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La démarche engagée par le Cerema
Nord-Picardie

Comprendre comment et en gquoil les
opérations d’habitat participatif peuvent étre
des opérations de logement abordable
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Des économies permises par :

Un difficile équilibre entre facteurs
d’'économies et source de surcouts

Une lere approche : I'analyse de la formation des codts

I'absence de marge promoteur .

I'absence de frais de
commercialisation et de publicité .

I'absence de frais de gestion
la réduction des colts de montage
I'auto-construction ou l'auto-finition

Mais aussi souvent :

un foncier a maitrise publique .

Des économies ré-investies en qualité ?

Des surcodts liés :

aux terrains retenus souvent tres
contraints ou mal places

aux espaces partages alors que les
surfaces individuelles restent
genereuses

a la qualité environnementale élevée
des opérations

a la conception sur-mesure (non
standard et AMO)

a la durée (colts de portage) et aux
risques
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Analyse du caractere abordable des

opérations d’habitat participatif
Une 2eme approche : la comparaison des prix des
logements

Analyse faite sur deux opérations proches a Clermont-
Ferrand, l'une en habitat participatif et l'autre en

promotion classique

GRILLE DE PRIX STATIONNEMENT INCLUS
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Promotion classique
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Capacité d'acquisition d’'un ménage
1°) Couple envisageant I'acquisition d’'un T2

pour un cm . A golo - budget d acquisition possible
N RIS - budget d'acguisition possible
Agglo - revenus annuels
00000 — RIS - revenus annuels

HFP - T2 de 48m?® +

250000 100m?* d’espaces
partagés (dont 50m? de
00000 terrasse)
HP VEFA 161kE
150000 HP PSLA 142kE
Classique VEFA 133kE
100000

Classique PSLA 117k€

Cféssﬁdue T2 de 45m?

0

ler décile 2e décile 3e décile 4e decile e dE

Financement par PTZ + PAS possibles




Capacité acquisition d’'un menage
2°) Famille (couple + 2 enfants) envisageant I'acquisition d’'un T4
pour une famille de 2 enfants B £qjo - budget d'acquisition possible

N RIS - budget d'acquisition possible
Agglo - revenus annuels

450000 — RIS - revenus annuels
400000

HP : T4 de 81m?*+ 100m?
oo d'espaces partagés (dont
300000 a0m? de terrasse)
S— HP VEFA 252ke

HP PSLA 221ke
20000

— —
1
1
1
1

| Classique VEFA 223k€ |
. Classique PSLA 196kE

150000
100000
-
i

ler decile 2e decile 32 decile 4e decile Se decile Be decile Te decile B dacile Be decile

| 80m?

Financement par PTZ + PAS possibles




Le PSLA et I'intervention d’'un bailleur social

Location-accession pour les ménages modestes (APL accession, PTZ)
Phase locative et acquisitive

Garanties de relogement et de reprise

Essentiellement mises en ceuvre par les OHLM

Production faible numériquement (8 000 agréments en 2015/ 10 000)
TVA 5,5 % + exonération TFPB 15 ans
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® |Le PSLA et 'OHLM : une solution fréequemment
documentée par les retours d’expérience (USH)

® Une convergence d’objectifs : mixité
(programmatique, SOCi0-€co), solidarite,
démarche anti-spéculative, lutte contre la péri-
urbanisation, préoccupation écologique, maitrise
des charges, innovation sociale...

® Convergence typologique et géographique

Les PSLA agré
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En quoi le PSLA réepond-il aux difficultés que

rencontre
® OHLM : un mel

'habitat participatif abordable ?

leur acces au foncier, acces aux éelus

® Un montage d'opération facilite : portage / meilleure
maitrise dans la durée, prise en charge de la complexité
® Maitrise d’ouvrage, suivi des entreprises, livraison des

logts

® Garanties financieres

® Democratisation sociale de I'HP

® Mixité programmatique possible (LLS, accession...)

® Permettre aux ménages modestes d’acceéder en propriété
a I'HP (régime fiscal avantageux)
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Les questions gue souleve le PSLA en
Habitat Participatif

® Une certaine ambiguité sur ce que lon entend par
« participatif », respecter la singularité des projets

® | es societés coopératives d’habitants créées par la loi Alur
ne permettent pas le PSLA (les autres dispositifs demeurent)

® e financement et le statut des espaces partages
nécessitent encore des montages particuliers et complexes
pouvant entrainer une multiplicité de statuts au sein d'un
méme projet.

® Un accompagnement externe des habitants demeure
nécessaire (assistance a maitrise d’usage)

® Relation avec SD de I'Etat

® Codt pour I'Etat (<PLS)
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Un exemple : Coop Colette menée par
Cooplmmo et L ateller15 a Vitry sur Seine

Accession sociale a la
I propriété en habitat

- "ensembie | participatif
I 4 | décidons |3

© gl e IR -y TSRS S ' b -
a A ! : - Y ! E & < e =l \
72 r " - - y i ~ =t "o d 0¥ ’ \ v
. & - | Sl ey =, \
i e o - s A el Y, . o vty
-t g4 SR & Uy ()
. - = g Y - £ J oL . ;T
3 - - e LS = 1 i n o W] S
R TR T . » 4 e s
o ) s 4 puhdas
07 LIREAL vacd o R A } TR, -’-’
=1 W 2 1 ' d ey e
B - u il e g gk
B e - &
B e > Rl W N e AL, 1 : M
. g = " By T u AT s I ! 4 - ”:‘
- v ] v A o7 a5 ) o ; S e
b - i e . . ' o iRy
= r So0S - e, b ok v = s L Y s [ L
R ot - Ty T e Y, R ;- T o T - Y — J . ~ il Mt



