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Le Marché foncier en Cotes d’Armor

Un marché ralenti,
centré sur les aires urbaines

Une production de lots a batir qui se
stabilise en 2010, et repart a la
hausse en 2011 :

En 2010, la production de terrains a batir
en lotissement se stabilise avec 1 110
lots autorisés, et repart a la hausse en
2011 avec 1 255 lots d'ores et déja

autorisés au 15 novembre. Les

perspectives a moyen terme sont

également positives avec plus de 1 000

Observatoire des terrains a batir en lotissement

Répartition de I'offre au 30 juin 2011 et des
lots vendus sur une année*
Nombre de lots en stock

.w

Nombre de lots vendus
* de juillet 2010 & juin 2011

Source ; enquéte de commercialisation ADIL 22

Source cartographique  Artisque

logements programmés.

Un rééquilibrage s’opéere au profit des aires urbaines
et des pdbles centraux attractifs du Pays de Saint-
Brieuc, Dinan ou du Trégor, alors que dans les
secteurs ruraux plus éloignés des axes de
communication, les acteurs privilégient I'écoulement
des stocks.

L’apparition de clause de mixité sociale sur plusieurs
territoires couverts par un Schéma de Cohérence
Territoriale encourage la production de lots destinés
aux logements sociaux.

Des opérations intégrant les principes de
développement durable voient le jour sur le
territoire : depuis 2007 plus de 200 lots sont
réservés a |'éco-construction ou sont situés dans
des éco-quartiers.
Les professionnels privés et les communes
maitrisent mieux la densité des opérations : ainsi la
surface privative moyenne des lots est inférieure a
700 m2 en 2010, voire réduite a 550 m2 en podle
urbain. Si la consommation d’espace a été divisée
par 2 en 3 ans avec 90 ha en 2010 et 2011, contre
plus de 200 ha avant 2008, le ratio du nombre de

lots a I'hectare reste néanmoins faible (8 a 9
lots/ha).

Repli des ventes sur la période de

commercialisation de juillet 2010 a juin 2011

Avec plus de 3 300 lots proposés a la vente, I'offre
sur la période de commercialisation est en léger
recul de 4%. Cette année, 1067 lots ont été
vendus, soit un repli de 42% par rapport a la
période précédente, en lien avec larrét du

doublement du Prét a Taux Zéro dans le neuf.
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56% des ventes ont lieu dans les aires urbaines, et

37% sur le littoral.

Globalement, les prix de vente marquent le pas
(-3%). Le prix moyen des lots s’établit a 46 000 €
pour une surface moyenne de 739 m=2, soit 65 € le
m2. Les écarts entre les secteurs publics et privés
restent notables. La localisation du lotissement
intervient également dans I'écart de prix entre un
lot d’'une commune rurale a partir de 4 €/m2 et un
lot privé sur le littoral compris autour de 90 €/m=2.
Ainsi entre mi 2010 et mi 2011, 63% des lots se
sont vendus pour moins de 46 650 € contre 56% un

an auparavant.

2 050 lots en stock au 30 juin 2011 : un niveau
stable par rapport a I’lannée précédente
Localement les stocks diminuent en un an sur le
Pays de Saint-Brieuc, ou le Trégor-Goélo, et
progressent sur le Pays de Dinan ou le Pays de
Guingamp du fait dune production nouvelle
importante, alors que sur le Centre et Centre Ouest
Bretagne 'augmentation se fait malgré le repli de la
production.

De ce fait le délai théorique d’écoulement des stocks
s’allonge a 23 mois sur le département variant selon
les secteurs de 13 mois sur le Pays de Saint-Brieuc,
a plus de 3 ans dans le sud ouest des Cotes
d’Armor. 2/3 du stock est composé de lots privés
situés majoritairement dans une aire urbaine. Pres
de 8 lots communaux sur 10 disponibles se situent
quant a eux en zone rurale.

Cependant, lintervention des collectivités locales
apparait comme indispensable pour maintenir une

offre accessible notamment en zone tendue.




Les objectifs de I’'observatoire du foncier loti

Résultat d'un partenariat entre I'ADIL et la Direction Départementale des Territoires et de la Mer des Cotes

d'Armor, I'observatoire du foncier loti, en place depuis 2000, poursuit un double objectif :

- contribuer a une meilleure connaissance du fonctionnement du marché foncier,

- faciliter la recherche des ménages costarmoricains candidats a la construction.

F Champ couvert
L’'observatoire recense I'ensemble de [I'offre de
lotissements de 5 lots et plus, communaux et

privés, sur I'’ensemble du département des Cotes

d’Armor.
L Les sources d’information
La DDTM: La source initiale et principale

d’'information est constituée par les autorisations de
lotir : celles centralisées par les Unités Territoriales
de la Direction Départementale des Territoires et de
la Mer et celles fournies par les villes instruisant
elles-mémes les autorisations de lotir : Saint-Brieuc,
Lannion, Perros-Guirec et Guingamp ... C’est par le
biais des autorisations qu’est connue [I'offre

nouvelle.

