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Crise financiere, crise immobiliere,
crise du foncier: par ou commencer?



Quelques formes urbaines
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Les cycles financiers et leurs .
consequences sur la question fonciere




La crise des « subprime » aux Etats
Unis

= Qu’est ce qu’'un « subprimer »?

= La chaine des intervenants

= Contagion et toxicite

= La France est-elle a I'abri des subprime?
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MASSIVELY DISCOUNTED %
Discover the cheaper way to get into the REAL ESTATE !

Real Estate market — search foreclosure listings nationwide!

Similar homes may currently be available:

Texas Florida Georgia

$119,500 $42,900 495,000

Foreclasure HUD Horme Bank RED

Z Bed, 1 Bath Z Bed, 1 Bath 4 Bed, 2z Bath
Great Deall 900 =q. Ft. Great Deall
Fort Worth, T Jacksonwille, FL ftlanta, 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!



HQULL INHERIT A HEALTHY
GROWTH RATE...
LOW HNEMPLDBMENT,.




Eléments de diagnostic

Une demande de logements soutenue, la construction en
recul

Des taux d’ intérét bas...qui pourraient remonter
Des avantages fiscaux en question
Un foncier « introuvable »

Le retournement des marchés aprés une hausse sans
précedent par sa durée et son ampleur

Baisse du pouvoir d’ achat logement

Un endettement croissant,qui reste dans des limites
raisonnables par rapport a d’autres pays

La poursuite de I’ étalement urbain
Une polarisation sociale croissante

Vincent Renard
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1- semestre 2006

e INDICATEUR NATIONAL

(FRANCE METROPOLITAINE HORS CORSE)

Capucité d’achat moyenne* (cf. note méthodologique p.5)
48 8 m?2 Dans l’anciefl,.pour les ménag.es .primo-acc.édants
4 eligibles*, résidant sur le territoire francais.

Marge de solvabilité

1402 Ecart entre la capacité d’achat moyenne et la capacité
{ d’achat maximale*.

Evolution depuis 2000

100m?2 -
90m?2
80m? -
70m?
60m2
50m2 -
40m2 -
30m2

20m?

10m2 -

M Capacité moyenne i1 Marge de solvabilité

86,1

83,2 81,8 81,9 go7
: i 9 . 78,3
i | p o ! r 76’0

2000(1) 2000(2) 2001(1) 2001(2) 2002(1) 2002(2) 2003(1) 2003(2) 2004(1) 2004(2) 2005(1) 2005(2) 2006(1)

* Données provisoires

© Chaire Immobilier ESSEC - CREDIT FONCIER
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1987-
Latest 01 2007 2008

on a year earlier or latest

Singspore  29.8  13.8 na
Hong Kfm5 28.2 5.6 -23

-----------------------------------------------------------------

Be! cum 7.5 10.0 147
SDU n Aﬂ”{? 6.8 15.5 401

hE»JEEBled 6.5 11.7 125
Lanach 5.7 0.5 a0

Nethe*[a 1d5 2.5 4.3 05
IJP 'LEd Sta E}~ {[]l 1LD| 0.8 4.6 G4

Switzer aﬂd 0.5 2.5 14

Denmrk D3 10.0 124
1

Britain -1.0 9.5 202
Germ:hrw -4 7 0.6 na
;reland -8.9 Q.2 220

United States -8.9 -1.7 104
{Lai{_ Sh|llr~ n“nn llr 1=~x

Lmtea Shﬂtes —13,6 —l.é 1.’58
{Caze-Shiller ten-citvindex)




La financiarisation de I'immobilier

= La gestion d’actif, le foncier et I'immobilier
= Le developpment des foncieres cotees

= Les rendements compares des differents
segments des marches immobiliers

= Un cas particulier: la courbe en U de |la
rentabilite des logements

= Rendement locatif, rendement en capital et
rendement global: Ia cle du taux de vacance




Le lien entre les marchés immobiliers
et les marches fonciers

= Le multiplicateur dans les phases de
hausse des marchés immobiliers

= Le cliquet et la rétention fonciere quand
les marchés immobiliers baissent



3 Les outils de politique fonciere




Quelles politiques fonciéres pour...

