oContexte et objectifs

Une analyse du marché foncier sur la péricde 2001-2005 avait
été présentée dans le diagnostic réalisé par 'Observatoire
Départemental de I'Habitat {ODH) fin 2008. Cette analyse s'ap-
puyait sur les données issues de la base de données PERVAL
(systéme d'enregistrement des Lransactions immobiliéres a
partir des actes transmis par les notaires sur la base du volon
tariat). LODH dispose depuis 2010 d'une source nouvelle ef
plus exhaustive, 1a base de données CIL {créée par les services
des Dornaines a partir des extraits d'actes de mutation), qui
couvre la période récente 2003 2009, et qui sera mise & jour
annuellement. Cette publication propose donc un premiet
traitement de cette nouvelle base de données.

Le suivi des transactions dans le département montre que la
chute du volume de ventes, amaorcée dés 2007 au niveau des
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deux agglomérations du Doubs {Besancon et Montbéhard),
s'accentue en 2009 et concerne l'ensemble des communes du
département. Parallelement, la surface moyenne des parcelies
vendues se réduit également, plus faiblement cependant.
Lanalyse de 1a répartition des volumes des transactions révéle
un marché qui suit une logique de péles (urbains) et d'axes
{routiers). Les prix et les surfaces sont également fortermnent
corrélés i cette logique.

Sile prix moyen du foncier a augmenté partoul dans le dé

parterment, les ecarts de prix entre les territoires infra dépan

ternentaux se sont maintenus, voire accenlués. Le terrain A
batirreste le plus cher au niveau des agglemérations urbaines
et de la zone frontaliére, mais les plus fortes augmentations
concernent les territoires intermédiaires...

Volume des mutations et consommation fonciére liée a 1'habitat et a 'activité
économique dans le Doubs : état et évolution entre 2003 et 2009

La moitié des ventes concerne le logement - 1a moitié des surfaces concerne agricuiture
Figure 1. Répartition des mutations par destination d'usage dans fe Doubs entre 2003 et 2009
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“.I.Z)e 2003 a 2008, le rythme des mutations foncaéres dans le
département du Doubs sélevait & un peu plus de 3 400 muta-
tions par an {Cf Figure 1). Lannée 2009 marque une nette
rupture, avec une baisse de pres de 5C % par rapport aux
années précédentes. Cette diminution spectaculaire concerne
quasiment tous les types de terrains . sylvicale {(-46 %), habital
(-48 %), agricole (-45 %). Seul le volume de ventes de terrains

source :fichier (FIL - DOFIP

destinés a l'accuerl d'activités économigues reste « stable » Sur
la période 2003 a 2009, les superficies vendues, tous types
confondus, représentent prés de 194 km? Ainsi, environ 27,5
km? en moyenne ont été vendus chaque année, soit la
superficie totale d'une commune comme Valdahon ou Les
Fourgs Un peu plus d'1 % de la surface du département change
de proprigtaire tous les 2 ans,
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Les terres destinées a l'usage agricole représentent un quart
des transactions mais 57 % des surfaces vendues. A contrario,
les mutations relatives & 'accuel) de logements constituerit la
maitie des ventes mais moins de 11 % des surfaces vendues.

Les bassins d'habitat les plus dynamiques sont les plus
urbains . dans les agglomérations de Montbéliard et Besan-
con, les surfaces destinées a I'habitat, a l'activité écoriomique

Sur l'ensemble de la période 2tudiée, 11 000 ventes de fon

cier non bati étaient destinées a l'accueil de logement, soit
en moyenne plus de 1 500 chaque année. A I'échelle com-
munale, il est frappant (et en méme temps logique) de
constater que le marché tfoncier lié au logement est struc-
ture par les principaux axes routiers, mais suit des logiques
differentes {Cf. Figure 2)

= en étoile dutour de Besancon 1a RN 57 de

Valdahon aux communes de Haute-Sadne,

la RN 83 de Baume-les-Dames a Quingey,

la RN 72 jusqu'a Saint-Vit {et pronable

ment au dela) Dans ce secteur, >
une limite est formée & 20-25

km de Besangon, dans un es- _

pace bordé par les communes 4

de Quingey, Grmans, Valdahon
{ville charniére entre Besan-
con et la Suisse via Morteau
ou Pontarlier) et Baume-les-
Dames ;

