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Les Cahiers de l’Observatoire Régional de la 
Production du Logement Social

Programmation 2009 – Région Rhône-Alpes



��������

�				�
���
���	
�	��	���
��
����������������������� ��������� �������������

��			����	
�	������
������������ ��������������������������������������������������� �����������������������	� �

���	�����	��	�������	� ���������	
���  ��!����
���������������������� �"#

�$		%����
���	
��	�����	
�	����������
������������� ��������� ����""	�
	"&

$			'����
 %�����������
���	�
	�����������	(���! 
� )������������������� �"*

+ ,�	�� ��
��
	
�	���--� .

�������� �		
� �� ��� �
���� ������������� ��� �� ����
�� �� �� �����
����� ���� ���
�����
����� ����� ��������������� ����� ��� �
���� ���� �
 ���� ���
���� ��� ������
����� ����
����
��
���� ����� ��������� 
��� ����� 
���
����� ��� ��� �
�
���� ���� �����
����� ��� ���
���
����� ��!"����������
��
� �������� �����
�
�� ���� ���������� ��� ���������
��� �����
��������������������		
#���������������$%&"�������� ��������
����������
��
��������
����'�(�����		)�* +'�(�����		
��

��� ��
��� ���� ����� ����������� �� ����
��
������� ����� ��� ���� ����
�
���� �
����
����� ��� ��������� ����
������
����* �����
������
���#���
��
��������������� �,�
����������		)������
����������������
����
����� ��
��#����
���� ����� �-������ ��� �
���������� ��� ��� �������
��� �� ���� ���� ����
���� ������
����� ���� ����
��
����� ����
�������� �������
������� ��� ���������� ���� ���� �
��
� � �
��� ����
�� ����
����� ������� ��� ����
�
���
��� ����
���
�
,�����
����
������
��������������
���* 
�����
 ������������������������������������������
�������� ��������
���� ��
�� ��� ����
��� ��� ���� ��������� � "�
�� ��� �����
 ����� ��� � ��� ��� ��������� ���
��� ��� ��� ���
���� ����� ����
���
�
���� ���������� ��� ��������
���#� ���� .%���� /��� ����� ��� ��������0 ���� ��� �����
���� * 1��
�� ��� 2� ��
�
����
���� ��� �������� ���� �������� ��� ��������� ��
� -� � ��
���� ������,���� ���������� ���� ����������
���� ���
������ ���� ! ��� �-������ ��� �
���������� �����3����� ��� ����� ���
����� ��
��4���� �
��� ��� ������ ��
�� ��� �
��� �
�������������,���
��������
�������������
��
���#��� ������
�����������������������
������������
������� ����������
�
����
�
���3��
�
�������������
��������
�����4���� 
��������������
�
���������������
������������
���� ������* ����
���������� �,����,��� ����� ���� ����������� ���
����� �� "��"� ������ �
��
� �������� ��� �		
� ���� � �� �� ��� ��������������������������������
���
����� ��!"��������������,����������������5����� ���%����������������������&���
�������� ��!"������
5��� ���
�� ������-��� ������� �����
�� ���� �������
���� 
���
����� ����� ���� �����
���� ����,
���#� ����,��
��� � ���
�������������#� ��� ����
���� ��������� ����� ���������� � ��� ���
�
���� ���� ���
����� * ��6����� ����� ���
����
��
��� ��
� ������ ��� �������
��� ���������� ������ ���� ����� ���� ������
���� ������
��#� ����� ����
���������
������������������
���
������������������ ���
�������
����������������
��
������������������� 
������

7����� �������������
��
�
��#����������
������������ ������
����� ��!"��������������
�* ��������������,3� ��
���
��
� ���
���� ��������#� * ��� ��
�� ���� ���� �������� ��� � ������
��#� ��
� ���� ��� ���������� ���������
��� ����
� �
�			#� ��
�� ����
� ���� ��� ����
�� ��� ��� �
����� ��� ��-� �� ���� ���������� ��
� ����� ���������� 8��� ��� ����� ��� � ��
����
�� ��� ��������#� ���� ��
������� �
���� * ��������
, 
�
�� ��� * ��� ����
�� ���
������������� ���� ��� 
������� ��
������������������������9��
������������#������� ��� ��
��
������������
���������������
�����
���������� ��������

