DEFINITION
DE LOBSERVATOIRE

Enjeux et méthode

Par foncier economique, on
entend les terrains qui ont
vocation a accueillir des activites
productives, commerciales

ou de services (entreprises et
équipements collectifs). Pour
analyser les transactions de
terrains destinees a l'accueil
d'activites, trois marcheés sont
distingues.

Les terrains bruts, a urbaniser

Marchée des terrains naturels,
comme matiere premiere du
developpement urbain. Ce

sont les terrains généralement
achetés par les collectivités et les
amenageurs ; ils sont urbanisables,
mais non equipes. Le champ des
valeurs y est tres ouvert : il peut
varier quasiment du prix du terrain
agricole a celui du terrain a batir.

Les terrains a batir

Terrains neufs et équipés pour
accueillir des activités. Les prix

de vente dépendent notamment
du prix de la matiere premiere

(le foncier brut) et des coUts
d'aménagement, variables suivant
la distance aux réseaux.

Les terrains recyclés

Terrains ayant déja eu un usage
urbanise a vocation d'activites
ou d'habitat et ayant bénéficie
d'opérations d'aménagement
(démolition, dépollution..).
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Le foncier
economique
en 2010

28 ha de terrains bruts, souvent dedies
jusgu'a present a l'activite agricole, ont ete
vendus dans le Pays de Brest en 2010 pour
accueillir a terme des activités. Les transac-
tions sont majoritairement situees au sein de
l'agglomeration brestoise. Des procedures
d'expropriation ont été mises en ceuvre pour
pres du tiers d'entre elles.

Sur le marche des terrains équipes, le niveau
d'activite est proche de celui de 2009. Envi-
ron 21 ha ont été vendus a des entreprises,
principalement dans les communes de Gui-
pavas (zone de Prat Pip prés de l'aéroport
et Goarem Vors pour l'extension du groupe

Arkéa), de Ploudaniel/Plouédern (Saint-Eloi
Mescoden) et de Ploudalmézeau (Saint-Roch
et Keruscat). La dominante tertiaire du mar-
ché a induit une hausse du prix de vente
moyen qui s'établit a 30€/m?.

Enfin, une dizaine de transactions de ter-
rains equipes recycles est enregistree en
2010. Ces opérations de renouvellement
urbain représentent prés de 20 000 m?
de SHON, dont la moitié pour des locaux
d'activités. Ce marche tend a se develop-
per dans le Pays de Brest, principalement
dans les zones d'activites anciennes et dans
les centres urbains.
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Les terrains bruts a urbaniser,
a vocation d'activités

Dans un contexte économique peu porteur
depuis fin 2008, le marché des terrains bruts
a vocation d'activités s'inscrit en repli de 13%
entre 2009 et 2010, en termes de surfaces
échangeées. Ce recul est constate dans l'en-
semble des communautés du Pays de Brest,
a l'exception du Pays d'lroise.

Les transactions sont quasi-intégralement si-
tuées dans des espaces dediés a des activités
économiques. Par rapport aux deux annees
précedentes, elles sont fortement concen-
trées au sein de l'agglomération brestoise
(prés de 80% en 2010, la moitié au préalable),
plus particulierement en vue de l'ouverture a
l'urbanisation des zones d'activités de Saint-
Thudon (Guipavas) et de 'extension de celles
de I'Hermitage (Brest), du Spernot (Brest) et
de Goarem Vors (Guipavas). A l'extérieur
de l'agglomeération, les principales réserves
foncieres sont constituees a Ploudaniel
(extension de la zone du Parcou) et sur la
commune de Plougonvelin (Lan Hir).

A noter qu'en 2010, prés du tiers des acqui-
sitions foncieres réalisées sur le marche des
terrains bruts a fait l'objet de procedures
d’expropriation (Saint-Thudon a Guipavas).
Longues et colteuses, ces mesures s'averent

Ventes de terrains bruts a vocation d’activités

en 2010 dans le Pays de Brest
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Aucune transaction

de plus en plus courantes, faute d'accords
amiables sur les prix entre les collectivites
et les propriéetaires fonciers.

