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3GIE GARONNE DÉVELOPPEMENT

Promouvoir 
l’équilibre des 
territoires en 

proposant une 
offre sur-mesure

Créé en 2012, le GIE Garonne 
Développement réunit les moyens 
et les compétences en matière de 
maîtrise d’ouvrage de la SA des 
Chalets, de la Coopérative de la 
Haute-Garonne, de l’OPH31, de la SA 
Gasconne du Gers rejoints en 2019 
par CDC Habitat, CDC Habitat social 
et Notre Maison. En 2022, l’OPH de 
l’Ariège s’est également joint au GIE.

Chaque année, le GIE Garonne 
Développement produit en moyenne 
entre 800 et 1000 logements destinés 
à un public diversifié (famille, étudiant, 
senior, personne à mobilité réduite,…). 
En proposant une large palette de 
logements (locatif, accession, lots 
à bâtir, habitat participatif,…) mais 
aussi d’équipements publics, le GIE 
Garonne Développement est garant 
d’un aménagement équilibré au 
service des territoires offrant des 
logements adaptés à tous leurs 
besoins.

49 % CONSTRUCTION LOCATIVE .  
20 % ACCESSION . 12 % SUIVI VEFA .  

8 % RÉHABILITATION . 
5 % AMÉNAGEMENT .  

4 % COMMERCES & LOCAUX . 
2 % ACQUISITION ET AMÉLIORATION

61 % SA DES CHALETS .  12 % TOIT DE 
GASCOGNE .  9 % CDC HABITAT .  
9 % COOPÉRATIVE DE  LA HAUTE-
GARONNE .  4 % OPH31 .  3 % CDC 

HABITAT SOCIAL . 2 % REFACTURATIONS 
EXTERNES 

RÉPARTIT ION DU CHIFFRE  D ’AFFAIRES  2022
DU GIE  GARONNE DÉ VELOPPEMENT 

SELON SES MEMBRES

PRÉSENTATION01

SELON LES ACTIVITÉS

DU GIE

RÉSIDENCE LE CHÊNE - CUGNAUX - GROUPE DES CHALETS
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Le GIE Garonne Développement réunit les moyens et 
les compétences en matière de maîtrise d’ouvrage de 
l’ensemble de ses membres, acteurs de l’habitat social 
de la région, afin de renforcer leur efficacité et optimiser 
leur action tout en préservant leur indépendance 
et leur identité. Disposant de sa propre équipe de 

maîtrise d’ouvrage directe, de moyens opérationnels 
pluridisciplinaires et d’une palette de compétences 
reconnues, le GIE Garonne Développement constitue 
un pôle d’expertise complet en Occitanie, qui maîtrise 
parfaitement les enjeux et les contraintes d’un 
aménagement harmonieux. 

LE  G IE 
EN  QUELQUES 
CHIFFRES 

800 à 1 000 
LOGEMENTS PRODUITS  
CHAQUE ANNÉE

500
RÉHABILITATIONS 
PAR AN

8 acteurs de l’habitat social en Occitanie

        2012
DATE DE CRÉATION 

         +50
COLLABORATEURS

+100
COMMUNES
ACCOMPAGNÉES

150 M€
INVESTIS  
CHAQUE ANNÉE

€
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LES  ENJEUX MA JEURS :  PROMOUVOIR  L’HABITAT  
DANS UNE DÉMARCHE DE  DÉ VELOPPEMENT DURABLE

Le développement et 
l’aménagement pour 
maîtriser le foncier 

des opérations et accompagner les 
collectivités dans leurs projets de 
développement de projets urbains 
aux enjeux multiples, le GIE Garonne 
Développement propose son 
savoir-faire et son expérience en 
aménagement.

La production pour 
proposer une nouvelle 
offre diverse et conforme 

aux attentes des territoires : 
construction de logements neufs 
en location ou en accession à la 
propriété, acquisition amélioration 
de logements, locaux commerciaux, 
équipements publ ics (crèche, 
gendarmerie), résidences accueil…

La réhabilitation et le 
renouvellement urbain 
pour améliorer le confort 

des habitants et embellir les lieux de 
vie pour le compte des membres du 
GIE ou de syndics de copropriété. 
Pour chaque projet, le GIE Garonne 
Développement propose son  
expertise technique mais aussi une  
recherche de financement. 

RÉSIDENCE SENIOR - EMPREINTES - TOULOUSE - GROUPE DES CHALETS
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1. Zoom sur le Référentiel de la construction 
Garonova et la RE 2020
Dans le cadre de la politique commune, le GIE Garonne 
Développement s’est doté d’un référentiel de la 
construction - un outil dématérialisé qui développe les 
stratégies de construction de ses différents associés. Il 
regroupe les programmes de conception et les chartes 
produits des différents produits proposés par les 
membres.

Ce référentiel a été conçu en mettant en commun les 
compétences et en intégrant les besoins et les retours 

d’expérience exprimés par les équipes du GIE, les 
représentants de la gestion locative, du pôle patrimoine 
et de la direction commerciale de la SA des Chalets. 

Il est le reflet du savoir-faire du GIE et constitue 
un référentiel contractuel des contrats de Maîtrise 
d’œuvre souscrits par le GIE pour ses membres. 
Il constitue à ce titre un document de référence de 
politique technique à disposition des membres du GIE 
Garonne Développement.