* e long de 1a frontigre franco-

suisse, et plus spécifiguement

aux nozuds constitués parla

RD 43/ et les axes menant vefs

la Suisse (Maiche/Charquement,
Marteau/Villers-le-lac, Pontarlier),
puis dela RN 57 de Pentarlier a Jougne ;

*auniveau de l'agglomération du Pays de Mont-
béliard, le dévefopperment est plus resserré qu'au
riiveau de la capitale régionale, et davantage tourné
vers Belfort ;

= de facon plus medeste entre Besancan et Montbéliard -
un axe se dessine fe long de la RN 57, bien que les com-
munes situees sur cet axe cennaissent un volume de
transactions plus faible

Le reste du département, dans un coulorr ceniral débu
tant entre Besancen et Monthéliard (au sud de la vallée
de I'Ognon) et se prolongeant sur le premier Plateay, 4
connu un rythme de vente largement inférieur.

mais “galement alagriculture, sont les plus importantes. Les
bassins d'habitat de la zone touristique et dans une moindre
mesure celur de Morteau disposent de surfaces forestiéres
(épicéas, sapins..} impertantes,
Fexploitation et lintérét croissants portés au matériau
bals » {construction, énergie ) expliquent la part impor-
tante des surtaces destinées  la sylviculture dans T'ensem-
ble des transactions.

Figure 2 : volume des mutations de terrains non bdtis d
destination habitat par commune (Source DGFIP)

Nombre de mutations
des terrains non batis
a destination de terrain & batir
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Source : fichier OEIL, DGFIP



Qhute des transactions fonciéres liées au logement dans les bassins d’habitat

de Besancon et Montbéliard

Les bassins d'habitat de Besancon et Montbéliard constituent
les deux principaux territoires Ju marché foncier lié au
logement dans le département ils représentent respective-
ment 32 % et 21 % des ventes sur la période 2003-2009.
Cependant, ces territoires connaissent une baisse du volume
de mutations depuis 2007, Fn 4 ans (de 2006 a 2009), le nom-
bre de ventes de terrains destinés & accueillir du logement y
a été divisé par 2

Entre 2008 et 2009, le volume de transactions évelue a la
baisse pour tensemble des bassins d'habitat du Doubs
(Cf. Figure 3). Cette baisse reste cependant moins prononcee
pour les bassitis d'habitat de Morteau { 29 %) et de Pontarlier
{-22 %) .ces deux secteurs restent « dynarmiques » du fait de
la relative tension fongigre alimentée par la proximite de la
Suisse. Faut il voir dans cette soudaine dégradation le
simple effet de la crise ayant affecté les marchés foncier et
immebilier depuis fin 2008 et plus particuliérement lacces
sion & la propriété dans le neuf, ou bien une raréfact.on non
mains soudzine du foncier constructible en lien avecles nou-
velles politiques de I'habitat ? Il semble difficile aujourd'hui
d'avancer une explication assurée des causes de la situdtion
observée.

Toutefois, on doit noter en 2010, une reprise importante du
nombre de transactions

cl‘Estimation des surfaces urbanisées
dans le Doubs : 2 km* par an

Alinstar de ce qui est observé au mveau des mutations, la
surface totale annuelle non batie vendue pour ta construction
de logements et Tactivité économique, aprés avoir stagné
jusgqU'en 2006, n'a cessé de décroftre depuis, avec une veritdable
chute de 2008 & 2009 (Cf. Figure 4},

La tendance sur le moyen et ling termes semble contirmer
une franche orientation a la diminution de la surfate totale

Ha B Habitat

Figure 3 - Evolution du nombre de transactions liées au logement
par bassin d'*habitat (Source DGFIP)
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consommeée a ces fins, Ainsi, il apparait qu'en 1999, la surface
annuelle totale consommée en vue de la construction de
logements neuts et de l'activité économique approchait les
450 hectares pour se stabiliser entre 250 et 200 hectares entre
2004 et 2008, puis chuter autour de 110 hectares en 2009.