N

Se loger en Cétes d"Armor
Espace professionnel Actualités

Vient de paraitre...

Travaux sur constructions
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Les lotisseurs privés et les communes : Les
informations relatives a la commercialisation
(nombre de lots disponibles, surfaces et prix) sont
collectées auprés des lotisseurs privés, des

collectivités locales et des commercialisateurs.

b La présentation de I’offre
disponible par lotissement

L’ADIL rend accessible sur son site internet
I'ensemble des données collectées notamment le
nombre de lots disponibles, la répartition par
tranches de surface et de prix.

Elle est accessible par internet sur le site de I'ADIL :
www.adil22.org. Grace & un moteur de recherche,
I'internaute peut cibler sa demande en fonction de la
zone souhaitée : pays, communautés de communes,

communes.

Frappez a la bonne porte

Adil 22 - 9 piace saint-Michel
22000 SAINT-BRIEUC
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Boite & outils
Qutils de calcul I

Vous étes locataire

de
communes couvertes par un PLU ou un

b 14 Lire la suite...

» Diagnostics o » 141 Lire la suite
+ Votre situation familiale
+ Locataire en difficulté

» FAQ - Vous étes locataire
17.41.2011

Vous étes propriétaire

5.12.11: JO du 7.12.12) - Analyse juridique - 7.12.2011
La surface hors oeuvre brute maximale des extensions de constructions existantes,
i 3 = = ion préalable, passe de 20 a 40 m? dans les
document d'urbanisme en tenant lieu.

Urbanisme / surface de plancher (ordonnance du 16.11.11 : JO du 17.11.11) - Analyse juridique -

La loi ENE du 12.7.10 (art. 25) a habilité le Gouvernement & légiférer par ordonnance en
B matiére d'urbanisme, notamment pour unifier et simplifier la définition des surfaces de plancher
» Copropriété prises en compte dans le droit de I'urbanisme. Les notions de suriace hors ceuvre brute et

n 02 96 61 50 46

Horaires - Permanences

L=
Contactez-nous

I « Jeune cherche logement désespérément » - Etude - 29.11.2011

Al'occasion de son Assemblée générale qui s'est tenue le 29 novembre, I'ANIL a organisé
un débat sur le logement des jeunes qui a pris pour base létude ci jointe

Binic - Image CDT

» Bailleur surface hors ceuvre nette sont remplacées par une définition unique de la surface de plancher.

» Amelioration
» Difficultés de remboursement 1 Lz ls sute.

et impayés Biens sans maitre / Biens abandonnés - Analyse juridique - 14.11.2011
La Loi « Letchimy » du 23 juin 2011 simplifie et accélére la procédure de déclaration des biens

» Assurances
» FAQ - Vous étes propriétaire

Vous achetez, vous
construisez
+ Financement

» Achat et vente
» Construction et travaux

en état d'abandon manifeste
14y Lire la suite..

Prévention des expulsions : locataires et bailleurs face a I'impayé - Etude - 11.10 2011

Afin de connaitre le profil des locataires en impayés, les pratigues des bailleurs, les modes
d'apurement de la dette et de relogement et le devenir des locataires expulsés, le réseau

Les offres de terrains

» Diagnostics ANIL/ADIL a mené une enquéte auprés de 1 800 locataires et propriéiaires bailleurs du parc

+ Investissement locatif
» Votre situation
» FAQ - Vous achetez, vous

privé confrontés 4 un impayé.
13 Lire s suite

construisez Espace professionnel

» Observatoire départemental de I'habitat des Cotes d"Armor

» Dispositifs sociaux
» Publications et études
» Analyses et commentaires
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Les lots autorisés en Cotes d’Armor en 2010
et au 1°" semestre 2011

La production de terrains a béatir en lotissement : stabilisation en 2010,

amorce d’une reprise en 2011.

L Nombre Nombre Corylsommauon Nombre de | Nombre de lots
Années . d’espace en s
de lots d’opérations h lots privés communaux
ectares
2006 3578 180 334 2 275 1 303
2007 2 823 144 219 1540 1283
2008 1678 95 126 1286 392
2009 1192 77 110 642 550
2010 1110 65 90 773 327
ler semestre 2011 493 38 39,2 226 267
2°me semestre 2011
(au 15 nov. 2011) 727 32 5ERE 397 330
2011
au 15 nov. 2011 1225 74 93 628 597

F 1110 lots ont été autorisés en 2010 pour un total de 65 opérations

En 2010, la production de terrains a

Evolution du nombre de lots et opérations autorisés entre 1999
et 2011* en Cotes d'Armor
(Source ADIL 22)

batir en lotissement est en léger

repli de 7% par rapport 2009. En

193
effet la production a connu deux 000 = Nombre de lots 180 * au 15 novembre 2011

3500 - [ ler semestre

200

années de forte chute des volumes
en 2009 et 2008 (-29% et -40%).

