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INTRODUCTION

Un contexte de croissance de la place des acteurs de marché dans la
production urbaine (Halpern et Pollard, 2011)

« Modele ensembliep (Lorrain, 1992) dans les années 1980, crise immobiliere
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immobilieres et retour du modele dans les annees 2000 : les aménageurs
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Une diversification des activités et un élargissement des compétences
traditionnelles pour capter de nouveaux marches (Citron, 2016)
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promoteurs immobiliers augmente de maniere continue (Trouillard, 2014)
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(Pollard et Bonneval, 2017)



INTRODUCTION

Immeubles mixtes comprenant a la fois des logements en accession et des
logements locatifs sociaux :

- Forme typique du déeveloppement urbain de la période actuelle,

- Forme impliquant dans un méme processus des agents sociaux présents
ailleurs en ordre dispersé,
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production, de consommation
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LaVéfaHLMcommerévélateurdef Q A Y LJfcrbisSantedeagteursprivésdans
la fabricationurbaine

Un pouvoirde régulationdescollectivitéslocalesparadoxalementenforce
Dela complexitédanslesdispositifsspatiaux,jmbricationset superpositions



1. LA VEFAHLM COMMEREVELATEUBE LIMPLICATIOICROISSANTEESACTEUR
PRIVESANS AFABRICATIONRBAINE

LaVéfaHLM,élémentsde contexte
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1. LA VEFAHLM COMMEREVELATEUBE LIMPLICATIOICROISSANTEESACTEUR

PRIVE®ANS_AFABRICATIOBNRBAINE
Quelguedatesclésdansle développemende la VéfaHLM

Loi n°91-662 du 13 juillet 1991, Loi R Q2 NJA S gourllaiVille yrien y QA v &N
f QF Ol deBidhiédlibEgpar un promoteur soitun bailleursocial

Loin°2000-1208 du 13 decembre2000Q Loi Solidarité et RenouvellementUrbain, article
55: Obligationsde mixité sociale: logementssociaux= 20% desresidencegrincipales

Loin°2006-872 du 13 juillet 2006 dite Loi ENL: permet aux communeset aux EPCHde
deéfinir dansleur PLUdeszonesou tout programmede logementsneufsdevracomporter
deslogementssociaux légitimationde la VéfaHLM
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1. LA VEFAHLM COMMEREVELATEUBE LIMPLICATIOICROISSANTEESACTEUR
PRIVESANS AFABRICATIONRBAINE

Depuis2008: la promotionimmobilierea investile mondede la productionHLM:

- La crise de 2008 et f Q2 LJS Nds 800R0yVéfa, une accélération dans le
développementde la VéfaHLM
- Un développement favorisé par les évolutions législativeset reglementaires
recentes:
- LoinA2009323 du 25 mars 2009 : Loi Mobilisation pour le logementet la
lutte contre f QS E O:fadwride? M Olj dzA\&fk debl@sye la moitié
R Q grggrammede logementsauprésk Q 2 LIS Nakivésprdaiblementmis
en concurrenceet créelessecteursde mixité sociale

- LoinA&01361 du 18 janvier 2013 loi « Duflot » : relévementa 25 %de la
part eligible de logements locatifs sociauxsur le territoire de certaines
communeset regledes« trois tiers batis ».

- Undéveloppemenexpliquépar desexigencesolitiques,deseffetsR Q2 LIJLIZ2 N
et unedifficulté R QI @uidnder



1. LA VEFAHLM COMMEREVELATEUBE LUMPLICATIOICROISSANTEESACTEUR
PRIVESANS AFABRICATIONRBAINE

Quelquedatesclésdansle développemende la VéfaHLM
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personnelle,données: DRIHL Infocentre Sisal,
2017



1. LA VEFAHLM COMMEREVELATEUBE LIMPLICATIOICROISSANTEESACTEUR
PRIVESANS AFABRICATIONRBAINE

RECONFIGURATIOESRELATIONSNTRRACTEURBELAPRODUCTIODU LOGEMEN

EmergenceR Q dzgo8pération déséquilibrée entre organismes HLM et promoteurs
immobiliers

Déplacemente la frontiére entre deuxgroupesk QI O S dzNA&
Développementesinteractions,positiondominantedespromoteursimmobiliers

Deslogiquesk Q K & 6 NduiRdclieAtuhgdominationdespromoteursimmobiliers:
- Pourlespromoteursimmobiliers, une evolution desstratégies
- Pour les bailleurs sociaux,une remise en question R Q dzjitnsionimportante
def QA R profassionnslle

Craintede soumettrela productionde logementssociauxauxcyclesde la promotion



2. UN POUVOIRDE REGULATIONES COLLECTIVITE® CALEFPARADOXALEME
RENFORCE

LaVéfaHLM,desdynamiquescontre-intuitives dansle territoire francilien
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Répartition Véfa/hors Véfa de la construction neuve de logements locatifs sociaux suivant
les zones de tension du marché immobilier local en France, 2016, CDC edefiice,
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2. UN POUVOIRDE REGULATIONES COLLECTIVITE® CALEFPARADOXALEME
RENFORCE

Unacceson équitableaufoncier

Communes sous convention avec I'EPFIF au 1* janvier 2018

Communes sous convention avec I'EPFIF
au 1er janvier 2018
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RENFORCE

