H�W�W�H�� �D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �V�H�� �V�L�W�X�H�� �j�� �P�R�L�Q�V�� �G�H�� �����N�P�� �G�H�� �O�D�� �F�D�S�L�W�D�O�H�� �5�p�J�L�R�Q�D�O�H���� �/�H��
niveau de construction qui était aux alentours de 100 à 150 logements par an au début de la 
décennie est passé�j�����������H�Q�������������S�X�L�V�����������H�Q���������������'�H�V���V�S�p�F�L�D�O�L�V�W�H�V���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I��
�R�Q�W�� �U�p�D�O�L�V�p�� �T�X�H�O�T�X�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H�V�� �F�R�P�P�H�� �0�R�Q�Q�p�� �'�p�F�U�R�L�[�� ���������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �j�� �O�¶�,�V�O�H
�G�¶�$�E�H�D�X������ �X�Q�� �W�R�X�O�R�X�V�D�L�Q�� �Q�R�Q�� �L�G�H�Q�W�L�I�L�p�� �������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �j�� �O�¶�,�V�O�H�� �G�¶�$�E�H�D�X������ �'�¶�D�X�W�U�H�V�� �R�S�p�U�D�W�H�X�U�V��
importants comme Bouygues ou Kaufmann and Broad sont également intervenus.  

�'�¶�D�X�W�U�H�V�� �Y�L�O�O�H�V�� �G�X�� �Q�R�U�G�� �G�H�� �O�¶�,�V�q�U�H�� �R�Q�W�� �I�D�L�W�� �O�¶�R�E�M�H�W�� �G�H�� �O�¶�L�Q�W�p�U�r�W�� �G�H�V�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �Q�D�W�L�R�Q�D�Xx et 
spécialistes en investissement locatif : Akerys a réalisé plusieurs opérations à Pont-de-Chéruy 
�����������O�R�J�H�P�H�Q�W�V�������j���O�D���7�R�X�U���G�X���3�L�Q�����������O�R�J�H�P�H�Q�W�V�������R�X���H�Q�F�R�U�H���D�X�[���$�E�U�H�W�V���G�D�Q�V���O�¶�D�U�U�R�Q�G�L�V�V�H�P�H�Q�W��
de la Tour du Pin (56 logements). 

Tableau 32 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typologie urbaine (Isère) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 33 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, localisation et taille des 
�}�‰� �Œ���š�]�}�v�•�������v�•���o�[Isère (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 19 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, 
�o�}�����o�]�•���š�]�}�v�����š���š���]�o�o���������•���}�‰� �Œ���š�]�}�v�•�������v�•���o�[Isère (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

�'�D�Q�V�� �O�D�� �U�p�J�L�R�Q�� �*�U�H�Q�R�E�O�R�L�V�H�� �H�W�� �V�X�U�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�X�� �V�X�G-Is�q�U�H���� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �H�V�W��
relativement faible : moins de 30% de la promotion immobilière 56. Les causes sont les suivantes :  

�/�H���P�D�U�F�K�p���H�V�W���G�R�P�L�Q�p���S�D�U���G�H�V���S�U�R�P�R�W�H�X�U�V���O�R�F�D�X�[���T�X�L���S�U�L�Y�L�O�p�J�L�H�Q�W���O�H�V���S�U�R�G�X�L�W�V���j���O�¶�D�F�F�H�V�V�L�R�Q�����,�O��
�V�¶�D�J�L�W�� �j�� �O�D�� �I�R�L�V�� �G�¶�X�Q�� �F�K�R�L�[�� �Ges opérateurs (logements répondant aux critères des acquéreurs : 
plus grands, équipements de qualité, donc forcément plus chers) et de modes de
�F�R�P�P�H�U�F�L�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �T�X�L�� �Q�H�� �I�D�Y�R�U�L�V�H�Q�W�� �S�D�V�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� ���F�R�P�P�H�U�F�L�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �V�X�U���O�H�V��
�O�L�H�X�[���G�H���O�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q, pas de réseaux nationaux 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 
�S�D�U�� �.�D�X�I�P�D�Q�Q�� �D�Q�G�� �%�U�R�D�G������ �D�X�F�X�Q�H�� �p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�� �H�Q�� �G�L�U�H�F�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �Q�¶�D���p�W�p��
engagée. 

�/�H�V���L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V���V�R�Q�W���S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�X�[���H�W���Q�¶�R�Q�W���S�D�V���G�H���S�R�U�W�H�I�H�X�L�O�O�H���L�P�S�R�U�W�D�Q�W�����/�D���O�R�J�L�T�X�H��
patrimoniale domine particulièrement. 

De plus, les prix de vente sont importants (entre 3 000 et 3 ���������¼���P�ð�����H�Q���U�D�L�V�R�Q�V���G�H���F�R�€�W�V���G�H��
�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �S�O�X�V�� �p�O�H�Y�p�V���� �G�¶�X�Q�H�� �P�D�X�Y�D�L�V�H�� �T�X�D�O�L�W�p�� �G�X�� �V�R�X�V-sol sur la ville de Grenoble, ce qui 
occasionne des dépenses supplémentaires. Les normes HQE sont prévues dans près de la 

                                                            
56 ���P���v���������[�µ�Œ�����v�]�•�u�����������'�Œ���v�}���o�����•�µ�Œ���o���•�����]�Œ���•���������Œ���‰�Œ� �•���v�š���v�š�•�����µ���u�}�v�������������o�[�]�u�u�}���]�o�]���Œ�X
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�P�R�L�W�L�p�� �G�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� ���3�/�8�� �*�U�H�Q�R�E�O�R�L�V������ �H�Q�I�L�Q�� �O�H�V�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �I�R�Q�F�L�H�U�V�� �Q�¶�R�Q�W�� �S�D�V�� �U�p�D�M�X�V�W�p��
�O�H�X�U�V���S�U�L�[�����/�D���U�H�Q�W�D�E�L�O�L�W�p���H�Q���P�D�W�L�q�U�H���G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���H�V�W���D�L�Q�V�L���U�p�G�X�L�W�H��

Néanmoins, la nouvelle production de logements a des conséquences sur le marché de la 
�O�R�F�D�W�L�R�Q���� �3�R�X�U�� �O�D�� �S�U�H�P�L�q�U�H�� �I�R�L�V�� �G�H�S�X�L�V�� �S�O�X�V�L�H�X�U�V�� �D�Q�Q�p�H�V�� �G�H�� �K�D�X�V�V�H�� ���G�H�� �O�¶�R�U�G�U�H�� �G�H�� ������ �j�� ���������� �O�H�� �Q�L�Y�H�D�X��
des loyers baisse (-0,58% entre 2006 et 2007). Ceci est particulièrement sensible sur le petit logement. 
�8�Q�H�� �R�I�I�U�H�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H�� �G�H�� �7���� �H�W�� �7���� �V�¶�H�V�W�� �G�p�Y�H�O�Rppée en particulier afin de répondre à la demande 
étudiante.57

�/�H�� �Q�R�U�G�� �,�V�q�U�H�� �D�� �I�D�L�W�� �O�¶�R�E�M�H�W�� �G�¶�X�Q�H�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H�� �H�Q�� �'�H�� �5�R�E�L�H�Q���� �8�Q�� �H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H��
raisons locales permet�G�H���O�¶�H�[�S�O�L�T�X�H�U :  

o Un manque important de locatif privé de qualité. La ville nouvelle a surtou t été 
marquée par une forte construction de logements sociaux alors que Bourgoin-Jallieu
comprenait à 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 
�G�¶�X�Q�� �S�D�U�F�� �V�R�X�Y�H�Q�W�� �L�Q�D�G�D�S�W�p�� �S�R�X�U�� �O�D�� �G�p�F�R�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Q�� ���J�U�D�Q�G�V�� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �H�Q�� �P�D�M�R�U�L�W�p������
�S�H�X���G�¶�D�W�W�U�D�F�W�L�Y�L�W�p���H�Q���U�D�L�V�R�Q���G�¶�X�Q���S�D�U�F���O�L�P�L�W�p�����L�P�D�J�H���Q�p�J�D�W�L�Y�H���G�H���O�D���]�R�Q�H�����Y�L�O�O�H���Q�R�X�Y�H�O�O�H����
�L�Q�G�X�V�W�U�L�H�V�«������ �$�� �Q�R�W�H�U�� �T�X�H�� �O�¶�(�3�,�'�$�� �D�� �I�L�[�p�� �F�R�P�P�H�� �R�E�M�H�F�W�L�I�� �O�H�� �G�p�Y�H�O�R�S�S�H�P�H�Q�W du parc 
privé locatif. 

o �/�H�� �G�p�Y�H�O�R�S�S�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �V�¶�D�S�S�X�L�H�� �V�X�U�� �G�H�V�� �S�U�p�Y�L�V�L�R�Q�V�� �R�S�W�L�P�L�V�W�H�V�� �H�Q�� �W�H�U�P�H�V��
�G�¶�D�F�W�L�Y�L�W�p�V�� �p�F�R�Q�R�P�L�T�X�H�V���� �/�D�� �]�R�Q�H�� �D�S�S�D�U�D�v�W�� �G�p�V�R�U�P�D�L�V�� �D�W�W�U�D�F�W�L�Y�H�� �D�Y�H�F�� ������ �������� �H�P�S�O�R�L�V��
pour 40 000 actifs. Les prévisions sont bonnes que ce soit dans le secteur public : par 
�H�[�H�P�S�O�H�� �D�Y�H�F�� �O�D�� �� �F�U�p�D�W�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�H�� �0�D�L�V�R�Q�� �G�X�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �j�� �%�R�X�U�J�R�L�Q-Jallieu qui 
�U�H�J�U�R�X�S�H�U�D���O�H�V���D�Q�W�H�Q�Q�H�V���V�R�F�L�D�O�H�V���G�L�V�S�H�U�V�p�H�V���V�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�X���1�R�U�G-Isère ou le secteur 
privé (indice : augmentation du nombre de salariés lors des élections prudhommales, 
de 9 600 à 10 800 entre 2002 et 2008). 

o Le POS Lyonnais a été cassé, les promoteurs régionaux ont eu tendance à se reporter 
sur le nord-�,�V�q�U�H���H�Q���U�D�L�V�R�Q���G�¶�X�Q�«

o �«�I�R�Q�F�L�H�U���S�H�X���F�K�H�U�«

o �«�H�W�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�� �G�¶�X�Q�� �S�R�L�Q�W�� �G�H�� �Y�X�H�� �T�X�D�Q�W�L�W�D�W�L�I���� �6�X�U�� �%�R�X�U�J�R�L�Q-Jallieu, de nombreuses 
�I�U�L�F�K�H�V�� �L�Q�G�X�V�W�U�L�H�O�O�H�V�� �p�W�D�L�H�Q�W�� �U�H�F�H�Q�V�p�H�V�� �H�W�� �S�R�X�Y�D�L�H�Q�W�� �I�D�L�U�H�� �O�¶�R�E�M�H�W�� �G�H�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q����
�O�¶�(�3�,�'�$���S�U�R�S�R�V�H���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���G�X���I�R�Q�F�L�H�U

o Sensibilité (Bourgoin-Jallieu) et sensibilisation des élus sur la question de 
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� ���(�3�,�'�$������ �8�Q�� �W�H�O�� �G�p�Y�H�O�R�S�S�H�P�H�Q�W�� �D�� �p�W�p�� �S�H�U�P�L�V�� �J�U�k�F�H�� �j�� �O�¶�D�S�S�X�L��
des élus et aux négociations engagées avec les promoteurs (Bourgoin-Jallieu). 
�/�¶�(�3�,�'�$���D���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���°�X�Y�U�p���H�Q���I�D�Y�H�X�U���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���H�Q���H�[�S�O�L�T�X�D�Q�W���T�X�H���O�H��
�F�R�O�O�H�F�W�L�I���S�U�R�G�X�L�W���p�W�D�L�W���G�H���T�X�D�O�L�W�p�����T�X�¶�L�O���S�R�X�Y�D�L�W���V�¶�L�Q�W�p�J�U�H�U���G�D�Q�V���O�¶�H�Q�Y�L�U�R�Q�Q�H�P�H�Q�W���X�U�E�D�L�Q�«

En conséquence, il fut fait appel au levier investisseur :  

o �'�D�Q�V���X�Q�H���R�S�W�L�T�X�H�������������L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V���S�R�X�U���O�¶�(�3�,�'�$�����/�¶�R�E�M�H�F�W�L�I���p�W�D�Q�W���G�H���U�p�p�T�X�L�O�L�E�U�H�U���D�X��
profit du locatif privé, les promoteurs spécialisés ont été nombreux à produire de 
nouveaux logements (Monné Decroix avec 2 opérations de plus de 100 logements, 3 
�S�U�R�J�U�D�P�P�H�V���G�H�������j�����������O�R�J�H�P�H�Q�W�V���G�¶�2�P�Q�L�X�P�«�������/�¶�L�P�S�D�F�W���H�V�W���V�H�Q�V�L�E�O�H : le nombre de 
logements destiné au locatif privé est passé de 247 à 551 de 2001 à 2005 (soit une 

                                                            
57 Entre 2002 et 2006, la part des logements T1 et T2 dans la construction neuve au sein de Grenoble Métropole est passée de 27% à 35%. 
Sources : AURG, Suivi des marchés immobiliers et fonciers�U�������Z�]���Œ���������o�[�K���•���Œ�À���š�}�]�Œ�����������o�[�Z�����]�š���š�U���î�ì�ì�ò-2007, 40 pages, cf. p.20. 
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augmentation de plus de 120%). Un souci de qualité a été la base de la réflexion de 
�O�¶�(�3�,�'�$�� �T�X�L�� �L�Q�W�H�U�Y�H�Q�D�L�W�� �H�Q�� �W�D�Q�W�� �T�X�H�� �S�D�U�W�H�Q�D�L�U�H�� �D�X�S�U�q�V�� �G�H�V�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V����Par exemple, 
les moindres détails des opérations �R�Q�W�� �p�W�p�� �G�L�V�F�X�W�p�V�� �R�X�� �D�O�R�U�V���� �&�H�F�L�� �H�[�S�O�L�T�X�H�� �O�¶�D�E�V�H�Q�F�H��
de réalisations de la part de 4M Promotion �T�X�L�� �Q�¶�D�� �S�D�V�� �V�R�X�K�D�L�W�p�� �G�p�U�R�J�p�� �D�X�[�� �S�U�R�G�X�L�W�V��
proposés habituellement. 

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

Actuellement quelques phénomènes de vacance sont à observer : le FILOCOM (2001-2005) 
�W�p�P�R�L�J�Q�H���G�¶�X�Q�H���F�U�R�L�V�V�D�Q�F�H���G�H���O�D���Y�D�F�D�Q�F�H���G�D�Q�V���O�H���Q�R�U�G-Isère en particulier sur Bourgoin Jallieu (+18% 
�G�H�����������j�������������O�R�J�H�P�H�Q�W�V���G�p�F�O�D�U�p�V���Y�D�F�D�Q�W�V���� �H�W���/�¶�,�V�O�H���G�¶�$�E�H�D�X���������������V�R�L�W���G�H�����������j�����������O�R�J�H�P�H�Q�W�V�������/�D��
�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���P�D�V�V�L�Y�H���G�H���F�H�V���G�H�U�Q�L�q�U�H�V���D�Q�Q�p�H�V���Q�¶�D�� �S�D�V�� �F�R�U�U�H�V�S�R�Q�G�X���j�� �X�Q�H���F�U�R�L�V�V�D�Q�F�H���G�H���O�D���S�R�S�X�O�D�W�L�R�Q������
plus limitée (+1% ménages FILOCOM pour Bourgoin-�-�D�O�O�L�H�X���� ������������ �S�R�X�U�� �O�¶�,�V�O�H�� �G�¶�$�E�H�D�X������ �0�D�L�V�� �L�O��
�F�R�Q�Y�L�H�Q�W���G�¶�r�W�U�H���S�U�X�G�H�Q�W���D�Y�H�F���O�H�V���G�R�Q�Q�p�H�V���G�X���)�,�/�2�&�2�0���T�X�L���F�R�Q�F�H�U�Q�H�Q�W���W�R�X�V���O�H�V���W�\�S�H�V���G�H���O�R�J�H�P�H�Q�W����

�/�H�V�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V�� �V�R�Q�W�� �S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�X�[�� �D�L�Q�V�L�� �T�X�H�� �O�H�V�� �O�R�F�D�W�D�L�U�H�V���� �,�O�� �Q�¶�H�[iste pas de 
�S�K�p�Q�R�P�q�Q�H���P�D�U�T�X�p���G�H���G�H�V�V�H�U�U�H�P�H�Q�W���G�H���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���/�\�R�Q�Q�D�L�V�H�����V�H�X�O�H�P�H�Q�W���T�X�H�O�T�X�H�V���F�R�X�S�O�H�V���G�R�Q�W��
�X�Q���G�H�V���P�H�P�E�U�H�V���W�U�D�Y�D�L�O�O�H���j���/�\�R�Q�������/�H�V���O�R�F�D�W�D�L�U�H�V���V�R�Q�W���j���O�D���I�R�L�V���L�V�V�X�V���G�H���O�D���G�p�F�R�K�D�E�L�W�D�W�L�R�Q���H�W���G�H���O�¶�D�F�W�L�Y�L�W�p��
économique locale (43 000 emplois pour 40 �������� �D�F�W�L�I�V�� �V�X�U�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H�� �O�D�� �]�R�Q�H�� �G�H�� �F�R�P�S�p�W�H�Q�F�H�� �G�H��
�O�¶�(�3�,�'�$��
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4.5 Le département de la Loire 

Contexte démographique et immobilier 

�/�H�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �O�D�� �/�R�L�U�H�� �S�H�X�W�� �r�W�U�H�� �F�R�Q�V�L�G�p�U�p�� �F�R�P�P�H�� �O�¶�X�Q�� �G�H�V�� �P�R�L�Q�V�� �D�W�W�U�D�F�W�L�I�V�� �G�H�� �O�D�� �U�p�J�L�R�Q��
Rhône-Alpes. La population est stable (+0,61% entre 1999 et 2006) alors que celle de la région 
�D�X�J�P�H�Q�W�H���G�H���P�D�Q�L�q�U�H���S�U�R�Q�R�Q�F�p�H�������������������H�Q�W�U�H�������������H�W�����������������O�H�V���S�U�L�[���G�H���O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U���V�R�Q�W���L�Q�I�p�U�L�H�X�U�V��
à ceux de la région, les niveaux de loyers sont globalement plus bas que dans le reste de Rhône-Alpes 
ainsi que les prix du foncier. 

