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Présentation de ' ADEF

= Association loi 1901

" ObJ et | favoriser le développement des connaissances sur le
foncier et en organiser la diffusion.

= Membres : particuliers ou personnes morales : professionnels,

chercheurs, collectivités / organismes publics et semi-publics,
entreprises privées, syndicats et associations professionnelles

= P rincipes + rester ouverte a tous les courants de pensées et
ne défendre aucun intérét professionnel.

° ° V 4
= Activites: revue études fonciéeres, colloques et débats,
formations, ouvrages spécialisés, études d'intérét général
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Immobilier : cycles, et bulles
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Source : CGEDD d'aprés INSEE, bases de données notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés, Duon, Toutain et Villa (CEPII).
3 J. Friggit / http://www.adef.org/statistiques
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Immobilier : cycles, et bulles
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Source : J. FRIGGIT / CGEDD d’aprés INSEE, bases de données notariales et indices Notaires-INSEE désaisonnalisés.
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Le cycle volumes / prix
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La suite ?

Transactions Ile de
France :
-14% entre le mois de
juillet 2007 et le mois
de juillet 2008

IHEDATE
Prix
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5 Nombre de transactions Source : J .Comby / Notaires
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Des indicateurs symptomatiques

= Tmmobilier ancien a Paris : X 2,5 en 10 ans

» Terrains a batir onmses meevat/ertey : X 2,25
v 1996 : 26 800 €
v/ 2006 : 60 300 € pour la France entiere

(X 3 en régions PACA, Midi Pyrénées et Languedoc Roussillon)

= Maisons a la campagne : X 2,6
v 1997 : 79.000 €
v 2007 : 206.000€ (données SAFER)
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Les causes

» Création monétaire mondiale

= Maturité des fonds de pension
américains

» Défiance dans la bourse

IHEDATE

= Politiques fiscales contreproductives
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DE LIMMOBILIER AU
FONCIER : EFFET DE
LEVIER / EFFET DE
CLIQUET
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adetl De I'immobilier au foncier : le
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Prix de Vente immobilier
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Effet de levier de l'immobilier sur le foncier: un bilan
= d'c

opération de promotion en secteur urbain
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Secteur périurbain et faible concurrence : 'effet de
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Et en période retournement des

prix immobiliers ?

L'effet de cliquet :

- Les prix du foncier baissent avec un décalage
de 2 a 5 ans par rapport a I'immobilier

- Cela dépend du montant de l'inflation

- Cela dépend de I'attitude des pouvoirs publics

IHEDATE
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ezzzm (Qu'attendre de la baisse ?

= Pour l'immobilier
v'Par principe on n'en conndit ni I'ampleur ni
la durée

= Pour le foncier :
v'L'incertitude est encore plus forte :
* La valeur des terrains est plus lente a baisser

» Suivant les conditions économiques et les
stratégies des collectivités publiques, la
durée sera plus ou moins longue

14



Les effets sur le pouvoir d'achat
des ménages

|15
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1/1 1965 1/1 1970 1/1 1975 1/1 1980 1/1 1985 1/1 1990 1/1 1995 1/1 2000 1/1 2005 1/1 2010 1/1 2015

Source : J.FRIGGIT / CGEDD d’aprés INSEE, bases de données notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés, Banque

15 de France et Ixis.
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L'AMENAGEMENT : UN JEU
D'ACTEURS
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Production fonciere et

aménagement

Collectivité

Propriétaire Opéerateur
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Le processus de production fonciere

Propriétaire

Vend les m2 de terrain

Achete les m2 de terrain

\\4

EPF

Remembre
Dépollue

Négocie les droits & batir Aménageur

Réalise les équipements I
Vend les doits a batir

(m2 SHON ou lot a batir)

| ot a batir | Acquéreur final
Achete les droits a batir 5| (habitant /
m2 SHON entreprise)
v |
Dépose le Permis de Construire Promoteur

Réalise les dernieres viabilisations
Construit <

IHEDATE

Acquéreur final
(habitant / entreprise)

Marché immobilier
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e B+ |q collectivité ?