Cette tendance s’atténue en 2010 :

3000 - —— Nombre d'opérations

2500 -
2000 -

65 opérations ont été autorisées 1500 4

Nombre de lots

pour un total de 1 110 lots. 1000
Sur le premier semestre 2011, 38 500
opérations sont d'ores et déja 0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 au
autorisées, soit une légére 18 nov.

amélioration par rapport au 1°" semestre 2010. Cette Une consommation d’espace réduite de plus de

tendance a la hausse semble se confirmer au 2éme moitié en 3 ans: Avec 90 ha consommés en

semestre 2011 avec 32 opérations qui viennent d’étre moyenne en 2010 et 2011, I'emprise des opérations

autorisées au 15 novembre 2011 pour un total de 727 se réduit de plus de moitié. En effet avant 2008 elle

lots. A ce jour ce sont donc 71 opérations qui ont vu dépassait les 200 ha annuel.
le jour pour un total de 1 225 lots, soit une production Pour autant le ratio du nombre de lots produits &
en hausse de 10% alors méme que I'année n’est pas I'hectare reste faible : 8 & 9 lots/ha par an.

encore terminée.

Les caractéristiques des lots autorisés

Distribution selon les pays

F Localisation de I’offre nouvellement créée des lots autorisés en 2010
(Source DDTM - ADIL 22)
Plus de 4 lots sur 10 sont localisés sur le Pays de Saint-Brieuc Trégor Goélo Bcr:::;grie Centre Ouest
9%
En 2010, 450 lots ont été autorisés sur le Pays de Saint-Brieuc. Cette offre 0 3%/ Breltff"e

nouvelle, en hausse de 17% en un an, représente 41% de la production

globale.

Le Pays de Dinan se montre plus dynamique en 2010, avec 264 lots autorisés
représentant ainsi 24% de l'offre contre 13% en 2009. La méme tendance
est observée sur le Pays de Guingamp. A contrario le Trégor-Goélo
représente moins de 10% de la production en 2010, en repli de 24% (94
lots).
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En Centre Bretagne et Centre ouest Bretagne, la production a fortement chutée, ne représentant plus que 4% de

I'offre nouvelle en 2010 contre 24% en 2009.

En ce qui concerne 2011, la répartition des lots autorisés par Pays montre que le niveau de production est stable

sur les Pays de Saint-Brieuc, de o Sources ADIL 22 / DDTM permis d'aménager ef déclarations de travaux de 5 lofs et +

Nombre de lots autorisés
2010 2011+

. = Q * au 15 novembre 2071

— Limite ERCI

Dinan et du Centre Bretagne, alors

qu’il se développe sur le Trégor

Goélo (+150 lots) et sur le Centre
Ouest-Bretagne (+66 lots). Seul le
Pays de Guingamp marque le pas (-
94 lots) et revient a son niveau de
production de 2009.

Un rééquilibrage vers les podles

urbains

En 2010 et 2011, les aires urbaines?
ont toujours la cote : 55% des lots
autorisés 'y sont localisés. A

I'intérieur un rééquilibrage s’opére au 0 20 km

Source eartographique : Articque

profit des péles urbains par rapport a
Répartition des lots autorisés de 2007 au 15 novembre 2011

2009 ou l'espace périurbain avait fortement (Enquéte Adil 22)
progresseé.
, - . ; %
L’espace littoral, est de nouveau investi pour des 33% BSete e 37% e
programmes comptabilisant en moyenne 360 lots,

11% 10% 11% 8% 10%

. o ,
soit 31% en moyenne de l'offre annuelle. Pour — 10% Lo
. , . - 6 20%

autant le marché de l'accession en résidences 31% 0
secondaires s’est contracté et les programmes se
localisent désormais plutét sur les pbles urbains
littoraux (agglomérations de Lannion Trégor et

2007 2008 2009 2010 2011 au 15 nov
Saint-Brieuc). La part de I'offre de terrains a batir

HPole urbain O Commune périurbaine

itué inti 0,
située en zone rurale se maintient autour de 36%. @ Commune multipolarisée ©EEspace a dominante rurale

¥ Les caractéristiques de I’'offre nouvelle
Vers un rééquilibrage entre I’offre privée et I’offre publique

En 2010, 70% des lots autorisés sont initiés par un aménageur privé notamment en raison du recul de 40% entre

2009 et 2010 du nombre de lots communaux autorisés.

En 2011, au cours du 1°" semestre le nombre de lots autorisés se maintient globalement au niveau de 2010 avec
493 lots pour 38 opérations mais cette fois-ci c’est grace aux collectivités locales. Elles sont en effet a I'origine de

549% des lots autorisés : 267 lots publics contre 226 lots privés.