�$�X�F�X�Q�� �R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H�� �Q�¶�D�� �p�W�p�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�p�� �j�� �O�¶�p�F�K�H�O�O�H�� �G�X�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�� �D�I�L�Q�� �G�¶�K�R�P�R�J�p�Q�p�L�V�H�U��
�O�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�����Q�p�D�Q�P�R�L�Q�V�����L�O���H�V�W���S�R�V�V�L�E�O�H���G�H���V�¶�D�S�S�X�\�H�U���V�X�U���O�H�V���G�R�Q�Q�p�H�V���W�U�D�Q�V�P�L�V�H�V���S�D�U���T�X�H�O�T�X�H�V���D�F�W�H�X�U�V��
ligériens : un travail a été ré�D�O�L�V�p�� �j�� �S�D�U�W�L�U�� �G�H�V�� �3�&�� �j�� �O�¶�p�F�K�H�O�O�H�� �G�H�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �6�W�p�S�K�D�Q�R�L�V�H���� �G�H�V��
�R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H�V�� �V�H�� �V�R�Q�W�� �F�R�Q�V�W�L�W�X�p�V�� �V�X�U�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �5�R�D�Q�Q�D�L�V�H�� �D�L�Q�V�L�� �T�X�H�� �V�X�U�� �O�D�� �F�R�P�P�X�Q�H�� �G�H�� �6�D�L�Q�W-
�(�W�L�H�Q�Q�H���� �/�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�� �G�L�V�S�R�Q�L�E�O�H�� �H�V�W�� �Y�D�U�L�D�E�O�H : pour les deux agglomérations, la question de 
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �Q�¶�D�� �S�D�V�� �p�W�p�� �F�O�D�L�U�H�P�H�Q�W�� �L�G�H�Q�W�L�I�L�p�H�� �F�R�P�P�H�� �V�W�U�D�W�p�J�L�T�X�H���� �O�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�� �H�V�W�� �D�L�Q�V�L��
�H�V�V�H�Q�W�L�H�O�O�H�P�H�Q�W���T�X�D�O�L�W�D�W�L�Y�H�����G�L�U�H�V���G�¶�D�F�W�H�X�U�V�������3�R�X�U���O�D���9�L�O�O�H���G�H���6�D�L�Q�W-Etienne, un traitement a été réalisé 
sur les opérations de la liste de PC fournie par la DRE. Cette collectivité a mis en place un outil fondé 
sur la liste des permis de construire communaux. Chaque promoteur est ensuite appelé bi-
�D�Q�Q�X�H�O�O�H�P�H�Q�W���S�R�X�U���S�O�X�V���G�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�V���V�X�U���O�H�V���R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V���H�Q���F�R�X�U�V���H�W���j���Y�H�Q�L�U�����8�Q�H���T�X�H�V�W�L�R�Q���S�H�U�P�H�W���G�H��
con�Q�D�v�W�U�H���O�D���S�D�U�W���J�O�R�E�D�O�H���S�U�p�Y�X�H���S�R�X�U���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I��

Chiffrage investissement locatif 

Carte 13 : Production de logements en investissement locatif dans la Loire (2003-2007) �t promoteurs nationaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Carte 14 : Production de logements en investissement locatif dans la Loire (2003-2007) �t promoteurs régionaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Carte 15 : Production de logements en investissement locatif dans la Loire (2003-2007) �t opérations entièrement 
locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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�/�D�� �S�D�U�W�� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �G�D�Q�V�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �Q�H�X�Y�H�� �H�V�W�� �L�Q�I�p�U�L�H�X�U�H�� �j�� �O�D�� �P�R�\�H�Q�Q�H��
régionale (de 13% à 19% contre en moyenne de 16 à 22%. La part de construction en investissement 
�O�R�F�D�W�L�I�� ���V�L�� �O�¶�R�Q�� �Q�H���S�U�H�Q�G���S�D�V���O�D���F�D�V�H���K�R�U�V���F�K�D�P�S���H�W���T�X�H���O�¶�R�Q���V�H���I�L�[�H���V�X�U���O�D���I�R�X�U�F�K�H�W�W�H���K�D�X�W�H���H�V�W���D�O�R�U�V���G�H��
���������S�R�X�U���O�D���/�R�L�U�H���F�R�Q�W�U�H�����������S�R�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H���O�D���5�p�J�L�R�Q����

�7�U�R�L�V���]�R�Q�H�V���V�H���G�p�J�D�J�H�Q�W���T�X�L���R�Q�W���S�R�W�H�Q�W�L�H�O�O�H�P�H�Q�W���S�U�R�G�X�L�W���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I :  

�/�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���V�W�p�Shanoise (en particulier 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 ma rché de repli 
pour les promoteurs et investisseurs. 

La production de logements neufs a augmenté dans le sud-Loire (zone de compétence de 
�O�¶�(�3�8�5�(�6�����S�D�V�V�D�Q�W���G�H���� 600 logements commencés en 2003 à 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 particulièrement forte  : 49% 
des promoteurs. Dans cette catégorie, seuls 30%  des logements sont vendus à des investisseurs . Ce 
taux est plus important pour les opérateurs rhodaniens (55% en investisseurs) et nationaux (60% 
vente à investisseurs). Les promoteurs nationaux  restent minoritaires  mais produisent une 
très grande majorité des logements  (19% des promoteurs pour 75% des logements produits). 
�/�H�X�U���S�U�p�V�H�Q�F�H���H�V�W���H�Q���D�X�J�P�H�Q�W�D�W�L�R�Q���H�Q���U�D�L�V�R�Q���G�¶�X�Q���P�D�U�F�K�p���G�p�W�H�Q�G�X���H�W���G�H���F�R�P�P�X�Q�H�V���S�O�X�V���Y�Rlontaristes 
���G�p�F�R�W�H�� �I�R�Q�F�L�q�U�H������ �'�H�S�X�L�V�� �T�X�H�O�T�X�H�V�� �P�R�L�V���� �V�H�� �P�X�O�W�L�S�O�L�H�Q�W�� �O�H�V�� �J�U�R�V�V�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �D�O�R�U�V�� �T�X�¶�H�O�O�H�V�� �p�W�D�L�H�Q�W��
inexistantes par le passé. Ces opérations privilégient les petits logements : par exemple Eiffage a 
réalisé une opération de 116 logements (70���� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V���� �D�Y�H�F�� ������ �7�����7���� ���W�R�X�V�� �H�Q�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W��
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 semble être un marché 
�G�H���U�H�S�O�L���R�X���G�¶�D�W�W�H�Q�W�H���S�R�X�U���O�H�V���R�S�p�U�D�W�H�X�U�V���Q�D�W�L�R�Q�D�X�[���H�W���O�H�V���L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V��

De plus, les loyers ne sont guère adaptés au De Robien. Ils sont en effet relativement bas : aux 
�D�O�H�Q�W�R�X�U�V���G�H���������� �¼���P�ð�� �S�R�X�U���O�H���F�K�H�I-�O�L�H�X�� �G�H���O�D���/�R�L�U�H�� �H�W���������� �¼���P�ð�� �S�R�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�X���6�X�G-Loire. Selon 
�O�¶�p�W�X�G�H���P�H�Q�p�H���S�D�U���O�D���9�L�O�O�H���G�H���6�D�L�Q�W-�(�W�L�H�Q�Q�H�����O�H�V���O�R�\�H�U�V���G�H���V�R�U�W�L�H���S�U�p�Y�X�V���V�H���V�L�W�X�H�Q�W���H�Q�W�U�H�������¼���H�W���������¼���P�ð����
Les craintes de difficultés de mises en location sont réelles mais pas encore fortement visibles. Les 
investisseurs profitent actuellement de la garantie de vacance locative lorsque le gestionnaire la 
propose. Le recul est encore insuffisant pour savoir si à la fin de cette garantie, les investisseurs 
�U�H�Y�H�Q�G�H�Q�W�� �R�X�� �V�¶�D�G�D�S�W�H�Q�W�� �D�X�[�� �S�U�L�[�� �G�X�� �P�D�U�F�K�p�� �O�R�F�D�O���� �/�D�� �S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H�� �Y�D�U�L�D�E�O�H�� �V�H�U�D�� �D�O�R�U�V�� �O�D�� �F�D�S�D�F�L�W�p��
�I�L�Q�D�Q�F�L�q�U�H���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U���j���V�X�S�S�R�U�W�H�U���O�H���F�R�€�W���V�X�S�S�O�p�P�H�Q�W�D�L�U�H���R�X���O�D���© moins value �ª���G�H���O�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q���S�D�U��
rapport au projet de départ 

Néanmoins, quelques indicateurs attestent de difficultés croissantes pour les investisseurs 
(principalement auprès des promoteurs nationaux) : refus de livraisons de la part de certains
investisseurs (non-�F�R�Q�I�R�U�P�L�W�p�� �R�X�� �S�U�R�E�O�q�P�H�V�� �G�¶�K�D�E�L�W�D�E�L�O�L�W�p������ �G�L�I�I�L�F�X�O�W�p�� �G�H�� �F�R�P�P�H�U�F�L�D�O�Lsation, contacts 
�T�X�L���V�H���P�X�O�W�L�S�O�L�H�Q�W���H�Q�W�U�H���O�H�V���S�U�R�P�R�W�H�X�U�V���H�W���O�H�V���R�U�J�D�Q�L�V�P�H�V���+�/�0�«

Par ailleurs, il peut exister une niche en ce qui concerne les maisons individuelles en locatif 
dans la périphérie nord de Saint-Etienne (monts et plaine du Forez). Un marché existe pour les cadres 
arrivés �U�p�F�H�P�P�H�Q�W���G�D�Q�V���O�D���U�p�J�L�R�Q���V�¶�L�Q�V�W�D�O�O�D�Q�W���H�Q���O�R�F�D�W�L�R�Q���j���S�U�R�[�L�P�L�W�p���G�X���F�K�H�I-lieu de la Loire. Pour ce 
�W�\�S�H���G�H���E�L�H�Q�V���O�H�V���O�R�\�H�U�V���R�V�F�L�O�O�H�Q�W���H�Q�W�U�H�������H�W���������¼���P�ð��
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�*�U�k�F�H���D�X���W�U�D�Y�D�L�O���U�p�D�O�L�V�p���S�D�U���O�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H���G�H���O�D���Y�L�O�O�H���G�H���6�D�L�Q�W-Etienne, �L�O���D���p�W�p���S�R�V�V�L�E�O�H���G�¶�D�I�I�L�Q�H�U��
�j�� �O�¶�p�F�K�H�O�O�H�� �G�H�� �O�D�� �F�R�P�P�X�Q�H���� �O�H�V�� �W�D�X�[�� �D�S�S�O�L�F�D�E�O�H�V�� �D�X�[�� �G�H�X�[�� �F�D�W�p�J�R�U�L�H�V�� �G�H�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V��
(nationaux/spécialisés investissement locatif et régionaux (« intermédiaires » dans le tableau).  

Tableau 34 : Part des logements en investissement locatif selon le type de promoteur sur la Ville de Saint-Etienne. 

Sources : Ville de Saint-Etienne. 

Les résultats tendent à confirmer nos premières hypothèses de chiffrage. En ce qui concerne 
les opérateurs nationaux, le taux �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �H�V�W�� �T�X�H�O�T�X�H�� �S�H�X�� �V�X�S�p�U�L�H�X�U���� �&�H�F�L�� �V�¶�H�[�S�O�L�T�X�H��
�S�D�U�� �O�¶�H�[�L�V�W�H�Q�F�H�� �G�¶�X�Q�H�� �G�H�P�D�Q�G�H�� �O�R�F�D�W�L�Y�H�� �S�O�X�V�� �I�R�U�W�H�� �G�D�Q�V�� �O�D�� �Y�L�O�O�H-�F�H�Q�W�U�H�� �H�W�� �O�¶�R�U�L�H�Q�W�D�W�L�R�Q�� �G�p�O�L�E�p�U�p�H�� �G�H�V��
promoteurs nationaux dans cette direction.  

�/�·�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �5�R�D�Q�Q�D�L�V�H : un décalage �H�Q�W�U�H�� �O�·�R�I�I�U�H�� �H�W�� �O�D�� �G�p�S�U�L�V�H��
démographique. 

�/�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���5�R�D�Q�Q�D�L�V�H���F�R�Q�Q�D�v�W���X�Q�H���I�R�U�W�H���G�p�S�U�L�V�H���G�p�P�R�J�U�D�S�K�L�T�X�H���G�H�S�X�L�V���S�O�X�V�L�H�X�U�V���D�Q�Q�p�H�V��
liée aux nombreuses restructurations industrielles qui ont eu lieu dans la zone �����O�H���Q�R�P�E�U�H���G�¶�K�D�E�L�W�D�Q�W�V��
de la commune-centre est passé de 38 062 à 35 249 habitants de 1999 à 2005 (-7,39%). Selon les 
�S�U�H�P�L�H�U�V�� �U�H�F�H�Q�V�H�P�H�Q�W�V�� �U�p�D�O�L�V�p�V�� �D�X�� �V�H�L�Q�� �G�H�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���� �O�H�V�� �F�R�P�P�X�Q�H�V�� �Y�R�L�V�L�Q�H�V�� �V�X�L�Y�H�Q�W�� �O�D�� �P�r�P�H��
tendance (Commelle-Vernay de 2 872 à 2849 habitants, Le Coteau de 7 375 à 7 065 habitants, Mably 
de 7 624 à 7 503 habitants). 

�0�D�O�J�U�p�� �F�H�W�W�H�� �V�L�W�X�D�W�L�R�Q�� �G�L�I�I�L�F�L�O�H���� �O�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H�� �G�H�� �O�¶�K�D�E�L�W�D�W�� �U�H�P�D�U�T�X�H�� �X�Q�H�� �G�H�P�D�Q�G�H��
�G�¶�L�P�S�O�D�Q�W�D�W�L�R�Q���H�Q���D�X�J�P�H�Q�W�D�W�L�R�Q���G�H���O�D���S�D�U�W���G�H���Q�R�X�Y�H�O�O�H�V���H�Q�W�U�H�S�U�L�V�H�V����

Afin �G�¶�H�Q�F�D�G�U�H�U �X�Q���D�I�I�O�X�[���p�Y�H�Q�W�X�H�O���G�H���P�D�L�Q���G�¶�°�X�Y�U�H�����O�H�V���P�D�L�U�H�V���G�H���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���R�Q�W���F�K�H�U�F�K�p��
à favoriser la construction. Elle a suivi une courbe ascendante : de 249 logements commencés en 2004, 
à 276 en 2005 et 470 en 2006. Le rythme a baissé en 2007, avec 346 logements commencés.  

�,�O�� �H�V�W�� �G�L�I�I�L�F�L�O�H�� �G�¶�p�Y�D�O�X�H�U�� �O�D�� �S�D�U�W�� �G�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �H�Q�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �j�� �O�¶�K�H�X�U�H�� �D�F�W�X�H�O�O�H��
���S�U�R�E�O�p�P�D�W�L�T�X�H�� �Q�R�Q�� �L�G�H�Q�W�L�I�L�p�H�� �S�D�U�� �O�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H������ �0�D�L�V�� �S�O�X�V�L�H�X�U�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W��
importantes ont pu être identifiées à travers la liste des PC de la DRE. Sur les 7 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 Riorges (268 
logements sur 306). 

�4�X�H�O�T�X�H�V�� �L�Q�G�L�F�H�V�� �S�H�X�Y�H�Q�W�� �S�H�U�P�H�W�W�U�H�� �G�H�� �F�R�Q�F�O�X�U�H�� �j�� �X�Q�H�� �V�X�U�D�E�R�Q�G�D�Q�F�H�� �G�¶�R�I�I�U�H�� �O�R�F�D�W�L�Y�H�� �G�D�Q�V�� �O�H��
parc privé et à une inadaptation des logements proposés par le dispositif De Robien (typologie et 
qualité des logements, niveaux de loyers dans un contexte détendu, niveaux de loyers pour une 
population peu fortunée) 

�/�D���S�R�S�X�O�D�W�L�R�Q���O�R�F�D�O�H���H�V�W���J�O�R�E�D�O�H�P�H�Q�W���S�H�X���I�R�U�W�X�Q�p�H�����6�H�O�R�Q���O�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H���G�H���O�¶�K�D�E�L�W�D�W�������������G�H���O�D��
population peut prétendre à 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 niveaux du marché 
du logement Roannais. Une étude montre que les loyers moyens de relocation se situent aux
a�O�H�Q�W�R�X�U�V���G�H�������������¼���P�ð�����X�Q���P�D�[�L�P�X�P���G�H�������������¼���H�W�������������¼���S�R�X�U���5�L�R�U�J�H�V���H�W���/�H���&�R�W�H�D�X�������6�L���O�¶�R�Q��
�S�U�H�Q�G�� �O�¶�H�[�H�P�S�O�H�� �G�¶�X�Q�� �7���� �G�H�� �����P�ð�� �P�L�V�� �H�Q�� �O�R�F�D�W�L�R�Q�� �D�X�� �V�H�L�Q�� �G�H�� �O�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �O�H�V�� �7�H�U�U�D�V�V�H�V�� �G�H��
�0�D�U�L�Q�H�����/�H���O�R�\�H�U���S�U�R�S�R�V�p���V�¶�p�O�q�Y�H���j�����������¼���&�&���V�R�L�W�����������¼���P�ð���H�V�W�L�P�p�H���j�����������¼���P�ð���Kors-charges. Le 
parc privé local paraît plus attractif que les produits défiscalisés. 