Croissance du prix
de vente moyen

Le prix de vente moyen s'établita 104 € et le
prix médian a 8 €. Par rapport aux années
precedentes, le prix moyen a progresse de
maniére significative (71 € en 2008-2009).
Cette hausse tient notamment a l'importance
des transactions realisees dans les franges
urbaines, c'est-a-dire dans des espaces tres
proches de l'urbanisation. Non encore équi-
pes, ce sont en general des terrains classees
en 1AU et qui une fois aménagés seront rapi-
dement urbanisés. Par ailleurs, ces terrains
sont en général destinés a l'accueil de com-
merces et bureaux (par exemple, Goarem
Vors & Guipavas). Le prix de vente moyen
s'établit a 16,7 €/m2 en 2010 pour le foncier
brut situe dans les franges urbaines, contre
une moyenne de 6,2 €/m? pour les terrains
en extension urbaine.

Nombre de ventes

Superficie totale
échangée (ha)

Superficie moyenne
échangée (m2)
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Localisation des transactions
de terrains bruts en 2010

Surfaces Part
Intercommunalités échémgées en %
ha e

Brest Métropole 36,3 79%
Océane

Pays d'Iroise 55 12%
Pays de Lesneven 30 6%
Cote des Légendes

Pays de Landerneau- 1.3 3%
Daoulas

Presqu'ile de Crozon
Aulne Maritime
Pays des Abers

Total général

Aucune transaction
en 2010

46,1 100%

Marché des terrains bruts
en 2010 : prix en euros / m?
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Typologie des acquéreurs
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Les terrains ameénageés, a vocation d'activites

21,4 ha de terrains amenages pour l'accueil
d'activités ont ete commercialises en 2010
dans le Pays de Brest, soit la moitie des ventes
enregistréees dans le Finistere. Le niveau de
commercialisation equivaut a celui de 2009,
soit une activite relativement modérée par
rapport a 2008. Le manque de visibilite lie a
la crise economique ainsi que le durcisse-
ment des conditions d'acces au credit ont
tres certainement freiné un certain nombre
d'investissements.

La part des ventes realisées par les opée-
rateurs publics (SEM, collectivités locales,
Conseil général..) représente 44% des sur-
faces echangées.

86% des transactions portent sur des ter-
rains situés dans espaces dediés aux activités
économiques. Les principales commercia-
lisations ont éete realisees dans les zones
d'activités de :

« Prat Pip & Guipavas (5,1 ha)

« Saint-Eloi Mescoden (3,1 ha), sur les com-
munes de Ploudaniel et Plouédern

« Goarem Vors' (2,9 ha) sur la commune
de Guipavas (extension du groupe Arkéa)
« Saint-Roch, zone d'activites situee a Plou-
dalmézeau (2,2 ha).

En 2010, le prix de vente moyen des ter-
rains aménages est de 30 €/m? (18 €/m?2
en 2008/2009) et le prix médian s'éléve a
24 €/m?2. Derriére cette valeur, se cachent de
fortes disparites en fonction de la localisation
des terrains, de la vocation des zones d'activi-
tés économiques (commerciale, industrielle,
artisanale, tertiaire..), de la proximitée des
infrastructures de transport...

Les valeurs moyennes observées vont par
exemple de 10 € dans une zone d'activités a
vocation artisanale a pres de 50 € dans les
espaces situés au nord-est de l'agglome-
ration, a proximité des voies express et de
'aeroport Brest Bretagne.

Forte dominante tertiaire
du marché

Par rapport aux annees precedentes, le prix
de vente moyen a fortement progresse du
fait de plusieurs transactions dans la par-
tie nord-est de l'agglomeration, ainsi que

de quelques commercialisations au sein
de zones d'activités situées a proximite des
espaces urbains et ou les disponibilités se
font rares (ex : Kergonan a Brest, Kerscao/
Kerjean au Relecqg-Kerhuon..). La hausse des
prix s'explique egalement par la dominante
tertiaire du marche en 2010.

Dans le cadre de l'immobilier de bureauy,
les acquereurs observent avant tout le prix
des droits a batir, traduit en €/m? de SHON?,
afin de rentabiliser au mieux les opérations.
A titre indicatif, sur la base de transactions
réalisees dans le nord-est de 'agglomération
brestoise en vue de l'accueil d'activités ter-
tiaires, la charge fonciere moyenne s'éléve
4120 €/m? de SHON.

