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Phase 1
!ɴǁɠˮʮȇ ǿȇʮ ǷȇʮɿɆɴʮ ȇʻ ǸǁʣǁǸɆʻȉ ǿȇʮ ǁǸʻȇˋʦʮ ֘ hʻˋǿȇʮ ǿȇʮ ɲǁʦǸɁȉʮ ɆɲɲɿǷɆɠɆȇʦʮ ֘ 
ÌɴʻȉȺʦǁʻɆɿɴ ǿȇʮ ɲǁʦǸɁȉʮ ǸɿɴǸˋʦʦȇɴʻɆȇɠʮ ֘ ^ˮɴǁɲɆʥˋȇʮ ʮɿǸɆɿ-démographiques 
et économiques

ľɿʻȇɴʻɆȇɠʮ ǿȇ ǿȉˢȇɠɿʣʣȇɲȇɴʻ ʣǁʦ hľWÌ֫Ǹɿɲɲˋɴȇ ֘ Wɿˋʣɠȇ ǸɆǷɠȇ֫ʣʦɿǿˋɆʻ ֘ 
ěˋʻɆɠ ǿȇ ʮʻʦǁʻȉȺɆȇ ȇʻ ǿחǁɆǿȇ ǣ ɠǁ ǿȉǸɆʮɆɿɴ

Mi  mai 2020 Octobre

Organisation de notre méthode de travail öȇ ʻȇʦʦɆʻɿɆʦȇ ǿחȉʻˋǿȇ֟ ҥҦ hľWÌ

1. Méthodologie

ěʦȺǁɴɆʮǁʻɆɿɴ ǿȇ ɠחȉʻˋǿȇ



4֘ hʻˋǿȇ ǿȇ ɲǁʦǸɁȉ ʮˋʦ ɠחǁǸǸȇʮʮɆɿɴ ǣ ɠǁ ʣʦɿʣʦɆȉʻȉ֟ ҥҦ hľWÌ ǿȇ ɠǁ ʦȉȺɆɿɴ Çǁˋʻ-de -·ʦǁɴǸȇ ֘ Octobre 2020

1. Méthodologie

Rappel de la méthodologie

Des critères objectifs relatifs à 
ɠחǁʻʻʦǁǸʻɆˢɆʻȉ ֞
- öȇ ɴɿɲǷʦȇ ǿחɁǁǷɆʻǁɴʻʮ ֞ ҥҤᴰ
- Le taux de variation des 

ménages : 13%
- öȇ ɴɆˢȇǁˋ ǿחǁǸǸȇʮʮɆǷɆɠɆʻȉ ֞ ҥҨᴰ

àɤǬɬǫȳǝǫ Ǥᴊʁȳǫ Ȅǁɤǫ Ӕᵗ
ùǫȱɡɬ ǤᴊǁǝǝǺɬ ǁʁʞ ɡɁȨǫɬ 

ǤᴊǫȱɡȨȾȐ Ӑᵗ
- Le taux de concentration de 
ɠחȇɲʣɠɿɆ֞ ҭᴰ

- Le zonage Pinel : 5%
- Le dynamisme de marché 

10%
- Des degrés de concurrence 
ǿȇ ɠח!Ŋ ֞ ҥҨᴰ

Le libre : 3%
Le LAB : 4%
La revente du parc privé 

3%
La revente du parc M&C 

4%

Des critères stratégiques :
- öȇ ɴɆˢȇǁˋ ǿחɿʣʣɿʦʻˋɴɆʻȉ ֞ 

13%
àɤǬɬǫȳǝǫ Ǥᴊʁȳ âàė Ӑᵗ
àɤǬɬǫȳǝǫ Ǥᴊʁȳ Ⱦʁ 

plusieurs grand(s) projet(s) : 
5% 

à¦k ȃǁʘȾɤǁǜȨǫ ǒ Ȩᴊ!ë
- Le degré de concurrence : 