Type de logement : 
T2  

�/�R�\�H�U���H�Q���¼���P�ð

Loyer moyen de 
relocation 

7,91 

Rives du Combray 
(Riorges) 

8,25 

Les Terrasses de 
Marine (Roanne) 

8,71 (évalué à) 

Le niveau de prestations proposées ne permet pas de rendre ces logements attractifs. Un 
�O�R�J�H�P�H�Q�W���Y�L�V�L�W�p���S�D�U���X�Q���L�Q�W�H�U�O�R�F�X�W�H�X�U���Q�¶�H�V�W���p�T�X�L�S�p���T�X�H���G�¶�X�Q���F�K�D�X�I�I�D�J�H���p�O�H�F�W�U�L�T�X�H���S�R�X�U���X�Q���J�U�D�Q�G��
séjour. 

Le contexte démographique de la CA de Roanne ne permet pas de répondre à cette offre
�Q�R�X�Y�H�O�O�H���� �/�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H�� �F�R�Q�F�O�X�W�� �H�Q�� �H�I�I�H�W�� �j�� �X�Q�H�� �D�X�J�P�H�Q�W�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�D�� �Y�D�F�D�Q�F�H�� �G�H�� ������ �j�� ���������� �H�Q��
particulier sur Roanne (16%). Cette vacance concerne en particulier les petits logements. 

Par ailleurs, certains types de produits répondent à la demande locative locale ���� �L�O���V�¶�D�J�L�W���G�H���O�D��
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. 

�$���W�L�W�U�H���G�¶�H�[�H�P�S�O�H�����X�Q���S�U�R�P�R�W�H�X�U���E�U�H�W�R�Q���D���U�p�D�O�L�V�p���X�Q�H���Y�L�Q�J�W�D�L�Q�H���G�H���P�D�L�V�R�Q�V���j���5�R�D�Q�Q�H�����6�T�X�D�U�H��
Habitat en a commercialisé 6 en investissement locatif, toutes vendues en moins de 6 semaines. Une 
maison T4 était vendue à 183 ���������¼���D�Y�H�F���X�Q���O�R�\�H�U���G�H���V�R�U�W�L�H���H�V�W�L�P�p���j�����������¼���P�R�L�V��

Les opérateurs présents sur le territoire :  

Pour la région Stéphanoise, les opérateurs nationaux sont principalement Eiffage Immobilier 
(programme de 111 logements), Omnium (programme de 58 logements), Akerys (50 logements), BNP 
�3�D�U�L�E�D�V�� �S�D�U���V�D���I�L�O�L�D�O�H���0�H�X�Q�L�H�U���+�D�E�L�W�D�W���������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V������ �.�K�R�U���,�P�P�R�E�L�O�L�H�U�����O�R�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���G�¶�X�Q�H���T�X�L�Q�]�D�L�Q�H��
de logements à Saint-Etienne et de 44 logements à la Talaudière), Vinci immobilier (résidence de 26 
appartements identifiés investissement) 

Pour la région Roannaise, de grosses opérations ont été réalisées par quelques promoteurs 
�Q�D�W�L�R�Q�D�X�[���H�Q���S�D�U�W�L�F�X�O�L�H�U���G�H�V���V�S�p�F�L�D�O�L�V�W�H�V���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I :  

Carrere Promotion (une opération de 63 logements à Roanne), Akerys (93 logements au total 
�V�X�U�� �5�L�R�U�J�H�V�� �H�W�� �0�D�E�O�\������ �'�¶�D�X�W�U�H�V�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �Q�D�W�L�R�Q�D�X�[�� �(�X�U�R�S�H�D�Q�� �+�R�P�H�V�� �������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �H�Q�� �G�H�X�[��
opérations à Riorges) ou Celeos (18 logements) ont réalisé quelques opérations. 
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Tableau 35 : Répartition des logements en investissement locatif selon la typologie urbaine (Loire) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

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

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

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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4.6 Le département du Rhône 

Chiffrage investissement locatif 

Carte 16 : Production de logements en investissement locatif dans le Rhône (2003-2007) �t promoteurs nationaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Carte 17 : Production de logements en investissement locatif dans le Rhône (2003-2007) �t promoteurs régionaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Carte 18 : Production de logements en investissement locatif dans le Rhône (2003-2007) �t opérations entièrement 
locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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�/�H���G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W���G�X���5�K�{�Q�H���I�D�L�W���O�¶�R�E�M�H�W���G�H���O�D���S�D�U�W���O�D���S�O�X�V���L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H���G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���V�X�U��
�O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H���O�D���F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���Q�H�X�Y�H�����G�H�����������j�������������O�¶�K�\�S�R�W�K�q�V�H���K�D�X�W�H���V�D�Q�V���O�D���S�D�U�W�L�H���K�R�U�V-champ porte 
ce pourcentage à 26% contre 18% en Rhône-�$�O�S�H�V�������6�H�O�R�Q���O�¶�p�W�X�G�H���G�H���6�W�U�D�W�L�V���S�R�X�U���O�H���F�R�P�S�W�H���G�H���O�¶�$�J�H�Q�F�H
�G�¶�X�U�E�D�Q�L�V�P�H�� �G�H�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �/�\�R�Q�Q�D�L�V�H���� �O�H�V�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �V�S�p�F�L�D�O�L�V�p�V�� �H�Q�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I��
�U�H�S�U�p�V�H�Q�W�H�Q�W�� ������ �G�X�� �P�D�U�F�K�p�� �G�H�� �O�D�� �S�U�R�P�R�W�L�R�Q���� �,�O�� �H�V�W�� �G�L�I�I�L�F�L�O�H�� �G�H�� �V�¶�D�S�S�X�\�H�U�� �V�X�U�� �F�H�� �F�K�L�I�I�U�H���T�X�L�� �Q�H�� �S�H�U�P�H�W��
�S�D�V�� �G�¶�L�G�H�Q�W�L�I�L�H�U�� �O�D�� �S�D�U�W�� �F�R�Q�V�D�F�U�p�H�� �S�D�U�� �O�H�V�� �D�X�W�U�H�V�� �S�U�R�P�R�W�H�Xrs (nationaux, régionaux, locaux) à 
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I��

�/�D�� �O�R�F�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �H�Q�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �V�¶�H�V�W�� �I�D�L�W�� �H�[�F�O�X�V�L�Y�H�P�H�Q�W�� �H�Q�� �P�L�O�L�H�X��
�X�U�E�D�L�Q�� ���S�U�q�V�� �G�H�� ���� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �V�X�U�� ������ �F�R�Q�W�U�H�� �S�O�X�V�� �G�H�� ���� �V�X�U�� ������ �S�R�X�U�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H�� �O�D�� �5�p�J�L�R�Q������ �F�H�� �T�X�L��
�V�¶�H�[�S�O�L�T�X�H�� �S�D�U�� �O�H�� �S�R�L�G�V�� �G�H�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �/�\�R�Q�Q�D�L�V�H�� �V�X�U�� �O�H�� �P�D�U�F�K�p�� �G�X�� �O�R�J�H�P�H�Q�W���H�W�� �O�H�� �U�H�S�R�U�W�� �G�¶�X�Q�H��
�S�D�U�W�L�H���G�H�V���R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V���V�X�U���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���&�D�O�D�G�R�L�V�H��

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

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

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

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n.



110 

Tableau 40 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, 
localisation et taille des opérations dans le Rhône (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

�/�·�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I�� �E�L�H�Q���D�G�D�S�W�p���D�X�[���S�U�R�E�O�p�P�D�W�L�T�X�H�V���G�H���O�D���&�R�P�P�X�Q�D�X�W�p��
Urbaine de Lyon 

�/�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���D���p�W�p���S�D�U�W�L�F�X�O�L�q�U�H�P�H�Q�W���I�R�U�W���V�X�U���O�D���&�R�P�P�X�Q�D�X�W�p���8�U�E�D�L�Q�H���G�H���/�\�R�Q�������/�H�V��
raisons sont multiples ���� �L�O�� �V�¶�D�J�L�W�� �G�¶�X�Q�H�� �F�D�S�L�W�D�O�H�� �U�p�J�L�R�Q�D�O�H�� �D�W�W�L�U�D�Q�W�� �G�H�V�� �D�F�W�L�Y�L�W�p�V�� �Y�D�U�L�p�H�V�� ���V�H�U�Y�L�F�H�V����
�L�Q�G�X�V�W�U�L�H���� �X�Q�L�Y�H�U�V�L�W�p�V�«������ �I�R�Q�G�H�P�H�Q�W���V�W�D�E�O�H���j�� �X�Q�H���G�H�P�Dnde locative élevée et polymorphe, les niveaux 
�G�H�� �O�R�\�H�U�V�� ���D�X�[�� �D�O�H�Q�W�R�X�U�V�� �G�H�� ������ �¼���P�ð���� �F�R�U�U�H�V�S�R�Q�G�H�Q�W�� �D�X�[�� �Q�L�Y�H�D�X�[�� �G�H�� �U�H�Q�W�D�E�L�O�L�W�p�� �G�X�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�I���'�H��
�5�R�E�L�H�Q���� �O�H�� �I�R�Q�F�L�H�U�� �Q�¶�p�W�D�L�W�� �S�D�V�� �V�S�p�F�L�D�O�H�P�H�Q�W�� �U�D�U�H�� �F�R�P�P�H�� �W�H�Q�G�� �j�� �O�H�� �S�U�R�X�Y�H�U�� �O�D�� �P�X�O�W�L�S�O�L�F�D�W�L�R�Q�� �G�H�V��
programmes dans les �F�R�P�P�X�Q�H�V���F�H�Q�W�U�D�O�H�V���G�H���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���/�\�R�Q�Q�D�L�V�H�«

�,�O�� �H�[�L�V�W�H�� �X�Q�� �p�T�X�L�O�L�E�U�H�� �H�Q�W�U�H�� �O�H�� �W�\�S�H�� �G�¶�R�I�I�U�H�� �H�Q�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� ���S�H�W�L�W�� �O�R�J�H�P�H�Q�W���� �S�U�p�V���G�H��
�������� �S�R�X�U�� �0�&�� �H�W�� �$���� �H�W�� �O�D�� �G�H�P�D�Q�G�H�� �G�D�Q�V�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �/�\�R�Q�Q�D�L�V�H�� �P�D�U�T�X�p�H�� �S�D�U�� �G�H�V�� �S�H�W�L�W�V�� �P�p�Q�D�J�H�V����
Un glissement a été observé par les courtiers et les établissements financiers rencontrés : les 
investisseurs qui privilégiaient les T3/T4 se sont progressivement tournés vers des logements plus 
�S�H�W�L�W�V�����/�D���U�D�L�V�R�Q���S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H���W�L�H�Q�W���j���O�D���W�H�Q�V�L�R�Q���G�X���P�D�U�F�K�p���G�H���O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U�����O�H���S�U�L�[���P�R�\�H�Q���G�¶�D�F�K�D�W���H�Q���Y�X�H��
�G�¶�X�Q�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �V�H�� �V�L�W�X�H�� �D�X�[�� �D�O�H�Q�W�R�X�U�V�� �G�H�� ������ �������� �¼���� �D�X-delà, le taux de rentabilité 
�V�¶�D�P�H�Q�X�L�V�H��

�8�Q���J�O�L�V�V�H�P�H�Q�W���Y�H�U�V���O�D���S�p�U�L�S�K�p�U�L�H���G�H���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���O�\�R�Q�Q�D�L�V�H���H�V�W���F�R�Q�V�W�D�W�p���S�R�X�U���O�H�V���S�U�R�G�X�L�W�V���H�Q��
investissements locatifs. Il y a trois ou quatre ans, il était encore intéressant de faire de 
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �F�H�Q�W�U�H�� �G�H�� �/�\�R�Q�� ���E�H�D�X�F�R�X�S�� �G�D�Q�V�� �O�H�� ��e, le 9e, 8e, 3e ou Villeurbanne), 
�D�X�M�R�X�U�G�¶�K�X�L���L�O�V���H�[�L�V�W�H�Q�W���© par accident » (quelques-uns à Villeurbanne ou dans le 7e)58 . Ce phénomène 
est illustré par un cas extrême �����O�H���V�L�W�H���G�H���&�R�Q�I�O�X�H�Q�F�H�����/�H�V���S�U�L�[���G�X���P�ð���V�¶�p�O�q�Y�H�Q�W���j���� ���������¼�����8�Q���O�R�J�H�P�H�Q�W��

                                                            
58 Crédit Foncier. 
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de 50m² sera acheté 250 ���������¼���D�Y�H�F���G�H�V���O�R�\�H�U�V���j�����������R�X�����������¼���P�R�L�V�����/�H���U�H�Q�G�H�P�H�Q�W���Q�¶�H�V�W���S�D�V���V�X�I�I�L�V�D�Q�W����
Pour un prêt de 250 �������� �¼�� �V�X�U�� ������ �D�Q�V���� �O�H�V�� �U�H�P�E�R�X�U�V�H�P�H�Q�W�V�� �V�¶�p�O�q�Y�H�Q�W à 1 �������� �¼�� �S�D�U�� �P�R�L�V���� �V�R�L�W�� �X�Q��
décaissement de 1 �������� �¼���P�R�L�V59 En conséquence, �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I se reporte de plus en 
�S�O�X�V�� �G�D�Q�V�� �X�Q�H�� �S�p�U�L�S�K�p�U�L�H�� �S�U�R�F�K�H�� �G�H�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �O�\�R�Q�Q�D�L�V�H. Ceci concerne la première 
couronne Lyonnaise : Vaulx-en-Velin, Grigny, Givors, Bron, St Priest, Meyzieux, Caluire, St Genis 
Laval voire la deuxième couronne : Ambérieu, Villefranche/Saône, Vienne. Cependant, selon quelques 
acteurs rencontrés, certains arrondissements lyonnais peuvent encore permettre de faire de 
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�Hnt locatif. Le foncier disponible serait encore important 60. Pour la CNAB, il existe encore 
du foncier dans le 3e , (on peut faire une maison de ville dans le 3e pour 3 �������� �¼���O�H�� �P�ð���� �O�H����e et le 8e

�D�L�Q�V�L���T�X�¶�j���9�L�O�O�H�X�U�E�D�Q�Q�H��

�9�L�O�O�H�I�U�D�Q�F�K�H�� �V�X�U�� �6�D�{�Q�H���� �X�Q�� �U�L�V�T�X�H�� �G�·�H�[�F�p�G�H�Q�W�� �G�·�X�Q�H�� �R�I�I�U�H�� �O�R�F�D�W�L�Y�H�� �S�H�X��
diversifiée. 

�6�X�U�� �9�L�O�O�H�I�U�D�Q�F�K�H���6�D�{�Q�H���� �R�Q�� �S�H�X�W�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W�� �Q�R�W�H�U�� �X�Q�� �I�R�U�W�� �W�D�X�[�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �V�X�U��
�O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H���O�D���F�R�Qstruction neuve.  

�/�D�� �F�R�P�P�X�Q�D�X�W�p�� �G�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �9�L�O�O�H�I�U�D�Q�F�K�H�� �V�X�U�� �6�D�{�Q�H�� ���&�$�9�,�/���� �D�W�W�L�U�H�� �G�H�� �Q�R�P�E�U�H�X�[��
�P�p�Q�D�J�H�V���O�\�R�Q�Q�D�L�V���G�H�S�X�L�V�������������H�Q���U�D�L�V�R�Q���S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H�P�H�Q�W���G�H���O�D���K�D�X�V�V�H���G�H�V���S�U�L�[���G�H���O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U���G�D�Q�V���O�H��
chef lieu de la région61. La population est globalement moins fortunée que sur le reste du 
département : la part des CSP supérieures est de 10% contre 19% dans le Rhône et la catégorie 
« ouvriers » représente 40% des ménages (contre 27% dans le Rhône). 

�/�D���F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���V�¶�H�V�W���S�D�U�W�L�F�X�O�L�q�U�H�P�H�Q�W���G�p�Y�H�O�R�S�S�p�H���j���S�D�U�W�L�U��de 2004 passant de 264 logements 
commencés en 2003 à 686 en 2005. Les promoteurs, en particulier régionaux62 ont réalisé des 
opérations importantes (cf. tableau ci-après) dans un marché favorable (le prix du m² est bien 
�L�Q�I�p�U�L�H�X�U���j���F�H�O�X�L���G�H���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q��Lyonnaise : 2 ���������¼���P�ð���D�X���V�H�L�Q���G�H���O�D���&�$�9�,�/���H�Q�������������F�R�Q�W�U�H���S�U�q�V��
de 3 ���������¼���j���O�¶�p�F�K�H�O�O�H���G�H���O�D��communauté urbaine de Lyon�������&�H�W�W�H���V�L�W�X�D�W�L�R�Q���V�¶�H�[�S�O�L�T�X�H���S�D�U���O�¶�D�Q�Q�X�O�D�W�L�R�Q��
du POS du Grand Lyon, la proximité de la ville de Villefranche/Saône (moins de 20 minutes de Lyon), 
du foncier disponible (beaucoup de friches en ville même) et peu cher. 