= Elle fixe un projet d'aménagement

= Elle fixe les regles du jeu pour servir son
projet d'aménagement :

v Elle intervient sur le foncier

v Elle attribue les droits

IHEDATE

v Elle fixe la regle financiere : péréquation par la
taxe ou les outils financiers

13/11/2008
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Politique fonciere

action fonciere

ACQUETrir (négo amiable/DPU/DUP)
Porter (Régie / EPF) Céder

Remembrer sans acheter (aru,
ZAC....)

intervention
Réglementaire

intervention
Economique

Interdire (PLU, PPR...)

Contraindre (zrppAuP,
Emplacements réservés, 20%

logement...) b Ty Réali
Neégocier les interdictions PO l l 1- I q u e SRS

et les contraintes (ZAC) e N\
fonciere

Politique d'aménagement

Déplacements / transports

Subventionner
Taxer (TLE / PAE/ PVR...)

IHEDATE

Population/ logement

13/11/2008
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Economie et agriculture | Environnement cadre de vie ‘
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Qu'est-ce que I'amenagement ?

= Aménager, c'est organiser |'espace pour un
(ou des) usage(s) donné(s).

= A droits constants sur l'espace,
'aménagement physique du foncier n'est pas
de I'exclusivité de la sphere publique;

= Ce qui est de I'exclusivité de la sphére
publique, c'est la distribution des droits sur
le territoire, ce qui a une conséquence sur
I'(es) usage(s) particulier de chaque terrain.

IHEDATE

13/11/2008
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Les enjeux de I'amenagement

= Des modes de vie consommateurs d'espace

= Décentralisation, intercommunalité et
redéfinition du role de I'Etat

= L'appareil de production de I'aménagement
est-il adapté au nouveaux enjeux
économiques ?

IHEDATE

13/11/2008
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EVOLUTION DES MODES DE
VIE
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'.l'ou.Jours pllus <'ie .confqr"r,
toujours plus de terrains

Evolutions comparées de la population, du nombre de logements,
de la surface au sol de I'habitat et de la surface habitable

Evolution de la surface totale
130 4 des sols occupés

par le logement
125 - (+23% en 11 ans)

Evolution du nombre de

120 -
~ logements
§ (+14% en 11 ans)
- 115 -
8
S 110 - ¥ Evolution des m2 de
& logement /habitant
‘fé 105 | - (+9% en 11 ans)
8 \ (+60% en 34 ans)
k=
100 - . :
Evolution de la population (+4 % en 11 ans)
95 -
90 T T T T T T 1

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
France métropolitaine et Dom.

Sources : Insee - ministere chargé de 'Agriculture (Scees), enquéte Teruti + Insee, enquéte Logement 2002
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Une d.emande fonciere
structurelle

= Avec |'amélioration du niveau de vie, les ménages

cherchent a se loger plus au large :

v' Entre 1972 et 2006, la surface de plancher par habitant
des logements occupés a augmenté de 60% (moyenne France entiére),

= Méme sans croissance démographique, il faut donc
augmenter de moitié en une génération (50% en 30
ans; 1,5% par an):
v’ soit la surface territoriale urbanisée,
v' soit la densité des constructions

IHEDATE

= Une commune qui se contente de construire pour
remplacer I'habitat vétuste, est condamnée a se

dépeupler

13/11/2008
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PRODUCTION FONCIERE
INSUFFISANTE DANS LES
SECTEURS STRATEGIQUES
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adef Une production volontaire de droits a

Production de logement en France depuis 1981 (source : SITADEL)
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adet Une conséquence majeure
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'éparpillement urbain

Nombre de logements ordinaires commencés ventilés selon la tranche d'unité

urbaine entre 1994 et 2006

450 000
400 000

350 000 -
5 %

300 000

18 %

@ = 200 000 habitants

B UU < 5000 a 199.999 habitants

B Communes rurales + UU

I I I I I I I I I I 35%

1994
21%

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Source : Ministére de I'Ecologie, du Développement et de I'Aménagement durables - DAEI-SESP : SITADEL
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NOUVELLE REPARTITION
DES POUVOIRS
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adet QOu est le pouvoir daménagement
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Une décision publique éparpillee
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adef Des politiques publiques

