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del’aireurbaine de Rennes

RENCONTRE DE L'OBSERVATOIRE DU 23 JUIN 2009

Intégration des nouveaux habitants
dans les communes de Rennes
Métropole : dynamiques
périurbaines et vécu des habitants

Isabelle de Boismenu, directrice
détudes a  [Audiar  présente
brievement I'étude sociologique

conduite avez Lisa Kerivel. (disponible
en ligne sur le site www.audiar.org. a
la rubrique démographie).

Comment s'opére lintégration des
nouveaux arrivants dans les
communes, notamment par rapport

aux habitants déja installés ? Quels
sont les facteurs qui facilitent "le vivre
ensemble" ?

L'étude montre quil n'y a pas de
relation entre intégration sociale et
densité urbaine. Il faut chercher
ailleurs que dans la proximité spatiale
le ressort de la tension ou de la
cohésion sociale. Le facteur
discriminant semble plut6t situé dans
limage que lon se fait de son
voisinage, dans la distinction entre le
"nous" et "eux". L'étude montre aussi
guil 'y a pas d'antagonisme entre
anciens et nouveaux, mais plutét une
inquiétude dans le fait que la ville
change. Le développement urbain
peut étre considéré comme une
promesse de mieux vivre, hotamment
en termes de services, mais peut
aussi modifier I'image de soi acquise
en venant dans la commune : calme,
sécurité, ascension sociale.
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Ventes, mises en ventes et offre disponible dans I'aire urbaine
de Rennes.
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Au printemps 2009, la reprise des ventes a investisseurs,
et la chute des mises en ventes diminuent I'offre disponible.
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L'étude conclut en pointant les enjeux
pour demain en matiere de mixité
sociale, de sensibilité urbaine et de
préservation de la notion d'intimité.
Elle pose les conditions d'un habitat
pluriel, constitué d'unités de voisinage
ayant un minimum d'homogénéité.
L'image d'une mosaique illustre bien
cette diversité a créer dans les
opérations d’aménagements et la
nécessité dy insérer des unités
repérables et identifiables. Enfin,
I'étude montre l'importance des
espaces  extérieurs  avec une
graduation entre I'espace public et les
lieux a usage privé.

L’aire urbaine de Rennes, territoire déja trop étroit pour

le marché local de I'habitat.
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Le Club prospective habitat

Le Club prospective habitat s’est réuni
le 15 juin 2009 a I'Audiar. Vingt cing
personnes dont trois élus locaux, neuf
techniciens des services publics ou
para-publics, dix professionnels de la
promotion immobiliere privée et trois
du milieu bancaire, ont débattu autour
du theme: Quelles perspectives en
promotion immobiliere ?

La rétrospective détaillée présentée
par I'Audiar (disponible en ligne) a
rappelé le déséquilibre qui
caractérisait le marché local avant la
crise brutale de la fin 2008. Le
diagnostic étant posé, les participants
ont discuté les variables clés d'un
scénario prospectif a I'horizon de deux
ans.

Les variables clés du scénario
prospectif

Variables clés

Modalité 1.

Modalité 2. |

Modalité 3.

Crise économique : impact
local

La crise perdure La crise s'atténue fin 2009

Reprise économique fin

2009

Aides de I'Etat a I'accession

Suppression ou forte Maintien des dispositifs

Renforcement des

B

réduction — actuels — dispositifs actuels
Aides de I'Etat a Suppression ou forte —— Maintien des dispositifs —— Renforcement des
l'investissement locatif réduction b actuels — dispositifs actuels
Volume d'offre fonciére Peu d'offre fonciere | Ofre fonciére _suff!sanle, | Offre fonciere suffisante —_|
— pb de localisation —
Offre immobiliere Peu doffre immo  ——] ©f® S”J"S’"”‘e (enentrée —  Relance l'offre  —
— e gamme) — immobiliere —
GRS G CRISIIE § Des codts en baisse. T Des codts stables. Des colts en hausse.
nouvelles normes. ] —
Conditions de préts habitat Favorables Moyennes Défavorables
Aides a l'accession aidée . —_— L e Accroissement nb =i
. A Baisse Maintien A 2.
dans I'agglomération. — —_— logements aidés. —
Aides a l'accession dans les Réduction a— Maintien J— Augnjentat_lqn des =
couronnes — — dispositifs —
Sensibilité a I'éloi t . —_— — —
enstol ',e aleloignemen Faible Moyenne Forte
urbain (équipement/gare)
Sensibilité des promoteurs a Faible J— Moyenne — Forte —

I'éloignement urbain.

Pistes de recherche pour
un scénario "vertueux" :

1. Démarche locale de maitrise des colts pour produire a prix intermédiaire (2400 a 2700 € m?).
2. Aides a I'accession dans l'agglomération : Pass foncier visant 'accession a prix intermédiaire.