                                                            
59 Crédit Foncier. 
60 CNAB. 
61 CAVIL, PLH de la CAVIL diagnostic, STRATIS-EOHS-DELSOL et Associés, 53 pages. 
62 Diagonale Investissement (2�ò�ò���o�}�P���u���v�š�•�•�U���W�]���Œ�����~�í�ï�ì���o�}�P���u���v�š�•�•�U���&�}�v�š���v���o���W�Œ�}�u�}�š�]�}�v���~�ñ�ð���o�}�P���u���v�š�•�•�Y
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Tableau 41 : Les logements en investissement locatif ventilés par type de promoteurs, localisation et taille des opérations 
dans le Rhône (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-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 à Villefranche/Saône) dans 
une optique initiale de vente à propriétaires occupants : les bureaux de vente sont localisés sur place, le 
�Q�R�P�E�U�H�� �G�H�� �O�R�F�D�W�D�L�U�H�V�� �H�V�W�� �Y�R�O�R�Q�W�D�L�U�H�P�H�Q�W�� �U�p�G�X�L�W�� �H�Q�� �Y�X�H�� �G�H�� �U�H�Q�G�U�H�� �D�W�W�U�D�F�W�L�Y�H�� �O�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �S�R�X�U�� �O�H�V��
�D�F�T�X�p�U�H�X�U�V�«���6�X�U���F�H�W�W�H���R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� la part léguée aux investisseurs ne dépasse pas les 15%. Néanmoins, 
�F�H�V���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���V�H�U�R�Q�W���U�H�J�U�R�X�S�p�V���G�D�Q�V���X�Q���V�H�X�O���L�P�P�H�X�E�O�H���G�X���S�U�R�J�U�D�P�P�H�������������G�¶�X�Q���L�P�P�H�X�E�O�H���G�R�L�W���r�W�U�H��
réservé à 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 décohabitation, soit 
extérieurs à la zone. Plus de la moitié de ces ménages ne travaille pas sur Villefranche63. Selon une 
agence rencontrée, malgré une qualité moindre, les logements dans le centre-ville et à proximité de la 
gare se louent facilement. Par exemple, une opération quai des lilas en 100% investisseurs, avec des 
logements chers et de qualité de conception limitée (le coin nuit donnait sur la rue alors que le coin 
�M�R�X�U���p�W�D�L�W���W�R�X�U�Q�p���Y�H�U�V���X�Q�H���F�R�X�U���L�Q�W�p�U�L�H�X�U�H�����V�¶�H�V�W���O�R�X�p�H���U�D�S�L�G�H�P�H�Q�W��

La localisation  des opérations est variable .  

o �/�¶�H�[�L�V�W�H�Q�F�H�� �G�H�� �I�U�L�F�K�H�V�� �G�D�Q�V�� �9�L�O�O�H�I�U�D�Q�F�K�H�� �D�� �S�H�U�P�L�V�� �G�H�� �P�X�O�W�L�S�O�L�H�U�� �O�H�V�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�V�� �j��
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).  

o �(�Q�� �U�H�Y�D�Q�F�K�H���� �G�¶�D�X�W�U�H�V�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �R�Q�W�� �S�U�L�Y�L�O�p�J�L�p�� �G�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �H�Q�� �S�p�U�L�S�K�p�U�L�H�� �G�H�� �O�D��
ville comme Diagonale sur la route de Frans ou encore Oceanis avec les allées de 
Morgon (15 à 20 mn à pied du centre-ville). Pour cette dernière opération, acquise par 
�,�1�*���5�H�D�O���(�V�W�D�W�H�����L�O���Q�¶�H�[�L�V�W�H���D�X�F�X�Q���p�T�X�L�S�H�P�H�Q�W���D�O�H�Q�W�R�X�U�V�����D�X�F�X�Q���F�R�P�P�H�U�F�H��

                                                            
63 Lamy. 
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�$�X�M�R�X�U�G�¶�K�X�L���� �G�H�V�� �L�Q�W�H�U�U�R�J�D�W�L�R�Q�V�� �G�R�P�L�Q�H�Q�W�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �P�R�Q�G�H�� �G�H�� �O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U�� �&�D�O�D�G�R�L�V���� �3�D�U�� �O�H��
�P�D�L�Q�W�L�H�Q���G�¶�X�Q���Q�L�Y�H�D�X���p�O�H�Y�p���G�H���F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�V�����O�H�V���p�O�X�V���I�R�Q�W���X�Q���S�D�U�L���V�X�U���O�¶�D�Y�H�Q�L�U�����$�X-delà de cette prise de 
�U�L�V�T�X�H�� �T�X�D�Q�W�L�W�D�W�L�Y�H�� ���O�¶�R�I�I�U�H�� �G�H�� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �F�R�U�U�H�V�S�R�Q�G�U�D-t-elle au nombre des nouveaux arrivants ?), 
prédomine un risque qualitatif. Selon un gestionnaire, en privilégiant le petit  logement, le dispositif De 
�5�R�E�L�H�Q���Q�¶�D���S�D�V���U�p�S�R�Q�G�X���j���O�D���G�H�P�D�Q�G�H���G�H���J�U�D�Q�G�V���O�R�J�H�P�H�Q�W�V�����D�F�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W���G�H���S�O�X�V���H�Q���S�O�X�V���L�Q�V�D�W�L�V�I�D�L�W�H�����,�O��
�L�P�S�R�U�W�H���G�¶�R�U�L�H�Q�W�H�U���O�H���G�L�Vpositif De Robien en direction de ce type de logements.  

�0�D�O�J�U�p�� �O�H�� �T�X�H�V�W�L�R�Q�Q�H�P�H�Q�W�� �S�D�U�W�D�J�p�� �S�D�U�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H�V�� �D�F�W�H�X�U�V�� �O�R�F�D�X�[���� �D�X�F�X�Q�� �p�O�p�P�H�Q�W�� �V�X�U��
�O�¶�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Q���D�F�W�X�H�O�O�H���G�H���F�H�V���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���Q�H���U�H�P�R�Q�W�H���D�X�[���U�H�V�S�R�Q�V�D�E�O�H�V���O�R�F�D�X�[���R�X���G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�D�X�[�����,�O���H�V�W��
donc particul �L�q�U�H�P�H�Q�W���G�p�O�L�F�D�W���G�H���P�H�Q�H�U���O�¶�D�Q�D�O�\�V�H���j���V�R�Q���W�H�U�P�H���S�R�X�U���F�R�Q�I�L�U�P�H�U���O�H�V���K�\�S�R�W�K�q�V�H�V���I�R�U�P�X�O�p�H�V��
sur la vacance par exemple. De nombreux acteurs de la gestion sont en effet réticents à transmettre les 
�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�V���H�Q���O�H�X�U���S�R�V�V�H�V�V�L�R�Q���V�X�U���O�¶�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Q���H�W���O�¶�p�Y�H�Q�W�X�H�O�O�H vacance. 

�/�¶�R�I�I�U�H�� �O�R�F�D�W�L�Y�H�� �Q�R�X�Y�H�O�O�H�� �D�� �S�H�U�P�L�V�� �G�D�Q�V�� �X�Q�� �S�U�H�P�L�H�U�� �W�H�P�S�V�� �G�H�� �U�p�S�R�Q�G�U�H�� �j�� �X�Q�H�� �G�H�P�D�Q�G�H��
�M�X�V�T�X�¶�D�O�R�U�V���L�Q�V�D�W�L�V�I�D�L�W�H�����/�H�V���F�U�D�L�Q�W�H�V���V�R�Q�W���O�H�V���V�X�L�Y�D�Q�W�H�V :  

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

Une offre locative trop importante 

�8�Q�H���R�I�I�U�H���O�R�F�D�W�L�Y�H���T�X�L���V�¶�D�G�U�H�V�V�H���j���X�Q�H���S�R�S�X�O�D�W�L�R�Q���Y�H�Q�D�Q�W���G�H���O�¶�H�[�W�p�U�L�H�X�U

�8�Q�H���D�X�J�P�H�Q�W�D�W�L�R�Q���G�H�V���O�R�\�H�U�V���H�Q���U�D�L�V�R�Q���G�H���O�¶�D�U�U�L�Y�p�H���G�H���S�U�R�G�X�L�W�V���Q�H�X�I�V��
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4.7 Le département de la Savoie 

Contexte démographique et immobilier 

 Le département d�H���O�D���6�D�Y�R�L�H���H�V�W���O�¶�X�Q���G�H�V���S�O�X�V���D�W�W�U�D�F�W�L�I�V���G�H���5�K�{�Q�H-Alpes. Sa population 
a augmenté de 8,1% entre 1999 et 2006 (INSEE �± �5�*�3�������������H�W���������������F�R�Q�W�U�H���������������S�R�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�H��
la Région. 

�/�H���P�D�U�F�K�p���G�H���O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U���H�V�W���W�H�Q�G�X���H�Q���6�D�Y�R�L�H�����Q�L�Y�H�D�X�[���G�H���O�R�\�H�U�V���P�R�\�H�Q���D�X�[���Dlentours 
�G�H�� �������� �¼���P�ð�� �V�H�O�R�Q�� �&�O�D�P�H�X�U������ �H�Q�� �S�D�U�W�L�F�X�O�L�H�U�� �V�X�U�� �O�H�� �E�D�V�V�L�Q�� �G�H�� �&�K�D�P�E�p�U�\�� ������������ �¼���P�ð������ �/�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U�� �G�H��
loisir représente un enjeu économique fort qui tire les prix vers le haut.  

�/�D���F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���D���I�R�U�W�H�P�H�Q�W���D�X�J�P�H�Q�W�p���V�X�U���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���&�K�D�P�E�p�U�L�H�Q�Q�H���G�Hpuis 2001 
(492 logements commencés) en particulier en 2003/2004 (769 logements commencés) et en 
�����������������������U�H�V�S�H�F�W�L�Y�H�P�H�Q�W�����������H�W�����������O�R�J�H�P�H�Q�W�V���F�R�P�P�H�Q�F�p�V�������$�X���V�H�L�Q���G�H���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�����&�K�D�P�E�p�U�\��
constitue le principal pôle avec plus de 300 logements commencés en 2003/2004 et de 347 à 459 
logements en 2006/2007. Quelques communes de la périphérie ont également connu une production
de logements plus importante ces dernières années ���� �/�D�� �5�D�Y�R�L�U�H�� �T�X�L�� �S�D�V�V�H�� �G�¶�X�Q�H�� �P�R�\�H�Q�Q�H�� �G�H�� ������
logements avant 2003 à plus de 100 entre 2004 et 2006, Jacob-�%�H�O�O�H�F�R�P�E�H�W�W�H�� �T�X�L�� �S�D�V�V�H�� �G�¶�X�Q�H��
moyenne de 2 ou 3 logements commencés par an en 2001/2002 à 67 logements en 2004 et 103 en
2005 ou encore plus ponctuellement Barberaz (de 33 à 103 logements commencés en 2005 et 2006). 
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Chiffrage investissement locatif 

Carte 19 : Production de logements en investissement locatif en Savoie (2003-2007) �t promoteurs nationaux (opérations 
+ 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Carte 20 : Production de logements en investissement locatif en Savoie (2003-2007) �t promoteurs régionaux (opérations 
+ 10 logements) 
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Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Carte 21 : Production de logements en investissement locatif en Savoie (2003-2007) �t opérations entièrement locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

�/�D���S�D�U�W���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���H�V�W, selon nos estimations,  la plus faible de la région Rhône-
Alpes. Elle  se situe entre 10 et 14% de la construction neuve . 

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

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 43 : Les logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, localisation et taille des 
opérations en Savoie (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 44 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, 
localisation et taille des opérations en Savoie (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Le nombre de logements produits par des opérateurs nationaux, signe du développement fort 
�V�X�U���X�Q���W�H�U�U�L�W�R�L�U�H���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I�����Y�D�U�L�H���G�¶�X�Q���H�V�S�D�F�H���j���O�¶�D�X�W�U�H�����/�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���&�K�D�P�E�p�U�L�H�Q�Q�H��
�D�� �F�R�Q�Q�X�� �X�Q�H�� �S�H�U�F�p�H�� �O�L�P�L�W�p�H�� �G�H�� �F�H�� �W�\�S�H�� �G�¶�R�S�p�U�D�W�H�X�U�V�� �S�X�L�V�T�X�¶�H�Q�Y�L�U�R�Q�� ������ �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �R�Q�W�� �I�D�L�W�� �O�¶�R�E�M�H�W��
�G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �F�R�Q�W�U�H�� �S�O�X�V�� �G�H�� �������� �S�R�X�U�� �O�H�V�� �S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �U�p�J�L�R�Q�D�X�[���� �6�H�O�R�Q�� �Oes acteurs 
interrogés, le marché Chambérien ne se prête pas à ce type de produit , certainement moins 
�H�Q�� �U�D�L�V�R�Q�� �G�H�V�� �Q�L�Y�H�D�X�[�� �G�H�� �O�R�\�H�U�V�� �G�X�� �P�D�U�F�K�p�� �O�R�F�D�O�� �T�X�L�� �S�H�U�P�H�W�W�H�Q�W�� �G�¶�D�W�W�H�L�Q�G�U�H�� �X�Q�� �Q�L�Y�H�D�X�� �G�H�� �U�H�Q�W�D�E�L�O�L�W�p��
correct pour les éventuels investisseurs en De Robien, �T�X�¶�H�Q�� �O�L�H�Q�� �D�Y�H�F�� �X�Q�H��demande locative peu 
orientée �V�X�U���O�H���W�\�S�H���G�H���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���S�U�R�G�X�L�W�V���S�D�U���O�H���'�H���5�R�E�L�H�Q�����G�L�U�H�V���G�¶�D�F�W�H�X�U�V�������'�H���S�O�X�V�����O�H��foncier  est 
rare �����'�¶�X�Q�H���P�D�Q�L�q�U�H���J�p�Q�p�U�D�O�H�����V�X�U���&�K�D�P�E�p�U�\�����F�H���V�R�Q�W���V�R�X�Y�H�Q�W���G�H�V���S�H�W�L�W�V���S�U�R�J�U�D�P�P�H�V���G�¶�X�Q�H���Y�L�Q�J�W�D�L�Q�H��
de logements dans des « dents creuses », plutôt dans le centre et trop chers pour pouvoir envisager du 
De Robien. Ceci est confirmé par le tableau suivant ���� �D�X�F�X�Q�H�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �S�O�X�V�� �G�H�� �������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �Q�¶�D��
�p�W�p���U�p�D�O�L�V�p�H���G�D�Q�V���O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���&�K�D�P�E�p�U�L�H�Q�Q�H���H�Q�W�U�H�������������H�W������������

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 problème (offre locative adaptée ? qualité du bâti ? 
�L�P�S�D�F�W�� �V�X�U�� �O�H�� �P�D�U�F�K�p�� �G�H�� �O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U ?...)  : une première à Chambéry le Haut près de la 
gendarmerie (Oceanis) et une seconde réalisée par Omnium (spécialiste en investissement 
locatif) qui compte 148 logements  (PC en mai 2008). Cette dernière 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 tôt pour avoir un quelconque retour sur les 
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conséquences (impa�F�W�V���V�X�U���O�H���P�D�U�F�K�p���G�H���O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U�����H�W���O�H�V���G�L�I�I�L�F�X�O�W�p�V���p�Y�H�Q�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W���U�H�Q�F�R�Q�W�U�p�H�V���S�D�U��
�F�H�V���R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�����Y�D�F�D�Q�F�H�����W�D�X�[���G�H���U�R�W�D�W�L�R�Q�����T�X�D�O�L�W�p���G�H�V���O�R�J�H�P�H�Q�W�V�«��

Les collectivités locales �H�Q�T�X�r�W�p�H�V�� �M�X�V�T�X�¶�j�� �P�D�L�Q�W�H�Q�D�Q�W�� ���(�3�&�,�� �H�W�� �F�R�P�P�X�Q�H�� �G�H�� �&�K�D�P�E�p�U�\����
ont une connaissance limitée  de la problématique De Robien. Aucun observatoire �Q�¶�D���p�W�p���P�L�V���H�Q��
�S�O�D�F�H���G�D�Q�V���O�¶�R�S�W�L�T�X�H���G�H���U�H�F�H�Q�V�H�U���O�D���S�D�U�W���G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I����

�$���O�¶�L�Q�Y�H�U�V�H�����O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q���$�O�E�H�U�W�Y�L�O�O�R�L�V�H a été un terrain de construction massive  de 
la part des promoteurs nationaux ���� �G�H�S�X�L�V�� ������������ �H�Q�Y�L�U�R�Q�� �������� �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �R�Q�W�� �E�p�Q�p�I�L�F�L�p�� �G�¶�X�Q��
�G�L�V�S�R�V�L�W�L�I�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I���� �'�H�� �Q�R�X�Y�H�D�X���� �O�H�V��élus  ont poussé �S�R�X�U�� �S�H�U�P�H�W�W�U�H�� �O�¶�H�V�V�R�U�� �G�H�� �O�D��
�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �S�D�U�� �O�H�� �E�L�D�L�V�� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I64. Par exemple, il a été explicitement demandé à 
�&�,�6�� �3�U�R�P�R�W�L�R�Q�� �G�¶�R�U�L�H�Q�W�H�U�� �X�Q�� �S�U�R�J�U�D�P�P�H�� �H�Q�� �I�D�Y�H�X�U�� �G�H�V�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V���� �/�H�� �F�K�R�L�[�� �D�� �p�W�p�� �G�H�� �U�p�D�O�L�V�H�U�� �G�H�V��
petits logements (T2/T3), ce qui a eu pour conséquence de vendre 20 des 31 logements à des 
investisseurs.  

 Des opérations importantes ont été réalis�p�H�V���V�X�U���O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H���G�X���W�H�U�U�L�W�R�L�U�H���G�¶�$�O�E�H�U�W�Y�L�O�O�H��
avec une prédilection pour les secteurs nord et ouest (opportunités foncières). Les promoteurs 
nationaux ont activement participé à ce mouvement, multipliant les opérations parfo is de taille 
importante : Akerys a construit un programme de 100 logements rue Jean Moulin, Monné Decroix a 
�U�p�D�O�L�V�p�� ������ �O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �D�X�� �7�H�U�U�D�L�O�O�D�W�«�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �$�O�E�H�U�W�Y�L�O�O�R�L�V�H�� �H�V�W�� �O�H�� �V�H�X�O�� �O�L�H�X�� �G�H�� �6�D�Y�R�L�H�� �R�•�� �G�H�V��
opérations de plus de 100 logements ont été réalisées.

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

�/�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q���U�p�D�O�L�V�p�H���S�D�U���&�D�U�U�H�U�H�����9�D�O���G�¶�(�U�L�F���± �S�U�H�P�L�q�U�H���W�U�D�Q�F�K�H�����D���I�D�L�W���O�¶�R�E�M�H�W���G�¶�X�Q�H���S�O�D�L�Q�W�H���G�X��
maire auprès du directeur régional du promoteur en raison de malfaçons : lavabos qui étaient 
�W�R�P�E�p�V�����I�L�O�V���p�O�H�F�W�U�L�T�X�H�V���Y�L�V�L�E�O�H�V�«��

�/�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �U�p�D�O�L�V�p�H�� �S�D�U�� �$�N�H�U�\�V�� �U�X�H�� �-�H�D�Q�� �0�R�X�O�L�Q���� �/�H�� �U�D�F�F�R�U�G�H�P�H�Q�W�� �D�X�� �U�p�V�H�D�X�� �D�� �p�W�p�� �G�p�I�L�F�L�H�Q�W����
des logements du rez-de-chaussée ont été inondés, des eaux usées sont remontées. 

