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» Préambule

e guide contient des constats et des recommandations dont le contenu

a été défini au moyen de recherches bibliographiques, d’entretiens

qualitatifs, de consultation de professionnels et d’experts, ayant participé
pour certains a la mise en ceuvre de la démarche Le Logement Solidaire sur
'opération des Jardins de Stains.

Ce rapport a été rédigé par Hélene Delecourt, Guillaume Ginebre, Antonin
Loire, Quiterie de Rorthays, chefs de projets au sein de I'’Action Tank Entreprise
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& Pauvreté. Les auteurs du rapport souhaitent préciser qu’ils sont les seuls
responsables des propos avancés.
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e guide détaille les étapes et les conditions de mise en

ceuvre de la démarche Le Logement Solidaire, initiée en

2012 par l'entreprise Bouygues Batiment lle-de-France
Habitat Social et I'association reconnue d'intérét général Action
Tank Entreprise & Pauvreté, laboratoire d’'innovation sociale visant
a contribuer a la réduction de la pauvreté et de I'exclusion en
France. Cette démarche a pour objectif de produire des logements
plus accessibles, plus abordables et de qualité : la recherche
d’accessibilité vise d augmenter la proportion des demandeurs de
logements pouvant accéder au parc social et notamment dans le
parc social neuf ; la recherche d’ abordabilité vise a diminuer le
poids du logement dans le budget de ceux qui entrent dans ces
logements sociaux neufs, sans dégrader la qualité des logements.

Pour atteindre ces objectifs, Le Logement Solidaire repose sur
deux innovations dans la production de logements :

-> Réinventer la méthode de détermination de la program-
mation pour rendre les logements sociaux plus accessibles :
la programmation est déterminée d'abord par les besoins
locaux de logements puis par les contraintes économiques,
administratives et politiques, plutét que d’étre basée sur le bilan
économique et des préconisations de production standardisées.

- Réinventer la méthode de conception immobiliere pour
rendre les logements sociaux plus abordables : la conception
repose sur un pilotage de I'ensemble des choix par le colt
global (et non par le colt dinvestissement) dans le cadre
d’'une démarche intégrée prenant en compte les usages. La
méthode de co-conception permet de rompre les silos entre les
acteurs de la chaine de valeur du logement : tous les acteurs
sont mobilisés des le début de la phase de conception et réunis
autour de l'objectif de réduction du colt d'usage des locataires
et d'augmentation de leur reste-pour-vivre. Cette collaboration




permet de prendre en compte toutes les contraintes et objectifs
des parties prenantes (collectivités territoriales, services de
'Etat, agences publiques, aménageur, bailleur, constructeur,
architecte, entreprises de maintenance, futurs habitants,
promoteur...) et d'identifier des leviers de réduction du codt, en
cohérence avec les usagers.

Le Logement Solidaire afaitl'objet d’'une premiére expérimentation
aboutie en partenariat avec le bailleur social Seine-Saint-Denis
habitat, I'EPT Plaine Commune et la ville de Stains. L'opération

« Les Jardins de Stains » se compose de 59 logements dont la
programmation (typologie, financement, surface) a été définie sur
mesure pour les publics ciblés, intégrant des leviers techniques

et sociaux innovants (labellisation Passivhaus, démarche de
participation habitante...) et proposant une amélioration du colt
d’'usage de 117€/mois par rapport a un logement social T3 produit

) classiquement. Cette démarche a bénéficié du soutien de TANRU
// au titre du PIA “Ville Durable et Solidaire” dont 'EPT Plaine

};;f’ Commune est lauréat depuis 2015.

Financé par Seine-Saint-Denis habitat et par 'ANRU, ce guide
pratique a vocation & partager les enseignements tirés de
'opération des Jardins de Stains, et a donner des clés a I'ensemble
des acteurs impliqués ainsi qu’a d’autres acteurs intéressés, pour
reproduire cette démarche en I'adaptant aux contextes locaux.

Trois parties composent ce guide : une premiere sur les constats
de départ et les grands principes de cette démarche, une seconde
sur la méthodologie décrite pas a pas et une troisieme sur le

potentiel et les conditions de déploiement de la démarche. Des
témoignages et retours d'expérience de l'opération des Jardins de
Stains viendront illustrer ces éléments tout au long du document.
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UNE INADEQUATION QUANTITATIVE

ET QUALITATIVE ENTRE OFFRE

ET DEMANDE DE LOGEMENT

S@CEAL EN FRANCE

Une inadéquation quantitative et qualitative a la fois du stock

et de I'offre nouvelle

Linadéquation entre offre et demande locative
sociale est évidente d'un point de vue quantitatif :
on compte 412 000 attributions de logements en
2020 contre 1,7 millions de demandeurs, et méme
2,2 millions si lI'on tient compte des demandeurs
déja logés dans le parc social mais qui cherchent
a changer de logement!. Cette inadéquation est
renforcée dans les zones tendues, ou la part de la
demande non satisfaite est d’autant plus grande.

Linadéquation est également qualitative. En
2013, les demandeurs de logements & bas loyer
qui représentaient 64% de la demande devaient
se contenter de 39% de l'offre. Le croisement des
facteurs colt et localisation renforce ce constat
d’inadéquation : 61% de I'offre de logements & bas
loyers est située en zone détendue, contre 27 % de la

LEGENDE :
< 23%

23246 %
@ 462683%
@ 683284 %

@ 3%

1. Chiffres-clés du logement social, p4, 2021, USH,
2.Lelogement social face au défi de I'acces des publics modestes et défavorisés, p49-66, 2017, Cour des comptes. L'offre de logements a bas loyers est définie dans les travaux de
la Cour des Comptes par la part des logements aux loyers inférieurs a 6 €/m2 en lle-de-France et 5 €/m2 en province.

3. Mieux connaitre la demande de logement social pour mieux orienter les politiques publiques, p78, 2021, USH

4. Mieux connaitre Ia demande de Iogement social pour mieux orienter les politiques publiques, p33, 2021 USH et Bilan 2020 des logements aidés,

demande en logements & bas loyer?. L'inadéquation
varie également selon les typologies : on constate une
forte pression sur les petits logements (T1/T2) avec
47% des demandes contre 31% des attributions en
20203, La rigidité du stock de logements n’explique
qu’en partie cette déconnexion qualitative entre offre
et demande. En effet, on constate également une
forte déconnexion entre demande et offre nouvelle :
en 2020, les demandeurs de logements a bas loyer
représentent 75% de la demande alors que l'offre &
bas loyer ne pése que 29% de la production®.

5. [Jue\le adequatlon entre loffre et la demande de logement social dans les territoires de France métropolitaine ?, p8, 2020 Ancols. Selon le modele d'appariement de 'ANCOLS
portant sur les demandes de logement social de l'année 2017, la part des demandeurs de logements ne pouvant accéder a une offre de logement adaptée a leurs besoins varie
tres fortement selon les territoires.



Les multiples facteurs de I'inadéquation qualitative de I'offre nouvelle

Cette déconnexion qualitative s'explique par la
place marginale des besoins dans la détermination
des programations locatives sociales & [I'échelle
nationale, territoriale, et d'une opération. Ainsi, les
objectifs annuels de production par financement
(PLAI, PLUS, PLS) sont déterminés au niveau national
par le FNAP sur la base d’une péréquation entre les
objectifs politiques du Ministere du Logement, le
volume annuel anticipé de logements et le budget
disponible. Au niveau territorial, la programmation
est déterminée par la loi SRU qui impose des seuils
de logements PLAI et PLS aux communes carencées,
par la déclinaison des objectifs du FNAP au niveau
régional et départemental sur la base de critéres
quantitatifs et politiques, et par les PLH dont le volet
d'analyse qualitative des besoins de logements
sociaux est peu développé en comparaison du volet
quantitatif. Les arbitrages politiques aux différents
échelons administratifs reposent sur une difficile
conciliation entre la réponse aux besoins actuels
pour lutter contre le mal-logement et la promotion
de la mixité sociale impliquant une diversification
de I'habitat. Enfin, & I'échelle d’'une opération, les
choix de financements, de typologies, ou de surfaces
sont faits en premier lieu & I'aune de la faisabilité
économique de l'opération : le bilan financier oriente
certains choix compte tenu de leurs impacts sur les
loyers, les subventions (parfois contradictoires entre
différents financeurs), ou encore les niveaux de
vacance prévisionnelle. Confrontés a un déséquilibre,
les bailleurs privilégient des loyers plus élevés pour
compenser l'inflation des colts du foncier et de la

—> Engager une réflexion sur l'accessibilité du parc
social aux demandeurs de logements sociaux est
essentiel au moment de définir la programmation de
l'offre de logements.

—> Identifier une programmation qui permette
d'améliorer l'accés au parc social nécessite
d'utiliser une méthode de confrontation entre les
caractéristiques des besoins de logements exprimés
par les demandeurs et I'offre existante & I'échelle du
territoire considéré. Cette méthode doit faire I'objet
d’'une analyse et d’'une discussion partagées entre
les acteurs clés afin de s'assurer d'un alignement
sur les constats, pouvoir sensibiliser les acteurs sur
limpact des choix de programmation en termes
d’accessibilité, et favoriser une plus grande cohérence
entre leurs recommandations & I'aune de ces besoins.

construction, la raréfaction de leurs fonds propres
et la baisse des aides & la pierre. Les contraintes
administratives et politiques viennent dans un second
temps, avec d’une part la nécessité d’obtention des
agréments des services de I'Etat et d’autre part, du
permis de construire auprés du Maire, disposant ainsi
d’un pouvoir de blocage de I'opération. Apres prise en
compte de ces différentes contraintes, le bailleur social
applique une programmation standardisée issue
d’'un référentiel, basé sur son expérience d'attribution
et sa stratégie patrimoniale, sans chercher & adapter
l'offre au contexte local, compte tenu du constat de
forte tension sur tous les financements et typologies
de logements dans les zones tendues.

Ces constats soulévent deux enjeux :
e Un manque d'observation fine des besoins
qualitatifs de logements sociaux au niveau local
(en amélioration depuis la mise en place des CIL) ;

e Une absence de prise en compte de ces
besoins dans la détermination des objectifs de
programmation et de financement des différents
financeurs (Etat, collectivités...), ainsi que dans le
pilotage parles bailleurs d’'opérations immobiliéres.

Résultant d’'une optimisation sous contraintes, la
détermination de la programmation actuelle aboutit
a une offre génératrice d’inégalités en termes d’'acces
au logement social entre profils de ménages, et qui
contribue & exclure certains publics de 'accés au parc
social.

—> Définir une programmation sur la base
exclusivement des besoins actuels parait peu
vraisemblable au regard de I'importance des facteurs
économiques, administratifs, et politiques, ou encore
d’'une vision prospective des besoins. Néanmoins,
il parait nécessaire au regard de linadéquation
constatée de développer une méthode permettant de
mieux concilier la prise en compte de ces facteurs et
une meilleure réponse aux besoins.

—_
—_
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UNE OFFRE D

LOGEMENTS

SOCIAUX PLUS ABORDABLES

EN FRANCE

Un besoin en logements plus abordables, face au poids croissant

du logement dans le budget des ménages

Le logement représente le 1° poste budgétaire des
ménages en France avec 18,3 %! des revenus dédiés
aux dépenses de logement (mensualités pour les
accédants, loyers pour les locataires, et charges).
Ce taux d'effort moyen cache de grandes disparités
selon le niveau de revenus ou le statut d’occupation
des ménages. Ainsi, les 10% des ménages les plus
pauvres ont un taux d'effort moyen de 42,1%, soit
2,3 fois supérieur & celui de la moyenne francaise?.
Le co(it du logement des ménages locataires pauvres
a particulierement augmenté entre 2007 et 2017, en
hausse de 30,2% contre 14,2% pour les propriétaires
pauvres sur la méme période®.

Les aides personnalisées au logement (APL) ont
longtemps amorti la hausse du colt du logement
pour les ménages. Néanmoins, depuis plusieurs
années, leur impact s'est réduit sous l'effet de la
désindexation de I'’APL sur I'lRL, la non-revalorisation
du forfait charges, ou encore la baisse forfaitaire
mensuelle de 5€ de 2017. La diminution de leur effet
solvabilisateur a été particulierement forte dans

le parc social ou les niveaux de loyer dépassent de
plus en plus les niveaux des loyers seuils pris en
compte dans le calcul de 'APL. Ainsi, le taux d’effort
net moyen des locataires sociaux a augmenté de
3,4 points entre 2006 et 2013 : c'est 'augmentation
la plus élevée de tous les segments immobiliers
(15 points d'augmentation en moyenne)*. Cette
hausse du poids net du logement dans le budget des
ménages (APL compris) a pour conséquence une
plus grande difficulté a accéder au parc social pour
des demandeurs de logement.

Souvent présenté comme le premier objectif de la
politique du logement, le développement d'une offre
abordable est un enjeu prioritaire de recherche et
d’expérimentation pour les acteurs publics et privés.
S'il ne fait pas l'objet d’une définition partagée, le
terme abordable peut étre défini au sens d’une offre
« soutenable financierement », c'est-a-dire « qui est
d’'un prix accessible » pour I'habitant. En adaptant
cette définition au secteur locatif, le prix peut étre
rapporté au colt d'usage du logement.

Les determinants du coilt d’'usage d’un logement locatif social

La production d’'une offre abordable repose sur la
maitrise du colt d’'usage des logements, composé de
leurs loyers et charges. Dans le secteur locatif social,
ceux-ci sont déterminés par le co(t d’'investissement,
mais également le colt d’exploitation ainsi que
d'autres facteurs tels que la réglementation ou le
marché immobilier local.

Parmi les composants du colt d'investissement, le
foncier représente un poids croissant dans le prix de

1. Les conditions de logement en France, Insee Références, p160, 2017, INSEE

revient d’'une opération atteignant 20,6%° (2020) :
intrinseéquement rare, le foncier est a l'origine de plus
de 50% de la hausse du prix de revient des opérations
locatives sociales entre 2014 et 2020. Son co(t est
composé de la rémunération du propriétaire foncier
et de taxes. Le co(it de la construction représente
le poste le plus important avec 67,3% du prix de
revient (2020) mais a pesé « seulement » 37% de
sa hausse entre 2014 et 2020. Il dépend lui-méme
de nombreux facteurs tels que le cours des matiéres

2. Les ménages modestes écrasés par le poids des dépenses de logement, 2017, Observatoire des inégalités (données INSEE)
3. 4eme regard sur le mal-logement en Europe en 2019, p66, 2019, Feantsa - Fondation Abbe Pierre

4. Les conditions de logement en France, Insee Références, p161, 2017, INSEE

5. Colits de construction des logements sociaux : un prix de revient en hausse modérée, Eclairages n°25, pp8-12, 2021, Banque des Territoires



premiéres, en trés forte hausse depuis 2020, le co(t
de la main d’ceuvre, la fiscalité, les taux de marge des
différents acteurs, les régles d’urbanisme, les choix
des matériaux, ou encore les normes de construction.
Enfin, les honoraires principalement de la maitrise
d’'ceuvre et du maitre d’ouvrage représentent 12,1%
du prix de revient en 2020 et sont essentiellement

constitués de colts de main d’ceuvre. Au-deld du
prix de revient d'une opération, le co(t d'usage
d'un logement dépend également des colts de
financement, correspondant au colt de la dette -
lié aux taux d’intérét - et des fonds propres - liés au
taux de rémunération interne des bailleurs sociaux.

Codts d'investissement d'un logement social, en euros courants par m2 (hors VEFA)®

2 500
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2014

LEGENDE : @ Construction @ Foncier

Les colits d’exploitation sont constitués des co(ts
d’utilisation, composés des colts de nettoyage,
d’énergie (en hausse de 10% en 2021), d’eau, de la
fiscalité (taxe fonciére et d’habitation), et des colits
de maintenance, & la fois les colts d’entretien et de
renouvellement des composants tout au long de la
durée de vie du bé&timent. Enfin, d'autres facteurs
non relatifs aux colts peuvent interférer dans la
détermination des niveaux de loyers dans le parc
social tels que la reglementation (loyers plafonds,
regles de majoration et de réduction des loyers),
ou encore I'équilibre entre I'offre et la demande,
certains bailleurs acceptant de baisser leurs loyers
pour éviter une vacance commerciale.

En synthese, les composants du colit d’'usage sont de
différentes natures (fiscalité, main d’ceuvre, matériaux,
emprunts...), portent sur des temporalités différentes
(investissement ou durée d’exploitation), sont plus ou
moins ajustables (dépendance au cours des matiéres
premiéres ou aux choix du bailleur), et proviennent
d'une diversité d'acteurs impliqués sur une partie
de la chaine de valeur et poursuivant leurs propres
objectifs (maximisation du profit, minimisation des
fonds propres, exigence de qualité architecturale...).

2020

@ Autres charges

Durant la phase de conception d'une opération
immobiliere, le colt d’'usage des futurs logements
n'est pas objectivé, ce qui pose une question d'outil,
de méthode, mais aussi de coordination des acteurs
dans un secteur connu pour son organisation en
silos. Le pilotage d'opérations immobilieres se fait par
l'indicateur du colt d’investissement, avec comme
variable d'ajustement la qualité des logements.

6. Colts de construction des logements sociaux : un prix de revient en hausse modérée, Eclairages n°25, p11, 2021, Banque des Territoires
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Quelles solutions pour une offre de logements plus abordable ?

Lorsqu'on interroge les professionnels du logement sur
les solutions qui permettraient de rendre les logements
plus abordables, quelques « solutions » reviennent
invariablement selon le champ de compétences du
professionnel et le périmétre de colt du logement
(foncier, construction, maintenance, exploitation,
financement) que celui-ci adresse :

—> Architectes : optimiser les plans et utiliser des
méthodes constructives innovantes

—> Bureaux d’études fluides : optimiser la perfor-
mance thermique des logements

= Bailleurs : diminuer le colit des travaux, mobiliser
des subventions, privilégier certains modes de pas-
sation des marchés

—> Promoteurs : diminuer les surfaces des loge-
ments, le nombre de places de parking, et le prix du
foncier

—> Constructeurs : adapter les matériaux, diminu-
er le prix d'achat des matiéres premieres et des
sous-traitants

—> Collectivités locales et aménageurs : maitriser
les marges des promoteurs, augmenter les fonds
propres du bailleur

—> Banques : allonger la durée des préts, identifier
des solutions de démembrement foncier-bati

—> Etat : baisser les co(ts de gestion, adapter la fis-
calité des bailleurs & l'investissement et & I'exploitation

—> La production de logements plus abordables
est un enjeu trés investi par les acteurs publics et
privés. Néanmoins, dans les faits, I'indicateur du colt
d'usage n'est pas pris en compte dans le pilotage
d'opérations immobilieres, a la différence du colt
d'investissement. Labsence de prise en compte de cet
indicateur ne facilite pas la production de logements
plus abordables.

—> La comparaison de différentes alternatives de
conception qui peuvent avoir des impacts sur le colt
d’investissement et le colt dexploitation, doit étre
réalisée au regard de leur colt global, un concept qui
permet de comparer des colts de différentes natures
intervenant dans des temporalités différentes (de
la construction a la fin de vie du batiment). Il permet
également de prendre en compte l'inflation anticipée
des colts d'exploitation sur une durée déterminée.

Ces « solutions » rappellent la diversité des facteurs
qui constituent le co(it des logements et la multiplicité
d’intervenants qui concourent & leur production. Un
certain nombre de ces « solutions » visent & diminuer
le colt du logement en dégradant la situation
économique d’'un acteur, comme la demande & une
collectivité locale d’'une décote sur le prix du foncier,
a un promoteur de diminuer ses marges, & un bailleur
d’injecter plus de fonds propres, ou & I'Etat de verser
plus de subventions. Ces actions de type « gagnant-
perdant » qui sont les plus souvent recherchées
par les acteurs face a un déséquilibre budgétaire
dépendent de I'acceptation par un acteur de revenir
sur ses propres objectifs économiques. Si ces
demandes peuvent étre acceptées ponctuellement,
leur mobilisation est peu réaliste & large échelle pour
produire une baisse significative et généralisée du
colit du logement.

—> A léchelle d’une opération immobiliere, certains
composants du colt global ne sont pas ou peu
modifiables et doivent étre appréhendés comme une
donnée d’entrée figée (colt du foncier ou des matieres
premiéeres...), tandis que d'autres peuvent étre ajustés.
Loptimisation maximale du colt passera par une
combinaison d'ajustements sur tous les postes de
colts possibles. Des solutions de type gagnant-
gagnant pour tous les acteurs sont & rechercher en
priorité.

—> Compte tenu de la diversité des composants et
des parties prenantes dans la constitution du colit
d’'usage du logement, la production de logements plus
abordables passe par la mobilisation de I'ensemble
des acteurs de la chaine de production et d’exploitation
du logement.



3 LES PRINCIPES DE LA DEMARCHE
LE LOGEMENT SOLIDAIRE
ET SES AXES D'INNOVATION

Objectif et conditions de mise en ceuvre de la démarche Le Logement Solidaire

Face & ce double constat, la démarche Le Logement  Les deux conditions de mise en ceuvre de la démarche
Solidaire vise & construire des logements sociaux Le Logement Solidaire :

de qualité, plus accessibles aux demandeurs de . o .
logement du territoire et plus abordables pour les g Une volonté des ?cteurs réunis de travailler
futurs habitants, et ce, sans déséquilibrer le modeéle

collectivement & la diminution du colt
économique des autres acteurs (collectivités, Etat, global, pour améliorer le reste-pour-vivre
bailleur, constructeur, promoteur...).

des futurs habitants.

E\/ Engagement des acteurs a répercuter
'ensemble des gains réalisés sur les
quittances des locataires.

Innovation dans la programmation
Face a I'inadéquation entre offre et demande
de logements sur le territoire

Innovation dans la conception
Face aux besoins en logements sociaux
plus abordables

vV

Ambition : Mettre en ceuvre une conception
immobiliere qui produit des logements
plus abordables

vV vV

Méthode d’analyse statistique de confrontation Méthode de conception immobiliere pilotée en codt global,
entre la demande et I'offre locale de logement social g’ intégrée, et prenant en compte les usages

Ambition : Définir une programmation de logements
qui améliore 'accessibilité du parc social

— @
CEn quoi est-ce innovant ?)

—
o1

Guide pratique |

#1. une programmation déterminée sur la base des
hesoins locaux en logement grace a :

o Un outil de détermination de la programmation « optimale » au
regard de la demande exprimée, permettant de hiérarchiser les
niveaux de difficultés d’accés des ménages, prenant en compte
la diversité des combinaisons logement — ménage possibles, et
basé sur des hypothéses adaptées au contexte local

o Un processus de détermination de la programmation partant
de la programmation « optimale » au regard de la demande
exprimée et prenant en compte progressivement les contraintes
économiques, administratives, et politiques, pour converger
Vers un consensus

#2. le pilotage des choix de conception par
indicateur du coiit global plutst que par le cott
d'investissement, au service de la baisse du co(t d’'usage, basé
sur un outil de modélisation qui lie colt d'investissement, co(it
global, loyer, et colt d’'usage

#3. une méthode de conception intégrée qui réunit tous
les acteurs de la chaine de valeur du logement et permet la
recherche de leviers d'économie gagnant-gagnant pour tous,
reposant sur une totale transparence sur les impacts des choix
de conception

#4. une méthode de prise en compte des usages grace
& la mobilisation de futurs usagers et utilisateurs, et I'utilisation
d'outils adaptés

Nous revenons dans les pages suivantes sur les 4 principes clés complémentaires de la démarche Le Logement
Solidaire : la programmation déterminée sur la base des besoins locaux en logement (#1), le pilotage par le colt
global (#2), la conception intégrée (#3) et la prise en compte des usages (#4).
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Principe 1

Une programmation sur mesure dont le point
de départ est la réponse aux besoins locaux

en logement

Sur un territoire caractérisé par un niveau de tension
donné, on constate des différences significatives
d'accessibilité & l'offre locative sociale selon les
profils de ménages : certains y accédent relativement
rapidement, d'autres aprés des années dattente,
et d'autres encore n'y parviennent pas et restent
durablement exclus, en structures d’hébergement par
exemple. Les programmations locatives sociales ne
prennent pas aujourd’hui en compte ces inégalités
d’acces, ce qui conduit & une invisibilisation de certains
besoins.

Cette inadéquation entre offre nouvelle et demande
locative sociale s'explique par un double enjeu :

= Un manque d'observation fine des besoins
qualitatifs locaux de logements sociaux : face &
I'enjeu de mesurer la tension des segments de I'offre
locative sociale, différentes méthodes d'évaluation
ont été développées par des services de I'Etat,
des EPCI ou des bailleurs, mais globalement, elles
appréhendent mal I'hétérogénéité de l'offre et de
lo demande et des nombreuses combinaisons
possibles ménage - logement qui en découlent
(simulation de l'accessibilité sur la base des loyers
ou revenus moyens). D'autre part, elles reposent sur
des analyses de solvabilité qui produisent en général
un indicateur binaire exclu / inclus pour un ménage
donné qui ne permet pas de hiérarchiser les difficultés
relatives des publics a accéder au logement social.

—> Une absence de prise en compte de ces besoins
dans la construction d'opérations immobilieres par
les bailleurs qui font le choix d’'une standardisation de
la programmation, face & la complexité d’évaluation
des besoins et le constat de forte demande sur tous
les types de logements dans les zones tendues.

