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Présentation Immocoop

• Immocoop est une société Coopérative d’Intérêt Collectif
• Créée il y a 14 ans, à l’initiative de 2 bailleurs sociaux de Reims : Le Foyer Rémois et Reims habitat
• Nous avons un agrément de l’état et notre activité de constructeur ou de vendeur de logements 

présente un caractère d’utilité sociale.
• Elle aide les collectivités dans des projets d’aménagement et de construction de logements 
• Elle accompagne les ménages aux revenus modestes et les primo-accédants à devenir 

propriétaires de leurs propres logements, des logements vacants (libres) ou des logements Neufs
• Spécialisée dans la vente « Aidée » : Accession Sociale à la Propriété (env 1500 ventes) depuis sa 

création
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La Vente HLM

Les organismes HLM vendent une partie de leur patrimoine tous les ans,
La réglementation impose que les logements soient construits de + de 10 ans

Sécurisation HLM (Garantie de Rachat + Garantie de Relogement)

Pour les logements occupés :

- En priorité aux locataires occupants (ou au conjoint, aux ascendants / descendants sous 
conditions de ressources)

- Les locataires qui ne souhaitent pas acheter, restent locataires de l’organisme HLM indéfiniment, 
ils sont protégés et l’organisme HLM ne peut pas résilier leur bail

- Ancienneté dans le logement deux ans

Pour les logements vacants :

- En priorité aux locataires du parc HLM d’un bailleur du département concerné pendant 1 mois
- Après 1 mois, toutes personnes extérieures peuvent acheter
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La Vente en « PSLA »
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PSLA : L'ACCESSION SOCIALE À LA PROPRIÉTÉ                  

AVANTAGEUSE

Le Prêt Social Location Accession (PSLA) est un prêt conventionné que peuvent distribuer les 
établissements bancaires aux opérateurs de logements PSLA.

Ce prêt social s’adresse à des ménages sous plafonds de ressources qui achètent leur 
logement neuf situé dans une opération agréée par l’Etat

Une Coopérative HLM a la possibilité de demander un agrément à l’état pour avoir la possibilité 
de construire - cher et donc vendre  des logements Neufs à des prix inférieurs au prix du 
marché immobilier.
Cela permet de pratiquer un taux de TVA à 5,5% au lieu de 20% soit une économie de 14,50% 
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- Le PSLA est un dispositif d’encouragement à la propriété simple et sans risque, il 

permet à ceux qui ont des revenus modestes de devenir propriétaires, en 

résidence principale

- 1/ Une période d’occupation « locative » :

Vous vous installez dans votre logement neuf en en tant que locataire-accédant,       

Pendant 6 mois au minimum, vous testez votre capacité à rembourser en versant 

chaque mois une redevance équivalente aux futurs remboursement mensuels.

Comme un propriétaire vous êtes responsable de l’entretien de votre logement et 

vous participez aux assemblées générales de la copropriété.

- 2/ Puis vous levez l’option et devenez pleinement propriétaire :

Lors de la phase locative, vous avez constitué une épargne (part acquisitive de la redevance)

qui vous est alors restituée et devient votre apport personnel,
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- S’adresse aux ménages sous plafond de ressource (selon barème)

- Aucuns appels de fonds avant livraison

- Les logements sont proposés à un prix plafond selon les zones d’habitation 

(B1)

- Une phase locative  = redevance locative + redevance acquisitive (Epargne) 

de 6 mois à 1 an

- Possibilité de quitter le logement sans l’acheter                        

- Levée d’option dès 6 mois = propriétaire 
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Les Conditions de Ressources pour Accéder à la Location Accession
Au 1er janvier 2021

Nombre de personnes 
destinées à occuper le 

logement
Zone A Zone B et C

1 32 562 € 24 683 €

2 45 586 € 32 914 €

3 52 099 € 38 072 €

4 59 263 € 42 187 €

5 et + 67 600 € 46 291 €

Ces plafonds prennent en compte les revenus fiscaux de référence de l’année N-2.

Zone A : Agglomération parisienne, Côte d'Azur, Genevois français, grandes agglomérations de province.
Zone B1 : Agglomérations de plus de 250.000 habitants, grande couronne autour de Paris, pourtour de la Côte d'Azur, quelques agglomérations où les prix de l'immobilier sont hauts, Outre-mer, Corse et Îles.
Zone B2 : Agglomérations de plus de 50.000 habitants, communes chères en zones littorales ou frontalières, pourtour de l'Île-de-France.
Zone C : Reste du territoire français.
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Plafonds de prix - Données calculées selon les modalités en vigueur actuellement et applicables à partir du 1er janvier 
2021 en euros au m² de surface utile .