Les premiers chiffres du second semestre 2011 semblent confirmer un redémarrage global des opérations avec
727 lots autorisés jusqu’au 15 novembre 2011 dont 55% d’initiative privée.

Toutefois les aménageurs privés non-professionnels constatent cependant davantage de difficultés & monter leurs
opérations, d’une part en raison d’un accueil frileux des banques a leur accorder un prét, et d’autre part en raison
des garanties financiéres qui leur sont demandées. Les mesures fiscales annoncées sur les plus-values

immobiliéres pour 2012 vont également freiner les initiatives des particuliers.

1 Au 15 novembre 2011

2 L’analyse des données a été effectuée avec le zonage Insee de 2001 dit Zonage en Aires Urbaines et aires d’emploi de I'espace
rural (ZAUER) qui distingue I'espace a dominante urbaine de celui a dominante rurale. Elle n’'intégre pas le nouveau zonage 2010
défini par I'Insee, entré en vigueur le 18 octobre 2011 et mis a jour le 24/10/2011. La prochaine analyse sera effectuée a partir
de 2012 sur ces nouvelles bases.
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L’existence d’une certaine complémentarité entre les initiatives publiques et privées ?

L’action communale reste trés présente sur les espaces a dominante rurale (méme si la production chute de 10
points en 4 ans). Mais elle progresse également au sein des espaces urbains malgré la cherté du foncier a

aménager. Les interventions sont plus complexes a entreprendre pour une collectivité locale, d’autant que la

propriété privée garde trés souvent la main engendrant de la rétention fonciéere.

Les lotisseurs privés concentre leur production sur les aires urbaines en 2010 comme en 2011 : ainsi 45 a 58%
des lots autorisés par ces derniers le sont au sein méme d’un péle urbain, et 14 & 18% sur la frange périurbaine.
Les communes multipolarisées sont également investies par les aménageurs privés, notamment sur la fagade

littorale. L’intervention en zone rurale tend a se réduire.
Les zones littorales de nouveau convoitée par les aménageurs privés

En 2010 et 2011 les lots autorisés sur les communes littorales représentent 33 a 30% de la production totale,
contre 18% en 2009. L’initiative privée sur les zones littorales concerne en moyenne 300 lots, soit 38 a 53% de la
production privée annuelle. Les communes littorales ne produisent que 64 a 38 lots sur cette période, soit 20% et

6% de I'offre publique pour 2010 et 2011.
Mixité sociale : des lots réservés au logement social

De plus en plus d’opérations autorisées en 2010 et 2011 sur le département comprennent des lots destinées a la
construction de logements sociaux : 21 opérations pour prés de 3,6 ha par an, soit 95 logements sociaux par an.
Les communes ont intégré une clause de mixité sociale dans plus de la moitié des opérations dont elles sont

maitre d’ouvrage et 20% dans les programmes réalisés par des lotisseurs privés.

La localisation des opérations

PP s Répartition des lots autorisés a vocation sociale
dans le périmetre d'un SCOT ou en 2010 et en 2011* en Cétes d'Armor

ADIL 22 /

ons de travaux de 5 fols et +

mis d'amenager et dé.
d’'un PLH instaurant une clause
MNombre de lots autorisés
2010 2011*

a0
w
\_ J/ “au15novembre 2011

de mixité sociale conditionne la

donne. Cette régle s’'impose en

effet aux documents
—— Limite EPCI
’ H 7}
d’urbanisme (PLU, carte N /;;
L -
communale) et donc aux /P '{Méi s

. . ) . . e
autorisations d’urbanisme qui en ~

découle (Permis de construire,
Permis d’aménager).

Ainsi pour 2010, 2 opérations
avec logement social sur 3 sont
situées dans le Pays de Saint-
Brieuc dont 56% sur Saint-
Brieuc Agglomération. Le Pays
de Guingamp comporte
également 20% de ces
programmes.

Le SCOT du Pays de Saint-Brieuc a en effet instauré une clause de mixité sociale (extrait du Document
d’Orientations Générales : « ..A I'exception des communes dont la proportion de logements sociaux est déja
supérieure a 20%, les documents d’urbanisme devront prévoir que toute nouvelle opération d’aménagement ou de

construction de plus de 8 logements comportera au moins 20% de logements sociaux... ».).

Pour 2011, 60% des opérations réservant des lots pour le logement social sont situé sur le Pays de Saint-Brieuc,

sur les intercommunalités de Saint-Brieuc et de Lamballe Communauté dotées d’'un PLH.