LES  3  ORIENTATIONS 
STRATÉGIQUES V ISÉES  
PAR LE  RÉFÉRENTIEL 

COMMENT LE  G IE  A  ANTIC IPÉ  
LA  RE2020

Le GIE Garonne Développement a formé ses équipes à la future RE2020. Ont ainsi été explorés :

ACTUALITÉS02

LES ENSEIGNEMENTS DE L’EXPÉRIMENTATION 
E+C, EN COLLABORATION AVEC LA DIRECTION 

RÉGIONALE OCCITANIE DE L’ADEME 

LA SIMULATION DES RÉSULTATS DES NOUVEAUX 
MOTEURS DE CALCUL SUR DES OPÉRATIONS EN 

COURS, RÉALISÉE PAR LE BUREAU D’ÉTUDES ABM 
ENERGIE CONSEIL 

LES NOUVEAUX MODES DE CALCUL DE 
LA RE2020, EN COLLABORATION AVEC LE 

DÉPARTEMENT ENERGIE ET ENVIRONNEMENT DE 
L’USH ET L’ECOLE DU BAS CARBONE 

DES RETOURS D’EXPÉRIENCES SUR LA 
CONSTRUCTION BOIS, LA MISE EN ŒUVRE DE 

MATÉRIAUX BIOSOURCÉS ET LE RECOURS À LA 
PRÉFABRICATION 2D ET 3D, EN COLLABORATION 
AVEC DES ARCHITECTES, BUREAUX D’ÉTUDES ET 

OPÉRATEURS SPÉCIALISÉS

01
02

LA MIXITÉ 
SOCIALE 

des projets LA QUALITÉ 
D’USAGE

03LE DÉVELOPPEMENT 
DURABLE
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Dans l’ADN du GIE, la performance 
énergétique a toujours été un enjeu 
structurant, abordé avec la volonté 
d’être toujours plus ambitieux que 
les différentes réglementations 
applicables. Le référentiel de la 
construction 2022, rédigé par le GIE 
Garonne Développement, s’inscrit 
pleinement dans la réglementation 
2020. 

La marche à franchir pour l’atteinte 
de RE2020 est ainsi limitée, le renfort 
de l’isolation extérieure de notre bâti 
sera l’un des principaux leviers. Le 

bilan carbone est une nouveauté 
de la RE2020. De nouvelles notions 
sont à approfondir, notamment 
les analyses de cycle de vie des 
constructions.

Le GIE exigera de la part de ses 
partenaires (Maîtres d’œuvres, 
Entreprises et Fournisseurs) une 
implication et un engagement pour 
proposer des matériaux pertinents 
écologiquement. Les Fiches de 
Données Environnementales et 
Sanitaires (FDES) seront de réels 
indicateurs de performance des 

produits et deviendront un critère de 
choix pour répondre à nos exigences 
de performances.

Le confort d’été est un enjeu majeur 
lié aux changements climatiques, 
déjà identifié comme un sujet 
prégnant dans nos résidences 
« Seniors ». Ce thème a été traité en 
intégrant nos retours d’expériences 
«   Seniors  »  comme base de 
conception pour tous nos projets.

LES  ENJEUX 

RE 2020
R ÉG L E M E N TAT I O N  E N V I R O N N E M E N TA L E

FOCUS RE2020 :  
ZOOM SUR L A NOUVELLE  RÉGLEMENTATION

La nouvelle réglementation environnementale, dite RE2020, entrée en 
vigueur le 1er janvier 2022 pour le logement, vise trois objectifs principaux : 
donner la priorité à la sobriété énergétique et à la décarbonation de 
l’énergie ; diminuer l’impact carbone de la construction des bâtiments ; 
en garantir la fraîcheur en cas de fortes chaleurs.

La RE2020 introduit une évolution méthodologique majeure et engage une 
transformation profonde des types de bâtiments et modes de construction. 
L’impact carbone d’un bâtiment est pris en compte sur l’ensemble du 
cycle de vie du bâtiment, y compris ses phases de construction et de 
démolition ; le chauffage exclusif au gaz sera progressivement exclu et 
les systèmes constructifs bas carbone, notamment ossatures bois et 
matériaux biosourcés sont plébiscités.

RÉSIDENCE LE CLOÎTRE - MARCIAC - SA GASCONNE DU GERS 
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Afin de répondre à la demande croissante d’accès à un 
logement social, à savoir +38 % de demandeurs entre 
2016 et 2020 (Source : Commission Intercommunale 
du Logement de Toulouse Métropole), le GIE Garonne 
Développement propose une offre de logements adaptés 
et abordables à travers le contrat d’engagement de 
certains de ses membres et  Toulouse Métropole. 

En effet, Toulouse Métropole a fait le choix d’investir en 
faveur du logement social pour répondre aux difficultés 
des ménages modestes en proposant un nouveau cadre 
d’intervention 2021-2026 avec les principaux partenaires 
du logement social et les organismes HLM.

Face à une hausse importante de la demande de 
logements sociaux, et dans un contexte de fragilité 
des volumes de construction de logements sociaux, ce 
nouveau cadre d’intervention renforce le partenariat entre 
Toulouse Métropole et le GIE Garonne Développement qui 
prend toute sa place pour proposer une offre de logements 
adaptés pour ses membres. 