Figure 4 : Surface fonciére non bétie d destination de 'habitat et de lactivité économigue
ayant fait Fobjet d'une transaction dans le Doubs entre 2003 et 2009 (source DGFIP)
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Si l'on excepte les emprises publiques {réseaux reutier ot
ferroviaire, etc..) pour lesquelles il n'existe pas de données
fiables relatives aux superficies, la construction de logements
neufs et ses corollaires (aménagements induits) demeurent le
principal responsable de « 'artificialisation » des surfaces non
baties. Elle se situe bien avant l'activité économique dont la
contribution reste presque anecdotique, fluctuant entré 5 et
15 % des surfaces totales consommeées selon les années (Cf.
Figure 5). Les surfaces économiques restent concentrées
principalement dans I'agglomération de Besancon (84 ha), loin
devant celle de Montbéliard (21 ha) et des secteurs
d'Orchamps Valdahon {7 ha), de Pontarlier (5 ha) et dAman

cey-levier (3,6 ha).

Les récentes évaluations concernant la consommation
foniciere lige au developpement d'empnises publiques (routes,
espaces publics..) montrent qu'au niveau national, celle ciest
au moins aussiimportante que la consemmation fonciére liée
a I'habitat et a l'activité économigue réunies Appliqué au
Doubs, ce constat revient a doubler les surfaces rendues arti-
ficielles chaque année.

Sur 10 années, c'est en moyenne I'équivalent de 2 km? par an
que l'activité combinée habitat/économie aurait «artificialisé,
soit I'équivalent annuel de la superficie d'une commune
comme Novillars (0,04 % de la surface totale du département,).
Un «xcore» a doubler er considérant les emprises publiques.

Une source differente permettant des comparaisons a
différentes échelies révéle que, sur une période récente et
quaslidentique (2000-2006), la progression des sols artifi-
clalisés pour développement résidentiel et Tactivité
économigue dans le département du Doubs est denviran
+4,6 % {+ 1 212 ha de sols artificialisés), Le rythme d'artifi-
cialisation dans le Doubs est supérieur 4 celui des autres
départements franc-comtois (+ 2.2 % en moyenne) ou
nationale (+ 2,8 %).

DOUBS 26.356
FRANCHE-COMTE 66.453
France métropolitaine 2.365.508
DOUBS 23.427
FRANCHE-COMTE 59.954
France métropolitaine 2.047.613
DOUBS 2.930
FRANCHE-COMTE 6.459
France métropolitaine 317.895

Surface consommees
entre 2003 et 2009

400

—300

I surface destines a [habrean
BN surface destinée 4 Uéconamie

Source : fichier DEIL- DGFIP

Figure 5 - Surfaces «consommées» pour I'habitat et Vactivité économique
par bassin d'habitat (source DGFIP)

Lurbanisation des sols reste principalernent liée au déve
lcppement de I'habitat - ce dermier représente les 2/3 de
l'artificialisation, une part bien inférieure 4 ce que I'on
observe au travers des mutations fonciéres,

Mais Tes taux d'8valution les plus forts concernent les sur
faces dediées a lactivité économique (de + 12,8 % dans le
Doubs a + 7,2 % en France),

Source - Corme Land Cover. MEEDDM (CGDD/S0eS)
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PARTIE 2

Marché foncier 1ié au logement dans le Doubs
(échelle départementale & EPCI) : prix et superficies moyennes

¢

En 10 ans, on note ung hausse ininterrompue et un quasi
doublement du prix moyen du foncier 4 destination de l4
construction neuve dans le départerment du Doubs 58 £/m?
en 2009 contre 30 £/m? en 2000. Dans le méme temps, 1a sur

face moyenne des parcelles paraft logiquement stagner pour
diminuer sensiblement depuis maintenant 5 ans, se situant
en 2009, autour de 1 030 m?, contre 1 120 m? a san maxi

mum en 2004, Cependant, fa diminution de la surface
moyenne des parcelles, que I'on peut suppeser directement
enlien aveci'augmentation des prix, n‘aura pas suffit a com

penser cette derniere le colt moyen d'une parceile est passé
d'environ 35 000 £ n 2000 4 64 000 € en 2009, soit une pro

gression de prés de + 83 %, 1égérement en deca de celle des
prix surfaciques (+ 92 %) car atténuée par la réduction de la
taille moyenne des parcelles,

