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LE PRIX DU FONCIER*
EN ZONE URBAINE

UNE CRISE RENFORCEE
PAR LES OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT DURABLE
ou
f 2NRIljdzS fF f23A1jdzS SO2y 2
ecologique

* Terrains destinés a supporter la construction de logements collectifs
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SYNTHESE

lf2NAR 1jdzS fF CN}YyOS Said tQdzy RS&a LIl eéea fSa Y
urbanisable, le terrain est présenté comme une ressource rare.

9y NBFfAGSET Af yQe | LI a RS LISYydiaNRAS RS T2y

- une pénurie de droits a batir en raison de blocages multiples : une reglementation
complexe, la sous utilisation des procédures de lotissements et de ZAC (pour constituer des
NEaSNIWSa F2yOASNBauv: RSA RAFFAOLZ GSa RQF yi
f QroaSyO0S RS NB3IdZ I A2y Rdz YI NODKS F2y OASNJ
OF RN} Yl @SSO tS 0dzRISEG RQdzyS YI22NAGS RSa

- et des cycles de production trop longs (3 a 4 ans en moyenndjs a la lenteur des
OANDdzA G&a FTRYAYAAUNI GATFTE SiG | dzE NBO2dzNBA RQl &

N 7 S

Pourtant le foncier est un outil stratégique en matiere de développement du parc résidentiel. Sa
disponibilité, sa constructibilité, la demande en logements et le degré de solvabilité deicelle
constituent parmi les facteurs principaux déterminant le prix des terrains.

[ S YI NOKS Rdz F2yOASNI yQF LI} & SOKFLWLWS t €
marché immobilier depuislors.t 2 dzNJ | dzi I yG X f QAYLI OG &adzNJ f Sa
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-1 £ QA Y &l Nleségotutiohs 2t B SdWf& afidesii&valeurs s'apprécient en effet non
aSdz SYSy(G SyuNB €Sa [[da NIASNER O20Sa 2dz y2y
taille et au degré de dynamisme économique et démographique différents.

Depuis fin 2009, les villes de plus de 150.000 habitants, les secteurs recherchés des communes

RS LXdza RS dn nnn KGN WOSR BYid LI 928S BNV OR BR
AAIAYATAOI GAGS RS f QxfANT LIKA 2 Y¥zSRaz 0 IONK HzNR$ & D¢
cette inflation des prix a ainsi excédé 5% dans le coeur des grandes agglomérations et 10% dans

la Capitale. Le retour a la ville a pu alimenter ce phénomene inflationniste.

/ $G§GS NBAdINBSYOS RS tQAYyFElIdGA2Y | | OONHz f S

m) Oy (iNB O2YYdzySa 2dz GSNNAG2ANBAE NBaAadl yaa
LI NAAASYYS SO INIYyYyRS& FF3IFEt2YSNIGA2ya y2al Y
fragile ou dépressive. { dzNJ t I o &S RS f QSOKIyaGAtt2y SidzR?
f Q2dz2Sad RS tIFNA& @I dzi RS&a2NXNIF A& LX dza RS wmT
courante ou peu recherchée de communes de moins de 90.000 halitdd® OF NIiI RS LJIN
aQSaid RQFAffSdZNA | OOSyddzS RS LJ dz& RS Hpz Sy
RSLIzZA & wnmnd [ S LINRE Y2éS8Sy RQdzy Yu RS G SNNI
KFoAlGlyda @ldzi o F2Aa8 £S LINRE Y2éSy Rdz Yu F
communes de moins de 90.000 habitants.
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mmp Au sein méme des secteurs plus dynamiques: le prix moyen en centre ville de Lyon
AQAYAONRGSE LI NI SESYLX ST RIya tS8Sa&a LINAE RS f
Y28SY RQdzy Yu RS GSNNIAY RIya fQ2dzSad RS

O2dzNF yiS RQdzyS | 33t 2YSNI A2y RS L} dza RS wmp

- Le poids du colt du foncier dans la détermination des prix de vente des logements neufs

varie également selon les territoires. L £ | G2 A4AAYS Hp: RIFEya f Q9ai
parisien mais peut étre inférieur a 15% dans les communes de taille réHaitareté, et la

cherté subséquente, des terrains constructibles disponibles en secteurs urbains denses
constitue, avec la hausse du colt de construction, un des facteurs explicatifs essentiels du
niveau éleve des prix des logements neufs.