Marché des terrains ameénagés
dans le Pays de Brest

Nombre de ventes
37,6 22,5 -

Superficie totale
échangée (ha)
Superficie moyenne

Localisation des transactions de terrains équipés

Nombre
de transactions

Brest Métropole Océane 22
Pays d'lroise 8
Pays des Abers 4
Pays de Lesneven Cote des Legendes 2
Pays de Landerneau-Daoulas ¢}
Presqu'ile de Crozon 1
Aulne Maritime 0
Total 43

echangée (m?) 4177 3639 4972

Surfaces % surfaces
échangées (ha) échangées

1,0 51%

36 7%

25 12%

25 12%

1,6 7%

0.2 1%

0 0%

214 100%

I- Les terrains situés @ Goarem Vors a Guipavas et réservés a l'extension du groupe Arkéa ont fait l'objet d’'une double transaction en 2010 : la vente du
terrain brut, puis la vente du méme terrain une fois équipé et raccorde aux réseaux.

2- Surface hors ceuvre nette.
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Ventes de terrains équipés a vocation d’activités

en 2010 dans le Pays de Brest
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Somme des surfaces vendues par commune

I ruus de 50 000 m?

I 20 000 450 000 m?
I 10 000 & 20 000 m2 N
[ Moins de 10 000 m?

Aucune transaction

PLOUGUERNFADS

LANNILIS,

N

OAT MEAL
- BOURG-BIANGS

' ~Brr'eignou Coz:
o

PLOUARZEL

—
Goarem,Vors

RELECC
/A—PLOUU%FA/ 3
TechnopéleoBr\esl -1Iroise]

Kerdanvez
CROION

10 Km

o IBREST - A . NUO{“
Zone pgrtualre Kerscaof/iKeriean

RERLODAN

COTSSENY]

SAINEREGANTS
KERNOUES]

PIOUIER

KERNITIS &

CESNEVEN]

AN e

Eloi|Mescoden ~
DA VED PR R

HONAN Sp OUEDERN,
[CCRLE YTy

Bellairy
Pt

[ANDERNEADS 4

S ibere S ]

UREFTEVENEZ

SAMNORBANg
itdiloich

Lannuzel
(-]

SAMNTEIOT

oo ADAODS
POT B RTINS

FA0,
GO DE G

JROSNGEN] PONTDEBUSS

WFUTERCH]

Le marché des terrains eéquipés recycles

Le marché des terrains recyclés est constitue
de terrains qui ont deja éte urbanises, dont
le bati a ete déemoli pour un nouvel usage.
Le projet de renouvellement urbain peut
concerner exclusivement les activites eco-
nomiques ; c'est le cas par exemple des opé-
rations de bureaux au port de commerce de
Brest. Il peut également associer la construc-
tion de logements, de bureaux, de locaux
commerciaux.. Lopération la plus significa-
tive en 2010 est située a hauteur de la place

de Strasbourg : elle integre la construction
de 97 logements et la realisation de locaux
commerciaux en rez-de-chaussee.

Sur ce marchg, c'est 'emplacement qui est
achete. La valeur fonciere se mesure en
fonction des surfaces de plancher construc-
tibles et non en fonction des surfaces de
terrains.

Une petite dizaine d'opérations d'aménage-
ment de friches urbaines a été enregistree
dans le Pays de Brest en 2010. Cela repré-
sente pres de 20 000 m? de SHON, dont
10 000 m? de SHON pour les activités eco-
nomiques et 110 logements. Ce marche des
terrains recyclés pour accueillir des activites
économiques est encore marginal, méme s'il
tend a se développer, principalement dans
des zones d'activités anciennes (ex : port de
commerce et Kergonan a Brest, Bois Noir a
Landerneau) et dans les centralités urbaines.
En 2010, les charges foncieres observees
s'élévent en moyenne a 155 €/m?2 SHON.

En 2011, ce marché devrait se développer
avec plusieurs opérations importantes : la
déemolition des anciens abattoirs a Kerga-
radec pour accueillir 11 000 m? de bureaux,
l'aménagement de cellules commerciales et
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de bureaux boulevard de l'Europe a la place
d'anciens entrepéts (7 000 m2 de SHON)...
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