( REIMS) En Zone B1 = 2 977€ hors taxe / M² / Surface Utile soit 3140€/M² TTC (TVA 5,5%)

En Zone B2 = 2 598€ hors taxe / M² / Surface Utile soit 2740€/M² TTC (TVA 5,5%)

En Zone C = 2 272€ hors taxe / M² / Surface Utile soit 2396€/M² TTC (TVA 5,5%)

La surface utile correspond à la surface habitable du logement augmentée de la moitié des surfaces annexes telles que définies dans l’arrêté du 9 mai 1995 * et dans la limite de 6 mètres carrés, de la 
moitié de la surface du garage ou emplacement réservé au stationnement des véhicules, annexé au logement et faisant l'objet d'une jouissance exclusive par l'accédant. Les surfaces annexes sont les 
surfaces réservées à l’usage exclusif de l’occupant du logement et dont la hauteur sous plafond est au moins égale à 1,80 mètre. Elles comprennent les caves, les sous-sols, les remises, les ateliers, les 
séchoirs et celliers extérieurs au logement, , les resserres, les combles et greniers aménageables, les balcons, les loggias et les vérandas et dans la limite de 9 mètres carrés les parties de terrasses 
accessibles en étage ou aménagées sur ouvrage enterré ou à moitié«

Plafonds de redevance locative en PSLA Le montant de la partie de la redevance mensuelle et applicables au 1 janvier 
2021, exprimés en euros par m² de surface utile 

( REIMS) En Zone B1 = 9,11€ / M² / Surface Utile
En Zone B2 = 8,74€ / M² / Surface Utile
En Zone C = 8,11€ / M² / Surface Utile

Le PSLA – Plafond de Prix et Redevance Locative
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- Exonération de la Taxe Foncière 15 ans (ex 800€/an x 15 ans = 12000€ d’économie) 

- Prix attractif car TVA à 5,5% au lieu de 20% (Exemple 150 000€ en PSLA = 170 616€ en VEFA = Le même Logement)

- Une minoration du prix de vente d’au moins 1 % par année de location 

- 0 € de frais d’agence à la charge de l’acquéreur 

- Frais de notaire Réduits

- L'absence d’intérêts intercalaires (le fait de rembourser les appels de fonds au fur et à 

mesure de l'avancée des travaux) = VEFA

- Achat sécurisé ( 2 Garanties)
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Avantages du PSLA

En Résumé…
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ACCESSION A LA PROPRIETE 2020

Promoteurs Programmes Nb Logts Reste T1 T2 T3 T4 T5 VEFA PSLA

Immocoop Latitude 49 12 0 1 2 3

Immocoop Racine 37 0 4 7 5 16

Reims habitat Jardeline 13 0 1 1

Reims habitat Les terrases de Buckingham 14 1 4 1

Reims habitat Plein'R 17 0 3 3 6

Reims habitat Faubourg 18-20 7 1 3 2 5

Reims habitat Résidence Gabrielle 10 0 5 1 1 7

Reims habitat Les Portes de Betheny 18 8 2 2 4

Le Foyer Rémois Greenway 14 0 1 2 3

Le Foyer Rémois Clos D'Elise 8 0 1 1

Le Foyer Rémois Le Domaine de Bazo 8 0 3 1 2

Le Foyer Rémois Les Loges du Parc 25 0 4 3 5 2

Le Foyer Rémois Lilo 10 0 1 1 2

Le Foyer Rémois Novéa 20 3 1 1

Le Foyer Rémois Picturale 22 2 3 3 5 2 9

Le Foyer Rémois Carré Bagatelle 37 0 5 9 2 2 14

16 Programmes 272 15 5 23 38 19 5 34 53

6% 26% 44% 22% 6% 39% 61%

87

Dont 21% Maisons

47 ventes de parcelles

Val de Vesle / Mourmelon le Grand / Boult sur Suippe / Bazancourt / Sillery 294 ventes en 2020

160 ventes HLM
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Chiffres et faits saillants 2020 – Accession Sociale

3

11 Opérations en cours

3

1

1

2

1

75 lots mis en construction (OS)

