
La fabrique des villes
E j bi ité t t di tiEnjeux, ambiguités et contradictions 

de la « ville durable »

Vincent Renard
Séminaire de l’IHEDATE « politiques de ville durable »p q
IDDRI- Sciences Po
Programme « fabrique urbaine »  

Jeudi 14 Octobre 2010

Vincent Renard 1



L’inertie des villes:L inertie des villes: 

70% d bâti i i t 2050 t70% du bâti qui existera en 2050 est 
déjà construit aujourd'hui



1  Quelques formes urbaines
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France 2008:  200 000 maisons
130 000 maisons « en diffus »



Vincent Renard 8



Vincent Renard 9



Vincent Renard 10





Vincent Renard 12



2 Les effets pervers de la2   Les effets pervers de la 
financiarisation de l’immobilier



Qu’entend on par financiarisation deQu’entend on par financiarisation de 
l’immobilier?

 Le rôle croissant des investisseurs
 Le développement des « foncières 

cotées »cotées »
 Marchés cycliques et «market timing »
 Internationalisation des marchés



Performance de l'immobilierPerformance de l immobilier 
d'investissement > Indice 2009



Does your

Real Estate deliverReal Estate deliver

shareholder value ?
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La saga des « subprime »

 Qu’est ce qu’un « subprimer »?
 La chaine des intervenants La chaine des intervenants
 Contagion et toxicité
 La France est-elle à l’abri des subprime?









Prixdeslogementsetmontantdetransactions 189(Paris T407)1,9 Prix des logements et montant de transactions
rapportés à leur tendance longue (*)

Base 1965=1
1,74 (France, T4 07)

1,89 (Paris, T4 07)

1,83 (Ile-de-France, T4 07)

1,69 (Province, T4 07)1,7

1,8

,

1,5

1,6 France
Paris
Ile-de-France
Province

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

1,3

1,4
Province
Auxtunnel 0
France
Auxtunnel09

Montant de transactions de logements anciens 
rapporté à sa tendance longue, base 1965=1(*)

1,11,1

1,2

Tunnel

1,1

1

0,9

1

08

0,9

1
1

0,9

0,7

0,8

1/
65

1/
66

1/
67

1/
68

1/
69

1/
70

1/
71

1/
72

1/
73

1/
74

1/
75

1/
76

1/
77

1/
78

1/
79

1/
80

1/
81

1/
82

1/
83

1/
84

1/
85

1/
86

1/
87

1/
88

1/
89

1/
90

1/
91

1/
92

1/
93

1/
94

1/
95

1/
96

1/
97

1/
98

1/
99

1/
00

1/
01

1/
02

1/
03

1/
04

1/
05

1/
06

1/
07

1/
08

1/
09

1/
10

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1

1/
1



Cycles économiques et volatilitéCycles économiques et volatilité 
des marchés

De l’analyse des cycles au « market timing »

Quelques exemples de produits immobiliers Q q p p
dans différentes villes  et différents pays
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Office Property Clock
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Residential Property Clock
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Villes et développement durable

La difficulté de la définitionLa difficulté de la définition



E i t bâti tEnergie et bâtiment

-Vers le BBC, puis le BEPOS

L ût d l’ d t ti d (27 illi-Le coût de l’adaptation du parc (27 millions 
de logements) et son financement

-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









Les facteurs de l’étalement urbain

 L’amélioration des transports
 La demande d’espace
 Prêts à taux zéro, défiscalisation et alii,
 La part déterminante du diffus ( moins de 30% 

des maisons sont construites dans desdes maisons sont construites dans des 
opérations organisées): 195000 maisons en 
diffus en 1997diffus en 1997

 Etalement des riches et étalement des pauvres



Les facteurs de l’étalement urbainLes facteurs de l’étalement urbain 
(suite)

 Les locaux d’activité contribuent davantage que 
le logement à la consommation d’espaces «le logement à la consommation d espaces « 
artificialisés »

 En particulier les grands utilisateurs d’espace à En particulier les grands utilisateurs d espace à 
faible valeur ajoutée (plateformes logistiques, 
zones commerciales périphériques )zones commerciales périphériques )

 Le résultat: 85000 hectares ont été artificialisés 
en 2009 en France ( 1 département en 7 ans)en 2009 en France ( 1 département en 7 ans)

(source Teruti)







Les conflits internes à la puissanceLes conflits internes à la puissance 
publique

 L’Etat contre les collectivités locales
 La faiblesse du contrôle de légalité
 Les grandes dépendances de l’Etat: Les grandes dépendances de l Etat: 

rentabilité sociale contre rentabilité 
fi ièfinancière

 Fragmentation institutionnelle etFragmentation institutionnelle et 
« nimbism » ou « ppcvisme »



Les dérapages du droit

 Inflation juridique et incertitude contentieuse
D li t libé li ti t Dualisme entre libéralisation et 
surréglementation (Grenelle II en France, 
MPPR aux Etats Unis » loi de 2001 enMPPR aux Etats Unis », loi de 2001 en 
Espagne…)

 Du droit « civiliste » à un système de « Du droit « civiliste » à un système de « 
common law »

 La fin des conflits par la négociation La fin des conflits par la négociation 
généralisée??