/'S ljdzA G0SYR t RSY2YUNBNI ljdzS fF LIREtAGAILdzS R
Si RQAYUISYAATFAOFIGAZ2Y RS& SaLl OSa dzNbl Ayax
YSYl3Sasz Si SYaNr @S fQFO00sa t I LINMBreadhtS 3 S
RAG 1 f23A1dzS SO2ft23AljdzS RS RSY&AATFTAOFGAZ2Y
RQSEGSYy&aArzy daNBIFAYS



A
imnogroup
consulting

1/ Evolution des prix de vente entre communes ou territoires

A/ Les secteurs en croissance

'y 0SNNIAY Said RQldzil yid L) dza OKSNJ S Af  &aQl
urbaine densément peuplée et/ou en forte croissance économique et démographique.

{A £ ONRARA&AS RS wHnny | | adaSysS dzy O2 ddepuis2d1o,Y | &
les villes de plus de 150.000 habitants, les secteurs recherchés des communes de plus de 90 000
KFoAGl yia Si-deefNdzay OSy @2YNE ofSYLSIFSA OA'S RQdzy S NB:
f QAVFE I GA2Y RdA NLINIJFE A IRE%E 0 NIk AwEd 6{ dzNJ £ I oI
inflation des prix a ainsi excédé 5% dans le coeur des grandes agglomérations et 10% dans la

Capitale. Le retour a la ville a pu alimenter ce phénomeéne inflationniste.

Ces territoires caractérisés par un rapport offre/demande de logements desequilibré, ont ainsi éte
des niches privilégiées de croissance du capital formepuis 2010, f QS Ol NIIi RS LINRA E
creusé de plus de 14% entre les espaces urbains les plus recherchés et les espaces les moins
REYIFIYALdzSad [ QSOF NIl SyidNB tFNARaz &l LINROKS
plus de 25% depuis 2008 avec les secteurs périphériques courants des villes de moins de 90 000

habitants. Les grandes aires urbaines ont également été di\s\stancées: le prix moyen en centre ville
RS [é2Yy &aQAY&aONRGXI LI NI SESYLX SZ RIya fS&a LN

Du strict point de vue de la valorisation immobiliere, un effondrement des prix des terrains, est
LJ dz& 1j dzQA YLINROF o0t S | dz aSAYy RS OSa USNNAG2ZAN
sclérose du marche y est réelle. 6
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Evolution des prix de vente entre communes ou territoires* consulting

[ S LINRE Y2&éSy RQdzy GSNNYAYy @I dzi Y
C plus de 250& HT/m?2 habitable neuf & Paris dont :

- 4463€e/m? dans les quartiers ouest
- 2555€e/m? dans les quartiers est

C entre 330¢ et plus de 200@ HT/ m2 habitable neuf en région parisienne dont :

- 2000€ a Boulogne
1680€ a Louveciennes
1650¢€ aux Lilas

1150€ a Montreull
1110€ aMareil-Marly
1070€ a Bagneux
1050€ a Bagnolet
1050€ a Cachan

950¢€ a Argenteulil

- 900€ a Rosny/Bois

- 840€ aBonneuilMarne
- 650€ a Sartrouville

- 445¢ a Carrieres/Poissy
- 330€ a Villiers Le Bel

F&dNJ t b oFasS RS tQSOKE Vb aVcofdfR A uRe marque 7
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Evolution des prix de vente entre communes ou territoires*

[ S LINRE Y2eéSy RQdzy GSNNYAYy @I dzi Y
C 772¢ HT/ m? habitable neuf en centre ville de communes de plus de 150 000 habitants don

- 1054€/m2 habitable a Lyon

- 997 e/m2 habitable a Marseille

- 965€/m? habitable a Strasbourg
- 933e/m? habitable a Lille

- 900€e/m2 habitable a Nantes

- 809¢/m? habitable a Rennes

- 750€/m2 habitable a Toulouse

- 695€e¢/m?2 habitable a Montpellier
- 525¢e/m? habitable a Grenoble

- 505€e/m? habitable a Dijon

- 455€e/m? habitable a Reims

FadzNJ £+ oF&dS RS fQSOKIFIyldAtf2y SidzZRAS
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Evolution des prix de vente entre communes ou territoires*
[ S LINRAE Y2eéSy RQdzy GSNNIAYy @I dzi Y
C 531¢ HT / m2 habitable neuf en centre ville de communes de 90 000 a 150 000 habitants dc

- 1022¢e/m? habitable a Aix en Provence
- 764 e€/m? habitable a Rouen

- 450€/m? habitable a Clermont Ferrand
- 541€/m? habitable a Nancy

- 494 ¢/m? habitable a Poitiers

- 353€e/m? habitable & Besancgon

- 259€/m2 habitable au Mans

C 439¢ HT/ m? habitable neuf en centre ville de communes de moins de 90 000 habitants don