Figure 6 : Evolution comparée des prix du foncier constructible, des logements
aniciens, des prix a la consommation et des surfaces moyennes des parcelles entre
2000 et 2009 dans le département du Doubs (sources : DGI & Insee)

o

Le marché du foncier dans le département du Doubs est, a
I'image de begucoup de paramétres, d'une extréme variabi
lité spatiale quant aux prix et aux surfaces moyennes des
parcelles. L'analyse des données réalisée a 'échelle des EPCI
{Etablissement Public de Cocpération Intercommunale)
montre a cet égard des disparités importantes, la plupart du
temps conformes a celies observées pour d'autres segments
du marché immobilier en général (loyers privés, prix des
logements anciens, etc.), dés tars que T'on considére I'urba-
nité, la péri-urbanité, la ruralité et 1a dimension frontaliére
des unités spatiales analysées.

Les quelgues 11 000 transactions fonciéres enregistrées sur la
pérode 2003-2009 se répartissent de fagon relativement qui-
Iibrée entre les EPCl selon leur typalogie {rurales, périurbaines,
etc.). Cependant, la simple comparaison entre 2003 et 2009
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montre un transfert progressif {en proportion) des offres fon
cieres . soit vers les EPCl ou la demriande est plus forte (zone
frontaligre), soit vers les EPCl disposant d'une réserve fonciére
plus impaortante (zones rurales) au détriment des EPCI carac-
terisés par une offre de plus en plus limitée, associée & des prix
de plus en plus elevés (Cf. figure 7). Cette situation est en
partie a l'origine des migraticns ville-campagne.

2008
a

Figure 7 : Répartition des transactions fonciére (habitat) entre 2001 et 2009 en
fonction de la typologie des £PCI
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diminution importante et réquliére du nombre des transactions depuis une dizaine d'années, notamment en zones urbanisées

(Cf figure 8).
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cUne situation gui trouve sa traduction spatiale avec ure di-
rminution de la densité de l'offre fonciére d'autant plus forte
que I'on se situe en secteurs tendus. (Cf. tigures 9 & 10).

Figure 9 : Répartition des transactions fonciéres
(habitat) sur la période 2003-2009 d 'échelle com
munale par EPCI dans le département du Doubs

1999

s e 1003

Figure 10 : Evolution de la répartition et de la localisation des transactions fonciéres (habitat) entre 1999 et 2609
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a situation décrite a un impact certain sur le phénomene de la primo-accession a la propriéte . celui-ci, freiné dans les zones ten-

dues, tend a se reporter vers les secteurs ol I'offre est plus abondante et meilleur marché, favonsant exode et I'étalement urbain
{Cf. figure 11}

Figure 11 : offre fonciére et potentiel d'accession a Ja propriété pour les ménages locataires par EPCI (moyenne armnuelle sur fa période 2003-2008)
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oAna]yse sur les prix par EPCI

La hiérarchie spatiale dans les i aftichés mais également
concernant les évolutions eonslalves entre 2003 et 2009
indique que la partie sud de la zone frontaliere demeure la
plus chere Les hausses les plus importantes pour la péricde
concernent davantage les zones péii urbaines et les secteurs
les plus demandés. Alopposé, les secteurs les plus ruraux, et
pour certains d'entre eux en déprise, sont ceux ayant connu

Figure 12 - prix du foncier constructible en 2003 et 2009 par EPC/ et évolution

les hausses les moins spectaculaires et restent par conséquent
les mains chers. L'écart entre tes secteurs les plus chers et les
secteurs les moins chers continue de s'accroitre (1l était de 1 4
5en 2063 etde 1462 en 2009 Dans la plupart des cas, clest
la demande qui motive et entretient l'offre et par conséquent
les prix (Cf. figures 12 et 13},
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Figure 13 - Prix moyen des terrains destinés a I'habitdt en 2003 et 2009
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tlEma]yse des surfaces moyennes par EPCI

