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UN MARCHE EN TRANSITION(S)

E
(B

120 H
110 H
100 H
90
80 —
70 A
60 —

50

>> Un marché inscrit dans une tendance cyclique nationale
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UN MARCHE EN TRANSITION(S)

>> Une flambée des prix endossée par un contexte favorable

Des conditions dAemprunt historiqguement bass

AEn dix ans, une baisse de 2 points des tau>
dANachat suppl émentaire de 12% pour | es méne
Un recours croissant a | ANendettement¥

A En France en seulement 6 années, la dette immobiliére des ménages a doublé
passant de 442 milliards a-en 2005 a 800 milliards en 2011

AEIl e repr és e n40% dwPiBnatianald Ah u i

Ysur des durées prét de plus en plus | ongues
A Les préts se sont allongés de 5a 7 ans entre la fin des années 90 et les années 2007

AUn allongement qui a permis dAaméliorer | e

Un t aux dAauplanéherés &«t une dur ée dAephdatt.e
une demande qui ne pourra pas absorber un nouveau cycle haussier ?
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UN MARCHE EN TRANSITION(S)

>> Retour au tunnel ou changement de pallier ?

Plusieurs scénarios possibles

- une nouvelle phase del A a u g me mlds@rix ipeu mprobable
- Un scénario de retour au tunnel (A)

- Un scénario de changement de pallier (B)
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Un scénario hybride, « | Aat t er en dosgcaug e : une correction
lente et progressive des prix vers un niveau intermédiaire  ?
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UN MARCHE EN TRANSITION(S)

>> [ndividuel et collectifs . des comportements distincts

A Un marché del Ai n diqu & ééptus marqué par la hausse spéculative mais
dont la baisse s Ai ndamrsraitendance nationale

A Aprés une envolée plus marquée en Isére g u A &mmnce métropolitaine, un
marché du collectif qui décroche plus rapidement
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UN MARCHE EN TRANSITION(S)

>Une envol ée des prix de marcheée | ong
périurbain de nombreux ménages

Origine des acquéreurs tous biens confondus
AURG dAapres Not-®ervald2006@@4)Fr anc e

Un  marché dont les
équilibres se construisent a
grande échelle ets Aap p u
sur des relations complexes
dAi nterdépendar

Un afflux de ménages issus
de la métropole qui ont tiré
les prix vers le haut
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PARTIE 2
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RETOUR SUR LE PRODUCTION IMMOBILIERE

>Des alternances de cycles qui refl e
marché au niveau national

A 3 cycles successifs « classiques » de production de logements collectifs
A

Des cyclesd A e x p a ded iAchna mdividaet qui correspondent aux phases
de ralentissement de la production de logements collectifs

A Depuis les années 1990, un phénomeéne de financiarisation des marchés qui
accentue les cycles spéculatifs (phénomeénes de « bulles »)

Production annuelle de logements dans la RUG depuis 1950
Source : AURG dAapres DGY (MAJYC 494499, 2013)
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RETOUR SUR LE PRODUCTION IMMOBILIERE

>> Des rythmes de consommation fonciere étroitement liés aux
phases dAexpansion de | Ahabitat 1 nd

A Depuis les années 1990, les maisons représentent 40% des logements
produits mais 90% du foncier gagné parl Aur bani sati on

A Depuis les années 2000, un développement urbain plus vertueux

Surfaces annuelles des parcell es nouvell ement ur bdansiaBRéEGes dédi ées
Source : AURG dAapres DGYU (MAJUYC U4y, 2013
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RETOUR SUR LE PRODUCTION IMMOBILIERE

>> Une production récente principalement centrée sur les villes
centres et | e cour dAaggl omeérati on

A Des dynamiques cycliques qui refletent le caractére spéculatif des marchés
immobiliers

A A contre -courant de la dynamique globale, une production soutenue par
| Ai nv e s tlocatis depues 2009 dans les espaces éligibles

Production annuelle de logements dans la RUG depuis 1990 selon le types de polarités
Source : AURG dAapr é gmiyéhfes ihddikesistr @s Jderlieres anBees3 )
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RETOUR SUR LE PRODUCTION IMMOBILIERE

>Des | ogements neufs qui nAont pas
demographique escompté

A Des phases de progression de la vacance dans les villes-centres qui
coincident avec les périodes de forte production dans les mémes espaces

A LAi nvest iloemt# menet surabondance de logements qui a
probablement contribué a déstabiliser | A o éxistange moins qualitative

A Durant la méme période et jusqu'en 2006, une tension croissante des
marchés des territoires peériurbains

Evolution du taux de logements vacants dans la RUG selon le types de polarités

Source : AURG dAaprés UNSEE
12%
10% 9.7%
(Vi °
% ‘QB%
6% -~ S//
4% - —
e=omV/|LLE CENTRE
204 COEUR D'AGGLOMERATION
———POLE PRINCIPAL
POLE D'APPUI
0% I I I I T I I ———POLE SECONDAIRE

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 | (—

\ G .
d'URBANISME
DE L RECION GRENDBLOISE

13



2

RETOUR SUR LE PRODUCTION IMMOBILIERE

>> Une tension accrue des territoires périurbains au détriment des
centres villes et centres bourgs historiques

Taux de logements vacants dans les communes de la RUG
AURG dAaprés UNSEE (2011)

A Une vacance qui touche
essentiellement le Dbati des
centres villes et centres bourgs

A Une segmentation croissante
du marché entre les biens
anciens énergivores et les
logements récents confortables
et performants
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Marché B marché trés tendu (moins de 4% de vacance)
lache marché plutdt tendu (entre 4% et 6% de vacance)
marché équilibré (entre 6% et 8% de vacance)
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marché plutét lache (entre 8% et 10% de vacance)
marché trés lache (plus de 10% de vacance)




RETOUR SUR LE PRODUCTION IMMOBILIERE

>> Un phénomene centré principalement sur de petits immeubles
mixtes des centres anciens
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