86 réservations

124 lots livrés
93 collectifs

31 individuels2 lancements commerciaux
25 collectifs

20 individuels



Typologies

T3
6%

T4
51%

T5
43%

MAISONS INDIVIDUELLES
Studio/T1

1%

T2
28%

T3
40%

T4
29%

T5
2%

LOGEMENTS COLLECTIFS



Réservations

VEFA
21%

PSLA
65%

QPV
14%

Collectif
76%

Individu
el

24%

TYPE DE LOGEMENT

Individuel Collectif

T1 93 000 €

T2 De 127 000 à 145 000 €

T3 De 165 000 à 220 000 €

T4 De 197 000 à 249 000 € De 205 000 à 255 000 €

T5 De 260 000 à 272 000 €



Profils clients PSLA/QPV

0 5 10 15 20 25

1 personne

Couple ou 1 personne + 1 enfant

3 personnes dont 1 enfant

4 personnes dont 2 enfants

5 personnes ou plus

Typologies des familles

Individuel Collectif

Collectif
68%

Individuel
32%

PRIMO-ACCÉDANT
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Point au niveau national 2020 
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Total des ventes de logements neufs

• quia con coribus sinimaios di te officia tempore perias el ium veruntor molor mintus.Epe officab orumquam

consequi alignat ibeatem diatemp :

⎽ oribusd anisit ent, vendenimust vellupident ent quundiamust volore pelitat repeles ciassunt.Ero dolupta

consedicium

⎽ soluptatiam liatis arum eum ea con ea pres qui coris ex exped que incto optasped quia conetusam ut
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Offre commerciale de logements ordinaires
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Synthèse au niveau national

• 2020 était une mauvaise année pour les ventes de logements neufs, avec une baisse des 

volumes de près d’un quart (-25%) par rapport à 2019. 

• Les promoteurs vendent moins de logements non pas parce que les clients leur font défaut, 

mais parce qu’ils peinent à en produire, faute de permis de construire et de foncier. Une offre 

commerciale ramenée à 80 000 logements (presque 10 000 de moins qu’au T1 2020), son 

niveau le plus faible depuis 2012.

• 2020 profite d’une forte dynamique des ventes en bloc, qui contraste avec la faiblesse du 

rebond des ventes aux particuliers, notamment l’accession à la propriété. 
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Point au niveau régional 2020 
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Focus au niveau Régional

• quia con coribus sinimaios di te officia tempore perias el ium veruntor molor mintus.Epe officab orumquam

consequi alignat ibeatem diatemp :

⎽ oribusd anisit ent, vendenimust vellupident ent quundiamust volore pelitat repeles ciassunt.Ero dolupta

consedicium

⎽ soluptatiam liatis arum eum ea con ea pres qui coris ex exped que incto optasped quia conetusam ut

Logements autorisés
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Focus au niveau Régional

Logements commencés
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Synthèse au niveau régional

• La baisse des autorisations de construction dans la région touche l’ensemble des segments du 

logement et plus particulièrement celui des logements collectifs et en résidence (-18 %). Parmi 

les départements où la part du collectif est importante, la Marne affiche le plus fort repli des 

autorisations de logements collectifs et en résidence (−52 %), suivie de la Meurthe-et-Moselle 

(−37 %). 

• Les mises en chantier des logements individuels groupés et des logements collectifs et en 

résidence sont en baisse respectivement de 1 % et 6 %. Parmi les départements dépassant les 

500 ouvertures de chantier, la Meurthe-et-Moselle et la Marne sont ceux qui affichent les plus 

forts replis des mises en chantier de logements collectifs et en résidence, respectivement −50 

% et −42 %.
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Focus sur le Marché du Grand 
Reims en Accession 
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Données du Marché du Grand Reims
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Fédération des Promoteurs Immobiliers – GRAND EST

Le marché de l’accession privée



www.fpi-grandest.fr

Insérer date
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Etude AUDRR sur le comportement des familles 
rémoises en matière d’accession à la propriété

Pourquoi un focus sur les familles ?

 Une part majeure de la population et particulièrement dans 
le cadre de l’accession à la propriété.

 L’arrivé d’enfant(s) placent les ménages face à un carrefour 
de vie et les amènent éventuellement à concevoir une 
stratégie d’accession à la propriété, notamment 
conditionnée par leur capacité à investir.

 Quelle fluidité des parcours résidentiels sur Reims ? Est-ce 
possible pour les familles rémoises d’acheter un bien plus 
grand tout en restant sur Reims ? Est-ce leur volonté ?