La programmation locative sociale correspond
aux caractéristiques d’une opération en termes de
financements, de typologies et de surfaces: elle est
utilisée dans la construction du bilan financier et est
demandée lors d'une demande de permis de construire
ou d'agrément de logement social. L'accessibilité d’'un
logement pour un ménage est déterminée sur la base
d’'un niveau de co(t total résiduel du logement aprés
solvabilisation éventuelle par 'APL. Or, le co(t total
d’un logement est une résultante d’'un choix de
financement, de typologie et de surface. Favoriser

un accés au logement repose sur la détermination
de la bonne combinaison de ces 3 variables,
au risque de produire une offre inadaptée aux
besoins ciblés. La programmation visée ici se
distingue de celles figurant dans des PLH, chartes
promoteurs, ou référentiels de bailleurs qui définissent
des recommandations de typologies, financements, et
surfaces, indépendamment des unes des autres?.

Les réponses proposées par la démarche Le
Logement Solidaire sont :

—> S'appuyer sur un outil de détermination
de programmation « optimale » : basé sur la
demande locative sociale exprimée via le systeme
national d’enregistrement (SNE), cet outil modélise
les différentes combinaisons possibles ménage —
logement, en s‘appuyant sur des données telles
que les types et colts du logement, les profils et
ressources des ménages, et en prenant en compte
I'APL et les pratiques locales d'attribution. Il permet
de hiérarchiser les niveaux de difficultés d’acces
des ménages au parc social, en produisant deux
indicateurs complémentaires : le taux d’exclusion
correspondant & la part des demandeurs pour
lesquels il N'existe pas un seul logement adapté a leur
besoin dans le parc existant, et le temps d'attente
mesuré en nombre d’années, un indicateur du degré
de difficulté d’'un ménage non exclu & accéder au
parc social.

—> Mettre en place un processus de détermination
de la programmation finale qui part de la
programmation « optimale » au regard de la demande
exprimée et prend en compte progressivement
les contraintes économiques, administratives,
politiques, pour converger vers un consensus ou
« optimum sous contraintes ». Lobjectif est de créer
une base de discussion commune entre acteurs
et dobjectiver I'écart entre la programmation
finale et la programmation issue des besoins. La
programmation retenue répondra inévitablement
mieux aux besoins qu'en partant directement du
bilan financier, et contribuera a diminuer les inégalités
d’'accés au parc social sur le territoire, ce qui reléve de
la responsabilité collective de I'Etat, des collectivités,
et des bailleurs sociaux.

1. Dans le cas particulier des opérations neuves de renouvellement urbain, le reglement général de ANRU impose des régles contraignantes sur la programmation locative
sociale. Il prévoit un encadrement de la maitrise du reste a charge des ménages a reloger, tenant compte de I'évolution de la typologie du logement, de sa surface et de son
niveau de service, en adéquation avec le potentiel financier du ménage. Des indicateurs de maitrise de Iimpact financier du relogement sont définis dans le cadre des chartes
locales, avec des régles pouvant différer entre les ménages les plus modestes (maintien strict du reste-a-charge en valeur absolue) et les autres (maintien d'un reste-a-charge

proportionnel a la surface).



Pour aller plus loin :

¢ Guide méthodologique pour I'estimation des
hesoins en logements, 2017, Cerema

> ﬂif Télécharger le document

e Ftude de I'adéquation entre I'offre et la
demande de logement social en France
métropolitaine, 2018, Ancols

> ﬂf Télécharger le document

¢ Quelle adéquation entre I'offre etlademande
de logement social dans les territoires de
France métropolitaine ?, 2020, Ancols

2> @ Télécharger le document

e L'accessihilité financiére du parc social
francilien hors QPV et hors ex-ZUS aux
demandeurs du 1er quartile, Lettre des
études, 2019, DRIHL

Iettlje des i
études

—
~
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https://www.drihl.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/2019-07-23-lettre-etudes-2.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes%20et%20statistiques/DSET/2020%20DSET/DSET2020-04re_Adeq%20OD-2017.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes%20et%20statistiques/DSET/2019%20DSET/DSET2019-01re_Adequat%C2%B0-OD-LS.pdf
https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/Guide_territorialisation_production_logements.pdf
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Principe 2

Un pilotage par le cout global au service
de la diminution du cout d’usage pour I’habitant

Lindicateur phare de pilotage des opérations
immobilieres est le colt d'investissement. Tout au long
du processus de conception d'opérations, si le colt
s'éloigne du budget prévisionnel, des arbitrages sont
réalisés afin de rester dans le budget. Ces adaptations
peuvent générer une dégradation de la qualité
architecturale, de la durabilité des matériaux, de la
performance énergétique, du confort des habitants,
et peuvent étre synonymes par la suite d’'une hausse
des colts de maintenance, d’énergie pour le bailleur et
/ ou pour le locataire. Les colts d’exploitation pris en
compte dans les bilans financiers sont basés sur des
ratios qui ne prennent pas en compte la spécificité de
chaque programme immobilier.

Le fait que le colt d'investissement soit le principal
indicateur de faisabilité d'un projet réduit les solutions
pour produire du logement plus abordable & celles
permettant une réduction du colt de construction,
dans une réflexion de type low cost. Or, réduire le colt
travaux peut étre intéressant pour rendre le logement
plus abordable, mais pas systématiquement : on peut
parfois investir plus, si cela permet des économies sur
la durée de vie du batiment. Permettant d’appréhender
les incidences des choix de conception sur les colits
d'exploitation, le colt global est une alternative au
co(it d'investissement comme indicateur de pilotage
d'opérations immobiliéres.

Concept connu depuis les années 80 dans le secteur de la construction, le colit global prend en compte les
colts tout au long du cycle de vie du batiment, de sa conception a sa démolition. Il comprend donc & la fois
les colts d'investissement, mais également les colits d’'exploitation (énergie, eau, maintenance, financement...),
jusqu'a, selon le périmetre retenu, des colts sociaux et environnementaux. Le colt global est un outil d’aide a
la décision technico-économique et s’inscrit dans une logique de développement durable, compte tenu de
la forte détermination des colits d’exploitation par les choix de conception. 80% des co(its d’exploitation,
de maintenance et de remplacement d’'un bdtiment sont déterminés dans les premiers 20% du processus de

conception.

Décomposition du codt global d’un logement social type neuf sur 50 ans!

Coiits par logement
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1. Exemple d'un projet proche de Paris(ex. 94), R+7, 65 logements, 65m2 par logement. Etude sur le colt global du logement social, Bouygues Batiment lle-de-France, APOGEE,

CDC, comptes de résultats bailleurs sociaux, analyse BCG



Malgré une grande diffusion de ce concept, la
sensibilisation des professionnels, et son intégration
comme critere de développement durable dans le code
de l'environnement, ce concept nest pas utilisé dans
sa pleine mesure et n'a pas véritablement induit de
changements dans les pratiques des acteurs2. Plusieurs
facteurs peuvent expliquer cela :

—> Le manque de retours dexpérience et de
connaissance sur les colts d’exploitation : les bailleurs
collectent des retours qualitatifs mais ceux-ci sont
insuffisants pour faire des calculs robustes en co(it
global qui nécessitent la structuration de bases de
données détaillées sur la durée de vie des matériaux,
colts de maintenance et de démolition. Par ailleurs,
des nouvelles prestations techniques ou technologies
apparaissent dont le colt dexploitation n'est pas
connu.

—> Des pratiques de conception scindant les acteurs de
l'investissement et de I'exploitation : le fonctionnement
en silos entre organisations mais aussi au sein de
certaines organisations notamment chez les bailleurs
sociaux, contribue au séquengage du processus de
conception des opérations immobilieres et pousse a la
sélection du moins-disant par les équipes en charge
de l'investissement.

- Des consultations qui ne prévoient pas ou mal
la prise en compte du colt global : dans les rares
consultations exigeant des calculs en co(t global, c’est
uniguement avec une finalité d’évaluation d’un projet
et non de pilotage (ce qui nécessiterait de comparer
différentes versions d’'un méme projet). Le colt
d'investissement reste donc l'indicateur principal de
pilotage d’'opérations immobilieres.

2. CoUt global des batiments et des projets daménagement, C. Charlot-Valdieu, P.
Outrequin, 2éme ed, 2018, Le Moniteur, page 12

Les réponses proposées par la démarche Le
Logement Solidaire sont :

—> Faire du colt global lindicateur principal de
pilotage d’une opération immobiliére en déterminant
un périmetre de prise en compte des colts
correspondant au co(t d’'usage, soit recouvrant a la
fois le périmetre du bailleur et du locataire.

—> Optimiser au maximum le colit global du projet
sous réserve du respect de deux conditions : ne
pas dégrader la qualité globale des logements voire
améliorer par rapport & un projet standard et ne pas
dégrader I'équilibre financier du projet pour le bailleur,
comme garantie de soutenabilité de I'opération et de
reproductibilité de la démarche.

—> Diminuer le colit d’'usage du logement (indicateur
d'impact), au travers de la baisse du co(t global
(indicateur de pilotage), sans objectif de répartition
préalable entre baisse de loyer et charges, ce qui
risquerait de réduire le potentiel d’optimisation global.

Pour aller plus loin :

e La norme internationale IS0 15686-5,
définie en 2008 et mise a jour en 2017

-> En savoir +
 Quvrages publics et coiit global,
une approche actuelle pour les constructions
publiques, 2006, MIQCP

-> @ Télécharger le document
e Coiit global des batiments et des projets
d’aménagement, C. Charlot-Valdieu,

P. Outrequin, 2éme ed, 2018, Le Moniteur

 Le BIM dope le coiit global, 23 mai 2014,
Le Moniteur

> @ Télécharger le document
e Développer le logement abordahle
en maitrise d’ouvrage sociale : 27 leviers

a I'étude, 2020, USH

o Etude sur le coiit global du logement social,
2012, Action Tank Entreprise et Pauvreté

-> @ Télécharger le document
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http://www.miqcp.gouv.fr/images/Guides/documentPDF/COUT_GLOBAL_p.1_A_p.100-2.pdf
https://www.lemoniteur.fr/article/le-bim-dope-le-cout-global.1386774
https://www.at-entreprise-pauvrete.org/toutes-nos-publications/etude-2012-le-cout-global-du-logement-social/
http://www.miqcp.gouv.fr/images/Guides/documentPDF/COUT_GLOBAL_p.1_A_p.100-2.pdf
https://www.iso.org/fr/standard/61148.html
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Principe 3

La conception intégrée comme condition
de pilotage et d’optimisation du cout global

La conception d’une opération immobiliere en maitrise
d’'ouvrage directe de type loi MOP (maitrise d’ouvrage
publique) par un bailleur s'organise autour de 6 phases
successives, avec a chaque phase, les interventions
successives de professionnels. Plus la conception
progresse, plus les marges de manceuvre sont étroites.
Trés fortement déterminé dés le montage, le colit globall
se fige progressivement dans la phase de conception.
Cette conduite de projets immobiliers appelée linéaire
ou séquentielle ne permet pas de lien entre les
contraintes et opportunités d’'une phase donnée avec
une phase & venir et n'organise pas la coopération
entre les différents acteurs & chaque phase. Selon
cette approche, chaque acteur réalise son périmétre
d’intervention au risque de générer des conséquences
négatives sur d’autres acteurs & la méme phase ou sur
une phase ultérieure, sans qu'il en soit conscient et/ou
responsabilisé, avec des djustements générateurs de
surco(ts, de délais supplémentaires, ou de baisse de
qualité.

Un frein & la conception de logements plus abordables
et & la mise en place de pilotage par le colt global tient
a cette méthode séquentielle ou linéaire de conception.
Loptimisation d’'un projet nécessite de multiples
compétences en raison des fortes interdépendances
entre des choix de conception, et un travail le plus en
amont possible. Favorisant la prise en compte du colt
global, lo méthode de conception intégrée est une
alternative & la méthode de conception séquentielle.

Issue du secteur de l'industrie, 'approche intégrée
a été développée au Canada a partir de 1993 dans
le cadre d’'une démarche visant a atteindre des tres
hauts niveaux de performances environnementales
et énergétiques a un coGt marginal faible par rapport
ades projets standards. L'évaluation de ce programme
a conclu qu’il était possible d'atteindre cet objectif a
condition d’employer une méthode de conception
holistique en engageant un processus de conception
collaborative et multidisciplinaire. Déclinaison de
lapproche intégrée, le « processus de conception
intégrée » (PCI) s’appuie sur quatre principes : une
collaboration continue entre les intervenants, les
usagers et les utilisateurs ; des itérations a chaque
phase et avec des boucles rétroactives entre les
phases dans une approche pluridisciplinaire ; la
prise en compte du cycle de vie et du colit global ;
et la prise de décisions orientée par des objectifs de
performance validés avec I'ensemble des parties
prenantes en amont du projet.

Trois facteurs freinent le déploiement de ce type de
méthode de conception :

—> Une absence de culture du travail commun entre
professionnels : chacun fait ce qu'il doit sur le périmetre
dont il est expert. La conception intégrée nécessite un
décloisonnement des métiers, ce qui ne signifie pas
que chacun devienne expert sur tous les sujets, mais
que chacun puisse appréhender les interactions entre
son périmétre et celui des autres.

—> Une posture des professionnels : les séances de
travail communes nécessite que chaque acteur soit
prét & déborder de ses missions, poser des questions,
étre a I'écoute des autres, étre prét a changer ses
propres pratiques, favoriser la créativité et la prise
d'initiative. Cela implique un jeu d’acteurs différent.

—> Une organisation inadaptée et un manque de
temps dédié a un travail commun de conception : il est
indispensable de nommer un responsable pilote avec
des compétences de gestion d’équipe, qui pourra faire
avancer, avec les autres intervenants les différents
sujets. Un temps suffisant doit é&tre laissé a chacun
pour étre en mesure d'aller plus loin que la déclinaison
de « solutions » déja connues, afin d’identifier des
erreurs de conception ou des sources d’économie. Ce
temps de conception supplémentaire en amont sera
plus que compensé par des gains en phase chantier.



© Patrick Mac Leamy

Impacts des décisions prises en fonction de I'avancée d'un projet

selon les méthodes de conception linaire ou intégrée

LEGENDE ;

1 === Capacité a impacter
sur la maitrise des codts

Effort/Effect

2 e (Colit associé aux
changements

3 === Approche conventionnelle
de la conception (linéaire)

4 === Approche intégrée

Esquisse  APS APD DCE AO Passation Réalisation
des marchés

Les réponses proposées par la démarche Le Logement Solidaire sont :

—> Mettre en place un processus de conception intégrée impliquant aux différentes étapes de la conception les
acteurs du projet (collectivités, aménageur, bailleur, constructeur, architecte, mainteneur, futurs habitants...)

—> Organiser des arbitrages de conception de facon concertée et transparente, permettant de prendre en
compte les contraintes et objectifs de 'ensemble des parties prenantes

- Faciliter la conception intégrée par un accompagnateur en charge notamment du suivi des objectifs du projet

Pour aller plus loin :

e Processus de conception intégrée, e la m_éthqde’ P[}I « processus de
2015, CERACQ conception intégrée » au service de

I'expérimentation BBC pour tous de la
POF| 12 métropole rennaise, 2014, AUDIAR. Le
2> m Télécharger le document cabinet d'ingénierie Wigwam est un des
premiers acteurs a avoir expérimenté
et popularisé le concept de PCl en

France.

> @ Télécharger le document
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https://www.audiar.org/sites/default/files/documents/etudes/1_methode_pci_2013_mars2014.pdf
https://ceracq.ca/wp-content/uploads/2015/03/Guide-conception-integree-CERACQ.pdf
https://www.batylab.bzh/sites/default/files/outils/reseaubretonbatdurable_audiar_betton_9avril_2014.pdf
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Principe 4

La nécessaire prise en compte des usages pour

atteindre des résultats en ligne avec la conception

La conception d’une opération immobiliere résulte de
I'articulation entre une maitrise d'ouvrage qui définit
un programme, un budget, des enjeux d'image, un
fonctionnement, et une maitrise d’ceuvre, qui propose
un parti-pris architectural et une organisation des
espaces et des fonctions, tout en intégrant les
conditions de faisabilité de I'opération. Celles-ci portent
sur le respect des normes de construction (thermiques,
acoustiques, d'accessibilité..) et la prise en compte
des attentes architecturales de la ville notamment
via le respect des normes d'urbanisme (PLU). Si les
normes et les réglementations vont dans le sens d'une
amélioration de la qualité (on estime leur nombre dans le
secteur de la construction & environ 4 000), leur respect
strict ne garantit pas une adaptation du projet aux
besoins des futurs usagers.

Lerespect des normes et reglementations sans prendre
en compte les usages peut étre contre-productif d’'un
point de vue économique et environnemental : il peut
générer des surcolts d’exploitation et de maintenance,
des détournements d’'usages, une diminution de la
performance énergétique et environnementale, et
des situations d'inconfort. Un exemple parmi d'autres :
une ventilation bouchée par des habitants, & cause
d'un sentiment de froid, provoquera une hausse
des consommations. Globalement, ces usages sont
insuffisamment pris en compte dans la phase de
conception. De lavis général, I'habitat collectif est

le segment immobilier ou I'usager est le plus tenu &
I'écart de la conception.

Prenant forme au travers du mouvement de 'habitat
participatif des années 1970 et les expérimentations
menées par le PUCA des années 80, la prise en compte
des usages repose sur une participation des usagers
en amont et tout au long du processus de conception
pour identifier leurs attentes. Lapproche de la qualité
d’'usage renvoie & des enjeux plus larges que le coit du
logement tels que la qualité fonctionnelle, technique, le
confort, la qualité urbaine et vise un compromis entre
attentes des usagers et utilisateurs, vision du maitre
d'ouvrage et exigences techniques et spatiales.

Trois facteurs freinent lintégration des enjeux
d’usage dans la conception :

—> Des pratiques professionnelles qui ne laissent pas
de place a la prise en compte des usages, malgré une
conscience croissante de leur importance dans des
bétiments de plus en plus performants : cela souligne
le besoin de formation aux pratiques participatives en
interne et de mobilisation de professionnels externes
comme des assistants d maitrise d’'usage (AMU). La
prise en compte des usages introduit par nature une
plus grande complexité, notamment en termes de
prise de décision, selon le degré de participation des
usagers (concertation, co-conception, co-décision).

La recherche de la qualité d’'usage (Cerema, 2015)!

e Limites de confort

gagnant - gagnant - gagnant

* Points durs coté occupants : ' ’ T \ Zone de compromis :

e |lise en ceuvre contraignante
 Blocages socio-culturels
o Fic.

Points durs coté

technique : *
o Cadre réglementaire '
e Faisabilité Ex|gences

techniques et
spatiales

o Etc. I

~ =2

Attentes
et hesoin des
occupants *

Effort/Effect

e Cadre budgétaire

e Enjeux d'image

e Exigences de positionnement
et fonctionnement

\ o Etc.

Vision
fonctionnelle
du maitre

1. La qualité d'usage des batiments, Vers une approche globale des enjeux spatiaux,fonctionnels et humains, page 3, 2015, Cerema



—> Des outils éloignés des usages réels tels que les outils réglementaires de calcul de la performance énergétique
(TH-C-E pour les bétiments neufs par exemple), provoquant une sous-estimation systématique et significative
de la consommation réelle avec un écart variable en fonction de la nature des installations, leur mise en ceuvre,
leur entretien, et les comportements des usagers? Des outils de calculs plus prédictifs des consommations réelles
existent mais restent trés peu utilisés dans le développement immobilier.

—> Des modalités d'attribution dans le logement locatif social qui reposent sur des procédures trés normées et peu
favorables & des désignations anticipées et qui freinent 'association de futurs habitants & la conception de projets
immobiliers. Néanmoins, des dizaines d’'opérations locatives sociales participatives sont en cours sur le territoire
national, avec des modalités différentes de sélection des futurs habitants.

Les réponses proposées par la démarche Le Loge-
ment Solidaire sont :

—> Une co-conception avec les utilisateurs (services
de gestion locative, de renouvellement urbain et de
gestion patrimoniale) et des usagers (ou habitants)
pour faire émerger leurs besoins, des propositions et
des réactions

—> Des outils et hypothéses de calculs plus en phase
avec les usages réels, en particulier sur le volet
énergétique

Pour aller plus loin :
e La conception participative dans I'habitat
collectif, 2018, G. Brisepierre, Leroy-Merlin
Source

> ﬂf Télécharger le document
o Intégration de la qualité d’'usage dans les

hatiments de demain, 2012, DRIEA Lorraine

> ﬂf Télécharger le document

e La qualité d’'usage des batiments,
Vers une approche globale des enjeux spatiaux,
fonctionnels et humains, 2015, Cerema

—> En savoir +

2. Batiments démonstrateurs a basse consommation dénergie, page 36, 2018, PREBAT, On constate une surconsommation moyenne de 89% sur 18 batiments collectifs équi-
pés de compteurs de mesure entre la consommation réelle et celle issue des études réglementaires (calculs Action Tank).
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https://www.batylab.bzh/sites/default/files/outils/guide_qualite_usage_cle016115.pdf
https://www.leroymerlinsource.fr/habiter/espaces-habites/la-conception-participative-dans-lhabitat-collectif/
https://www.cerema.fr/fr/centre-ressources/boutique/qualite-usage-batiments
https://www.cerema.fr/fr/centre-ressources/boutique/qualite-usage-batiments
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4 CONTEXTE ET RESULTATS

CLES DE L'OPERATION

DES JARDINS DE STAINS

Un territoire et un cadre favorable a I'’expérimentation

Lauréats en 2016 du Programme d'Investissements
d'Avenir « Ville durable et solidaire » piloté par
'ANRU, I'EPT Plaine Commune et la ville de Stains
ont développé un projet sur les deux quartiers du
Clos-Saint-Lazare et la Prétresse autour de trois axes
(diversifier I'offre immobiliere, favoriser la mobilité et la
sobriété) et de six projets dont la mise en ceuvre de
la démarche Le Logement Solidaire sur I'opération

des Jardins de Stains. Il est notable que la premiére
expérimentation de cette démarche s'inscrive sur
'EPT Plaine Commune, un territoire ayant développé
une politique volontariste d’amélioration de I'habitat
existant et de production de logements abordables,
face aux difficultés d’accés au logement des ménages
pauvres et modestes sur un marché immobilier tendu.

Une implantation dans un quartier en pleine transformation

Lopération des Jardins de Stains a été réalisée sur un
terrain d'une surface de 2 990 m? (lot 8D) sur la ZAC
des Tartres, une zone non urbanisée située a cheval sur
les communes de Pierrefitte-sur-Seine, Saint-Denis et
Stains, a proximité des universités Paris 8 et 13 et de la
ligne 13 du métro. D’un point de vue programmatique,
le projet urbain des Tartres prévoit la réalisation d’un
quartier mixte avec environ 1 700 logements familiaux
dont 25 % de logements sociaux, 640 logements

spécifiques a dominante étudiante, des équipements
publics, des locaux d'activité, le maintien d’une activité
agricole et maraichére, ainsi que des espaces publics
particulierement ambitieux et végétalisés. Le foncier
identifié se situe dans le quartier des Terrasses, un
quartier & dominante de logements avec en proximité
un pole d'équipement scolaire autour du lycée Utrillo,
un college, un groupe scolaire et un gymnase.

Des résultats de baisse de quittance significatifs

Les partenaires mobilisés durant la phase de
conception ont été : 'EPT Plaine Commune, la ville de
Stains, le bailleur social Seine-Saint-Denis habitat, la
SEM Plaine Commune Développement (aménageur),
I'Action Tank Entreprise et Pauvreté (AMO de Seine-
Saint-Denis habitat), Linkcity (maftre d’ouvrage),
Bouygues Bdatiment lle-de-France Habitat Social
(entreprise générale et bureau d'études), 'Atelier Pascal
Gontier (maitre d’ceuvre), ainsi que des représentants
d’habitants et des demandeurs de logements a Stains.

La programmation finale de 59 logements se distingue
par une proportion significative de T1-T2 (40%), et
une mixité de financement (17 % PLAI, 63 % PLUS,
20 % PLS). La conception intégrée et participative a
permis d’identifier une vingtaine de leviers portant
sur tous les volets de l'opération, permettant une
baisse du colt d’'usage des logements. Deux scénarii
d'optimisation ont été identifiés : une diminution
du co(it d'usage de 10% soit 80€ par mois pour un

T3, sans subventions additionnelles, et un second,
plus ambitieux, de baisse de 15% soit 117€, avec
le soutien du PIA. La programmation technique se
caractérise par latteinte du label Passivhaus avec
des besoins en chauffage inférieurs a 15 kWh/m?/an,
grace 4 une isolation thermique du bdtiment et une
étanchéité a Il'air trés performante, une ventilation
double-flux collective et des menuiseries triple vitrage.
L'opération bénéficie également d'un systeme de
récupération de chaleur sur eaux grises dinsi que de
panneaux photovoltaiques en autoconsommation
collective pour les besoins en électricité des parties
communes. Un projet social repose sur la construction
par les habitants d’'une charte de vivre ensemble, et
leur participation & la conception et I'entretien des
espaces communs, accompagnés par un groupement
d’assistance a maitrise d'usage.

Le prix de revient total de l'opération des Jardins de
Stains est de 9,75 M€HT.
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1 LE PHASAGE DE LA DEMARCHE
E LOGEMENT SOLIDAIRE

Phase 1 de la conception : produire des logements plus accessibles

Cette phase repose sur une méthode de confrontation entre les besoins en logements exprimés par les
demandeurs de logement social et le parc existant afin d’identifier une programmation qui permet d’améliorer
I'acces au parc social & I'échelle du territoire.