Observatoire de I'Habitat des Cotes d’Armor — ADIL 22 4



Développement durable, écoquartier, éco-hameau

Depuis la mise en place du Grenelle de I'environnement, la prise en
compte des principes de développement durable se traduit dans les
opérations d’aménagement et la construction de maisons labellisées
Batiment Basse Consommation (BBC RT 2005). Ainsi depuis 2007, de
plus en plus de collectivités locales adoptent une approche
environnementale dans leurs politiques d'urbanisme et

d'aménagement. Les documents de planification (SCOT, PLU, etc..)

sont amenés a les intégrer progressivement.

— P N . . Lotissement des Bouillons 3 Flainte!
L'aménageur peut ainsi jouer un réle important en imposant la

démarche de développement durable aux acquéreurs de terrains par des prescriptions environnementales au

moyen de diSPOSitions contractuelles et/ou Répartition des lots autorisés labellisés développement durable
, ) en Cotes d'Armor depuis 2007
réglementaires. . Sources : ADIL 22/ DDA permis aménager ef déclarations de travaux de 5 ofs et +

Nombre de lots auterisés

24

Depuis 2007, au moins 12 opérations ont vu

le jour: au total ce sont 232 lots qui __ Umite EPCI

Limite commune

integrent les principes de développement
durable :
2007 :

"

A
Bloyt i ix\’x
K’aga” A amballe

l L Gourky

Collinzs

- commune de Paule dans le Kreiz Breizh
(15 lots): prescription pour la mise en
place gratuite d’'une cuve de récupération
des eaux de pluie.

- commune de Pommerit-le-Vicomte sur

Lanvollon-Plouha (15 lots) : projet L‘i o ;
d’aménagement labellisé éco-FAUR a la (, "\vxf? ;j Wl
Région Bretagne o ' ;w/
2008 : lotissement privé de 7 lots, a Aucaleuc sur la CODI, réservé aux maisons a ossature bois
2009 :
- Loudéac (Cidéral) Iotissement communal, 9 - commune de Pluduno, a Plancoét Val d’Arguenon,
logements sociaux BBC 7 lots sont réservés pour les constructions de
- Le Gouray dans le Mené, lotissement communal de maisons BBC
24 lots en éco-construction - commune du Haut-Corlay, éco-quartier de 19 lots,
- Collinée dans le Mené, éco-lotissement de 33 lots, possibilité de maisons bioclimatiques, ou a énergie
approche environnementale de I'urbanisme positive.

2010 : commune de Plouaret a Beg ar Ch'ra,

Lotissement HQE, labellisé éco-FAUR.

2011 :

- commune de Boquého, sur Leff Communauté, 15
lots intégrés dans une démarche de
développement durable

- Lamballe, lotissement privé de 42 lots, principes
d’aménagement définis en partenariat avec le
CAUE

- Ploufragan, sur Saint-Brieuc Agglomération,
lotissement privé, 8 lots situés dans un éco-

quartier mixant activités tertiaires, commerces de

- : [ g

proximité, habitat et espaces verts. : o o 1
Projet d'ecoguartier au beurg du Haut-Cerlay
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# relance de la production : perspectives 2012

A l'issue de I'enquéte auprés de I'ensemble des aménageurs privés et publics du département, 35 projets de

permis d’aménagement de 5 lots et plus ont été recensés sur les Cétes d’Armor représentant prés de 500 lots a

ameénager pour 2012. Les communes représentent 64% de ces projets (304 lots contre 171 lots privés).

Et plus de 500 logements sont programmes sur
deux Zones d’Aménagement Concerté (ZAC) :

vers un objectif de densité et de mixité sociale

Deux opérations d’envergure sont par ailleurs en
projet sur le département via une procédure de
Zone d’Aménagement Concerté. La ZAC permet de
maitriser le foncier en amont et de programmer
dans le temps les réalisations, gage de maitrise des
prix. Elle permet également de mixer les

interventions privées et publiques, et les formes

A Paimpol sur un terrain de 20 ha, 10 ha sont

destiné a I'habitat pour la réalisation de 320

logements.

L’établissement public foncier régional « Foncier de
Bretagne » intervient sur certaines opérations avec
un critére de densité de 20 logements/ha contre 12
ha en moyenne de ce qui se produit actuellement.
La densité et les formes urbaines sont
particulierement étudiées a I'occasion d’un nouveau

programme d’habitat.

d’habitat (individuel, individuel groupé, semi-

L PP

collectif, collectif).

A Ploubezre, prés de Lannion, la ZAC prévoit sur une
surface de 14 ha la réalisation de plus de 200
logements mixtes en collectif, individuel groupé et

en lots libres.

F Une densité mieux maitrisée par les

professionnels et les communes

Pour I'année 2010, la surface moyenne d’une parcelle autorisée en lotissement est de 666 m2. Depuis 2006, elle

est en baisse constante. Sur les 10 premiers mois de 2011 elle tombe sous la barre des 650 m=2.