= Contribuer a résoudre la crise du logement,
assurer une offre fonciere suffisante, en
particulier pour le logement social

= Rendre effectif le droit au logement

= Assurer un developpement urbain durable,
limiter 'émission de gaz a effet de serre, aider
a la cohesion sociale

= Répartir equitablement les plus values
d’'urbanisation



= 1) Les politiques dites « d’offre fonciere »:
une mauvaise reponse a un vrai probleme.

= Rétrospective.Quelques precédents francais
(1970-1971, 1985-1986, 2000-2001, 2008...)

= La question aujourd’hui. Décentralisation et
flexibilité de la regle.

= Eléments de comparaison internationale
= De | offre fonciere a la production fonciere

Vincent Renard
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2) La planification urbaine en
desherence

Vincent Renard

Panorama de la planification urbaine en
France: du plan au projet, flexibilite,
négociation, corruption, faiblesse de la
planification strategique

Une planification « passive »

Multiplication des plans et faible mise en
coherence. Les espoirs de la loi Grenelle 2

Absence d’évaluation

Deux exemples de planification « active »: les
Pays Bas et I'Allemagne

22



3) L'impact des regles d'urbanisme
sur les prix fonciers

s Plus values et moins values
= Le principe du L 160-5

= Quatre solutions pour traiter le probleme
+ Ne rien faire: inefficacité, inéquité
o Récupérer les plus values d’urbanisation
( Danemark) (Pays Bas) ( Suede)
Faire payer le droit de construire

Une fausse bonne solution: le transfert des droits de
construire

Vincent Renard
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4) La maitrise fonciere publique, pour
quoi faire ?

= Que faut-il entendre par « maitrise fonciere » ?

= La propriété publique est-elle une bonne
chose? La maitrise fonciere doit étre au service
d'un objectif.

= Qui doit gérer le foncier public ? (collectivités
locales, EPF, les proprietaires eux-mémes ...)

= Les conditions financieres de l'intervention
fonciere publique : qui perd, qui gagne ?

= La douleur du portage

Vincent Renard
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Les moyens de l'intervention gu_blique sur
les marches fonciers et immobiliers:
amiable, preemption, expropriation

= Les origines, de la ZAD au DPU: de la preemption
antispéculative a la préemption d’opportunite

= La situation actuelle et la pratique du DPU:

Des pratiques diverses, parfois contestables. Resserrer la
motivation, en particulier pour le logement social.

= Une jurisprudence évolutive, en France et dans I'Union
Européenne ( arrét Motais de Narbonne)

= Quelques propositions de la commission Duport et du
projet de loi Warsman

= L’expropriation, problemes techniques, faisabilité
politique

Vincent Renard
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/) Les outils financiers et fiscaux

s Une fiscalité fonciere et immobiliere illisible,
peu rentable, non incitative, régressive

= Le cas particulier du foncier non bati

s L'impossible reforme de la fiscalite locale: les
périls de 2010

= La lancinante question de la récupération des
plus values: qui est propriétaire du droit de
construire

Vincent Renard
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8)L'aide a l'investissement locatif:Des

« produits fiscaux »génereux mais pas
toujours adaptes: du Perissol au Scellier en
passant par le Besson, le Robien, le Borloo

populaire, sans oublier le Pons, le Girardin

= L'accumulation des regimes

= L'instabilite des regles

= La carence de I'’evaluation

= Les effets distributifs

= Défiscalisation et developpement durable

27



9) La transparence

s Comment connaitre les marchés ?
= L’information des notaires ( base BIEN, Perval)

= Développer un observatoire des marcheés
fonciers: le probleme des sources

= Le probleme du fichier immobilier de la
conservation des hypotheques et la CEDH a la
suite de l'arrét Yvon de 2004

= Quelques exemples etrangers ( Danemark,
Etats Unis, Suisse)

Vincent Renard 28



Régquler les prix du logement?

