
 
LE PRIX DU FONCIER* 

EN ZONE URBAINE 
~~~ 

UNE CRISE RENFORCEE  
PAR LES OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT DURABLE 

ou  
ƭƻǊǎǉǳŜ ƭŀ ƭƻƎƛǉǳŜ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ǎΩƻǇǇƻǎŜ Ł ƭŀ ƭƻƎƛǉǳŜ 

écologique 

* Terrains destinés à supporter la construction de logements collectifs 

1 
Immogroup Consulting une marque 

d'EYQUEM VALUE 



       

 
SOMMAIRE 
 
 
Synthèse                                                                                                                                                        Page  3 
 
1 ς CǊŀŎǘǳǊŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴǎ ŘŜ ǾŜƴǘŜ ŜƴǘǊŜ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƻǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ           Page  5 
 
 - Les secteurs en croissance 
 - Les secteurs atones ou en récession 
 
2 ς CǊŀŎǘǳǊŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴǎ ŘŜ ǾŜƴǘŜ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ          Page  15 
 
3 - Répercussion du coût du foncier sur le prix de vente des logements neufs                              Page  20 
 
 - Une pression foncière en lien avec la qualité de la situation 
 - Une pression foncière en relation avec le coût de construction 
 - Une pression foncière renforcée par les objectifs de développement durable 

 
 3 ς Note méthodologique                                                                                                             Page  29  

 
 
 

2 
Immogroup Consulting une marque 

d'EYQUEM VALUE 



 
 
!ƭƻǊǎ ǉǳŜ ƭŀ CǊŀƴŎŜ Ŝǎǘ ƭΩǳƴ ŘŜǎ Ǉŀȅǎ ƭŜǎ Ƴƻƛƴǎ ŘŜƴǎŞƳŜƴǘ ǇŜǳǇƭŞ ŘΩ9ǳǊƻǇŜ ŀǾŜŎ ǳƴ ǾŀǎǘŜ ŜǎǇŀŎŜ 
urbanisable, le terrain est présenté comme une ressource rare. 
 
9ƴ ǊŞŀƭƛǘŞΣ ƛƭ ƴΩȅ ŀ Ǉŀǎ ŘŜ ǇŞƴǳǊƛŜ ŘŜ ŦƻƴŎƛŜǊ Ƴŀƛǎ Υ 
 
 - une pénurie de droits à bâtir en raison de blocages multiples : une règlementation 
complexe, la sous utilisation des procédures de lotissements et de ZAC (pour constituer des 
ǊŞǎŜǊǾŜǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎύΣ ŘŜǎ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞǎ ŘΩŀƴǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ ǇŀǊ ƭŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎ ƭƻŎŀƭŜǎΣ  
ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ǊŞƎǳƭŀǘƛƻƴ Řǳ ƳŀǊŎƘŞ ŦƻƴŎƛŜǊ ǊŜƴŘŀƴǘ ŘŜ Ǉƭǳǎ Ŝƴ Ǉƭǳǎ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜ ƭŀ ƭƛǾǊŀƛǎƻƴ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ 
ŎŀŘǊŀƴǘ ŀǾŜŎ ƭŜ ōǳŘƎŜǘ ŘΩǳƴŜ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŘŜǎ ŎŀƴŘƛŘŀǘǎ Ł ƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴΣ  
 - et des cycles de production trop longs (3 à 4 ans en moyenne) dus à la lenteur des 
ŎƛǊŎǳƛǘǎ ŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛŦǎ Ŝǘ ŀǳȄ ǊŜŎƻǳǊǎ ŘΩŀǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴǎ ōƭƻǉǳŀƴǘ ƭŜǎ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜΦ  
 
 Pourtant le foncier est un outil stratégique en matière de développement du parc résidentiel. Sa 
disponibilité, sa constructibilité, la demande en logements et le degré de solvabilité de celle-ci 
constituent parmi les facteurs principaux déterminant le prix des terrains.  