. L _ , )
iInsurrisamment coordonnees
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Une échelle de décision

déconnectée de |'échelle de vie

IHEDATE

13/11/2008



adet

Des opérateurs mal encadrés

NOMBRE DE LOGEMENTS REALISES EN DIFFUS ENTRE 1981 ET 2004
327 981 LOGEMENTS

Entre 1981 &t 1988 entre 1389 et 1556 entre 1997 ot 2004

IHEDATE
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Une ségrégation socio-spatiale

renforcée
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L'AMENAGEMENT, DES
CHOIX POLITIQUES, DES
CONSEQUENCES
ECONOMIQUES
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adet Politique d'aménagement =
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politique économique

= Organiser la production fonciére : les filieres
de production
v'Développement en diffus
v'Incitation réglementaire
v"Négociation
v Aménagement public

= Pour chaque filiere :
v'Des régles de péréquation adaptées : « qui
paie » ?
v'Des regles de négociation adaptées au jeu
d'acteurs et aux choix de développement
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adet Production fonciére :
les 4 filieres

g upenen et paticipons

DFF8 BENCACFREMIINT NE3OJE PBLIC
Mo@ de gegion Urbasrerglematre Dsposidtail , Ibre Poganmefane urbaine |ROadon pacdectivit
gusener descters finanenen ngocis (gie drecte, aucasia)
Acteurs Paricliers, professionnels | Ldisseurs pronotets, Amnageymv Gdlectiit , SBV
prqorit aresenAFU ta blssenert pulc,Gd
Rsguefinanier parla |Faike Linit ~ lanomalisaandu |Indrecsidf alancele Drect
coledivt PAE lamidageur
Nvea quipenertinitial | Sectar quip Partieimet q up Failemenbq up Reuoupasyuip
Zaage POSintial ZondJ NA “rgametouUavc | NAstrictouUancien NAstrictouUancien
QOSncittf
Plardam nagement Temevereedstante, Seter deplannesse, Handaminagnen de zone| Handaminagnet de zone
miriisne schllrade voies
Qutisfinawiers TE TRE PID PAE, VR BiénZACconentionne | BinZACenrgieou
conale
Qutis fonciers Premptngactudes, P emptngactudes, Acqusiionsamabes DUP | PremptnsystUraigLe,
empaenensrservs empaenatsrservs comfiietaire ventde |expiopridion
Prixdufoncier Rixdutarain” b%e Terain etmaiscot Rixduchangnen dusage | Rixdel'usagantrieur

Dversit dupragramme

Dvesit selompportis

Faiedwesit carpesde
p rquation

Dvesit ~ ngocierpemise
par laprquation

Dvesit mpse parla
cdledvit, penisepaia
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substitublitlldesusags du privl ge
sol appwidin

38

13,

Source : Thierry Vilmin




adef . . .
Cibler l'intervention publique

Dépollution

Dépollution

Foncier

Taxes et participations

Taxes et participations

Marge brute

Produit de la vente m2 I'immobilier
Produit de la vente m2 I'immobilier
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Marge brute

Situation Situation « hors marcheé »
« dans le marché » Foncier a valeur négative

13/11/2008
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ez | 'qvenir ?
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Le retournement conjoncturel : une période
propice a la mise au point de stratégies plus
adaptées aux cycles économiques

v' Développer une vision de |'aménagement sur le long terme
et a la bonne échelle (le bassin de vie)

v’ Produire des droits a batir au bon endroit et en quantité
suffisante : cela est toujours d'actualité

Concevoir une politique fonciere

v Mieux intégrer les dynamiques économiques : comprendre
les marchés et leurs dynamiques; anticiper;

v Instaurer les conditions du dialogue avec les acteurs de la
production fonciere : propriétaires, opérateurs publics et
privés, autres collectivités....
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