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Support de cours

Cours:

Economie du Sol et de I'lmmobilier I

Vidéo:

Le rb6le des droits a batir

Concepts (extraits des sous-titres générés automatiquement) :

Prix fonciers. Zone villa. Prix d'un terrain. Indice d'occupation du sol. Prix élevé. Prix du
terrain. Maximum de surfaces. Zone d'habitats. Ensemble des surfaces de plancher.
Définitions de la densité. Métres carrés. Zone village. Francs suisses. Deuxiéme mesure de
la densité. Prix foncier.

vers la recherche de séquences vidéo
(dans Economie du Sol et de I'lmmobilier 11.)

vers la vidéo

Center for Digital Education. Plus de matériel de soutien pédagogique ici :
https://www.epfl.ch/education/educational-initiatives/cede/educational-technologies-gallery/boocs-en/
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Economie du sol et de l'immobilier I
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Le prix du sol dépend des droits a batir

Bienvenus dans cette lecon du cours d'économie du sol et de I'immobilier

notes
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Le prix du sol dépend des droits a batir

consacré au droit a batir comme déterminant des prix fonciers. Dans la legcon
précédente, nous avons vu que le prix d'un terrain est d'autant plus élevé qu'on peut
y construire des surfaces qui se vendent elles-mémes a un prix élevé.
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Mesures de la densiteé (1) e

Différentes définiions de la densité, de la plus raditionnelle & la plus innovante:

1. Indice d'occupation du sol (105, autrefois COS) : proportion de |a parcelle occupeés
par des constructions; fempreinte au sol des batments, aucune prise en comple des
hauteurs des constrections. Surfout intéressant sous la forme 1 = 105 = partie non

construite de la parcelle (espaces veris).

surface babe au sol
surface constructible de la parcelle

Et cette legcon va montrer que le prix du terrain est d'autant plus élevé qu'on peut notes
construire beaucoup de surfaces sur la parcelle.
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Mesures de la densiteé (2)

2. Indice dutilisation du sol (IUS, autrefois CUS) : rapport entre surfaces de plancher el
surface de la parcelle; augmente praiqguement proportionnellement au nombre
d'élages. En principe ['indicateur de densité le plus important puisqul mesure toute la
surface construite ufilisable instalée sur la parcelle. En méme temps, ces surfaces
construites pourraient étre mal ufilisées: (a) beaucoup de surfaces secondaires
(technique, circulation, eic.), (b) surfaces utiles sous-utiliséas, par exemple grands
logements occupés par peu de personnes, Iogements vacanis, eic.)

surface brute de plancher utile

surface constructible de la parcelle

Beaucoup de surfaces, ¢a veut dire une densité élevée. Or il existe différentes
définitions de la densité que j'aimerais juste passer en revue pendant un petit
moment. Et je pars de la plus traditionnelle, de la plus facile a comprendre, pour
aller jusqu'a la définition la plus innovante et peut-étre la plus intéressante. La
définition traditionnelle de la densité, ce qu'on appelle aussi « l'indice d'occupation
du sol » ou autrefois le « coefficient d'occupation du sol », c'est la proportion de la
parcelle qui est occupée par des constructions. Si vous voulez, c'est I'empreinte au
sol des batiments sans prendre en compte la hauteur de ces batiments. Cet indice
est surtout intéressant sous la forme opposée de un moins l'indice d'occupation du
sol, puisqu'on mesure ainsi la partie non construite de la parcelle ou encore la
proportion de la parcelle laissée a I'état d'espace vert. Une deuxiéme mesure de la
densité peut-étre la plus courante, c'est « l'indice d'utilisation du sol », qu‘on
appelait autrefois aussi « le coefficient d'utilisation du sol ». Dans une premiére
analyse, c'est le rapport entre I'ensemble des surfaces de plancher, des batiments
et la surface de la parcelle. Ce rapport augmente pratiquement proportionnellement
au nombre d'étages puisqu'on additionne les surfaces de plancher des différents
étages
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Mesures de la densiteé (3) e

4. Indice del densité humaing . somme das’ habilants, emplois el un iers des lils
d'hitellens diviséa par la surface de la parcelie. Peut &tre' calouléd: selon Foccupation
dffgotive (ce guircomge le probleme: {b) de MUS) ow selonune cccupation. thaorigua;
carigui-fait ques oelal ressamble) a (IUS calcylé avec les surfaces ufiles. On: a'donc
t'ndﬂ::& de-dengité humam& aﬁachhfa et putanirell-a