 
[Ŝ ƳŀǊŎƘŞ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞŎƘŀǇǇŞ Ł ƭŀ ŎǊƛǎŜ ŘŜ нллу ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŀǳȄ ǇŜǊǘǳǊōŀǘƛƻƴǎ ŀŦŦŜŎǘŀƴǘ ƭŜ 
marché immobilier depuis lors. tƻǳǊ ŀǳǘŀƴǘΣ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǎǳǊ ƭŜǎ ǇǊƛȄ ŀ ŞǘŞ ǘǊŝǎ ƛƴŞƎŀƭ. 

  
 

SYNTHESE 
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- ! ƭΩƛƴǎǘŀǊ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ les évolutions et les différences de valeurs s'apprécient en effet non 
ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ ǉǳŀǊǘƛŜǊǎ ŎƻǘŞǎ ƻǳ ƴƻƴ ŘΩǳƴŜ ƳşƳŜ ǾƛƭƭŜ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ ŜƴǘǊŜ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘŜ 
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  
ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ фл ллл Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Ŝǘ Ǉƭǳǎ ŜƴŎƻǊŜ ƭΩLƭŜ-de-CǊŀƴŎŜ ƻƴǘ ōŞƴŞŦƛŎƛŞ ŘΩǳƴŜ ǊŞǎǳǊƎŜƴŎŜ ǇŀǊŦƻƛǎ 
ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾŜ ŘŜ ƭΩƛƴŦƭŀǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƛȄ ŘŜǎ ǘŜǊǊŀƛƴǎ όcf ƎǊŀǇƘƛǉǳŜ нύΦ {ǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞΣ 
cette inflation des prix a ainsi excédé 5% dans le coeur des grandes agglomérations et 10% dans 
la Capitale. Le retour à la ville a pu alimenter ce phénomène inflationniste.  
 
/ŜǘǘŜ ǊŞǎǳǊƎŜƴŎŜ ŘŜ ƭΩƛƴŦƭŀǘƛƻƴ ŀ ŀŎŎǊǳ ƭŜǎ ŦǊŀŎǘǳǊŜǎ Υ  
 
           9ƴǘǊŜ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƻǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ǊŞǎƛǎǘŀƴǘǎ Ŝǘ ŘƻǘŞǎ ŘΩǳƴŜ ōƻƴƴŜ ŎŀǇŀŎƛǘŞ ŘŜ ǊŜōƻƴŘ όǊŞƎƛƻƴ 
ǇŀǊƛǎƛŜƴƴŜ Ŝǘ ƎǊŀƴŘŜǎ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴǎ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘύ Ŝǘ ŎŜǳȄ Řƻƴǘ ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜ Ŝǎǘ Ǉƭǳǎ 
fragile ou dépressive. {ǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞΣ ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ Ƴч ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴ Řŀƴǎ 
ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ tŀǊƛǎ Ǿŀǳǘ ŘŞǎƻǊƳŀƛǎ Ǉƭǳǎ ŘŜ мт Ŧƻƛǎ ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ Řǳ Ƴч ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ 
courante ou peu recherchée de communes de moins de 90.000 habitants. [ΩŞŎŀǊǘ ŘŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ 
ǎΩŜǎǘ ŘΩŀƛƭƭŜǳǊǎ ŀŎŎŜƴǘǳŞ ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ нр҈ ŜƴǘǊŜ ŎŜǎ ŘŜǳȄ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƛƴǎ ŘŜǇǳƛǎ нллу Ŝǘ ŘŜ мп҈ 
ŘŜǇǳƛǎ нлмлΦ [Ŝ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ Ƴч ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ŎŜƴǘǊŜ ǾƛƭƭŜ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ мрл ллл 
Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Ǿŀǳǘ о Ŧƻƛǎ ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ Řǳ Ƴч ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ ŎƻǳǊŀƴǘŜ ƻǳ ǇŜǳ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞŜ ŘŜ 
communes de moins de 90.000 habitants.  