Ce contrat d’engagement est structuré autour de 3 enjeux 
portés par la production du logement social, à savoir la 
création de 3 valeurs : 

2. Contrat d’engagement 
de Toulouse Métropole

r S E
0101

 LA CRéATION DE VALEUR 

SOCIALE
0202

 LA CRéATION DE VALEUR 

environnementale
0303

 LA CRéATION DE VALEUR 

économique

Les trois valeurs de nos engagements

RÉSIDENCE LES TERRASSES DE MATHILDE - TOURNEFEUILLE - GROUPE DES CHALETS

Les valeurs d’entraide, de coopération, de vivre ensemble, 
de proximité ainsi que les compétences internes du GIE sur 
l’accompagnement social s’inscrivent dans une complémentarité 
forte avec les politiques publiques portées par Toulouse Métropole. 
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NOS ENGAGEMENTS DANS 
LA V IE  DU TERRITOIRE  À 
TRAVERS LE  G IE  GARONNE 
DÉ VELOPPEMENT SONT 

CONTRIBUER 
à l’économie locale et 

développer des projets 
innovants 

avec son écosystème de 
partenaires au bénéfice des 

habitants et du territoire

ÊTRE ACTEUR 
de la transformation 

du bâti existant

PARTICIPER
à la reconstruction de  
la ville sur elle-même 

en poursuivant  
un objectif de réduction de 
l’impact environnemental 

POURSUIVRE 
le développement 

d’une offre nouvelle 
dans sa diversité
 pour répondre aux 
besoins de tous les 

habitants

ACCOMPAGNER
le territoire dans

la construction de  
la ville de demain 

grâce à l’Economie Sociale
et Solidaire, ainsi que

par la mise à disposition
des savoir-faire du GIE

Garonne Développement
au service des territoires et

de la Collectivité

ATELIER PLANTATION - LES SABLES, RÉSIDENCE RÉHABILITÉE - LAUNAGUET - GROUPE DES CHALETS
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3. L’OPH de l’Ariège :  
un nouveau membre au sein du GIE

L’OPH de l’Ariège a intégré en 2022 le GIE Garonne Développement afin de 
l’assister dans ses projets de réhabilitation et dans un projet de construction 
d’une gendarmerie à Saint-Girons.

Créé en 1950, l’OPH de l’Ariège a pour mission d’offrir un habitat locatif 
abordable et de qualité aux personnes aux ressources modestes en 
partenariat avec les collectivités locales. Il forme avec la SCIC « Un Toit pour 
Tous » le Groupe « HLM Ariège » qui porte les activités de prospection foncière 
et de lotisseur, ainsi que la promotion sociale en accession à la propriété. 

En 2022, le Pôle Réhabilitation du GIE Garonne Développement a entamé 
le suivi en assistance à maitrise d’ouvrage des premières opérations de 
réhabilitation confiées par l’OPH de l’Ariège. Les résidences étudiées en 
montage en 2022 sont les suivantes :

TA R A S CO N -S U R-A R I È G E 	
TARASCON I I I 	
2 4  LO G E M E N TS

M E R C U S - G A R R A B ET 	
MERCUS I I 	
2 4  LO G E M E N TS

S A I N T- G I R O N S 	
S IERES  I  &  I I 	
8 0  LO G E M E N TS

L’OPH DE 
L’ARIÈGE
EN QUELQUES 
CHIFFRES 

3  OPÉRATIONS
128  LOGEMENTS 

3 224 
LOGEMENTS

UN PATRIMOINE 
LOCATIF DE 

IMPLANTÉ
SUR PLUS DE 40 

COMMUNES

16
FOYERS

379
LOGEMENTS DÉDIÉS

Personnes Agées, Résidences sociales,  
Adultes handicapés, Jeunes travailleurs

VILLE DE TARASCON-SUR-ARIÈGE



11GIE GARONNE DÉVELOPPEMENT

PRÉSENTATION 03
DES ACTIVITÉS 

CUGNAUX
RUE RÉVÉREND  
PÈRE BROTHIER 

9 Logements locatifs et 
15 Logements en BRS +  

1 Maison à vendre 

PIBRAC
ANCIEN CHEMIN DE 
BRAX 1ÈRE PIERRE : 

18 STUDIOS PLAI S – 
MAISONS PARTAGÉES

L’a s s o c i a t i o n  S i m o n 
de Cyrène a sollicité le 
Groupe dans le cadre de 
son projet de réalisation 
d ’un  ensemble  de  3 
«  maisons partagées  » 
s u r  l a  c o m m u n e  d e 
PIBRAC. Cette association 
développe et anime des 
maisons partagées à taille 
humaine, en centre-ville, 
où vivent ensemble des 
personnes valides et des 
personnes devenues handicapées 
sur l ’ensemble du territoire 
national. 

PROJET ITO
HABITATS PARTAGÉS 

POUR SÉNIORS 

L’OPH31 a été soll icité par 
l’association ITO porteuse d’un 
projet d’habitats partagés pour 
séniors. Cette association a été 
retenue dans le cadre de l’appel 
à candidature initié par l’Agence 
Régionale de Santé Occitanie et le 
Conseil Départemental de la Haute-
Garonne, visant à développer sur le 
département les habitats inclusifs 
pour les personnes âgées ou en 
situation de handicap.

