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0 - Contexte



Objet du marché : 
Travaux de construction de 5 maisons locatives et de 2 lots en accession.
Opération dite : « La Terrasse – route de Montabon »

Contexte : 
Commune du Haut Grésivaudan, à 30 minutes des agglomérations Grenobloise et Chambérienne, 
La Terrasse bénéficie d'une situation privilégiée la présentant comme une alternative très attractive 
en termes de potentiel résidentiel (paysage, orientation, accessibilité, commerces, services). 
Aujourd’hui, en partenariat avec la commune, PLURALIS souhaite s’engager dans une démarche à
la fois exemplaire et reproductible, en matière de cohésion sociale, d’intégration urbaine et d’habitat 
durable, en soutenant une opération globale d’une taille représentative des enjeux du territoire.
L’ambition poursuivie découle du standard Suisse Minergie et sa traduction Française en cours 
Effinergie , avec comme objectifs généraux :
-Articulation urbaine et qualité d’habiter
(espaces communs et cheminements piétons, implantation du bâti, orientation, volume, ouvertures 
façades…), 
-Efficacité thermique et compacité architecturale
(chauffage 50 kwh/m2.an, ECS 20 kwh/m2.an, électricité spécifique 10 kwh/m2.an, isolation et inertie 
thermique, ventilation, énergies renouvelables…), 
-Maîtrise des choix techniques et des surcoûts trava ux afin d’être reproductible 
(analyse thermodynamique et comparative des solutions possibles…),

Contexte

EXTRAIT APPEL DE CANDIDATURE



1 - La conception du projet



Localisation



1 Orientation Sud privilégiée pour un apport solaire maximal
Inconvénients : vue bouchée, parcelles supplémentai res réduites

6 logements rez-de chaussée 4 logements rez-de chaussée 
2 logements 1e étage

3 logements rez-de chaussée 
3 logements 1e étage

Chaufferie et garages

Services communs  
(poubelles, vélos, celliers…)

Circulations douces

Voie de desserte

1

Choix du plan de masse



Choix du plan de masse
2 vue privilégiée
Inconvénient : orientation bioclimatique moyenne

2



Choix du plan de masse
3 rapport à la pente et au contexte bâti privilégiés
Inconvénients : orientation bioclimatique moyenne, rupture 
d’échelle par rapport au bâti existant
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Plan de masse arrêté



2 – Les procédés 
constructifs



� Peinture et colle sans COV et NF Environnement

� Panneaux solaires ( Eau chaude sanitaire entre 56,8% et 59,3% de 
besoins annuels)

� Isolation par fibre de bois (mur 32cm - plafond  40cm)

� Chauffage par aérothermie avec pompe à Chaleur et système 
double flux avec puit canadien

� Triple vitrage (2 logements 50% vitrage plein sud, 4 logements 68% 
vitrage plein sud)

� Structure ossature bois (Bois de chartreuse)

Procédés constructifs



Plans du bloc de 4 logements
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Elévations du bloc de 2 logements

ouest-sud-ouest
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Au niveau des systèmes
- Système de chauffage : Pompe à chaleur sur air extrait

- Système d'émission : bouches de soufflage d'air hygiènique, la 

ventilation devient le vecteur du chauffage.

- Production d'eau chaude sanitaire : Eau chaude solaire sanitaire (5 m2 
par appartement) avec appoint par la pompe à chaleur puis la résistance 
électrique
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Choix des systèmes
- Ventilation : Système double flux avec récupération de chaleur (efficité > 
80%)�

- Puit canadien �







3 – Les performances 
énergétiques



Les performances énergétiques



Les performances énergétiques

� Répond au Référentiel QEB – B.B.C., au label MINERGIE (2 logt) et

au label MINERGIE P (4 logt) 

56,90%60,30%Gain / règlementation

64,70 KwH ep /m² Shab.an58,70 KwH ep /m² Shab.anTotal :

2,80 KwH ep /m² Shab.an2,20 KwH ep /m² Shab.anAuxiliaire de chauffage

18,60 KwH ep /m² Shab.an17,80 KwH ep /m² Shab.anAuxiliaire de ventilation

7,20 KwH ep /m² Shab.an7,10 KwH ep /m² Shab.anÉclairage

21,50 KwH ep /m² Shab.an21,10 KwH ep /m² Shab.anECS

14,70 KwH ep /m² Shab.an10,50 KwH ep /m² Shab.anChauffage

2 logements4 logements

Réalisation selon Effinergie BBC soit :



4 – Les loyers et 
charges



Loyers et charges

Projet

449 €360 €LOYER + CHARGES

22 €10 €Charges (8%/an)

427 €350 €Loyer (2%/an)

20182008Logement T3 - PASSIF

Charge global pour le locataire dans 10 ans 449 €/mois

LOYER PLAFOND - Passif
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Loyers et charges

Exemple : HPE RT 2005

557 €410 €LOYER + CHARGES

130 €60 €Charges (8%/an)

427 €350 €Loyer (2%/an)

20182008Logement T3 - HPE

Charge global pour le locataire dans 10 ans 557 €/mois

Loyer Plafond - HPE RT2005
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Loyers et charges

dit « IDEAL »

510 €410 €LOYER + CHARGES

22 €10 €Charges (8%/an)

488 €400 €Loyer (2%/an)

20182008Logement T3 - PASSIF

Charge global pour le locataire dans 10 ans 510 €/mois

Loyer "Idéal" - PASSIF
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Les loyers et charges

Le projet réalisé par rapport à un projet en HPE conduit à un 
gain pour le locataire de :
� 12,2% la première année
� 19,4% la dixième année

Le même projet avec un loyer idéal (loyers + charges = HPE) 
conduit à un gain pour le locataire de :
� 8,4% la dixième année

� Cette hypothèse ne peut être mise en œuvre qu’après l a 
modification des textes concernant le financement du  
logement social. 