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         Au sein même des secteurs plus dynamiques: le prix moyen en centre ville de Lyon 
ǎΩƛƴǎŎǊƛǘΣ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜΣ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇǊƛȄ ŘŜ ƭŀ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ŎƻǳǊƻƴƴŜ ŜǎǘΦ tƭǳǎ ƎƭƻōŀƭŜƳŜƴǘΣ ƭŜ ǇǊƛȄ 
ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ Ƴч ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴ Řŀƴǎ ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ tŀǊƛǎ Ǿŀǳǘ мн Ŧƻƛǎ ŎŜƭǳƛ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ ǎƛǘǳŞ Ŝƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ 
ŎƻǳǊŀƴǘŜ ŘΩǳƴŜ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ мрл ллл ƘŀōƛǘŀƴǘǎΦ  
 
- Le poids du coût du foncier dans la détermination des prix de vente des logements neufs 
varie également selon les territoires. Lƭ ŀǾƻƛǎƛƴŜ нр҈ Řŀƴǎ ƭΩ9ǎǘ ǇŀǊƛǎƛŜƴ Ŝǘ ол҈ Řŀƴǎ ƭΩƻǳŜǎǘ 
parisien mais peut être inférieur à 15% dans les communes de taille réduite. La rareté, et la 
cherté subséquente, des terrains constructibles disponibles en secteurs urbains denses 
constitue, avec la hausse du coût de construction, un des facteurs explicatifs essentiels du 
niveau élevé des prix des logements neufs.  
 
/Ŝ ǉǳƛ ǘŜƴŘ Ł ŘŞƳƻƴǘǊŜǊ ǉǳŜ ƭŀ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘǳǊŀōƭŜΣ ŘΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ 
Ŝǘ ŘΩƛƴǘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ǳǊōŀƛƴǎΣ Ŝǎǘ ƎŞƴŞǊŀǘǊƛŎŜ ŘŜ ǎǳǊŎƻǶǘ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ ǇƻǳǊ ƭŜǎ 
ƳŞƴŀƎŜǎΣ Ŝǘ ŜƴǘǊŀǾŜ ƭΩŀŎŎŝǎ Ł ƭŀ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ǇƻǳǊ ǳƴ Ǉƭǳǎ ƎǊŀƴŘ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƴǘǊŜ ŜǳȄ. Autrement 
Řƛǘ ƭŀ ƭƻƎƛǉǳŜ ŞŎƻƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ŘŜƴǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ ǎΩƻǇǇƻǎŜ Ł ƭŀ ƭƻƎƛǉǳŜ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ 
ŘΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ. 
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A/ Les secteurs en croissance 
 

¦ƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝǎǘ ŘΩŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ŎƘŜǊ Ŝǘ ƛƭ ǎΩŀǇǇǊŞŎƛŜ ŘΩŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ǉǳΩƛƭ ǎŜ ǎƛǘǳŜ Řŀƴǎ ǳƴŜ ŀƛǊŜ 
urbaine densément peuplée et/ou en forte croissance économique et démographique.  
 
{ƛ ƭŀ ŎǊƛǎŜ ŘŜ нллу ŀ ŀǎǎŞƴŞ ǳƴ ŎƻǳǇ ŘŜ ƳŀǎǎǳŜ Ł ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜ Ŝǘ ŦƻƴŎƛŝǊŜ, depuis 2010, 
les villes de plus de 150.000 habitants, les secteurs recherchés des communes  de plus de 90 000 
Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Ŝǘ Ǉƭǳǎ ŜƴŎƻǊŜ ƭΩLƭŜ-de-CǊŀƴŎŜ ƻƴǘ ōŞƴŞŦƛŎƛŞ ŘΩǳƴŜ ǊŞǎǳǊƎŜƴŎŜ ǇŀǊŦƻƛǎ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾŜ ŘŜ 
ƭΩƛƴŦƭŀǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƛȄ ŘŜǎ ǘŜǊǊŀƛƴǎ όcf ƎǊŀǇƘƛǉǳŜǎ м Ŝǘ нύΦ {ǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞΣ ŎŜǘǘŜ 
inflation des prix a ainsi excédé  5% dans le coeur des grandes agglomérations et 10% dans la 
Capitale. Le retour à la ville a pu alimenter ce phénomène inflationniste. 