= Les solutions de continuité entre les
différents segments du parc

= L'assignation a résidence dans le parc
HLM

m Les frontieres indécises du 20% de
I'article 55 de la loi SRU



Produire du foncier pour le logement
social

= Le zonage pour logement social. Le cas
des Pays Bas

» Les stratégies des organismes

= Les incitations a la vente pour construire
du logement social ( surdensite)



Villes et developpement durable

La difficulté de la définition



Energie et batiment

Vers le BBC, puis le BEPOS

Le cout de I'adaptation du parc
(30 millions de logements)



Soutenabilité et formes urbaines

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

= Controverses anciennes sur « le cout du mitage »

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

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



Modulations morphologiques de la densité

. Habitat intermédiaire

Girande hauteur
Faible emprise au sol
76 logements/ha

Maisons

Appartements

Faible hauteur
Forte emprise au sol

76 logements/ha

Hauteur moyenne
Emprise au sol moyenne

76 logements/ha

1) Articles 5 a 10 des réglements
des plans locaux d’urbanisme ou
plans d'occupation du sol.



La mesure de I'étalement urbain: de quoi
parle-t-on?

Les colits de I’étalement urbain

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

Le lien entre la mobilite et I’étalement
urbain:l’arbitrage entre la distance et le
temps
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—_— constructions éeparpillees 1977

COUT MOYEN PAR CONSTRUCTION :

réseaux eau et délectricité 367 F/an

entretien chaussée, renforcement décennal 240 F/an +
ramassage scolaire 466 F/an®

distribution courrier 103 F/an

ordures ménageéres 230 F/an

TOTAL | 1406 F/an

ransport individuel 1576 F/an"

TOTAL GENERAL | 2982 F/an

+ pouwr une longuasur moyanne de I8 m. de chaussée
. par maisen nouvells.
’ W pour un enfant en primoire =t un snfan! en sscondoirs.
** pour une distance moysnne de 2 km. de I'agglomération
___ Mg ® 9.3 F/um 2 aller/retour par jour).

‘>E_parpil!er les constructions, c’est gaspiller
e

——— O e . B FA NSRS




constructions regroupées... “wh;%ix;umw

COUT MOYEN PAR CONSTRUCTION :

réseaux eau et électricité 240 F/on

ien chaussée, renforcement décennal 100 F/an

ramassage scolaire o Flan
distribution cowurrier 80 F/an
ordures ménageéres 120 F/an

TOTAL | 540 F/an

transport individuel 0 F/an

TOTAL GENERAL | 540 F/an

Regrouper, ce n’est pas nécessairement accoler les maisons
MAIS C’EST TOUJOURS ECONOMISER LES DEPENSES
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La mesure de |'étalement urbain

= Le batiment, le quartier, la commune,
I'agglomeration

= Elements de comparaison internationale

= Polysémie de la notion de densite,
compacite, etc

s |Inertie des formes urbaines

s Affaiblissement de la connaissance
statistique des territoires



Les facteurs de I'étalement urbain

= L'amélioration 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 organisees)

s Etalement des riches et étalement des
pauvres



Facteurs de |'étalement urbain (suite)

= Dans la rubrique « surfaces artificialisées » du
MOS, les locaux d’activité « consomment »
plus que le logement

s C’est en particulier le cas des activites
grossses consommatrices d'espace a faible
valeur ajoutee unitaire ( plateformes
logistiques, grands centres commerciaux...)



Redensifier...

s Lois Molle, Grenelle |, Grenelle |l, loi du
grand Paris, loi sur les collectivites
territoriales

s Densité et valeurs foncieres

s Valeurs foncieres et mixité sociale: la
centrifugeuse sociale

= Pouvoir foncier et gouvernance urbaine



Quelques enseignements du
Grenelle |l

s Urbanisme: la volonté de la ville dense,
compacte

= Le batiment et les economies d’energie
s |rames vertes et trames bleues
= Le portable a I'école...

= Une certaine schizophrénie vis-a-vis de
‘'usage de la reglementation de
‘'urbanisme







