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L’inertie des villes: 70% du bâti qui 
existera en 2050 est déjà construit 
a jo rdh iaujourdhui



1 Quelques formes urbaines et la1  Quelques formes urbaines et la 
création de valeur
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France 2011: 200 000 maisonsFrance 2011:    200 000 maisons
130 000 maisons « en 

diffus »

 La « maison en diffus »
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2 Les mécanismes économiques sur2   Les mécanismes économiques sur 
les marchés fonciers et immobiliers



Does your

Real Estate deliver

shareholder value ?
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La saga des « subprime »

 Qu’est ce qu’un « subprimer »? Qu est ce qu un « subprimer »?
 La chaine des intervenants
 Contagion et toxicité

La France est elle à l’abri des subprime? La France est-elle à l’abri des subprime?
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Éléments de diagnosticÉléments de diagnostic

Une demande de logements soutenue, la constructionUne demande de logements soutenue, la construction 
en recul
Des taux d’ intérêt bas
Un foncier « introuvable »Un  foncier « introuvable »
Le retournement des marchés après  une hausse sans 
précédent par sa durée et son ampleur
B i d i d’ h t l tBaisse du pouvoir d’ achat logement
Un endettement croissant,qui reste dans des limites 
raisonnables par rapport à d’autres pays
La poursuite de l’ étalement urbain
Une polarisation sociale croissante
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Prix des logements et montant de transactions
rapportés à leur tendance longue (*)

1,89 (Paris, T4 07)
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pp g ( )
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1,69 (Province, T4 0

France
Paris
Ile-de-France

Indice du prix des logements 
rapporté au revenu disponible par 
ménage base 1965=1 (*) Ile de France

Province
Auxtunnel 0
France
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Montant de transactions de logements anciens 
rapporté à sa tendance longue, base 1965=1 (*)
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Articulation entre les marchés fonciersArticulation entre les marchés fonciers 
et les marchés immobiliers

 Le compte à rebours et la détermination 
d l l é id llde la valeur résiduelle

 L’ effet multiplicateur du marché foncier p
sur le marché immobilier
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LES CYCLES IMMOBILIERS 
ET LE « MARKET TIMING »ET LE « MARKET TIMING »

Le temps des cycles et le comportement des investisseurs
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Residential Property Clock
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3   Les outils de politique foncière



Quelles politiques foncières pour…

 Contribuer à résoudre la crise du 
l t ff f ièlogement, assurer une offre foncière 
suffisante

 Assurer un développement urbain 
durable, limiter l’émission de gaz à effet g
de serre

 Répartir équitablement les plus values Répartir équitablement les plus values 
d’urbanisation



 1) Les politiques dites « d’offre foncière » 1) Les politiques dites « d offre foncière ».

 Rétrospective.Quelques précédents français
(1970-1971, 1985-1986, 2000-2001, 2008…)
 La question aujourd’hui. Décentralisation , 

flexibilité  et instabilité de la règle.
 Eléments de comparaison internationale
 De l’ offre foncière à la production foncièrep
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2) La planification urbaine en2)   La planification urbaine en 
déshérence

 Panorama de la planification urbaine en 
France: du plan au projet flexibilitéFrance: du plan au projet, flexibilité, 
négociation, corruption

 Une planification « passive » Le problème de Une planification « passive ». Le problème de 
la durée de vie des documents d’urbanisme

 Multiplication des plans et faible mise en Multiplication des plans et faible mise en 
cohérence. Les espoirs de la loi Grenelle II

 Absence d’évaluation Absence d évaluation
 Deux exemples de planification « active »: les 

Pays Bas et l’Allemagne
Vincent Renard 30

Pays Bas et l Allemagne



3) L’impact des règles d’urbanisme3)  L’impact des règles d’urbanisme 
sur les prix fonciers

 Plus values et moins values
 Le principe du L 160-5
 Quatre solutions pour traiter le problèmep p

 Ne rien faire: inefficacité, inéquité
 Récupérer les plus values d’urbanisation 
( Danemark) (Pays Bas) ( Suède)
Faire payer le droit de construire
Une fausse bonne solution: le transfert des droits de 

construire

Vincent Renard 31



4) La maîtrise foncière publique pour4)  La maîtrise foncière publique, pour 
quoi faire ?

Que faut il entendre par « maîtrise foncière » ? Que faut-il entendre par « maîtrise foncière » ? 
 La propriété publique est-elle une bonne 

chose? La maîtrise foncière doit être au servicechose?  La maîtrise foncière doit être au service 
d’un objectif. 

 Qui doit gérer le foncier public ? (collectivités Qui doit gérer le foncier public ? (collectivités 
locales, EPF, les propriétaires eux-mêmes …)

 Les conditions financières de l’intervention Les conditions financières de l intervention 
foncière publique : qui perd, qui gagne ? 

 La douleur du portage
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5) Les moyens de l’ intervention5)  Les moyens de l  intervention 
directe des collectivités publiques sur 
les marchés

 Quel projet justifie la mise en œuvre des Quel projet justifie la mise en œuvre des 
interventions foncières publiques ? 

 la difficile cohérence entre rentabilité sociale la difficile cohérence entre rentabilité sociale 
et rentabilité financière.

