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La chaine de valeur du foncier

Economie du sol et de I'immobilier Il
Prof. Philippe Thalmann
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De nomhreuses configurations possihles

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

notes
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Travaux:
« Coupe d'arbres

Depollution du sol
« Preparation du sol (drainage, consolidation, terrassemant)
» Raccordement aux réseaux techniques et de voirie

Frais legaux el commenciaux
» Plan d'aménagement localisé approuve

Démolition de construchons existanies et évacuation des gravats

* Frais de transaction (rémunération des intermeédiaires, inscription au

regisire foncier, taxes)

consacrée a la chaine de valeur du foncier. Jusqu'ici, nous avons représenté la
prise de valeur ou la mise en valeur d'un terrain de fagon trés simple. Un
propriétaire foncier vend son terrain a un promoteur qui entreprend les travaux de
construction et ensuite, vend le batiment achevé a un investisseur ou a des
usagers. En fait, on peut imaginer encore plus simple : une famille achéte un terrain
et se fait construire sa propre maison, sa maison individuelle. Ou encore plus
simple, le propriétaire foncier entreprend les travaux lui-méme, et ensuite utilise le
batiment ou le vend & un investisseur. Donc, on voit qu'il y a plusieurs fagons de
donner de la valeur ou de transformer un terrain qui rapporte pas grand chose en
un bien immobilier de valeur Ce processus, c'est ce qu'on appelle la chaine de
valeur du foncier. C'est ce processus que nous allons analyser dans cette lecon. Un
terrain n'est pas forcément toujours prét pour la construction. En général, il faut
entreprendre des travaux pour le préparer, il faut parfois couper des arbres,
débroussailler, démolir des constructions existantes, ensuite évacuer les gravas, ce
qui est bien sr codteux. Il faut éventuellement dépolluer le sol selon I'utilisation
précédente. Il faut préparer le terrain par drainage, par consolidation, les travaux de
terrassement peut-étre... Et puis, trés important, il faut raccorder la parcelle au
réseau technique et au réseau de voirie, aux routes et aux chemins. Et a cbté de
ces travaux colteux, il y a aussi des frais légaux, de nature légale ou commerciale
Ce sont des frais pour préparer et ensuite faire approuver
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Encore le compte a rebours!

un plan d'aménagement localisé, pour le quartier. C'est ce plan qui va déterminer
les droits a batir, les gabarits autorisés, les distances aux limites, les densités. Et
puis, il y a des frais de transaction : rémunération d'intermédiaires, inscription au
registre foncier, toutes sortes de taxes. Tous ces frais sont nécessaires pour
transformer un terrain brut en un terrain sur lequel on peut ensuite réaliser un projet
immobilier. Pour comprendre ou se situent ces frais de préparation du terrain,
reprenons le compte a rebours du promoteur. On se souvient, il permet de calculer
le prix

notes
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Encore le compte a rebours! e

donc choisir ent
frais a sa cha
PT plus éleva, o

gue le promoteur payait pour le terrain a partir du prix immobilier, notes
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Les phases de la chaine de valeur fonciére e

Terrain construit

Terrain brut Terrain a batir immauble
Progrddan e i
y lonciar inikal :
1 Amenagement 2 Construction 1 & exploitation/utisabon
Frais préparation Prix de construction Revenus immobiliers
du temain + marge
Amenageur Promoteur Propriétaire immobilier
I ] -
dont il faut soustraire le prix de construction, ainsi que la marge de promotion. Alors, notes

ou sont les frais de préparation du terrain dans ce calcul ? lls pourraient étre a
l'intérieur du prix de construction, de cette variable PC. Cela veut dire que cela
serait & la charge du promoteur. A ce moment-Ia, si ces frais sont a la charge du
promoteur, - on le voit dans I'équation - cela réduit le prix qu'il accepte de payer
pour le terrain. En revanche, si ces frais de préparation du terrain sont a la charge
du propriétaire foncier, donc, le propriétaire foncier vend un terrain au promoteur qui
est déja préparé. A ce moment-la, il n'y a plus ces prix de construction, il n'y a plus
ces frais pour le promoteur, et il propose un prix plus élevé. Donc, on voit que le
propriétaire foncier peut choisir entre deux variantes : une variante ou il prend les
frais & sa charge, comme ici, et il y a moins de frais pour le promoteur et le
propriétaire foncier obtient un prix plus élevé. Ou alors, I'ensemble des travaux sont
a la charge du promoteur qui paiera un prix plus faible au propriétaire foncier, mais
le propriétaire foncier n'aura pas a sa propre charge, les frais de préparation du
terrain. Ce schéma représente la méme chose sous une forme graphique
chronologique. On part d'un terrain brut avec un propriétaire foncier initial. Ce
terrain doit étre transformé en un terrain a batir ce qui requiert des travaux
d'aménagement et il y a donc des frais de préparation du terrain.
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Les phases de la chaine de valeur fonciére