En dE!leu'ﬂ tt fart r;htusur runu:hm dedernslté sedon e !:!-ut pﬁuraum

1. préserver des espaces verts — [0S

£, metire un maximum de surfacesconstnaites.a disposition de la population — IUS
3. accuedlir un maximum d'habitants — II'II.'!II::-E de densita |1LFITIEIFI-E

'\.I.-.Illl.'\. || :".!_l =

au numérateur de ce ratio, de cet indice. Alors j'avais dit, c'est l'indicateur ou la notes
mesure de densité la plus courante, peut-étre la plus importante, puisqu'elle mesure
toute la surface construite utilisable installée sur une parcelle. En méme temps,
faire attention : certaines de ces surfaces construites pourraient étre mal utilisées
ou sous-utilisées. Par exemple, il pourrait y avoir beaucoup de surfaces
secondaires des surfaces utilisées pour des installations techniques ou pour de la
circulation. Pour cette raison, on mesure parfois aussi I'indice d'utilisation du sol en
ne retenant au numérateur que la surface brut de plancher utile, donc on exclu les
surfaces secondaires. Un autre défaut potentiel de cet indice c'est qu'il nous
donne... il mesure en potentiel d'occupation de I'espace mais pas forcément la
réalité : il peut y avoir des surfaces construites qui sont sous-utilisées par exemple :
de grands logements occupés par peu de personnes ou des logements qui sont
méme laissés vacants. Pour corriger cela, on utilise parfois aussi le troisieme
indicateur de la densité : celui de la densité humaine.
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Mesures de la densiteé (3) e

d. Indice de densité humaine : somme des habitants, emplois el un liers des lils
d'hdtellere divisée par la surface de la parcelle. Peul &tre calculd selon Foccupation
effective (ce qui comige le probleme (b) de MUS) ou selon une occupation theorique,
ce qui fait que cela ressemble 4 I'US calculé avec les surfaces utiles. On a donc
Findice de densité humaine effective et potentielle.

En définitive, il faut choisir Mindice de densité selon le bul poursuivi:

1. préserver des espaces verts — [0S

2. mettre un maximum de surfaces construites a disposition de la population — IUS
3. accuedlir un maximum d'habitants — indice de densité humaine

L'indice de densité humaine, c'est la somme des habitants plus la somme des notes
emplois et le nombre de lits d'hétellerie divisé par trois normalement, pour tenir
compte du fait que ce n'est pas occupé de la méme facon que des logements ou
des bureaux. La somme donc de tout cela divisée ou rapportée a la surface de la
parcelle. Cette analyse qui peut étre calculée soit selon I'occupation effective donc
combien d'habitants occupent réellement ces surfaces de plancher, combien de
personnes occupent, travaillent vraiment dans les bureaux de cette surface de
plancher. Cela corrige le deuxiéme probléeme mentionné précédemment pour
l'indice d'utilisation du sol. Mais on peut aussi calculer la densité humaine selon une
occupation
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Densites typiques

IUS
IUS zone villa=0.220.3
IUS zone wvillage = 0.6
IUS banlieue =142
IUSvile=4 36

Les droits a babr peuvent aussi étre limités par des gabants maxima (par ex. hauteur

maximale) ou des distances minimales aux imites de la parcelie

théorique, donc une sorte de potentiel. Donc on a la possibilité de calculer un indice
de densité humaine effective avec l'occupation réelle ou un indice de densité
humaine potentielle qui prend en compte le nombre de personnes, le nombre
d'emplois qui pourraient, dans des conditions normales occuper les surfaces de
plancher. Donc, en définitive, face a ces trois mesures possibles de la densité il faut
choisir celle qui nous convient le mieux en fonction du but poursuivi. Si le but c'est
de préserver les espaces verts, on va plutdt utiliser un indice d'occupation du sol. Si
le but, c'est de mettre un maximum de surfaces construites a disposition de la
population, des usagés, a ce moment-la, la référence c'est l'indice d'utilisation du
sol. Et puis finalement, si le but c'est d'accueillir un maximum d'habitants, un
maximum d'emplois, alors ce qui nous intéresse c'est un indice de densité humaine.
Notez qu'il existe encore d'autres fagons de mesurer la densité par exemple, il
existe un indice qui compare le volume construit plutét que la surface de plancher
avec la surface de la parcelle. C'est ce qu'on appelle « un indice de masse ». Je
donne ici juste quelques ordres de grandeur d'indices d'utilisation du sol. Dans une
zone villa, donc une zone d'habitats dispersés, de maisons individuelles, l'indice
d'utilisation du sol est compris typiquement entre 0,2 et 0,3 donc entre 20 et 30%.
Cela signifie donc que la surface totale de plancher rapportée a la surface des
parcelles ne dépasse pas 20 a 30% de la surface de ces parcelles. Dans une zone
village ou I'habitat est déja un petit peu plus dense, on obtient des indices
d'utilisation du sol de I'ordre de 0,6. En banlieue, on aura quelques batiments a
plusieurs étages, mais assez espaces les uns des autres, l'indice d'utilisation du sol
est typiguement entre 1 et 2.
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Un exemple plus détaillé de la méthode par déduction MHm