0 (2]
Proposition de

Mesure de I'adéquation Mesure de . Détermination de
S .\ programmation :
entre offre et demande I'adéquation par profil timal d la programmation
a I'échelle individuelle et priorisation « Optimale » avec Ges - finale
quittances cibles
N N \ WV N
Evaluation de I'accessibilité Déclinaison de cette analyse ~ Détermination des niveaux Détermination de la
au parc social pour chaque par profil de ménage de quittances cibles par programmation finale
ménage demandeur et priorisation de certains profil et proposition d’une apres prise en compte
d'un logement profils selon leurs difficultés programmation adaptée des contraintes des parties
d’acces prenantes du projet

Phase 2 de la conception : concevoir des logements plus abordables

Cette phase repose sur une méthode de co-conception qui vise a identifier les leviers d’économie qui permettront
de produire des logements de qualité et plus abordables que la production actuelle pour une programmation
donnée, afin d'augmenter le reste-pour-vivre des futurs locataires.

(1) (2] (3]

Conception Recherche Modélisation Détermination

et modélisation de leviers des leviers et choix et modélisation

d’un projet initial d’économies d’un bouquet optimal du projet final

N N N N

Conception et modélisation Recherche de leviers Modélisation des leviers Modélisation du projet final
d’une version initiale du d’économies dans une en termes de colt ou version 1, compte-tenu
projet ou version 0 comme logique de co-conception d'investissement, codt global des contraintes d’équilibre
base de référence dans au travers d’ateliers et colit d’usage, et sélection financier des différents
une logique d’amélioration thématiques et pluri-acteurs ~ d’un bouquet de leviers acteurs et mesure de
itérative du projet et validés par toutes les parties I'impact de la démarche
d’évaluation de la démarche prenantes en comparant les versions

Oetl



Phase post-conception : suivre les travaux
et evaluer I'impact de la démarche

Une fois la conception achevée et les travaux
démarrés, l'attention est portée sur le suivi des
recommandations pendant la phase de travaux, et
a la vérification des économies générées pour les
parties prenantes aprés la livraison. A I'attribution des
logements aux locataires, l'attention est portée sur
I'évaluation de 'accessibilité des logements et sur la
bonne mise en ceuvre des leviers d’économie portant
sur les usages et la participation des habitants.

Guide pratique | &



Partie 2 : Méthodologie de la démarche Le Logement Solidaire

aliepljog Juswago] 8] | X

2 LES ACTEURS CLES
D'UN PROJET

LE LOGEMENT SOLIDAIRE

Tous les acteurs intervenant dans la conception, la réalisation, et I'exploitation et 'usagedes logements sociaux
sont mobilisés autour de I'objectif commun de construire des logements plus accessibles et plus abordables.

AT Pa

Les communes et EPCI

jouent un réle clé dans tout

projet immobilier : elles

commune portent une attention

et EPC' éaarticu_li‘ere d\la qual.ité

u projet et a la prise

en compte des intéréts

des habitants. Les services

urbanisme  des  communes

instruisent et délivrent le permis de

construire, les services habitat définissent

une stratégie de peuplement et sont en

contact avecles demandeurs. Par ailleurs,

le volet participatif de la démarche peut

s'appuyer sur les travaux de concertation

ou de participation existants. Un soutien

politique des collectivités pour une telle
démarche est recommandé.

il m

Al

AR 4

Aménageur

Placé sous la maitrise
d'ouvrage des collectivités,
un aménageur définit
la programmation
urbaine, architecturale
et de développement
durable sur les fonciers
faisant partie d'opérations
d'aménagement. lls doivent étre
consultés pendant ou en fin de phase de
conception et déterminent au travers de
leur bilan d’opération, le colt du foncier.

LEGENDE :

Le bailleur social a un réle central
dans un projet Le Logement
Solidaire : la mobilisation des

Bai"eur équi.pes' techniqu'es, travaux,
patrimoine, financement,
développement  social et

urbain, ainsi que des agences

de gestion locales permet de
capitaliser sur les retours d’expérience
passés et produire des logements qui
correspondent au mieux aux besoins de
demandeurs, et répondent aux impératifs
de gestion et de financement.

Un ou plusieurs AMO peuvent
accompagner le bailleur social
en analysant les besoins
en logements locaux, en
modélisant les colts global
et d'usage ainsi que les
leviers d'économie potentiels,
en préparant et animant les
ateliers collectifs, et en accompagnant
le collectif d'acteurs dans les phases
d'arbitrage.

Partie-prenante Partie-prenante sur la Partie-prenante sur toutes
sur la phase d'analyse phase de conception les phases

des besoins



Selon le schéma juridique,
un promoteur peut étre
impliqué dans les phases
de conception. La qualité
du bilan de la version
initiale est capitale pour
éviter toute mauvaise
surprise a posteriori.
La capacité et la volonté du
promoteur a travailler & bilans ouverts
pour traduire limpact des différentes
variantes en colt d’investissement pour
le bailleur est nécessaire.

Demandeurs de logements

sociaux, habitants du
quartier, membres du
conseil  citoyen, du

conseil habitant, ou de
'amicale de locataires,
peuvent étre impliqués
a certaines phases de la
conception du projet. lls peuvent
partager leurs besoins et usages pour
alimenter les ateliers participatifs.

/\ Selon le schéma juridique, une
ou des entreprises de travaux

peuvent étre  mobilisées
Entreprises afin  d'identifier et de
chiffrer  différents leviers

d’économies, via leurs équipes
de chiffrage et de recherche et
développement. Des entreprises
d’entretien et de maintenance peuvent
également participer a la démarche de
co-conception.

R

La maitrise d'ceuvre, constituée
d'un cabinet d’architecture,
ainsi  que de bureaux

Maitre d'études techniques et d'un
d’oeuvre économiste selon le schéma

juridique, concoit le projet
immobilier. Elle joue un réle
central pour prendre en compte

les enjeux des autres acteurs, tels que
la gestion, la maintenance, les usages et
les traduire dans la conception.

LS

-l

w
—
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PHASE 1 DE LA CONCERTION
PRODUIRE DES LOGEMENTS
PLUS ACCESSIBLES

Objectif de la phase :

Déterminer la programmation (typologies, financements et surfaces) adaptée aux besoins, tout en prenant en
compte les enjeux économiques, administratifs et politiques des parties prenantes

Méthode :

Une méthode d’objectivation de I'accessibilité au parc social selon des profils de ménages sur un territoire
donné organisée en 4 étapes :

2 &
(1) (2]

Mesure de I'adéquation Mesure de
entre offre et demande I'adéquation par profil
a I'échelle individuelle et priorisation

(3]

Proposition de
programmation

« optimale » avec des
quittances cibles

0

Détermination de
la programmation
finale

Les deux premieres étapes de cette démarche
représentent le coeur du diagnostic quantitatif et
qualitatif de 'adéquation entre offre et demande, la
troisieme permet de décliner les résultats obtenus
en termes de programmation, la derniére vise la
détermination d’un consensusentrela programmation
«optimale » au regard de la demande exprimée et les
autres contraintes et objectifs & prendre en compte.



Cadrage de la phase 1 de la conception

Nos choix méthodologiques

Dans le cadre de cette méthode d'évaluation
de l'adéquation entre offre et demande locative
sociale, les besoins en logements sont appréhendés
exclusivement au regard de la demande exprimée
via le systtme national denregistrement (SNE).
Plusieurs travaux ont permis de démontrer I'existence
de non-recours (situation ou une personne éligible
a un droit ou une prestation sociale n'en bénéficie
pas) a la demande locative socialet. Ce non-recours
provient de deux types de publics : les ménages tres
précaires éloignés des démarches administratives
(dG & une méconnaissance des procédures, ou des
difficultés rencontrées au moment de I'enregistrement
de leur demande), et des ménages qui ne font pas
de demande face a la rareté de l'offre de logements
sociaux qu’ils souhaiteraient (certaines types de
logements ou localisations). Certains acteurs? ont
développé des méthodes quantitatives afin de
compléter la demande exprimée via le SNE par une
estimation de la demande en situation de non-recours.
Compte tenu de la méthodologie développée dans le
cadre de cette démarche qui implique de connaitre
la composition familiale, les revenus disponibles
et fiscaux,... et le croisement entre ces différentes
données, nous utilisons exclusivement les données
disponibles dans le SNE faute de connaissance
approfondie des ménages en non-recours.

La confrontation entre offre et demande de
logement social peut étre conduite a différentes
échelles territoriales (infracommunale, commune,
intercommunale...). Si dans trois quarts des
attributions locatives sociales, le logement attribué se
situe dans le premier choix de commune du ménage
(parmi les 10 choix de communes possibles), ce ratio
est de 9 sur 10 a I'échelle de I'intercommunalité®. Des
analyses & I'échelle communale et intercommunale
semblent donc avoir du sens d'un point de vue
statistique sauf pour les petites communes. A noter
que I'échelle intercommunale pose la question de la
complémentarité de l'offre entre communes d'une
méme intercommunalité : une commune qui ne
disposerait pas d’un certain type d'offre, disponible par
dgilleurs sur une autre commune de 'intercommunalité,
devrait-elle développer cette offre pour mieux répondre
a la demande ? L'échelle infracommunale pourrait &tre

pertinente dans le cadre de projets de renouvellement
urbain, ayant pour objectif non pas de répondre aux
besoins de l'ensemble des demandeurs mais des
locataires devant étre relogés.

o

Dans le cadre de I'opération des Jardins
de Stains, la méthode a été réalisée a
I’échelle de la commune de Stains.

Il existe plusieurs options de périmétre d'étude de
la demande de logement social au sein du SNE
selon la nature de la demande des ménages ou
leurs caractéristiques : les ménages ayant fait une
demande dans une ville donnée ou ceux ayant fait
cette demande en choix numéro n°l exclusivement
(ou 2, 3, ...), les ménages qui vivent sur une commune
donnée sans avoir fait de demande sur cette commune,
les ménages qui travaillent sur une commune donnée
sans avoir fait de demande sur cette commune. A noter
que certaines méthodes de confrontation entre offre
et demande écartent d'office les ménages déclarant
un revenu nul ou inférieur au montant de participation
minimale de '’APL. Cela a pour conséquence une sous-
estimation du nombre de ménages exclus mais n'a
pas d'impact sur la qualification de la programmation
a produire, puisqu’aucune offre de logement ne peut
étre accessible & ces ménages.

o

Dans le cadre de I'opération des Jardins
de Stains, la demande prise en compte
intégrait les demandeurs de logements
sociaux ayant demandé la ville de
Stains en 1er choix, et ceux habitant

ou travaillant a Stains mais n’ayant pas
demandé cette commune en choix n°1,
indépendamment de leur niveau de
revenu disponible.

1. Sur les difficultés d'accés au parc social des ménages a faibles ressources, rapport inter-associatif, 2020, pp105-106, P. Portefaix
2. Guide méthodologique pour I'estimation des besoins en logements, 2017, pp18-43, Cerema

3. Quelle adéquation entre l'offre et la demande de logement social dans les territoires de France métropolitaine ?, 2020, p3, Ancols
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Les sources de données mobhilisées

Les principales sources de données mobilisées pour
cette étude sont:

—> Demande : une extraction anonyme du SNE avec la
composition familiale, I'age, le type de logement actuel
et demandé, le niveau de revenu fiscal et disponible, la
commune de travail, la commune d’habitation actuelle
et souhaitée

—> Offre : la base détail du Répertoire des logements
locatifs des bailleurs sociaux (RPLS) recensant l'offre
locative sociale (typologies, surfaces, et loyers)

—> Attributions : une extraction des logements at-
tribués (typologies, financements) par profils de
ménages (compositions familiales, plafonds de res-
sources)

Pour aller plus loin :

o Sur les difficultés d’accés au parc
social des ménages a faibles ressources,
rapport inter-associatif, 2020, pp105-106,
P. Portefaix

- @ Télécharger le document

o Guide méthodologique pour I'estimation
des hesoins en logements, 2017, pp18-43,
Cerema

- @ Télécharger le document

e Quelle adéquation entre I'offre et la
demande de logement social dans les
territoires de France métropolitaine ?,
2020, p3, Ancols

- @ Télécharger le document



https://www.atd-quartmonde.fr/wp-content/uploads/2020/06/2020-RAPPORT-ACCES-AU-LOGEMENT-SOCIAL.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes%20et%20statistiques/DSET/2020%20DSET/DSET2020-04re_Adeq%20OD-2017.pdf
https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/Guide_territorialisation_production_logements.pdf
https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-06/Guide_territorialisation_production_logements.pdf
https://www.atd-quartmonde.fr/wp-content/uploads/2020/06/2020-RAPPORT-ACCES-AU-LOGEMENT-SOCIAL.pdf

Etape 1: X

Mesure de I’adéquation entre offre et demande

a I’échelle individuelle

Objectif de I'étape :

La premiére étape consiste & mesurer I'adéquation entre offre et demande & I'échelle de chaque ménage
demandeur. Elle repose sur les sous-étapes suivantes :

—> Evaluer le nombre de logements accessibles pour chaque ménage ;

—> Evaluer l'accessibilité du parc pour chaque ménage en calculant deux indicateurs, un premier binaire
décrivant la situation d’exclusion du parc d’'un ménage ou non, un second estimant un temps d’attente
théorique pour accéder & un logement adapté & ses besoins.

Evaluer le nombre de logements accessibles pour chaque demandeur

en fonction de trois critéres

Trois criteres d’adéquation sont utilisés afin d’évaluer le nombre de logements accessibles pour chaque ménage
demandeur : typologie - composition familiale, plafond de financement - ressources fiscales, colit du logement -
ressources disponibles. Un logement sera jugé accessible au ménage s'il satisfait aux trois criteres ci-dessous :

Critere 1 : Le nombre de pieces du logement est adapté a la composition

familiale du ménage

Logement Les bailleurs sociaux prennent en compte l'adéquation entre la

typologie du logement et la composition familiale dans leurs décisions

n mn 1 d’attribution. Plutét que de partir des normes de l'occupation

Isolé sans  / + deslogements de I'NSEE strictes’, le choix a été fait de partir des
enfants pratiques d'attribution locales, acceptant quelques scénarii de sous-
occupation ou de sur-occupation Iégere. A titre d’exemple, 8% des

® )
§° Ias\;lelg o X Vv Vv attributions a des personnes seules d Stains se font dans des T3,
2 enfant souvent pour des besoins de gardes d’enfants. A l'inverse, 12% des
isolés avec un enfant accedent a des T2, notamment par manque

Couple de ressources pour accéder & un T3. Ne pas prendre en compte
zﬁl[]asnts X Vv Vv ces scénarii aurait surestimé les difficultés de logement de certains

profils qui dans les faits accedent & des logements non conformes a
la norme de I'INSEE.

Critere 2: Le plafond de financement du logement est adapté

aux ressources fiscales du ménage

Logement Pour obtenir un logement social, il est impératif qu'un ménage ne
dépasse pas les plafonds de ressources correspondant au type

PLAI PLUS PLS de financement du logement (PLAI, PLUS, PLS). Ainsi, un ménage

@ PLA v VvV V relevant du plafond de ressources PLAI peut réglementairement

§° accéder aux logements PLAI, PLUS ou PLS. Il est & noter que

2 PLUS X v lancienneté du logement est en général plus déterminante que le
type de financement dans le niveau de loyer : de nombreux logements

PLS X X vV PLUS anciens sont des niveaux de loyers inférieurs aux logements

PLAI plus récents.

1. Indice de peuplement des logements (INSEE) : https://www.insee.fr/fr/metadonnees/definition/c1236
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disponibles du ménage?

Critere 3 : Le colit du logement est adapté aux ressources

Logement Au-deld des deux criteres précédents, les bailleurs évaluent en
commission d’attribution la solvabilité des ménages. Pour celq, ils

300€ 400€ 500€
900€ vi X X

11006 v v X
1300€ v v X

Ménage

utilisent un ou plusieurs critéres d'analyse tels que le taux d’effort?
et/ou le reste-pour-vivre4, et un seuil associé a chaque critére. Le
colit d'un logement est considéré comme adapté & un ménage si la
capacité contributive du ménage (ressources disponibles augmentées
des aides au logement) est suffisante pour lui permettre de prendre
en charge le colt du logement (loyers et charges comprises) et de
respecter les criteres de solvabilité. Ces criteres et seuils évoluent

selon les territoires et les bailleurs.

o

Dans le cadre de I'opération des Jardins de Stains, le critere de solvabilité retenu
a été celui utilisé par Seine-Saint-Denis habitat, partenaire de I'opération et propriétaire
de 70% du parc social communal : un reste-pour-vivre par jour et par unité

de consommation minimal de 10€.

In fine, ce travail d'adéquation offre-demande multi-critéres permet de connaitre pour chaque ménage, le

nombre et la proportion de logements accessibles.

Evaluer I'accessibilité du parc pour chaque ménage

= Un ditére dexclusion & loffre locative sociale :
l'information surla partduparcoule nombre delogements
accessibles & chaque ménage permet d'identifier un
premier indicateur binaire d'accessibilité qui correspond
4 une situation d’exclusion & I'offre locative sociale. En
effet, certains ménages peuvent étre confrontés a
une absence d'offre de logement adaptée : pour ces
ménages, il n’existe aucun logement correspondant
a leur besoin en termes de typologie, plafonds de
financement et colt sur le territoire considéré.

L'agrégation de tous les ménages dans cette
situation permet de distinguer dans la demande
totale, les demandeurs exclus et ceux qui ne le sont
pas : cet indicateur donne une information sur la part
de la population pour laquelle l'offre est totalement
inadaptée. Un enjeu porte sur la compréhension
des causes de cette inadéquation et lidentification
de possibles offres complémentaires pour mieux
répondre & ces besoins. Dans cette catégorie de
ménages exclus, se trouvent & la fois des ménages
qui déclarent de trés faibles ressources, ce qui est
bloquant dans I'accés au logement compte tenu des
critéres de solvabilité et du montant de participation
minimale de I'APL, et des ménages qui ont des
ressources suffisantes mais qui sont confrontés a une
absence de logement correspondant & leurs besoins

en termes de typologie ou de plafonds de ressources
(par exemple une personne seule qui souhaite un T1
sur un territoire qui n’en dispose pas). Les personnes
exclues ne sont donc pas systématiquement des
ménages plus pauvres que les autres.

—> Un temps d’attente : un second indicateur, basé
sur l'estimation d'un temps dattente théorique
pour gu’'un ménage puisse accéder a un logement
adapté a ses besoins, vise d mettre en valeur les
inégalités d’'acces chez les ménages non-exclus.
Certains travaux statistiques ont déja porté sur les
déterminants de la durée d’acces a un logement social
a une échelle individuelle et ont démontré I'impact de
la typologie demandée ou du revenu mensuel sur la
durée d'attente effective de ménages ayant accédé a
un logement social. La méthode présentée ici s'inspire
de ces travaux en lI'appliquant a I'échelle locale sur la
population encore en demande de logement social.
Elle permet d’évaluer le temps qu'il faudrait & chaque
demandeur ayant une demande active sur le SNE au
moment de I'analyse pour accéder a une offre adaptée
0 ses besoins si I'ensemble des demandeurs de
logements actualisaient leur demande de logement
chaque année, le temps d'obtenir un logement social.
La modélisation d'un temps dattente théorique
plutdt qu'un temps d’attente réel permet d’analyser

2. Ce graphique illustre l'exercice de confrontation entre cot de I'offre et ressources des demandeurs. Les scénarios présentés sont fictifs.

3. Taux d'effort = (loyer + charges - APL) / Ressources disponibles
4. Reste-pour-vivre = Ressources disponibles - (loyer + charges - APL)



ladéquation entre offre et demande pour toute la population en demande de logement et non pas uniquement
pour la part des demandeurs qui renouvellent leur demande chaque année et qui finissent par accéder a un
logement. Ces demandeurs qui abandonnent avant d’avoir accédé a un logement sont probablement les plus
exclus, comme le montre le plus grand taux de non-renouvellement chez les plus modestes®, ce qui justifie
l'importance de les prendre en compte.

Le temps d’attente d’'un ménage est calculé de la maniére suivante :
1/Tindiv =1/ T typo x c compo x c indiv
avec:
o T . :temps d'attente individuel théorique

o T, :temps d'attente moyen d’'acces aux logements d’une typologie et d’'un plafond de financement
donnés, basé sur le taux de rotation réel des différents segments de l'offre considérée (ex : durée
moyenne d’accés a un T2 PLUS)

® C 0o : faCteur correctif de la composition familiale et plafonds de ressources comparé a la moyenne
pondérée des compositions familiales susceptibles d'entrer dans cette typologie et plafonds de
financement, basé sur I'historique d'attributions sur le territoire considéré (ex : probabilité d’'une
personne isolée sous plafonds de ressources PLAI acceéde & un T2 PLUS)'

e c, . :facteur correctif du taux d’exclusion du ménage comparé & la moyenne des ménages de méme
composition familiale et plafonds de ressources, basé sur la part de l'offre accessible financierement
au ménage (ex : part des T2 PLUS accessibles au ménage compte tenu de ses ressources, son
€ligibilité a I'’APL et des criteres de solvabilité)

o

Dans le cadre des Jardins de Stains, la modélisation sur la commune de Stains
a ahouti aux deux résultats suivants :

e Le taux d’exclusion représente 8% des demandeurs
e Le temps d’attente moyen est de 3 ans et 7 mois et 8% des demandeurs

5. 79% pour des 0-10 % du niveau de vie médian contre 67% pour I'ensemble des demandeurs. Sur les difficultés d'acces au parc social des ménages a faibles ressources,
rapport inter-associatif, 2020, p44, P. Portefaix
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Etape 2: A

Mesure de I’adéquation par profil et priorisation

Objectif de I'étape :

Cette étape vise G objectiver les niveaux de difficulté d'accés au parc social selon les profils des ménages et &
proposer une priorisation. Elle repose sur les sous-étapes suivantes :

—> Analyser les résultats de temps d'attente et taux d’exclusion par profil de ménages
—> Prioriser les ménages rencontrant le plus de difficultés dans I'accés au parc social
—> Réaliser des portraits robots des ménages ciblés

Analyser les résultats de temps d’attente et taux d’exclusion par profil

de ménages

Les résultats en termes de taux d’exclusion et de temps d'attente par profil de ménages demandeurs sont
calculés en faisant la moyenne des résultats individuels. Jusqu'a 30 profils sont considérés, définis par une
composition familiale (couple ou personne seule avec aucun, 1, 2, 3, ou 4 enfants) et un plafond de ressources

(PLAI, PLUS, PLS)

aliepijos uswago] 87 | §




Prioriser les ménages rencontrant le plus de difficultés dans I'acces

au parc social

Une fois I'analyse par profil réalisée, I'utilisation d’un
seuil tel que le temps d’attente moyen ou médian
(d’autres seuils sont possibles et peuvent étre discutés
avec les partenaires du projet) permet d'isoler les
ménages rencontrant des difficultés particulierement
fortes dans 'accés au parc social et pour lesquels le
parc n'est donc pas adapté quantitativement et/ou

qualitativement. Selon le seuil utilisé et la distribution
des temps d'attente obtenus par profil, un groupe
de profils de ménages peut étre considéré comme
cible. Ce sous-groupe permet en général d’avoir une
diversité de ménages, en termes de composition
familiale et de plafonds de ressources et déviter
toute spécialisation de la programmation.

Répartition des profils de demandeurs de logements

en fonction du temps d’attente théorique a Stains

900 oo oSS aes :::::::::::::::_'_'_'_______________________'_'_'_'_'_'_"I_ :'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_'_ H
& 800 @ [+0PLAI 1
- ’ r i
2 00 [Vlzna,tgtes con(l;yrotr;tes; 1 1 Ménages confrontés
£ a tes ‘emp> (raren’e i 1 a une exclusion totale
s 600 supérieurs a la moyenne 1
-
o 500 i
= z . a2 '
o 400 Ménages cibles priorisés X
E 300 ¥
g |+1 PLAI P C+0 PLAI : :
= 200 |+2 PLAl @ s C+1 PLAI 11 HO0PLS |43 PLS

100| worug, SIPAR . e 3 WIPLS L PUS CHps

L LS 010 Pys AL .,‘rl_it.!gﬁ[_ﬂ_ _______________ Lopls 11 3PS coapls CHIPLS 4
C+3 PLUS
0 2 Wy 6 8 10 12
Temps d’attente en années Exclusion
Dansle cadre de I'opérationdesJardins de Stains, les profils ayant un temps d’attente LEGENDE :

supérieur a la moyenne et représentant au moins 100 ménages ont été priorisés.
Ce critére de nombre minimal a été utilisé car certains profils représentent un
trés faible nombre de ménages (ex : il n’y a qu'une famille C+4 PLS). Sans seuil

Composition familiale :

O 150lé () ou Couple (€)
et nombre de personnes
a charge

quantitatif minimal, une programmation strictement proportionnelle au poids des

ménages ayant un temps d’attente supérieur a la moyenne aurait toutefois produit
la méme programmation compte tenu de la taille de I'opération (59 logements).

Plafonds de ressources
PLAI (PLAI, PLUS, PLS)

Guide pratique 1 &
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Réaliser des portraits robots des ménages ciblés

Pour chacun des profils de ménages priorisés, des
portraits robots permettent de :

—> qualifier la demande (le niveau de revenu moyen,
le logement demandé et occupé au moment de la
demande),

—> mesurer le niveau de difficulté rencontrée dans
lacceés au logement (le temps d'attente et le taux
d’exclusion),

—> quantifier la demande (poids du profil dans la
demande totale ou ciblée).

Il est proposé dans la phase de détermination d’'une
programmation optimale de construire celle-ci de

maniére proportionnelle au poids respectif de chaque
public dans I'ensemble des publics cibles.

Il est intéressant de mettre en perspective les
résultats théoriques de ciblage des ménages les plus
en difficultés d'accés au logement sur le territoire
avec le ressenti des services habitat des communes
en charge de l'instruction de la demande de logement
social, des services attribution des bailleurs sociaux,
et de celui des élus qui rencontrent des ménages en
difficultés de logements lors de leurs permanences.