- 705€/m2 a Chambéry

- 529¢/m? habitable a Pau

- 588¢/m? habitable a Valenciennes
- 505€/m? habitable a Troyes

- 441€/m2 habitable a Périgueux

- 365¢e/m? habitable a Valence
-260€/m2 habitable a Auxerre

FadNJ t 1 obasS RS tOSOKEYhhELRAY cSEdRY Sne marque 9
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Evolution des prix de vente entre communes ou territoires el

La pression fonciéere est significative dans les grandes agglomérations et plus encore en lle-de-
France(cFANJ LIKAljdzS& pZX ¢ T0d / S& GSNNAG2ANBA

CtS LINAE Y2éSy RQdzy Yu RS G(GSNNIAYy RlIya fQ
terrain en périphérie courante ou peu recherchée de communes de moins de 90 000 habitant

CtS LINRE Y288y RQdzy Yu RS UGSNNIAYy Sy olyf
fS LINAE Y2@8Sy Rdz Yu RQdzy GSNNIAY Sy LISNR LK
moins de 90 000 habitants.

CtS LINRE Y288y RQdzy Yu RS GSNNI Ay Sy OSyid
Gl dzi o F2Aa S LINAE Y2éSy Rdz Yu RQdzy G SNNI
communes de moins de 90 000 habitants.

CtS LINRAE Y288y RQdzy Yu RS GSNNIAY Sy LISNR
Mmpn nnn KFEoAGlIy(da @Fdzi LINBA RS HXH F2Aa f ¢
ou peu recherchée de communes de moins de 90 000 habitants.

Immogroup Consulting une marque
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Evolution des prix de vente entre communes ou territoires

B/ Secteurs atones ou en récession

I O2YUNINARZ2Z SYOGNB wnny Si wnanmmz I @Ff SdzN
exception, dans les marchés résidentiels atones ou en récession.

Ces évolutions de prix concernent au moins les deux tiers du pays : zones rurales ou semi
rurales mal desserviest/ou éloignées des grandes agglomérations; communes de moins de
150.000 habitants économiguement Iéthargiques ou dépressives .

Les communes de moins de 90.000 habitants ont été plus particulierement touchées par la
déflation desprix (cf ANI LIKAljdzS&a m Si HO RS YsYS [[dzSZ R
courants ou peu recherches.

Le prix moyen a ainsi diminue de pres de 10% dans les secteurs courants ou peu recherchés des
communes de moins de 90.000 habitants et de plus de 7% dans les secteurs courants ou peu
recherchés des communes de 90.000 habitants a 150.000 habitants.

Au demeurant, depuis 2010, ces territoires échappent a la reprise.

Immogroup Consulting une marque 11
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 1)

EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR PAR

ZONE ET TAILLE DE COMMUNES ENTRE 2008 ET 2011
(%; terrains pour immeubles collectifsT adzNJ f | o0l aS RS t QSOKI yuAfft2y

20
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 2)
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR PAR
ZONE ET TAILLE DE COMMUNES ENTRE 2010 ET 2011

(%; terrains pour immeubles collectifs T
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0 0
centre-ville secteurs secteurs
courants ou | recherchés
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Villes de- de 90000 habitants
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adzNJ I

oFrasS RS fQSOKIyGAftftz2y
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PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR PAR ZONE ET TAILLE
DE COMMUNES EN 2011

(€ /m? habitable; terrains pour immeubles collectifsT & dzNJ f | -a4S RS f QSOKFyGAfft
X t 4463
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2/ Evolution des prix de vente au sein des communes

l dz aSAY RQdzyS YsYS 02YYdzySs I LINBaaazy F2y
OA T TS | dzQ Suyt mAsuiNEn iJE S rthied:

C 772¢/ m? habitable neuf en centre ville de communes de plus de 150.000 habitants,

C 564¢ / m? habitable neuf en secteurs recherchés de communes de plus de 150.000 habitants

C 388¢ / m? habitable neuf en secteurs courants ou peu recherchés de communes de plus 150.000 habitants

529¢ / m? habitable neuf en centre ville de communes de 90.000 a 150.000 habitants
422¢ [ m?2 habitable neuf en secteurs recherchés de communes de 90.000 a 150.000 habitants
293¢ / m2 habitable neuf en secteurs peu recherchés de communes de 90.000 a 150.000 habitants

O)x O )¢

439¢ / m? habitable neuf en centre ville de communes de moins de 90.000 habitants
357¢ / m? habitable neuf en secteurs recherchés de communes de moins de 90.000 habitants
250€ / m2 habitable neuf en secteurs peu recherchés de communes de moins de 90.000 habitants

O)x O )¢

[ QSO NII SYGNB OSYiIUNB GAttS Si LISNALKSNARS Sa
de 2 entre CV et périphérie peu recherchée) que les communes de taille plus réduite. Les villes de
moins de 90.000 habitants se caractérisent ainsi par une hiérarchie plus écrasée des valeurs (écart

de 1,75 entre CV et quartiers peu recherchés).