 
Ces territoires caractérisés par un rapport offre/demande de logements déséquilibré, ont ainsi été 
des niches privilégiées de croissance du capital foncier. Depuis 2010, ƭΩŞŎŀǊǘ ŘŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ǎΩŜǎǘ 
creusé de plus de 14% entre les espaces urbains les plus recherchés et les espaces les moins 
ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎΦ [ΩŞŎŀǊǘ ŜƴǘǊŜ tŀǊƛǎΣ ǎŀ ǇǊƻŎƘŜ ōŀƴƭƛŜǳŜ Ŝǘ ƭŀ ǇǊƻǾƛƴŎŜ ǎΩŜǎǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŀŎŎŜƴǘǳŞΥ ŘŜ 
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 distancées: le prix moyen en centre ville 
ŘŜ [ȅƻƴ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘΣ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜΣ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴǎ ŘŜ ƭŀ ǇǊŜƳƛŝǊŜ ŎƻǳǊƻƴƴŜ ǇŀǊƛǎƛŜƴƴŜ ŜǎǘΦ 
 
Du strict point de vue de la valorisation immobilière, un effondrement des prix des terrains, est 
Ǉƭǳǎ ǉǳΩƛƳǇǊƻōŀōƭŜ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ŎŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ǇǊƛǾƛƭŞƎƛŞǎ ŘΩŀǳǘŀƴǘ ǉǳŜΣ ǇŀǊ ƛƴǎǳŦŦƛǎŀƴŎŜ ŘŜ ǎǘƻŎƪΣ ƭŀ 
sclérose du marché y est réelle.  
 
 

1/ Evolution des prix de vente entre communes ou territoires 
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[Ŝ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ǿŀǳǘ Υ 
 
 Č plus de 2500 ϵ HT/m² habitable neuf à Paris dont : 
 
 - 4463 ϵ/m² dans les quartiers ouest  
 - 2555 ϵ/m² dans les quartiers est 
 
 Č entre 330 ϵ et plus de 2000 ϵ HT/ m² habitable neuf en région parisienne dont : 
 
  -  2000 ϵ à Boulogne  
 -  1680 ϵ à Louveciennes 
 -  1650 ϵ aux Lilas  
 -  1150 ϵ à Montreuil  
 -  1110 ϵ à Mareil-Marly  
 -  1070 ϵ à Bagneux 
 -  1050 ϵ à Bagnolet 
 -  1050 ϵ à Cachan 
 -  950 ϵ à Argenteuil 
 -  900 ϵ à Rosny/Bois 
 -  840 ϵ à Bonneuil/Marne 
 -  650 ϵ à Sartrouville 
 -  445 ϵ à Carrières/Poissy 
 -  330 ϵ à Villiers Le Bel 
 
ϝǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ 
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[Ŝ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ǿŀǳǘ Υ 
 
 Č 772 ϵ HT/ m² habitable neuf en centre ville de communes de plus de 150 000 habitants dont: 
 
 - 1054 ϵ/m² habitable à Lyon  
 - 997 ϵ/m² habitable à Marseille  
 - 965 ϵ/m² habitable à Strasbourg  
 - 933 ϵ/m² habitable à Lille  
 - 900 ϵ/m² habitable à Nantes 
 - 809 ϵ/m² habitable à Rennes  
 - 750 ϵ/m² habitable à Toulouse  
 - 695 ϵ/m² habitable à Montpellier  
 - 525 ϵ/m² habitable à Grenoble 
 - 505 ϵ/m² habitable à Dijon 
 - 455 ϵ/m² habitable à Reims 
  
  
  

 ϝǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ  
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[Ŝ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ǿŀǳǘ Υ 
  
 Č 531 ϵ HT / m² habitable neuf en centre ville de communes de 90 000 à 150 000 habitants dont: 
 
 - 1022 ϵ/m² habitable à Aix en Provence 
 - 764 ϵ/m² habitable à Rouen 
 - 450 ϵ/m² habitable à Clermont Ferrand 
 - 541 ϵ/m² habitable à Nancy 
 - 494 ϵ/m² habitable à Poitiers 
 - 353 ϵ/m² habitable à Besançon 
 - 259 ϵ/m² habitable au Mans 
  
 Č 439 ϵ HT/ m² habitable neuf en centre ville de communes de moins de 90 000 habitants dont: 
 