Un exemple : Coop Colette menee par
Cooplmmo et L'atelierl5 a Vitry sur Seine

Un concours lanceé par la ville de Vitry-sur-Seine et la
SEMISE, aménageur du quartier Balzac

* Dernier lot a batir du PNRU1 de la cité Balzac, venant
achever le programme de renouvellement urbain du
quartier

 Contribuer a lI'enrichissement de la diversification de
I'nabitat et participer a la mixité sociale sur le quartier.

 Deux modes d’acquisition : 50% accession a la propriéte
en PSLA dite « classique » et 50% accession a la
propriété en PSLA selon un processus participatif.
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Un exemple : Coop Colette
Opérateur social / AMU / MOE collaborative

Ville de Vitry sur Seine
SEMISE

Maitrise
Jouvrage

Promoteur

Cooplmmo
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Un exemple : Coop Colette

Un montage juridique : S2CV + association d’habitants

----------------------------------------------------------------------------------------------------------

Signature du contrat de
location accession

— ~ — ~
7 N 7 N

/ Groupe d’habitants \ /Constitution en\

/ . \ =i~ Elabore un projet de vie / t \
association

( - | |

Conception de I'habitation et
\ v v / - DEfiNit une charte \ des locaux partagés /

d’engagements \ Mode de gestion /

\ e AN e
S~ S - ~ R -
. 4
S 4
Habitants deviennent coopéra- Cooplmmo intégre I'association
teurs de Cooplmmo par I'acqui- et s'engage a respecter la charte
sition d’'une part sociale d'engagements
)
¢
g ¢
| y
— T~
e N
/ \, =P Porte financiérement et

juridiqguement l'opération —
J q p P ~

/ : \
Coopl m m O | = Assure le role de maitre / S2CV \

v

CONSTRUIRE

d'ouvrage (suivis de » [ ot 1CBalzac | » DEPOT PERMIS DE
\ Promoteur social / l'opération dans toutes CoopColette
Coopérative de ses phases) /
\  productionHLM / ~ 7

wfi- Permet la sécurisation HLM
(relogement / rachat/ Revente)

AN 7
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Un exemple : Coop Colette

Methodologie de travall
“iaton o 44 1

sur le portail
A M U F t Campagne de communication PLENIERE ‘
° . et structuration .
. Orma Ion PLENIERE du groupe

et
accompagneme
nt du groupe
dans
I'élaboration de ;

Université et Savoir : Groupe de : Consolidation et constitution

Ie ur p I’Oj et d e d’ouvrage 12 ménages progessive du programme

vie usages et ouvrages Montage en association de loi 1901
PORTAIL WEB SEMISE i Définition des statuts

12 ménages Définition des Déﬁnjtion du programme
: Terrain, budget, tableau de

N

5 ateliers
Education populaire

3 mois (Elaboration des projets)

PHASE 1 mois PHASE 2-3 mois

surfaces, performance
environnementale

valeurs communes >

[ ]

MOE — o

collaborative s e s @
@

Socle du projet de vie

. Groupe de 12 ménages

-Docs en ligne

: Sensibilisation = T S e
aux questions
constructives et 5
environnementa Rt

Rencontres individu-
elles des ménages

leur logement

les au travers la
co-conception

'AMU : HABITAT PARTICIPATIF
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Un exemple : Coop Colette

Des outlls...

* Une plateforme d’échange e La visualisation 3D BIM

COOP COLETTE

d'habitants - Quarter Balzac, Vitry-Sur-S

LA R Al ) .
AEUgRYs  Seaise ""F'W*W-:;."r

Planning rencontres individuelles
Publié le 5 Janvier 2015

On vous invite 3 vous INscrire sur fune des dates proposéss de janvier a mars pour &changer
sur lfaménagement de volre logement et 'ensemble du projet

S'ABONNER
Lien DOODLE
Abonnez-yous pour étre averti des nouveaux

hitpiigoodie cor Ivadqb2kikcavk articles publies
Les premiers RDV se feront a FAtelier 15 m

Adresse - 15 rue Barbes, Ivry-Sur-Seine

PAGES
T 0145219404 « L'habitat paricipatil, c'est quol ?

* Une coopéative d'habitants a4 Balzac
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Un exemple : Coop Colette

Des ateliers de ' F |

#
travall collectif 4t
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Un exemple : Coop Colette

Des
ateliers
de travall
collectif
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Un exemple : Coop Colette

Des visites
d’opération en
construction bois
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Un exemple : Coop Colette

e Construction
bois/béton

* Principes
bioclimatiques
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Merci

Sylvain GUERRINI, Cerema NP/RDT/DUHL
+33 (0)3 20 49 60 00
sylvain.guerrini@cerema.fr

Alain COSTES, Atelier 15
+33 (0)1 45 21 94 04
Atelierl5.ivry@gmail.com




