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Les acteurs et leurs logiques
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l'immobilier
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Vers plus de 
co-production ?
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Le bilan « promoteur »

16 %
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L'articulation des bilans
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L'articulation des bilans (en ZAC)

Budget de(s) 
collectivité(s)

Revenu 
des ménages

Aides locales

Impôts

POSTES DE RECETTES

Produits de cession

Participations des propriétaires souhaitant réaliser 
une construction sur leur propre terrain

Subventions / Participations

Loyers et Divers (ex. occupations temporaires)

Produits financiers

POSTES DE DEPENSES

Etudes

Foncier et mise en état des sols

Travaux d’aménagement et honoraires 
sur  travaux

Participations pour les équipements 
publics

Rémunération concessionnaire

Frais de gestion

Frais de communication

frais financiers

Marge

Marge nette

Frais divers

Travaux

TVA

Dépenses

Aménageur
Charges foncières

(en ZAC)

Produit de la vente
de m² immobilier 

Prix en €

X

Nombre de m² habitable

Recettes
Aménageur

Promoteur
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Les revenus des ménages
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Partir des revenus des ménages
● 40% des ménages, situés entre le 3ème et le 7ème décile de revenus, représentatifs de la 

classe moyenne, pèsent plus de 80% de la demande en promotion immobilière. 
● Les 20 premiers % de cette classe, entre le 3ème et le 5ème décile de revenus, pèsent à 

eux seuls 50% de la demande en promotion immobilière, à prix/loyers abordables 
En location En accession

Locatif social / Ancien à bas 
loyer 

Marginalement 
accession sociale

Locatif social / Ancien et 
neuf à loyer intermédiaire

Accession sociale / 
Ancien et neuf à prix 

intermédiaire 

Ancien et neuf à loyer de 
marché

Ancien et neuf à prix de 
marché

Minoritairement, ancien à 
loyer élevé

Majoritairement, ancien 
à prix élevé
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● Dans l’aire urbaine d'Angers, 50% de la demande en promotion 
immobilière finançable entre 123.000 et 219.000 €. 

● La classe moyenne finançable jusqu’à 306.000 €

Calculs réalisés sur la base des calculs d’Adequation (base INSEE RFLM 2011 ) 
Taux effectif global : 3,26% au 01/10/2015

Durée d’emprunt : 25 ans - Taux d’endettement : 33% 

Classe de revenus Revenus mensuels
Budget en 

accession avec 
10 % d'apport

Budget avec
25 % d'apport
ou investisseur

3ème décile

4ème décile

5ème décile

< 2856 €

< 3346 €

< 1616 € 123 000 € 148 000 €

< 1972 € 150 000 € 180 000 €

< 2401 €

6ème décile

7ème décile

183 000 €

217 000 €

255 000 €

219 000 €

261 000 €

306 000 €
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● Dans l’aire urbaine de Cholet, 50% de la demande en promotion 
immobilière finançable entre 128.000 et 218.000 €. 

● La classe moyenne finançable jusqu’à 294.000 €

Calculs réalisés sur la base des calculs d’Adequation (base INSEE RFLM 2011 ) 
Taux effectif global : 3,26% au 01/10/2015

Durée d’emprunt : 25 ans - Taux d’endettement : 33% 

Classe de revenus Revenus mensuels
Budget en 

accession avec 
10 % d'apport

Budget avec
25 % d'apport
ou investisseur

3ème décile

4ème décile

5ème décile

< 2799 €

< 3219 €

< 1684 € 128 000 € 154 000 €

< 2008 € 153 000 € 183 000 €

< 2388 €

6ème décile

7ème décile

182 000 €

213 000 €

245 000 €

218 000 €

256 000 €

294 000 €



29/10/15  

12

● Dans l’agglomération de Saumur, 50% de la demande en 
promotion immobilière finançable entre 113.000 et 196.000 €. 

● La classe moyenne finançable jusqu’à 273.000 €

Calculs réalisés sur la base des calculs d’Adequation (base INSEE RFLM 2011 ) 
Taux effectif global : 3,26% au 01/10/2015

Durée d’emprunt : 25 ans - Taux d’endettement : 33% 

Classe de revenus Revenus mensuels
Budget en 

accession avec 
10 % d'apport

Budget avec
25 % d'apport
ou investisseur

3ème décile

4ème décile

5ème décile

< 2549 €

< 2987 €

< 1487 € 113 000 € 136 000 €

< 1787 € 136 000 € 163 000 €

< 2151 €

6ème décile

7ème décile

164 000 €

194 000 €

227 000 €

196 000 €

233 000 €

273 000 €
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● Dans l’agglomération de Segré, 50% de la demande en 
promotion immobilière finançable entre 119.000 et 201.000 €. 