���
�������5
����������������
�����#�����		
������ ������������������
����������1�":� ���� ��� ����� ��� ;< �(#�
������������
������+�(�������������* ��������������� �����1��������������������������
���#����
�����+�(�
���� ���������� ����������� ����������� ��� ��,���==5�%� �
����
�� ��� ���� �����
��� ���������,���� ������������ �
������������
����������,��������������
������������ ��
������������

"�3�������
#�����������������������
�
��������
���
 �������
�������������������
�����
��������������
�� �����������
������������
��#����������������������������������� 
��������
����* ����
������������
��������,
�������� �������
����������,��������������
�
����
�����
������������ ������
�
������������,
���������������������������� ������
����
�
���������� 1��� �
������#� ���� ,���
��� ��� �
��� ������� ����� ��� �������
��� ����� 4���� ����4�������

���������� ��� ���� �����
����� �������� -� ���������� �� �� ����� ���
������� ��� ������ ������ ��������� ��%���� �� � ����
�������
�
���� ��
����� ����� ������
�� ����� ������ ��
� #���
�� ���� ������
����
��� ��� ����� ��
������ ��� ��� �� ���� ����
�������
���������������������������������������
���

��
����	-����




/�-�/0%-��0�'1%�	2%	,�%/3�40�,,54		
�-56-�77�0�54	&##�	� &##�

29 53925001453898841511712093329Total

59295246683156636801185652009
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43203711609170520061944152007

49874146841160725393165252006

53474597750177128262145362005

37303129601153315961984032004
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ALLIADE – Saint-Etienne – Les Castilles



I  / STRUCTURE DE LA PRODUCTION
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Part de l’Acquisition Amélioration dans la 
production

Part de la VEFA dans la production
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Structure des financements

Des objectifs  toujours en hausse :
Les objectifs de production sont en 
hausse pour 2010 avec plus de quinze 
mille logements sociaux programmés 
dans la région Rhône-Alpes. En 2009, 
l’objectif fixé à 14 400 logements a été
réalisé à près de 97 %.

La part de l’acquisition amélioration 
en léger recul : 
Les évolutions techniques et 
réglementaires et les prix de foncier 
élevés complexifient le montage des 
opérations d’acquisition de bâti ancien.

Un effort maintenu sur les logements 
à faible loyer :
Les organismes Hlm de la région Rhône-
Alpes maintiennent leur effort de 
production sur les logements qui auront 
des loyers les plus abordables. Le PLAI 
représente environ 16,5 % de la 
programmation soit une augmentation de 
3 % par rapport à 2008. 

La VEFA en forte progression :
La part des logements produits en VEFA 
continue d’augmenter en 2009 pour 
atteindre 37 % de la programmation 
régionale. Cette tendance s’est renforcée 
en 2009 avec le soutien que les 
organismes Hlm ont apporté au plan de 
relance. 

ACTIS – Grenoble – Le Clair de Lune



II  / PRIX DE REVIENT                         en euros par M2 de Surface Utile ( TVA 5.5% )

UNE CRISE AUX EFFETS 
CONTRASTES : 

Les coûts de construction ont 
connu dans certaines zones 
des baisses assez sensibles, 
comprises entre 5 et 15 %, 
alors que sur d’autres 
territoires les coûts ont 
continué à augmenter.

Ce sont les marchés les plus 
tendus (Grand Lyon et Haute-
Savoie notamment)  qui ont été
touchés le plus fortement par 
la baisse de prix.

Les opérations situées en zone 
3, tous départements 
confondus mis à part l’Ain, 
présentent pour leur part un 
coût en forte augmentation par 
rapport à 2008.

Les prix de la VEFA sont 
orientés à la baisse ou 
stagnent par rapport à 2008, 
exception faite du département 
de l’Isère.