TOULOUSE
21-23 RUE JOLY  

64 RUE A.DUMERIL 
LES DOMINICAINES

La congrégation des Dominicaines 
a lancé en début d’année 2022 un 
appel à projet sur un important 
ensemble immobilier situé rue 
Joly à Toulouse. Un collectif à 
vocation sociale et innovant de 4 
associations loi 1901 engagées 
de longue date dans l’accueil, 
l’hébergement et la réinsertion 
sociale de publics précaires dans 
une intention « philanthrope » s’est 
alors constitué avec :

Cités Caritas : hébergement de 
femmes pré et post maternité

Olympe de Gouges : 
hébergement dédié à l’accueil 

de femmes victimes de violences 
avec ou sans enfants

Arpade : pension de famille 

Habicoop : avec l’association 
Hab-Fab, accompagne les projets 
d’habitat participatif en Occitanie

CASTANET 
AVENUE SALETTES  

ET MANSET

Le BRS Participatif, Lauréat à 
l’AMI « Engagés pour la qualité 
du logement de demain » lancé 
par le ministère de la Culture et 
le ministère chargé du logement : 
NF HQE RE2020.

FENOUILLET
LOT 25 APPEL À 

PROJETS OPPIDEA 

Lauréat Ilot OPPIDEA 2022 – 
HABITAT PARTICIPATIF - 12 
logements locatifs / 12 logements 
BRS et 11 logements libres.

INAUGURATION
ÉCOPOLE EDENN – 

ROUTE DE LAUNAGUET

EDENN, espace de coopération 
et  d ’expér imentat ion dédié 
à l ’agriculture urbaine et à 
l’alimentation responsable a 
été accompagné, dans son 
démarrage, par le Groupe des 
Chalets. Il réconcilie urbain et 
rural, au bénéfice de l’emploi, 
l’environnement et des habitants. 

2022 c’est :L’année 

L'aménagement & le développement
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Synthèse de l’activité construction 
neuve du GIE
Pour analyser de manière synthétique l’ensemble de l’activité du GIE en 
construction neuve, il est proposé les 4 indicateurs suivants qui correspondent 
à des moments clefs de chaque projet : Financements/Dépôts permis de 
construire/Lancement ordres de services/Livraisons.

Pour l’année 2022, les chiffres sont les suivants :

114
EN ACCESSION

858
EN LOCATIF

Total dossiers financés

425
EN LOCATIF

108
EN ACCESSION

1
AUTRE

Total permis de construire déposés  
& réservations VEFA 

489
EN LOCATIF

201
EN ACCESSION

68
AUTRES

Total ordres de service notifiés &  
actes d’acquisition en VEFA 

1 287
EN LOCATIF

155
EN ACCESSION

34
AUTRES

Total livraisons 

RÉSIDENCE HÉRITAGE - TOULOUSE - CDC HABITAT
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Synthèse de l’activité 
réhabilitation du GIE

108
EN ACCESSION

1
AUTRE

68
AUTRES

OS LIVRAISON
NBRE d’opérations 
ouvertes (montage/

travaux) en 2022

BAILLEUR TYPE Qté OP  EQ LGTS Qté OP  EQ LGTS Qté OP EQ LGTS

OPH 31

Réhabilitation Logement 10 103 1 23 15 149

Réhabilitation Foyers /
Ehpad 1 55 1 62

VEFA Logement 1 5

OPH ARIÈGE Réhabilitation Logement 3 128

SA CHALETS
Réhabilitation Logement 2 386 1 8 9 735

Résidentialisation Logement 1 56 2 123 3 276

SA GASCONNE 
DU GERS Réhabilitation Logement 2 120

TOTAL 13 545 7 329 32 1 355

RÉSIDENCE DES ÉCOLES - 13 LOGEMENTS COLLECTIFS - CASTANET-TOLOSAN - OPH31 
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Focus produits spécifiques
SENIOR

En 2022, le GIE est intervenu pour :
	· Le montage d’une opération de 52 

logements pour le Senior sur la commune 
de Toulouse CHU Rangueil

	· La livraison de 43 logements séniors 
dans un bâtiment sur la commune de 
Fenouillet sur la ZAC de Piquepeyre

	· La livraison de 9 logements séniors 
dans le cadre d’une opération de 19 
logements sur la commune de Cugnaux

	· La livraison de 22 logements séniors 
dans le cadre d’une opération de  
co-maîtrise d’ouvrage sur la commune 
de l’Union 

	· La livraison de 37 logements séniors 
dans le cadre d’une opération de  
co-maîtrise d’ouvrage sur la commune 
de Montrabé. 

PENSION DE 
FAMILLE

En 2022, le GIE a débuté les travaux 
d’une pension de famille de 25 
logements sur la ZAC Saint-Martin Ilot 
S10 sur la commune de Toulouse.

FOYER
En 2022,  le  GIE a sol l ic i té  le 
financement d’une opération de 70 
logements foyers à destination de 
personnes agées sur la commune de 
l’Union. 

Le GIE a également livré une résidence 
d’accueil de 25 logements au 42 
chemin du boulodrome à Toulouse.

HANDICAPÉ
En 2022, le GIE a débuté les travaux 
d’une maison par tagée de 18 
logements pour l’Association Simon 
de Cyrène sur la commune de Pibrac.

RÉSIDENCE 
HABITAT JEUNES

En 2022, le GIE a suivi la réalisation 
d’une résidence Habitat Jeunes de 80 
logements sur la commune de Balma.

JEUNE
En 2022, le GIE est intervenu pour 
le montage d’une opération de 50 
logements jeunes sur le site du CHU 
de Rangueil à Toulouse.

GENDARMERIES
En 2022, le GIE a déposé un permis 
de construire pour la réalisation d’une 
gendarmerie et de 27 logements sur la 
commune de l’Union. 

