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Crise financiCrise financiCrise financiCrise financièèèère, crise immobilire, crise immobilire, crise immobilire, crise immobilièèèère, re, re, re, 
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Quelques formes urbainesQuelques formes urbainesQuelques formes urbainesQuelques formes urbaines
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Les cycles financiers et leurs  Les cycles financiers et leurs  Les cycles financiers et leurs  Les cycles financiers et leurs  
consconsconsconsééééquences  sur la question fonciquences  sur la question fonciquences  sur la question fonciquences  sur la question foncièèèèrererere



La crise des La crise des La crise des La crise des «««« subprimesubprimesubprimesubprime »»»» aux Etats aux Etats aux Etats aux Etats 
UnisUnisUnisUnis

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







Vincent Renard 13

ÉÉÉÉllllééééments de diagnosticments de diagnosticments de diagnosticments de diagnostic

Une demande de logements soutenue, la construction en 
recul
Des taux d’ intérêt bas…qui pourraient remonter
Des avantages fiscaux en question
Un  foncier « introuvable »
Le retournement des marchés après  une hausse sans 
précédent par sa durée et son ampleur

Baisse 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



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)
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France
Paris
Ile-de-France
Province
Auxtunnel 0
France
Auxtunnel 0,9

Tunnel

1,1

1

0,9

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

Montant de transactions de logements anciens 
rapporté à sa tendance longue, base 1965=1 (*)
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La financiarisation de lLa financiarisation de lLa financiarisation de lLa financiarisation de l’’’’immobilierimmobilierimmobilierimmobilier

� La gestion d’actif, le foncier et l’immobilier
� Le développment des foncières cotées
� Les rendements comparés des différents 

segments des marchés immobiliers
� Un cas particulier: la courbe en U de la 

rentabilité des logements
� Rendement locatif, rendement en capital et 

rendement global: la clé du taux de vacance



Le lien entre les marchLe lien entre les marchLe lien entre les marchLe lien entre les marchéééés immobiliers s immobiliers s immobiliers s immobiliers 
et les marchet les marchet les marchet les marchéééés foncierss foncierss foncierss fonciers

� Le multiplicateur dans les phases de 
hausse des marchés immobiliers

� Le cliquet et la rétention foncière quand 
les marchés immobiliers baissent



3   Les outils de politique fonci3   Les outils de politique fonci3   Les outils de politique fonci3   Les outils de politique foncièèèèrererere



Quelles politiques fonciQuelles politiques fonciQuelles politiques fonciQuelles politiques foncièèèères pourres pourres pourres pour…………

� Contribuer à résoudre la crise du logement, 
assurer une offre foncière suffisante, en 
particulier pour le logement social

� Rendre effectif le droit au logement
� Assurer un développement urbain durable, 

limiter l’émission de gaz à effet de serre, aider 
à la cohésion sociale

� Répartir équitablement les plus values 
d’urbanisation
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� 1) Les politiques dites 1) Les politiques dites 1) Les politiques dites 1) Les politiques dites «««« dddd’’’’offre foncioffre foncioffre foncioffre foncièèèèrererere »»»»: : : : 
une mauvaise rune mauvaise rune mauvaise rune mauvaise rééééponse ponse ponse ponse àààà un vrai problun vrai problun vrai problun vrai problèèèème.me.me.me.

� RRRRéééétrospective.Quelques prtrospective.Quelques prtrospective.Quelques prtrospective.Quelques prééééccccéééédents frandents frandents frandents franççççaisaisaisais
(1970(1970(1970(1970----1971, 19851971, 19851971, 19851971, 1985----1986, 20001986, 20001986, 20001986, 2000----2001, 20082001, 20082001, 20082001, 2008…………))))
� La question aujourdLa question aujourdLa question aujourdLa question aujourd’’’’hui. Dhui. Dhui. Dhui. Déééécentralisation et centralisation et centralisation et centralisation et 