ZONE 2 ZONE 3

5

Opac de la Savoie – Aix les Bains – Les Jardins d’Ede n

1000

1200

1400

1600

1800

2000

2200

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Ain

Ardèche

Drome

Isère

Loire

Rhone

Haute
Savoie

Savoie1000

1200

1400

1600

1800

2000

2200

2400

2600

2004 2005 2006 2007 2008 2009

1200

1400

1600

1800

2000

2200

2400

2600

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Metro

GrandLyon

Saint
Etienne
Metropole
CA Annecy

CA
Chambéry

Bourg en
Bresse

AGGLOMERATIONS



II  / PRIX DE REVIENT                          en euros par M2 de Surface Utile ( TVA 5.5% )
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Drôme Aménagement Habitat                           
Le Square - Bourg les Valence
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S.A. MONT-BLANC – Feigères – Les Armoiries



II/  PRIX DE REVIENT – COÛT DE TRAVAUX  ( EN EUROS / M2 SU   TVA 5.5% )
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Rhône-Saône Habitat - Opac du Rhône 
Vénissieux

DEPARTEMENTS - ZONE 2

DEPARTEMENTS - ZONE 3

AGGLOMERATIONS

DES SITUATIONS CONTRASTEES
En 2009, les coûts de travaux ont été
orientés à la baisse  dans certaines zones 
très tendues. Pour autant, ces coûts 
restent très élevés et les prix s’étalent de 
1 100 (Ardèche) à 1 600 euros par m2 
(Ain) et on constate une hausse assez 
sensible des prix en zone 3. Il faut 
également prendre en compte l’impact 
des réglementations thermiques et 
accessibilité qui continuent de renchérir 
également les prix des travaux. 

LES ENJEUX DU PARC EXISTANT
Aujourd’hui, les organismes sont en 
passe de généraliser la production de 
bâtiments conformes au label BBC. Mais 
cette montée en puissance a un coût, 
malgré les efforts déjà faits sur la 
conception et les systèmes constructifs. 
Dans le même temps, les opérateurs Hlm 
investissent massivement pour la  
rénovation énergétique du parc existant 
afin d’éviter une désolvabilisation des 
locataires. Pour faire face à ces défis, il 
est urgent de mettre en place un système 
de financement du logement social  
efficace et structuré pour agir  tout au 
long de la chaîne afin de permettre la 
réalisation d’opérations de qualité à
loyers abordables, sur le foncier, en 
garantissant la mise en place de réserve 
et en maîtrisant les dérapages du 
marché, mais aussi sur les filières 
économiques en permettant le recours à
des modes de productions plus souples 
et à coûts plus maîtrisés. 600
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II PRIX DE REVIENT - CHARGE FONCIERE – EN EUROS PAR M2/SU  ( TVA 5.5% )
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Haute-Savoie Habitat                                                 
Les rives du Fier - Pringy
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Garantir l’accès au foncier, même dans les zones le s plus tendues : En 2009, les prix 
du foncier ont connu une inflexion à la baisse dans le Grand Lyon et la Métro, alors que dans les 
autres territoires les prix restent stables ou cont inuent d’augmenter (Loire, CA d’Annecy).  Pour les 
collectivités qui souhaitent maitriser la spéculati on immobilière et éviter la spécialisation sociale 
qui en découle, une politique foncière de long  ter me doit être mise place afin de maitriser les 
processus d’urbanisation, les prix des terrains et des immeubles existants. Dans plusieurs 
départements et agglomérations, des  dispositifs vo lontaristes ont été mis en place afin de garantir 
la faisabilité des opérations sociales d’accession e t de location. Ces actions donnent des résultats 
intéressants et il convient de les développer en pr évision du prochain rebond des marchés de 
l’immobilier. Des mécanismes permettant de taxer le s plus values foncières sur des terrains ayant 
reçu des équipements publics pourraient être envisa gés afin de financer les opérations de 
logement aidés.