Leur intégration urbaine laisse à 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 du centre-ville, elles se 
situent dans des zones populaires connaissant une certaine homogénéité architecturale. Par exemple, 
�O�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �G�¶�$�N�p�U�\�V�� �U�X�H�� �-�H�D�Q�� �0�R�X�O�L�Q�� �I�D�L�W�� �I�D�F�H�� �j�� �X�Q�H�� �E�D�U�U�H�� �D�S�S�D�U�H�P�P�H�Q�W�� �G�p�J�U�D�G�p�H���� �8�Q�� �W�H�U�U�D�L�Q�� �Y�D�J�X�H��
lui sert de limite nord.. 

Malgré ces difficultés, la demande de petits logements dans le locatif privé était élevée et fut 
�V�D�W�L�V�I�D�L�W�H�����(�Q���U�H�Y�D�Q�F�K�H�����H�O�O�H���D���P�D�U�T�X�p���X�Q���F�R�X�S���G�¶�D�U�U�r�W���G�H�S�X�L�V���O�H���V�H�F�R�Q�G���V�H�P�H�V�W�U�H���������������/�H�V���R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V��
ont trouvé facilement preneurs en raison de niveaux de loyers équivalents à ce qui est pratiqué dans 
�O�¶�D�Q�F�L�H�Q���� �3�D�U�� �H�[�H�P�S�O�H���� �)�2�1�&�,�$�� �O�R�X�H�� �X�Q�� �7���� �G�D�Q�V�� �O�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �0�R�Q�Q�p�� �'�H�F�U�R�L�[�� �S�R�X�U���������� �¼�� �P�H�Q�V�X�H�O��
�D�O�R�U�V���T�X�H���O�H�V���Q�L�Y�H�D�X�[���G�H���S�U�L�[���G�D�Q�V���O�¶�D�Q�F�L�H�Q���V�H���V�L�W�X�H�Q�W���H�Q�W�U�H�����������H�W�����������¼��

Dans les opérations de promoteurs spécialisés, les logements sont plus petits en surface. Par 
�H�[�H�P�S�O�H�����X�Q���7�����I�D�L�W���������P�ð���D�X���9�D�O���G�¶�(�U�L�F�����&�D�U�U�H�U�H�����D�O�R�U�V���T�X�¶�X�Q���O�R�J�H�P�H�Q�W���S�O�X�V���D�Q�F�L�H�Q���G�D�Q�V���O�H���F�H�Q�W�U�H���I�D�L�W��
������ �P�ð���� �/�H�V�� �Q�L�Y�H�D�X�[�� �G�H�� �S�U�L�[�� �V�R�Q�W�� �j�� �O�¶�D�Y�D�Q�W�D�J�H�� �G�X�� �O�R�J�H�P�H�Q�W�� �Q�H�X�I�� �T�X�L�� �H�V�W�� �S�U�R�S�R�V�p�� �j���������� �¼�� �F�K�D�U�J�H�V��
c�R�P�S�U�L�V�H�V���F�R�Q�W�U�H�����������¼���F�F���S�R�X�U���O�H���V�H�F�R�Q�G��

                                                            
64 La production de logements est ainsi passée de 179 en 2004 à 458 en 2005. Sources : SITADEL. 
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�/�¶�H�Q�M�H�X���U�p�V�L�G�H���D�F�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W���G�D�Q�V���O�D���P�D�v�W�U�L�V�H���G�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V���V�W�p�U�p�R�W�\�S�p�H�V�����/�D���G�H�P�D�Q�G�H���H�Q��
�O�R�F�D�W�L�I���S�U�L�Y�p���G�H���S�H�W�L�W�H���W�D�L�O�O�H���V�¶�H�V�W���W�D�U�L�H�����'�H���S�O�X�V�����V�H���S�R�V�H���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���O�D���T�X�H�V�W�L�R�Q���G�X���G�H�Y�H�Q�L�U���G�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V��
intégrées dans un environnement urbain faible (peu de commerces, éloignement) ou dégradé (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 Rhône-Alpes. Avec une 
croissance de la population de près de 10% (+9,79% entre 1999 et 2005), il se situe bien au-delà de la 
�P�R�\�H�Q�Q�H�� �U�p�J�L�R�Q�D�O�H�� �������������������� �&�H�F�L�� �D�� �S�R�X�U�� �H�I�I�H�W���� �H�Q�W�U�H�� �D�X�W�U�H�V���� �G�¶�D�Y�R�L�U�� �G�H�V�� �Q�L�Y�H�D�X�[�� �G�H�� �O�R�\�H�U�� �O�H�V�� �S�O�X�V��
élevés de la Région. Selon Clameur, l�H���S�U�L�[���D�X���P�ð���V�H���V�L�W�X�H���j�������������¼���F�R�Q�W�U�H�����������¼���P�ð���G�D�Q�V���O�D���/�R�L�U�H��������������
�¼���P�ð���H�Q���,�V�q�U�H���R�X�������������¼���P�ð���G�D�Q�V���O�H���5�K�{�Q�H�����,�O���D�W�W�H�L�Q�W�������������¼���P�ð���G�D�Q�V���O�D���&�R�P�P�X�Q�D�X�W�p���G�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q��
�G�¶�$�Q�Q�H�P�D�V�V�H���������������¼���G�D�Q�V���F�H�O�O�H���G�¶�$�Q�Q�H�F�\���H�W�������������¼���P�ð���j���7�K�R�Q�R�Q-les-Bains. 

Chiffrage investissement locatif 

Carte 22 : Production de logements en investissement locatif en Haute-Savoie (2003-2007) �t promoteurs nationaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Carte 23 : Production de logements en investissement locatif en Haute-Savoie (2003-2007) �t promoteurs régionaux 
(opérations + 10 logements) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

Carte 24 : Production de logements en investissement locatif en Haute-Savoie (2003-2007) �t opérations entièrement 
locatives 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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�/�D�� �S�D�U�W�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Qt locatif sur la construction neuve place la Haute Savoie un peu au-
�G�H�V�V�X�V���G�H���O�D���P�R�\�H�Q�Q�H���U�p�J�L�R�Q�D�O�H�����H�Q�W�U�H�����������H�W�������������V�R�L�W���S�U�q�V���G�H�����������V�L���O�¶�R�Q���V�¶�L�Q�W�p�U�H�V�V�H���j���O�D���I�R�X�U�F�K�H�W�W�H��
haute sans la partie hors-champ contre 18% en Rhône-Alpes). 

�/�H�� �W�D�X�[�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �S�D�U�D�v�W�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�� �G�D�Q�V�� �O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �G�¶�$�Q�Q�H�P�D�V�V�H���� �/�D��
construction fut particulièrement importante dans certaines communes. Le nombre de lo gements 
commencés à Annemasse est passé de 231 en 2004 à 644 en 2005 avant de baisser ensuite, Vetraz-
Monthoux est passé de 42 logements commencés en 2001 à 258 en 2005. Cet EPCI a intéressé des 
�S�U�R�P�R�W�H�X�U�V�� �V�S�p�F�L�D�O�L�V�p�V�� �G�D�Q�V�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �T�X�L�� �R�Q�W�� �U�p�D�O�L�V�p�� �G�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H�V : 
Omnium (244 logements à Vetraz-Monthoux), 4M Promotion-Akerys (129 logements à Ville la Grand). 
�'�¶�D�X�W�U�H�V�� �R�S�p�U�D�W�H�X�U�V�� �Q�D�W�L�R�Q�D�X�[�� �V�R�Q�W�� �p�J�D�O�H�P�H�Q�W�� �L�Q�W�H�U�Y�H�Q�X�V : Meunier Habitat-BNP (135 logements à 
Annemasse), Bouygues Immobilier (un total de 99 logements à Annemasse). Les opérateurs régionaux
ont également produits de grosses opérations comme Promogim (182 logements à Vétraz-Monthoux). 

�&�H�U�W�D�L�Q�H�V�� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �W�U�R�X�Y�H�Q�W�� �D�Y�H�F�� �G�L�I�I�L�F�X�O�W�p�� �G�H�V�� �O�R�F�D�W�D�L�U�H�V���� �/�¶�R�U�p�H�� �G�X�� �6�D�O�q�Y�H�� �T�X�L�� �F�R�P�S�W�H�� ��������
�O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �Q�¶�D�� �S�D�V�� �H�Q�F�R�U�H�� �p�W�p�� �W�R�W�D�O�H�P�H�Q�W�� �O�R�X�p�H���� �/�D�� �V�W�U�X�F�W�X�U�H�� �G�H�� �O�R�F�D�W�L�R�Q�� ���/�R�I�W�� �2�Q�H���� �S�U�R�S�R�V�H�� �G�H�V��
cadeaux sur �O�H�V�� �G�H�U�Q�L�H�U�V�� �D�S�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V�� �j�� �V�D�Y�R�L�U�� �X�Q�� �P�R�L�V�� �G�H�� �O�R�\�H�U�� �V�X�U�� �O�H�V�� �7���� �H�W�� �������¼�� �R�I�I�H�U�W�V�� �S�D�U�� �P�R�L�V��
�S�H�Q�G�D�Q�W�� �G�H�X�[�� �D�Q�V�� �V�X�U�� �O�H�V�� �7������ �/�¶�R�I�I�U�H�� �O�R�F�D�W�L�Y�H�� �Q�H�� �V�H�P�E�O�H�� �S�D�V�� �F�R�U�U�H�V�S�R�Q�G�U�H�� �j�� �O�D�� �G�H�P�D�Q�G�H�� �D�F�W�X�H�O�O�H���� �,�O��
�V�¶�D�J�L�U�D���G�H���G�p�W�H�U�P�L�Q�H�U���S�R�X�U���T�X�H�O�O�H�V���U�D�L�V�R�Q�V : offre trop forte en nombre ? type de logements inadapté à 
la demande ? 

�&�H�U�W�D�L�Q�H�V���F�R�P�P�X�Q�H�V���R�Q�W���I�D�L�W���O�¶�R�E�M�H�W���G�H���O�¶�D�W�W�H�Q�W�L�R�Q��particulière �G�H�V���S�U�R�P�R�W�H�X�U�V���V�S�p�F�L�D�O�L�V�p�V�����&�¶�H�V�W��
le cas de Bonneville (au sein de la communauté de communes de Faucigny-�*�O�L�q�U�H�V������ �,�O�� �V�¶�D�J�L�W�� �G�¶�X�Q�H��
�F�R�P�P�X�Q�H�� �G�¶�X�Q��peu plus de 10 000 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 particulièrement importante à partir de 2003 passant de 62 logements commenc és en 2003 à 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 à cette évolution. Ces 
acteurs recherchaient de nouveaux marchés en raison du blocage �G�H�V�� �G�R�F�X�P�H�Q�W�V�� �G�¶�X�U�E�D�Q�L�V�P�H�� �G�H��
�O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �O�\�R�Q�Q�D�L�V�H���� �L�O�V�� �R�Q�W�� �p�W�p�� �D�W�W�L�U�p�V�� �S�D�U�� �X�Q�� �]�R�Q�D�J�H�� ���%������ �S�H�U�P�H�W�W�D�Q�W�� �G�H�V�� �Q�L�Y�H�D�X�[�� �G�H���O�R�\�H�U�V��
�p�O�H�Y�p�V���H�W���S�D�U���O�D���Y�R�O�R�Q�W�p���G�H�V���p�O�X�V���G�¶�D�S�S�X�\�H�U���O�D���F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���Q�H�X�Y�H��

Quelques opérations de taille importante (cf. tableau ci-après) sortent de terre (Akerys 2 
�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V���G�H�����������H�W���������O�R�J�H�P�H�Q�W�V�����3�L�H�U�D�����������O�R�J�H�P�H�Q�W�V�����&�D�U�U�H�U�H���3�U�R�P�R�W�L�R�Q���������O�R�J�H�P�H�Q�W�V�«�����H�W���S�R�V�H�Q�W��
�D�F�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W�� �O�D�� �T�X�H�V�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�D�� �V�X�U�D�E�R�Q�G�D�Q�F�H�� �G�H�� �O�¶�R�I�I�U�H�� �G�H�� �O�R�J�H�P�H�Q�W : estimée à 258 logements en De 
Robien, elle ne correspond pas à une demande annuelle évaluée à 36. Les conséquences sont 
nombreuses :  

Une baisse des loyers directement �L�P�S�X�W�p�H�� �j�� �F�H�W�W�H�� �D�X�J�P�H�Q�W�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�R�I�I�U�H���� �(�Q��
�������������X�Q���7�����V�H���O�R�X�D�L�W���D�X�[���D�O�H�Q�W�R�X�U�V���G�H�����������¼�����D�X�M�R�X�U�G�¶�K�X�L�����O�H���P�r�P�H���7�����V�H���O�R�X�H���j��
���������¼���S�D�U���P�R�L�V�����/�H���'�H���5�R�E�L�H�Q���W�L�U�H���D�L�Q�V�L���O�H�V���Q�L�Y�H�D�X�[���G�H���O�R�\�H�U���Y�H�U�V���O�H���E�D�V : un T3 se 
�O�R�X�H���D�X�[���D�O�H�Q�W�R�X�U�V���G�H�����������j�����������¼���S�D�U���P�R�L�V���G�D�Q�V du neuf. 

Un risque à long terme : la dégradation du parc privé. Les temps de mise en 
�U�H�O�R�F�D�W�L�R�Q���G�X���S�D�U�F���S�U�L�Y�p���V�¶�D�O�O�R�Q�J�H�Q�W�����L�O�V���S�H�X�Y�H�Q�W���D�O�O�H�U���M�X�V�T�X�¶�j�������P�R�L�V���D�F�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W����

�/�H�V�� �p�O�X�V�� �D�F�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W�� �W�H�Q�W�H�Q�W�� �G�H�� �I�U�H�L�Q�H�U�� �O�D�� �U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �F�H�� �W�\�S�H�� �G�¶�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V���� �'�H�V difficultés 
ont été remontées quant à la qualité des logements : conception architecturale peu innovante et 
�V�W�p�U�p�R�W�\�S�p�H�����O�¶�L�Q�V�R�Q�R�U�L�V�D�W�L�R�Q���O�D�L�V�V�H���j���G�p�V�L�U�H�U���F�R�P�P�H���S�H�X�Y�H�Q�W���H�Q���D�W�W�H�V�W�H�U���O�H�V���F�R�Q�I�O�L�W�V���G�H���Y�R�L�V�L�Q�D�J�H���U�H�O�H�Y�p�V��
par des gardiens, quelques impayés en énergie ont également évoqués par une agence. 

�&�H�V�� �G�L�I�I�L�F�X�O�W�p�V�� �V�R�Q�W�� �j�� �O�¶�R�U�L�J�L�Q�H�� �G�¶�X�Q�� �I�R�U�W�� �W�X�U�Q-�R�Y�H�U�� ���������� �V�H�O�R�Q�� �X�Q�H�� �D�J�H�Q�F�H���� �H�W�� �G�¶�X�Q�H�� �Q�R�X�Y�H�O�O�H��
population moins fortunée que la primo-occupante.  
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�/�D�� �F�R�P�P�X�Q�H�� �H�W�� �O�¶�(�3�&�,�� �V�R�X�K�D�L�W�H�Q�W�� �T�X�H�� �O�D�� �S�D�U�W�� �G�H�V�� �3�2�� �V�R�L�W�� �S�O�X�V�� �L�P�S�R�U�Wante au sein de chaque 
nouvelle opération. Afin de favoriser ce processus, il a été demandé à ce que des bureaux de vente 
soient mis en place localement. 

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

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 

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

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-Alpes �± traitement : Fondation des Villes s.n. 
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Tableau 47 : Les pourcentages de logements en investissement locatif ventilés par catégorie type de promoteurs, 
localisation et taille des opérations en Haute-Savoie (2003-2007) 

Sources : MEEDDAT-SITADEL en Rhône-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 particulièrement sensibles à la démarche des opérateurs spécialisés, ces derniers 
�S�U�R�S�R�V�D�Q�W���X�Q���V�H�U�Y�L�F�H���G�¶�D�F�F�R�P�S�D�J�Q�H�P�H�Q�W���D�X�[���L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V�����'�H���S�O�X�V�����F�H�F�L���S�H�U�P�H�W�W�D�L�W���X�Q�H���G�H�Q�V�L�I�L�F�D�W�L�R�Q��
de la ville. 

Akerys a particulièrement été présent sur �7�K�R�Q�R�Q�����O�H�V���p�O�X�V���H�Q�W�U�H�W�H�Q�D�Q�W�����j���O�¶�R�U�L�J�L�Q�H���G�H�V���U�D�S�S�R�U�W�V��
privilégiés. Nous avons recensé au moins quatre opérations menées par ce promoteur spécialisé. La 
�)�R�Q�W�D�L�Q�H���F�R�X�Y�H�U�W�H���I�X�W���O�D���S�U�H�P�L�q�U�H���R�S�p�U�D�W�L�R�Q���U�p�D�O�L�V�p�H�����(�O�O�H���D���I�D�L�W���O�¶�R�E�M�H�W���G�H���Q�R�P�E�U�H�X�V�H�V���F�U�L�W�L�T�X�H�V���T�X�H���Fe 
�V�R�L�W�� �G�D�Q�V�� �O�D�� �F�R�Q�F�H�S�W�L�R�Q�� ���I�L�Q�L�W�L�R�Q�V�� �E�D�V�� �G�H�� �J�D�P�P�H������ �G�D�Q�V�� �O�¶�L�Q�W�p�J�U�D�W�L�R�Q�� �X�U�E�D�L�Q�H�� ���j�� �S�O�X�V�� �G�H�� �����P�Q�� �G�X��
centre-ville, sans commerce de proximité) et des retours négatifs quant à la conception des logements. 
�/�H�V���D�X�W�U�H�V���U�p�D�O�L�V�D�W�L�R�Q�V���Q�¶�R�Q�W���S�D�V���V�R�X�I�I�H�U�W���G�H���F�H�V���F�U�L�W�Lques. 