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

SUR LE GRAND REIMS, QUELLES PERSPECTIVES ?

Notion de famille : les ménages 
(couples ou célibataires) avec enfant(s) 
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Chaque année, 600 familles rémoises quittent leur 

logement pour emménager dans un bien qu’elles 
acquièrent (sur la CUGR).

 360 restent sur la commune de Reims.

 280 quittent la ville vers le Grand Reims.

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Une majorité reste sur la commune de Reims

Destination des familles rémoises qui 
achètent un logement
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Des familles jeunes avec des emplois qualifiés :
 50% sont âgés de 25 à 39 ans.

 67% de cadres et professions intellectuelles supérieures (contre 40% dans 
la population totale).

Maison ou appartement, ce sont les enfants qui décident :
 65% des familles qui ont acheté un appartement ont 1 enfant.

 65% des familles qui ont acheté une maison ont au moins 2 enfants.

Des biens anciens
 Maisons : 41% des familles achètent une maison d’avant 1946 (qui 

représentent 35% des maisons)

 Appartements : 30% des familles achètent un appartement d’avant 1946 
(qui représentent 9% des appartements)

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Caractéristiques des familles qui restent sur Reims

Type de logement
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Vers quels quartiers ?

MaisonsAppartements
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Vers quels quartiers ?

MaisonsAppartements

Centre
Barbâtre-St Rémi

Courlancy
Clairmarais-Gare

+ Murigny

Quartiers plutôt 
centraux
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MaisonsAppartements

Jamin-Cerney
Clairmarais-Gare

Laon-Zola
Neuvilette
St Anne

Quartiers plus 
périphériques
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Un vrai gap entre l’ancien et le neuf
o Appartements: de 2 230€/m² dans l’ancien à  

3 544€/m² dans le neuf en moyenne.

o Maisons: 2 047€/m² ancien (neuf peu fiable).

Un choix limité pour beaucoup de 
familles
o Peu de solution pour les ménages aux 

revenus médians faible capacité 
d’emprunt, pas de marge de manœuvre.

o Plus de possibilités pour les 25% ou 10% les 
plus aisés  le panel s’élargie, et les marges 
de manœuvre avec.

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Quels prix, quels choix ?
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Des familles encore plus jeunes avec des emplois moins qualifiés :
 70% sont âgés de 25 à 39 ans.

 40% d’ouvriers et employés (contre 12% dans la population totale).

Plus de maisons récentes
 40% des maisons d’après 2005 (dont la moitié après 2012)

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Caractéristiques des familles qui quittent Reims
pour une commune du Grand Reims

Type de logement
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Vers quels secteurs ?

Une destination proche 
de Reims ou le long de 
l’A34
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Vers quels secteurs ?
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Moins d’ancien et du terrain
o Maisons: de 2 095€/m² dans l’ancien à 2 048€/m² 

dans le neuf en moyenne, = prix de Reims

o Terrains:

L’achat d’une maison possible mais à 
condition de s’éloigner
o Peu de solution pour les ménages aux revenus 

médians sauf à s’éloigner

o Plus de possibilités pour les 25% ou 10% les plus 
aisés

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

Quels prix, quels choix ?

REIMS
245m² dans le neuf
285m² dans l’ancien

HORS DE REIMS
647m² dans le neuf
684m² dans l’ancien
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Rapport d’étude sur l’accession à la propriété 
dans les QPV de Reims pour la CUGR

Une étude comparative sur le marché de l’accession 
dans les 4 QPV concernés par la NPRU afin d’améliorer 
la connaissance et la capacité d’actions de la CUGR et 
de ses partenaires.

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ

ZOOM SUR LES MÉNAGES DES QPV

4 QPV : Croix Rouge, Orgeval, Europe, 
Châtillons
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Des revenus plus faibles

24% de ménages imposables en QPV 
contre 53% sur la commune de Reims

Un revenu médian 45% plus faible en 
QPV

De fortes disparités entre QPV
Une grande précarité sur Croix Rouge
Des niveaux de revenus proches de la 
moyenne communale sur les 2 QPV 
d’intérêt régional (Châtillons/Europe).

