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
marché des terrains naturels,
comme matiere premiere du
deéveloppement urbain. Ce

sont les terrains genéralement
acheteés 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 activites. Les prix

de vente dépendent notamment
du prix de la matiere premiere

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

Les terrains recyclés

terrains, ayant deja eu un usage
urbanise a vocation d'activites
ou d'habitat et ayant benéficie
d'opérations d'aménagement
(démolition, dépollution..).

SOURCES UTILISEES :
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Le foncier

economique

en 2011

Le marche des terrains bruts a vocation
d'activités rebondit en 2011, grace notam-
ment a d'importantes réserves foncieres
realisees dans le Pays d'lroise et plus modes-
tement au sein de l'agglomeération bres-
toise. En revanche, les ventes de terrains
amenages diminuent a l'échelle du Pays de
Brest. Quarante transactions ont éte reali-
sées pour une superficie totale de 11,8 ha,
pres de deux fois inférieure a celle cedee
en 2010. Le prix de vente a peu évolué et

s'établit en moyenne a 32 €/m?2. Ce ralen-
tissement du marchée est observe depuis
2008 et temoigne de la prudence des chefs
d'entreprise dans un contexte économique
difficile.

Sur le marché des terrains recyclés, 'acti-
vité est relativement calme en 2011. La crise
economique ne favorise pas les opérations
de renouvellement urbain, plus coGteuses et
plus longues par rapport a des constructions
en extension urbaine.
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Les terrains bruts a urbaniser,

a vocation d'activités

Le marché des terrains bruts a urbaniser,
destinés a accueillir des activités econo-
miques, represente en 2011 une vingtaine
de transactions et 59,4 ha dans le Pays de
Brest. 73 % des surfaces de terrains ont éte
achetés par des opérateurs du secteur public
(communes, intercommunalités, sociétés
d'économie mixte..).

Rebond des transactions
en 2011

Apres une annee 2010 caractérisée par une
chute de l'activite, le marché des terrains
bruts repart a la hausse en 2011 (+26 % par
rapport a l'année précédente). Ce rebond
est lié notamment a de grosses transactions
dans le Pays d'Iroise. A Locmaria-Plouzang,
il s'agit de réserves foncieres en proximite
de la zone d'activités de Pen ar Menez. A
Milizac, une dizaine d'hectares a été ache-
tée en vue de la création de la zone de

Marché des terrains bruts
Superficie totale éechangée
(en ha) dans le Pays de Brest
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Prix des terrains bruts
en 2011 (en €/m?)
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SOURCE : RETRANSCRIPTION D'ACTES NOTARIES DES DOMAINES
DE LA DGI29 — TrAmeMeNT ADEUPA

Kerhuel, en bordure de la départementale
entre Gouesnou et Saint-Renan. Dans Brest
metropole oceane, la plus grosse transaction
concerne l'acquisition de terrains situés au
Froutven pour 'accueil de futurs équipe-
ments collectifs.

Des prix de vente
dans la moyenne

Le prix de vente des terrains bruts s'établit
en moyenne a 8,10 €; il s'inscrit en recul par
rapport a lannée précédente (1040 €). Cette
baisse s'explique notamment par le fait qu'en
201, une proportion plus importante des
terrains échangés (les deux tiers) se situe
en extension urbaine. Ce sont la plupart
du temps des terrains qui seront ameénages
a moyen et long terme (zonage 2AU des
documents d'urbanisme) et qui constituent
des réserves foncieres pour les collectivites;
leurs prix d'acquisition sont plus faibles que
ceux des terrains proches de 'urbanisation.
Le prix de vente moyen s'établit a 4,40 € pour
les terrains situeés en extension urbaine et
a 15,30 € pour ceux situés dans les franges

Le marché des terrains bruts a vocation économique
Transactions dans le Pays de Brest de 2008 a 2011
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urbaines.

Le prix de vente moyen des terrains bruts a
vocation d'activités économiques est proche
de la moyenne finistérienne (7,60 €) et des
valeurs enregistrées dans le Pays de Cor-
nouaille (8,40 €).

Localisation des transactions
de terrains bruts en 2011

Surfaces

o . ) Part

Intercommunalités échangees o
en %
(ha)

Pays d'lIroise 26, 44 %
Brest Metropole Océane 22,0 37 %
Pays de Landerneau- 50 8 %
Daoulas
Presqu‘ile de Crozon 37 6%
Pays de Lesneven o
Cote des Légendes 13 2
Aulne maritime 0,6 1%
Pays des Abers 07 1%
Total général 594 100 %

Regard sur la période 2008-2011

Dans le Pays de Brest, trois communes concentrent plus de la moitié des acquisitions foncieres
de terrains bruts pour l'accueil d'activités économiques (Guipavas, Brest et Ploudaniel). Ces
reserves foncieres sont positionnées a proximité de la RN12, dans un secteur fortement attractif

pour les entreprises.

Rapporté au marché global des terrains bruts a urbaniser, que ce soit a destination de l'habitat
ou des activités, 'économie représente 40 % des réserves foncieres entre 2008 et 2011.
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Les terrains aménages, a vocation d'activités

Les transactions de terrains equipés dedies a
l'accueil d'activités économiques sont en net
recul en 2011 par rapport aux années préece-
dentes. Quarante transactions ont éte reali-
sees pour une superficie totale de 11,8 ha, soit
un repli de 25 % du nombre de ventes et de
48 % des surfaces échangées par rapport a
2010. Cette decrue est continue depuis 2008
dans les intercommunalités du Pays de Brest,
hors agglomeration brestoise et témoigne
de la prudence des chefs d'entreprise dans
un contexte économique degrade.