�/�¶�R�I�I�U�H�� �G�H�� �O�R�J�H�P�H�Q�W�� �G�H�V�� ���� �R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �$�N�p�U�\�V�� �H�V�W�� �H�[�F�O�X�V�L�Y�H�P�H�Q�W�� �I�D�L�W�H�� �V�X�U�� �G�X�� �S�H�W�L�W�� �O�R�J�H�P�H�Q�W : 
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 
�H�W���T�X�D�O�L�W�D�W�L�Y�H���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���G�D�Q�V���O�H���Q�H�X�I���H�W���X�Q�H���S�U�H�P�L�q�U�H���D�S�S�U�R�F�K�H���G�X���G�L�V�S�R�V�L�W�L�I���'�H���5�R�E�L�H�Q��
en Rhône-�$�O�S�H�V�����E�L�H�Q���T�X�¶encore approximative. 

Une première conclusion ressort : constituer une base de données exhaustive sur les 
logements ayant bénéficié du dispositif De Robien est impossibl e. �$�X�F�X�Q�� �R�X�W�L�O�� �Q�¶�D�� �p�W�p��
�F�R�Q�V�W�L�W�X�p���D�I�L�Q���G�¶�p�Y�D�O�X�H�U���O�H���G�L�V�S�R�V�L�W�L�I���'�H���5�R�E�L�H�Q�����D�O�R�U�V���T�X�¶�L�O���H�[�L�V�W�H���S�D�U���O�D���O�R�L���X�Q�H���R�E�O�L�J�D�W�L�R�Q���G�H���P�H�W�W�U�H���H�Q��
place une évaluation et un suivi des dépenses publiques. �/�H�V�� �V�R�X�U�F�H�V�� �G�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�V�� �Q�H�� �V�R�Q�W�� �S�D�V��
adaptées à ce recensement. Nous avons ainsi cherché à nous appuyer sur les méthodologies employées 
�G�D�Q�V�� �G�¶�D�X�W�U�H�V�� �U�p�J�L�R�Q�V�� �H�Q�� �O�H�V�� �F�R�P�S�O�p�W�D�Q�W�� �S�D�U�� �G�H�V�� �]�R�R�P�V�� �W�H�U�U�L�W�R�U�L�D�X�[���� �&�H�W�W�H�� �P�D�Q�L�q�U�H���G�H�� �S�U�R�F�p�G�H�U�� �H�V�W��
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 (aucune hypothèse 
�Q�¶�D���S�X���r�W�U�H���J�p�Q�p�U�D�O�L�V�p�H�������8�Q�H���D�S�S�U�R�F�K�H���W�H�U�U�L�W�R�U�L�D�O�H���H�V�W���Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H��en complément. A noter que dans les 
�D�Q�Q�p�H�V�� �I�X�W�X�U�H�V���� �O�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�L�R�Q�� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I��devrait être �I�D�F�L�O�L�W�p�H�� �J�U�k�F�H�� �j�� �O�¶�D�M�R�X�W�� �G�¶�X�Q�H��
�T�X�H�V�W�L�R�Q���V�S�p�F�L�I�L�T�X�H���D�X���V�H�L�Q���G�H���O�¶�(�&�/�1��

�/�¶�p�Y�D�O�X�D�W�L�R�Q���T�X�D�Q�W�L�W�D�W�L�Y�H���D�W�W�H�V�W�H���G�H���I�R�U�W�H�V���Y�D�U�L�D�W�L�R�Q�V���W�H�U�U�L�W�R�U�L�D�O�H�V�����/�¶�L�Q�Y�H�V�Wissement 
locatif représente entre 16 et 18% de la construction neuve (soit entre les mesures effectuées pour la
région Centre (12 à 13%) et la région Bretagne (aux alentours de 18%)). Le département du Rhône 
connaît des taux bien supérieurs à cette moyenne régionale (entre 22 et 26% de la construction neuve) 
�D�O�R�U�V�� �T�X�H�� �G�H�V�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V�� �F�R�P�P�H�� �O�¶�$�U�G�q�F�K�H�� �R�X�� �O�D�� �6�D�Y�R�L�H�� �R�Q�W�� �p�W�p��a priori moins touchés par le 
phénomène (entre 11 et 13%). La part importante des résidences secondaires dans la production est à 
�O�¶�R�U�L�J�L�Q�H���G�¶�X�Q�H���S�D�U�W�L�H���G�H���F�H�V���p�F�D�U�W�V�����$�X-delà, c�H�F�L���V�¶�H�[�S�O�L�T�X�H���S�D�U���G�H�V���G�L�I�I�p�U�H�Q�F�H�V���G�H���G�H�P�D�Q�G�H���O�R�F�D�W�L�Y�H�����G�H��
�Q�L�Y�H�D�X�[�� �G�H�� �S�U�L�[�� ���D�F�T�X�L�V�L�W�L�R�Q�� �H�W�� �O�R�F�D�W�L�I���� �D�G�D�S�W�p�V�� �R�X�� �Q�R�Q�� �D�X�� �'�H�� �5�R�E�L�H�Q�� �R�X�� �H�Q�F�R�U�H�� �S�D�U�� �O�¶�L�P�S�O�D�Q�W�D�W�L�R�Q��
�G�¶�R�S�p�U�D�W�H�X�U�V�� �V�S�p�F�L�D�O�L�V�p�V���� �$�� �O�¶�L�Q�W�p�U�L�H�X�U�� �G�H�V�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V���� �Ges différences sensibles sont relevées entre 
secteurs, ce qui conduit à une faible signification des valeurs moyennes départementales : une des 
�U�D�L�V�R�Q�V�� �V�H�P�E�O�H�� �U�p�V�L�G�H�U�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �M�H�X�� �G�¶�D�F�W�H�X�U�V�� �O�R�F�D�X�[�� ���Y�R�O�R�Q�W�p�� �G�H�V�� �p�O�X�V���� �S�R�V�L�W�L�R�Q�Q�H�P�H�Q�W�� �G�H�V�� �V�H�U�Y�L�F�H�V��
�G�¶�X�U�E�D�Q�L�V�P�H�«��. 

�/�H�V�� �U�p�S�R�Q�V�H�V�� �D�S�S�R�U�W�p�H�V�� �W�U�D�L�W�H�Q�W�� �H�V�V�H�Q�W�L�H�O�O�H�P�H�Q�W�� �G�X�� �V�\�V�W�q�P�H�� �G�¶�D�F�W�H�X�U�V�� �H�W�� �G�H�V�� �F�L�U�F�X�L�W�V�� �G�H��
production. �/�¶�X�Q�� �G�H�V�� �U�p�V�X�O�W�D�W�V�� �H�V�W�� �O�D�� �Q�p�F�H�V�V�L�W�p�� �G�H�� �W�H�Q�L�U�� �F�R�P�S�W�H�� �G�H�� �O�D�� �S�U�R�G�X�F�W�L�R�Q���O�R�F�D�W�L�Y�H��
réalisée dans des petits programmes, souvent en dehors de la p romotion privée.  Cette 
�S�D�U�W�� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W��locatif rep �U�p�V�H�Q�W�H�� �G�¶�D�S�U�q�V�� �O�H�V�� �F�D�O�F�X�O�V�� �G�H�� ���� à 73% de la production en locatif 
selon les départements. Même si les estimations ne sont pas extrêmement fiables, ces chiffres
montrent que ces modalités de production méritent �G�¶�r�W�U�H�� �P�L�H�X�[�� �F�R�Q�Q�X�H�V�� �H�W�� �T�X�H�� �O�H�V�� �W�U�D�Y�D�X�[�� �V�X�U��
�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �Q�H devraient pas poser comme hypothèse de départ que cette part est 
négligeable. 

Bien que cela ne soit pas confirmé par les données chiffrées, les exemples et témoignages 
recueillis montrent que les opérations spécialisées, vendues à des bailleurs éloignés ne sont pas 
nombreuses en Rhône-Alpes et celles qui existent, même si elles connaissent des délais de mise en 
location parfois importants, finissent quand même par trouver preneur, sauf dans q uelques situations 
extrêmes. 

�/�¶�D�P�R�U�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �'�H�� �5�R�E�L�H�Q�� �Q�H�� �V�H�P�E�O�H�� �S�D�V�� �r�W�U�H�� �j�� �O�¶�R�U�L�J�L�Q�H�� �G�H�� �J�U�D�Q�G�H�V�� �G�L�I�I�L�F�X�O�W�p�V�� �H�Q�� �5�K�{�Q�H-
Alpes. 

�/�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I�� �H�W���V�R�Q���L�Q�F�L�W�D�W�L�R�Q���S�D�U���O�¶�D�P�R�U�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���R�Q�W���F�H�U�W�D�L�Q�V���D�V�S�H�F�W�V���S�R�V�L�W�L�I�V�� �V�X�U��
la production de logements locatifs, en particulier dans les grandes agglomérations (en particulier 
�O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �/�\�R�Q�Q�D�L�V�H�� �T�X�L�� �D�� �X�Q�� �P�D�U�F�K�p�� �G�H�� �O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U�� �D�V�V�H�]�� �O�D�U�J�H�� �H�W�� �Y�D�U�L�p������ �/�H�V�� �G�R�Q�Q�p�H�V��
�)�,�/�2�&�2�0���G�L�V�S�R�Q�L�E�O�H�V���P�R�Q�W�U�H�Q�W���T�X�H���O�H���S�D�U�F���G�H���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���O�R�F�D�W�L�I�V���H�V�W���V�W�D�E�O�H���j���O�¶�p�F�K�H�O�O�H���U�p�J�Lonale entre 
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�����������H�W���������������,�O���Q�¶�H�V�W���S�D�V���S�R�V�V�L�E�O�H���G�H���F�R�Q�F�O�X�U�H���D�Y�H�F���F�H�V���G�R�Q�Q�p�H�V���I�D�X�W�H���G�H���U�H�F�X�O�����P�D�L�V���R�Q���S�H�X�W���D�X���P�R�L�Q�V��
�I�D�L�U�H�� �O�¶�K�\�S�R�W�K�q�V�H�� �G�¶�X�Q�H�� �U�H�S�U�L�V�H�� �H�Q�� �D�Q�D�O�\�V�D�Q�W�� �O�D�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�� �U�p�F�H�Q�W�H���� �/�D�� �S�U�R�G�X�F�W�L�R�Q�� �G�H�� ��������-2004 
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- �P�r�P�H�� �D�J�L�W�� �O�H�Q�W�H�P�H�Q�W�� �V�X�U�� �O�¶�p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�� �G�X�� �S�D�U�F�� �W�R�W�D�O�� �G�H��
logement. Si des difficultés localisées pourront apparaître (ou sont déjà apparues), leur ampleur ne 
�G�p�S�D�V�V�H���S�D�V���S�R�X�U���O�¶�L�Q�V�W�D�Q�W���O�¶�p�F�K�H�O�O�H���G�¶�X�Q�H���R�S�p�U�D�W�L�R�Q���R�X���G�¶�X�Q��quartier. En revanche, des retournements 
de marché ont déjà été relevés�����/�D���P�L�V�H���V�X�U���O�H���P�D�U�F�K�p���G�¶�X�Q���S�D�U�F���Q�H�X�I�����S�O�X�V���F�R�Q�I�R�U�P�H���D�X�[���D�W�W�H�Q�W�H�V���G�H�V
�O�R�F�D�W�D�L�U�H�V���� �P�r�P�H�� �V�¶�L�O�� �H�V�W�� �S�D�U�I�R�L�V�� �G�H�� �P�R�L�Q�G�U�H�� �T�X�D�O�L�W�p���� �F�R�Q�G�X�L�W�� �j�� �U�H�Q�G�U�H�� �R�E�V�R�O�q�W�H�� �X�Q�H�� �S�D�U�W�L�H�� �G�X�� �S�D�U�F��
locatif ancien, où des réinvestissements seraient nécessaires. Enfin, les loyers commencent à baisser 
dans certains marchés où la production a été importante (comme Thonon-les-Bains). Ces 
retournements peuvent fonder des ruptures brutales���� �D�X�[�T�X�H�O�O�H�V�� �O�H�V�� �D�F�W�H�X�U�V�� �R�Q�W�� �G�X�� �P�D�O�� �j�� �V�¶�D�G�D�S�W�H�U��
(nécessité de vendre un parc locatif obsolète par exemple), mais semblent limités face au 
retournement commencé il y a déjà plusieurs mois sur le marché immobilier et lié notamme nt aux 
questions financières internationales. �/�¶�D�Y�H�Q�L�U�� �S�U�R�F�K�H�� �S�H�U�P�H�W�W�U�D�� �G�H�� �F�R�Q�F�O�X�U�H���� �0�D�L�V�� �O�H�V�� �H�I�I�H�W�V�� �G�H�� �V�H�X�L�O��
que constituent les références de loyers de Robien contribuent à ralentir et à rendre plus brutaux les 
ajuste�P�H�Q�W�V�� �H�Q�W�U�H�� �O�¶�R�I�I�U�H�� �H�W�� �O�D�� �G�H�P�D�Q�G�H ���O�H�V�� �D�V�V�X�U�D�Q�F�H�V�� �H�W�� �J�D�U�D�Q�W�L�H�V�� �S�H�U�P�H�W�W�H�Q�W�� �G�¶�D�W�W�H�Q�G�U�H�� �S�R�X�U�� �G�H�V��
investisseurs qui ont forcément des difficultés à accepter une moindre rentabilit é ou une erreur 
�G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W��

Les problèmes actuellement posés �U�H�O�q�Y�H�Q�W�� �S�O�X�V�� �G�¶�X�Q�H�� �S�U�R�E�O�p�P�D�W�L�T�X�H��
commerciale  et de la défense du consommateur dans un jeu déséquilibré entre vendeur et acheteur. 
�,�O���U�H�V�W�H���j�� �P�H�V�X�U�H�U���O�¶�D�P�S�O�H�X�U���G�H���F�H�V���S�U�R�E�O�q�P�H�V���U�H�O�H�Y�D�Q�W���G�H�V���F�R�Q�W�U�D�W�V���F�R�P�P�H�U�F�L�D�X�[ : un effet de masse 
peut justifier une intervention publique. �'�¶�D�L�O�O�H�X�U�V���� �G�H�V�� �Y�H�Q�W�H�V�� �V�R�Q�W�� �D�F�W�X�H�O�O�H�P�H�Q�W�� �D�Q�Q�X�O�p�H�V�� �S�D�U�� �O�H�V��
�W�U�L�E�X�Q�D�X�[�� �V�X�U�� �O�D�� �E�D�V�H�� �G�¶�X�Q�� �G�p�I�D�X�W�� �G�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V�� ���K�\�S�R�W�K�q�V�H�V�� �H�U�U�R�Q�p�H�V���� �p�W�X�G�H�� �G�H��
marché inexistante, etc.). 

Quand problème il y a, il apparaît difficile de le prévoir. Il est certa in que la majorité des 
�V�R�X�U�F�H�V�� �V�W�D�W�L�V�W�L�T�X�H�V�� �Q�H�� �S�H�U�P�H�W�W�U�D�� �D�X�F�X�Q�H�� �Y�L�J�L�O�D�Q�F�H�� �V�X�U�� �O�¶�p�Y�R�O�X�W�L�R�Q�� �G�H�� �F�H�� �S�K�p�Q�R�P�q�Q�H���� �6�H�X�O�� �O�H�� �V�X�L�Y�L�� �H�Q��
amont des acteurs et de la production sera à même de produire des signaux conduisant à des
présomptions, en repérant certains acteurs, certains types de produits et faire des hypothèses sur les 
�P�R�G�H�V�� �G�H�� �F�R�P�P�H�U�F�L�D�O�L�V�D�W�L�R�Q���� �(�Q�� �F�H�� �V�H�Q�V���� �O�¶�D�P�p�O�L�R�U�D�W�L�R�Q�� �H�W�� �O�¶�H�[�S�O�R�L�W�D�W�L�R�Q�� �U�p�J�X�O�L�q�U�H�� �G�H���O�¶�(�&�/�1����
�F�R�P�S�O�p�W�p�H���G�¶�D�Q�D�O�\�V�H�V���V�W�U�D�W�p�J�L�T�X�H�V�����D�S�S�D�U�D�v�W���F�R�P�P�H���O�D���P�H�V�X�U�H���O�D���S�O�X�V���S�H�U�W�L�Q�H�Q�W�H�����0�D�L�V un relais sur le 
�W�H�U�U�D�L�Q���V�H�U�D���L�Q�G�L�V�S�H�Q�V�D�E�O�H���S�R�X�U���F�R�Q�I�L�U�P�H�U���H�W���S�U�p�F�L�V�H�U���O�¶�D�Q�D�O�\�V�H�����7�R�X�W���V�\�V�W�q�P�H���G�H���U�H�S�p�U�D�J�H��systématique 
�H�V�W�� �Y�R�X�p�� �j�� �O�¶�p�F�K�H�F : les statistiques nécessitent soient un traitement lourd, soit sont disponibles avec 
deux ans de recul (FILOCOM). Ces sources seront en revanche très utiles pour évaluer le dispositif a 
posteriori. Une extraction particulière du FILOCOM sur le parc locatif pri vé, dès la diffusion des 
premiers résultats, pourrait également améliorer le suivi. 

Une des questions de fond �H�V�W�� �G�¶�D�S�S�U�p�F�L�H�U�� �O�H�� �E�p�Q�p�I�L�F�L�H�� �T�X�H�� �U�H�W�L�U�H�� �O�D�� �F�R�O�O�H�F�W�L�Y�L�W�p��
�G�¶�X�Q���W�H�O���G�L�V�S�R�V�L�W�L�I���S�D�U���U�D�S�S�R�U�W���D�X���F�R�€�W���T�X�¶�L�O���J�p�Q�q�U�H. Or sur ce point, de nombreuses inconnues 
persistent : la dépense fiscale est très mal appréciée mais elle est probablement très lourde. Une 
estima�W�L�R�Q���U�D�S�L�G�H���D�E�R�X�W�L�W���j���X�Q�H���I�D�F�W�X�U�H���P�L�Q�L�P�X�P���G�H�����������P�L�O�O�L�D�U�G�V���G�¶�H�X�U�R�V�������� �������¼���O�R�J�H�P�H�Q�W�������� 000 
logements par an, de 2003 à 2007), dont environ 432 millions sont dus à des logements implantés en 
Rhône-�$�O�S�H�V�� ������������ �/�H�� �E�p�Q�p�I�L�F�L�H�� �T�X�D�Q�W�� �j�� �O�X�L���� �Q�¶�D�S�S�D�U�D�v�W�� �S�D�V�� �Q�H�W�W�Hment du point de vue des pouvoirs 
publics. Le parc locatif est stable, les loyers ne se tassent pas encore dans les marchés les plus tendus. 
On observe toutefois une saine concurrence apportée à des parcs anciens obsolètes et la constitution 
�G�¶�X�Q�H���R�I�I�U�H���T�Xi trouve preneur dans la majorité des cas.  