3. Aides dans les couronnes : Pass foncier ouvert en collectif.

4. Investissement locatif en zone C : pour une approche fine des marchés (accessibilité/services).
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Offre disponible en avril 2009 par gamme de prix
800 ogements
700
600 O<2 250 € /m2
500 - 02 251 & 2 450 € /m2
400 @2 45142700 € /m?2
300 W2 701 a 3 000 € /m2
200 MW >3 000 € /m?
100
O -

RM hors
Rennes

Rennes Couronnes

Des gammes de prix différentes selon les territoires.
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Un consensus : offrir en libre des
produits de 2 400 a 2 600/2 800€
le m2,

Jean-Marc Trihan estime qu'il est
assez caricatural de considérer qu'il
n'y a pas de gamme de produits
immobiliers depuis les années 2000.
Les prix de vente sont trés différents
en fonction de la centralité.

Par ailleurs, tous les professionnels
attestent que la part des investisseurs
a considérablement changé le
marché : 50 % d'investisseurs dans les
années 2004-2005, 70 %-80 %
aujourd’hui. Les dispositifs fiscaux et
le niveau des taux d'intéréts d’emprunt
modifient le marché. Plus la situation
devient difficle, moins on a
d'accédants a la propriété.

Guy Potin convient qu'il faudrait arriver
a produire a 2400 — 2 600€ le m2.
C'est un but que l'on peut avoir en
commun.

Laurent Givord constate un consensus
autour de cet objectif de production a
prix intermédiaire. Des actions sont
d'ailleurs engagées pour réduire les
colts de construction et faire le lien
entre ces deux marchés, aidés et non
aidés.
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Logements d'occasion vendus en 2008

Maisons Apparts Total
Rennes 257 1416 1673
R M hors Rennes 717 293 1010
Couronnes 862 55 917
Total Aire urbaine 1836 1764 3600

source Perval.

Un marché d’appartements a Rennes et de maisons
en périphérie.

+

Variation des loyers de relocation ( en %)

Rennes

Moyenne 11 agglomérations ___
-0,6

9899 9900 0001 0102 0203 0304 0405 0506 0607 0708 0809

Une progression moins forte des loyers
dans I'agglomération rennaise.
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Le point de vue de I’ADIL35

Locatif privé : Un tiers des loyers de
relocations revus a la baisse

Madame Poumayou (Directrice de
I’ADIL 35) confirme le réajustement du
marché locatif privé, avec un
tassement des loyers sur Rennes, le
Pays et I'ensemble du département.
Elle souligne, pour faire écho au débat
sur le logement neuf intermédiaire,
guil y a aussi place sur le marché
locatif, entre libre et conventionné,
pour des produits a loyers
intermédiaires. Une pluralit¢ de
réponses est possible. Enfin, I'action
de I'Adil sur le logement indécent
révele l'existence de logements
locatifs de qualité problématique. Il est
vrai que Rennes Métropole instruit une
OPAH importante dans les
copropriétés dégradées. Lorsque la
qualité du logement ancien fait défaut,
il y a bien une concurrence avec le
neuf.

Madame Amestoy (Adil 35) s’appuyant
sur les évolutions 2007-2009 dans
l'agglomération rennaise, révele qu'un
tiers des logements reloués le sont
avec un loyer a la baisse ce qui n'était
le cas que pour 13 % des logements il
y a 3 ans. La pratique du maintien de
loyer lors de la relocation se répand
également. On ne pergoit pas de
distinction réelle selon les types de
bien. Par contre, la localisation
importe. A Rennes, les baisses de
loyers sont moins fréquentes en
centre-ville /Thabor /St Hélier que
dans les quartiers périphériques ou a
Rennes Métropole hors Rennes. Il 'y a
la une sorte de gradiant a croiser avec
les niveaux de services et de qualité
environnementale. Enfin, il ne semble
pas que la vacance locative ait
progressé de maniéere significative.
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Nom