Une situation contrastée
par rapport au Finistere

Le ralentissement des ventes observe dans
le Pays de Brest contraste avec la situation du
département ou les transactions sont relati-
vement stables au cours des trois dernieres
années. Le territoire représente en 2011 le
quart du marchée finistérien des terrains
équipés (prés de la moitié en 2009 et 2010).

93 % des terrains vendus en 2011 sont situés
dans des zones d'activitées economiques.
Les plus grosses ventes sont situees, pour
l'agglomeération brestoise, dans les secteurs
du Spernot, de Kergaradec et de Prat-Pip' et
pour le Pays de Landerneau-Daoulas, dans
les zones de Leslouch et Loc ar Bruc? La sur-
face mediane des terrains equipés vendus
est de 2380 m2 (-11 % par rapport & 2010).

Stabilité des prix de vente

Le prix de vente des terrains equipés a peu
evolue par rapport a 2010 : il s'établit en
moyenne a 32 € / m2 (+1,8 %). Il se situe
au-dessus de la moyenne départementale
et des valeurs enregistrées par exemple
dans le Pays de Cornouaille. Inversement,
les prix moyens enregistrés dans le Pays de

Brest sont nettement en deca de ceux enre-
gistres dans les agglomerations nantaise et
rennaise.

Les valeurs moyennes observees vont de
10 € / m? dans la Presqu’ile de Crozon et
atteignent entre 40 et 50 € / m? dans les
espaces tres convoités du nord-est de l'ag-
glomeération brestoise, proches des voies
express et de l'aéroport. Une majorite des
transactions se situe dans la fourchette 15-
25 €/ m?: c'est le cas par exemple des
ventes realisees dans le Pays de Lander-
neau-Daoulas, des Abers ou d'lIroise, ainsi
gu'au sein des zones d'activités situees a
l'ouest de Brest méetropole océane.

Localisation des transactions de terrains equipés en 2011

Nombre de Surfaces
transactions échangeées
75

Brest Métropole Océane

Pays de Landerneau-Daoulas

Pays d'lroise

Pays des Abers

Presqu'ile de Crozon

Pays de Lesneven Cote des Legendes
Aulne Maritime

Total

% surfaces

échangees
20 63 %
8 24 20 %
3 08 7%
5 06 5%
3 04 4%
1 01 1%
0 0 0
40 n8 100 %

SOURCE : RETRANSCRIPTION D'ACTES NOTARIES DES DOMAINES DE LA DGI29 — TRATEMENT ADEUPA

1- Zone d’activité située a proximité de l'aéroport de Brest Bretagne

2- Zones situées sur la commune de Plouédern, en proximité de l'échangeur de Mescoden
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Marché des terrains eéquipés
Superficie totale echangée
(en ha) dans le Pays de Brest
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Prix moyen en €/m?
des terrains equipés en 2011
70 67,1

Paysde Paysde Finistére
Morlaix Cornouaille

Pays Brest Nantes
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Océane

SOURCE : RETRANSCRIPTION D'ACTES NOTARIES DES DOMAINES DE LA
DGI29 — tramement ADEUPA
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Le marché des terrains équipés
a vocation économique

Transactions dans le Pays de Brest , *
de 2008 a 2011 .y
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Ameénagement de friches urbaines :

accalmie du marché

Le marche des terrains recyclés est consti-
tué de terrains qui ont déja été urbaniseés
et dont le bati a été déemoli pour un nouvel
usage. En 2010, une dizaine d'opérations
d'ameénagement de friches urbaines avait
ete enregistree dans le Pays de Brest, pour
une surface de 10 000 m?2 de Shon (surface
hors ceuvre nette qui est remplacée depuis
2012 par la nouvelle surface de plancher) a
destination d'activités. L'activité sur ce seg-
ment de marché est trés calme en 2011 ; le

contexte economique difficile est peu pro-
pice a ce type d'opérations immobilieres dont
les temps de portage sont plus longs et les
amenagements plus colteux. En revanche,
de nombreuses transactions ont ete enre-
gistrées en 2011 sur le marché des terrains
d'occasion a recycler, c'est-a-dire l'achat de
terrains ayant eu un usage urbain et qui sont
achetés pour étre réaménagés (acquisitions
par exemple de terrains sur le Plateau des
Capucins).

Le schéma des zones d'activités
de Brest métropole océane

Dans le cadre de la préparation du nouveau Plan Local d’Urbanisme
de Brest métropole océane, une étude a été menée afin d’évaluer
les besoins fonciers dans les prochaines années pour accueillir les
entreprises non commerciales. Les travaux font ressortir un marché
de bureaux particulierement actif au cours des derniéres années.

A court, moyen ou long terme, Uoffre de foncier disponible pour
satisfaire la demande en bureaux est nettement suffisante.

Le marché des locaux d’activité au sein de l'agglomération brestoise a
été peu dynamique pendant la derniére décennie. A 5 ans, la situation
devrait s’améliorer; mais a 'horizon de 20 ans, l'offre en foncier
s'avére nettement inférieure a la demande.
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Pour en savoir plus

'observatoire foncier en Finistere N°3 — Les
marchés fonciers dans le Finistere — Janvier
2013.
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