Immogroup Consulting une marque
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 4): consulting

COMPARAISON ENTRE PARIS ET VILLES DE PROVINCE

(¢/m? habitable; terrains pour immeubles collectifsT & dzNJ f | - RS f QSOKI yGAft
Le prix moyen d'un m? de terrain a Paris ouest vaut en moyenne :

17,2
15,2

11,8 12,5

10,2 10,6

7.9 8,4

le prixdum2 leprixdum? leprixdum? leprixdum2 leprixdum? leprixdum? leprixdum?2 leprixdum? le prix du m?2
de terrain en deterrain en de terrainen deterrainen deterrainen de terrainen deterrainen de terrain en de terrain en

centreville de  périphérie  centrewville de centrewville de  périphérie périphérie périphérie périphérie périphérie
communes de recherchée de communes de communes de recherchée de courante ou recherchée courante ou courante ou
+ de 150 000 communes de 90000 a 150 -de 90000 communes de peu des peu peu
habitants + de 150 000 000 habitants  habitants 90 000 a 150 recherchée de communes de recherchée de recherchée
habitants 000 habitants communes de -de 90 000 communes de des
+de 150 000 habitants 90 000 a 150 communes de
habitants 000 habitants - de 90 000

habitants 6
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COMPARAISON ENTRE PARIS ET VILLES DE PROVINCE

ting

(€/m? habitable; terrains pour immeubles collectifs; & dzNJ f | : RS) f QSOKI y G Af ¢

Le prix d'un m? de terrain en région parisienne ouest recherchée vaut en
moyenne au moins :

le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de
terrain en centre terrain en centre terrain en centre  terrain en périphérie terrain en périphérie terrain en périphérie
ville de communes ville de communes ville de communes courante ou peu courante ou peu courantes ou peu
de + de 150 000 de 90000 & 150 000 de-de 90 000 recherchée de recherchée de recherchée des
habitants habitants habitants communes de + de  communes de 90 communes de de
150 000 habitants 000 a 150 000 90 000 habitants
habitants
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 6): consulting
COMPARAISON ENTRE VILLES DE PROVINCE (1)

(€/m? habitable; terrains pour immeubles collectifs; & dzNJ f | : RS) f QSOKI yGAff

Le prix d'un m? de terrain en Centre Ville de communes de + 150 000
habitants vaut en moyenne

3
2,63
2,16
1,75 1,85
1'45 I I

le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de
terrain en centre terrain en centre  terrain en périphérie terrain en périphérie terrain en périphérie terrain en périphérie
ville de communes ville de communes recherchée de recherchée des courante ou peu courante ou peu
de 90000 & 150000 de-de90000 communes de 90 00Ccommunes de de 90 recherchée de recherchée des
habitants habitants a 150 000 habitants 000 habitants communes de 90 00@communes de de 90
a 150 000 habitants 000 habitants
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 7):

COMPARAISON ENTRE VILLES DE PROVINCE (2)

(¢/m? habitable; terrains pour immeubles collectifs; & dzNJ f I 61 &S RS) f QSOKIF yGAf

Le prix d'un m? de terrain en périphérie recherchée de communes de +
150 000 habitants vaut en moyenne

2,2
2
1,6 — -
13 1,35
| II B B -

le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de
terrain en centre terrain en centre terrain en

ville de communes ville de communes périphérie
de 90 000 & 150 de-de 90 000
000 habitants habitants

le prix du m2 de le prix du m2 de le prix du m2 de
terrain en terrain en terrain en

périphérie courante périphérie périphérie courante
recherchée de ou peu recherchée recherchée des  ou peu recherchée
communes de 90 de communes de 90 communes dede  des communes de

000 a 150 000 000 a 150 000 90 000 habitants  de 90 000 habitants
habitants habitants
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3/ Répercussion du colt du foncier sur le prix de vente des logements neufs

5lya S OFRNB RQdzyS 2LISN} GA2Y RS LINPY2UGA2)
f QSt SYSYy (i RQdzyS Sljdzr tA2y FAYFYOASNBS dzyS ¢«
rentabilité future, en relation avec le second poste majeur du bilan : le co(t de construction.