5% 
- Le nombre de ménages 

locataires du parc social : 5%
- Les communes carencées 

(loi SRU) 2%
- öȇ ɴɆˢȇǁˋ ǿחɿʣʣɿʦʻˋɴɆʻȉ ǿˋ 

parc M&C : 2%
Les ménages assujettis 

au SLS : 1%
La demande des 

ménages > plafond PLUS : 1%
- Le poids de la demande 

potentielle (EPCI, décile) : 
6%

Priorité 1 Communes qui concentrent un grand nombre de critères
favorables pour le développement de ɠחǁǸǸȇʮʮɆɿɴsociale, et
du lot à bâtir, dont :
- Atouts majeurs en termes de localisation, adresse et

dessertes
- Niveaux de ressources des ménages adaptés
- Marchés tendus ou dans une bonne dynamique, écartant

une partie de la clientèle vers ǿחǁˋʻʦȇʮproduits et/ou
territoires

- Opportunité ǿחˋɴgrand projet de développement
- Non concurrence avec les marchés connexes (dont

revente du parc M&C)
Il ʮחǁȺɆʻde communes ou marchés dont le potentiel de
commercialisation est quasi -assuré, en raison de la
conjonction de nombreux éléments favorables .

Priorité 2 Communes dont les indicateurs de tension des marchés sont
moins élevés que ceux des communes de priorité 1, mais
dont la situation géographique et la desserte sont encore
attractives . Il ʮחǁȺɆʻsouvent de communes dont le marché
reste fragile mais le potentiel de développement ǿחˋɴȇoffre
pour toutes formes en accession sociale à la propriété est
révélé .

Priorité 3 Secteurs où le développement ǿחɿʣȉʦǁʻɆɿɴʮest envisageable
sur des volumes restreints en raison ǿחˋɴniveau de tension
moindre ou ǿחˋɴȇforte concurrence des autres segments,
une qualité ǿחǁǿʦȇʮʮȇinférieure et/ou des capacités
budgétaires des ménages non pertinentes avec le
développement de ɠחǁǸǸȇʮʮɆɿɴsociale . Les potentiels sont
donc ici envisageables à ɠחɿʣʣɿʦʻˋɴɆʻȉ֟en fonction de la
qualité intrinsèque du programme et/ou du quartier .

Non
prioritaire

Le niveau de tension des marchés, ɠחǁǷʮȇɴǸȇde projet
structurant et/ou tout simplement leur appartenance à un
zonage inapproprié, ne confèrent pas à ces communes un
besoin significatif .
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1. Méthodologie

Degré de priorité des communes
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Source : ADEQUATION שfond de carte Mapinfo / Liste détaillée des communes en annexe
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2.

Stratégie de développement 

et recommandations
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2. Stratégie de développement et recommandations

De fortes disparités entre les territoires et des logiques de fonctionnement au -delà des 
frontières administratives des EPCI
Un exemple illustré

Source : Traitement Adéquation, donnée INSEE 2016.

Taux de variation de population Répartition du patrimoine du bailleur
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2. Stratégie de développement et recommandations

Des potentiels de développement sur de multiples produits pour toucher un large 
ʣǁɴȇɠ ǿȇ ɲȉɴǁȺȇʮ֥֠  

Budget des cibles

ҥҦҤ ǣ ҦҧҤ ɝᴆ
Déciles 3 à 5

T2 T3 T4

Produits recherchés

Collectif/
Individuel

4P 5P

Le LAB (lot à bâtir)

֠ ʮȇɠɿɴ ǿȇʮ ɿǷɘȇǸʻɆȷʮ ǿȇ ˢɿɠˋɲȇ ȇʻ ǿȇ 
temporalité à définir par  le bailleur 
impliquant :
Å Changement de pratique/posture
Å Une stratégie de développement et de 

marketing

Cibles de ménages

öחǁǸǸȇʮʮɆɿɴ ʮɿǸɆǁɠȇ ַřƗ! ҦҤָ

öחǁǸǸȇʮʮɆɿɴ ʮɿǸɆǁɠȇ ȇɴ ľŊö! ַřƗ! ҩ֟ҩָ

La revente de patrimoine

Le BRS
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2. Stratégie de développement et recommandations

Conditions de réussite du projet : 4 axes à garder en tête

Capter la bonne cible de 
clientèle / proposer le 

produit adéquat

Proposer des biens 
adaptés au 

territoire et aux 
ménages cibles

Un 
accompagnement 

à la 
commercialisation

Rester prudent 
dans le phasage et 

le volume
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2. Par EPCI lֽa MEL (59)

Degré de priorité des communes

Source : ADEQUATION שfond de carte Mapinfo

Priorité 1

ľʦɆɿʦɆʻȉ ǿȇ ɠחhľWÌ

Par EPCI
Métropole Européenne de Lille