Suriasd Su Wit g 1] o H i SorveE

ke of St o sl (11 i5 [P

Sirlidd S e (5P 500 #l [

Froge e df furfscs ol princnals ] 5 d Egn

Sarficy vk proecpab (S Ur ] i - gl

Frix & wirls egpiron i 7t SUP i ] CHF | g

Prix & winks okl TS0 CHF g et

Tinan iy rrggs + by m ! h g

Frix i rpwl MUGTRAT TR iEp GHF 0 i i=RE

Prix i corainuchion par e 5P g1} CHF | o

Frix s coradnacion il FTErS CHF k<=

Prix; i rewrl e ohy beeran TIETRE CHE | i

F gy e priparafan dy e p i CHF m g

F i de préparaton dy femsn e G o aem

Brix s rewiand Jfachad max oy leemn e ] CHWE a

Tam o e o poppreienn iy ermgan ] b p Ao

Frix fachas mas dy eregEn TIEEE CHF q o Vep

Prix &achat max dy kemsn pw et 178 CHE ¢ o

I - ') -

Finalement, a mesure qu'on va vers le centre ville, on va avoir des IUS toujours plus notes

élevés puisque les batiments vont étre construits jusqu'aux limites des parcelles et
ils auront typiqguement plusieurs étages et donc on obtient des indices d'utilisation
du sol de l'ordre de 4, 5, 6. Notez que les droits a batir peuvent étre définis par un
maximum d'indice d'utilisation du sol ou d'indice d'occupation du sol, mais ils
peuvent aussi étre limités par des gabarits maximaux, par exemple par des
hauteurs maximales a ne pas dépasser ou encore par des distances minimales a
respecter par rapport aux limites de la parcelle. Tous ces facteurs de forme
contribuent également a limiter le nombre de métre carré de plancher qu'on peut
installer sur une parcelle et ¢a peut parfois obliger a restreindre cette surface de
plancher en dessous de la limite qui sera donnée par I'indice d'utilisation du sol.
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Un exemple plus détaillé de 1a méthode par déduction
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Avec ces mesures de la densité, on va pouvoir analyser un exemple plus détaillé de
la méthode par déduction qui nous permettra aussi de voir quelle est I'incidence ou

augmentation de l'indice d'utilisation du sol sur le prix foncier. Il s'agit d'une parcelle
de 1 000 métres carrés

notes
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Un exemple plus détaillé de la méthode par déduction MfHm
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pour laquelle l'indice d'utilisation du sol autorisé est de 1,5. Cela signifie que le notes
promoteur peut y installer 1 500 meétres carrés de surface de plancher. Ce qu'il vend
aux usages, ce n'est pas de la surface de plancher, c'est de la surface utile
principale. Et on fait I'hypothése que la surface utile principale représente 85% de la
surface de plancher, le reste étant occupé justement par des installations
techniques, des circulations etc... Donc la surface utile principale maximale possible
sur ce terrain est de 1 275 meétres carrés. Je suppose que cette surface utile
principale, c'est du logement,
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Un exemple plus détaillé de la méthode par déduction Mw
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qui se vend a 5 000 francs suisses par metre carré, par métre carré de surface utile notes