Une observation plus spécifique sur la surface moyenne des lots autorisés en fonction du statut du lotisseur
(public ou privé), laisse apparaitre que la surface moyenne des lots publics autorisés est légérement supérieure a
celle des lots privés : 691 m2 contre 655 m2. De la méme maniére, au sein des lots privés, selon la nature du
lotisseur on peut distinguer une différence dans la taille des lots proposés en 2010 : réduite a 400 m2 pour les

organismes de I'habitat, autour de Evolution de la surface moyenne des lots autorisés

et superficie totale des lotissements

570 m2 pour les aménageurs (Source ADIL 22)

professionnels et de 750 m2 pour 500 -

Consommation d’'espace en hectares 1800

les particuliers. 450 1500 1513 1600

400

—e— Surface moyenne des lots autorisés en m2

< . 1400
En 2011 les surfaces se réduisent 250
1200
de 30 m2 en moyenne quelque 300 |
1000
soit le statut ou la nature du 250

200 -

800

lotisseur. Selon le type d’espace 600
150 -

ciblé, les lots communaux 100 400

autorisés ont une surface 50 200

Surface moyenne des lots autorisés en m2

supérieure a celle des lots privés 0

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
dans les communes périurbaines au1s

nov.
(725 m2 contre 550 m2). A contrario, dans les pbles urbains, les communes rationalisent mieux I'espace avec des
lots de taille (6550 a 600 m2) proche de ceux produits par les professionnels privés (550 m=2) alors que les
particuliers privés proposent des lots de surface moyenne & 650 m2. Ce méme phénomeéne se retrouve en zone
rurale : les particuliers commercialisent des lots moyens de 850 a 1 100 m2, les communes sont plus économes

avec 700 a 660 m=2, tandis que les professionnels privés proposent des surfaces de 745 a 770 m=2.
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La commercialisation des lots sur 12 mois :
de juillet 2009 a juin 2010

Les lots proposés a la vente

¥ Plus de 3 300 lots proposés a la vente

lots proposés a

(juillet

Les la vente pour

commercialisation 2010 - juin 2011)

composent des lots autorisés jusqu’en juin 2010 et

disponibles a cette méme période auxquels on ajoute

les lots autorisés entre juillet 2010 et juin 2011.

L’Adil a donc enregistré 1 966 lots disponibles au 30

juin 2010 et 1 271 lots autorisés par la suite. Au total,

ce sont 3 237 lots qui

proposés a la vente.

L’effectif des lots proposés a la vente connait cependant

quelques ajustements, suite a I'annulation de certains

programmes ou au retour sur le marché de

initialement réservés.

En effet, I'enquéte aupres des lotisseurs et des

commercialisateurs a permis d’identifier 17

opérations qui bien qu’autorisées, ne se sont

¥ La localisation de I'offre

Les lots proposés a

commercialisation sont estimés a 3 317

équivalent a la précédente période.

Le Pays de Saint Brieuc propose prés de 1 000 lots a

la vente, ce qui représente 30% de I'offre totale

contre 35% en 2010.

nouvelle sont en effet en baisse de 20%.

Le Pays de Dinan propose 26% de I'offre de terrains

contre 20% l'an passé,

nouvelle multipliée par deux.

semblent compter d’abord sur

stocks précédents, hormis le Pays de Guingamp qui

accroit sa production.

Les lots vendus : un repli prévisible

En un an® 1 067 lots ont été vendus dans le
département dont 32% des lots autorisés en 2010,
et 14% de ceux autorisés au 1° semestre 2011.
Apres une année de commercialisation
exceptionnelle entre juillet 2009 et juin 2010, avec
1 837 lots vendus, le marché du foncier se replie de
42% cette année (juillet 2010 a juin 2011), signe

d’un retour de la crise rencontrée en 2008 (1 256

3 L"étude de commercialisation porte sur les lots autorisés
jusqu’en juin 2011 et vendus sur la période de juillet 2010 a fin
juin 2011.
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la période de

sont théoriquement

la vente sur la période de

lots,

Le stock et la production

grace a une production
Les autres Pays

I’écoulement des

1000 4

pas concrétisées, soit un total de 395 lots.

Le Pays de Guingamp regroupe 37% des lots
annulés, la CODI 16% (Pays de Dinan). Concernant
I'année 2010, 65 lots autorisés sur 2 opérations

n’ont pas été commercialisés.

Au cours de I'année de commercialisation, 34
opérations comportent plus de lots disponibles qu’'un
145 qui

déclarés réservés ou vendus, sont revenus sur

an auparavant. Ainsi lots, ont été

le marché, car, certains ménages, faute d’acces
aux crédits, ou a I'impossibilité de mobiliser le Pass-
Foncier se sont vus dans I'obligation de renoncer a

leur achat.

Au final, ce sont 3317 lots qui étaient

proposés a la vente entre juillet 2010 et juin
2011.