Portrait robot des /7 publics ciblés a Stains

Isolés sans enfant If

Revenu /UC: 1 064€
Plafonds : PLAI Plafonds : PLAI
Logement demandé : T1 (23%), T2 (59%)

Logement actuel : précaire (31%), hébergé (30%)

Temps d’attente : 4 ans et 8% exclus
Poids : 43% (total) ou 48% (publics cibles)

Revenu moyen/UC : 890€

Logement demandé : T2 (18%), T3 (69%)
Logement actuel : social (30%), précaire (25%)

Temps d’attente : 3 ans et 5% exclus
Poids : 13% (total) ou 14% (publics cibles)

Isolés avec 1 enfant T § Isolés avec 2 enfants m

Revenu moyen/UC : 817€

Plafonds : PLAI

Logement demandé : T3 (48%), T4 (45%)
Logement actuel : social (37%), privé (28%)

Temps d’attente: 3 ans et 4% exclus
Poids : 10% (total) ou 11% (publics cibles)

[ ¥
Couples sans enfantm Couples avec 2 enfants M}‘ Couples avec 1 enfant |’y ,, Couples avec 3 enfants M

Revenu moyen/UC : 1 200€ Revenu moyen/UC : 924€

Plafonds : PLAI Plafonds : PLAI

Logement demandé : T2 (41%), T3 (48%) Logement demandé : T3 (33%), T4 (89%)
Logement actuel : social (36%), Logement actuel : privé (40%),

privé (30%) social (36%)

Temps d’attente : 3 ans et 8% exclus
Poids : 9% (total) ou 10% (publics cibles)

Temps d’attente : 3 ans et 7% exclus
Poids : 9% (total) ou 10% (publics cibles)

Revenu moyen/UC : 1 075€ Revenu moyen/UC: 855€

Plafonds : PLAI Plafonds : PLAI

Logement demandé : T3 (69%), T4 (26%) Logement demandé : T4 (72%), T5 (23%)
Logement actuel : privé (38%), Logement actuel : social (34%),

social (34%) privé (26%)

Temps d’attente : 4 ans et 6% exclus
Poids : 8% (total) ou 9% (publics cibles)

Temps d’attente : 3 ans et 9% exclus
Poids : 7% (total) ou 8% (publics cibles)

Dans le cadre de I'opération des Jardins de Stains, les critéres de priorisation ont conduit a sélectionner
7 profils cibles, uniquement des ménages sous plafonds PLAI. La non-prise en compte du seuil minimal de
100 ménages par profil cible aurait conduit a avoir une diversité de plafonds de ressources (PLAI, PLUS et
PLS) . Ces résultats sont a rapporter au regard du caractere trées modeste de la demande étudiée a Stains

(pres de 90% sous plafonds PLAI).
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Etape 3: =
Proposition de programmation « optimale »
avec des quittances cibles

Objectif de I'étape :

Cette étape vise a déterminer une programmation optimale correspondant aux besoins des profils priorisés, en
matiére de typologie, financement et surface. Elle se décompose dans les sous-étapes suivantes :

—> Analyser la capacité contributive maximale de tous les ménages de chaque profil et mesurer la corrélation
entre le niveau de quittance des futurs logements et le taux d’exclusion des ménages afin de définir un niveau
de quittance cible

—> Définir une programmation optimale

Analyser la capacité contributive maximale de tous les ménages

de chaque profil et définir un niveau de quittance cible

Apres la détermination des profils de ménages pour lesquels une offre de logement complémentaire doit étre
construite en priorité, se pose la question de la qualification de cette offre. La méthode proposée ici repose
sur l'identification d’'un niveau de quittance de logement cible, permettant idéalement de ne pas exclure de
ménages. Pour cela, une évaluation de la capacité contributive maximale des ménages de chaque profil est
réalisée selon les ressources du ménages, son éligibilité & I'APL et les critéres de solvabilité utilisés par le
bailleur partenaire. Quand la quittance maximale que peut supporter un ménage est dépassée, le ménage est
considéré exclu.

La modélisation de I'accessibilité financiere des logements est réalisée en fonction des niveaux de quittance
globale plutét qu’en fonction du loyer ou de la quittance par m2. La surface étant un déterminant du montant
absolu de la quittance, le risque serait en raisonnant par m2 de produire de I'exclusion en proposant des
logements avec une mauvaise combinaison de surface et de quittance par m2.
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Taux d’exclusion

La modélisation de la corrélation entre le niveau de
quittance des futurs logements et le taux d’exclusion
des ménages est un outil développé pour identifier
le niveau de quittance a cibler : plus le niveau de

Taux d’exclusion des isolés sans enfant logés dans des T1 (29,5-33m? SHA)

100% 0
90% :
80% X

70% p
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50%

40%
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0

Lecture:

Pour une quittance a 450€,
58% des demandeurs de T1

isolés sans enfant ne sont pas
solvables, compte tenu de leurs
ressources et du parc existant.

quittance est élevée et plus le taux dexclusion
augmente. Il existe un seuil bas de quittance a partir
duquel le taux d’exclusion ne diminue plus.

Cela ne signifie pas pour autant qu’il ne faut
pas chercher a produire des logements plus
abordables que ce seuil bas : cela signifie
qgu’en dessous de ce seuil, il n'y a pas de
probleme d'accessibilité pour les ménages
du profil considéré. A noter que le niveau
d'exclusion minimal n'est pas forcément
de 0%, en particulier si une partie des
demandeurs déclare des ressources nulles
ou inférieures au montant minimale de
participation APL : ces ménages seront

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100

Il existe des effets de seuils dans l'accessibilité
d'un profil de ménages donné au parc social
a 20 ou 30€ pres, une partie significative de la
population considérée peut devenir exclue. Cela
peut s’expliquer par la distribution des revenus des
ménages demandeurs et par les méthodes de calcul
de 'APL pouvant provoquer des décrochages selon
de nombreux parametres (niveau des loyers ou de
revenus fiscaux des ménages...).

Définir une programmation optimale

La programmation optimale découle du (des)
niveau(x) de quittance(s) cible(s) par profil de
ménage. Les déterminants de ce niveau de quittance
sont une typologie, un type de financement, et une
surface. Les limites de surfaces hautes et basses
par typologie sont déterminées selon les pratiques
généralement acceptées par les partenaires du projet
(& noter que ces surfaces minimales et maximales
varient significativement entre bailleurs sociaux). En
général, pour un méme niveau de quittance cible et
pour un méme profil, il est possible de proposer des
combinaisons différentes, ce qui pose la question des
modalités de sélection des combinaisons les plus
pertinentes. A titre d’exemple, une quittance cible
de 435€ pour une personne seule sous plafonds de
ressources PLAI peut étre obtenue soit par un T2 de
47m2 financé en PLAI, soit par un T2 de 42m2 financé
en PLUS. Comment arbitrer entre ces deux solutions
qui offrent la méme accessibilité aux ménages
sous plafonds de ressources PLAI, avec un confort

1200
Loyer + charges mensuels

considérés comme insolvables méme avec
des loyers a 1€

Idéalement, le niveau de quittance cible pour chaque
profil de ménage correspond au niveau de quittance
permettant d’inclure l'intégralité de la population,
I'exception de ceux qui, quel que soit le niveau du
loyer, seront exclus. Des combinaisons de solutions
peuvent aussi étre identifiées avec une partie de
l'offre visant les ménages les plus modestes, et une
autre ceux aux revenus intermédiaires.

différent ? D’'un cété, il est souhaitable de produire
des logements les plus abordables et confortables
possibles, ce qui pousserait pour un financement
PLAI. De l'autre, il y a un contexte de rareté des
financements PLAI : en général, ce financement
ne représente qu'une partie minoritaire de la
programmation d’une opération, ce qui inciterait a
le mobiliser que lorsqu’il est nécessaire pour garantir
laccessibilité du logement aux ménages ciblés.
Dans I'exemple pré-cité, une alternative existe entre
un financement PLAI et PLUS. Il vaut donc mieux
mobiliser un financement PLUS, pour conserver le
financement PLAI pour un autre profil cible. Il sera
toujours possible a posteriori d’augmenter la part
de financements plus abordables, si le contexte le
permet.

1. Il s'agit soit derreurs de saisie de la demande ou d'absence réelle de ressources : le cas échéant, les ménages doivent étre orientés vers des situations dhébergement, et

accompagnés dans l'ouverture de leurs droits et leur insertion professionnelle.



Taux d’exclusion

Analyse des solutions de programmation possibles pour des ménages isolés

sans enfants relevant des plafonds PLAI a Stains selon le taux d’exclusion

et les niveaux de quittances

T1 locatifs neufs

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0
200 300 400 500 600 700

Loyer + charges mensuels

Taux d’exclusion

LEGENDE :

T2 locatifs neufs

100% 7,
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0

0 100 200 300 400 500 600 700 800
Loyer + charges mensuels

Quittances mensuelles par financement avec loyers plafond zone
PLUS A et marges locales de 12% et surfaces comprises entre 29,5 et
33m2 pour un T1 et entre 42 et 56m? pour un T2

Les ménages isolés sans enfants PLAI peuvent
accéder sans difficulté a des T1 PLAI ou PLUS, quelle
que soit leur surface. En revanche, seule une minorité
— moins de 20% - peuvent accéder a des T1 avec
financements PLS.

— Recommandation : T1 de 33 m? de surface utile
financé en PLUS pour une quittance maximale de
340¢€ (valeur 2016)

Une part significative des ménages isolés sans enfants
PLAI peuvent étre exclus d’une offre de T2 : cette part
s'éléve & 70% pour des « grands » T2 en PLAI et 90%
en PLUS (56m2? de surface utile maximale d’aprés
le référentiel de construction de Seine-Saint-Denis
habitat en 2016).

—> Recommandation : T2 de 42m? financé en PLAI
pour une quittance maximale de 435€ (valeur 2016)

La réalisation de ce travail pour chaque profil de ménages ciblé, et 'agrégation de ces recommandations permet
de définir une programmation optimale avec des combinaisons typologie, surface, financement définies pour

atteindre des niveaux de quittances visées?.

1. La programmation « optimale », issue de I'analyse des besoins, figure dans le tableau de la page 47.
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Etape 4 : an)

Détermination de la programmation finale

Objectif de I'étape :

Cette 4eéme étape vise a passer d’'une programmation optimale au regard des besoins exprimés & une
programmation réalisable qui prend en compte les autres facteurs économiques, administratifs et politiques.
Cela passe par plusieurs adaptations de la programmation optimale obtenue & I'étape précédente, au travers
d'échanges itératifs entre les différents acteurs du projet. Elle repose sur les sous-étapes suivantes :

—> Modifier la programmation optimale pour identifier une programmation économiquement équilibrée et

fonctionnelle

—> Modifier la programmation pour prendre en compte les contraintes administratives

—> Modifier la programmation pour prendre en compte les demandes politiques

—> Valider collégialement une programmation finale et la réaliser !

Modifier la programmation optimale pour identifier

une programmation économiquement équilibrée et fonctionnelle

Ce travail de détermination de la programmation
finale ne peut étre réalisé qu'aprées identification d’'un
foncier (voir Etape 1 de la phase 2 de conception) et
construction d’un premier bilan financier. En effet, les
caractéristiques du foncier (taille, complexité, colt)
et de la programmation (typologie, financement,
surfaces) ont des conséquences sur les colts de
construction, du foncier, et du financement, ainsi que
sur le niveau des subventions et des loyers, et donc
sur la faisabilité économique du projet.

La programmation peut étre une variable
d’ajustement pour aboutir & un équilibre économique.
Un déséquilibre dans le bilan financier d'un bailleur
social est en général déterminé par le dépassement
d'un niveau de fonds propres maximal (d'autres
indicateurs tels que le taux de rendement interne sont
aussi utilisés). Un premier exercice consiste & faire
évoluer & la marge la programmation afin de réunir
les conditions de faisabilité économique du bailleur.

Le bailleur integre dans son bilan financier des
hypothéses de vacance : aussi, si la programmation
optimaleinduisaitdesdifficultés de commercialisation,
des modifications pourraient y étre apportées. A titre
d’exemple, les ménages sous les plafonds PLS font
en général un arbitrage entre une offre de logement
PLS et une offre dans le parc locatif privé. Il est
estimé en général que le prix des logements PLS doit
étre inférieur de 20% a l'offre locative privée pour

réduire le risque de vacance. En fonction du marché
immobilier local et de son développement (prise en
compte d’éventuelles livraisons & venir), il peut étre
décidé de modifier la part de certains financements,
ou de les limiter & certaines typologies, ou encore
de minorer les loyers par rapport au loyer plafond
réglementaire.

La programmation peut aussi induire un risque sur le
fonctionnement de l'opération. A titre d’exemple, une
opération avecbeaucoup de petites typologies connait
un taux de rotation de locataires plus important
qu’une opération mixte, ce qui peut entrainer des
surcolts d’entretien ou des dysfonctionnements en
termes d'usages. Il peut aussi étre décidé de limiter
la part d’'une certaine typologie dans une opération
pour garantir une mixité sociale.

o

Sur I'opération des Jardins de Stains,

la programmation optimale de 45%

de financements PLAI et 55% de
financements PLUS ne permettait pas
d’atteindre un équilibre financier.

Un équilibre financier a été atteint en
proposant 30% PLAI, 50% PLUS, et 20%
PLS (avec des loyers minorés de 2%).



Modifier la programmation pour prendre en compte les contraintes

administratives

La faisabilité d'une opération de logement social
est aussi dépendante de I'obtention d’un agrément
délivré par les services déconcentrés de I'Etat (DDT
ou UD DRIHL en lle-de-France) qui conditionne
lattribution de préts et de subventions, et de
lobtention d’'un permis de construire délivré par la
commune. Les informations concernant le nombre et
les types de logements par produit de financement
et le détail des surfaces par logement sont des
informations requises lors du dépo6t d’un agrément et
d’un permis de construire.

Les échanges entre le bailleur et les services

instruisant ces demandes peuvent porter sur la
programmation jusqu'au permis de construire du

o

projet. Plusieurs criteres ou documents (juridiquement
non opposables) peuvent entrer en compte dans ces
négociations en influencant ou en imposant des choix
de programmation: les objectifs de programmation du
PLH, les recommandations dans le cadre de « charte
construction neuve » (ou autre document écrit par
les collectivités pour encadrer la production et définir
des orientations esthétiques ou architecturales), la
stratégie de financement ou de diversification de
I'habitat & différentes échelles territoriales (quartier,
commune, EPCI), ou encore I'inscription de I'opération
dans un programme de rénovation urbaine.

Sur I'opération des Jardins de Stains, les objectifs de programmation de Plaine
Commune étaient significativement en décalage avec la programmation

optimale (30% de PLAI dans le PLHi contre 45% dans I'analyse des besoins)

mais globalement en ligne avec la version équilibrée économiquement.

Cette derniere version dérogeait marginalement a la convention qualité construction
neuve de Plaine Commune en matiére de répartition par typologie (38% de T1/T2

au lieu de 35% maximum) : elle a obtenu une dérogation de la part de la direction

de I'Habitat au regard des résultats de I'analyse des besoins sur la commune

de Stains.

Modifier la programmation pour éventuellement prendre en compte

les demandes politiques

Indépendamment des documents cadres ou des
stratégies portées par les services (municipaux ou
déconcentrés de I'Etat), les élus d'une collectivité
locale ou le préfet sont des acteurs politiques en
capacité d’influencer la programmation d’opérations.

Le raisonnement de ces acteurs peut étre basé
sur la perception de besoins en logements non ou
mal identifiés dans l'analyse des publics cibles.
Par exemple, les maires rencontrent lors de leurs
permanences des citoyens qui expriment des besoins
(des logements pour personnes Ggées, pour grandes
familles...) qui peuvent parfois étre contradictoires

avec l'analyse précédente. La méthode proposée
par le Logement Solidaire permet d'objectiver les
besoins en logement par profil de ménage, et reste
donc a confronter aux remontées de terrain. Des
adaptations pourraient étre réalisées pour mieux
prendre en compte des populations qui seraient en
situation de non-recours (personnes dgées, sans-
abris, en bidonvilles...).

Enfin, des acteurs politiques peuvent avoir défini
une stratégie de développement de I'habitat et de
peuplement qui ne repose pas sur la prise en compte
de la demande exprimée, soit pour attirer une
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population peu présente sur le territoire, ou au contraire pour éviter I'arrivée d’une population déja représentée.
Cette priorisation peut par exemple porter sur le niveau de revenus des ménages (modestes versus non-
modestes) ou sur les compositions familiales (avec ou sans enfants).

o

Dans le cadre de I'opération des Jardins de Stains, la mairie de Stains a souhaité

que la programmation intégre des grands logements pour répondre aux besoins de grandes
familles : 2 T5 ont ainsi été intégrés au projet. Par la suite, la préfecture de Seine-Saint-Denis
a souhaité réduire la part de logements PLAI de I'opération de 30% a 17% au profit

de logements PLUS.

Valider collégialement une programmation finale et la réaliser !

La prise en compte de ces différents éléments permet
d’'aboutir & une programmation définitive qui doit
étre validée collégialement. Le dernier enjeu consiste
& s'assurer que la programmation soit effectivement
mise en ceuvre sur le projet final. C'est en réalité un
véritable défi car de nombreux maitres d'ouvrages
tolérent des variations importantes des surfaces
(jusqu'd 5%?) entre la programmation théorique

et la réalité de la production de logements ! Une
sensibilisation de la maitrise d’ceuvre en particulier est
donc indispensable pour s'assurer d’'une plus grande
accessibilité des logements, méme si la configuration
des terrains rend parfois difficile le respect le respect
des surfaces de tous les logements.

1. Entretiens de I'Action Tank avec des bailleurs sociaux, des architectes et Bouygues Batiment lle-de-France Habitat Social.



Résultats de la phase 1 de la conception

e

Mesure de I'adéquation Mesure de
entre offre et demande I'adéquation par profil
a I'échelle individuelle et priorisation

Proposition de
programmation

« optimale » avec des
quittances cibles

finale

Les 4 étapes de cette premiére phase de conception
permettent de passer d'une programmation
standardisée & une programmation « optimale »
au regard des besoins en logement non ou mal
satisfaits, et in fine & une programmation finale qui
prend en compte les autres facteurs économiques,
administratifs et politiques. Cette démarche de
détermination de la programmation en fonction de
la demande réelle du territoire est percue comme
un outil d’amélioration des programmations tant
en maitrise d’ouvrage directe par les bailleurs qu’en
VEFA portées par les promoteurs.

Elle s’inscrit comme un véritable levier de discussion
entre les différentes parties prenantes, un outil pour
mesurer 'écart entre une programmation donnée

——
—xo
P

0

Détermination de
la programmation

et les besoins exprimés, et vise & permettre une
production locative sociale plus en adéquation avec
les besoins qu'une programmation standardisée,
gr@ce G une mise en lumiére des besoins les plus
criants.

«

Le projet est défini a partir du besoin

de typologie de logement, ¢’est du jamais
vu sur une autre opération ))

Juliette Develter,

responsable d’agence
Seine-Saint-Denis habitat

Comparaison entre la programmation classique a Stains et de Seine-Saint-Denis

habitat (SSDh), celle économiquement équilibrée et la programmation finale

i i Surface
Typologies | Financement moyenne
Z||; E= [T
Programmation 1% T1 3% PLAI
classique a Stains 21% T2 89% PLUS SHAB 70m?
31% T3 b SU 73m2
> 50 logements 33% T4 8% PLS
19% T5
Programmation 0% T1 30% PLAI
classique de SSDh 22% T2 70% PLUS SHAB 71m?
45% T3 o SU 74m?
> 46 logements 22% T4 0% PLS
10% T5
Programmation 14% T1 ®
optimale issue de 25% T2 ggé’ PPLLJ\SI SHAB 56m?
’ A 0, (o] 2
I'analyse des besoins %oﬁ ﬁ 0% PLS SU 59m
> 60 logements 0% T5
Programmation 13% T1 %
équilibrée 21% T2 gg; PPLLl'JL\; SHAB 56m?
o . o, © 2
économiquement %é: E 20% PLS SU59m
> 60 logements 0% T5
S 14% T1 %
Programmation finale| ,co 1, ég% PPLLJ\SI SHAB 582m2
> 59 logements %"//Z ﬁ 20% PLS SU 60m
3% T5

En quoi cette programmation finale différe
des pratiques ?

A Stains, la programmation finale se distingue des
pratiques habituelles de Seine-Saint-Denis habitat, de
I'EPT Plaine Commune et de la production de logements
sociaux sur la commune de Stains. On peut souligner les
éléments suivants :

= La part de petits logements atteint 40%, dépassant
le seuil de 35% défini par Plaine Commune et intégrant
une part de T1 que SSDh ne produit pas habituellement ;
—> La répartition par financement est proche de la
programmation visée par le PLH, mais se distingue de
I'offre habituelle sur la ville de Stains notamment avec
une part supérieure de PLAl et de PLS ;

—> Les surfaces habitables ont été modifiées pour les
T2 (réduites & 42m2) et des T4 (avec deux variantes de
78m?2 et 84m?) par rapport aux habitudes de production
de SSDh.

Ces changements pris un @ un sont déja notables mais
la combinaison entre ces changements de typologies,

financements et surfaces est fondamentale.

Ce travail sur la programmation rend possible I'acces au logement social pour 69 ménages,
auparavant totalement exclus de I'offre locative sociale a Stains, ce qui représente

37% des ménages exclus sur la commune.
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L PHASE 2 DE LA CONCEPRTION :
PRODUIRE DES LOGEMENTS
PLUS ABORDABLES

Objectif de la phase :

Réduire le colt d’'usage des logements de facon soutenable sans dégrader la qualité ou I'équilibre économique
de l'opération

Méthode :

Une méthode reposant sur un pilotage de la conception par le colt global, une conception intégrée multi-
acteurs et une prise en compte des besoins des futurs usagers et utilisateurs, décomposée en 4 étapes :

(7] 3]

Conception Recherches Modélisation Détermination
et modélisation de leviers des leviers et choix et modélisation
d’un projet initial d’économies d’un bouquet optimal du projet final

A partir d’'une premiére étape qui permet de concevoir
une version de référence de 'opération, les deuxieme
et troisieme étapes de cette phase reposent sur la
recherche et la modélisation de leviers d’économies,
la derniere étape permettant de mesurer I'impact
obtenu par rapport & la situation initiale.



Cadrage de la phase 2 de la conception

Nos choix méthodologiques

Cette démarche repose sur un pilotage par le co(it
global et une recherche doptimisation de celui-
ci pour diminuer le colt d’'usage. La définition du
terme abordable retenue se différencie de celle d'un
grand nombre de professionnels de I'immobilier qui
lassimilent & des colts de construction inférieurs &
la moyenne. Ici, la double réduction du colt d'usage
(loyer et charges) et du colt global est visée, a deux
conditions : maintien voire amélioration de la qualité
des logements par rapport & un projet de référence
et maintien du co(t global du bailleur social (maintien
du niveau de fonds propres par logement sous le
plafond maximal défini par le bailleur) afin de garantir
la soutenabilité financiére et de la reproductibilité de
la démarche. Tous les acteurs sengagent donc dans
un travail d'optimisation du codit global de l'opération,
l'objectif étant de réaffecter I'ensemble des éventuels
gains aux futurs locataires.

L'optimisation du coltglobal de 'opération repose sur
un travail itératif et participatif d’amélioration d’un
projet initial avec I'ensemble des parties prenantes
(collectivités, architecte, bailleur, entreprises,
exploitants, futurs usagers...). La méthode nécessite
donc la conception d’'une premiére version du projet
(ou « version 0 »), fondée sur un respect des cahiers
des charges et référentiels existants, et de travailler
dans un second temps par variante. Une sélection
d’'un bouquet de variantes ou leviers permettrait de
définir une deuxieme version améliorée du projet
(aussi appelée « version 1 » ou « version finale »). La
comparaison entre la version finale et initiale permet
de mesurer I'impact de la démarche sur la diminution
du colt d’'usage (colit / m2 et colit / logement). Il est
important que les niveaux de fonds propres, de
marges, ou encore la programmation soient stables
entre la version initiale et la version finale afin de ne
pas biaiser la mesure d'impact?.

La méthode de calcul du coiit global est déterminante
pour les arbitrages en termes de choix de conception.
Les principaux parametres et hypothéses a définir en
accord avec le bailleur partenaire sont :

1/Le périmétre :la méthode retenue est celle du « colit
global partagé » par acteur. Elle integre le périmétre
du bailleur (investissement, financement, entretien

non refacturé, renouvellement des composants...)? et
celui du locataire (charges récupérables et charges
directes). Le coUt global d’autres acteurs comme I'Etat
ou les collectivités locales, n'est pas modélisé, n’étant
pas clé au regard de la finalité de la démarche.

2/ La durée d’étude : la durée retenue est de 60 ans,
en ligne avecla durée des préts mobilisés par le bailleur
aupres de la Caisse des Dépbts et Consignations.
Le choix d'une telle durée d'étude a un impact sur la
rentabilité économique des variantes. Plus la durée
d'étude est faible, moins les solutions d'optimisation
sont nombreuses car elles se résument aux solutions
permettant des retours sur investissement rapides
comme les systéemes énergétiques plutot que l'isolation
du bati. La majorité des études « colt global » réalisées
par les bureaux d'étude sont réalisées sur une durée
de 30 ans.