principale. En multipliant ces 1 275 metres carrés par 5 000 francs du métre carré,
on obtient un prix de vente total du batiment, qui inclut bien sir aussi les surfaces
secondaires, un prix total de 6 375 000 francs suisses. Admettons encore un taux
de marge plus prés de 30%, qu'on va déduire du prix de vente, pour aboutir au prix
de revient maximum de maniére a ce que cette opération fonctionne. Supposons
enfin que le prix de construction est de 2 500 francs suisses par métre carré de
surface de plancher, ce qui nous donne un prix de construction total de 3 750 000 :
c'est la multiplication de la surface de plancher, 1 500 par ces 2 500 francs de prix
de construction par metre carré de surface de plancher, donc voila le prix de
construction total qu'on déduit du prix de revient maximum pour aboutir au prix
maximum que le promoteur peut payer pour le terrain. Admettons encore qu'il doit
dépenser 40 francs par metre carré pour préparer le terrain, ce qui fait en multipliant
ces 1 000 metres carrés de terrain par les 40 francs par métre carré ce qui nous fait
des frais de préparation du terrain de 40 000 francs qu'on va soustraire du montant
du prix de revient maximum du terrain pour aboutir au prix d'achat maximum du
terrain. Donc, si le promoteur peut acheter le terrain & ce prix, eh bien, il peut
effectivement réaliser sa marge de 30%. Supposons encore qu'il y ait des frais
d'acquisition du terrain a hauteur de 5%, ce qui fait que le prix d'achat & proprement
parler, le montant qu'il va pouvoir verser au propriétaire foncier, est de 1 060 000
francs et des poussiéres ce qui divisé par
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]

Incidence d'une augmentation de la densité autorisée =Hm
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les 1 000 métres carrés du terrain, me donne un prix du métre carré, un prix foncier
du metre carré, de 1 061 francs suisses, dans cette opération.

notes
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Incidence d'une augmentation de la densité autorisée MHm

Admettons maintenant que l'indice d'utilisation du sol ne soit pas de 1,5 mais de 3,
donc on peut construire deux fois plus de surface de plancher. Je retiens
I'hypothese de ratio surface utile sur surface de plancher de 85 ce qui me donne
une surface utile principale de 2 550 métres carrés, le double de ce que j'avais
avant. Prix de vente des logements, par hypothése, est resté le méme, Double de
surface multiplié par le méme prix me donne un prix de vente doublé, donc le prix
immobilier a été multiplié par deux, du fait de la possibilité de construire deux fois
plus de surface de plancher. Je retiens aussi le méme taux de marge que je
soustrais de mon prix de vente pour aboutir a un prix de revient maximum qui lui est
également le double du prix de revient que j'avais quand je construisais un batiment
deux fois plus petit. Le prix de construction par métre carré est le méme par
hypothése, donc en multipliant ce prix de construction par une surface de plancher
doublée de 3 000 métres carrés, j'aboutis & un prix de construction qui est le double
de celui que j'avais avant : 7 500 000 francs. Ce montant déduit du prix de revient
maximum détermine le prix de revient maximum pour le terrain donc le maximum
gue le promoteur peut payer pour le terrain tous frais compris. Encore une fois, le
double de ce qu'on avait avant. Les frais de préparation du terrain n'ont pas de
raison de changer, le terrain est de la méme taille, il n'y a pas de différence a ce
niveau-la. Je soustrais ces 40 000 francs des 2 307 692 francs du prix de revient
maximum du terrain pour aboutir a un prix de revient d'achat maximum dont je
soustrais encore les frais d'acquisition a hauteur de 5% pour aboutir au prix d'achat
maximum du terrain qui est

notes
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Incidence d'une augmentation de la densité autorisée
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de 2 159 707 francs

notes
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Relation entre 1US et prix foncier

P foncssr masimum salon 1S

Méme exemple que ci-dessus,
seul 'S change (mais avec
las répercussions deja vues)

o 48 BB 10 LT L4 18 18 20 1T 24 I8 38 39 1T R4 B8 A4 44

du metre carré, c'est presque le double de ce que j'avais avant, pas tout a fait
puisque tout n'a pas été multiplié par deux, ce qui n'a pas été multiplié par deux ce
sont les frais de préparation du terrain qui font qu'on a un prix unitaire qui est
Iégérement plus élevé que le double de ce qu'on avait avant lorsque la densité
autorisée était la moitié de ce qu'elle est dans cet exemple. Donc on voit que le prix
d'achat maximum du terrain, que ce soit au total ou par métre carré, est
pratiguement proportionnel a l'indice d'utilisation du sol. Il ne l'est pas exactement
parce que il y a ces frais de préparation du terrain qui sont les mémes quelque soit
la densité et encore on pourrait éventuellement discuter. Donc ¢a signifie, en
d'autres termes que le promoteur peut payer une proportion pratiguement constante
de son prix de revient pour le terrain.
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Consequences