flexibilitflexibilitflexibilitflexibilitéééé de la rde la rde la rde la rèèèègle.gle.gle.gle.
� ElElElElééééments de comparaison internationalements de comparaison internationalements de comparaison internationalements de comparaison internationale
� De lDe lDe lDe l’’’’ offre foncioffre foncioffre foncioffre foncièèèère re re re àààà la production foncila production foncila production foncila production foncièèèèrererere
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2)   La planification urbaine en 2)   La planification urbaine en 2)   La planification urbaine en 2)   La planification urbaine en 
ddddééééshshshshéééérencerencerencerence
� Panorama de la planification urbaine en 

France: du plan au projet, flexibilité, 
négociation, corruption, faiblesse de la 
planification stratégique

� Une planification « passive »
� Multiplication des plans et faible mise en 

cohérence. Les espoirs de la loi Grenelle 2
� Absence d’évaluation
� Deux exemples de planification « active »: les 

Pays Bas et l’Allemagne



Vincent Renard 23

3)  L3)  L3)  L3)  L’’’’impact des rimpact des rimpact des rimpact des rèèèègles dgles dgles dgles d’’’’urbanisme urbanisme urbanisme urbanisme 
sur les prix foncierssur les prix foncierssur les prix foncierssur les prix fonciers

� Plus values et moins values
� Le principe du L 160-5
� Quatre solutions pour traiter le problème

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

� Que fautQue fautQue fautQue faut----il entendre par il entendre par il entendre par il entendre par «««« mamamamaîîîîtrise foncitrise foncitrise foncitrise foncièèèèrererere »»»» ? ? ? ? 
� La propriLa propriLa propriLa propriééééttttéééé publique estpublique estpublique estpublique est----elle une bonne elle une bonne elle une bonne elle une bonne 

chose?  La machose?  La machose?  La machose?  La maîîîîtrise foncitrise foncitrise foncitrise foncièèèère doit être au service re doit être au service re doit être au service re doit être au service 
dddd’’’’un objectif. un objectif. un objectif. un objectif. 

� Qui doit gQui doit gQui doit gQui doit géééérer le foncier public ? (collectivitrer le foncier public ? (collectivitrer le foncier public ? (collectivitrer le foncier public ? (collectivitéééés s s s 
locales, EPF, les proprilocales, EPF, les proprilocales, EPF, les proprilocales, EPF, les propriéééétaires euxtaires euxtaires euxtaires eux----mêmes mêmes mêmes mêmes …………))))

� Les conditions financiLes conditions financiLes conditions financiLes conditions financièèèères de lres de lres de lres de l’’’’intervention intervention intervention intervention 
foncifoncifoncifoncièèèère publique : qui perd, qui gagne ? re publique : qui perd, qui gagne ? re publique : qui perd, qui gagne ? re publique : qui perd, qui gagne ? 

� La douleur du portageLa douleur du portageLa douleur du portageLa douleur du portage
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Les moyens de lLes moyens de lLes moyens de lLes moyens de l’’’’intervention publique sur intervention publique sur intervention publique sur intervention publique sur 
les marchles marchles marchles marchéééés fonciers et immobiliers: s fonciers et immobiliers: s fonciers et immobiliers: s fonciers et immobiliers: 
amiable, pramiable, pramiable, pramiable, prééééemption, expropriationemption, expropriationemption, expropriationemption, expropriation
� Les origines, de la ZAD au DPU: de la préemption 

antispéculative à la préemption d’opportunité
� 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 l’Union 