 - 705 ϵ/m² à Chambéry 
 - 529 ϵ/m² habitable à Pau 
 - 588 ϵ/m² habitable à Valenciennes 
 - 505 ϵ/m² habitable à Troyes 
 - 441 ϵ/m² habitable à Périgueux 
 - 365 ϵ/m² habitable à Valence 
  -260 ϵ/m² habitable à Auxerre 
  
ϝǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ 9 

Evolution des prix de vente entre communes ou territoires* 
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La pression foncière est significative dans les grandes agglomérations et plus encore en Ile-de-
France (cf ƎǊŀǇƘƛǉǳŜǎ рΣ сΣ тύΦ /Ŝǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ǎŜ ŘŞƳŀǊǉǳŜƴǘ ƴŜǘǘŜƳŜƴǘ Řǳ ǊŜǎǘŜ ŘŜ ƭΩƘŜȄŀƎƻƴŜ : 
 
 Č ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ Ƴч ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴ Řŀƴǎ ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ tŀǊƛǎ Ǿŀǳǘ мт Ŧƻƛǎ ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ Řǳ Ƴч ŘΩǳƴ 
terrain en périphérie courante ou peu recherchée de communes de moins de 90 000 habitants.  
 
Č ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ Ƴч ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ōŀƴƭƛŜǳŜ ǇŀǊƛǎƛŜƴƴŜ ƻǳŜǎǘ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞŜ Ǿŀǳǘ ŀǳ Ƴƻƛƴǎ с Ŧƻƛǎ 
ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ Řǳ Ƴч ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ ŎƻǳǊŀƴǘŜ ƻǳ ǇŜǳ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞŜ ŘŜ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘŜ 
moins de 90 000 habitants. 
  
 Č ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ Ƴч ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ŎŜƴǘǊŜ ǾƛƭƭŜ ŘΩǳƴŜ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ мрл ллл Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ 
Ǿŀǳǘ о Ŧƻƛǎ ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ Řǳ Ƴч ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ ŎƻǳǊŀƴǘŜ ƻǳ ǇŜǳ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞŜ ŘŜ 
communes de moins de 90 000 habitants.  
 
 Č ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ ŘΩǳƴ Ƴч ŘŜ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞŜ ŘΩǳƴŜ ŎƻƳƳǳƴŜ ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ        
мрл ллл Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Ǿŀǳǘ ǇǊŝǎ ŘŜ нΣн Ŧƻƛǎ ƭŜ ǇǊƛȄ ƳƻȅŜƴ Řǳ Ƴч ŘΩǳƴ ǘŜǊǊŀƛƴ Ŝƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ ŎƻǳǊŀƴǘŜ 
ou peu recherchée de communes de moins de 90 000 habitants.  
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B/ Secteurs atones ou en récession 
 
! ŎƻƴǘǊŀǊƛƻΣ ŜƴǘǊŜ нллу Ŝǘ нлммΣ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊ ǎΩŜǎǘ ŜŦŦǊƛǘŞŜ ƻǳ ƴΩŀ ƎǳŝǊŜ ǇǊƻƎǊŜǎǎŞΣ ǎŀǳŦ 
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 desservies et/ou éloignées des grandes agglomérations; communes de moins de 
150.000 habitants économiquement léthargiques ou dépressives . 
 
Les communes de moins de 90.000 habitants ont été plus particulièrement touchées par la 
déflation des prix (cf ƎǊŀǇƘƛǉǳŜǎ м Ŝǘ нύ ŘŜ ƳşƳŜ ǉǳŜΣ ŘΩǳƴŜ Ŧŀœƻƴ Ǉƭǳǎ ƎŞƴŞǊŀƭŜΣ ƭŜǎ ǉǳŀǊǘƛŜǊǎ 
courants ou peu recherchés.  
 
Le prix moyen a ainsi diminué de près 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 à 150.000 habitants.  