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Un handicap financier
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Un marché assez calme
14% des transactions relevées sur 
Reims (pour 17% de la population)

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Un marché plus accessible ?
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Un marché assez calme
14% des transactions relevées sur 
Reims (pour 17% de la population)

Des prix plus faibles
Des appartements 20% moins cher que 
sur Reims (93 900€ en moyenne contre 117 
800€)

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Un marché plus accessible ?
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Un marché assez calme
14% des transactions relevées sur 
Reims (pour 17% de la population)

Des prix plus faibles
Des appartements 20% moins cher que 
sur Reims (93 900€ en moyenne contre 117 
800€)

De fortes disparités entre QPV

Essentiellement des 
appartements  anciens
84% de biens anciens, et 62% d’apparts

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Un marché plus accessible ?
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Un marché assez calme
14% des transactions relevées sur 
Reims (pour 17% de la population)

Des prix plus faibles
Des appartements 20% moins cher que 
sur Reims (93 900€ en moyenne contre 117 
800€)

De fortes disparités entre QPV

Essentiellement des 
appartements  anciens
84% de biens anciens, et 62% d’apparts

Une majorité de transactions sur 
la bande des 300m
85% pour les apparts à Orgeval par 
exemple

PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Un marché plus accessible ?
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

De faibles capacités d’emprunt

De fortes disparités entre 
QPV …
Un grand écart entre les ménages 
de Croix Rouge et d’Europe
De 126 000€ dans l’ancien sur Croix 
Rouge à 157 000€ sur Europe, soit 
un écart de 31 000€

… et entre ménages
Les 25% de ménages les plus aisés, 
soit 8 000 habitants des QPV, ont 
une capacité d’emprunt beaucoup 
plus élevée
 30% de plus en moyenne
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Une accession difficile pour certains

Quartier de Croix Rouge

Pour un ménage moyen du QPV

Possibilité d’acheter un 
appartement dans l’ancien, que 
ce soit sur le QPV ou sur Reims :

35 000€ de marge de manœuvre sur 
Croix Rouge, pour un T4 en moyenne.

8 000€ de marge de manœuvre sur la 
commune de Reims, pour un T3.

Pour un ménage moyen de Reims voulant acheter sur Croix Rouge, la 
marge atteint 143 000€.
Il leur est même possible d’acheter une maison ancienne sur le QPV, avec une marge de 
plus de 50 000€.

L’exemple de Croix Rouge,
le quartier le plus en difficulté
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Une accession difficile pour certains

L’exemple de Croix Rouge,
le quartier le plus en difficulté

Quartier de Croix Rouge

Pour les ménages les plus 
« aisés » du QPV

La marge de manœuvre est plus 
élevée pour un appartement dans 
l’ancien, que ce soit sur le QPV ou 
sur Reims :

77 000€ de marge de manœuvre sur 
Croix Rouge, pour un T6.

50 000€ de marge de manœuvre sur la 
commune de Reims, pour un T4.

Les ménages les plus aisés de Croix 
Rouge sont au nombre de 3 000 
environ
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Quelle marge de manœuvre en résumé ?

Une accession possible dans l’ancien

Majeure partie 
des ménages 

des 4QPV

Peuvent 
accéder à
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Quelle marge de manœuvre en résumé ?

Une accession possible dans l’ancien

Majeure partie 
des ménages 

des 4QPV

Appartement
ancien

Sur leur QPV
Et éventuellement 

sur Reims

Variable 
d’ajustement

= taille 
logement

Peuvent 
accéder à
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Quelle marge de manœuvre en résumé ?

Une accession possible dans l’ancien

Majeure partie 
des ménages 

des 4QPV

Appartement
ancien

Sur leur QPV
Et éventuellement 

sur Reims

Variable 
d’ajustement

= taille 
logement

Peuvent 
accéder à

Ex 1: la marge de manœuvre la plus faible des ménages de Croix Rouge
35 000€ de marge pour l’achat d’un appartement ancien sur le quartier
8 000€ de marge pour l’achat d’un appartement ancien hors quartier sur la commune de Reims.

Ex 2: la marge de manœuvre la plus élevée des ménages de Wilson
70 000€ de marge pour l’achat d’un appartement ancien sur le quartier
37 000€ de marge pour l’achat d’un appartement ancien hors quartier sur la commune de Reims.
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L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Quelle marge de manœuvre en résumé ?

Une accession dans le neuf possible mais par pour tous

Croix Rouge: paraît impossible
compte tenu du prix du neuf.
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Quelle marge de manœuvre en résumé ?

Une accession dans le neuf possible mais par pour tous

Croix Rouge: paraît impossible
compte tenu du prix du neuf.