Ll

Terrain construit

Terrain brul Tarrain a batir

immeuble
Frais prép, lermain
‘I"hs.ﬂ I Fh: t M:h.l. dr :
: T TLE 10 :
PT bru PT amenage Fl
Variante 1: aménageur + promoleur Varante 2: seulement promoteur
t"_.,_L iy s g '-I----I|"'1'-"-'!;='
= "'-I.:'\-.. I-..--Ii"".
..'... - - .I. 1 :-.

n

Cette prestation de transformation d'un terrain brut en un terrain a batir peut étre
prise a charge par un spécialiste qui serait appelé aménageur. Ensuite, on est dans
le domaine qu'on connait bien, le domaine familier, le terrain a béatir va étre
transformé en un immeuble, en un terrain construit par le processus du construction
qui est entrepris par un promoteur, lequel encourt des frais de construction, mais
peut aussi obtenir une marge pour ce service. Et a la fin, on a un immeuble
construit qui peut étre mis en exploitation, qui va générer des revenus immobiliers,
et qui appartient & un propriétaire immobilier ou a des usagers. Sur le schéma
apparait maintenant le prix du terrain, le prix du terrain brut, avant les travaux
d'aménagement, prix du terrain aménagé aux termes de ces travaux lorsque le
terrain est prét pour accueillir la construction du fait du promoteur qui entreprend,
qui va dépenser le prix de construction pour obtenir une marge. Et si un aménageur
intervient dans le processus de transformation du terrain brut en terrain a batir donc
la préparation du terrain, eh bien, il couvrira, il prendra a sa charge les frais de
préparations du terrain, et il va également toucher une marge pour ces services
rendus. Alors, on peut envisager deux fagons d'organiser ce processus. La
premiére variante qui a un aménageur pour la préparation du terrain et un
promoteur pour la construction. A ce moment-la, on a deux comptes a rebours : on
a le compte a rebours prix du terrain brut, qui est égal au prix du terrain aménagé,
moins les frais pour 'aménagement. Donc, c'est le compte a rebours de
I'aménageur. Et puis, on a le compte a rebours du promoteur qu'on connait bien, en
précisant que il s'agit bien du prix du terrain aménagé, qui est déterminé a partir du
prix immobilier,

notes
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Les phases de la chaine de valeur fonciére e

. | _ Terrain construit
Tarrain brut Terrain & batir immeuble

Frais prép. lerrain ' + :
. + M - Fh: M|:-l'|:-|T-:|-I-E1.-|' !
L AL ! :

PT brut PT aménage Pl
Variante 1: aménageur + promoleur Variante 2: seulement promateur
q_lll - I;'_.- I:'_'h'l '\.'I.- . - I::'.'-I"- . -'.'.m!.b-"l =
b o :
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dont on déduit le prix de construction et la marge du promoteur. Dans la variante notes

deux, un promoteur achéte le terrain brut et prend a sa charge a la fois les frais de
préparation du terrain et le prix de construction.
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Les phases de la chaine de valeur fonciére

Ll

. - Terrain construil
‘ Terrain brul Terrain & batir ‘ S

Frais prép, lerrain PC + M, :
E ¥ M.IIH'!IJ_]-'II I :
PT bru FT amenage Fl
Variante 1: aménageur + promoleur Variante 2: seulement promateur
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Donc, on a qu'un un seul compte a rebours qui détermine le prix du terrain brut, qui notes

part du prix immobilier tout a la fin et soustrait tous les frais. Donc, il y a les frais de
préparation,
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Les phases de la chaine de valeur fonciére e

- Terrain construit
‘ Terrain bl ‘ Tarrain a batir ‘ immeuble

: Frais prép, lerrain ; :
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il y a aussi le prix de construction, et finalement il y a les marges ; une grande notes

marge de promoteur, ou si on veut une marge pour lI'aménagement
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Les phases de la chaine de valeur fonciére e

| | _ Terrain construit
Tarrain brut Tarrain & bakir immeuble

. Frais prép, temain | N i
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PT brut PT aménage Pl
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et une marge pour la promotion. notes
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Les phases de la chaine de valeur fonciére i

| - Terrain construit
Tarrain brut Tarrain & bakir immeuble

Frais prép, lerrain PC+ M

i L i
PT brut PT aménagé =
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C'est le propriétaire foncier initial qui peut choisir la solution qu'il préfére, notes
c'est-a-dire, a quel moment, il passe la main, et s'il passe la main & un promoteur
qui va entreprendre tous les travaux ou d'abord un aménageur qui ne s'occupe que
de la préparation du terrain. A noter, que le propriétaire foncier initial peut aussi trés
bien lui-méme entreprendre tous les travaux de préparation du terrain et de
construction
résume
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PTost = PTamanags — Frais de préparation du lerrain — marge aménageur