Les acteurs de la promotion ont quant à eux largement bénéficié (ou abusé) des facilitées de 
�Y�H�Q�W�H�� �R�I�I�H�U�W�H�V�� �S�D�U�� �O�¶�D�U�J�X�P�H�Q�W�� �I�L�V�F�D�O�� �H�W�� �O�H�V�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V�� �D�X�V�V�L���� �T�X�D�Q�G�� �L�O�V�� �R�Q�W�� �E�L�H�Q�� �P�H�V�X�U�p�� �O�H�V���U�L�V�T�X�H�V��
�T�X�¶�L�O�V���S�U�H�Q�D�L�H�Q�W. 
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�,�O���U�H�V�W�H���H�V�V�H�Q�W�L�H�O���G�H���P�L�H�X�[���D�G�D�S�W�H�U���F�H���W�\�S�H���G�¶�R�X�W�L�O���D�I�L�Q���G�H��mieux piloter les conséquences 
micro- �p�F�R�Q�R�P�L�T�X�H�V���G�¶�X�Q���G�L�V�S�R�V�L�W�L�I���F�R�Q�o�X���H�W���P�L�V���H�Q���S�O�D�F�H���D�X���Q�L�Y�H�D�X���P�D�F�U�R-économique.
Les zonages, aussi précis soient-�L�O�V���� �Q�H�� �S�H�U�P�H�W�W�U�R�Q�W�� �M�D�P�D�L�V�� �G�¶�D�M�X�V�W�H�U�� �D�� �S�U�L�R�U�L un dispositif de cette 
nature à des réalités locales. La présence sur le terrain et la connaissance des systèmes de production 
�H�V�W���O�¶�p�O�p�P�H�Q�W���F�O�p���S�R�X�U���p�Y�L�W�H�U���W�R�X�W�H���G�p�U�L�Y�H��



129 

5. Propositions 

�&�R�Q�Q�D�v�W�U�H���O�·�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���H�W���O�H���'�H���5�R�E�L�H�Q

Acteurs concernés : �6�H�U�Y�L�F�H�V���G�H���O�¶�(�W�D�W�����'�5�(�����V�H�U�Y�L�F�H�V���I�L�V�F�D�X�[�«) 

Echelle nationale, pour une déclinaison locale ensuite 

Une proposition paraît essentielle ���� �L�G�H�Q�W�L�I�L�H�U�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I��
�F�R�P�P�H�� �X�Q�� �S�U�R�F�H�V�V�X�V�� �V�W�U�D�W�p�J�L�T�X�H�� �T�X�¶�L�O�� �L�P�S�R�U�W�H�� �G�H�� �S�R�X�Y�R�L�U�� �D�Q�D�O�\�V�H�U�� �O�H�� �S�O�X�V���I�L�Q�H�P�Hnt 
possible . Cette étude conforte les conclusions déjà produites à ce sujet par les précédents travaux de 
recherche �����L�O���H�V�W���L�P�S�R�V�V�L�E�O�H���G�¶�D�Y�R�L�U���X�Q�H���Y�L�V�L�R�Q���F�O�D�L�U�H���H�W���H�[�K�D�X�V�W�L�Y�H���G�X���S�K�p�Q�R�P�q�Q�H���H�Q���W�H�P�S�V���U�p�H�O�����&�H�W�W�H��
situation pose le problème du suivi de disposi�W�L�I�V���I�L�V�F�D�X�[���H�Q�J�D�J�p�V���S�D�U���O�¶�(�W�D�W�����/�H���G�D�Q�J�H�U���H�V�W���S�D�U���O�D���V�X�L�W�H��
�G�¶�D�U�U�L�Y�H�U�� �j�� �G�H�V�� �F�R�Q�F�O�X�V�L�R�Q�V�� �K�k�W�L�Y�H�V�� �I�R�Q�G�p�H�V�� �V�X�U�� �G�H�V�� �R�E�V�H�U�Y�D�W�L�R�Q�V�� �M�X�V�W�H�V�� �P�D�L�V�� �W�U�R�S�� �S�R�Q�F�W�X�H�O�O�H�V�� �H�W��
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-Glières) qui donnent des résultats 
intéressants. Néanmoins, ils couvrent des territoires hétérogènes et sont fondés sur des méthodologies 
distinctes (enquête auprès des promoteurs pour le chef lieu de la Loire, enquête plus qualitative pour 
�O�¶�D�J�J�O�R�P�p�U�D�W�L�R�Q�� �%�R�Q�Q�H�Y�L�O�O�R�L�V�H������ �(�Q�� �U�D�L�V�R�Q�� �G�H�V�� �R�E�M�H�F�W�L�I�V�� �G�L�I�I�p�U�H�Q�W�V�� �G�H�� �F�K�D�F�X�Q�H�� �G�H�� �F�H�V�� �P�p�W�K�R�G�H�V�� �H�W�� �G�H�V��
points stratégiques identifiés, les résultats sont difficilement comparables.  

Il paraît ainsi fondament �D�O�� �G�H�� �V�H�� �G�R�W�H�U�� �G�¶�R�X�W�L�O�V�� �G�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�L�R�Q�V�� �F�H�Q�W�U�D�O�L�V�p�V
���j�� �O�¶�p�F�K�H�O�O�H�� �G�H�� �O�D�� �5�p�J�L�R�Q�� �R�X�� �G�H�V�� �G�p�S�D�U�W�H�P�H�Q�W�V�� �H�W�� �H�Q�� �V�¶�D�S�S�X�\�D�Q�W�� �G�D�Q�V�� �O�D�� �P�H�V�X�U�H�� �G�X�� �S�R�V�V�L�E�O�H�� �V�X�U�� �O�H�V��
�G�L�V�S�R�V�L�W�L�I�V���H�[�L�V�W�D�Q�W�V�����T�X�D�Q�W���D�X�[���G�L�I�I�p�U�H�Q�W�V���D�V�S�H�F�W�V���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I : 

identification des logements produits (localisation, typologie des logements, for me 
�D�U�F�K�L�W�H�F�W�X�U�D�O�H�«������ �L�O�� �L�P�S�R�U�W�H�� �G�H�� �V�¶�D�S�S�X�\�H�U�� �V�X�U�� �O�¶�(�&�/�1�� �U�p�D�O�L�V�p�H�� �S�D�U�� �O�D�� �'�5�(���� �/�¶�H�[�S�p�U�L�H�Q�F�H�� �G�p�M�j��
menée en 2006 est généralisée depuis début 2008 et peut constituer un premier outil 
�G�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�L�R�Q�� ���O�D�F�X�Q�Dire devant la méconnaissance de certains promoteurs sur la destination 
des logements). 
�F�R�Q�Q�D�L�V�V�D�Q�F�H�� �G�H�V�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V���� �X�Q�� �U�D�S�S�U�R�F�K�H�P�H�Q�W�� �H�Q�W�U�H�� �O�H�V�� �G�L�I�I�p�U�H�Q�W�V�� �V�H�U�Y�L�F�H�V�� �G�H�� �O�¶�(�W�D�W�� �G�R�L�W��
�r�W�U�H�� �H�Q�Y�L�V�D�J�p�� ���S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H�P�H�Q�W�� �D�Y�H�F�� �O�H�V�� �V�H�U�Y�L�F�H�V�� �I�L�V�F�D�X�[�� �T�X�L�� �G�p�W�L�H�Q�Q�H�Q�W�� �O�¶�L�Qformation). Un 
�F�U�R�L�V�H�P�H�Q�W���S�R�X�U�U�D���r�W�U�H���S�D�U���O�D���V�X�L�W�H���U�p�D�O�L�V�p���S�R�X�U���F�R�Q�I�L�U�P�H�U���H�W���F�R�P�S�O�p�W�H�U���O�H�V���U�p�V�X�O�W�D�W�V���G�H���O�¶�(�&�/�1��
�&�R�Q�Q�D�L�V�V�D�Q�F�H�� �G�H�� �O�D�� �P�R�W�L�Y�D�W�L�R�Q�� �� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U���� �6�¶�D�J�L�W-�L�O�� �G�¶�X�Q�� �E�L�H�Q�� �Y�L�V�D�Q�W�� �X�Q�H�� �O�R�F�D�W�L�R�Q�� �V�X�U�� �O�H��
long terme (ce qui pose des questions au niveau des prestations offertes cf. propositions 4, 5e

point) ou au contraire ce logement doit-il être revendu ou habité à la fin du processus ? Un 
travail fin de type enquête devrait pouvoir être réalisé avec les gestionnaires de patrimoine,
voire les opérateur�V�� �V�S�p�F�L�D�O�L�V�p�V�� �T�X�L�� �P�D�v�W�U�L�V�H�Q�W�� �O�¶�H�Q�V�H�P�E�O�H�� �G�H�� �O�D�� �G�p�P�D�U�F�K�H�� ���G�H�� �O�¶�L�Q�W�H�U�Y�H�Q�W�L�R�Q��
fiscale à la gestion du bien). Les outils existent, mais il faut mobiliser les acteurs. 
gestion ���� �X�Q�H�� �S�U�H�P�L�q�U�H�� �p�W�D�S�H�� �V�H�U�D�L�W�� �G�¶�R�U�J�D�Q�L�V�H�U�� �D�Q�Q�X�H�O�O�H�P�H�Q�W�� �X�Q�H�� �U�H�Q�F�R�Q�W�U�H�� �H�Q�W�U�H�� �O�H�V�� �D�F�W�H�X�U�V��
d�H�� �O�¶�L�P�P�R�E�L�O�L�H�U�� �D�I�L�Q�� �G�H�� �I�D�L�U�H�� �U�H�P�R�Q�W�H�U�� �O�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�� �O�R�F�D�O�H�� �V�X�U�� �O�D�� �J�H�V�W�L�R�Q�� ���&�(�&�,�0���� �D�J�H�Q�F�H�V��
�L�P�P�R�E�L�O�L�q�U�H�V�����)�3�&�����F�R�O�O�H�F�W�L�Y�L�W�p�V�����D�J�H�Q�F�H�V���G�¶�X�U�E�D�Q�L�V�P�H�«�������8�Q�H���F�R�R�S�p�U�D�W�L�R�Q���H�Q�W�U�H���O�D���'�5�(���H�W���F�H�V��
différentes structures serait par la suite importante à mettre en place pour connaître les 
�G�L�I�I�L�F�X�O�W�p�V���G�H���J�H�V�W�L�R�Q���S�U�R�S�U�H�V���D�X�[���O�R�J�H�P�H�Q�W�V���L�V�V�X�V���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I��

Enfin, si une veille est délicate, il est essentiel de produire quelques données de cadrage et 
quelques informations a posteriori, permettant de lire le phéno �P�q�Q�H�� �H�W�� �G�¶�L�Q�W�H�U�S�U�p�W�H�U�� �O�H�V�� �W�H�Q�G�D�Q�F�H�V��
observées. 

Seule une enquête exhaustive sur toutes les opérations �S�H�U�P�H�W���G�¶�D�O�O�H�U���S�O�X�V���O�R�L�Q���G�D�Q�V���O�¶�D�Q�D�O�\�V�H��
des impacts localement, comme il en a été réalisé une par la DDE du Lot et Garonne en 2008 (encore 
que cette étude �Q�¶�D���S�R�U�W�p���T�X�H���V�X�U���O�H�V���F�R�S�U�R�S�U�L�p�W�p�V���L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H�V��. �&�H�O�D���H�[�L�J�H���G�¶�X�Q�H���S�D�U�W���X�Q�H���P�R�E�L�O�L�V�D�W�L�R�Q��
�W�R�W�D�O�H���G�H���Q�R�P�E�U�H�X�[���D�F�W�H�X�U�V�����J�H�V�W�L�R�Q�Q�D�L�U�H�V�����D�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�L�R�Q�V�����D�V�V�R�F�L�D�W�L�R�Q�V�����H�W�F�������H�W���G�¶�D�X�W�U�H���S�D�U�W���X�Q���O�R�X�U�G��
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�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �T�X�L�� �D�� �p�W�p�� �U�p�D�O�L�V�D�E�O�H�� �j�� �O�¶�p�F�K�H�O�O�H�� �G�H�� �W�U�R�L�V�� �F�R�P�P�X�Q�H�V�� �P�D�L�V�� �Q�H�� �S�H�X�W�� �O�¶�r�W�U�H�� �j�� �G�H�V�� �p�F�K�H�O�O�H�V��
départementales ou régionales. 

�5�p�J�X�O�H�U���O�D���S�U�R�G�X�F�W�L�R�Q���G�·�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���O�R�F�D�W�L�I���V�H�O�R�Q���O�H�V���]�R�Q�H�V

Acteurs concernés �����6�H�U�Y�L�F�H�V���G�H���O�¶�(�W�D�W�����'�5�( et DDE) 

Echelle locale  

Publics visés : EPCI 

La surproduction de logements locatifs dans quelques territoires de Rhône-Alpes interroge. 
Les causes sont nombreuses : méconnaissance du dispositif par les élus qui se sont parfois impliqués 
�O�D�U�J�H�P�H�Q�W�� �S�R�X�U�� �T�X�H�� �O�H�V�� �R�S�p�U�D�W�H�X�U�V�� �V�S�p�F�L�D�O�L�V�p�V�� �H�Q�� �L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I�� �V�¶�L�P�S�O�D�Q�W�H�Q�W�� �G�D�Q�V�� �O�D�� �]�Rne, 
étude minime du marché local de la part de ces promoteurs, faible connaissance des investisseurs 
extra-�U�p�J�L�R�Q�D�X�[�«

Plusieurs propositions ont été faites lors des entretiens.  

�V�H�Q�V�L�E�L�O�L�V�H�U�� �O�H�V�� �p�O�X�V�� �V�X�U�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �O�R�F�D�W�L�I���� �T�X�¶�L�O�� �V�¶�D�J�L�V�V�H�� �G�H�� �O�D�� �U�p�J�O�Hmentation, des 
promoteurs qui interviennent en particulier dans ce domaine et de certains risques déjà 
identifiés : la surabondance de production qui peut aboutir à terme à un excès de petits 
logements, à de la vacance, à de la revente aux HLM ���� �O�¶�K�R�P�R�J�p�Q�pité architecturale proposée 
en général par les promoteurs spécialisés ; la qualité parfois moindre des logements voire des 
�R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V�� ���F�R�Q�F�H�S�W�L�R�Q�� �D�U�F�K�L�W�H�F�W�X�U�D�O�H�� �H�W�� �F�R�P�S�R�V�L�W�L�R�Q�� �X�U�E�D�Q�L�V�W�L�T�X�H���«�� �,�O�� �H�V�W�� �Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H�� �G�H��
préciser le décalage dans le temps entre le �P�R�P�H�Q�W���G�H���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W���H�W���O�D���P�L�V�H���H�Q���O�R�F�D�W�L�R�Q��
qui prend en général au moins trois ans ainsi que le manque de moyens que les élus locaux ont
pour réagir face à ces difficultés. 
�X�U�J�H�Q�F�H�� �S�R�X�U�� �O�D�� �'�5�(�� �H�W�� �O�H�V�� �'�'�(�� �G�H�� �U�D�S�S�H�O�H�U�� �D�X�[�� �F�R�O�O�H�F�W�L�Y�L�W�p�V�� �O�D�� �Q�p�F�H�V�V�L�W�p�� �G�¶identifier les 
besoins en locatif privé puis en investissement locatif dans le cadre des PLH (avec 
�W�U�D�Q�V�F�U�L�S�W�L�R�Q���G�D�Q�V���O�H�V���3�/�8�� �G�D�Q�V���O�H�V���W�U�R�L�V�� �D�Q�V������ �'�H���P�r�P�H���� �O�D���S�D�U�W���G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V�� �S�R�X�U���F�K�D�T�X�H��
opération pourrait être limitée par ce biais.  