Européenne ( arrêt Motais de Narbonne)
� Quelques propositions de la commission Duport et du 

projet de loi Warsman
� L’expropriation, problèmes techniques, faisabilité

politique
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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 locale: les 

périls de 2010
� La lancinante question de la récupération des 

plus values: qui est propriétaire du droit de 
construire
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8)L8)L8)L8)L’’’’aide aide aide aide àààà llll’’’’investissement investissement investissement investissement locatif:Deslocatif:Deslocatif:Deslocatif:Des
«««« produits fiscauxproduits fiscauxproduits fiscauxproduits fiscaux »»»»ggggéééénnnnééééreux mais pas reux mais pas reux mais pas reux mais pas 
toujours adapttoujours adapttoujours adapttoujours adaptéééés: du Ps: du Ps: du Ps: du Péééérissol au rissol au rissol au rissol au ScellierScellierScellierScellier en en en en 
passant par le Besson, le Robien, le Borloo passant par le Besson, le Robien, le Borloo passant par le Besson, le Robien, le Borloo passant par le Besson, le Robien, le Borloo 
populaire, sans oublier le Pons, le Girardin populaire, sans oublier le Pons, le Girardin populaire, sans oublier le Pons, le Girardin populaire, sans oublier le Pons, le Girardin 

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

� Comment connaître les marchés ?
� L’information des notaires ( base BIEN, Perval)
� Développer un observatoire des marchés 

fonciers: le problème des sources
� Le problème du fichier immobilier de la 

conservation des hypothèques et la CEDH à la 
suite de l’arrêt Yvon de 2004

� Quelques exemples étrangers ( Danemark, 
Etats Unis, Suisse)



RRRRééééguler les prix du logement?guler les prix du logement?guler les prix du logement?guler les prix du logement?

� Les solutions de continuité entre les 
différents segments du parc

� L’assignation à résidence dans le parc 
HLM

� Les frontières indécises du 20% de 
l’article 55 de la loi SRU 



Produire du foncier pour le logement Produire du foncier pour le logement Produire du foncier pour le logement Produire du foncier pour le logement 
socialsocialsocialsocial

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

� Les stratégies des organismes
� Les incitations à la vente pour construire 

du logement social ( surdensité)



Villes et dVilles et dVilles et dVilles et dééééveloppement durableveloppement durableveloppement durableveloppement durable

La difficulté de la définition



Energie et bâtimentEnergie et bâtimentEnergie et bâtimentEnergie et bâtiment

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

(30 millions de logements)



SoutenabilitSoutenabilitSoutenabilitSoutenabilitéééé et formes urbaineset formes urbaineset formes urbaineset 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 »
� 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…





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

Les coûts de l’étalement urbain

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 
temps









La mesure de lLa mesure de lLa mesure de lLa mesure de l’é’é’é’étalement urbaintalement urbaintalement urbaintalement urbain

� Le bâtiment, le quartier, la commune, 
l’agglomération

� Eléments de comparaison internationale
� Polysémie de la notion de densité, 

compacité, etc
� Inertie des formes urbaines
� Affaiblissement de la connaissance 

statistique des territoires



Les facteurs de lLes facteurs de lLes facteurs de lLes facteurs de l’é’é’é’étalement urbaintalement urbaintalement urbaintalement 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 
des opérations organisées)

� Etalement des riches et étalement des 
pauvres



Facteurs de lFacteurs de lFacteurs de lFacteurs de l’é’é’é’étalement urbain (suite)talement urbain (suite)talement urbain (suite)talement urbain (suite)

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

� C’est en particulier le cas des activités 
grossses consommatrices d’espace à faible 
valeur ajoutée unitaire ( plateformes 
logistiques, grands centres commerciaux…)



RedensifierRedensifierRedensifierRedensifier…………

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

� Densité et valeurs foncières
� Valeurs foncières et mixité sociale: la 

centrifugeuse sociale
� Pouvoir foncier et gouvernance urbaine



Quelques enseignements du Quelques enseignements du Quelques enseignements du Quelques enseignements du 
Grenelle IIGrenelle IIGrenelle IIGrenelle II

� Urbanisme: la volonté de la ville dense, 
compacte

� Le bâtiment et les économies d’énergie
� Trames vertes et trames bleues
� Le portable à l’école…
� Une certaine schizophrénie vis-à-vis de 

l’usage de la réglementation de 
l’urbanisme