Le GIE a également l ivré une 
gendarmerie et 21 logements sur la 
commune de Cazères.
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Démarche d’insertion par 
l’activité économique

9 955,14 
HEURES INSERTION 
ont été réalisées, en 2022, sur les chantiers 
conduits par le GIE.

Activité pour le compte de tiers

MISSION 
D ’ASSISTANCE 
À  MAÎTRISE 
D ’OUVRAGE EN 
COPROPRIÉ TÉ

MISSION D ’ASSISTANCE AUX 
COLLECTIV ITÉS  PUBLIQUES 

Dans le cadre du suivi de l’opération 
lauréate MASSIRENO de la Cité 
Rose, à Ramonville Saint-Agne, le 
pôle réhabilitation du GIE réalise 
l’assistance à maîtrise d’ouvrage 
aux syndicats de copropriétés de 
l’Ensemble Immobilier Saint Agne 
représenté par le syndic FONCIA, 
pour la réhabilitation des parties 
communes de 7 bâtiments.

Les syndicats des copropriétaires 
ont retenu l’offre présentée par le GIE 
Garonne Développement par vote en 
Assemblée Générale de copropriété 
en date du 13/10/2022.

La commune de Carbonne a engagé un appel d’offres visant à la désignation 
d’un Assistant à Maître d’Ouvrage devant assurer l’accompagnement de la 
collectivité dans la programmation de ses projets, de construction neuve ou de 
réhabilitation, sur ses équipements publics et bâtiments communaux.

Peuvent être concernés :

	· Secteur scolaire : écoles maternelles, élémentaires, gymnases, restaurants, 
centre de loisirs…

	· Secteur social : centres sociaux, Maison de la Jeunesse et de la Culture…
	· Secteur sportif : gymnases, stades, piscines…
	· Secteur culturel : bibliothèques, musées, salles de spectacle, églises, 

cinéma…
	· Secteur moyens généraux : mairies, bureaux, ateliers, locaux de stockage…

Le GIE a présenté la candidature d’un groupement qu’il a constitué, sur-mesure, 
avec les sociétés POLIPROGRAMA (société de programmation) et L’ECHO 
(économiste de la construction). La commune a retenu, le 24 décembre 2020, 
l’offre présentée par le GIE. 3 projets ont donné lieu à commandes sur l’accord-
cadre en 2021 et 3 autres en 2022.

En 2022, ces commandes portent sur :

	· réalisation d’études d’opportunité, de faisabilité et de préprogramme sur le 
réaménagement de locaux du foyer des ainés

	· réalisation d’études d’opportunité, de faisabilité et de préprogramme sur le 
réaménagement de locaux de la Mairie et le rattachement du bâtiment voisin 
du 68 rue de l’Église

	· réalisation d’études d’opportunité et de faisabilité pour la construction d’un 
nouveau gymnase, sur le secteur millet, de type E avec installation d’un mur 
d’escalade pour compétition de niveau régional et chiffrage en option d’une 
piste d’athlétisme, de bureaux pour les associations, de gradins et d’un city 
stade.

RÉHABILITATION DE LA CITÉ ROSE - RAMONVILLE ST-AGNE - GROUPE DES CHALETS
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ZOOM04
DES PROJE TS

PANORAMIQUE ! 
La stratégie de services du GIE Garonne 
Développement
Construit à la fin des années 50 et situé au sud-est de 
Toulouse (31), le C.H.U de TOULOUSE-RANGUEIL, placé 
au 4e rang de France au regard de son niveau d’activité, 
regroupe plus de 3 600 médecins et près de 10 000 
personnels hospitaliers. 

En juillet 2020, le Groupe Legendre Immobilier et le Groupe 
des Chalets ont été désignés lauréats de l’appel d’offres du 
CHU de Toulouse en remportant une opération d’envergure 
et avant-gardiste. 

Le projet nommé «  PANORAMIQUE !  » porte sur 
l’aménagement d’un terrain de 3,6 hectares dans le sud-
est de la ville rose, et vise à créer sur le site hospitalier un 
véritable nouveau quartier attractif et différenciant dans 
lequel personnel soignant, patients et accompagnants 
trouveront une palette de services et une qualité de vie 
particulièrement attractives.

A ce titre, le GIE Garonne Développement s’est vu confier 
une concession de services et de travaux, comprenant 
démolition de bâtis existants, construction de l’intégralité 
du projet présenté et une concession de services d’une 
durée de 50 ans, qui permet au groupement de se 
positionner à la fois en tant qu’investisseur, constructeur, 
promoteur, bailleur et exploitant. Avec cette approche 
novatrice, le nouveau concept-lieu deviendra une 
référence dans le secteur de l’immobilier de la santé.

ANNÉE DE RÉALISATION :  
livraison des programmes 2024-2025.

SURFACE : un ensemble immobilier de 25 132 m² 
SDP dont 9 495 m² réalisés par le Groupe 
des Chalets comprenant résidence seniors, 
logements locatifs sociaux à destination des 
travailleurs-clés du CHU, logements étudiants, 
crèche de 99 berceaux, halte-répit, nouvel 
internat de 100 lits, nouveau self-service.

PERFORMANCE/LABELS  : QDO, NF HABITAT 
HQE, OSMOZ

PROGRAMMATION  : Internat, Self, Hôtel 
hospitalier, Espace bien-être/Fitness, Tertiaire, 
Restaurant, Services de proximité, Résidence 
pour séniors, Halte répit, Logements dédiés aux 
travailleurs clés du CHU, Crèche.