Maîtriser la pression foncière et l’urbanisation : La pression foncière qui pèse 
actuellement en Rhône-Alpes sur les espaces naturel s et agricoles est inquiétante et reflète assez 
bien  la situation nationale. Chaque année, c’est l ’équivalent d’un département qui disparaît sous 
l’urbanisation.  Dans un contexte de forte augmenta tion de la population en Rhône-Alpes, un 
accent privilégié doit être mis sur la question fonc ière afin de trouver une voie conciliant le 
développement économique et la préservation des esp aces naturels, l’agriculture et l’accès à l’eau. 
C’est dans cette optique que l’ARRA s’est engagée a u côtés du Conseil Régional dans la création 
d’un Centre de Ressources régional sur les question s foncières.

DEPARTEMENTS - ZONE 2 DEPARTEMENTS - ZONE 3



II/  PRIX DE REVIENT – ACQUISITION AMELIORATION  - EN EUROS PAR M2/SU  ( TVA 5.5% )
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HALPADES – Faverges – Les Clos Soyeux

ACQUISITION AMELIORATION – COÛT DE TRAVAUX

ACQUISITION AMELIORATION – CHARGE FONCIERE

ACQUISITION AMELIORATION : DES PRIX 
EN FORTE AUGMENTATION DEPUIS 2004 :

En 2004, la fourchette des prix de 
l’acquisition amélioration s’étalait de   
1 000 à 1 450 euros par m2 du SU. En 
2009, les prix varient entre 1 400
et 2 300 euros par m2 de SU.
Les profils en «dents de scie» des 
coûts de travaux et des charges 
foncières caractérisent très bien la 
complexité et la singularité de ces 
opérations qui permettent de revitaliser 
et de diversifier les centres urbains des 
grandes villes ou de communes de 
tailles plus modestes.
Au vu des contraintes actuelles sur la 
thermique et l’accessibilité et avec des 
prix de foncier toujours prohibitifs, la 
faisabilité de ces opérations va devenir 
de plus en plus critique et peser 
fortement sur les dépenses des 
organismes et des collectivités. 

GrandLyon Habitat – Lyon 8°- Projet rue Tixier
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III  / ACCES AU FONCIER – PROCESSUS D’AMENAGEMENT
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DYNACITE – Rillieux la Pape
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34%

Gré à Gré
38%

DIA
4%

Baux
4%

Cession avec 
Minoration 

16%

Réserve foncière
4%

Accès au foncier

ZAC
11%

Autres 
16%

Aucun
69%

Lotissement
3%

PAE
1%

Processus d’aménagement

Renforcer les dispositifs d’accès 
au foncier, promouvoir un 
urbanisme durable :

Pour les organisme Hlm, le foncier est la 
matière première du logement social. 
L’accès à une ressource foncière à un 
coût maîtrisé est ainsi un des 
déterminants fondamentaux pour réussir 
à proposer des opérations de logements 
de qualité à loyers et charges maîtrisés.

Dans les grandes agglomérations qui 
ont pris en charge la délégation des 
aides à la pierre, des dispositifs souvent 
anciens d’action foncière permettent aux 
collectivités d’agir sur leurs marchés et 
sur les orientations urbanistiques afin 
de permettre aux organismes Hlm de 
bénéficier de terrains qui leur seraient 
inaccessibles sans dispositif de soutien 
spécifique.

Les organismes Hlm souhaitent aussi 
apporter leur soutien aux collectivités 
pour développer un urbanisme et un 
aménagement durable permettant de 
répondre aux enjeux en matière de 
transport, de mixité économique et 
sociale, mais aussi de préservation des 
ressources naturelles et agricoles.



III  / EVOLUTION DES PLANS DE FINANCEMENT

DEPARTEMENT - PLAN DE FINANCEMENT                               
( en % du prix de revient )

REGION - PLAN DE FINANCEMENT (en euros/lgt )
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Habitat Pays de Romans                          
Saint Michel sur Savasse 

OPAC 38  – La Terrasse                                   
Le Hameau de la cascade 
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DES EQUATIONS FINANCIERES 
TOUJOURS COMPLEXES 

La crise économique et la déprime des 
marchés immobiliers ont provoqué un 
léger assouplissement des conditions de 
financement qui étaient devenues 
extrêmement problématiques pour les 
organismes Hlm. Pour autant, les 
conditions actuelles de financement  et 
de production restent tendues et les 
organismes Hlm connaissent toujours 
des difficultés pour équilibrer leurs 
opérations.