 
Au demeurant, depuis 2010, ces territoires échappent à la reprise. 
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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 collectifsΤ ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞύ 
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 2) 
 

EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR PAR 
ZONE ET TAILLE DE COMMUNES ENTRE 2010 ET 2011 

 (%; terrains pour immeubles collectifsΤ ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞύ 
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 3) 
 

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

 (ϵ /m² habitable; terrains pour immeubles collectifsΤ ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞύ 
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!ǳ ǎŜƛƴ ŘΩǳƴŜ ƳşƳŜ ŎƻƳƳǳƴŜΣ ƭŀ ǇǊŜǎǎƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ƎŞƴŞǊŀƭŜƳŜƴǘ Ǉƭǳǎ ŞƭŜǾŞŜ Ŝƴ ŎŜƴǘǊŜ-
ǾƛƭƭŜ ǉǳΩŜƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜΦ Un m² vaut ainsi en moyenne : 
 
 Č 772 ϵ / m² habitable neuf en centre ville de communes de plus de 150.000 habitants, 
 Č 564 ϵ / m² habitable neuf en secteurs recherchés de communes de plus de 150.000 habitants  
 Č 388 ϵ / m² habitable neuf en secteurs courants ou peu recherchés de communes de plus 150.000 habitants  
  
 Č 529 ϵ / m² habitable neuf en centre ville de communes de 90.000 à 150.000 habitants 
 Č 422 ϵ / m² habitable neuf en secteurs recherchés de communes de 90.000 à 150.000 habitants  
 Č 293 ϵ / m² habitable neuf en secteurs peu recherchés de communes de 90.000 à 150.000 habitants  
 
 Č 439 ϵ / m² habitable neuf en centre ville de communes de moins de 90.000 habitants  
 Č 357 ϵ / m² habitable neuf en secteurs recherchés de communes de moins de 90.000 habitants  
 Č 250 ϵ / m² habitable neuf en secteurs peu recherchés de communes de moins de 90.000 habitants 

 
[ΩŞŎŀǊǘ ŜƴǘǊŜ ŎŜƴǘǊŜ ǾƛƭƭŜ Ŝǘ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ Ŝǎǘ Ǉƭǳǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ƎǊŀƴŘŜǎ ŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴǎ όŞŎŀǊǘ 
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). 

15 

2/ Evolution des prix de vente au sein des communes 

Immogroup Consulting une marque 
d'EYQUEM VALUE 



INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 4):  
 

COMPARAISON ENTRE PARIS ET VILLES DE PROVINCE 
 (ϵ/m² habitable; terrains pour immeubles collectifsΤ ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞύ 
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 5):  
 

COMPARAISON ENTRE PARIS ET VILLES DE PROVINCE 
 (ϵ/m² habitable; terrains pour immeubles collectifs; ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ) 
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Le prix  d'un m² de terrain en région parisienne ouest recherchée vaut en 
moyenne au moins : 
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 6):  
 

COMPARAISON ENTRE VILLES DE PROVINCE (1) 
 (ϵ/m² habitable; terrains pour immeubles collectifs; ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ) 

 

18 
Immogroup Consulting une marque 

d'EYQUEM VALUE 

0 

0,5 

1 

1,5 

2 

2,5 

3 

le prix du m² de 
terrain en centre-
ville de communes 

de 90 000 à  150 000 
habitants 

le prix du m² de 
terrain en centre-
ville de communes 

de - de 90 000 
habitants 

le prix du m² de 
terrain en périphérie 

recherchée de 
communes de 90 000 
à 150 000 habitants 

le prix du m² de 
terrain en périphérie 

recherchée des 
communes de - de 90 

000 habitants 

le prix du m² de 
terrain en périphérie 

courante ou peu 
recherchée de 

communes de 90 000 
à 150 000 habitants 

le prix du m² de 
terrain en périphérie 

courante ou peu 
recherchée des 

communes de - de 90 
000 habitants 

1,45 

1,75 
1,85 

2,16 

2,63 

3 

Le prix  d'un m² de terrain en Centre Ville de communes de + 150 000 
habitants vaut en moyenne 



INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 7):  
 

COMPARAISON ENTRE VILLES DE PROVINCE (2) 
 (ϵ/m² habitable; terrains pour immeubles collectifs; ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ) 
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5ŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘΩǳƴŜ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǇǊƻƳƻǘƛƻƴ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜΣ ƭŜ ǘŜǊǊŀƛƴ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǳƴŜ ŘƻƴƴŞŜ Ƴŀƛǎ 
ƭΩŞƭŞƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ Şǉǳŀǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜΣ ǳƴŜ ǾŀǊƛŀōƭŜ ǉǳƛ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴƴŜ ƭŜ ǘȅǇŜ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ Ŝǘ ǎŀ 
rentabilité future, en relation avec le second poste majeur du bilan : le coût de construction. 