OBJECTIFS
	· améliorer la qualité de vie au travail du 

personnel hospitalier,
	· renforcer l’attractivité de l’hôpital comme 

employeur,
	· valoriser le temps d’attente des usagers de 

l’hôpital, 
	· renforcer l’attractivité de l’hôpital pour ses 

usagers. 

ZO O M  S U R  L E  P R OJ E T
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FERRO LÈBRES

ZO O M  S U R  L A  C E R T I F I C AT I O N

La ZAC de Ferro-Lèbres est un projet 
d’aménagement d’un espace non bâti 
d’environ 13 hectares dans la partie 
Est de Tournefeuille. Dès l’origine 
du projet, la Ville de Tournefeuille a 
souhaité donner à cette opération 
une forte ambition environnementale, 
sociale, durable et inclusive avec des 
innovations attendues en termes 
d’architecture intégrant dès l’origine 

le meilleur confort des personnes en 
situation de handicap, en préservant 
ainsi la richesse écologique du site en 
le protégeant d’une urbanisation non 
maîtrisée. 

Dans le cadre de la SAS Ferro-Lèbres, 
le GIE Garonne Développement porte 
la mission d’aménageur de la ZAC 
Ferro-Lèbres dont le programme 

général prévoit 750 logements dont 
40 % en locatif social et 10 % en 
accession sociale, ainsi que d’un 
groupe scolaire, d’un équipement 
petite enfance et d’une nouvelle 
maison de quar tier.  Avec les 
partenaires associés (OPH31, Pitch 
Promotion SNC, Groupe des Chalets), 
la livraison des programmes est 
prévue 2025-2026.

5  OBJECTIFS  DE 
LA  COLLECTIV ITÉ 

FAVORISER 
L’ÉMERGENCE D’UN 
QUARTIER relié au reste de 
la ville, en diversifiant l’offre 
de logements ;

ORGANISER ET 
OPTIMISER LES 
DÉPLACEMENTS par la 
réalisation d’un maillage 
viaire hiérarchisé, en 
favorisant les modes 
doux, en optimisant les 
stationnements ;

PRÉSERVER ET 
VALORISER LA 
BIODIVERSITÉ par la prise 
en compte du végétal et 
des éléments fédérateurs 
de la trame paysagère du 
canalet traversant le site, 
en préservant les habitats 
d’espèces protégées ;

PRIVILÉGIER LES 
BÂTIMENTS ÉCONOMES 
en consommation des 
ressources naturelles et 
intégrer les objectifs de 
performance énergétique 
du bâti et de recours aux 
énergies renouvelables ;

PROMOUVOIR LA 
GESTION ALTERNATIVE 
DES EAUX PLUVIALES 
notamment par un réseau 
de noues paysagées.

La certification HQE Aménagement, délivrée par 
l’organisme indépendant Certivéa, atteste de :

	· L’ambition Haute Qualité Environnementale 
de l’opération,

	· La réelle prise en compte contextualisée 
des finalités des politiques d’aménagement 
durable de la commune et de la Métropole 
dans le projet, 

	· La compétence des porteurs du projet au 
regard des attendus,

	· Du suivi d’une véritable démarche de 
projet visant à l’atteinte des objectifs de 
développement durable fixés,

	· La mise en place d’un véritable outil 
de gestion opérationnel du projet 
d’aménagement devant permettre l’atteinte 
des objectifs fixés.

En 2021, l’opération s’est vue décerner la 
certification HQE Aménagement de niveau 
4 (phase conception). 

Ces certifications confirment la continuité de 
l’engagement de la Commune de Tournefeuille 
et de l’aménageur pour atteindre la haute qualité 
environnementale lors des phases d’études de 
conception. Le projet s’inscrit ainsi dans une 
démarche à forte ambition environnementale, 
sociale et durable.
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MASSI RÉNO - Projets de l’École 
Nationale Vétérinaire  de Toulouse et 
de la Cité Rose à Ramonville St-Agne

Le Groupe des Chalets a lancé 2 
projets de réhabilitation énergétique, 
avec la réhabilitation de la Cité 
Rose à Ramonville et le projet de 
la réhabilitation de la résidence 
étudiante de l’Ecole Nationale 
Vétérinaire de Toulouse. Au travers 
de son équipe de maîtrise d’ouvrage 
le GIE Garonne Développement, le 
Groupe pilote la réalisation de cette 
réhabilitation emblématique pour 
la massification de la rénovation 
exemplaire du parc locatif social. 
Figurant parmi les 10 lauréats en 
France, le Groupe est le seul Lauréat 
en Occitanie de l’appel à projet 
national MassiRéno porté par le 
ministère de la Transition écologique, 
dans le cadre du Plan France Relance 
2021-2022.

Le projet de la réhabilitation de la 
résidence étudiante située au cœur 
de l’ENVT avec 254 logements 
étudiants répond aux enjeux de la 
métropole toulousaine, à travers le 
contrat d’engagement, pour la lutte 
contre le changement climatique. 
Le GIE s’engage à apporter des 
solutions industrielles performantes 
et  répl icables de rénovat ion 
énergétique des logements. 