Offre de terrains a batir selon les Pays

3 317 lots disponibles au 30 juin 2011
(Source : Adil 22)
996

r 1000

[ 850

-
Guingamp Saint-Brieuc St Malo

Trégor
Goélo

Dinan

Centre
Ouest
Bretagne

Centre
Bretagne

Olots revenus a la vente
Clots autorisés de juillet 2010 a juin 2011

®stock 30 juin 2010
DOlots disponibles & la vente de juillet 2010 a juin 2011

lots avaient alors fait I'objet d’'une vente). Notons
que 23% des opérations en cours n’ont pas connu
de vente sur I'année.

Il est vrai que le doublement du prét a taux zéro
mis en place dans le cadre du Plan de relance s’est
arrété en juin 2010, le second semestre a donc été
moins porteur pour les primo-accédants en neuf. Le
nouveau PTZ+ lancé en 2011 confirme -cette

tendance a la baisse (-33% sur le premier

semestre).



I La localisation des ventes : 56%0 ont lieu dans une aire urbaine

56% des ventes ont lieu dans une aire urbaine

contre 64% il y a un an. Les communes a

dominante rurale sont donc plus investies

cette année, ainsi que les communes
multipolarisées.

Les communes littorales ont enregistré 37%
des ventes entre juillet 2010 et juin 2011
contre 35% l'année précédente.

40% des ventes ont lieu sur le Pays de Saint-
Brieuc, 22% sur le Pays de Dinan et 18% sur
le Trégor-Goélo.

Saint-Brieuc agglomération enregistre ainsi
22% des ventes du département, la CODI
12%,

suivies de Lannion-Trégor

Source cartographique : Articque

Agglomération (8%) et Lamballe Communauté

(6%). A I'échelle communale, les communes de Trégueux et

d’Yffiniac sont en téte de liste avec 59 et 47 lots vendus.

Répartition des lots vendus en lotissement
par type d'espace
(Adil 22 juillet 2010- juin 2011)

235

33%
22%

Commune
multipolarisée

Commune
périurbaine

Pole urbain Espace a

dominante rurale

F Les prix des
2010 a fin juin 2011

lots vendus de juillet

Le prix moyen d’'une parcelle en lotissement vendu au

cours de l'année de commercialisation sur le
département s’établit a 46 034 € soit une moyenne de
65 € par m2, pour une surface moyenne du lot privatif

de 739 m=2.

62% des lots vendus dans le département sont
issus du secteur privé. La vente de lots privés se fait
pour 41% au sein des aires urbaines (28% en poéle
urbain et 13% en zone périurbaine) alors que I'offre

disponible est supérieure (47% en juin 2010).

Répartition des lots vendus entre juillet 2010 et juin 2011

Source : enquéte de commercialisation ADIL 22
Nembre de lots

o

Limite EPCI
Limite commune

20 km

Répartition des lots vendus en lotissement par Pays
(Adil 22 juillet 2010- juin 2011)

Centre Ouest
Bretagne

34

3%

Trégor Goélo
189
18%

Centre Bretagne
65

6%

St Malo
17
2%

Guingamp
98

9%

Les lots communaux représentent 38% des ventes,
mais 16% ont lieu dans les aires urbaines alors que

I'offre publique sur ces espaces ne compte que pour

3%. Les prix affichés selon le type de lotisseur
expliquent largement ce phénomeéne.
F Les prix varient selon les

commercialisateurs...
Le prix moyen d'un lot vendu par les aménageurs
privés est de 57 427 € pour 81 € le m2, alors gu’il
lot dans une

faut compter 34 €/m2 pour un

opération publique, soit un colt a la parcelle qui
s’établit a 24 000 €.

Période de . Communes Communes Communes Esp_ace o Pole

vente e S e littorales multipolarisées périurbaines domnrr;?:te urbain Rl cils
o Communal 42 279 € 31 069 € 26 842 € 18 831 € | 42294 € 23 001 €
J”J."Jie: gggg - Privé 76 991 € 69 747 € 48 087 € 54104€ |68074€| 61164€
Total prix moyen 71987 € 62 261 € 41 005 € 32726 € |65373€ 47 543 €
o Communal 43 957 € 32911 € 27 433 € 18079 € |48 718 € 24 003 €
J”J"J?: ggﬁ’ - Privé 71539 € 60 343 € 48 027 € 45256 € |69017€| 57424€
Total prix moyen 67 439 € 54 380 € 41 892 € 29 589 € 66 629 € 46 034 €

Evolution public 4% 6%0 2% -4% 15% 4%

Evolution privé -7% -13% 0% -16% 1% -6%

Evolution totale -6%0 -13% 2% -10% 2% -3%
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Si I'on compare au prix moyen proposé il y a un an, les

prix ont tendance a baisser :

. De facon notable pour les lots privés sur les zones
rurales ou multipolarisées alors que les prix sont
stables dans les aires urbaines.

e Pour les lots publics, ces ajustements concernent
uniquement les communes rurales, les autres

secteurs connaissant une hausse notamment en

pble urbain.