 
 Une pression foncière en lien avec la qualité de la situation : 
 
Le poids moyen du coût du foncier dans le prix des logements neufs dépend de la qualité de la 
situation : 
 
 Č Lƭ ŀǾƻƛǎƛƴŜ нр҈ Řŀƴǎ ƭΩ9ǎǘ ǇŀǊƛǎƛŜƴ Ŝǘ ол҈  Řŀƴǎ ƭΩƻǳŜǎǘ ǇŀǊƛǎƛŜƴΦ 
 
 Č Lƭ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ŜƴǘǊŜ моΣр ҈ Ŝǘ му҈ Ŝƴ ŎŜƴǘǊŜ-ville des communes en province. 
 
 Č Lƭ ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ ŜƴǘǊŜ мнΣн ҈ Ŝǘ мр҈ Ŝƴ ǎŜŎǘŜǳǊǎ ǊŜŎƘŜǊŎƘŞǎ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ Ŝƴ ǇǊƻǾƛƴŎŜΦ  
 
 Č Il peut descendre à moins de 11% en secteurs courants ou peu recherchés des communes de 
moins de 90.000 habitants. 
 
 
 
 

  

 

3/ Répercussion du coût du foncier sur le prix de vente des logements neufs 
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Impact du foncier sur le prix de vente des logements neufs 
  

 Ce poids illustre différemment le niveau de pression foncière affectant les territoires. Il est 
Ǉƭǳǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ Ŝƴ ŎŜƴǘǊŜ ǾƛƭƭŜ ǉǳΩŜƴ ǇŞǊƛǇƘŞǊƛŜ Ŝǘ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ŎŜƭƭŜ-ci, plus significatif dans les 
secteurs recherchés que dans les quartiers plus populaires. Son impact 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  

 ό җ Ł мпΦллл ϵκƳчύ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŀǊǊƻƴŘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭǎ ŘŜ ƭΩƻǳŜǎǘ ŘŜ ƭŀ /ŀǇƛǘŀƭŜ ƭŜǎǉǳŜƭǎ 
sont caractérisés par une offre de terrains très limitée.  
 
 A contrario, le desserrement de la contrainte foncière en secteurs courants ou peu 
recherchés de communes de moins de 90.000 habitants induit un prix de vente moyen les 
ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ƴŜǳŦǎ ƴŜǘǘŜƳŜƴǘ Ǉƭǳǎ ōŀǎ όҖ Ł нΦллл ϵ/m²). 

 

  Une pression foncière en relation avec le coût de construction 

 

  A chaque type de construction correspond un type ŘΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ : maison individuelle ou 
groupée en secteur peu dense, logements collectifs en secteur urbain.  

 A ƭΩƛƴǎǘŀǊ du foncier, le coût de construction a fortement augmenté au cours de la dernière 
décennie (+ 30%), sous les effets notamment de ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ du prix des matières premières et 
ŘΩǳƴŜ règlementation technique de plus en plus contraignante visant entre autres une 
moindre consommation énergétique des bâtiments. 