3/Les hypothéses de durée de vie des matériaux
et de colts d’entretien : s'appuyant sur une base de
données de Bouygues Batiment lle-de-France Habitat
Social et des retours d'expériences du bailleur, elles
doivent étre adaptées aux pratiques de maintenance
du bailleur partenaire.

4/ Les taux d’actualisation et d’inflation : le taux
d'actualisation nominal annuel retenu est de 2,2%
(correspondant au colt pondéré du capital pour Seine-
Saint-Denis habitat), tandis que le taux d'inflation
global est de 1,7% (soit un taux d'actualisation net
de 0,5%) avec des taux d'inflation différenciés selon
les postes de colts®. Ces taux doivent également
étre adaptés selon les contextes et ajustés selon
évolution des perspectives macroéconomiques.
Compris entre O et 4% selon la norme ISO 15686-
5, le taux d'actualisation réel traduit une préférence
pour le présent. Plus il sera élevé, moins les dépenses
d'exploitation futures peseront dans le colt global,
favorisant des leviers de minimisation du co(t
d’investissement (plut6t que le colt d’exploitation).

1. Dans le cadre de lopération pilote Les Jardins de Stains, les entreprises Bouygues Batiment lle-de-France Habitat Social et Linkcity ont travaillé a marges nulles. Ce niveau
de marge étant intégré dans les bilans initiaux et finaux, il n‘a pas d'impact sur la baisse du codt global.

2. Les leviers étudiés n‘ayant aucun impact sur la valeur résiduelle du batiment apres 60 années d'utilisation, celle-ci na pas été intégrée au périmetre.

3. Taux d'inflation retenus dans le bilan financier de SSDh et sur la base de prévisions macro-économiques : loyers 1,4% ; frais de gestion et entretien 2% ; renouvellement des

composants de 2% ; inflation générale 1,7% ; électricité 3,91% ; gaz 4,35% ; et eau 2,5%.
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5/ Les outils de modélisation : les estimations
des charges énergétiques sont réalisées par
un outil de simulation énergétique interne
développé par Bouygues Construction (congu
pour développer des garanties de performance)
et l'outil de référence du Passivhaus, PHPP. Par
ailleurs, un outil de modélisation co-développé par
Bouygues Bétiment lle-de-France Habitat Social
et '’Action Tank Entreprise & Pauvreté a permis de
rendre opérationnel le pilotage par le colt global,
tout en faisant un lien avec les bilans financiers
des différents acteurs (promoteur et bailleur).

Le calcul du colt d’'usage découle de celui du colit
global. Il repose sur les mémes périmetre, hypotheses
de durée de vie des matériaux et de colts d’entretien,
et outils de modélisation. En revanche, & la différence
du colt global, le co(it d’'usage est ici calculé pour une
année donnée, I'année de livraison de l'opération, et
non sur une durée d’étude. Compte tenu de ce choix
d'année de référence, le calcul du co(t d’'usage ne
prend donc pas en compte de taux d'inflation au-
deld de 'année de livraison, et ne fait pas I'objet d’'une
actualisation.

Incidence des différents montages juridiques
sur la phase de conception

Nos choix méthodologiques

La production de logement social en France se réalise
au travers de différents schémas juridiques qui ont
des incidences sur le processus de conception ainsi
que sur les acteurs impliqués aux différentes étapes
de ce processus. Si la deuxieme phase de la démarche
Le Logement Solidaire peut s'inscrire dans chacun de
ces différents schémas juridiques, la liste des acteurs
a mobiliser & chaque étape et les conditions & réunir
afin de permettre l'optimisation du colt global varient.
Les trois principaux schémas juridiques de production
sont les ventes en l'état futur d’achévement ou
VEFA (48% de la production en 2020%), les appels
d'offres de marché global de type marché global de
performance ou conception-réalisation (15% en 2018
pour la conception-réalisation uniquement?), et les
autres appels d’offre hors marché global (estimation
de plus de 30%). Les autres procédures telles que la
procédure négociée et le dialogue compétitif sont tres
rarement utilisées.

Le choix d'un schéma juridique a une incidence
sur la mise en ceuvre des trois axes d'innovation de
cette phase 2 que sont le pilotage en co(t global, la
conception intégrée et la prise en compte des usages
(voir comparaison page suivante).

—> Concernant le pilotage en coiit global (voir
focus page 18), le premier enjeu porte sur la fiabilité
des hypotheéses de calcul. Les calculs sur les colts
d’exploitation sur 60 ans étant déja soumis a
hypothéses, si des écarts importants sont constatés
sur l'évaluation du colt d'investissement entre
le chiffrage par la maitrise d'ceuvre et celui des

entreprises, ce sont tous les choix de conception
qui peuvent étre remis en cause. Labsence
d’entreprises dans des schémas de type appels
d’offre hors marché global peut donc fragiliser les
calculs en colit global. Un second enjeu porte sur la
place méme du co(t global dans le pilotage de la
conception au regard des critéres d’évaluation des
appels d’offre notamment de type marché global.
En effet, certains bailleurs sociaux utilisent un critere
de colt global dans I'évaluation de dossiers de
conception-réalisation, aux cétés d'autres critéres
comme l'esthétique du projet ou encore le co(t
d'investissement. Compte tenu du poids relatif du
critére du co(t global, il est systématiquement plus
pertinent pour une entreprise souhaitant maximiser
ses chances de remporter le marché de diminuer le
co(t d'investissement quitte & augmenter le co(t
global. La prise en compte de lindicateur du co(t
global ne vaut donc pas optimisation de celui-ci.

—> La conception intégrée, notre deuxiéme axe (voir
focus page 20), est particulierement influencé par le
choix du schéma juridique. Pour rappel, cet axe part
du constat que I'optimisation du colt global d’'une
opération requiert un travail itératif, participatif,
pluridisciplinaire de conception, par opposition a
lorganisation séquentielle de la conception dans
les opérations de type loi MOP (maitrise d'ouvrage
publique). Face & ce parti-pris, la VEFA permet de
facon informelle une co-conception du projet entre
les principaux acteurs alors que le marché global
ne peut mobiliser gu'architecte et entreprise (et
potentiellement des exploitants) et l'appel d'offre

1. CoCts de construction des logements sociaux : un prix de revient en hausse modérée, Eclairages n°25, p10, 2021, Banque des Territoires
2. Etude d'impact du projet de loi portant évolution du logement, de 'aménagement et du numérique (ELAN), p124, 2018, Assemblée nationale
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hors marché global larchitecte seulement. Une
procédure de marché global nécessiterait d'avoir
défini I'ensemble des besoins, des contraintes,
dans le cahier des charges ainsi que les modalités
de calcul du colit global afin que les groupements
puissent faire des arbitrages pertinents entre
différents choix de conception. Quant aux appels
d'offre hors marché global, ils ne permettent pas de
participation des entreprises, qui peuvent parfois
proposer des solutions innovantes.

—> La prise en compte des usages (voir focus
page 22) implique la présence de I'exploitant et des
utilisateurs aux cotés du concepteur. Dans le modele
de contrat global, 'engagement de performance

o

est un outil qui oblige le contractant & prendre en
compte les usages sur le volet de la thermique. En
revanche, ce schéma ne permet pas d'associer ¢ la
conception de 'opération les équipes d'exploitation
du bailleur, qui par défaut remontent leurs besoins
et expériences dans le cahier des charges.

Les conditions de mise en oeuvre de la démarche Le
Logement Solidaire semblent plus ou moins favorisées
selon ces schémas. Néanmoins, des outils ou pratiques
sont & créer ou adapter pour maximiser 'optimisation
du co(t global dans tous ces schémas.

Dans le cadre de I'opération des Jardins de Stains, Bouygues Batiment lle-de-France Habitat
Social, Linkcity, et Seine-Saint-Denis habitat ont travaillé dans le cadre d’un partenariat
d’innovation validé par les comités de pilotage PIA/NPNRU de Stains (10/2016) et PIA
national (12/2016). Ce partenariat s’est concrétisé par un montage en VEFA afin de favoriser
une conception intégrée. Ce choix a par ailleurs nécessité une dérogation a la Convention
Qualité Construction Neuve de Plaine Commune qui interdit les VEFA a 100% de logements
sociaux, accordée au vu de la finalité a impact social de la démarche.

(&)}
—
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Comparaison des avantages, inconvénients, et conditions de mise en oeuvre

de la démarche Le Logement Solidaire selon les schémas juridiques

Détermination
d’un programme
par le maitre
d’ouvrage

Vente en I'état futur
d’achévement
(VEFA)

@Promoteur

Appel d'offre
de marché global
(conception-réalisation ou marché
global de performance)

a»ﬂ-/ Bailleur social

Appel d’offre
hors marché global

SH

“'ﬂ" Bailleur social

Consultations
et sélections
pour la
conception

Conception

1. Modélisation
d’un projet initial

Ly bt 2

SCon2. Recherches
de leviers
d’économies

3. Modélisation
des leviers

et choix d’un
bouquet optimal

E

=7 4. Modélisation
du projet final

Consultations
et sélection pour
la réalisation

Avantages
et inconvénients

Conditions requises
pour mise en euvre
de la démarche

Sélection bailleur social, maitrise
d’ceuvre, et AMO codit global

Promoteur

Sélection AMO codit global ;
sélection d’un nombre restreint
de groupements concurrents
sur le marché global

S0 . .
,»'ﬂ-/ Bailleur social

[

Sélection mattrise d'ceuvre
avec expertise codt global

D)

Q
110\ S .
“’ﬂ" Bailleur social

[riig

Promoteur

o2
o)

Entreprise

Maitrise d’eeuvre

Bailleur social

Entreprise

Maitrise d’ceuvre

Maitrise d’ceuvre

S
H

Bailleur social

Aucune

Sélection d’un groupement en charge
des travaux et / ou de I'exploitation

S0 .
éﬂ" Bailleur social

Sélection entreprise(s) de travaux

Maitrise d’ceuvre

Bailleur social

9
g

oPrésence de tous les acteurs a
toutes les étapes avec des chif-
frages sécurisés et un maximum
de compétences / expériences

Promoteur maitre d’ouvrage,
honoraires dédoublés (promoteur
+ bailleur)

0 Bailleur social maitre d’ouvrage,
honoraires optimisés

Conception optimisée grace a la
collaboration entreprise — MOE

Q Possibilité d’engagement de
performance par un exploitant

Pas de participation du bailleur
a la conception pour des retours
d’usage (sauf procédure
négociée)

Durée d’engagement inférieure a
la durée d’étude, périmeétre d’en-
gagement réduit que I'évaluation

°Bailleur social maitre d’ouvrage,
honoraires optimisés

Absence de I'entreprise
génératrice d’un risque d'écart
de colits, et donc de mauvais
choix en colit global

e Accord du bailleur de participer a

la co-conception (le bailleur social
devrait théoriquement étre choisi apres
I'étape 4)

® Mise a disposition d’un outil de
calcul en codit global par le bailleur
social aux groupements avec des
hypothéses adaptées

o Définition de critéres de sélection
des entreprises cohérents au regard
de I'objectif d’optimisation du codt
global

® Sélection d’une maitrise d’ceuvre
avec de tres fortes compétences en
termes de chiffrage



Etape 1: @

Conception et modélisation d’un projet initial

Objectif de I'étape :

Cette étape démarre a I'identification du foncier et a pour objectif de déterminer une opération de référence qui
serait construite hors mise en ceuvre de la démarche Le Logement Solidaire. C'est une version initiale ou version
zéro (VO) qui servira de base pour mesurer 'impact marginal de différentes variantes sur trois indicateurs : le
co(t d'investissement, le co(t global, et le colt d’usage. Elle repose sur les sous-étapes suivantes :

—> |dentifier les référentiels & intégrer & la version initiale du projet

—> Définir une premiére version du projet financierement équilibrée

Identifier les référentiels a intégrer dans la version initiale du projet

Comme pour un projet classique, les différents cahiers des charges et référentiels de rigueur portés par les
parties prenantes sont pris en compte, tels que le PLU, des chartes de qualité encadrant la construction neuve
et/ou des cahiers de prescription de ZAC le cas échéant, les fiches de lots, le référentiel de construction du
bailleur... Ces référentiels sont évidemment locaux et doivent étre globalement appliqués en cas de réalisation
de tout projet immobilier. Des adaptations & la marge de certains de ces documents sont parfois tolérées selon
le positionnement des acteurs en charge de leur mise en ceuvre.

Définir une premiére version du projet financierement équilibrée

Un plan masse avec les parties prenantes est validé aprés la prise en compte des attentes du
territoire et du bailleur, I'intégration des intentions architecturales, un premier travail de conception
et des échanges sur les différents schémas d'implantation et de hauteur de batiments.

Un chiffrage au ratio est réalisé par le promoteur (dans le cas d’'une VEFA), le bailleur social et
sa maftrise d’oceuvre (appel d’offre hors marché global) ou le bailleur social et son AMO (marché
global), alimentant un bilan financier promoteur (VEFA) et bilan bailleur (VEFA et appel d'offre).

Les bilans financiers doivent étre équilibrés et collégialement acceptés. Cet exercice
d’équilibrage & bilans ouverts est réalisé en parallele de I'étape 4 de la phase précédente : afin de
rendre possible 'opération, différentes itérations sont réalisées selon 'implantation ou la forme
des bdtiments, le nombre de logements, le type de financements, afin d’'identifier une version
équilibrée de ce(s) bilan(s) financier(s). Financierement équilibrée et respectant les attentes des
documents cadres des différentes parties prenants, la version 0 correspond & un projet qui aurait
été construit hors mise en ceuvre de cette démarche.

Le projet est calculé en colit global et en colit d’'usage, avec la décomposition du loyer, des
charges refacturables et des charges directes, basées sur des hypothéses de modélisation
partagées (voir page 49).
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Atelier Pascal Gontier

o

Caracteéristiques de la version initiale
des Jardins de Stains :

Deux batiments R+4/R+2/R+4 (desserte en escaliers) et R+6 (desserte en
ascenseur) : la hauteur R+6 a été autorisée par I'aménageur et I'architecte-
urbaniste de la ZAC des Tartres, malgré une préconisation de R+5 dans la
fiche de lot.

Une structure en béton clair et enduit minéral avec isolation par
I'intérieur, des menuiseries extérieures double vitrage bois-aluminium et
volets roulants aluminium.

Une performance thermique RT 2012 - 20%, le respect de la norme NF
Habitat HQE, un approvisionnement énergétique via chauffage urbain
pour la production de chauffage et d’eau chaude, un systéme de
ventilation VMC hygroréglable B.

Uniquement trois places de parking aérien grace a la mutualisation de
places avec le programme Les Terrasses, également propriété de Seine-
Saint-Denis habitat et distant de 50 métres de I'opération (mutualisation
validée par la commune de Stains).




Etape 2 :

Recherche de leviers d’économies

Objectif de I'étape :

L'objectif de cette seconde étape est d'identifier des axes d’'amélioration du projet initial via une série d’'ateliers
de travail thématiques regroupant les professionnels et des usagers. Elle repose sur les sous-étapes suivantes :

—> Comprendre les irritants et identifier des bonnes pratiques et des leviers d’économie

—> Préparer la modélisation des leviers

Cette deuxieme étape est une phase fondamentale pour la démarche de conception intégrée. Le cadre de
travail doit permettre de stimuler I'innovation : I'identification de partenaires techniquement et économiquement
pertinents et adhérant a I'objectif du projet, des participants diversifiés favorisant le croisement des expertises,
la bienveillance et la transparence, dans un nombre restreint de séances de travail intensives.

Comprendre les irritants et identifier des bonnes pratiques

et des leviers d’économie

Cing ateliers de travail et de créativité portant sur toutes les dimensions du projet, sont organisés avec une
participation ouverte aux professionnels et aux usagers, selon 'objet de I'atelier.
D'une durée de 3 heures, chaque atelier est dédié & un théme particulier et animé par un acteur externe (AMO) :

= l'architecture et la conception, portant sur les plans des logements, la mutualisation des espaces et sur
I'architecture du batiment (toits, ouvertures, espaces extérieurs,...) ;

—> les matériaux et les équipements, & la fois dans les logements et les parties communes ;

—> la thermique, les fluides et les contrats de maintenance, intégrant le choix des systémes énergétiques et
des solutions d'énergie renouvelable ;

—> le vivre-ensemble, avec les volets de participation et d'accompagnement des locataires ;

= le financement, portant sur les outils d’innovation financiére.

Un premier volet de chacun de ces ateliers est consacré a l'identification des « irritants », c'est-a-dire les
difficultés rencontrées par I'ensemble des acteurs sur le terrain, en termes de résultats, de qualité et d’'usages.
La présence des usagers et utilisateurs est fondamentale pour les faire émerger.

Un deuxiéme volet est dédié a la recherche d'un

maximum de leviers d'économies potentielles ((

sur toutes les dimensions du projet : conception,

travaux, exploitation, ou usages. Cette recherche Cette réflexion collective permet

doi.t étre réolisé.e s_dn’s tabous et’ sclms censure. LAes le croisement des regards de chacun.
leviers peuvent indifféremment générer des surco(its

d'investissement ou non, relever de bonnes pratiques Le choix des matériaux n’est pas le méme

couramment acceptées ou d'innovations de rupture, pour un architecte ou un technicien,
nécclaslsiter.des dérogatcions aux cahiers des charges ni méme si on cherche 3 répondre

et référentiels des parties prenantes, ssur des retours ) .
d'expérience ou une veille conduite sur d'autres projets aux besoins des locataires ))
immobiliers. Plusieurs leviers peuvent étre identifiés

sur un méme sujet (par ex : matériaux de facade). Juliette Develter,

responsable d’agence
Seine-Saint-Denis habitat
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La mobilisation d'usagers est organisée sur la base
du volontariat parmi les habitants de la commune ou
du quartier (amicale des locataires, conseil habitants,
conseil citoyens) ou parmi des demandeurs de

o

Sur I'opération des Jardins de Stains, la mobilisation

des habitants de Stains a permis de faire émerger des
enjeux autour de I'accessibilité des parties communes
pour tous (vélos, poussettes, valises, fauteuils roulants,
etc.), la reconfiguration du logement par les habhitants,

la possihilité pour les habitants de mettre en ceuvre des
petites réparations, le vivre-ensemble dans la résidence,

ou encore l'isolation phonique et thermique.

Préparer la modélisation des leviers

L'objectif de ces ateliers est dans un premier temps de
faire émerger un maximum de bonnes pratiques et de
leviers d’économie, sans filtres ou jugement a priori,
afin de pouvoir les étudier. Selon le temps disponible
dans ces ateliers, il est possible dorganiser des
premieres discussions sur 'acceptabilité de ces idées,
qui peuvent varier selon la perspective des différents
acteurs.

En vue de préparer la modélisation de ces leviers, il
est possible de classer ces idées ou solutions selon
deux criteres :

—> la possibilité de modéliser ces leviers : certaines
solutions relevent plutét de bonnes pratiques, a
mettre en oceuvre au stade de la conception, du
permis de construire, des travaux, de I'exploitation,

o

logements sociaux. En cas de participation d’usagers
aux ateliers, un & deux ateliers préparatoires sont
nécessaires, afin de leur exposer les objectifs et de
faire émerger des premiéres idées ou besoins.

«

Les ateliers ont nécessité
plus de temps dans la
conception pour viser au
plus juste dés le départ )Y

Guillaume Celante,
chef de projet
Atelier Pascal Gontier

mais ne peuvent pas faire 'objet de modélisation.
A titre d’'exemple, le fait de proposer des processus
de réception d’équipements dynamiques avec des
essais et tests d'étanchéité a 'air est une excellente
idée, pertinente pour minimiser le différentiel entre
performance thermique théorique et performance
réelle, mais rarement mise en ceuvre dans des
projets immobiliers. Il convient de la mettre en
ceuvre en stade travaux et permis de construire :
néanmoins, il n’est pas possible de mesurer I'impact
de ce levier isolément.

=2 leur pertinence au regard du projet : des leviers
peuvent étre pertinents pour certains types
d'environnements urbains ou pour certaines
typologies de bdti mais non dans le contexte de
l'opération considérée.

Sur I'opération des Jardins de Stains, 160 leviers ont été identifiés dont 120 leviers adaptés

a I'opération (et 40 non-adaptés). Parmi les 120 leviers adaptés, 85 ont été considérés comme
modélisables. Les autres 35 leviers, relevant de honnes pratiques a suivre dans les phases ultérieures
du projet, n’ont pas été chiffrés, compte tenu de la complexité a le faire de fagon rigoureuse.



Etape 3 : [

Modélisation des leviers et choix d’un bouquet
optimal

Objectif de I'étape :

Apres avoir identifié les leviers & modéliser, I'objectif est ensuite de mesurer I'impact de chacun de ces leviers
de maniére quantitative et qualitative et de définir de fagon concertée un bouquet de leviers qui sera mis en

ceuvre sur 'opération.

Les sous-étapes sont les suivantes :

—> Evaluer les leviers de maniére quantitative en co(t d’investissement, co(it global et colit d'usage

—> Evaluer les leviers de maniére qualitative en matiére de confort pour les locataires et de modalités
de gestion pour le bailleur grdce & des entretiens avec les professionnels et de futurs habitants

—> Sélectionner collégialement les leviers retenus

Evaluer les leviers de maniére quantitative en coiit d’investissement,

coilt global et coiit d’'usage

['évaluation quantitative des leviers repose sur un chiffrage en trois étapes :

Chiffrer en coilt

d’investissement

Chiffrer en coiit d’'usage

et en coiit global

o Préciser les caractéristiques du levier
a chiffrer (matériau, technologie. ..)
et son contexte d’application

o Recueillir les retours d’expérience
du bailleur ou d'un autre acteur
sur la base de recherches
bibliographiques ou via la prise sur 60 ans
de contact de fournisseurs et / ou
d’autres maitres d’ouvrage

o Chiffrer le levier en colit
d'investissement : cofit travaux,
et prix de VEFA (le cas échéant),
et prix de revient du bailleur e loyer

o Chiffrer le levier en colt
d’exploitation et d'utilisation et directes

o Evaluer en codt global sur 60 ans

o Intégrer 'évaluation en codt global
dans le bilan financier bailleur
pour mesurer I'éventuel impact sur

o Chiffrer les charges refacturables

o Evaluer le levier en colit d'usage
(loyer + charges récupérables +
charges directes)

Les conditions requises de ce chiffrage du levier en
co(it global et d'usage :

—> Utiliser des outils de modélisation permettant
de mettre en lien les 3 indicateurs — colt
d’investissement, colit global et colt d’'usage — et
présentant les hypothéses et les résultats de facon
transparente aux parties prenantes du projet. Pour
cela, il est nécessaire de mesurer I'impact de leviers
isolés ou de bouquets de leviers sur I'équilibre financier
de lopération et les niveaux de loyers d'équilibre
correspondants?. A noter qu'habituellement, seul le colit
d'investissement est paramétré spécifiquement par le
bailleur dans le montage financier de chaque opération.

—> Se baser sur des hypothéses de durées de vie,
d'entretien et de parametres de calculs généraux

1. La DHUP met a disposition des bailleurs un outil de calcul du loyer déquilibre (LOLA).

(inflation, actualisation) pertinentes, adaptées au
contexte, partagées et validées : concernant le
co(t d'investissement, il est nécessaire de mobiliser
I'expertise des entreprises (VEFA ou marché global)
ou dun économiste (appel d'offre hors marché
global? pour [Iévaluer. Lutilisation d’hypothéses
rigoureuses est d'autant plus importante que I'analyse
en colit global peut aboutir & des préconisations de
surinvestissement.

—> Réaliser des études thermiques poussées, de
type simulations énergétiques dynamiques ou avec
des outils type Passivhaus qui sont proches des
consommations énergétiques réelles (a la différence
d’outils reglementaires).

2. Laprésence d'une entreprise en amont de la conception permet de réduire le risque de mauvaise estimation d'une variante, ce qui pourrait remettre en question sa pertinence.

Guide pratique 1 <



Partie 2 : Méthodologie de la démarche Le Logement Solidaire

allepijos yuswaso] 8] |

[llustration de la méthode d’évaluation d’un levier :

le passage d’une performance RT2012-20% a une labellisation Passivhaus

Impact coiit global sur 60 ans - Batiment

)@ Investissement

Total impact coiit global sur 60 ans - Batiment

Catégorie 1
Leviers non pertinents

en coiit global

I s’agit des leviers non pertinents en codt
global mais potentiellement générateurs
d’externalités positives pour les utilisateurs
comme une amélioration du confort, une
meilleure praticité de la maintenance
(rythme, difficulté), un impact environne-
mental moindre.

Une partie de ces leviers peut étre sélection-
née, malgré le surcolit qu’ils représentent
pour les futurs locataires, selon les marges
de manceuvre financiéres disponibles et la
priorisation par rapport aux autres leviers.

+597kE soit +6,6%

Impact coiit d’'usage 2022 - Logement

= Maintenance -334KE soit -5,9% =
= @ ; ) = 3
D dont entretien OKE soit 0% )
= ﬁ dont renouvellement -334K€ soit -7,7% = LT +7:5€
= Recettes 0KE soit 0% e
TOTALLoyers __________ _+263Ke]

Energie (chauffage, ECS, électricité) -1402k€ soit -39,2% (S
@ O Eau OKE soit 0% @ Charges récupérables -16,5€
..g .J:-,ﬁ Charges générales (nettoyage, gardien) -A4k€ soit -0,2% -'g
o e o
Y & Assurance OKE soit 0% S % Tt o€

-1143k€ Total impact coiit d’'usage 2022 - Logement

Catégorie 2
Leviers pertinents en coiit global

et diminuant le coiit global
du bailleur

Il peut s'agir aussi bien de leviers
nécessitant un surcodt d’investissement ou
permettant sa réduction, a condition que
le codit global du bailleur, correspondant a
I'investissement, a la maintenance, et aux
recettes, diminue.