Organisme

Pierrick Allard

Directeur adjoint chargé du Scot - Pays de Brocéliande

Héléne Allegret

Caréne

Isabelle Amestoy

Chargée d'études - ADIL

Gwénaél André

(Représente) Maisons Votre Qualité de vie

Alain Begon

Chargé de communication-photothéque - Aiguillon construction

Jean Yves Billon

Maire de Montreuil Le Gast

Jean Marie Bizon

Directeur (représenté) - CERUR

Jean Francois Blache

Directeur de I'Institut d'Urbanisme de Rennes Université Rennes 2 Haute Bretagne

Christophe Blot

Rennes Métropole Habitat

René Bondiguel

Directeur Général - Archipel Habitat

Frédéric Bourcier

Adjoint au Maire & I'urbanisme - Mairie de Rennes

Michel Mercier

Directeur (représenté) Nexiti/Foncier Conseil

Tania Cadre

Monteur d'opération - Coop de Construction

Catherine Caille

Chargée d'études principale - Audiar

Jean-Marie Cano

Chargé d'études - Audiar

Frangois Chaussavoine

Gérant - Coop Habitat Bretagne

Serge Chaussavoine

Coop Habitat

Vincent Chauvet

Responsable Développement

Joél Crublet

Chargé d'études - DDE

Loig Chesnais-Girard

Président Communauté de Communes du Pays de Liffré — Maire de Liffré

Claire Cheverry

Conseillere Municipale - Mairie de Vezin le Coquet

Olivier Colet

Directeur Commercial — Service revente - Ocodim

Francgoise Cottereau

Responsable - Service Habitat Social Rennes

Alain Crouzet

Adjoint & l'urbanisme - Mairie de Montgermont

Marie-Odile David

Conseillere communautaire - Mairie de Mordelles

Isabelle De Boismenu

Directrice d'études - Audiar

Nathalie Demeslay

DGST Habitat - Rennes Métropole

Catherine Descamps

Responsable des politiques de I'Habitat (représentée) - DDE d'llle et Vilaine

Guy Dessleux

Adjoint a l'urbanisme - Mairie de Thorigné Fouillard

Patrick Douillard

Directeur (représenté) SECIB

Jean-Christophe Dubois

Amofib Sas

Dominique Feuvrier

(Représenté) ICADE-CAPRI

Yannick Filly

Ouest Immo 35

Jean-Luc Fontaine

Directeur (représenté) Habitat 35

Laurent Giboire

Giboire/FNAIM

André Giffard

Directeur - Syndicat d'Urbanisme Pays de Vitré

Sabine Girault

DDE 35 division de Rennes

Laurent Givord

Directeur - Audiar

Wilfried Gruber

Conseiller Technique Union sociale pour I'habitat

Véronique Guérin

Directrice de programmes - Icade Promotion

Bertrand Guidon

Attaché Principal - Communication - Mairie de Rennes

Catherine Houzé

Responsable promotion — Habitation Familiale

Joseph Jan

Maire de Servon sur Vilaine

Gaél Kerangueven

Chargée d'Etudes - CERUR

Hervé Kermarrec

Groupe Kermarrec Immobilier

Jérome Lagarde

Sa Soreim

Mme Lam Kermarrec

Kermarrec
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Nom

Organisme

Christian Landeau

Directeur — Ecole Nationale Supérieure d'Architecture de Bretagne (ENSAB)

Yolaine Le Cadre

Stagiaire - Audiar

Jean Marc Lecerf

Conseil Général 35

Nicole Le Gourierec

Conseillere Municipale Mairie Mordelles

Yves Le Maréchal

Chef de la Division de Rennes

Patricia Mear

Chargée d'études - CAF 35

André-Yves Lambert

Commercial ESPACIL

Anne Lecuyer

Conseiller CA - SECIB Rennes

Jean-Pierre Ledet

Adjoint délégué a l'urbanisme - Mairie d'Acigné

Yann Lejolivet

Crédit Mutuel de Bretagne

Gérard Letournel

Adjoint & I'Aménagement, I'Habitat et Etudes Urbaines - La Chapelle-des-Fougeretz

Jean-Yves Loury

Directeur promotions locatives (représenté) Espacil

Laurence Luong

Responsable de la cellule statistique - DRE Bretagne

Bernard Marquet

Adjoint aux affaires sociales - Mairie d'Acigné

Pascal Masson

Directeur Habitation Familiale

Michel Mercier

Chargé d'opérations - Néxity Foncier Conseil

Jean-Claude Motet

Adjoint a I'Urbanisme - Mairie de Noyal Chatillon sur Seiche

Dominique Mouillard-Régnier

Adjoint & I'environnement et a I'aménagement - Mairie de Saint Erblon

Michel Paret

Adjoint & l'urbanisme - Mairie de Gévezé

Jacques Pettier

Directeur Départemental - CMB

Patrice Pinson

Groupe Arc

Guy Potin

Vice-Président a I'habitat - Mairie de Rennes/Rennes Métropole

Sophie Poumayou

Directrice - ADIL 35

Patrick Quilgars

Foncier Expertise - Crédit Foncier de France

JC Ridard

Responsable Développement - Qualité de vie promotion

Pascal Robert

(Représenté) Bouygues Immobilier

Francis Rolland

Attaché Principal — Immobilier - Mairie de Rennes

Stéphane Rubin

Pigeault Immobilier

Thomas Saglio

Territoires

Aurélie Sauvé

Territoires

Jocelyne Serriere

Conseillere déléguée a Rennes Métropole - Mairie de Cintré

Jean-Marc Trihan

Lamotte SA/FPC

Frédéric Vignon

Lamotte SA

Michel Villeger Conseiller au développement économique - Mairie de Thorigné Fouillard
Aurélie Villeneuve Chargée de mission - CC Pays de Chateaugiron

Laurent Viel Rennes Métropole

Estelle Yger Chargée de Projet Pays de Rennes
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