«  Autoriser une densité plus élevée
nsque surtout de se tradwre par
un prix plus élevé pour le lemrain

Ce graphique illustre, finalement, la méme chose que I'exercice, que le calcul
précédent : il le fait pour toute une série de valeurs possibles de l'indice d'utilisation
du sol qui vont de 0,4 jusqu'a 4 et dans tous les cas, on trouve un prix du terrain qui
est pratiguement proportionnel a l'indice d'utilisation du sol. Donc ce graphique
montre, de fagon générale, ce qui a été montré par I'exemple tout a I'heure, que le
prix du sol augmente pratiquement dans la méme proportion que la densité
autorisée. Ces calculs montrent l'intérét pour le propriétaire foncier d'obtenir des
droits a batir plus importants s'il arrive a obtenir une densité autorisée double, eh
bien le prix de son terrain est multiplié par deux. Cela veut aussi dire dans l'autre
sens, que c'est pas forcément une bonne idée d'autoriser une densité plus élevée
dans le but d'abaisser les prix immobiliers : admettons qu'un terrain existe et qu'on
aimerait y construire du logement social, on pourrait étre tentés d'autoriser une
densité plus élevée en se disant que le prix du terrain sera répartit sur davantage de
logements, donc par métre carré de logement le prix sera - l'incidence du terrain
sera - plus faible.
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Consequences

«  Autoriser une densité plus élevée

nsque surtout de se tradwre par
un prix plus élevé pour le lemrain
('est vrai aussi pour tout ce que
lFarchitecle peut faire  pour
ameliorer economiguement  le
projet (p.ex. augmenter SUP/SP
ou abaisser les colts)

En fait, cela ignore le fait que le prix du terrain va s'ajuster a la densité autorisée et notes

si le prix du terrain augmente dans la méme proportion que les droits a batir, que la
densité autorisée, eh bien finalement, il n'y a aucune économie au niveau du prix de
revient et au niveau du prix de vente ou de location des logements qui ont été

réalisés sur ce terrain.
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Consequences e

«  Autoriser une densité plus élevée
nsque surtout de se tradwire par
un prix plus élevé pour le lemrain

« 'est vral aussi pour tout ce que
Farchitecle peut faire  pour
ameliorer economiguement  le
projet (p.ex. augmenter SUP/SP
ou abaisser les colts)

« Mais le prix d'achat max pour la
promoteur n'est pas forcément le
prix qu'il va effectivement devoir

payer...

C'est aussi vrai pour tout ce que l'architecte pourrait faire pour améliorer notes
économiquement le projet, par exemple, il pourrait chercher a optimiser le ratio
surface utile sur surface de plancher en essayant de bien organiser les circulations,
les espaces occupés par des installations techniques, etc... eh bien finalement, il
est possible que tout cela, tous ces efforts, se traduisent uniguement par un prix
foncier plus élevé. Pourquoi ? Parce que cela augmente le consentement a payer,
le montant que le promoteur peut payer pour le terrain.
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Synthese et suite

MNous avons vu:

Notez cependant que le prix d'achat maximum du promoteur, ce consentement a
payer, ce n'est pas forcément le prix qu'il va devoir payer. Donc si le promoteur, par
optimisation du projet, arrive a réduire le prix de construction ou a améliorer la
rentabilité de I'opération cela ne veut pas dire forcément qu'il sera obligé de donner
toute cette économie au propriétaire foncier : c'est fort possible que le propriétaire
foncier accepte un prix qui soit celui d'une opération standard et pas d'une
opération optimisée.
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Dans cette lecon, nous avons vu différentes facons de mesurer la densité et surtout notes
nous avons vu l'impact de la densité autorisée sur le prix du terrain, sur les prix
fonciers. Dans la prochaine lecon, nous allons approfondir ce concept d'incidence
fonciere donc de part du terrain dans le prix immobilier, et nous allons voir quels
sont aussi les déterminants de l'incidence fonciére. Merci d'avoir suivi cette lecon et
rendez-vous dans la prochaine. et rendez-vous dans la prochaine.
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