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Impact du foncier sur le prix de vente des logements neufs 

  

 Il demeure toutefois fonction du type de logement. [ΩŞŎŀǊǘ de prix de revient au m² est de 1 pour la 
maison individuelle en secteur périurbain à 3,5 pour un immeuble collectif avec fondations 
spéciales en centre-ville.  

 

 De sorte que ce sont dans les secteurs où le foncier est le plus cher que le coût de construction est 
aussi le plus élevé. 

 

 

  Une pression foncière renforcée par les objectifs de développement durable 

 

 Les conséquences de ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ urbain sont ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ bien connues : consommation ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ 
naturels et agricoles, consommation accrue de ressources naturelles et matières non 
renouvelables, morcellement des territoires, absence de cohésion sociale, coûts pour les 
collectivités locales et les individus en raison de trajets plus importantsΧ Mais le retour à la ville a 
contribué à alimenter ƭΩƛƴŦƭŀǘƛƻƴ des prix du foncier et a donc généré un surcoût financier pour les 
ménages. 

 

 [Ŝǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘǳǊŀōƭŜ ǎƻƴǘ Ŝƴ ŎŜ ǎŜƴǎ ƭƻǳŀōƭŜǎΣ Ƴŀƛǎ ƴΩŜƴ ǎƻƴǘ Ǉŀǎ ƳƻƛƴǎΣ Ŝƴ 
ƭƛƳƛǘŀƴǘ ƭΩŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ǳǊōŀƛƴŜ Ŝǘ Ŝƴ ŀǳƎƳŜƴǘŀƴǘ ƭŜ ŎƻǶǘ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ŝǘ Řǳ ŦƻƴŎƛŜǊΣ ŦŀŎǘŜǳǊǎ ŘŜ 
hausse des prix du logement. 
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INDICATEUR DE PRESSION FONCIERE (graphique 8):  
 

POIDS MOYEN DU FONCIER DANS LE PRIX DE VENTE DES 
LOGEMENTS NEUFS 

 (%; terrains pour immeubles collectifs; ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ) 
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS PAR COMMUNE 
 

* * * 
* 
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR  
EN ILE DE FRANCE (graphique 9) 

 (ϵ moyen/m² habitable; terrains pour immeubles collectifs; ŜȄǘǊŀƛǘ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ) 
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR  
DANS LES VILLES DE + DE 150 000 HABITANTS EN 

PROVINCE (graphique 10) 
 (ϵ moyen/m² habitable; terrains pour immeubles collectifsΤ ŜȄǘǊŀƛǘ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞύ 
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR  
DANS LES VILLES DE + DE 90 000 à 150 000 HABITANTS 

EN PROVINCE (graphique 11) 
 (ϵ moyen/m² habitable; terrains pour immeubles collectifs; ŜȄǘǊŀƛǘ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ) 
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EVOLUTION DU PRIX MOYEN DES TERRAINS A BATIR  
DANS LES VILLES DE - DE 90 000 HABITANTS EN 

PROVINCE (graphique 12) 
 (ϵ moyen/m² habitable; terrains pour immeubles collectifs; ŜȄǘǊŀƛǘ ŘŜ ƭΩŞŎƘŀƴǘƛƭƭƻƴ ŞǘǳŘƛŞ) 
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NOTE METHOTOLOGIQUE 
 

[ŀ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ŞǘǳŘŜ ǊŜǇƻǎŜ ǎǳǊ ƭŜǎ ŘƻǎǎƛŜǊǎ ŘΩŜȄǇŜǊǘƛǎŜ Ŝǘ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ǊƛǎǉǳŜǎ ǊŞŀƭƛǎŞǎ ǇƻǳǊ ƭŜ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƴƻǎ aŀƴŘŀƴǘǎΣ ǎǳǊ ƭŜǎ ǘransactions 
recueillies auprès de sachants Ŝǘ ŘΩƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ ƭƻŎŀǳȄ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ǎǳǊ ŎŜƭƭŜǎ ŦƛƎǳǊŀƴǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ōŀǎŜǎ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ  ƴŀǘƛƻƴŀƭŜǎ Ŝǘ ƭƻŎŀƭŜǎ 

auxquelles a accès Immo Group Consulting. 
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