● La classe moyenne finançable jusqu’à 278.000 €

Calculs réalisés sur la base des calculs d’Adequation (base INSEE RFLM 2011 ) 
Taux effectif global : 3,26% au 01/10/2015

Durée d’emprunt : 25 ans - Taux d’endettement : 33% 

Classe de revenus Revenus mensuels
Budget en 

accession avec 
10 % d'apport

Budget avec
25 % d'apport
ou investisseur

3ème décile

4ème décile

5ème décile

< 2631 €

< 3040 €

< 1567 € 119 000 € 143 000 €

< 1843 € 140 000 € 168 000 €

< 2196 €

6ème décile

7ème décile

167 000 €

200 000 €

231 000 €

201 000 €

240 000 €

278 000 €
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La programmation urbaine
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L'enjeu
● Concilier …

– … orientations stratégiques
– … capacité des acteurs à faire
– … revenus et attentes des ménages
– … spécificités du territoire
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Les écueils : une programmation...
● Trop standard 
● Trop déconnectée des revenus 
● Trop centrée sur elle-même 
● Trop éloignée des réalités économiques
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Les facteurs de réussite
● Tenir compte de l'offre existante et du territoire

– Pour se positionner sur le « bon » segment et en 
complémentarité

Exemple de revenus mensuels nets des ménages (revenus fiscaux localisés des ménages / 12 mois)

Appt T3 / T4 / T5 / 
T6 / T7 / T8

Accession libre
T3 / T4 / T5 / T6

Accession sociale
T3 / T4 / T5 / T6

Analyse de l’offre 
existante
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Les facteurs de réussite

● Tenir compte de l'offre existante et du territoire
● Prendre en compte la réalité du marché

– Eviter les opérations « trop » grandes et trop 
longues

– S'appuyer sur la capacité de tous les acteurs à faire
● Bailleurs / promoteurs / constructeurs de maisons 

individuels
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Les facteurs de réussite

● Tenir compte de l'offre existante et du territoire
● Prendre en compte la réalité du marché
● Penser la programmation dans le temps et dans 

l'espace
– Un exemple en région parisienne
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Exemple sur Evry Centre Essonne (115 000 Hab)
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Exemple sur Evry Centre Essonne (115 000 Hab)

Concurrence entre opérations
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Les facteurs de réussite
● Tenir compte de l'offre existante et du territoire
● Prendre en compte la réalité du marché
● Penser la programmation dans le temps et dans 

l'espace
● Partager une connaissance fine et territorialisée 

des attentes et revenus des ménages
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Les facteurs de réussite
● Partager une connaissance fine et territorialisée 

des attentes et revenus des ménages

PLUi ALM → abordable = 180 000 € 
( = capacité du 5e décile / médiane)

Collectif → 2973 € TTC /m² → T3 de 61m² 
→ comment loger les familles ?

Capacité médiane des familles (> 3pers) 
→ 246 000 €

→ T4 de 83m² en collectif ? 
→ une maison ancienne T7 de 200 m² ? 

→ une maison neuve BBC T6 de 120m² ?

46 % de personnes seules
Capacité médiane  

→ 107 000 €
→ T2 de 36 m² en collectif ? 

→ logement locatif social ?

Chiffres INSEE – Aire urbaine d'Angers 2011/2012
Accession primo-accédant, TEG : 3,26 % sur 25 ans

Travail 
en 

atelier
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Les facteurs de réussite
● Tenir compte de l'offre existante et du territoire
● Prendre en compte la réalité du marché
● Penser la programmation dans le temps et dans 

l'espace
● Partager une connaissance fine et territorialisée 

des attentes et revenus des ménages
● Mettre en place une gouvernance renforcée et 

élargie
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Quelques leviers pour faire baisser les prix
● Les formes urbaines

Opération Neo – Bouygues (Verneau à Angers)

Collectif sans sous-sol

2.796 €/m²

Prix de vente

2509 €/m²
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Quelques leviers pour faire baisser les prix
● Le stationnement

En collectif BBC R+5, sur 1,5 niveau de parking sous-sol, une charge foncière 
de 210 € HT/m² SDP génère des prix de vente de 2.900 € TTC/m² SHAB. 
En passant en R+4, avec 1,2 places/logement sur 1 niveau de sous-sol, à 
charge foncière équivalente, le prix de vente baisse à près de 2.700 € TTC/m² 
SHAB.

Gambetta – Opération Villamary à St 
Nazaire

Stationnement en R+1
Coût construction : 1130 € HT/m² (2013)
Prix de sortie : 2300 € TTC/ m² SHAB, 
parking inclus en TVA 7 %

DLW Architectes et AUD

Coût construction : 
1537 € HT/m² hab 

Parking inclus

Coût construction : 
1410 € HT/m² hab 

Parking inclus
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Quelques leviers pour faire baisser les prix
● L'habitat participatif

– Un montage différent
– + de mutualisation / auto-construction

Ekoumène – Brest
R+3, stationnement aérien : 6 logements + 2 
buanderies + local associatif de 40m2 destiné 
aux occupants et habitants du quartier

Autopromotion 
Prix de sortie : 2000€ TTC/m² SHAB
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Locataires

Constructeurs
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Vers plus de 
co-production ?
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