A Une pression fonciére en lien avec la qualité de la situation :

Le poids moyen du colt du foncier dans le prix des logements neufs dépend de la qualité de |
situation :

~

CLE I@2A4AYS uwup> RlEya ftQo9aid LI NARAASY S o
CLE aQAYyaONARG Sy i Ndledeocanpmuites b provinge.z Sy OSy i
CLEf aQAYaONRG SYUNB MHZH 22 SO mp: Sy asoi

C Il peut descendre & moins de 11% en secteurs courants ou peu recherchés des commune
moins de 90.000 habitants.

Immogroup Consulting une marque
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Impact du foncier sur le prix de vente des logements neufs

Ce poids illustre differemment le niveau de pression fonciere affectant les territoires. Il est
LI dza AYLIEZNUFYU Sy OSYUNB OJAd,pl signde@th gansldS NA
secteurs recherchés que dans les quartiers plus popul@edsmpact sur la fixation des

prix de vente des logements neufs varie selon le degré de rareté des terrains constructibles
disponibles.

Cela explique en grande partie, par exemple, le niveau élevé du prix des logements neufs
6 X tekmviudn nRilF ya € S& | NNPYRA&aasSYSyda NBaAR:
sont caracterisés par une offre de terrains tres limitée.

A contrario, le desserrement de la contrainte fonciere en secteurs courants ou peu
rechercheés de communes de moins de 90.000 habitants induit un prix de vente moyen les
f23SYSyua ySdzfta ySuEB¥ySyu LI dza ol a o)X Lt H

A Une pression fonciére en relation avec le coit de construction

A chaquetype de constructioncorresponduntype R QS y @ A N2 yigisividvidukelleou
groupéeen secteurpeudense,logementscollectifsen secteururbain.

At QA duifantieNle codt de constructiona fortement augmentéau coursde la derniere
decennie(+ 30%), sousleseffetsnotammentdef QS @ 2d pak degngtierespremiéreset
R Q dagdlementation technique de plus en plus contraignante visant entre autres une
moindre consommatiorenergetiquedesbatiments

Immogroup Consulting une marque 21
d'EYQUEM VALUE



A\
Mo
consulting

Impact du foncier sur le prix de vente des logements neufs

Il demeuretoutefois fonction du type delogement [ Q S @elprfikide revient au m? est de 1 pour la
maison individuelle en secteur périurbain a 3,5 pour un immeuble collectif avec fondations

spéciales en centre-ville.

De sorte que ce sont dans les secteurs ou le foncier est le plus cher que le colt de construction est
aussi le plus éleve.

A Une pression fonciére renforcée par les objectifs de développement durable

Lesconséquenceslef QS 0 | Grisai$opth dz2 2 dzbidh Sokird®s: consommationR QS a LI O
naturels et agricoles, consommation accrue de ressources naturelles et matieres non
renouvelables, morcellement des territoires, absence de cohésion sociale, colts pour les
collectivitéslocaleset lesindividusen raisonde trajets plusimportantsX Mais le retour a la ville a
contribué a alimenter f Q A y Hds pritt du Pogtier et a donc généré un surcoiit financier pour les

ménages.
[ S& 2062S00GAFTa RS RSOUSE2LIISYSYl RdNI o6t S az2yd
fAYAGIYO €t QSEGSYyaAzy daNblFAYS S Sy dAYSydaly
hausse des prix du logement.

Immogroup Consulting une marque 22
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 8): INo
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POIDS MOYEN DU FONCIER DANS LE PRIX DE VENTE DES
LOGEMENTS NEUFS

(%; terrains pour immeubles collectifs; & dzNJ | : ) f QSOKIFyiAftt2y

18
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122 13 12,75
: 11,5
10’5 I I I

centreville | secteurs secteurs | centreville | secteurs secteurs | centreville | secteurs secteurs ouest
courants ou| recherchés courants ou recherchés courants ou| recherchés
peu peu peu
recherchés recherchés recherchés
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS PAR COMMUNE
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR consulting
EN ILE DE FRANCE (graphique 9)
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DANS LES VILLES DE + DE 150 000 HABITANTS EN

PROVINCE (graphique 10)
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DANS LES VILLES DE + DE 90 000 a 150 000 HABITANTS

EN PROVINCE (graphique 11)
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DANS LES VILLES DE - DE 90 000 HABITANTS EN

PROVINCE (graphique 12)
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NOTE METHOTOLOGIQUE
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