Avec la démarche de cette rénovation, l’activité du GIE s’inscrit totalement 
dans les enjeux prioritaires de l’Etat pour la lutte contre le changement 
climatique, répondant notamment à 4 objectifs :

ENVT
	· 4 bâtiments en R+3
	· Construction des années 60
	· Etiquette DPE initiale E
	· Structures et façades tramées
	· 254 logements de type T1/T1 BIS
	· Population étudiante

CITÉ ROSE
	· Réhabilitation énergétique
	· Mise en conformité technique 
	· Accessibilité pour les personnes  

à mobilité réduite 
	· Labellisation de 27 logements 

Habitat Sénior Service Plus
	· 142 logements

OBJECTIFS
	· Réhabilitation énergétique
	· Mise en conformité technique 

	· Accessibilité pour les 
personnes à mobilité réduite 

	· Labellisation de 27 logements 
Habitat Senior Service Plus

ZO O M  S U R  L E  P R OJ E T

01 02 03 04L’utilisation 
de techniques 
industrielles 
innovantes par 
des procédés 
de fabrication 
industriels hors 
site (panneaux 
Réhaskeen du 
Groupe Vinci / 
Bourdarios)

Une amélioration 
de la sobriété 
énergétique du 
bâtiment pour un 
bilan en énergie 
pour tous usages 
conventionnels 
après travaux < 
60 kWhef/(m².
an) sur 30 ans

La mise en place 
d’une plateforme 
monitoring et 
le pilotage des 
consommations 
d’énergie après 
travaux avec 
un contrat de 
comissioning 
sur 15 ans 
renouvelable

L’utilisation 
de techniques 
recourant aux 
solutions de 
rénovation 
bas-carbone 
et sobres en 
ressources.

L’atteinte de ces 4 objectifs 
permettra une accélérat ion 
du processus de réhabilitation 
des bâtiments pour répondre à 
l’urgence de la crise énergétique et 
climatique.
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MOYENS EFFECTIFS05

L’EFFECTIF  MOYEN DU GIE  
GARONNE DÉ VELOPPEMENT

ÉGALITÉ  HOMMES –  FEMMES

SALARIÉS  
HANDICAPÉS

LA FORMATION

Les effectifs, au 31 décembre 2022, sont de 52 salariés,  
représentant 46,68 ETP (contre 47.55 ETP au 31/12/2021).

Au 31 décembre 2022, le GIE compte 33 femmes et 19 hommes.

Répartition de l’effectif par sexe au 31 décembre 2022 :

Le GIE respecte ses obligations en termes 
d’embauche et de maintien dans l’emploi 
des personnes en situation de Handicap.

En 2022, 51 039 € ont été investis en coûts de formations 
soit 20 439 € de plus que le budget prévisionnel.

23 formations ont été organisées dans l’année (soit une 
moyenne de 2 formations par mois) représentant un 
volume de 939 heures de formations, soit une moyenne 
de 78 heures de formation par mois (répartition : 655 
heures soit 69 % pour les femmes et 284 heures soit 31 % 
pour les hommes).

Les principaux investissements ont été réalisés sur les 
domaines des logiciels métiers, du management, du 
développement des compétences individuelles (parcours 
d’évolution et de développement des compétences) et de 
l’hygiène et de la sécurité.

L’investissement Formation 2022 (hors salaires) est 
de 70 767 € au total avec la contribution obligatoire 
employeur soit 4,43 % de la MS 2022.

CATÉGORIES SALARIÉS ETP

Employés 12 9,02

Maîtrises 14 13,81

Cadres 26 23,85

Total 52 46,68

TYPE DE CONTRAT FEMMES HOMMES TOTAL

CDD 7 3 10

CDI 24 16 40

Contrat d’apprentissage 2 0 2

Total 33 19 52

& FORMATION
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BILAN &
COMPTE DE  RÉSULTAT 

06

BILAN

Le GIE ayant été constitué sans capital social et devant 
être à l’équilibre annuellement, il n’y a pas de capitaux 
propres.

COMPTE DE  RÉSULTAT E T  SOLDE 
INTERMÉDIAIRE  DE  GESTION 

Le chiffre d’affaires du GIE s’élève à 4 647 027 €, il est constitué :

	· Des cotisations des membres pour 60 000 € ;
	· Des honoraires pour 4 587 027 € répartis  

selon les activités, de la manière suivante :

Le résultat net du GIE est à l’équilibre.

	· Opérations de construction locative  
2 242 977 € (+ 0,59 % par rapport à 2021) ;

	· Programmes d’accession  
916 436 € (-19,55 % par rapport à 2021) ;

	· Opérations en VEFA  
539 682 € (+145,67 % par rapport à 2021) ;

	· Programmes de réhabilitation  
381 372 € (-22,10 % par rapport à 2021) ;

	· Opérations d’aménagement  
242 419 € (-29,52 % par rapport à 2021) ;

	· Commerces et locaux divers  
185 479 € (+97,77 % par rapport à 2021).

	· Opérations d’acquisition et amélioration  
78 662 € (+100 % par rapport à 2021) ;

	· La SA des CHALETS  
2 816 005 € (stable par rapport à 2021);

	· L’OPH de HAUTE GARONNE  
203 417 € (-20,94 % par rapport à 2021) ;

	· La SCIC de la HAUTE GARONNE  
401 275 € (-36,14 % par rapport à 2021) ;

	· La SA HLM GASCONNE du GERS  
556 709€ (+ 2,94 % par rapport à 2021);

	· CDC HABITAT  
422 474 € (+129,62 % par rapport à 2021) ;

	· CDC HABITAT SOCIAL  
117 208 € (+228,39 % par rapport à 2021) ;

	· Refacturations externes  
69 939 € (FONCIA) (+ 100 % par rapport à 2021) ;

	· L’OPH de l’ARIEGE 0 € ;

	· La SCIC HLM NOTRE MAISON 0 €.