Du point de vue strictement économique,
ces leviers doivent étre sélectionnés dans
le cadre de la recherche d’optimisation du
codit global.

L'évaluation quantitative en colt global permet de distinguer trois catégories de leviers.

Catégorie 3
Leviers pertinents en coilt global

mais augmentant
le coiit global du bailleur

Il peut s’agir de leviers portant sur la
thermique, qui permettent des économies
d’énergie pour le locataire mais nécessitent
un surinvestissement pour le bailleur.

Tout ou partie de ces leviers peut étre
sélectionné, selon les marges de manceuvre
financiéres disponibles.

e Exemple : I'épaississement des cloisons entre
les logements de 5 a 7 cm a été envisagé pour
des raisons acoustiques : générant une hausse
du codt global de 2,2€ par mois par logement.

e Exemple : le remplacement des ganivelles en
bois par des lisses thermolaquées, nécessite
un surinvestissement modéré et permet une
économie de I'ordre de 0,5€/mois/logement sur
le codt global bailleur grace a la baisse des
colits de maintenance.

o Exemple : le levier de passage de la
performance RT2012-20% a une labellisation
Passivhaus génére une hausse du codit global
bailleur de 263k€ mais une économie globale
de 1,14M€ sur 60 ans.

En cas de mise en ceuvre, les leviers de catégorie 1 et 3 sont générateurs de déficit financier pour le bailleur. Pour
combler celui-ci, il est nécessaire d'employer une ou plusieurs réponses parmi les quatre options suivantes : mobiliser
les marges de manceuvre dégagées par les leviers de catégorie 2, mobiliser des subventions supplémentaires
compensatoires, augmenter le niveau de fonds propres du bailleur, ou augmenter les loyers. Le détail de ces
options figure en étape 4. D'autres indicateurs quantitatifs pourraient étre développés et mesurés pour chaque
variante, tel que I'impact carbone.



Evaluer les leviers de maniére qualitative

L'évaluation qualitative consiste & mesurer I'impact
de chaque variante sur différents indicateurs tels que
le confort des locataires, les modalités de gestion, de
maintenance des batiments, mais aussi sur d’autres
formes d’externalités, environnementales ou sociales.

Lanalyse qualitative des leviers a été réalisée sur la
base de trois criteres :

—> La prise en compte des enjeux de maintenance
et de gestion locative, en consultant les équipes
du bailleur ou par défaut celles d'autres maitres
d’'ouvrages sur leur retour d'expérience en matiére de
complexité de maintenance, de risques de dégradation
de certains matériaux ou équipements. Malgré leur
pertinence financiere en co(t global, certains leviers
peuvent étre écartés car nécessitant des interventions
plus régulieres, parfois peu compatibles avec le mode
d’'organisation des équipes techniques ou avec les
contrats passés avec des entreprises externes.

—> La prise en compte des usages, au travers
d’entretiens collectifs et individuels avec les futurs
usagers et utilisateurs du batiment pour évaluer
la pertinence de certains choix de conception. Par

o

Sur I'opération des Jardins de Stains, un axe de
participation habitante a été acté par I'ensemble
des parties prenantes : cela s’inscrivait pour la
ville de Stains dans la continuité de différentes
initiatives engagées depuis plusieurs années
(conseil citoyen, conseil habitant), pour 'EPT
Plaine Commune dans le prolongement de la
mobilisation habitante autour du bilan du premier
programme de rénovation urbaine, et pour Seine-
Saint-Denis habitat dans une volonté
d’expérimenter une premiére démarche de cette
nature dans une opération locative sociale.

Avec I'appui de I'EPT Plaine Commune et de la
ville de Stains, des ateliers de co-conception
participatifs ont ainsi été organisés avec

une vingtaine de potentiels futurs habitants
volontaires, tirés au sort par le service hahitat
de la ville, correspondant aux profils des futurs

exemple, le choix de mutualiser ou non certaines
fonctionnalités du logement (comme une buanderie
commune ou une chambre damis partagée), les
différentes possibilités en termes d'équipements
(baignoire ou douche), de surfaces annexes (balcon
ou cellier), ou encore lintérét de participer a des
démarches participatives (auto-finition des logements,
gestion participative des parties communes...) sont
autant de thémes & évoquer avec des habitants ou
des représentants d’habitants.

> La prise en compte de critéres de durabilité,
d’esthétique, ou d'impact environnemental : certains
leviers ont des impacts positifs en termes de colt
global mais des externalités négatives sur d'autres
dimensions. Des arbitrages peuvent étre faits en
décidant de ne pas maximiser la baisse du co(t global,
pour limiter les impacts négatifs par ailleurs. Par
exemple, construire un hall d’entrée vitré de grande
hauteur génére des co(ts importants d’investissement
et dentretien (nettoyage régulier), mais il peut étre
décidé & la lumiére du projet architectural de maintenir
une telle conception malgré son co(it global élevé.

habitants (niveau de ressources, composition
familiale), afin de les interroger sur certains
choix de leviers chiffrés issus des ateliers
professionnels. Leurs retours d’usages ont eu
des répercussions concreétes sur la conception.
Par exemple, 50% des demandeurs ont indiqué
préférer un remplacement du balcon par un
espace de rangement a l'intérieur du logement,
ce qui a abouti a une proposition de panachage
de balcons et de celliers, indépendamment de

la typologie du logement. lls ont également
permis d’envisager des démarches participatives
a I'entrée dans les lieux (auto-finition de la
derniére couche de peinture dans les logements)
et dans la gestion des espaces communs, qui

ont en partie été retenus lors de la phase de

sélection des leviers.

Guide pratique 1 3
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Sélectionner des leviers en concertation

L'ensemble des parties prenantes professionnelles est
ensuite réuni pour sélectionner les leviers pertinents et
souhaitables & partir de ces évaluations quantitatives
et qualitatives, compte tenu de lobjectif partagé
de baisse du colt d'usage des logements et sur un
principe de co-décision. Méme si certains leviers,
pourtant pertinents, peuvent étre refusés car opposés
a I'un des cahiers des charges, ce travail d’évaluation

en toute transparence permet de mettre les acteurs
face & leurs responsabilités, tout en mettant en lumiére
les tensions qui peuvent exister entre optimisation
du colt global et d’'autres critéres tels que I'impact
environnemental, ou esthétique. In fine, la liste de
leviers validés sert de base ensuite a un travail de
priorisation effectué en étape 4.

Analyse des leviers identifiés sur I'opération des Jardins de Stains

160 leviers identifiés en atelier a Stains

120 leviers adaptés
a I'opération

85 leviers chiffrés
en coiit global et d’usage

e 40 leviers non adaptés a I'opération

35 leviers a suivre en phases ultérieures : permis de construire,
chantier, suivi et exploitation, gestion locative et vivre ensemble

35 leviers non retenus car augmentant le coiit global
et 12 car non souhaitables

38 leviers (usage / gestion / environnement)

pertinents et
souhaitables




Etape 4 :

Modélisation du projet final

Objectif de I'étape :

L'objectif de cette derniére phase est de maximiser la baisse du colt global avec les leviers sélectionnés
comme pertinents et souhaitables, & condition de maintenir I'équilibre financier de I'opération, c'est-a-dire sans
dépasser un niveau de fonds propres maximal pour le bailleur social. Cela nécessite de :

—> Prioriser un bouquet de leviers parmi les leviers pertinents et souhaitables

—> Valider les bilans financiers des différents acteurs et mesurer 'écart entre versions initiale et finale

Prioriser un bouquet de leviers parmi les leviers pertinents

et souhaitables

Avant toute priorisation des leviers, il est nécessaire
d’'appréhender la compatibilité entre leviers. En effet,
certains sont « substituables » donc non compatibles
entre eux, ce qui implique de choisir entre deux leviers
(ex : radiateurs ou plancher chauffant) ou entre
deux groupes de leviers (ex : performance thermique
RT 2012-20% avec plancher chauffant et fenétres
double-vitrage ou performance Passivhaus sans
chauffage et avec fenétres triple-vitrage), malgré la
pertinence qualitative et quantitative de chacun.

La priorisation des leviers est liée a la contrainte
financiére de ne pas dégrader I'équilibre financier de
Popération ce qui mettrait en danger la faisabilité de
celle-ci, et aux contraintes réglementaires bloquant
& la hausse des niveaux de loyers sociaux.

En reprenant la typologie de leviers selon leur impact
sur le co(t global et le colt global partagé par acteur
(page 49), les leviers de catégorie 2, clest-a-dire
les leviers pertinents en co(t global et diminuant le
coUt global du bailleur, peuvent étre appliqués sans
hésitation : ils vont créer des marges de manceuvre
financieres pour le bailleur!. En s'arrétant & cette étape
de lI'optimisation, le bailleur pourrait diminuer les loyers
des logements sans déséquilibrer financierement
son opération, compte tenu de son engagement de
réaffecter les gains réalisés au locataire.

Ensuite, pour aller plus loin dans 'optimisation du colt
global, il faut mobiliser des leviers de catégorie 3, c’'est-
a-dire les leviers pertinents pour le locataire mais qui
augmentent le colt global du bailleur (investissement,
maintenance). Cela nécessite d'identifier des moyens

de financement compensatoires pour rééquilibrer le
co(t global du bailleur.

Une premiéere solution est de mobiliser les marges de
manceuvre financieres dégagées par la catégorie de
leviers 2, pour financer les leviers de catégorie 3.

Les leviers de catégorie 3 peuvent aussi donner droit
a des subventions nationales ou locales, par exemple
pour des prestations innovantes ou pour certains
niveaux de performance environnementale. Ces
subventions doivent évidemment étre mobilisées des
que possible.

Un autre moyen de financement de ces leviers réside
dans la hausse des loyers. Les analyses en colt
global et en colt d'usage peuvent démontrer que les
locataires seront gagnants si les charges diminuent

plus fortement que les loyers n‘augmentent?.

Méthode de priorisation des leviers

dans la phase d’optimisation du co(it global

] ~
/V

V0 VO + Leviers V0 + Leviers
de catégorie 2 de catégorie 2 et 3

:] Loyers - Charges

Guide pratique | &

1. Selon la méme méthode que celle employée pour modéliser chacun des leviers, Iimpact de cet ensemble de leviers doit étre mesuré en injectant dans les bilans financiers
du bailleur les parametres déterminants du loyer (investissement, recettes, maintenance).
géneére une baisse de I'APL (sauf si le loyer dépasse le loyer plafond de prise en charge de 'APL), ce qui réduit Iimpact de la démarche sur le reste-pour-vivre des locataires.
En revanche, la baisse des charges n‘a pas dimpact sur les niveaux daides au logement (elles sont estimées de fagon forfaitaire dans le calcul de 'APL), ce qui permet une
répercussion immédiate des gains de charges sur le reste-pour-vivre des futurs locataires.
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En général, le bilan financier des opérations locatives
sociales repose sur des loyers fixés aux plafonds
autorisés par I'Etat, augmentés des marges définies
par les services déconcentrés de I'Etat. Les loyers ne
pourront étre augmentés que si les leviers de catégorie
3 correspondent & des critéres de marges locales ou
de qualité.

D’autre part, une voie qui commence & étre explorée
est la valorisation des externalités environnementales,
sociales, ou économiques dans les bilans financiers
des bailleurs sociaux. Des travaux statistiques ont
démontré que certains éléments de qualité d'un
bdtiment (performance énergétique, matériaux
biosourcés et aménagement) peuvent avoir un impact
positif sur les recettes, et colits d’exploitation (rotation,
vacance, incivilités et impayés). Ainsi, lamélioration
d’'une étiquette énergétique peut aller de pair avec une
réduction de la vacance de 13% et des impayés de
17%. D'autres études menées sur la valeur résiduelle
des logements? ont démontré qu'un appartement de
catégorie A/B a une valeur de revente de 6 a 17%
supérieure & celui d’'une catégorie D. Ce type de
résultats pourrait étre utilisé par les bailleurs dans
leurs bilans pour financer des leviers de catégorie 3,
ce qu'une approche économique prenant en compte
uniquement les impacts directs ne permettrait pas.

o

Enfin, en dernier recours, les bailleurs peuvent parfois
réussir a équilibrer des opérations immobilieres sans
injecter leur niveau de fonds propres maximal : dans
ces rares cas de figures, le bailleur pourrait augmenter
son niveau de fonds propres sur l'opération pour
financer des leviers complémentaires.

Si, malgré lexploration des quatre pistes de
financement  précitées (subventions,  loyers,
externalités, fonds propres), il n'est pas possible
de financer lintégralité des leviers de catégorie 3
compatibles, il sera nécessaire de prioriser les leviers
les plus efficients et d'abandonner les autres. Pour
cela, un critére darbitrage possible est l'indicateur
du temps de retour sur investissement qui permet
d'évaluer le nombre d’années nécessaires pour que la
mise de départ puisse étre récupérée.

A la marge, des leviers de catégorie 1 pourraient étre
intégrés au projet, selon le degré de priorisation &
définir collégialement, et a condition que des marges
de manceuvre financiéres restent disponibles apres
mise en oceuvre des leviers 2 et 3.

Sur I'opération des Jardins de Stains, deux bouquets de leviers ont été définis :

38 leviers pertinents
et souhaitables

10 leviers
substituables

28 leviers
pertinents et compatibles

24 leviers 25 leviers
hors PIA avec PIA

e Un premier de 24 leviers ne nécessitant aucune subvention
exceptionnelle. Cette version prévoit un maintien de la
performance énergétique en RT 2012-20%, avec un chauffage
par le sol en PER et un passage en ventilation Hygro A.

¢ Un second de 25 leviers intégrant tous les leviers les plus
efficaces en colit global financés grace une mobilisation
des subventions exceptionnelles du PIA « Ville durable et
solidaire ». Les trois leviers d’innovation spécifiques a ce
second bouquet, la performance Passivhaus, les panneaux
photovoltaiques en autoconsommation collective et le systéme
de récupération de chaleur des eaux grises Evolsys, sont plus
efficaces d’un point de vue codit global que la combinaison de
chauffage par le sol en PER en ventilation Hygro A, présente
dans le premier bouquet, mais n’étaient pas soutenables
sans financements exceptionnels. Compte tenu de I'obtention
des subventions du PIA, c’est ce bouquet qui a été finalement
retenu.

1. L'impact de la qualité dans les opérations en logement social - Estimer les externalités des opérations qualitatives pour affiner les calculs en co(t, p3, Surya & Erilia
2. Lavaleur verte des logements en 2020, 2021, Notaires de France



Valider les hilans financiers des différents acteurs

et mesurer I'écart entre versions initiale et finale

Aprés détermination d’'un bouquet de leviers sur la base d’'un travail de mesure de I'impact sur le co(t
d’investissement, le co(t global, et le colt d’'usage, une validation finale intégrant les niveaux de prestations
retenus ainsi que les parametres financiers de colits d’investissement et de maintenance est réalisée. Latteinte
d’'un équilibre financier pour les différents acteurs met un terme au travail de co-conception.

o

Les leviers intégrés a la version finale

Systémes

-:l:_‘ﬁ- Vv Récupération et production d’énergie
A . g © o Ventilation :
3 Gonceptlon !/ Mode de chauffage :
i v/ Couverture : g

i/ Espaces de stockage
+ Fagade et isolation
v/ Menuiseries

i v/ Forme architecturale

" Accompagnement
des habitants

v/ Choix des contrats b
; d’assurance et électricité |

Parkings

i V/ Parkings en extérieur

Consommations

i+ Equipements économes en eau
. et électricité

‘ W Calorifugeage des réseaux
Systémes

v Choix de matériaux plus durables
i v/ Stockage de matériaux

Participation habitante
Vv Auto-entretien accompagné

Résultats de la phase 2 de co-conception

par le cout global d’une opération immobiliere

o ¢ 1 @

(1]

Conception Recherches Modélisation Détermination
des leviers et choix et modélisation
d’un bouquet optimal du projet final

et modélisation de leviers
d’un projet initial d’économies

Cette seconde phase de conception permet de
passer d’une opération « classique » & une opération
optimisant le colit d’'usage des futurs habitants, sans
dégrader le colt global du bailleur ni la qualité du
projet. Elle permet de dépasser un pilotage par le seul
colt d'investissement en faisant des arbitrages selon
le colt global gréice notamment & une articulation
entre co(t global et bilan financier, elle met en ceuvre
une démarche résolument participative et intégrée
qui permet lidentification de nouvelles solutions,
et s'appuie sur une prise en compte des futurs
usages. Cette démarche est aussi pensée comme
un outil pour questionner les pratiques existantes,
référentiels, processus de conception d’opérations

immobilieres, en remettant au centre de ces projets
les futurs habitants. En conclusion, ce triptyque co(t
global - conception intégrée — prise en compte des
usages nous semble favorable & la production de
logements durables, de qualité et plus abordables.
Distincte d'autres approches du logement abordable
qui recherchent des innovations de rupture,
constructive, fonciére, ou financiére, la démarche
Le Logement Solidaire propose, au travers d'un
processus de conception adapté, d'intégrer toutes les
innovations, & condition qu’elles soient effectivement
plus abordables et adaptées aux usages des futurs
habitants.

Guide pratique 1 &
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Résultats de la co-conception sur I'opération des Jardins de Stains :

L'application de la démarche Le Logement Solidaire sur 'opération des Jardins de Stains a permis une diminution effective du codt
d’usage entre la version 0 (étape 1) et la version 1 (étape 4). La démarche a généré deux propositions de version 1 : I'une réduisant le
colit d’'usage de 10% sans subventions additionnelles (afin de démontrer le caractére réplicable de cette démarche) et une seconde
réduisant de 15% le colit d’'usage, conditionnée a I'obtention de subventions additionnelles.

Grace a la mobilisation des subventions du PIA, c’est cette seconde version qui a été construite. Elle se caractérise par :

 Une diminution du codt d’'usage mensuel en 2022 de 117€ pour un T3 (57€ pour un T1, 82€ pour un T2, 147€ pour un T4,
174€ pour un T5) grace a une baisse des charges récupérables et directes

 Une hausse du coiit d'investissement de +8,3 %

¢ Une diminution de la maintenance, dont I'entretien non récupérable de 14,6% et le renouvellement des composants de 15,1%
* Une diminution des émissions de CO, sur 50 ans du projet de 30%, de 1 603 kgCO,/m?SDP a 1 123 kgCO,/m2SDP.

Cette performance a été atteinte, sans dégradation de la qualité du bati, bien au contraire : en témoignent les aspects différenciants
du projet grace a la co-conception :

* Programmation technique ambitieuse : batiment Passivhaus (le premier sur I'EPT de Plaine Commune), systéme de
récupération de chaleur fatale sur les eaux grises, menuiseries bois-alu triple-vitrage, toiture charpente avec couverture zinc,
ventilation double flux, panneaux photovoltaiques en auto-consommation collective

* Projet social participatif : charte de vivre ensemble, projet d’auto-entretien accompagné des espaces communs, conception
des espaces verts.

Une comparaison a été réalisée entre les niveaux de codit d’'usage des logements de 'opération des Jardins de Stains et des logements
sociaux de Seine-Saint-Denis habitat attribués depuis 2018 a Stains (logements neufs et anciens inclus). Les logements de I'opération
proposent des coiits d’usage inférieurs a 60% des logements attribués. Ce taux s'éleve a 80% des logements attribués, sans prise
en compte des logements PLS de I'opération.

Comparaison des coiits d’'usage d’un T3 entre le projet classique (version 0)
et les deux propositions de version 1, avec ou sans financements PIA
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5 PAHASE POST-CONCEPRPTION :

SUIVRE LES TRAVAUX
ET EVALUER L'TMPACT
DE LA DEMARCHE

Objectif de la phase :

Suivre la bonne mise en ceuvre des choix de conception lors de la préparation et réalisation des travaux, de la
démarche de participation habitante (le cas échéant) ; et évaluer la qualité de la programmation par 'analyse
de son accessibilité et la qualité de la conception par le colt effectif des logements.

Préparation et réalisation des travaux

Objectif de I'étape :

Le suivi des travaux est essentiel pour s'‘assurer de la bonne mise en ceuvre des choix réalisés en phase de
conception, & la fois la programmation finale, le bouquet de leviers issu de la phase de conception et les bonnes
pratiques. Les équipes de chantier doivent étre sensibilisées aux principes de la démarche ainsi qu'aux attendus
en termes de mesure d'impact (suivi des consommations...).

Les points d’attention apres la phase de conception sont :

—> La définition des marchés de travaux

= Le suivi de la bonne mise en ceuvre des travaux, dans I'esprit de la co-conception et de I'optimisation du
co(it global

La définition d’'un marché de travaux

Le marché de travaux doit intégrer précisément les leviers sélectionnés et leur niveau associé de prestation. Il
est important de rendre impossible la modification des éléments de prestation de la notice, formalisée a la suite
de la phase de conception.

Le suivi de 1a bonne mise en ceuvre des travaux, dans I'esprit

de la co-conception et de I'optimisation du coiit global

Méme si la conception intégrée vise & déporter en amont un maximum de choix, des arbitrages complémentaires
pourront étre requis apres le lancement des travaux et jusqu’a la livraison de l'opération. Il est nécessaire que le
pilotage en co(t global reste effectif, jusqu'au bout. Parfois, des leviers complémentaires peuvent étre identifiés
aprés la signature du marché, ils devront étre étudiés de la méme maniére qu'en phase de co-conception
pour s'assurer de leur pertinence. Sur des opérations classiques, cela arrive régulierement que des entreprises
proposent & des bailleurs des variantes de matériaux compte tenu de difficultés d'approvisionnement
rencontrées, ou pour réduire leurs co(ts, ou pour proposer des innovations. Il est impératif que les évolutions
envisagées soient analysées en colt global, pour étre validées.

Guide pratique |
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/> Visite du chantier en présence du Maire de la ville de Stains, Azzédine Taibi.

J Visite du logement témoin
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Mise en place du levier de participation
habitante

Objectif de I'étape :

La participation habitante pendant la phase de travaux (auto-finition, aménagement des espaces communs
et espaces verts...) ou d’exploitation (gestion participative accompagnée) peut étre un levier exploré pendant
la phase 2 de conception : en effet, il permet de diminuer la quittance des locataires et favoriser I'appropriation
par les habitants de leur résidence. Une telle démarche peut avoir des implications lors de trois périodes clés : la
sélection des locataires, leur préparation & I'entrée dans les lieux, et la gestion de la résidence sur le long terme.

Sélection des locataires

L'attribution des logements de 'opération a des locataires en amont de la livraison de l'opération est un facteur
facilitant voire nécessaire pour une telle démarche. Cela nécessite un travail partenarial entre le bailleur et les
différents réservataires!. En cas de consultation publique ou de locataires sélectionnés, des questionnaires ou
entretiens individuels peuvent étre réalisés par les chargés d’attribution du bailleur pour présenter la démarche.
Si le nombre de démarches participatives dans I'habitat social est en fort développement, elles sont toutes
soumises aux contraintes liées aux commissions d’attribution qui empéchent des attributions de logements
trop en amont de I'entrée dans les lieux. En effet, ces commissions sont tenues de vérifier la bonne adéquation
entre le logement et le ménage en termes de typologie et de plafonds de financement du logement.

Préparation a I'entrée dans les lieux des locataires

Des actions de préparation & I'entrée dans les lieux peuvent étre organisées avec les futurs habitants comme
la visite du chantier et du quartier, ou I'accompagnement & la rédaction d'une charte de vivre ensemble. Pour
favoriser leur mise en ceuvre, elles nécessitent d'associer les équipes de proximité du bailleur et les locataires.

Co-gestion de la résidence a long terme : des impacts positifs

sur le reste-pour-vivre et le hien-vivre ensemble

Différents objets de participation des habitants peuvent étre envisagés : la gestion des ordures ménageéres ou
encombrants et I'entretien des parties communes et des espaces verts. Ces démarches participatives peuvent
représenter des économies annuelles jusqu’a un mois de loyer contre une & deux heures par mois de participation,
en plus de contribuer a un bon voisinage. Pour favoriser les chances de succés de ces pratiques, il est nécessaire
d'acculturer les habitants au vivre ensemble avant de les engager dans des travaux de gestion participative,
de s‘assurer que le systeme de participation soit conditionné & une adhésion individuelle et réversible, et de
mettre en place une gouvernance habitante. La mise en ceuvre de ce type de levier repose sur I'accord du
bailleur, qui doit accepter des modalités de gestion différentes des modalités classiques (gardiennage ou
prestations externalisées) et des locataires qui doivent étre volontaires au moment du lancement et dans la
durée. La réversibilité de ce systeme permet de repasser a des modalités de gestion classique, a la demande

1. Le réservataire d'un logement dispose d'un droit de proposition de candidats qu'il soumet au bailleur, seul détenteur de la décision d'attribution.
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des locataires et / ou du bailleur, avec la contrepartie de 'augmentation de la quittance associée. Les équipes
de gestion et d’exploitation du bailleur doivent étre impliquées au lancement, sachant qu’un accompagnement
par un acteur externe comme un assistant a maitrise d’usage paraft essentiel a minima sur les premiers mois
de mise en ceuvre.

o

Pour accompagner la démarche habitante a Stains, Seine-Saint-Denis habitat a désigné un Assistant
a Maitrise d’Usage (AMU), constitué d’un groupement dont le mandataire est Courtoisie Urbaine,
avec comme co-traitants Vergers Urbains et SCOP Ville Comestible pour les espaces communs
extérieurs, et I'association Les Rayons, régie de quartier de Stains.

Ses objectifs sont :

* Accompagner la participation des locataires dans la finition des travaux (conception des espaces extérieurs)".