 Le cas de l’expropriation Le montant de Le cas de l expropriation. Le montant de 
l’indemnité et la transparence des marchés
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6)  Le droit de préemption

 Les origines, de la ZAD au DPU: de la 
préemption antispéculative à la préemptionpréemption antispéculative à la préemption 
d’opportunité

 La situation actuelle et la pratique du DPU:p q
Des pratiques diverses, parfois contestables
 Une jurisprudence évolutive, en France et dans j p ,

l’Union Européenne ( arrêt Motais de 
Narbonne)
Q l iti d l i i Quelques propositions de la commission 
Duport et le projet de loi Warsman
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7)  Les outils financiers et fiscaux

 Une fiscalité foncière et immobilière illisible, 
peu rentable, non incitative, régressive

 Le cas particulier du foncier non bâti
 L’impossible réforme de la fiscalité localep
 Des « produits fiscaux »généreux mais pas 

toujours adaptés: du Périssol au Scellier j p
populaire en passant par le Besson, le Robien, 
le Borloo populaire, sans oublier le Pons et le 
Gi diGirardin

 La lancinante question de la récupération des 
l l t l dé i ité d l’é l ti
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plus values et la dégressivité de l’évaluation

 La multiplication des mesures fiscales à impact 
j t l



8)L’aide à l’investissement locatif

 L’accumulation des régimes
 L’instabilité des règles
 La carence de l’évaluation La carence de l évaluation
 Les effets distributifs
 Défiscalisation et développement durable
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9)  La transparence

 Comment connaître les marchés ?
L’i f ti d t i ( b BIEN P l) L’information des notaires ( base BIEN, Perval)

 Développer un observatoire des marchés 
f ifonciers

 Le problème du fichier immobilier de la 
ti d h thè t l CEDH à lconservation des hypothèques et la CEDH à la 

suite de l’arrêt Yvon de 2004
Q l l ét ( D k Quelques exemples étrangers ( Danemark, 
Etats Unis, Suisse)
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Villes et développement durable

La difficulté de la définitionLa difficulté de la définition



Energie et bâtiment

-Vers le BBC, puis le BEPOS
-Le coùt de l’adaptation du parc (30 millions 

de logements)
L di t til d étiti ité?-Le verdissement, un outil de compétitivité?



Soutenabilité et formes urbaines

 Densité, compacité, hauteur et étalement urbain: de la 
difficulté de mesurer ce qu’on entend par « étalement 
périurbain », « mitage », « consommation d’espace »
Controverses anciennes sur « le coût du mitage » Controverses anciennes sur « le coût du mitage »

 Faiblesse et inefficacité des politiques de « lutte contre 
le mitage ». L’exemple de la loi SRUle mitage ». L exemple de la loi SRU

 L’acceptabilité sociale et politique de la densification
 L’empreinte écologique des tours…p g q





La mesure de l’étalement urbain: de quoi 
parle-t-on?p

Les coûts de l’étalement urbainLes coûts de l étalement urbain

Perspectives du changement climatique,Perspectives du changement climatique, 
gaz à effet de serre et formes urbaines

Le lien entre la mobilité et l’étalement 
urbain:l’arbitrage entre la distance et le g
temps











La difficulté de la mesure deLa difficulté de la mesure de 
l’étalement urbain

 Le bâtiment, l’opération, le quartier, la 
commune, l’agglomération…

 Eléments de comparaison internationale Eléments de  comparaison internationale
 La polysémie de la notion de densité
 La grande inertie des formes urbaines
 L’affaiblissement de la connaissance L affaiblissement de la connaissance 

statistique de l’urbanisation



Les facteurs de l’étalement urbain

 L’amélioration des transports
 La demande d’espace
 Prêts à taux zéro, défiscalisation et aliiPrêts à taux zéro, défiscalisation et alii
 La part déterminante du diffus ( moins de 

30% des maisons sont construites dans30% des maisons sont construites dans 
des opérations organisées)
Et l t d i h t ét l t d Etalement des riches et étalement des 
pauvres



Les facteurs de l’étalement urbain(2)

 Les locaux d’activité contribuent davantage que 
le logement à la « consommation » d’espacele logement à la « consommation » d espace.

 C’est en particulier le cas des grands 
utilisateurs d’espace à faible valeur ajoutée (utilisateurs d espace à faible valeur ajoutée ( 
plateformes logistiques, grandes surfaces 
commerciales périphériques)commerciales périphériques)

 Artificialisation et réversibilité: un débat ouvert
 Retournement démographique: vers des Retournement démographique: vers des 

« shrinking cities »



Redensifier…

 Lois Molle, Grenelle I, Grenelle II, loi du 
grand Paris, loi sur les collectivités 
territoriales

 Densité et valeurs foncières
V l f iè t i ité i l Valeurs foncières et mixité sociale

 Pouvoir foncier et intercommunalitésPouvoir foncier et intercommunalités



Quelques enseignements duQuelques enseignements du 
Grenelle II

 Urbanisme: la volonté de la ville compacte
S t t ti d’ Scot et consommation d’espace

 Le bâtiment et les économies d’énergie
 Trames vertes et trames bleues

 Une certaine schizophrénie vis-à-vis de l’usage 
de la réglementation de l’urbanisme: plans 
climat et sdadd s’ajoutent aux scot, plu, plh et 
pdu




