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La Cascade du Loup

TOURRETTES SUR LOUP (06)

Communauté d’Agglomération de Sophia-Antipolis

Dossier de Presse

PROJET MIXTE DE
40 LOGEMENTS DONT 27 EN BAIL REEL SOLIDAIRE ET 13 LOGEMENTS
LOCATIFS SOCIAUX PLUS/PLAI

LA MAISON FAMILIALE DE PROVENCE
141 avenue du Prado— 13008 MARSEILLE




CONTEXTE / PARTENARIAT VILLE DE TOURRETTES SUR LOUP / CASA / MFP

Tourrettes sur Loup, commune membre de la Communauté d'Agglomération de Sophia

Antipolis, est célebre par son

village médiéval situé sur un éperon rocheux tombant & pic et ses maisons extérieures formant un rempart.
Autour de ce centre historique, les quartiers résidentiels s'étendent depuis les contreforts de ses puys (pic de

Courmettes, puy de Tourrettes, Naouri), jusqu'aux gorges du Loup.
Tourrettes sur Loup compte environ 4 000 habitants sur une superficie de 29km?.

C’est une commune carencée en termes de logements sociaux.

La Maison Familiale de Provence a signé en janvier 2019 une promesse de vente sur un terrain privé sis quartier Le Pont
du Loup & Tourrettes sur Loup (06) en vue de la réalisation d'un programme d’habitat mixte de 40 logements dont 13

locatifs sociaux PLUS/PLAI et 27 en accession sociale BRS.

La Maison Familiale de Provence a engagé ce projet en étroite concertation avec la Communauté d’Agglomération
de Sophia-Antipolis et la ville de Tourrettes sur Loup, dans la continuité du mode opératoire mis en ceuvre avec les

services de la Communauté d'Agglomération de Sophia-Antipolis (CASA) sur les nombre

ux projets d'accession sociale

et/ou de locatif social développés par La Maison Familiale de Provence sur ce territoire dynamique : Antibes,

Chéateauneuf-Grasse, Saint Paul de Vence.

L'acte d'acquisition du terrain a été signé le 26 mai 2023.
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Le projet se situe dans le quartier du Pont du Loup & I'Ouest de TOURRETTES SUR LOUP (06).
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PERMIS DE CONSTRUIRE

Le maitre d'oceuvre du projet est I'atelier FESTINO basé a Cagnes sur Mer.

Un premier permis de construire déposé en octobre 2019 a été obtenu en juin 2020.
Celui-ci a été attaqué par I'ensemble des propriétés voisines du projet.

Monsieur le Maire de Tourrettes sur Loup et ses équipes se sont mobilisés aux cotés des é

quipes de La Maison Familiale

de Provence et de la Communauté d'Agglomération de Sophia-Antipolis pour défendre ce projet auprés des

requérants et riverains, en s'impliquant notamment dans de nombreuses réunions avec
2021.

ces derniers sur toute I'année




A l'issue de ces démarches, et afin de répondre aux demandes des requérants, un nouveau projet leur a été proposé,

sous I'autorité de la commune, lequel a fait I'objet d'un accord des requérants.
Celui-ci intégrait un acceés véhicules depuis la route départementale et non plus par le haut du projet.

Un nouveau permis de construire a ainsi été déposé en décembre 2021 et a été obtenu en juillet 2022.

Ce permis de construire est purgé de tous recours depuis le mois d'octobre 2022.
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Le terrain représente une surface cadastrale de 16.010 m2. Le terrain d'assiette de I'opération est nu

LE PROJET

Nombre de logements : 40 logements répartis comme suit :
- 27 logements en accession sociale : Bail Réel Solidaire (BRS) développés sous la forme de maisons individuelles

accolées
- 13 logements locatifs sociaux développés sous la forme d'un petit b&timent collectif

TOTAL Shab : 2719 m?