5 – Les coûts et le 
financement



Prix de revient

              
   DESCRIPTION     Version 1   Projet   Projet avec loyer "Idéal"    
              
   TVA    5,5% 5,5% 5,5%   
   Nombre de logements    6  6  6    
   Nombre de garages    4  4  4    
   Type financement    PLUS PLUS PLUS   
   Typologie    2 T3 et 4 T4 2 T3 et 4 T4 2 T3 et 4 T4   
   SHA    400,60 400,60 400,60   
   SU    436,50 436,50 436,50   
              
   LOYER    Réglementaire Réglementaire Déplafonné   
   Loyers au m² de SU    5,13 € 5,13 € 6,10 €   
   Loyer garage    49,00 € 49,00 € 49,00 €   
              
  PRIX DE REVIENT      "Classique" RT2005 HPE   "Passif" Minergie P   "Passif" Minergie P    
              
   Charge foncière     229 494 € 215 357 € 215 357 €   
   Travaux     538 857 € 792 021 € 792 021 €   
   Ht par m2 de SHA    1 275 € 1 858 € 1 858 €   
   SURCOUT     47% 47%   
   Actualisation imprévus    20 540 € 23 560 € 23 560 €   
   Honoraires     119 298 € 175 554 € 175 554 €   
           
   Total TTC    908 189 € 1 206 492 € 1 206 492 €   
              

 



Plan de financement

              
  FINANCEMENTS    "Classique" RT2005 HPE   "Passif" Minergie P   "Passif" Minergie P    
           
   Subvention droit commun         
   Subvention Etat    16 073 € 16 073 € 16 073 €   
   Subvention Etat surcharge foncière    13 270 € 13 270 € 13 270 €   
   Subvention Région    22 698 € 22 698 € 22 698 €   
   Subvention Département    21 825 € 21 825 € 21 825 €   
   Subvention C.O.S.I    42 700 € 42 700 € 42 700 €   
   Subvention Département (reversée par la commune)    10 913 € 10 913 € 10 913 €   
   Subvention commune    -   € 12 000 € -   €   
   Subventions solaire    12 402 € 12 402 € 12 402 €   
   1% relance (2 logements réservés)    30 000 € 30 000 € 30 000 €   
   Fonds propres (surcout foncier pris sur résultat vente lots)    145 000 € 145 000 € 145 000 €   
   Fonds propres "normaux"    90 000 € 90 000 € 90 000 €   
   Sous total    404 881 € 416 881 € 404 881 €   
   Subvention expérimentation expérimentation         
   Etat (majoration de 2,5 à 8%)    -   € 35 362 € 35 362 €   
   QEB (Adème + Région)    -   € 30 555 € 30 555 €   
  Expérimentation suivi consommation (Adème)   20 000 € 20 000 €  

   Conseil général    -   € -   € -   €   
   COSI    -   € -   € -   €   
   Commune    -   € -   € -   €   
   Fonds propres expérimentation    -   € 184 000 € 125 558 €   
   Sous total    0 € 269 917 € 211 475 €   
   Prêts         
   Prêt CDC (1)    376 125 € 318 197 € 412 162 €   
   Prêt CDC foncier (2)    127 183 € 84 197 € 108 673 €   
   Prêt CDC THPE (3)    -   € 69 300 € 69 301 €   
   Sous total    503 308 € 471 694 € 590 136 €   
   Reste à financer (4)     48 000 € -   €   
   Sous total    0 € 48 000 € 0 €   
   Total     908 189 € 1 206 492 € 1 206 492 €   
              

 



6 - Les difficultés 
rencontrées



Les difficultés rencontrées

• Les nouvelles techniques constructives et thermiques  (triple 
vitrages …)

• La réglementation thermique RT 2005 non adaptée

• Les règles constructives restrictives et inadaptées à l’innovation

• La pression des filières traditionnelles qui ne favoris e pas les 
modifications législatives et réglementaires 

• Le manque de savoir faire de la filière de constructio n (peu 
d’entreprises compétentes donc manque de concurrenc e, formation BTP 
inadaptée)

• Les exigences du QEB (Intervenants, Label, Travaux …) par rapport au 
financement apporté (pour la terrasse : 31 000 € dont 5 100 € pour Qualit el
pour avoir un Label qu’on risque de ne pas avoir ca r non-conforme à la RT 2005 
!!!)

• Les financements (aides et loyers) faibles par rapport  aux 
investissements nécessaires

• …






