o La fabrique des villes
Enjeux, ambiguites et contradictions
de la « ville durable »
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L’inertie des villes:

70% du bati qui existera en 2050 est
deja construit aujourd’hui



1 Quelques formes urbaines
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France 2008: 200 000 maisons
130 000 maisons « en diffus »
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2 Les effets pervers de la
financiarisation del mobilier




s Le role croissant des investisseurs

= Le developpement des « foncieres
cotées »

= Marches cycliques et «market timing »
= Internationalisation des marchés
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La saga des « subprime »

= Qu’est ce qu’un « subprimer »?

= La chaine des intervenants

= Contagion et toxicité

= La France est-elle a I'abri des subprime?
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HOMES FROM $1 0,000

MASSIVELY DISCOUNTED %
Discover the cheaper way to get into the R EAL E STATE !

Real Estate market — search foreclosure listings nationwide!

Similar homes may currently be available:

Texas Flarida

Fort warth, Tx

Jacksonwille, FL

%$119,500 $42,900

Foreclosure HUD Home Banl RED

Z Bed, 1 Bath Z Bed, 1 Bath 4 Bed, z Bath
Sreat Deall a00 =q. Ft, GSreat Deall

Atlanta, Ga

More.. More.. More..

Use our interactive map to search foreclosure and HUD listing homes in YOUR state!
Home prices start at $10,000, with monthly payments as low as $199!

Excellent opportunities for first-time home buyers, investment properties,
and relocating families, of almost any credit level. Get access to houses, apartments,
mobile homes, and other property types new to the market today!

Ready to search amazing real estate bargains?
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De I'analyse des cycles au « market timing »

Quelques exemples de produits immobiliers
dans différentes villes et différents pays

Vincent Renard 22



Office Property Clock

GROWTH RENTS
SLOWING FALLING
e
/ years or more
Seoul 5 years Melbourne
Shanghai / 3 years \
Auckland (CBD), ,9’/
Wellington (CBD) Qan lore Tokyo
Taipei
Bangkok Manila Mumbai
Jakarta
Kuala Lumpur, Sydney
RENTS | o"9fond DECLINE
4Q 2003 RISING SLOWING
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Residential Property Clock

“GROWTH ‘RENTS
SLOWING FALLING”
Shangh?L./,__§\\\}

/ years or more
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/
RENTS Lu}frl:allj?' Hong Kong| “DECLINE
4Q 2003 RISING” P SLOWING”
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Villes et développement durable

La difficulté de la définition



Energie et batiment

Vers le BBC, puis le BEPOS

-Le colt de I'adaptation du parc (27 millions
de logements) et son financement

-Le verdissement, un outil de competitivite?



Soutenabilité et formes urbaines

= Densite, compacite, hauteur et étalement urbain: de la
difficulté de mesurer ce qu’'on entend par « étalement
periurbain », « mitage », « consommation d’espace »

= Controverses anciennes sur « le cout du mitage »

= Faiblesse et inefficacite des politiques de « lutte contre
le mitage ». L'exemple de la loi SRU

= L’acceptabilité sociale et politique de la densification
= L'empreinte ecologique des tours...












Les facteurs de |'étalement urbain

= L’améelioration des transports
= La demande d'espace
s Préts a taux zéro, défiscalisation et alii

= La part déterminante du diffus ( moins de 30%
des maisons sont construites dans des
opérations organisées): 195000 maisons en
diffus en 1997

= Etalement des riches et étalement des pauvres



= Les locaux d’activité contribuent davantage que
le logement a la consommation d’espaces «

artificialises »
= En particulier les grands utilisateurs d’espace a

faible valeur ajoutée (plateformes logistiques,
zones commerciales peripheériques )

= Le resultat: 85000 hectares ont ete artificialisés
en 2009 en France ( 1 departement en 7 ans)

(source Teruti)
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Les conflits internes a la puissance
publique

s L’Etat contre les collectivités locales
= La faiblesse du controle de légalite

= Les grandes dépendances de I'Etat:
rentabilite sociale contre rentabilite
financiere

= Fragmentation institutionnelle et

« nimbism » ou « ppcvisme »



Les dérapages du droit

= Inflation juridique et incertitude contentieuse

s Dualisme entre libéralisation et
surréglementation (Grenelle Il en France,
MPPR aux Etats Unis », loi de 2001 en
Espagne...)

s Du droit « civilis
common law »

= La fin des conflits par la negociation
generalisee??
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