27 LOGEMENTS EN ACCESSION BRS

16 T3 de 66 m?2 moyen
574 de 81 m?2 moyen
6 T5 de 94 m?2 moyen

Tous les logements en accession bénéficient de jardins et de surfaces extérieures (balcons/terrasses).

Places de stationnements : 47 places de stationnements dont 9 garages accolés aux logements et 37 places
extérieures privatives + 1 place syndic.

13 LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX

6 T2 de 43 m? moyen
6 T3 de 61 m? moyen
1T4de 79 m?

Places de stationnements : 13 places de stationnements extérieures & proximité de I'enfrée du batiment.

PERSPECTIVE

ment locatif
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PRIX DE VENTE ACCESSION BRS ET PROFILS ACQUEREURS

Un projet qualitatif qui séduit les jeunes actifs du territoire et qui leur permet d’accéder a la propriété
pour la premiére fois.

27 logements en accession sociale BRS

Prix de de vente : 3400 € TTC/m? + 2€/m? de redevance OFS, soit un prix moyen de 256 000 € avec une redevance OFS a
150 € mensuel :

T3 de 66 m? moyen > prix de vente avec parking = 225 000 € + redevance OFS & 130 € mensuel.

T4 de 81 m? moyen> prix de vente avec parking = 280 000 € + redevance OFS a 160 € mensuel.

T5 de 94 m? moyen > prix de vente avec parking = 318 000 € + redevance OFS & 190 € mensuel.

a/ Processus de commercialisation

Convention ftripartite de partenariat CASA / Ville de Tourrettes sur Loup / MFP relative & la commercialisation de
I'opération signée le 24 novembre 2023.

Processus de pré commercialisation engagé avec la CASA en janvier 2024 ayant conduit & 18 dossiers de candidature.
Commercialisation ouverte engagée d l'issue du traitement des 18 dossiers CASA.

La réussite de la commercialisation est I'addition de 4 axes forts :

1) Un total engagement de la commune avec Monsieur le Maire en figure de proue et I'intégralité des services
concernés qui ont été des partenaires dés la premiére heure et qui ont permis ainsi la tenue de plusieurs réunions
d'information et la communication dans leurs médias.

2) Un partenariat solide avec la CASA qui nous a accompagné dans cette commercialisation a fravers un processus
de candidature efficace et parfaitement ciblé.

3) La conception d'une solution de logement attractive et adaptée au territoire avec de grandes surfaces, un habitat
individuel et surtout un prix de sortie trés maitrisé.

4) L'utilisation du dispositif BRS qui permet aux ménages aux revenus moyens d'étre propriétaire d'un logement neuf de
qualité a prix abordable dans une territoire inabordable.

b/ Profil des clients

94% de primo-accédants

57 % de ménages résidant déja sur le territoire de la Communauté d'Agglomération de Sophia-Antipolis

82 % de ménages issus du parc locatif, privé (63%) ou public (19%)

13 % de ménages décohabitants

69 % de ménages avec enfant(s), dont 19 % sont des familles monoparentales, et 31 % de ménages sans enfant
100 % d’actifs du territoire : 57 % d’employés ; 25 % de fonctionnaires ; 18 % de cadres

66 % des ménages ont moins de 35 ans et 31 % ont entre 36 et 45 ans

c/ Etat de la commercialisation au 31/03/2025
e 16 logementsréservés sur 27 soit 59% du programme
e 10 logements actés soit 37% du programme

d/ Focus sur le montage OFS/BRS

Une dissociation du foncier et du bati portant sur 3 principes :

L'OFS est I'organisme porteur du foncier ad vitam aeternam, conduisant & la conservation des terrains dans une
logique anti-spéculative ;

Le ménage est « propriétaire des murs » et « locataire du foncier » : il achéte sa résidence principale par I'acquisition
de « droits réels » sur les murs, détachés du terrain, et paye une redevance fonciére a I'OFS ;

Les logements sont durablement maitrisés : prix, profils, usage, entretien... Le prix de vente des logements est encadré
sur la trés longue durée et le bail de 90 ans lié au foncier est « renouvelé » & chaque mutation liée au bati.