Cependant, les prix des lots communaux sont
nettement inférieurs (-58%) a ceux du privé quelque
soit le type d'espace : de 29% a 39% dans les pbles
urbains et les communes littorales, la ou le foncier a
aménager est le plus cher, entre 43 et 45% dans les
espaces périurbains et multipolarisés, et jusqu'a 60%

moins chers dans I'espace rural.

En 2010, les terrains a batir en lotissement se sont
vendus entre 4 200 € pour une surface de 600 m2

(commune de Kerpert), et 193 500 € sur la Cote

F ...Et selon les territoires

Une hiérarchie géographique des prix s’opére sur 4
niveaux :

1- le littoral de la Baie de Saint-Brieuc et de la Coéte
d’Emeraude

2-les podles urbains attractifs de Lannion-Trégor et
Dinan

3-l'arriére pays, avec en premier lieu les secteurs rétro-

littoraux et pdles urbains secondaires comme

Guingamp, Lamballe et Plancoét

Prix moyen par epcl des lots vendus entre juillet 2010 et juin 2011

Source | enguidte di cornmuvciasalion ADIL 22
- o .nrunnnmm(
[l o= 15000 s 64000 ¢
) [ 4= 30 000 5 45 c0n ¢
ek | Jee1somnsmnooe

; du 6500 4 19 000 €

Limie EPCI
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d’Emeraude, voire 300 000 € sur le secteur cordon
littoral de Plérin pour des parcelles de superficie
moyenne de 1 000 m2, pour un co(t moyen de 46

034 € au niveau départemental.

Prix moyens des lots vendus selon le type d'espace
(Adil 22 - commercialisation juillet 2010 a juin 2011)

1

Total général

Ototal

29589 € Mprivé
Espace a dominante rurale Hpublic
66 629 €

Péle urbain

41892 €
Communes périurbaines

54 380 €
Communes multipolarisées
67 439 €
communes littorales

0 20 000 € 40 000 € 60 000 €

80000 €

4-les communautés de communes rurales situées au

sud de ces zones.

La destination des lots n’est pas connue lors de la
vente. Aussi nous ne pouvons pas distinguer la part
de l'accession en résidence principale de celle de la
location ou de la résidence secondaire. Pour autant
certains niveaux de prix sont inaccessibles dans le
cadre des dispositifs pour I'accession sociale a la

propriété (Prét a Taux Zéro +).

Prix moyen par m? des lots vendus entre juillet 2010 et juin 2011

Bowre | enguite do commercialisation ADIL 22

e 80 8 350 £

. . cher B AN Eim?
’ meausum‘
i Dmu?ﬂn\w

Limite EPCI




Des prix de terrains qui s’orientent a la baisse

un regard sur I'évolution de la distribution Prix moyens comparés entre ventes et offres des lots

de juin 2010 a juin 2011

des prix des lots proposés a la vente entre -
(Source Adil 22)

juin 2010 et juin 2011, et la comparaison 12% T o 6%
des ventes a ces deux dates montrent en

effet une tendance des prix a la baisse. 18% W supérieur & 75 000 €
0,
Ainsi & iuin 2011 329% des | o 5% 16% 22 57000 €-75000 €
insi a juin , 6 des lots proposés a 046 650 € -57 000 €
la vente le sont & moins de 28 000 € contre 30% 38% 028000 € - 46 650 €
9 33% _
18% un an auparavant. La part des lots S8R0 H0-28000€
vendus pour moins de 46 650 € progresse
32%
. P ()
de 7 points, représentant 63% des ventes 18% 2325 25%

offre a juin ventesajuin offre a juin ventes a juin
de 57 000 € diminue de 11 points. 2010 2010 2011 2011

alors que la part des lots vendus au-dela

Les lots les plus chers situés en secteur littoral ont en effet subit les contrecoups de la crise immobiliere et
notamment le repli de la vente de lots a destination des résidences secondaires. Les lotisseurs privés ont alors du
revoir les tarifs a la baisse pour solder leurs opérations ou relancer les ventes au profit des projets de résidents
principaux. Quelques opérations ont par ailleurs été suspendues ou abandonnées dans des secteurs ou le marché

s’est replié (pourtours de Guingamp et de Lannion).

En raison du repli des ventes et de la diminution de la taille des lots imposés par les regles
d’urbanisme, les prix des lots s’orientent a la baisse. Sur le littoral le marché de la résidence
secondaire étant fortement ralenti, les vendeurs essayent de capter les acquéreurs d’une résidence
principale et revoient leurs prix a la baisse. Les mesures fiscales prévues dés février 2012, engagent de plus

les propriétaires de terrains détenus depuis plus de 15 ans a vendre rapidement.

Le volume de lots disponibles au 