Ingredients du calcul de l'amenageur:
» Les frais de préparation du terrain (fravaux + frais legaux)
= Compensations:
Cession de terrain pour infrastructure publique
- Aménagements compeansatoines
- Participation financiéne a des infrastructures publiques

* Le prix de vente probable du lemain aménage
- Quels sont les droits & batr qui peuvent éire oblenus?
= (Quels sont les droits 3 batir qui peuvent étre commercialisés’?

« Les delais et les risgues!

[ R, PRSI oy e

notes
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PTost = PTamanags — Frais de préparation du lerrain — marge aménageur

Ingredients du calcul de l'amenageur:
» Les frais de préparation du terrain (fravaux + frais legaux)

= Compensations:
- Cession de termain pour infrastructure publique
- Aménagements compeansatoines
- Participation financiéne a des infrastructures publiques
* Le prix de vente probable du lemain aménage
= Quels sont les droits a batir qui peuvent tre oblenus?
= (Quels sont les droits 3 batir qui peuvent étre commercialisés’?

« Les delais et les risgues!

déterminer ce qui peut étre construit sur cette parcelle, quelles sont les affectations
autorisées, est-ce qu'on autorise du logement, que de l'industriel, du commercial,
mixte, etc.

notes
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Cumul de fonctions

Fonctions identifiees:

* Propriétaire foncier

= Aménageur

* Promoteur

* Propriétaire immaobilier

Tous les cumuls existent

Delerminants:

= Compélences
* Disponibilités
* Finances
Marges
Reglemeantation

Ce sont ces droits a batir qui vont ensuite donner de la valeur aux terrains notes
aménagés, puisque cela permettra au promoteur de réaliser un projet plus
intéressant d'un point de vue commercial. Mais notez encore que les droits a batir
qui peuvent étre obtenus ne sont pas forcément identiques aux droits a batir qui
intéressent un promoteur. Par exemple, I'aménageur peut obtenir une densité
autorisée plus élevée que celles qui correspond au projet le plus rentable des
promoteurs possibles de cette parcelle. Et notez finalement que I'aménageur prend
a sa charge des risques par exemple, le risque de ne pas obtenir des droits a batir
intéressants des risques mémes qu'ils n'en obtiennent pas du tout. Et puis, ily a
€galement un risque important de retard des délais par exemple, s'il y a des
recours, des oppositions contre le plan d'aménagement localisé et donc,
'aménageur a droit & une compensation pour sa patience et pour les risques qu'il a
pris a sa charge. Donc, nous avons vu que dans ce processus de mise en valeur
d'un terrain dans la chaine de valeur du foncier il y a toute une série de fonctions. |l
y a celles du propriétaire foncier initial, évidemment, il y a celle de 'aménageur ; il y
a celle du promoteur ; et finalement, il y a celle du propriétaire immobilier, qui peut
étre un investisseur ou un usager. Et toutes ces fonctions peuvent étre cumulées de
différentes fagcons. Le propriétaire foncier peut en fait tout faire jusqu'au bout. Il
pourrait méme étre l'usager du batiment final. Les déterminants de la répartition des
taches entre divers individus, eh bien, ce sont principalement les compétences.
Est-ce que le propriétaire foncier a la compétence d'aménager lui-méme son
terrain, voire de construire. Si le propriétaire foncier est un professionnel de la
construction une entreprise de construction ou un architecte, par exemple, il va plus
volontiers prendre sur lui de réaliser
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Cumul de fonctions e

Fonctions identifiees:

* Propriétaire foncier

= Aménageur

* Promoteur

* Propriétaire immaobilier

Tous les cumuls existent

Déterminants:

= Compélences
* Disponibilités
* Finances
Marges
Reglemeantation

lui-méme la chaine de valeur du foncier, que s'il s'agit de quelgu'un qui est notes
totalement étranger au monde de la construction et de I'immobilier.
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Cumul de fonctions e

Fonctions identifiees:

* Propriétaire foncier

= Aménageur

* Promoteur

« Propriétaire immaobilier

Tous les cumuls existent

Délerminants:
Compélences
Dispanibilités
Finances
Marges
Reglemeantation
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Cela va dépendre aussi des disponibilités, des disponibilités en temps, en notes
ressources humaines. Cela va dépendre des finances, parce que I'aménagement,
c'est un investissement qui nécessite une certaine patience. Cela peut prendre
plusieurs années, jusqu'au moment ou le terrain est prét a étre vendu a un
promoteur, a un développeur... et donc le propriétaire foncier n'a peut-étre pas les
moyens. L'aménageur peut étre a les moyens pour financer I'aménagement du
terrain, mais pas le processus de construction.
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Encore une fois: le promoteur et I'investisseur .