Orgeval: paraît peu envisageable (appartement)
mais seulement dans le quartier avec très peu de marge de manœuvre (1 200€) 
et pour de faibles surfaces (T2 en moyenne).

Europe: paraît peu envisageable (appartement)
Idem qu’Orgeval.
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Quelle marge de manœuvre en résumé ?

Une accession dans le neuf possible mais par pour tous

Croix Rouge: paraît impossible
compte tenu du prix du neuf.

Orgeval: paraît peu envisageable (appartement)
mais seulement dans le quartier avec très peu de marge de manœuvre (1 200€) 
et pour de faibles surfaces (T2 en moyenne).

Europe: paraît peu envisageable (appartement)
Idem qu’Orgeval.

Wilson/Châtillon/MB: paraît envisageable (appartement)
mais seulement dans le quartier avec une marge de manœuvre plus élevée
(17 000€) et pour une surface un peu plus grande (T3 en moyenne).
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Et pour les plus aisés ?

Une capacité d’accession dans le neuf plus élevée

Les ménages les plus aisés d’Orgeval et de Wilson/Châtillons/Maison Blanche sont en 
mesure d’accéder à la propriété dans :

en QPV (+300m) comme sur Reims

Appartement
neuf
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PARTIE 2
L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Et pour les plus aisés ?

Une capacité d’accession dans le neuf plus élevée

Les ménages les plus aisés d’Orgeval et de Wilson/Châtillons/Maison Blanche sont en 
mesure d’accéder à la propriété dans :

en QPV (+300m) comme sur Reims

Appartement
neuf

Maison ancienne
et neuve

en QPV (+300m)
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L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

Et pour les plus aisés ?

Une capacité d’accession dans le neuf plus élevée

Exemples

Europe: achat dans le neuf possible pour un appartement avec une marge confortable
Et une marge de manœuvre plus élevée dans l’ancien (100 000€ pour un appartement du 
QPV, 90 000€ sur Reims) et des surfaces plus grandes (T6 en moyenne).

Croix Rouge: achat dans le neuf encore compliqué
Mais une marge de manœuvre plus élevée dans l’ancien (77 000€ pour un appartement du 
QPV, 50 000€ sur Reims) et des surfaces plus grandes (T6 en moyenne).
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L’ACCESSION À LA PROPRIÉTÉ EN QPV

La vente HLM

Zoom sur l’enjeu que représente la vente HLM dans les QPV de Reims
Un levier indéniable

Les bailleurs engagés dans le protocole de préfiguration puis dans la convention 
NPNRU à remettre sur le marché plus de 600 logements dans le cadre de ventes 
HLM.
Si la construction neuve reste un des levier de diversification du parc en QPV, le parc 
ancien semble le segment de marché le plus abordable pour la majeure partie des 
ménages des QPV.
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Cocktail dinatoire
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ANNEXE
capacité d’emprunt - mode de calcul déployé
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2 types revenus utilisés pour 2 types de ménages :
Les revenus médians mensuels disponibles  les ménages dit « moyens ».
Les revenus mensuels disponibles des ménages du 3ème quartile  les ménages dit 
« les plus aisés ».

Taux d’endettement, durée de prêt et coût du crédit :
Un taux d’endettement maximal (33%) est appliqué au revenu afin de dégager la part 
du revenu dédiée aux prêt immobilier.
Le montant mobilisable est calculé sur un prêt de 25 ans, avec ou sans PTZ, et prise en 
compte du coût du crédit, mais hors frais de notaire et subventions ANRU/Grand 
Reims.
Le coût du crédit est composé d’un taux d’intérêt moyen de 1,7 (variable selon période 
et ménage ciblé) et d’un taux d’assurance moyen de 0,36.

Le PTZ est calculé pour un ménage moyen (couple avec enfant) souhaitant accéder à 

un 1er achat dans le neuf  (zone B1 de Reims, max 230 000€).



ANNEXE
La marge de manœuvre des ménages des QPV
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Mode de calcul :
La capacité d’emprunt 
rapportée au prix moyen d’un 
bien sur le quartier avec le 
détail suivant:
- appartement, maison
- neuf et ancien
- ménage moyen et ménage 

aisé du QPV
- ménage rémois moyen et 

ménage aisé rémois qui 
achète sur le QPV

- achat sur le QPV ou sur la 
commune de Reims

- taille des biens mobilisables

Extrait du rapport détaillé