Réétudier les plafonds De Robien selon les problématiques locales 

Acteurs concernés : Etat �± MEEDDAT 

Echelle nationale  

Les plafonds en De Robien dépassent en général largement les niveaux moyens de loyer (un 
�S�O�D�I�R�Q�G���S�D�U���H�[�H�P�S�O�H���S�R�X�U���O�D���]�R�Q�H���%�����j���K�D�X�W�H�X�U���G�H���������������¼���D�X������01/08 alors que les niveaux de loyers à 
�/�\�R�Q���V�H���V�L�W�X�H���H�Q�W�U�H���������H�W���������¼���P�ð�����X�Q���S�H�X���S�O�X�V���G�H���������¼���P�ð���j���*�U�H�Q�R�E�O�H���H�W�������¼���P�ð���j���6�D�L�Q�W-Etienne). De 
�S�O�X�V�����L�O�V���V�R�Q�W���G�p�I�L�Q�L�V���Q�D�W�L�R�Q�D�O�H�P�H�Q�W���V�D�Q�V���T�X�¶�D�X�F�X�Q���W�U�D�Y�D�L�O���S�U�p�F�L�V���V�X�U���O�H�V���P�D�U�F�K�p�V���O�R�F�D�X�[���Q�H���V�R�L�W���U�p�D�O�L�V�p����
�/�¶�L�Q�D�G�D�S�W�Dtion a certains marchés locaux est donc inévitable. Les investisseurs ont pu être trompés par 
�O�¶�H�[�L�V�W�H�Q�F�H���G�H���W�H�O�V���S�O�D�I�R�Q�G�V��

Acteurs concernés �����6�H�U�Y�L�F�H�V���G�H���O�¶�(�W�D�W, MEEDDAT en Rhône-Alpes (DRE et DDE) 

Echelle locale (région et départements)  

�'�H�V�� �R�X�W�L�O�V�� �G�¶�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�� �S�R�X�U�U�D�L�H�Q�W�� �r�W�U�H�� �P�L�V�� �H�Q�� �S�O�D�F�H�� �S�D�U�� �O�¶�(�W�D�W�� �D�I�L�Q�� �G�¶�D�P�p�O�L�R�U�H�U�� �O�D��
�W�U�D�Q�V�S�D�U�H�Q�F�H���G�X���P�D�U�F�K�p�����&�H�O�D���S�H�U�P�H�W�W�U�D���j���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U���G�H���F�D�O�F�X�O�H�U���S�O�X�V���S�U�p�F�L�V�p�P�H�Q�W���O�D���U�H�Q�W�D�E�L�O�L�W�p���G�H��
son investissement en identifiant clairement les niveaux du marché de la location dans la commune où 
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�O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �G�R�L�W�� �r�W�U�H�� �U�p�D�O�L�V�p���� �'�H�� �P�r�P�H���� �O�D�� �G�L�I�I�X�V�L�R�Q�� �G�¶�X�Q�� �W�H�O�� �R�X�W�L�O�� �S�R�X�U�U�D�L�W�� �S�H�U�P�H�W�W�U�H�� �j�� �O�¶�(�W�D�W�� �G�H��
suggérer plus de transparence dans les arguments de vente et les calculs de montage financier. De 
meilleures sources, plus proches des prix pratiqués que ne le sont actuellement les données
�&�/�$�0�(�8�5�����V�H�U�D�L�H�Q�W���O�H���J�D�J�H���G�¶�X�Q�H���P�H�L�O�O�H�X�U�H���L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q���G�H�V���L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V��

�8�Q�� �D�X�W�U�H�� �P�R�\�H�Q�� �T�X�L�� �S�H�X�W�� �r�W�U�H�� �X�W�L�O�L�V�p�� �S�R�X�U�� �D�G�D�S�W�H�U�� �O�¶�L�Q�F�L�W�D�W�L�R�Q�� �I�L�V�F�D�O�H��au marché est de la 
conditionner à une aide locale délivrée par une collectivité (commune ou EPCI). Ce type de levier est 
�G�p�M�j���X�W�L�O�L�V�p���S�R�X�U���O�¶�D�F�F�H�V�V�L�R�Q���V�R�F�L�D�O�H�����&�H�O�D���L�Q�F�L�W�H���p�J�D�O�H�P�H�Q�W���O�H�V���F�R�O�O�H�F�W�L�Y�L�W�p�V���j���P�L�H�X�[���D�S�S�U�p�F�L�H�U���O�H�V���E�H�V�R�L�Q�V��
locaux et à suivre leur évolution. 

Propositions pour faire face aux problèmes immédiats 

�(�Q�I�L�Q�����L�O���L�P�S�R�U�W�H���G�H���G�L�V�S�R�V�H�U���G�¶�X�Q�H���E�R�L�W�H���j���R�X�W�L�O�V���S�R�X�U���U�p�S�R�Q�G�U�H���D�Xx difficultés déjà manifestes 
et proposer des solutions aux acteurs locaux. Ces solutions consistent néanmoins essentiellement en 
du conseil juridique, mission première des ADIL, représentées en Région Rhône-Alpes. 

Acteurs concernés �����6�H�U�Y�L�F�H�V���G�H���O�¶�(�W�D�W�����'DGCCRF et DDE ) 

Echelle départementale 

Publics visés : investisseurs, locataires, éventuellement gestionnaires 

Partenaires : CECIM, agences immobilières, promoteurs, ADIL, DGCCRF�����D�V�V�R�F�L�D�W�L�R�Q�V���G�H���O�R�F�D�W�D�L�U�H�V�«

�O�¶�D�E�V�H�Q�F�H�� �G�H�� �O�R�F�D�W�D�L�U�H ���� �U�D�S�S�H�O�H�U�� �T�X�¶�L�O�� �H�V�W�� �S�R�V�V�L�E�O�H�� �Y�R�L�U�H�� �Q�p�F�H�V�V�D�L�U�H�� �G�H�� �E�D�L�V�V�H�U�� �O�H�V�� �O�R�\�H�U�V���� �8�Q��
guide de référence des loyers par zone pourrait être proposé par la DRE, construit en 
partenariat avec le CECIM, les agences immobilières, les promoteurs, les ADIL, la DGCCRF... 
�,�O���V�H���I�R�Q�G�H�U�D�L�W���V�X�U���O�H�V���F�K�L�I�I�U�H�V���G�p�M�j�� �S�X�E�O�L�p�V���S�D�U���&�O�D�P�H�X�U���H�W���O�¶�2�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H���G�H�V���O�R�\�H�U�V���p�W�D�E�O�L���S�D�U��
�F�H�U�W�D�L�Q�H�V�� �I�p�G�p�U�D�W�L�R�Q�V�� �G�¶�D�J�H�Q�F�H�V�� �L�P�P�R�E�L�O�L�q�U�H�V���� �Y�R�L�U�H�� �O�H�V�� �G�R�Q�Q�p�H�V�� �G�¶�R�E�V�H�U�Y�D�W�R�L�U�H�V�� �O�R�F�D�X�[����
�/�¶�R�E�M�H�F�W�L�I���H�V�W���G�¶�L�Q�I�R�U�P�H�U���D�X���P�L�H�X�[���O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U���V�X�U���X�Q�H���I�R�X�U�F�K�H�W�W�H���G�H���O�R�\�H�U���D�S�S�O�L�F�D�E�O�H���G�D�Q�V���O�H��
contexte local. 

Acteurs concernés �����6�H�U�Y�L�F�H�V���G�H���O�¶�(�W�D�W�����'DGCCRF et DDE) 

Echelle locale  

Publics visés : EPCI Responsable : MEEDDAT en Rhône-Alpes 

Partenaires : ADIL, Banques 

Les difficultés de financement des investissements : la baisse des loyers attendue sur certains 
�V�L�W�H�V�� �D�X�U�D�� �G�H�V�� �H�I�I�H�W�V�� �V�X�U�� �O�D�� �U�H�Q�W�D�E�L�O�L�W�p�� �G�H�� �O�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �H�W�� �S�R�X�U�U�D�L�W�� �P�H�W�W�U�H�� �H�Q�� �G�L�I�I�L�F�X�O�W�p�� �G�H�V��
investisseurs. Une mesure complémentaire pourrait être proposée : accompagner certains 
�P�p�Q�D�J�H�V�� �G�H�Y�D�Q�W�� �I�D�L�U�H�� �I�D�F�H�� �j�� �G�H�V�� �H�U�U�H�X�U�V�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �D�S�U�q�V�� �X�Q�� �W�U�D�Y�D�L�O�� �D�Y�H�F�� �O�¶�$�'�,�/�����&�H�O�D��
�S�R�X�U�U�D�L�W�� �Q�R�W�D�P�P�H�Q�W�� �r�W�U�H�� �D�S�S�X�\�p�� �S�D�U�� �X�Q�� �J�U�R�X�S�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �E�D�Q�T�X�H�V�� �P�R�E�L�O�L�V�p�� �S�D�U�� �O�¶�(�W�D�W��
�V�¶�H�Q�J�D�J�H�D�Q�W�� �j�� �P�H�W�W�U�H�� �H�Q�� �S�O�D�F�H�� �G�H�V�� �R�X�W�L�O�V�� �G�H�� �U�p�D�M�X�V�W�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �S�U�r�W�V���� �7�R�X�W�H�I�R�L�V�� �F�H�� �W�\�S�H�� �G�¶�R�X�W�L�O��
�Q�p�F�H�V�V�L�W�H�� �G�H�� �F�L�E�O�H�U�� �O�H�V�� �F�R�Q�G�L�W�L�R�Q�V�� �G�¶�X�Q�H�� �L�Q�W�H�U�Y�H�Q�W�L�R�Q�� �S�X�E�O�L�T�X�H�� �j�� �T�X�H�O�T�X�H�V�� �F�D�V�� �M�X�J�p�V�� �W�U�q�V��
préoccupants (intervention individuelle de type conseil juridique ADIL ou renégociati on de 
prêts, aide à 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 :  
o Appui aux investisseurs sur les aspects techniques pour se retourner vers les 

promoteurs. Un appui au moins informatif pourrait être envisagé lors de malfaçons 
�J�U�D�Y�H�V���L�P�S�X�W�D�E�O�H�V���D�X���S�U�R�P�R�W�H�X�U�����V�¶�D�S�S�D�U�H�Q�W�H���j���X�Q�H���D�V�V�L�V�W�D�Q�F�H���W�H�F�K�Q�L�T�X�H���H�W���M�X�U�L�G�L�T�X�H����
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o �(�O�D�E�R�U�D�W�L�R�Q���G�¶�X�Q���J�X�L�G�H���D�I�L�Q���G�H���S�U�p�V�H�Q�W�H�U���O�H�V���F�D�U�D�F�W�p�U�L�V�W�L�T�X�H�V���O�H�V���S�O�X�V���D�S�S�U�R�S�U�L�p�H�V��pour 
un logement dans le parc locatif. Il serait à diffuser à tout investisseur. Les prestations 
offertes doivent prendre en compte le caractère locatif du bien : sont généralement 
cités par les gestionnaires de logement locatifs quelques caractéristiques permettant 
�G�¶�p�Y�L�W�H�U�� �X�V�X�U�H�� �W�U�R�S�� �U�D�S�L�G�H���� �P�D�X�Y�D�L�V�� �H�Q�W�U�H�W�L�H�Q���� �G�D�Q�V�� �O�H�� �F�D�G�U�H�� �G�H�� �O�¶�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Q�� �S�D�U�� �X�Q��
locataire, au niveau des finitions (éviter le placo-pâtre, fragile, difficile et  coûteux à 
remplacer, éviter les moquettes, préférer carrelage, matériaux résista�Q�W�V�«�����P�D�L�V���D�Y�D�Q�W��
tout au niveau de la conception des logements (espaces communs, etc.). Le guide 
�S�R�X�U�U�D�v�W���S�U�H�Q�G�U�H���O�D���I�R�U�W�H���G�H���O�L�V�W�H�V���G�H���S�U�H�V�W�D�W�L�R�Q�V���E�L�H�Q���D�G�D�S�W�p�H�V���j���O�¶�R�F�F�X�S�D�W�L�R�Q���O�R�F�D�W�L�Y�H��
�R�X�� �G�H�� �T�X�H�V�W�L�R�Q�V�� �j�� �V�H�� �S�R�V�H�U�� �O�R�U�V�� �G�H�� �O�¶�D�F�K�D�W�� �G�X�� �E�L�H�Q�� ���S�U�R�[�L�P�L�W�p�� �G�H�V�� �W�U�D�Qsports en 
�F�R�P�P�X�Q���� �H�W�F�������� �6�R�Q�� �p�O�D�E�R�U�D�W�L�R�Q�� �S�R�X�U�U�D�L�W�� �r�W�U�H�� �O�H�� �U�p�V�X�O�W�D�W�� �G�¶�X�Q�� �W�U�D�Y�D�L�O�� �S�D�U�W�H�Q�D�U�L�D�O��
mobilisant des représentants de gestionnaires, administrateurs de bien ou des 
�U�H�S�U�p�V�H�Q�W�D�Q�W�V�� �G�H�� �S�U�R�S�U�L�p�W�D�L�U�H�V�� �E�D�L�O�O�H�X�U�V���� �6�H�X�O�H�� �O�¶�D�Q�L�P�D�W�L�R�Q���� �Y�R�L�U�� �O�¶�L�P�S�X�O�V�L�R�Q��relève de 
�O�¶�D�F�W�L�R�Q���G�H�V���V�H�U�Y�L�F�H�V���G�H���O�¶�p�T�X�L�S�H�P�H�Q�W��  

o �'�¶�D�X�W�U�H�V�� �R�X�W�L�O�V�� �S�R�X�U�U�D�L�H�Q�W�� �r�W�U�H�� �X�W�L�O�L�V�p�V�� �H�Q�� �D�P�R�Q�W���� �3�D�U�� �H�[�H�P�S�O�H���� �G�D�Q�V�� �O�H�V�� �]�R�Q�H�V�� �G�H��
�V�H�U�Y�L�W�X�G�H�� �H�Q�� �Y�X�H�� �G�H�� �O�D�� �P�L�[�L�W�p�� �G�D�Q�V�� �O�¶�K�D�E�L�W�D�W���� �X�Q�� �U�q�J�O�H�P�H�Q�W�� �S�U�p�F�L�V�D�Q�W�� �O�D�� �T�X�D�O�L�W�p��
minimum de logement pourrait être établi (typologie, surface, type de chauffage, 
isolation, cf. PLU de Grenoble par exemple, ou règlements de ZAC à Nanterre). La 
�F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�E�L�O�L�W�p�� �G�H�� �F�H�V�� �W�H�U�U�D�L�Q�V�� �G�p�S�H�Q�G�U�D�L�W�� �D�L�Q�V�L�� �G�¶�X�Q�� �R�E�M�H�F�W�L�I�� �G�H�� �T�X�D�O�L�W�p�� ���j�� �G�p�I�L�Q�L�U�� et 
�P�L�V���H�Q���°�X�Y�U�H���S�D�U���O�H�V���V�H�U�Y�L�F�H�V���G�¶�X�U�E�D�Q�L�V�P�H�V���G�H�V��communes. 

Acteurs concernés �����6�H�U�Y�L�F�H�V���G�H���O�¶�(�W�D�W����MEEDDAT et MEEDDAT en Rhône-Alpes, DRE et DDE) 

Echelle régionale et départementale 

Partenaires : Conseils Généraux 

�(�Q�J�D�J�H�U���X�Q�H���U�p�I�O�H�[�L�R�Q���V�X�U���O�¶�R�S�S�R�U�W�X�Q�L�W�p���G�¶�X�Q��basculement en accession pour des opérations en 
grande difficulté. Une réflexion doit être engagée sur les outils possibles : envisager par 
�H�[�H�P�S�O�H���O�¶�p�T�X�L�Y�D�O�H�Q�W���G�¶�X�Q���3�7�=���V�S�p�F�L�I�L�T�X�H�P�H�Q�W���S�R�X�U���O�H���O�R�J�H�P�H�Q�W���U�p�F�H�Q�W�����'�H�V���D�F�W�H�X�U�V���F�R�P�P�H���O�H�V��
�F�R�Q�V�H�L�O�V�� �J�p�Q�p�U�D�X�[�� �S�R�X�U�U�D�L�H�Q�W�� �r�W�U�H�� �S�D�U�W�L�H�� �S�U�H�Q�D�Q�W�H�� �G�¶�X�Q�� �W�H�O�� �S�U�R�M�H�W���� �'�D�Q�V�� �O�¶�L�P�Pédiat, aucun 
�S�U�R�M�H�W�� �p�W�X�G�L�p�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �F�D�G�U�H�� �G�H�� �F�H�� �W�U�D�Y�D�L�O�� �Q�¶�H�[�L�J�H�� �j�� �F�H�� �V�W�D�G�H�� �F�H�� �W�\�S�H�� �G�¶�L�Q�W�H�U�Y�H�Q�W�L�R�Q�� �O�R�X�U�G�H�����j��
comparer aux dispositifs « copropriétés en difficulté » existants) 

Acteurs concernés : MEEDDAT et MEEDDAT en Rhône-Alpes 

Echelle locale 

Partenaires �����������/�R�J�H�P�H�Q�W�V�����R�U�J�D�Q�L�V�P�H�V���+�/�0�����(�3�&�,�«

Rachat par les organismes HLM : les cas existant concernent des opérations entières, conçues 
au départ comme des opérations mixtes ou à majorité locative, et finalement vendues à des 
�R�U�J�D�Q�L�V�P�H�V�� �+�/�0�� �F�K�H�U�F�K�D�Q�W�� �V�¶�L�P�S�O�D�Q�Wer sur le territoire (opérations HLM en VEFA de 
�O�R�J�H�P�H�Q�W�V�� �Q�¶�p�W�D�Q�W�� �S�D�V�� �H�Q�F�R�U�H�� �H�Q�W�U�p�V�� �G�D�Q�V�� �O�H�� �G�L�V�S�R�V�L�W�L�I������ �8�Q�H�� �W�H�O�O�H�� �V�R�O�X�W�L�R�Q�� �H�V�W�� �H�Q�Y�L�V�D�J�H�D�E�O�H�� �j��
partir du moment où le prix de vente peut être suffisamment négocié. Il pourrait être f inancé 
en partie par le 1% logement par exemple dans des zones où des besoins de logement en 
�G�L�U�H�F�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �D�F�W�L�I�V�� �V�R�Q�W�� �L�G�H�Q�W�L�I�L�p�V���� �(�Q�� �U�H�Y�D�Q�F�K�H���� �O�¶�L�Q�W�H�U�Y�H�Q�W�L�R�Q�� �G�H�V�� �+�/�0���� �O�R�J�H�P�H�Q�W�� �S�D�U��
�O�R�J�H�P�H�Q�W�����V�X�U���G�H�V���R�S�p�U�D�W�L�R�Q�V���G�p�M�j���R�F�F�X�S�p�H�V���Q�¶�D�S�S�D�U�D�v�W���S�D�V���F�R�P�P�H���X�Q�H���V�R�O�X�W�L�R�Q���S�R�X�U���U�p�S�R�Q�G�U�H��
aux soucis �G�H�V���L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�X�U�V���/�H�V���E�D�L�O�O�H�X�U�V���V�R�F�L�D�X�[���Q�H���V�R�Q�W���G�¶�D�L�O�O�H�X�U�V���S�D�V���S�U�r�W�V���j���L�Q�W�H�U�Y�H�Q�L�U���D�L�Q�V�L����
�&�H�� �V�H�U�D�L�W�� �I�D�L�U�H�� �V�X�S�S�R�U�W�H�U�� �D�X�[�� �R�U�J�D�Q�L�V�P�H�V�� �+�/�0�� �G�H�V�� �H�U�U�H�X�U�V�� �G�¶�L�Q�Y�H�V�W�L�V�V�H�P�H�Q�W�� �G�H�� �S�D�U�W�L�F�X�O�L�H�U�� �H�W��
prendre le risque de créer des problèmes de gestion de copropriété. 