Un mécanisme en quatre étapes :

1.L’Organisme Foncier Solidaire acquiert le foncier.

2.L'OFS consent un bail réel solidaire & un opérateur en charge du programme de construction des logements

3.Pendant la phase de construction, I'opérateur vend les logements aux ménages acquéreurs qui signent en méme
temps un bail réel solidaire avec I'OFS. Lorsque tous les logements ont été commercialisés, I'opérateur « s'efface » /
le bail réel solidaire « opérateur » s'éteint.

4.Le ménage paye une redevance a |'OFS.




Le BRS offre aux ménages un dispositif innovant d'accession & la propriété & prix abordable, porté par I'Organisme de
Foncier Solidaire (OFS) Coop Fonciére Méditerranée, fondé en 2018 par plusieurs coopératives Him du territoire et
associant les Métropoles et EPCI de la Région Paca.

e/ Budget opération d’accession BRS

- Budget portage foncier par I'OFS Coop Fonciere Méditerranée : 1,9 M€, soit 960 €/m? Shab
- Budget opération d'accession (hors foncier OFS) : 6,8 M€ TTC, soit 3 360 €/m? shab

Soit un budget global pour I'opération d'accession de 8,7 M€ TTC, soit 4 300 €/m? Shab.

LES LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX

a/ Loyers des 13 logements locatifs sociaux
9 logements PLUS : 412 / 4T3/ 1T4
Loyers moyens :

T2=322€
T3 =446 €
T4=570€

4logements PLAI: 272 /213
Loyers moyens :
T2=291¢€
T3=392¢€

b/Processus d'attribution des logements locatifs sociaux :
Le processus d'attribution des logements locatifs sociaux sera engagé é mois avant la livraison des logements, en
collaboration avec les réservataires que sont la Ville de Tourrettes sur Loup, la CASA, I'Etat et Action Logement.
En premier lieu, I'objectif est de répondre aux besoins de logements des administrés de la commune et des actifs du
territoire.
Chaque réservataire sera intégré au processus d'attribution des logements locatifs sociaux en étant partie
prenante des Commissions d'Aftribution de Logements et d'Examen de I'Occupation des Logements qui seront
organisées par La Maison Familiale de Provence.
La répartition des contingents d’attribution est la suivante :

- Etat:30 %, soit 4 logements

- Communauté d'Agglomération de Sophia-Antipolis : 25 %, soit 3 logements

- Commune de Tourrettes-sur-Loup : 15 %, soit 2 logements

- Action Logement : 30 %, soit 4 logements

c/Budget opération locative sociale :
2,1 METTC, soit 3 000 € TTC/m? shab.

d/ Financements du programme locatif social

Subventions :

L'accompagnement trés marqué de la Ville de Tourrettes sur Loup sur ce projet s'est, entre autres, traduit par une
subvention significative de 450 000 €.

VILLE : 450 000€ 20 %
CASA : 96 200€ 5%
ACTION LOGT : 44 500€ 2%
ETAT: 39 200€ 2%




Préts :
PRET CDC : 1 260 000 € 61 %

Préts Action Logement : 128 000 € 6%

e/ Garantie des emprunts :

100 % Communauté d'Agglomération de Sophia Antipolis :
Emprunts CDC et Action Logement du programme locatif social portés par MFP.
Emprunts CDC et Action Logement du portage foncier des logements BRS par I'OFS.

BUDGET GLOBAL D’OPERATION :

Le budget global d'opération s'établit & 10,8 M€ TTC, soit environ 4 000 € TTC/m? Shab.

PLANNING
Obtention du Permis de Construire Juillet 2022
Agrément locatif CASA Décembre 2022
OS travaux Juillet 2024
Durée du Chantier 28 a 30 mois
Livraison de I'opération 4%me trimestre 2026
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