La répartition de ce chiffre d’affaires entre les membres 
est la suivante (hors cotisations) :
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Jean-Michel FABRE	 Président du GIE Garonne Développement	  

Pierre FRONTON	 Administrateur 				  

Louis PALOSSE	 Administrateur				  

Laurent GUIBBERT	 Administrateur				  

Serge CAMPAGNOLLE	 Administrateur				  

Claude COUSTAU-GUILHOU	 Administrateur				  

Julien KLOTZ	 Administrateur				  

Annie VIEU	 Administratrice				  

David ANOUSSINE	 Administrateur				  

Loïc GOJARD	 Administrateur				  

Anne CANAL	 Administratrice				  

Thierry TOURTOULOU	 Administrateur				  

Pierre MARCHAL	 Directeur Général				  

MEMBRES DU CONSEIL
D’ADMINISTRATION & ÉQUIPE

07

MEMBRES DU CONSEIL  D ’ADMINISTRATION
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PIERRE MARCHAL
pmarchal@groupedeschalets.com
05 62 13 25 01 - 06 24 59 30 50

DIRECTEUR GÉNÉRAL DU GIE

Bruno ARLIGUIE
barliguie@garonnedeveloppement.com
05 82 52 92 52 - 06 87 64 35 37

Bénédicte RAYNAUD
braynaud@garonnedeveloppement.com
05 82 52 92 43 - 06 09 90 32 63

RESPONSABLES DÉVELOPPEMENT

ANTENNE DE GASCOGNE

Serge CAMPAGNOLLE - Directeur de l’Antenne
scampagnolle@garonnedeveloppement.com 
05 62 61 69 98 - 06 72 55 88 11

Lionel MEILLAT 
lmeillat@garonnedeveloppement.com
05 82 52 92 06 - 06 09 34 04 60

RESPONSABLE SAV

Kévin LAPOSTOLLE
klapostolle@garonnedeveloppement.com
05 82 08 19 41 - 06 18 70 45 83

RESPONSABLE DES RÉALISATIONS

Carolle BILLE
cbille@garonnedeveloppement.com
05 62 13 25 84

RESPONSABLE COMPTABILITÉ DE PROGRAMMES

Hélène AUBINEAU 
haubineau@garonnedeveloppement.com 
05 82 52 92 38 - 06 67 81 08 58

RESPONSABLE CONCEPTION TECHNIQUE & ACHATS

DIRECTEUR MAÎTRISE D’OUVRAGE NEUF

Daniel Dandine
ddandine@garonnedeveloppement.com
05 82 52 92 50 - 06 26 97 38 11

Pauline DUSSOL
pdussol@garonnedeveloppement.com
05 82 08 19 14

DIRECTRICE MAINTENANCE ET VALORISATION DU PATRIMOINE

Véronique FABRIES
vfabries@garonnedeveloppement.com 
05 82 52 92 14 - 06 15 22 30 60

DIRECTRICE DE PROJETS IMMOBILIERS ET CLIENTS

ÉQUIPE
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Maîtrise d’ouvrage et aménagement, au cœur des 
métiers du GIE, sont en profonde transformation. 

L’année 2023 va être marquée par de nombreux 
facteurs extrêmement prégnants sur l’activité : 

. Les premières réalisations de la RE2020, 

. L’intégration du Zéro Artificialisation Nette et la loi 
Climat et Résilience dans les projets d’urbanisation 
future, limitant la consommation foncière.

. L’acquisition-amélioration et la transformation 
des bâtis existants devront alors prendre le relais. 
Il convient d’anticiper l’évolution des compétences 
nécessaires.

. L’accélération des besoins de rénovation 
énergétique des bâtiments les plus énergivores au 
regard de la crise énergétique.

Par ailleurs, cette mutation intervient dans un 
contexte fortement contraint : 

. Par les effets perdurant de l’annulation en 2021 
du PLUi-H sur la métropole de Toulouse. Toutefois, 
certaines modifications des PLU de certaines 
communes devraient être mises en œuvre en 2023, 
permettant l’émergence de nouveaux projets.

Pierre Marchal, 
Directeur Général 

. Par une très forte pression s’exerçant 
sur les maîtres d’ouvrages au regard 
de la forte hausse des coûts de 
construction constatée en 2022.

. Par une très forte et rapide hausse 
des taux d’intérêt qui rendent le 
financement des projets très complexe 
tant pour les particuliers qui cherchent 
à acquérir, que par les maîtres 
d’ouvrages professionnels, au premier 
rang desquels les bailleurs sociaux 
confrontés à une hausse du taux du 
Livret A qui limite leurs capacités 
financières d’investissement.

Cette  s i tuat ion  int rodui t  une 
interrogation nouvelle quant aux 
plans de charges futurs des différents 
membres du GIE.

Dans cette perspective, le GIE 
Garonne Développement continue de 
chercher à développer de nouvelles 
activités mais également d’intégrer 
de nouveaux membres.

Dans ce contexte mouvant, le GIE reste 
en effet un outil sur l’expertise duquel 
ses adhérents vont pouvoir s’appuyer 
pour assurer leur développement et 
plan de réhabilitation de patrimoine.

Bien évidemment, l’activité réelle 
dépendra en 2023 de la situation 
politique et économique française, 
mais également internationale.

PERSPECTIVES08

20
23
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