 Définir avec les locataires les régles de vivre ensemble et d’usages du batiment via des ateliers collectifs et individuels.
o Accompagner I'entrée dans les lieux des locataires.

 Suivre, animer et évaluer la démarche de co-gestion.

La démarche participative représente une hausse du colt d'investissement de I'ordre de 76k€, mais permet des charges réduites de I'ordre
de 1 152k€ sur 60 ans, soit une baisse nette du colit global de 1 076k€, et une réduction du codt d'usage mensuel en 2022 de 35€ pour un T3.

Evaluation de I'impact du projet

Objectif de I'étape :

Un protocole de mesure de la performance doit &tre mis en ceuvre pour mesurer I'impact du projet et dés la
livraison de l'opération. Deux volets d’évaluation sont & prévoir :

- Evaluation de la qualité de la programmation au regard de son accessibilité

—> Evaluation de la conception en co(it global au regard du co(it réel des logements

Evaluation de la qualité de la programmation au regard de son accessibilité

La définition d’'une programmation adaptée selon trois parametres de typologies, surfaces, et financements vise
4 permettre un accés amélioré au logement social pour des ménages rencontrant aujourd’hui des difficultés. Une
évaluation de I'impact du projet doit répondre aux questions suivantes : les ménages relogés correspondent-
ils aux profils des ménages ciblés ? Ce programme a-t-il permis une diminution du taux d’'exclusion en créant
des logements plus adaptés, et/fou une diminution du temps d'attente sur certains profils particulierement en
difficulté pour accéder & un logement ?

o

A la date de la réalisation de ce guide méthodologique, deux tiers des logements de I'opération des
Jardins de Stains ont été attribués. Tous ces nouveaux locataires correspondent aux publics ciblés
dans I'analyse des hesoins, ¢’est-a-dire ceux rencontrant des temps d’attente supérieurs a la moy-
enne sur la commune de Stains.

Cela confirme que la définition de programmations locatives sociales particulierement adaptées a certains profils
de ménages est pertinente pour contribuer a réduire les inégalités d'acces au logement social, y compris en s'inscrivant
dans les pratiques d'attribution classiques de logements sociaux.

La production de cette offre de logement sur mesure supplémentaire a donc permis une réduction des temps d’attente des
publics ciblés. Il pourrait &tre intéressant a I'échelle de la collectivité de suivre I'évolution de ces temps d’attente par profil a
un rythme annuel pour mesurer I'impact de ce travail programmatique et réévaluer les axes de production prioritaires.

1. Compte tenu de la durée relativement longue au cours de laquelle la procédure d‘attribution sest échelonnée, un des leviers portant sur 'accompagnement
des locataires a l'auto-finition de leur derniere couche de peinture dans les logements a été abandonné.



Evaluation de la conception en coiit global au regard

du coiit réel des logements

La vérification que les économies prévues ont bien été atteintes et que le colt du logement est conforme ou
proche du montant anticipé est essentielle. Cependant, 'importance de cette vérification varie selon le périmétre
d'impact des leviers :

—> Enjeux faibles sur le périmeétre du bailleur (entretien non refacturé, renouvellement des composants) :
d’une part, car leurimpact a déja été réaffecté par le bailleur aux locataires via la baisse de loyers d'équilibre ; d’autre
part, car les hypothéses de durée de vie et de colt d’entretien des matériaux reposent sur un travail au long
cours, a I'échelle de 'ensemble du patrimoine d’'un bailleur et non de chaque opération. En effet, un méme
produit peut avoir des durées de vie différentes selon la qualité de sa mise en ceuvre, ou son environnement :
la durée de vie anticipée ne sera donc pas forcément identique a celle réellement constatée sur toutes les
opérations. L'hypothése retenue doit correspondre a la durée de vie moyenne constatée. Un processus de
capitalisation sur les colts d’exploitation des opérations existantes et récentes via des analyses comptables

sur ce périmetre est nécessaire pour mieux calculer et piloter des opérations immobiliéres par le colt global.

«

Il est nécessaire de suivre qui entre
dans ces logements et comment
les batiments vivent. ))

Odile Rosset,

Direction rénovation urbaine,
Plaine Commune Agglomération

Un suivi des impacts des leviers
sur la quittance des locataires sur
plusieurs années est nécessaire.

Frédéric Maire, ))

Architecte D.P.L.G.

—> Enjeux forts sur le périmétre du locataire, en particulier les charges récupérables et directes : car
tout écart aura un impact direct sur le reste-pour-vivre des locataires (& la hausse ou & la baisse). La
fiabilité des hypothéses a été au coeur de la phase de modélisation des leviers via la mobilisation d'outils
de simulation énergétique les plus prédictifs disponibles (simulation énergétique dynamique et PHPP qui
ont des retours d’expérience moyens en ligne avec les études prévisionnelles) et la réalisation de devis par
des prestataires. Néanmoins, certains leviers ont été évalués de facon moins robuste, faute de temps ou de
disponibilité de partenaires en phase de conception (mainteneurs). Il existe un enjeu spécifique également
sur les éventuels leviers techniquement innovants, pour lesquels un retour d’expérience est a réaliser afin
de tirer des enseignements en vue de nouveaux projets. Tout particulierement sur les leviers impactant
le périmétre du locataire (thermique ou démarches participatives), il est donc nécessaire de mesurer les
éventuels écarts entre la théorie et la pratique. Cette évaluation de la performance réelle devrait s'inscrire
dans un systéme de retours d’expérience sur 'ensemble des opérations grdce a des des outils de suivi en
continu (performance énergétique, observatoire des charges...).

Au-deld de comparaisons entre les résultats attendus et réels sur les éléments de colts d’'usage du logement,
I'évaluation pourrait également porter sur la collecte et le suivi d'indicateurs complémentaires tels que la qualité
de vie percue, le taux de satisfaction des locataires, le taux de rotation, le taux d'impayés, qui pourraient & leur
tour alimenter une prise en compte des externalités dans les bilans financiers des bailleurs sociaux.

o

A la date de la réalisation de ce guide méthodologique, il n’était pas encore possible de réaliser une comparaison
rigoureuse et compléte des niveaux de charges prévues et réelles sur I'opération des Jardins de Stains.
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1T QUELS SONT LES IMPACTS
ATTENDUS D'UN PROJET
LOGEMENT SOLIDAIRE ?

La démarche a des résultats différenciés selon les acteurs considérés : les futurs habitants, les collectivités et

les services de I'Etat, les bailleurs sociaux, les entreprises, et I'environnement.

Les futurs habitants

—> La démarche améliore d'abord le reste-pour-vivre
des ménages locataires gréice au moindre poids du
logement sur leur budget, et diminue en conséquence
leurs dépenses contraintes.

—> La méthode de conception repose sur une meilleure
prise en compte des usages et vise a améliorer la
qualité d’'usage des logements : le choix de leviers
se traduisant par une meilleure isolation permet
un meilleur confort d’hiver et dété ; les leviers se

—> Grdce & l'objectivation de 'adéquation entre offre
et demande par profil de ménages, la méthode Le
Logement Solidaire vise a favoriser la production
d’'une offre plus en ligne avecles besoins locaux, plutét
qu’une offre standardisée. Cela permet de combler les
trous dans la raquette de I'offre immobiliere sociale.

—> Sielleestbien priseen compte dansladétermination
de la programmation, la méthode d'analyse des
besoins permet une diminution des taux d’exclusion
de certains ménages et une réduction du temps
d’attente pour les ménages ayant les temps d'attente
les plus longs. En celq, elle permet la diminution des
inégalités d’accés au parc locatif social.

= La méthode danalyse des besoins permet aux
bailleurs sociaux de sassurer de la création d’une offre
locative sociale adaptée aux besoins locaux : sur les
territoires tendus, elle permet aux bailleurs de remplir leur
mission sociale en contribuant & un acces au logement
pour tous les ménages qui ne peuvent se loger dans le

traduisant par une durabilité supérieure permettent
de davantage espacer les interventions des équipes
de maintenance du bailleur ou de ses prestataires.

—> Le choix de certains leviers participatifs dans
la conception et la gestion des parties communes
permet de créer du lien social entre habitants et vise
a améliorer les conditions de bien vivre ensemble et &
réduire les troubles du voisinage.

—> La détermination de la programmation peut étre
l'objet de tensions entre opérateurs, collectivités, et
services de I'Etat : I'analyse des besoins peut étre
un outil de dialogue entre acteurs et d’échange sur
la base d’'un diagnostic partagé. Elle peut favoriser
lacceptation d'opérations locatives sociales par
certaines collectivités locales.

—> Les collectivités et les services de I'Etat encouragent
souvent la production de logements plus abordables
et plus durables au travers de subventions, ou de
chartes. Le pilotage par le co(it global permet de
produire des logements plus abordables et plus
durables & isocolt pour I'Etat et les collectivités, et

\

contribue & l'atteinte des objectifs d'aménagement.

parc privé et de favoriser les parcours résidentiels de
ses propres locataires ; sur des territoires peu tendus,
elle pourrait étre un outil de lutte contre la vacance
commerciale. En cherchant & adresser les enjeux
spécifiques d'un territoire, cette démarche peut étre un
outil pour renforcer des relations bailleurs - collectivités.



—> La production de logements de qualité et plus
abordables est au coeur de la raison d'étre des
bailleurs sociaux.

—> La conception en co(t global peut servir de
laboratoire de recherche et développement pour
étudier un grand nombre d’alternatives & leur
référentiel de construction habituel et I'adapter en
conséquence pour leurs futures opérations.

( L'opération des Jardins de Stains a été un véritable laboratoire d'innovation pour Seine-Saint-Denis habitat :
dans la maniére de piloter le projet, a travers les innovations techniques déployées dans les batiments
ou dans I'implication future des locataires dans la cogestion de cet ensemble immobilier. Ces innovations
portent leur fruit et valident I'engagement initial de Seine-Saint-Denis habitat sur ce projet, avec un coit
du logement diminué de 15% pour les futurs locataires en comparaison d’un projet neuf similaire.
La démarche a ainsi permis des enseignements trés concrets qui ont vocation a étre appliqués

sur toutes nos opérations. ))

Lucas Colombies,

Chef du service Innovations, Seine-Saint-Denis habitat

— La conception en colt global est génératrice
d’'externalités positives pour les bailleurs sociaux,
notamment en termes de valorisation de leur
patrimoine, de réduction des dégradations ou des
impayés.

= La démarche permet aux entreprises et aux
maftres d’ceuvre de mieux comprendre les enjeux de
leurs clients et les besoins des futurs habitants, et de
mieux les prendre en compte dans les appels d'offres
classiques.

— Le pilotage en co(it global se traduit en général par
une hausse du colt d’'investissement par les bailleurs

Les entreprises de travaux et la maitrise d’oeuvre

—> La transversalité sur laquelle repose le pilotage
en co(t global est I'occasion de faciliter la prise en
compte des enjeux des différents services du bailleur
(gestion locative, maintenance, développement,
financement...). Dans une conception classique,
ces services ne sont intégrés que de maniére
occasionnelle et sur des thémes trés spécifiques.

et une diminution de leurs colts de maintenance, ce
qui a pour conséquence une augmentation du chiffre
d'affaires des entreprises, d iso-niveau de marge.

= La démarche permet de capitaliser sur la
connaissance du coUt global et sur la mise en ceuvre
d’'innovations.

R

L'environnement Q

—> La démarche permet une diminution des besoins
d'énergie et de impact carbone de projets immobiliers,
sans dégrader le bilan financier d'une opération.
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2 QUELLES SONT LES CONTRAINTES

ET LiMITES DE CETTE
DEMARCHE ?

Trois limites de la méthode Le Logement Solidaire ont été identifiées lors de I'évaluation de I'opération des Jardins
de Stains. Portant exclusivement sur la méthode de conception, elles sont relatives au temps supplémentaire
requis pour mettre en place cette démarche par rapport & un projet classique et a son impact sur le calendrier
du projet immobilier ; au co(t généré par 'accompagnement du collectif d’acteurs ; et aux enjeux liés au
changement de pratiques au sein de et entre les parties prenantes.

Le temps de conception et le calendrier d’'un projet immobilier

Il ressort des entretiens qualitatifs menés avec les parties prenantes de I'opération des Jardins de Stains que la
conduite de ce projet a généré une charge de travail conséquente. Concrétement, la conception de la démarche
a été organisée autour de plusieurs temps forts : aprés la validation du principe de lancement de I'opération,
le premier temps fort a porté sur I'alignement des acteurs, sur la définition et le partage des objectifs et sur la
validation de la VO (une demi-journée), le second sur les ateliers de co-conception (une journée), le troisieme sur
la restitution des résultats de chiffrage (une journée), et le dernier sur des sessions de priorisation, d’arbitrage,
et de validation du bouquet de leviers final (une journée). Le temps d’animation du collectif d’acteurs a donc
représenté 3,5 jours. Entre ces grands temps d’échange collectifs, des réunions de conception ont eu lieu
impliquant un cercle d’acteurs restreint. Au regard de ces chiffres, il semble que la charge de travail strictement
liée & la co-conception soit supportable. Rejoignant les conclusions de certains projets conduits en processus
de conception intégrée (PCI), ce temps supplémentaire passé en amont est aussi du temps gagné dans les
phases ultérieures de conception et de travaux. Il est néanmoins important de se réinterroger sur chaque projet
sur les bonnes personnes a impliquer selon le moment, leurs compétences, leur intérét et leur temps disponible.

Le résultat issu de la conception est plus poussé que dans un projet classique

( A la réception de la notice pour déposer le dossier de marche,
les équipes de la maitrise d’ouvrage d’exécution de Linkcity
ont été surprises par le travail trés approfondi et quasi finalisé ))

Aude Deydier, responsable de programmes, Linkcity

Par rapport & un calendrier type de projet immobilier, la phase de co-conception, de chiffrage des leviers et de
validation d’un bouquet de leviers s’étend sur une durée de 2 & 3 mois supplémentaires, & rapporter & une durée
moyenne de montage d'un projet immobilier de 3 & 4 ans. Il nous semble donc que ces délais ne sont pas un
frein important au développement de la démarche.

Le coiit de mobilisation d’'un AMO

La coordination des acteurs et le pilotage en colt global a été assuré par '’Action Tank Entreprise & Pauvreté
tout au long du projet. Compte tenu des nombreuses modélisations a réaliser, de la nécessité de sensibiliser
les acteurs et de les accompagner dans la logique de concevoir ensemble, & la fois dans le cadre des ateliers
professionnels et usagers, il semble nécessaire d’avoir recours a un AMO avec une expertise colt global, pour
un co(it estimé de I'ordre de 30k£.



Les enjeux liés au changement de pratiques des parties prenantes

La mise en ceuvre et la diffusion de cette démarche reposent sur un changement de posture pour que chaque
acteur soit prét a déborder de ses missions habituelles, dans une logique de décloisonnement des métiers
et d'appréhension du colt global et de collaboration plus horizontale et partagée. Cela nécessite un travail
de sensibilisation et d'accompagnement continu au changement des pratiques professionnelles et une
communication fluide et transparente entre les différents acteurs du projet.

COMMENT FAVORISER
LE PASSAGE A L'ECHELLE
DE CETTE DEMARCHE ?

L'accompagnement de 'opération des Jardins de Stains et son bilan, complété par des entretiens avec des
experts du secteur, ont permis d'identifier des scénarii de développement et des facteurs clés de succés pour
favoriser I'essaimage de la démarche Le Logement Solidaire. Ces scenarii et ces facteurs sont spécifiques a un
volet donné de la démarche (programmation ou co-conception).

Phase 1 de la conception :
produire des logements plus accessibles

Les scénarii de passage a I'échelle

Trois scénarii de développement potentiellement complémentaires ont été identifiés selon le type d’acteur
en charge de la mise en ceuvre du volet de détermination d’une programmation accessible : les bailleurs, les
collectivités ou I'Etat. L'ensemble de ces scénarios repose sur deux conditions : I'acces aux données a I'échelle
considérée (offre, demande et attribution) et 'automatisation a minima partielle de la production des résultats.

La détermination de la programmation sur 'opération des Jardins de Stains a été réalisée a partir d’'une analyse
al'échelle de la commune de Stains, pour une application des recommandations a I'échelle d’'une opération. Cela
s'approche des études de marché qui sont réalisées par des bureaux d’étude pour le compte de promoteurs dans
le cadre d’'opérations en accession afin de déterminer le positionnement qualité-prix de I'opération, au regard
du marché immobilier local. Ces études de marché

servent & la fois de garantie de la faisabilité d'une ( On a beaucoup apprécié cette étude de corrélation entre
°per°;‘_'°”t‘ﬁ’°“r le lpromose}irl (SGSSUTF quil e’f's“i demande et offre de logement social. Pour la premigre
ne clientele pour le pro -logement envisage) € . - .
une pourie produitiog envisag .) fois, on a pu se poser réellement ce type de question
d'argument pour convaincre une collectivité du bien- . .
fondé du positionnement retenu. Sl{r Ia_programmatlon. Ony trouve des perspectlvgs_de
déploiement surtout sur I'offre nouvelle. Cela participe

Un premier scénario de développement de cette de la stratégie de SSDh de renforcer la solidarité dans
méthode de détermination de la programmation le département et donc d’offrir des logements a des
locative sociale consisterait a favoriser son utilisation personnes qui sont aujourd’hui logées dans I'habitat privé

par des bailleurs sociaux, soucieux de - mieux dégradé, parce qu'exclues des pratiques d'attribution faute
répondre a la demande sociale, qui pourraient confier

sa réalisation & des bureaux d'étude spécialisés. d'offre locative sociale adaptée. ))

Génératrice d'un surco(t pour le projet, cette étude Lucas Colombies, Chef du service innovations
serait a réitérer pour chaque projet et chaque bailleur, Seine-Saint-Denis habitat

qu'il soit maitre d’ouvrage ou acquéreur de logements

en VEFA auprés d’un promoteur.
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Les EPCI sont les meilleurs acteurs pour
porter ce type de démarche, car ce
sont les acteurs qui sont a la manceuvre
sur les besoins de leur territoire et

qui peuvent mettre des moyens pour
répondre a ces besoins. Cependant,
tous les EPCI n’ont pas les ressources
en ingénierie pour gérer ce type

d’approche. ))

Jean-Claude Driant,
Professeur a I'Ecole d’Urbanisme de Paris

Un deuxieme scénario serait doutiller les (
intercommunalités, en charge de la compétence
habitat, pour réaliser une étude & un rythme annuel
avec des recommandations déclinées a I'échelle
communale. Un tel scénario permettrait de mutualiser
les colits. Une mise & disposition de la méthodologie
en open source permettrait a des bureaux d’étude,
voire directement les intercommunalités de la mettre
en ceuvre. En partie automatisable, la mise en ceuvre
de cette méthode pourrait s'inscrire dans les travaux
des commissions intercommunales d’attribution
des logements (CIA) et en lien avec le PLH (dont
les objectifs de programmation sont en général
déterminés a I'échelle intercommunal pour 6 ans).

Enfin, un dernier scénario serait d’outiller les services de I'Etat qui pourraient mettre & disposition en open data
ces résultats a un rythme annuel. Ce type d'outil serait une aide & la décision pour les services de 'Etat, en
complément des analyses sur la tension par typologie, en particulier sur les territoires ot un équilibre complexe
doit etre trouvé entre promotion de la mixité sociale (diversification de I'habitat dans les villes déja bien dotées
en logements sociaux et respect de la loi SRU pour les villes carencées) et de réponse aux besoins de ménages
modestes. Il serait utilisable par les services de I'Etat dans leur dialogue de gestion avec les intercommunalités et
les communes. Ce scénario serait facilité par le fait que I'Etat est propriétaire de toutes les données nécessaires
a l'analyse des besoins sur un territoire.

Pour ces deux derniers scénarii, la mise a disposition des résultats permettait leur utilisation par tout acteur
immobilier ayant la volonté de mieux répondre aux besoins du territoire étudié dans les programmations des
nouvelles opérations. lls nous semblent plus souhaitables que le premier scénario, & condition d’'un acces facilité
aux données, de la standardisation de la méthodologie de I'étude, voire de son automatisation.

Les facteurs clés de succes

A la lumiére de ces trois scénarii de passage a I'échelle, les facteurs clés de succés de cette méthode de
détermination de la programmation reposent sur trois parametres : la structuration de la demande, de l'offre, et
la reglementation nationale et locale.

Demande

Tous les acteurs : sensibilisation des collectivités,
services de I'Etat, bailleurs, sur le fait que le parc locatif
social n'est pas toujours le signe d’une accessibilité
garantie pour tous et sur la nécessité de mieux qualifier
les besoins et en conséquence la programmation

Bureaux d'étude habitat : développement d'outils
d’analyse qualitative des besoins en logements

DHUP / GNAF : mise a disposition en open data par la CAF
d’une API de calcul de I'APL

Q Réglementation

DHUP : organisation de la remontée par les bailleurs

Collectivités : déclinaison des objectifs annuels de
programmation sur la base d’une analyse des besoins
actualisée, en inscrivant cette méthode dans les travaux
des CIA et en lien avec le PLH

Bailleurs sociaux :

o Adaptation des pratiques de programmation des
bailleurs sociaux, en supprimant la notion de programme-
type (répartition figée par financement et typologie)

© Mobilisation du droit a I'expérimentation sur le loyer
unique ou la modulation des loyers en fonction des
besoins

DHUP : comparaison et harmonisation des différentes
méthodes d’analyse des besoins, et mise en place
d’une incitation / obligation des collectivités et services
déconcentrés de I'Etat a réaliser des volets qualitatifs plus
fins dans leurs étudess d’analyse des besoins en logement

dans les données RPLS du périmétre et du montant des
charges par logement

Services déconcentrés de IEtat : positionnement
des services de I'Etat pour influencer et questionner la
répartition par typologie et par financement proposée
sur chaque projet, sur la base d’une vision partagée des
besoins, contraignant acteurs a justifier les écarts entre
la programmation issue de I'analyse des besoins et celle
retenue




Phase 2 de la conception:
concevoir des logements plus abordables

Les scénarii de passage a I'échelle

Trois scénarii de développement potentiellement
complémentaires de la méthode de conception mise
en oeuvre ont été identifiés, selon le type d'acteur
en charge de sa mise en ceuvre : les promoteurs, les
bailleurs sociaux, ou les collectivités.

Compte tenu de la part croissante des VEFA dans la
production de logement social et de la concurrence
entre bailleurs sociaux pour acheter les logements
construits en VEFA (au vu de leurs objectifs de
développement et de leurs difficultés a monter des
opérations en maitrise d'ouvrage directe), il semble
indispensable que les promoteurs soient pro-
actifs dans la mise en ceuvre de cette démarche.
Bouygues Bdtiment lle-de-France Habitat Social et
Linkcity envisagent de continuer & développer cette
démarche sur d'autres communes franciliennes de
facon volontariste dans le cadre de leur stratégie RSE
(diminution de I'impact carbone et hausse de I'impact
sociétal) & raison d’'une opération par an. D'autres
promoteurs pourraient mettre en oceuvre cette
méthode méme si rien ne les y oblige, par exemple
en répondant & des appels d'offre & charge fonciére
fixe ol la qualité de I'habitat, sa durabilité et son co(it
seraient les criteres de sélection. L'évaluation en co(it
global serait réalisée par la maitrise d’oeuvre ou un
AMO retenu par le promoteur qui coordonnerait les
données du promoteur, du constructeur, et du bailleur
social pour évaluer les leviers grdce a une mise &
plat en amont des hypothéses de durées de vie,
d'entretien et des parameétres de calculs généraux
(inflation, actualisation).

Un second scénario serait de favoriser le
développement de cette méthode par les bailleurs
sociaux eux-mémes. S'ils subissent la conception
réalisée par les promoteurs sur le segment des VEFA,
ils sont autonomes en revanche sur les opérations
en maitrise d'ouvrage directe, que ce soit en appels
d'offre de marché global ou hors marché global. Ce
pilotage de la conception en colt global pourrait en
effet étre assorti d’engagements de performance,
comme le modele EnergieSprong sur la rénovation
énergétique. A noter que certains bailleurs sociaux
privilégient un développement quantitatif de leur
patrimoine, plutét que qualitatif. La stratégie
spécifique de chaque organisation aura évidemment
un impact sur leur intérét pour cette démarche.