La hausse immterrompue et dans certains cas, importante, des
prix du foncier depuis une dizaine dannées aurait pu logique-
ment laisser présager une diminution en conséquence de la
taille moyenne des parcelles destinées 4 la construction neuve,
de facon a contenir le colit global des projets immobiliers lexa
men des donmeées disponibles montre que si, sur certains sec-
teurs, notamment les plus chers et les plus teridug, la tendance

est réelle, il nen est rien ailleurs avec méme, dans un certain
rambre de cas, un accroissement des superficies moyennes. Il
existe une relalion complexe entre, d'une part, le niveau des prix
actuels constaté, 'amipleur de Pévolution des prix mesurés de-
puis une dizame d'année, la typolegie de 'EPLI (U, PU, ZF ou R)
et, d'autre part 1a facon dont la superficie moyenne des parcelles
a fluctué sur la méme période (Cf figure 14).

Figure 14 : Taiflle des parcelles constructibles et tendance évolutive par EPCl entre 2003 et 2009
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dlaréduction de la taille des parcelles est un fait réel et constaté = .
aTéchelle départementale, traduisant impératif purement éco- 150
nommique des ménages de compenser pour partie seulement la
forte hausse des prix du fanicier depuis une dizaine dannées. s
A l'échelle du département du Doubs, 1a superficie moyenne 4
d'une parcelle constructible vendue est passée de 1 100 m*en
2003 21 030 en 2009, suit une réduction de & % (CF figure 15), .
Q00 M e
Figure 15 : Evolution de Ia taille des parcelles {m-) a Méchelle du département du 950 .

Doubs entre 2003 et 2009 et tendance

CONCLUSION
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3UX Hanspoits,
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and & mogrer I8 deitiands, Poffre et 43 prix sur \es sec-
a5 dos crmires d'emplels et de tervices. Par albeurs,
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I vars o rirtactan de Pifre &n agissant sur e contrile de l8
Zme SOy 1a spésulation et la

et ‘mmolihares.
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NOTE METHODOLOGIQUE
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mextal  les thrnges issues du logiciel (E'L transifisgs
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of mving <« rehié » en infomidion que ce derdier (notemment sur les quati-
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ing « MEIEHLN » U dispoaitt d'emepistrament ces mutations foacieres
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« ptul de 1 somme G2 siirfaces © on extut 70 %4 de ensemble des
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Dédinitinas

Bassin dhabita i dfhabitat sont construits & partir des donagies
INSEE 5 eternibis, des invenlaires Gommany et
des conrstanees de tertin des Divections Otparipsentaies des Ten-

e Lind Covar » at communiouéas  faires. Sas zones siit composess de cormissmes k I'intérour deanuelies

hausa® contis 088 piix ; |85 635 og b prix dy foncier 7ejeindra celui de

situation encare Enecdotioue dans

de pliis &n plus fréquents a 'ave-

wisrvatinn (12 especes nafurels @ [2 Tmilation de

se Posila 7'ort la fuelion fon s Eung constnuclion

ex-nimn sur un ferain Werge, ks Lien cefle da bintme dematiion-
(@) canstriiion Sur un DvRsR aupgravait (ool

pir fe M7 FDOM (CGED2ETES ~hitg:/ /eider.ifen. ), Réallsd dans 12 cadre
£y programn sutopéen CORINE (eoordinatien de Yintsrmation sur I'en-
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kdtieres Gu Marnc &1 de 12 Taisis.

Ies menages loowsznt 18 (thsnert de s prainues ef métiere ¢ agement,
de Yravail et de coigormmation. En d'ailtes terms, lles se didui-mt
concept do =ple d'straction. ; 1B ménagRs gui résident iins 0 som-
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gommirtal. Kingi, les bassiesh o'hahitat sont triss proches, d'un paint d¢ vus
cancephe, ¢82 bassing de vie élaboiés per I"NSEE.




