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Quelleville?

1. Partageons le diagnostic : quel impact du
foncier sur la production de logements ?
Cadrage methodologique

2. Sa 3INIyYyRa GeéelLlSa RQAY (SN
le foncier
1. Sa FAtASNBaE RQIFIYSYyIl 3SY
2. Leurs outils
3. Des exemples
Les pratiques territoriales



Quelleville?

Le foncier : verrou a la mixité sociale ?

LE COUT DU FONCIER : LA FORM!/

DE LA VALEUR FONCIERE SELON
MARCHES
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Le co(it du foncier souvent en cause  Quelleville:

A «Le foncier est ches
A« Q2LISNF 0A2Y VY QIF LI & Lz I»0 2 c

A «La collectivité doit subventionner le foncier si elle veut que
son opération sorte

A «La collectivité doit nous donner le foncier

X

Décryptons ensemble les prix fonciers et la formation de la
valeur fonciere.
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v dzQ-&§ dlzOndaythé foncier ? Quelleviller

A La valeur ne se forme pas de l&me facon suivant
f Qdzal 3S | dzljdzSt S USNNJI A

A || existe autant de valeurs potentielles que de raisons
RQdzUAf A&aSNI OS USNNI AYyOD
U{ QAf yQée | LI a RQI OKSiSdz

a pas de valeur

A On observesix marchés foncierpour lesquels les
meécanismes de formation de valeur se distinguent



Les six marchés fonciers / ADEF =550

Les terrains naturels achetés pour une utilisation agricole ou
forestiere

Les terrains naturels achetés pour un usage de bien-€tre ou de
loisir

Les terrains naturels achetés pour étre aménagés et urbanisés

Les nouveaux terrains a batir
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Les terrains urbains a recycler (les terrains bruts du renouvellement
urbain)

Les droits a batir en renouvellement urbain




Marcheés non batis : les difféerences de valeursQuelleville?

A Marché agricole :
Environ : 0,%/m2

A Marché de loisir :
Entre 3 et 1& /m2

A Terrains bruts pour urbanisation :
Entre 25 et 30@/m2



Marché 3- Les terrains arbaniser / terrains

Quelleville?
bruts |

A Unéventail devaleurs trés ouvert (peut varier du prix agricole
au prix du terrain a batir).

A Ce sont lepolitiques fonciéres localegui déterminent la
valeur des terrains.

A Un marché ou des variations de valeur peuvent étre brutales,
a la suiteR Q dgimBle décision publique.
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Marché 4- Les terrains neufs Queleville

A Un marché particulieremergoncurrentiel.

A Lescolts d'aménagement étant partout les mémes, clest
prix de la matiere premierésur le 3eme marche) qui
conditionne le prix du produit fini sur le 4eme marché.
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Marché 4- Les terrains neufs (suite)

Quelleville?

A Pour les terrains individuels, la surface est une qualité du terrain (comme
les plantations ou la distance deécole), mais elle ne constitue pas sa
substance. Lunité est pertinente est le lot.

A Le prix d'un terrain pour maison individuelle ne dépend pas de sa surface

Nombre d'observations Total
Surfaces Zac et lot. |diffus total Zac et lot. |diffus ensemble
< 400 m2 179 51 230 53000 U 75000 58 000 U
400 © 60D m2 634 130 764 58 000 U 69 000 U 60 000 U
600" 800| m2 488 122 610 57000 0 58 000 U 57000 U
800 12pD0 m2 357 262 619 61000 U 53000 U 57000
> 1200 m2 162 412 574 71000 U 48 000 U 54 000 U

source: enquéte DAEI par sondage, France entiere, auprés des bénéficiaires d'un permis de construire une maison individuelle
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7 - \ ille?
Marché 5- Les terrains a recycler Quelevile

A Un marché paradoxal :
A qui est d autant plus abondant
A que les prix sont plus élevés, et inversement.

A |l est subordonné au marché ddrmmobilier, a travers le
«compte a rebours :

A | &tparce que les logements et les bureaux peuvent se
vendre cher, que les terrains (a batir) valent assez chers poul
gu'il soit rentable de les libérer
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s : x Age ille?
Marché 6- Les droits a batir Queleville

A Le terrain devient une simple donnée juridique :

A le terrain physique n'est plus qu'une cause de co(ts
(depollution, aménagement, portance du sesdl),
alors que sur le marche 4, il représentait une valeur.

A La valeur fonciére doit donc se mesurer ici
A en fonction des surfaces de plancher constructibles
A et non en fonction des surfaces de terrains.
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Immobilier : cycles et bulles Quelleville:

2,50 (Paris, T2 12)| .
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" |Diff@renciation Paris / lle-de-France / province
Base 1965=1
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rebours du promoteur

Produit de la vente
m2 immobiliers

—

—

Foncier

Viabilisation

Taxes et participations

Marge brute




valeur d un terrain

Cos : 0,5
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Produit de la vente m2

immobiliers

Foncier

Viabilisation

Taxes et participations

Marge brute

Cos:1
(+100% de m2)

—_—

Charge
[ fonciére

Foncier + 175%

Viabilisation +25%

Taxes et participations +100%

Marge brute + 100%
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L effet R Q dpyiblement des prix
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iImmobiliers sur la valeur du foncier
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2000

13800/ m2

+200 %
777 +98 %
+67 %
2007
2 667¢ / m2 +94 %

m FONCIER
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Et en période retournement des prix Quelleville?
immobiliers ? |

L effet de cliquet :

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

- Cela dépend du montant de | inflation
- Cela dépend de | attitude des pouvoirs publics
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Evolutions théorigues respectives des p”)émeuev.ue?
fonciers et iImmaobiliers

PRIX
IMMOBILIER

FONCIER

TEMPS e
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« dans le marche » Foncier a valeur négative



Quelleville?