L’impact qu’aura la généralisation des 
exigences BBC sur l’appareil productif 
reste pour l’instant difficile à évaluer, 
mais une forte demande des promoteurs 
et des investisseurs pourrait entrainer 
une hausse importante des prix de 
revient dans un contexte de reprise et 
placer les organismes Hlm dans une 
situation difficile. 

A l’heure actuelle, les organismes Hlm 
souhaitent être force de proposition sur 
les questions d’accès au foncier, de 
fiscalité, d’urbanisme et sur la 
structuration des filières de la 
construction, afin d’assurer dans  l’avenir 
la pérennité du logement social.

Sur l’ensemble de ces questions, l’USH et 
l’ARRA ont déjà formulé des propositions 
de travail et souhaitent aujourd’hui  
aboutir à des axes de travail  concrets 
avec les partenaires publics.



EVOLUTION DES FONDS PROPRES

III  EVOLUTION DES PLANS DE FINANCEMENT – FONDS PROP RES - SUBVENTIONS

HMF – Tassin la Demi- Lune  
Place de la Mairie

Evolution des subventions en euros par logement
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ICF – Bassens – Clos Sainte Thérèse
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Evolution des subventions en % 

DES FONDS PROPRES ET DES 
SUBVENTIONS QUI RESTENT ELEVES :

En 2009, le relâchement des prix a permis 
aux organismes et aux collectivités locales 
de réduire légèrement leur mise de fonds 
propres et leurs subventions. Pour autant, 
les montants investis par les organismes et 
les collectivités restent élevés. La reprise 
qui a été enregistrée depuis la fin 2009, ainsi 
que les perspectives de désengagement de 
l’Etat et des collectivités ont déjà conduit les 
organismes à augmenter de nouveau le 
niveau de leurs fonds propres.  
Par ailleurs, des financement colossaux vont 
devoir être mobilisés afin de réaliser la 
réhabilitation énergétique des logements les 
plus consommateurs, tout en continuant à
assurer un volume de production neuve 
conséquent. La conjonction de ces deux 
objectifs sera difficile à mettre en œuvre et 
demandera des efforts redoublés 
d’investissement à l’ensemble des 
partenaires  financeurs du logement social.



IV/ QUALITE ENVIRONNEMENTALE ET PERFORMANCE ENERGET IQUE

ENERGIE  EAU CHAUDE SANITAIRE 
EN % DES OPERATIONS 
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Métropole Habitat Saint Etienne  
Quartier de la Palle

RT2005
17%

HPE 
12%

THPE
48%

BBC
23%

ENERGIE DE CHAUFFAGE EN % 
DES OPERATIONS 

MONTEE EN PUISSANCE DU LABEL BBC : 

La programmation 2009 compte 23 % de logements qui 
seront labélisés BBC et 48 % THPE. Les opérations 
répondant à la RT2005 sont majoritairement constitué es de 
programmes acquis en VEFA. La généralisation du lab el 
BBC semble pourtant encore difficile, particulièrem ent pour 
des opérations déjà complexes - foncier cher, contrai ntes 
architecturales, garages en sous sol… La part des én ergies 
renouvelables dans les bouquets énergétiques reste 
globalement stable autour des 35 %. Les systèmes 
techniques innovants qui sont mis en œuvre sont enc ore 
dans une phase d’appropriation et suscitent des 
questionnements de la part des maîtres d’ouvrage. L a 
conception, la phase d’exploitation, la définition des 
caractéristiques des contrats de maintenance, sont autant 
d’éléments qui peuvent s’avérer problématiques et r emettre 
en question la rentabilité des investissements ou le s 
économies de charges attendues. 

QUEL SUIVI DE LA PERFORMANCE ? 

La révolution technique qui est en passe de s’accom plir 
doit s’accompagner d’actions transversales permetta nt de 
développer une méthodologie de garantie de la 
performance énergétique qui devra s’inscrire dans l es 
processus de gestion courante, dans les relations a vec les 
locataires et avec les entreprises en charge des tr avaux ou 
de la maintenance du patrimoine . 

Labels énergétiques en % du nombre
de logements
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