UneVéfaHLMaqui gagneprogressivemenla périphérieT N} y OAf ASyy S K
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2. UN POUVOIRDE REGULATIONES COLLECTIVITE® CALEFPARADOXALEME
RENFORCE

Desoutils de cadragefavorisantle développementde la VéfaHLM

COMMUNES AYANT INSCRIT
UN « SECTEUR DE MIXITE SOCIALE »
DANS LEUR PLU

Commune dont le PLU dispose d'un secteur
de mixité sociale au titre de I'article L151-15 du CU
Secteur de mixité sociale

- au titre de larticle L151-15 du CU

Source : PLU des communes
Traitement de données : Apur - novembre 2017

/| 2YYdzySa Felyid AyaONRG dzy ¢ &aSOGSdzNI RS YAEAGS
Les dispositifs en faveur du logement dans les PLU des communes de la
métropole, 2017, p.17 13
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RENFORCE

Pour les promoteurs,descollectivitésa conquérirdansun contextede
rareté du foncier:
- Développerun argumentairevalorisantleur réle socialdansla
promotion de la ville mixte
- ArguerR Q dzjfrlificationdes processugpour séduireles élus
locaux

PROFIL & MISSIONS~  NEWSROOM+  ACTIVITES=  INNOVATION=  NOS E?

Blogements pour
repondré aux parcours
résidentiels SALON H'EXPO

(Marseille - Stand D57, Hall 3)
ALTAREA COGEDIM, PARTENAIRE DE LONG TERME
DES COLLECTIVITES ET DES BAILLEURS SOCIAUX

Pour la 5° année consécutive, Altarea Cogedim est présent sur le salon H'Expo, le rendez-vous des

décideurs du secteur du logement social. Du 9 au 11 octobre 2018, le salon H'EXPO se déroule a
@ [ e R i e R e Marseille, et a lieu pendant le 79°8me Congrés de I'Union Sociale pour I'Habitat. Avec la volonté de

pouvoir offrir des solutions immobiliéres a dimension humaine et sociale, le groupe Altarea
Cogedim travaille main dans la main avec les villes, les collectivités et les acteurs sociaux. En
2017, sur les 11 000 logements réalisés par le Groupe, 4 000 concernaient le locatif social et
intermédiaire. Pour chacune de ses opérations, Altarea Cogedim concoit des solutions urbaines
PARTENAIRE DU qualitatives pour tous les parcours de vie.

LOGEMENT SOCIAL ET ABORDABLE

ALTAREA

COGEDIM COMMUNIQUE DE PRESSE

« Notre Groupe est convaincu de la pertinence du partenariat que nous avons noué depuis longue
date avec les collectivités et les bailleurs sociaux en faveur d'un renouvellement urbain de qualité.
Nous allons poursuivre dans cette voie en renforcant encore le dialogue avec les bailleurs sociaux en
leur proposant de véritables partenariats répondant a leur souhait d'accroitre leur parc locatif et de
revaloriser certains parcs vieillissants qui nécessitent une démarche globale de restructuration et de
diversification urbaine. » indique Philippe JOSSE, Président du Directoire de Cogedim.
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2. UN POUVOIRDE REGULATIONES COLLECTIVITE® CALEFPARADOXALEME
RENFORCE

Processuplussoupleset renforcementdu role du politique local:
- Attractivité et pouvoirde régulation
- Desmargesde Y | Yy dzd#Zddwies

¢cCommentfaion pourc hoi si r nos B@Quandimémeysbgen souvdld, a u X .
sont choisis par les élud.es élus ont un grand pouvoir de choix sur les bailleurs sociaux.
Déabord parce que | es ®l us entretiennent
bailleurs présents sur leurs communes et quand ¢a se passe bien, ils ont envie de
continuer dobéavoir un bailleur qui pil ote
simplifier le dispositif logement social et la gestion du parc social sur leur commune et ils
sont en ®troite collaboration pour | o6attri
choix du bailleur est tr s important pour
nous | 6i mpose pas, que -a ne fait pas par:t
négociation a déja eu lieu, ou que le choix du bailleur social a déja eu lieu dans le cadre
débun concours de promoteurs pour | dattri bt
on ne choisit pas notre bailleur sparei al s
gudéon sait ° quel point , pour que | 6attril
sociaux ont une capacité de proposer a des villes des dispositifs de choix qui peuvent étre
plus ou moins attrayants, plus ou moins intéressants pour la Ville. Donc le premier critere

de choix cbest | e d®sir de | a cdbll ecti vit(
directeur logementildeFr ance doéun promoteur national
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RENFORCE
UnerégulationparfoissourceRQA Yy al GA&FF OUA2Y

- Descritiquesliéesa une trop grandeimplication dansla définition architecturale

de certainsprojets
- Unrisque de laisserle marchérégulerla production : lesrisquesR Q dzgfladion

clientéliste

Projets de modification de précédents projets architecturaux
présentéspar le ClubdesMairesreconstructeursancé par Valérie
Pécressenjanvier2015

Source : http://www .valeriepecressdr/ 201501/ 28/avec70-
mairesfranciliensvaleriepecressecreele-club-desmaires
reconstructeurs/