Le foncier : verrou a la mixité sociale ?
[ 9{ Dw! b5{ ¢ t 9]
DES COLLECTIVITES
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Article 110c CU, suite au &renelle 1» Quelleville:

A «Leterritoire francais est le patrimoine commun de la nati@haque
collectivité publigue en est le gestionnaire et le garant dans le cadre de
ses compeétencesAfin d'aménager le cadre de vie, d'assurer sans
discrimination aux populations résidentes et futures des conditions
d'habitat, d'emploi, de services et de transports répondant a la diversité
de ses besoins et de ses ressourcksgérer le sol de facon économde
réduire les emissions de gaz a effet de serre, de reduire les
consommations d'energie, d'économiser les ressources fossiles d'assuret
la protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la
biodiversité notamment par la conservation, la restauration et la création
de continuites écologiques, ainsi que la securité et la salubrité publiques
et de promouvoir I'équilibre entre les populations résidant dans les zones
urbaines et rurales et de rationaliser la demande de deplacemésds
collectivites publigues harmonisent, dans le respect réciproqgue de leur
autonomie, leurs previsions et leurs deécisions d'utilisation de I'espace
Leur action en matiere d'urbanisme contribue a la lutte contre le
changement climatique et a I'adaptation a ce changement
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Les filieres dé@ménagementT. VILMIN) Quelleville?

DIFFUS INCITATION NEGOCIE PUBLIC
REGLEMENTAIRE

PRINCIPE Reégles générales, n&®egles précises pourNégociation avec Aménagement par la
intervention inciter a la mutation acteurs privés sur droitcollectivité ou SEM et
sans intervention des sols et/ou foncier risque financier public
public

PLU extensiorZzone U, COS AU a reglement, AU strict AU strict
orientations
d aménagement

PLU tissus Zone U, COS PLU incitatif a U ancien, servitude 5 U ancien,

existants densification ans (L.122 a) servitude 5 ans
(morphologique) (L.1232 a)

OUTILS DPU ponctuel DPU ponctuel, Positions fonciéres  Réserves foncieres,

FONCIERS Emplacement réservéponctuelles expropriation, ZAD,
voirie DPUR

AN A~ ~ ~ ~

OUTILS ¢ ES RQlI YSYVESSRAOY Y BanAAEY Sy (i Bilan ZAC

FINANCIERS majorée

DIVERSITE Peérimetre L.123-16,Périm. L.123-16 Péréquation en ZAC Pérequation en ZAC

HABITAT Sur COS 50%, Sur COS 50%, « privee», VEFA, cessiampublique»,
Emplacement réserdempltréserveé logt de terrain Empltréservé logt socic
logt social social «minoritaire » « majoritaire »
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IL EXISTE TOUTE UNE GAMME DE MODALITES
OPERATIONNELLES, ET PRE-OPERATIONNELLES

- POUR LIMITER LONCERTITUDE ET AMELIORER LE CONTEXTE
DE NEGOCIATION ENTRE ACTEURS : CONNAISSANCE DU
FONCIER, ENCADREMENT REGLEMENTAIRE, ADAPTABILITE DE
LA PROGRAMMATION, PARTAGE CONTRACTUEL DU RISQUE

- POUR LAISSER FAIRE LES PARTENAIRES PRIVES ET TENIR
COMPTE DES OBJECTIFS DES PROPRIETAIRES FONCIERS

- POUR METTREEN i UV R BN PROJET URBAIN AMBITIEUX
MAIS PRAGMATIQUE
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LAZACDELO KION (ROUBAIX-TOURCOINGWATTRELOS
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LE PROJET

- AV OOEOA  Lille Métropole'Communauté
Urbaine

Surface 80 hectares

001 AT ABOA ABAI i 1T ACAI AT O 7

équipements: ZAC

Amenageur .groupement SEM Ville Renouvelée
SAEM Euralille

Architecte urbaniste - Reichen& Robert

Programme 1 400 logements 4 000 emplois 30% de
logements locatifs sociaux

SESPARTICULARITES

Contexte
A Untissu mixte : industries, friches, habitat dégradé,
foncier RFF...
A Unsecteur hors marché, en périphérie demtres
villes
A of co—t""Fe—<te T Zi t°oe Zte foeexrte YaaX
au titre de la politique de ¥ille renouvelée> de
LMCU

Mode opératoire

A o o Stef Tifexef Babsiiues :inaitrise
fonciere publique + ZACaménageur 2
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