Enfin, un dernier scénario serait que des collectivités,
soucieusesde produire surleurterritoire deslogements
abordables pour éviter un départ de certains de
leurs habitants, pour attirer de nouveaux habitants,
ou faire mieux accepter les projets, incitent les
opérateurs dans le cadre de chartes de construction
neuve, de leurs opérations d’aménagement, de
soutiens a I'expérimentation, & mettre en ceuvre cette
méthode. Les collectivités pourraient s‘appuyer sur
leurs partenaires aménageurs et établissements
publics fonciers.
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Les facteurs clés de succes

DHUP : expérimentations de déplafonnement du loyer Organismes de financement du logement social via des
sSous réserve de baisse de |a quittance g|0ba|e pl’éls (CDC, Actio“ I.Ogement) : taux bonIerS en fOnCtiOn
de I'impact environnemental et social des logements

Services déconcentrés de I'Etat : détermination de . ) o
marges locales et de qualité sur la base d'atteinte de Organismes de financement du logement social via
résultats en termes de baisse de coit d'usage et non des subventions (Etat, c(l"ectlwtes):SUr—SUbVenthn ou
de labels (ex: réflexions en cours en Vendée, Pays de la subvention différenciée selon niveau de quittance
Loirel) (ex : Tours Métropole)

g J Bailleurs sociaux / Promoteurs : mobilisation et

financement d’AMO avec compétence codit global

Bailleurs sociaux : organiser le montage d’opérations
immobilieres prenant en compte le colt réel de
maintenance moyen constaté sur le parc plutdt que des

montants théoriques sous-estimés (ex : 0,6% du codt
d'investissement)

Bureaux d’études techniques / entreprises :
o Développement d’outils de modélisation faisant le
lien entre colt global et coit d'usage

o Structuration de bases de données de leviers dans \ /
une logique d'amélioration continue et développement
de combinaisons de solutions techniques
.
Demande
Bailleurs sociaux :

e Sensibilisation et formation interne des équipes des bailleurs au concept du cot global

e |ntégration du coiit global dans les processus financiers (ex : passage d'un critere de codit d'investissement a un critere de fonds
propres sans prédéfinir des niveaux de coiits d'investissement et de maintenance dans les comités d’investissement) et outils internes
(ex : modulation possible dans les bilans financiers des codits d'investissement et de maintenance)

 Développement de bases de durées de vie a actualiser a intervalles réguliers a partir de retours d’expérience et travail d’analyses
comptables automatisées sur I'évaluation des coiits d’entretien récupérables et non récupérables

e Evolution des documents cadres externes tels que les cahiers des charges de consultation de conception, intégrant du temps
supplémentaire de chiffrage et d’études dans le calendrier de la consultation, prévoyant des échanges entre bailleur et équipes
candidates, et prenant en compte le critére du colit global

 Expérimentation de ces nouvelles modalités sur un nombre défini d’opérations en maitrise d’ouvrage directe via des appels d'offre
de maitrise d’ceuvre ou de marché global (CR ou MGP)?

e Prise en compte des enseignements de ces premieres opérations dans le référentiel de construction

e Evolution des processus internes de conception pour favoriser une plus grande transversalité entre les équipes de développement,
de gestion locative, et de direction technique

USH : mise a disposition d’outils de modélisation et de recherche d’optimisation du coiit global avec des recommandations d’hypothéses
de calculs issues de bases de données

Collectivités locales / aménageurs / Etat / ANRU :
 Expérimentations sur des opérations fléchées et dont les fonciers sont maitrisés,
dans le cadre d’'appel a manifestation d'intérét ou d’appel a projets visant a minimiser le codit d'usage
 Lancement d’un appel a projet prévoyant le financement de I'ingénierie d’accompagnement aupres de plusieurs bailleurs sociaux afin
d’initier un changement de pratiques et une multiplication de la preuve de I'impact de cette démarche

Collectivités locales / aménageurs :
o Intégrer des objectifs de résultat en termes de maitrise du coiit d'usage dans le cadre des opérations neuves et non pas sur I'atteinte
de labels non performatifs comme aujourd’hui (ex: réflexions en cours Région Nouvelle Aquitaine, CA du Libournais)
o Intégration de quittances de sortie plafonds via une charte (ex : réflexions en cours Nantes Métropole, Rennes Métropole)
e Accompagnement et / ou co-financement d’expérimentations visant a réduire le codit d'usage

1. Développer le logement abordable en maitrise douvrage sociale : 27 leviers & [étude, février 2020, Repéres n°66 , USH
2. En guise dexemple dans le secteur de la rénovation énergétique, Energie Sprong a lanceé plusieurs appels a projets qui ont permis de favoriser [émergence de nouvelles
solutions techniques plus performantes grace a des collaborations multi-acteurs.



L POUR ALLER PLUS LOIN :

QUATRE CONSEILS

Quatre pistes ont été identifiées pour aller plus loin : 1/ passer d’'un pilotage par un indicateur unique, le
co(t global, & un double pilotage par le colt global et I'impact carbone ; 2/ mobiliser des outils de simulation
énergétiques paramétriques pour mieux identifier 'optimum en co(t global ; 3/ capitaliser sur les leviers
identifiés ; et 4/ passer d’un objectif de diminution du colt d’usage en pourcentage & un objectif d'atteinte d'un

niveau de colit d’'usage cible.

Passer d’un pilotage par un indicateur
unique, le cout global, a un double pilotage
par le cout global et I'impact carbone

Comme évoqué précédemment, méme si I'objectif
final de cette démarche porte sur une diminution du
co(it d'usage (indicateur de mesure d'impact), les
arbitrages quantitatifs ont été faits sur le critére du
colt global sur 60 ans (indicateur de pilotage). Aux
cotésdelindicateur quantitatif du colitglobal, d’autres
criteres qualitatifs ont été pris en compte, comme le
confort, ou encore I'impact environnemental. Bien
qu’il soit plus simple d’avoir un unique indicateur
de pilotage, il n'est pas réaliste que des critéres de
durabilité, ou d'impact environnemental ne soient pas
pris en compte dans un contexte ol nous passons de
reglementations énergétiques a des réglementations
environnementales intégrant énergie et carbone
(E+C-, RE 2020 en vigueur). Dans la continuité de
la logique d'objectivation des choix de conception,
il serait possible d'arbitrer entre des choix de
conception a la fois sur les criteres du colit global et
et d'impact carbone.

C’est ce qui a été fait dans le cadre du projet européen
CRAVEzero portant sur la réduction des colts et
laccélération du développement de bdtiments &
quasi zéro énergie. Si la méthode de modélisation du
co(t global du projet CRAVEzero a plusieurs limites
(pas d’adaptation des durées de vie aux pratiques
patrimoniales des gestionnaires, choix d'une durée
d'étude de 30 ans, pas de distinction entre le colt
global bailleur et locataire, hypothéses de colts
d’investissement moyens), I'intégration de l'impact
environnemental se révele extrémement pertinent.
Globalement, il ressort de la dizaine de projets étudiés
dans le cadre du programme qu'il est possible de
diminuer significativement I'impact carbone pour un
surco(t marginal en termes de colt d'investissement
et de co(t global.

Pour faire le paralléle avec l'opération des Jardins de
Stains, des menuiseries extérieures en bois ont été
privilégiées pour des enjeux environnementaux. Or,
les marges de manceuvre en colts d’investissement
et en colt global dégagées par un passage en
menuiseries PVC, auraient peut-étre pu étre
redirigées vers une solution encore plus performante
du point de vue environnemental que les fenétres
en bois. Cette approche n'a pas été creusée lors de
la co-conception, faute d'avoir cette double analyse
économique et environnementale. Ce type d’approche
permet d'objectiver les choix de conception et de
passer d’'une approche de pilotage par les moyens
en définissant des cahiers des charges et des
prescriptions en termes de matériaux et de labels, a
un pilotage par les résultats, que ce soit en termes
d'optimisation du co(t d’usage, du colt global et/ou
de l'impact environnemental. Si le principal indicateur
de l'opération des Jardins de Stains a été le colt
global, une perspective d’évolution pourrait donc
porter sur une approche multicritere intégrant un
indicateur environnemental quantitatif (exprimé en
kgCO2eqg/m?).
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LEGENDE :

. 42m? DHW
21,7 kg C02/ma L

Modélisation de I'impact de différentes variantes en termes
de codts d'investissement (ordonnées), coiit global (abscisses),

et en émissions CO2 (taille de la bulle)!

1,860

1,840

14,4 kg C02/m’a
1,820

phpp sens low sens

1,780
gas hoiler

31,7 kg C02/m’a 1,760

1,740 District
34,2 kg C02/m%a heating

1,720

36,2 kg C02/m?a 1,700

Average of investment (€/m2)

1,680

1,660

igh sens no eff user

SN

no eff user

2,500 2,550

2,600 2,650 2,700 2,750

Average of LCC (€/m?)

Mobiliser des outils de simulation
énergétique paramétriques pour mieux
identifier I'optimum en cout global

Dans un processus de conception linéaire habituel,
seul un petit nombre de variantes est évalué a une
ou deux étapes du projet, y compris chez les bailleurs
ayant mis en place une méthode d'évaluation du codit
global. Dans le cadre des ateliers de co-conception
des Jardins de Stains, 85 leviers ont été modélisés en
amont du projet, en comparaison d’une version initiale
définie. Sur le volet thermique, des modélisations
groupées de leviers ont été faites : & titre d’exemple, la
variante Passivhaus retenue repose sur des fenétres
triple vitrage, une isolation par lintérieur de 20
centimétres, et une ventilation double flux collective.
En réalité, il est fort possible que cette solution soit
un « optimum local », et non la meilleure solution.
Cependant, la recherche de cette solution réellement
optimale aurait nécessité de modéliser un nombre de
variantes beaucoup plus important en mesurant les
impacts de chaque item spécifiquement (enveloppe,
systtme de production de chaleur, menuiseries,
énergie renouvelable) et de toutes les combinaisons
possibles. Les modéles d'optimisation paramétriques
peuvent permettre ce type d’optimisation :ils reposent

sur une méthode de calcul de type « force brute » afin
de calculer des centaines voire des milliers d’options
de conception. A condition de s‘appuyer sur les
logiciels de modélisation thermique non dynamique
comme ceux utilisés sur l'opération, la méthode «force
brute » offre I'avantage de permettre des analyses
multi-objectifs (colt d'investissement, colt global,
impact carbone...) et des distributions statistiques. Ce
type d'outil appliqué a une méthode d'optimisation
multi-objectifs permet la recherche d'une solution
optimale pour chaque objectif, laissant & I'équipe de
conception la sélection de la solution souhaitée. Elle
pourrait étre un appui dans le cadre d’'une démarche
d’'amélioration de projets immobiliers.

Sur la base des retours d’expérience des méthodes
de conception intégrée, il semble que I'approche
comparative et itérative mise en place sur I'opération
des Jardins de Stains est indispensable pour identifier
la meilleure version possible d’un projet, et que sa mise
en ceuvre repose sur un travail de documentation de
variantes en comparaison d’un projet initial. Loutil « force

1. Results of optimised nZEB parametric models, AEE, Eurac research Institute for Renewable Energy, 3i Engineering, ao(t 2019. Opération des Héliades de 57 logements

sociaux BEPOS, livrée par Bouygues Batiment Grand Ouest, a Angers en 2017.

AHP heat



brute » de multi-optimisation sous-contrainte illustré
ci-dessus permettrait de modéliser davantage de
variantes plus rapidement, en mesurant leur impact
sur plusieurs indicateurs.

A moyen terme, les recherches les plus avancées
en termes de conception batimentaire pourraient

Bouygues Construction & l'université de Stanford
portent sur ce sujet : comment modéliser un
projet optimal en prenant en compte les usages
et en définissant des indicateurs de performance
recherchés. A court terme cependant, une recherche
d'optimisation du colt global doit donc passer par
une approche itérative.

permettre d’aboutir plus rapidement voire en temps
réel & une solution optimale, permettant d'éviter
de réaliser ces itérations colteuses en temps de
chiffrage. Deux théses de recherches financées par

Méthode d’optimisation du co(it global et de la performance environnementale

de batiments selon une approche conventionnelle ou approche paramétrique!

Conventional method Parametric strategy

LEGENDE :

1 1 Scope

Investigated solution
Not investigated solution

ﬂ Final solution

XX XX X < X XX
X X XX X < XXX
X XX X S XX XX
X XX S X XX XX
X XX S XX X XX
X X X X S XX XX
X XXX X< < S X
X XXX X < /S X
X XXX X <SS X

vivivi
vivivi
vvvl
vivivk
vviv
vivivi
vivivi
vivivi
vIEvE

NN SE SESENENESESEN
NS N SE NE NI S SIS
NN SENESENENESESIEN
N SE NI SE SE NSNS
N SE A YA NSNS SIS
NN SENESENENESE SN

Capitaliser sur les leviers identifiés
pour optimiser le colt global et d’'usage
de nouvelles opérations

Le processus d’idéation et de modélisation permet d’identifier des leviers d’économies. Si la recherche de
loptimum nécessite en particulier sur le volet énergétique une approche itérative, on peut s’interroger sur la
possibilité d’une application automatique de certains leviers. Lanalyse des différents leviers fait apparaitre
quatre catégories, selon leur caractére plus ou moins généralisable, et leurs conditions de mobilisation.

Les leviers universels

Pertinents pour tous les bailleurs, ces leviers permettent une diminution du colt d’investissement a isocolt de
maintenance. Sur les Jardins de Stains, cela a concerné le remplacement du vide sanitaire par un regard de
visite ou le fait de transposer les trois places de parking prévues initialement au RDC du batiment en extérieur
végétalisé.

D’un point de vue strictement technico-économique, sans prendre en compte d’autres considérations notamment
esthétiques ou d’usage, ces solutions sont systématiquement intégrées dans les conceptions lorsqu’elles sont
autorisées, ou sont systématiquement proposées par les promoteurs ou constructeurs en cas de de difficulté &
équilibrer les bilans financiers du projet. Ce sont les leviers les plus évidents.

1. Results of optimised nZEB parametric models, AEE, Eurac research Institute for Renewable Energy, 3i Engineering, aott 2019
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Les leviers généralisables a I'échelle d’un bailleur

|

Ces leviers sont généralisables sur toutes les opérations d’un bailleur dés lors que celui-ci a conduit le
travail d'analyse en colit global de son référentiel. Par exemple, chez Seine-Saint-Denis habitat, la pose de
baguettes d’angle permet de réduire les colts d’entretien dans les parties communes. Compte tenu des prix
actuels pratiqués chez les fournisseurs, il sera toujours plus rentable en colt global pour le bailleur de mettre
ce type de prestation.

Le bailleur pourrait intégrer ce type de prestations dans son référentiel construction a appliquer sur toutes ses
futures opérations, a condition de vouloir adopter une approche en colt global et & condition de vérifier si des
évolutions des prix ou I'apparition de nouveaux matériaux ne changent pas le classement en colt global entre
les différentes variantes.

Les leviers non généralisables

Il s'agit de leviers non généralisables car leur pertinence dépend des caractéristiques du projet, de sa forme,
de sa taille, de sa localisation, de son orientation bioclimatique (Passivhaus, Evolsys, charpente en zinc), ou
parce qu'ils portent sur des technologies ou matériaux innovants, de niche, qui peuvent générer des écarts
de prix sensibles entre fournisseurs et entreprises (I'ossature bois par exemple), modifiant I'arbitrage en colt
global.

Il faudra prévoir de fagon systématique I'étude de ces variantes sur les opérations, avec la maitrise d’ceuvre et
les entreprises.

Les leviers participatifs

Il s’agit de leviers qui reposent sur I'adhésion des futurs habitants. La mise en place d’une gestion participative
accompagnée des parties communes doit étre décidée avec les habitants. Par conséquent, un tel levier peut
trés bien fonctionner pendant 4 ou 5 ans, puis étre abandonné car une majorité des locataires pourrait préférer
payer le surco(t dans leurs charges plut6t que de s’en occuper.

Compte tenu de leur caractére humain, ces leviers doivent étre décidés et peuvent évoluer avec les habitants,
selon leurs usages, besoins, profils, et souhaits.

En conclusion, si les leviers des deux premieres catégories peuvent étre intégrés d’office par le bailleur, les
leviers non généralisables et participatifs doivent étre réévalués a chaque opération en fonction du contexte
technique, économique, social, partenarial de I'opération. Afin d’optimiser le co(t global, il est par conséquent
nécessaire de généraliser non pas les leviers mais une méthode de conception permettant cette amélioration
itérative.



Passer d’un objectif de diminution du cout
d’usage en % a un objectif d’atteinte
d’un niveau de cout d’usage cible

Comme évoqué en page précédente, dans le cas d'un
bailleur social ayant mené une premiére opération
pilotée en colt global et planifiant une seconde
opération, il parait naturel que celui-ci intégre d'office
les leviers universels et généralisables via une
adaptation de son référentiel de construction. Dés la
version initiale de son nouveau projet, si rien ne s’y
oppose, la conception prendra en compte I'ensemble
de ces leviers.

En partant de la version initiale sur cette seconde
opération, I'équipe en charge de la conception
cherchera un nouveau bouquet de leviers. Ce
bouquet pourra comporter des leviers non identifiés
lors de la premiere opération (car oubliés, issus des
derniéres innovations technologiques, ou parce que
les caractéristiques de la VO de la premiére opération
étaient différentes) et/ou des des leviers déja identifiés
mais mis de coté car évalués précédemment comme
non pertinents.

Si une baisse du colt d’'usage de 15% a été atteinte
entre la version initiale et la version finale de la
premiére opération, il nest pas dit qu'une baisse
aussi significative soit possible sur une seconde ou
une troisieme opération. En effet, avec l'intégration
progressive de nouveaux leviers universels et
généralisables, le potentiel de diminution est par
construction réduit, et il est possible qu’il se stabilise
autour de 5 a 10% des niveaux de colt d'usage sur
les opérations suivantes, correspondant uniquement
aux leviers non généralisables et participatifs®.

Pour faciliter la communication autour de la démarche
Le Logement Solidaire, un chiffre de baisse du co(it
d'usage de 15% soit 80€ en moyenne pour un T3 a
été pris en guise d'objectif. Lorsque présentés & des
collectivités ou des bailleurs, les retours face & ces
chiffres sont variables: certains acteurs rencontrés les
estiment significatifs, d’autres faibles. Ces montants
sont évidemment & rapporter aux revenus et reste-
pour-vivre des demandeurs de logement. A titre
d’illustration, aprés paiement des dépenses liées au
logement, le reste-pour-vivre des ménages franciliens
dans le premier quartile de revenus est de 17€ par
jour par unité de consommation. Pour un ménage
composé d'une personne, une baisse de 50€ par

1. Les chiffres utilisés ici sont donneés a titre d'illustration.

mois sera donc équivalente & 10% de son reste-pour-
vivre mensuel. Par ailleurs, comme démontré dans
la méthode de détermination de la programmation
locative sociale, un montant de 50€ peut contribuer
a inclure ou exclure une proportion significative des
demandeurs (jusqu’a 30% selon le profil de ménage
étudié et le niveau initial de quittance). Au regard de
ces différents éléments, il nous semble souhaitable
de cibler avec cette démarche a la fois une baisse du
co(t d’'usage en proportion du colt initial (ex : -10%),
un montant de baisse (ex : -80€ pour un T3), mais
aussi et surtout de cibler un niveau de co(t d’'usage
absolu (ex : 550€ pour un T3)? avant solvabilisation
par 'APL.

Pour généraliser le propos, le niveau de colt d'usage
des logements locatifs sociaux n'est actuellement
mesuré ni par I'Etat (dans I'étude RPLS), ni par les
collectivités (lors du dépét des permis de construire),
et de fagon hétérogéne par les bailleurs sociaux (qui
ont du mal & comparer les co(ts de leurs logements
compte tenu des différents périmétres de charges
sur leurs opérations). Lindicateur clé de I'évaluation
du caractére abordable d’'un logement locatif social
est le loyer, et, plus problématique encore, il s'agit
du loyer par metre carré. En vue de produire une
offre locative sociale a la fois plus accessible et plus
abordable, il nous semble nécessaire de changer
d’indicateur d'évaluation pour le niveau de colt
d’'usage absolu du logement, ce qui nécessite de la
part des bailleurs, des collectivités, et de I'Etat, plus
de connaissance (documentation du co(t d'usage
et des caractéristiques des logements) et plus de
transparence afin de pourvoir comparer, capitaliser
sur les expériences et améliorer I'offre au regard des
besoins exprimés.

2.Laméthode la plus simple pour diminuer une quittance est d'individualiser I'eau ou le chauffage. Dans ce cas, la diminution de la quittance ne provoque pas de baisse du colt
d'usage du logement pour le ménage, voire peut parfois 'augmenter. Il est nécessaire pour comparer le cot de deux logements de maintenir le méme périmétre de charges.
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LES 25 LEVIERS DU BOUQUET FiNAL
DE L'OPERATION DES JARDINS DE STAINS

Tableau récapitulatif des 25 leviers en termes d’impact

en coiit global (version avec financements PIA)

En € par mois
et par logement

Bouquet Leviers sélectionnés Inv. + Entr-GER + Recettes + Charges = Coiit global Coilt global

En K€ sur 60 ans et pour 59 logements

. 638kE  -334kE 0k€E -946kE -642k€ -14,9€
?/ + Passivhaus
& + Charpente-couverture en zinc 42ke -168k€ Oke OkE -127k€ -2,.9€
Conception  50% balcons et 50% celliers A2k -95ke  -A0KE  29KE -107ke -2,5€
+ Epaississement des batiments -30kE -30k€ 0ke 0ke -61k€ -1,4€
g + Regard de visite -89k€ 0k€ Ok€ 26k€E -63k€ -1,5€
o Lisses thermolaguées e 25k Oke 0ke -21k€ -05€
m D + Plinthes en sapin -Ak€ 2kE OkE -5k -TkE -0,2€
S o Eviers en inox 6ke 1Tk OKE  26kE  -50kE 146
Matériaux  Protection des angles 1ke -35k€ 0ke -11k€ -45k€ -1€
+ Surplus de 10% de matériaux 13k -63kE 0k 0kE _50kE -1,2¢
« Petites vitres dans les halls 0kE -394kE 0kE 8ke _386ke -8,9€
Parkings @ + Parkings hors emprise batiment -61kE 0k€ Ok€ 0kE -61kE -1,4€
. + Evolsys (eau chaude sanitaire) 96kE OkE 0kE _539k€ _42kE -10,2¢
Systemes vp hotovaltai
anneaux photovoltaiques 257k€ 741k€ Ok€ -1596k€ -598kE -13,9€
« Détecteurs de présence ke -42k€ Oke  -290ke  -328K€ -7,6€
OI IQ) « LED performantes SkE -56k€E OkE -392k€ -A443k€ -10,2€
.  Systeme anti-fuite d'eau 22k€ 36kE Ok€ -60kE -2k€ 0€
Consommation , )
+ Equipements économes en eau 5ke 0kE 0k€ -96kE -91k€ -2,1€
 Calorifugeage des réseaux 12k€ 1k€ OkE 30kE -22k€ -0,5€
« Ascenseur a récupération d'énergie 4kE ke 0kE _18kE _8kE -0,.2€
) s O Choixdu contrat d'électricité 1k€ 0ke Ok€ -34kE -131k€ -3€
Coaching m + Choix du contrat d'assurance € Ok Ok -17Bke  -173ke -3€
o + Entretien des espaces verts 13k€ 0k ke -368kE -355k€E -8,3€
2282 + Entretien des parties communes 63kE (US3 (U'SS -784kE -121k€ -16,7€
Participation v Auto-finition de la peinture -15k€ 0k€ Ok€ -15k€ -15k€ -0,3€
(non mis en oeuvre)
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LISTE DES ACRONYMES

ANCOLS Agence nationale de contrdle du logement social

ANRU Agence nationale pour la rénovation urbaine

APL Aide personnalisée au logement

CR Conception-réalisation

CREM Conception-réalisation-entretien-maintenance

DHUP Direction de I'habitat, de I'urbanisme et des paysages
DRIHL Direction régionale et interdépartementale de I'nébergement et du logement
EPCI Etablissement public de coopération intercommunale
EPT Etablissement public territorial

FILOCOM Fichier des logements par communes

FNAP Fonds national d’aide a la pierre

INSEE Institut national de la statistique et des études économiques
NPNRU Nouveau programme national de renouvellement urbain
MOP Maitrise d’ouvrage publique

PIA Programme d’investissement d’avenir

PLAI Prét locatif aidé d’'intégration

PLH Programme local de I'habitat

PLI Prét locatif intermédiaire

PLS Prét locatif social

PLUS Prét locatif & usage social

RPLS Répertoire des logements locatifs des bailleurs sociaux
SEM Société d’économie mixte

SNE Systéme national d’enregistrement

SRU Loi relative & la solidarité et au renouvellement urbain
SSDh Seine-Saint-Denis habitat

SU Surface utile

uc Unité de consommation

Union sociale pour I'habitat

Vente en I'état futur d'achévement

Zone d'aménagement concerté



ACTION TANK ENTREPRISE & PAUVRETE :

QUI SOMMES=NOUS ?

Action

Tank

Entreprise
& Pauvreté

L'’Action Tank, association de loi 1901 reconnue d’intérét général, est un laboratoire
d’'innovation sociale réunissant entreprises, acteurs publics, associations et le monde
académique autour d’un objectif commun : contribuer & la réduction de la pauvreté
et de I'exclusion en France.

Les 3 piliers de I'Action Tank

oge o

Pilier N"1

Nouveaux modeles inclusifs : innover
contre la pauvreté

Offres inclusives, pratiques a
impact, outils servant a l'action
publique : 'Action Tank développe
des modeéles divers pour améliorer
l'inclusion économique et sociale.

Pilier N°2

Création de nouveaux écosystemes
Pour chacun des programmes
développés, la création d'alliances
mobilisant des acteurs divers
sur leurs expertises clés permet
le développement de nouveaux
modeles inclusifs.

Pour en savoir plus sur nos programmes notamment en matiére d’habitat,
rendez-vous sur notre site : www.at-entreprise-pauvrete.org

Vous pouvez aussi consulter notre rapport d’activité 2021 en cliquant ici :
https:/www.at-entreprise-pauvrete.org/toutes-nos-publications/rapport-dactivite-2021/

Pilier N°3

Preuve par l'expérimentation
L'expérimentation est une étape
clé de notre approche. Les projets
pilotes permettent de valider le
choix du modele économique et
opérationnel ou de 'amender en
fonction des leviers identifiés.

Pour nous contacter : contact@at-entreprise-pauvrete.org

Rédaction : Action Tank Entreprise & Pauvreté
Conception/graphisme : Hervé Buron, FreeStudio - 06 64 44 41 94

Impression : Copiver
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Construire une offre
de logements sociaux
plus accessibles et abordables

en France
Action AVEC LE SOUTIEN FiNANCIER DE : EN PARTENARIAT AVEC °
E?‘pclr(eprise LR e e | gsm linkgity
& Pauvreté .