Le promoteur est celui qui prend linitiative Le propriétaire

immobilier achéle

de développer un terrain dans le bul de limmeuble achevé du promaleur
vendre lNimmeuble (aussi « opérateur ») « |nvestisseur proprigtaire-bailleur mel
las surfaces en location
* Propnétaire-occupant  (en maison
individuelle ou en copropnété) occupe

o les surfaces

MAITRES DE PROPRETMRES
1 LOLVEAGE PAMAHEIL IS

Donc, ¢a c'est un parameétre important. Ensuite, cela va dépendre des différents
marges exigées. Une bonne raison de faire soi-méme le processus de valorisation
eh bien c'est qu'on économise - si j'ose dire - la marge qu'il faut payer sinon a un
aménageur, voire a un promoteur. Et finalement, il y a des éléments de
réglementation. Que ce soient des régles publiques ou des régles privées d'usage
qui peuvent aussi jouer un role, par exemple, il existe beaucoup d'investisseurs qui
refusent de travailler avec un promoteur, précisément parce qu'ils n'ont pas envie
de lui laisser la marge de promotion. Donc, ils préférent acheter des terrains soit
brutes, soit préts a la construction et de réaliser eux-mémes la construction sans
faire appel & un promoteur pour leurs investissements ultérieurs dans le projet,
dans le bien immobilier. Donc, encore une fois, pour étre bien clair sur les
définitions, le promoteur, c'est celui qui prend l'initiative de développer un terrain qui
est prét a la construction dans le seul but de vendre I'immeuble achevé. Alors que le
propriétaire immobilier intervient ensuite, c'et lui qui achéte I'immeuble achevé au
promoteur et il peut s'agir d'un investisseur. C'est donc quelqu'un qui achete
l'immeuble dans un motif de placement et qui va le mettre en location a des
habitants ou a des usagers commerciaux, professionnels. Le propriétaire immobilier
peut aussi étre un propriétaire occupant, seul s'il s'agit d'une maison individuelle, ou
en copropriété, s'il s'agit d'un immeuble avec plusieurs logements.

notes

résumé

page 19/20 - La chaine de valeur du foncier



https://mediaspace.epfl.ch/media/0_r8w2oh90?st=722

Synthese et suite

Nous avons vu:

Donc, on a la catégorie des promoteurs, qui sont toujours maitres de l'ouvrage,
c'est toujours eux qui pilotent la construction, et puis, on a des propriétaire
immobiliers qui sont ceux qui ont acheté I'immeuble achevé. J'ai fait se superposer
les deux cercles, puisque, a l'interface, on a des acteurs qui sont maitres de
l'ouvrage, donc, qui construisent eux-mémes le batiment. lls achétent le terrain pour
construire dessus, et en méme temps, ils restent propriétaires de l'immeuble Et
ceux-la, on pourrait les appeler les maitres d'ouvrage pour soi-méme. Donc ils
fonctionnent un peu comme des promoteurs en achetant le terrain, en réalisant la
construction mais au lieu de vendre I'immeuble a un propriétaire immobilier,
investisseur ou usager, eh bien, ils le conservent dans leurs propres portefeuilles
soit comme un placement immobilier, soit pour y habiter. Donc, la catégorie de la
famille qui achéte un terrain pour se construire sa maison, eh bien, elle est dans
cette ellipse des maitres d'ouvrage pour soi-méme. Dans cette le¢con, nous avons
vu la chaine de création de valeur fonciére, avec ses deux phases principales, qui
sont 'aménagement du terrain, le préparer pour la construction, et puis, la
construction a proprement parler, qui transforme le terrain en un bien immobilier. Et
nous avons vu que ces deux phases avec toutes les prestations, tous les travaux
qui doivent étre entrepris dans ces deux phases, peuvent étre organisées de
différentes maniéres en termes de répartition, d'attribution des taches entre
intervenants. Dans la le¢con suivante, nous allons nous poser la question : est-ce
gu'il est possible d'estimer le prix probable d'un terrain & partir du compte a rebours
? Merci d'avoir suivi cette lecon et rendez-vous dans la prochaine ! et rendez-vous
dans la prochaine !

notes
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