Le marché de la maison individuelle

Nature Urbaine | Champagne-sur-Seine

Pour 82% des francais la maison représente le logement idéal

Une maison neuve fait en moyenne

116m2 et coite 114 300€

60% des logements construits chaque année en France sont des maisons individuelles

Les architectes n'interviennent que dans 8% des cas

La diminution de [Iespace agricole et naturel
s'accélere au profit des espaces construits, a raison

¢ un département tusles 1 ans

Photographies aériennes de lotissements récents réalisés dans
les alentours de Champagne-sur-Seine (Vulaines-sur-Seine)



Bien souvent, les COMIMUNES sont a
lorigine du systeme local de production
de la maison individuelle, et connaissent
peu de contraintes. La création dun
nouveau quartier pavillonnaire leur
est souvent trés bénéfique puisquen
augmentant leur seuil de population
elles peuvent prétendre a davantage de
subventions. Leur outil principal est
le PLU (Plan Local d’'Urbanisme) qui
détermine la constructibilité et donc
la valeur des sols. Il existe plusieurs
opérateurs dansle systeme de production
de la maison individuelle.

Le promoteur produit des maisons
individuelles en opération groupée.
Il n'interviennt que dans des zones
a demande soutenue, car il y a un
risque commercial de non-revente
des maisons produites. Le promoteur
achete les terrains, les viabilise, fait
construire les maisons puis réalise
leur commercialisation. Il sassure
davoir « pré-vendu » au moins la
moitié de lopération avant de lancer
la construction (par [lintermédiaire
des contrats VEFA). Lintervention
d’'un architecte est obligatoire pour
ce type dopération, mais sa marge de
création est tres limitée par la logique
du promoteur & composer son opération
avec des modeles de maisons éprouvées.

Le lotisseur/aménageur produit
des lotissement. Il achéte des terrains

peu chers, les viabilise, puis produit des
« lots a bétir » en passant parfois par
une restructuration parcellaire. Par la
suite, ces lots a batir sont achetés par des
constructeurs de maison individuelle,
toujours en quéte de support foncier, qui
assurent ensuite la commercialisation du
bien produit.

Les maisons individuelles eén diffus
proviennent de
terrain en dehors de toute procédure
daménagement. Un maitre douvrage
particulier fait réaliser la construction,
réalisée en trés grande majorité par des
constructeurs de maison individuelle.

lacquisition dun

Finalement, les constructeurs ont la
mainmise sur une grande majorité de
la production de la maison individuelle,
il sagit de grandes entreprises telles
que France Confort, Maisons Pierre ou
Maisons Phénix. Leur logique est bien
souvent celle de la maison comme un
produit standardisé. Leur succes est lié a
la confiance que leur accordent les clients
: la construction est régie par un Contrat
de Maison Individuelle (CMI) qui intégre
les garanties de livraison a prix et délais
convenus. Par ailleurs, le systéme de prét
bancaire favorise ce type de production
de maison car les préts a faible taux
d’intérét accompagnant linvestissement
du ménage ne sont accordés quen présence
dun CMI. Globalement, les architectes
n'interviennent que dans 8% des cas.

Ce systeme de production de la ville
pose la question de la multiplication des
intermédiaires qui chacun soctroie une
part du prix final. Le systeme souleve
également lenjeu du recours systéma-
tique a des matériaux génériques et de
la standardisation d’une certaine forme
urbaine.

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU)
apparait ici comme un outil administra-
tif qui freine de nouvelles expérimen-
tations. Il codifie en effet les vides et
les pleins de maniére a poursuivre une
politique détalement urbain (retrait sys-
tématique par rapport a la limite sépa-
ratrice, superficie constructible réduite).
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REALISE LA VIABILISATION (VRD) ET DOTE D’UN DROIT A CONSTRUIRE

SOUS-TRAITE

MAIRIE s

les communes ont un LES FUTURS
réle structurant dans la HABITANTS
production de nouveaux bénéficient

d‘aides publiques
d‘accession a la
propriété (prét a
taux zéro)

quartiers, et sont peu
contraintes. Volonté plus
ou moins forte de controler
I'urbanisation de leur ville.

‘ PERMIS D’AMENAGER

LOTS A BATIR
restructuration parcellaire viabilisée, les
PRODUIT terrains aménagés sont mis en vente
pour étre construits.

v

15% CONTRAT VEFA

LE PROMOTEUR

PERMIS DE CONSTRUIRE opération compléte : achéte les
terrains, réalise les maisons puis
les commercialise.

PARTICIPE .

Montage d’opération - production de la maison individuelle en France
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MARGE DE LOPERATION

FRAIS FINANCIERS

intéréts de I'emprunt contracté

FRAIS DE COMMERCIALISATION
FRAIS GENERAUX

impots, taxes

MAITRISE D'OEUVRE

honoraire de l'architecte

CONSTRUCTION

CHARGE FONCIERE

acquisition du terrain et amé-
nagement et viabilisation,(dé-
pollution, démolition, exten-
sion des réseaux)

Le graphique ci-contre détaille la part des

différents postes de dépenses
effectués lors du montage financier d’'une
opération de logement individuel. Dans le
cas dun montage alternatif, par exemple
fondé sur l'autopromotion, les postes liés aux
frais de commercialisation et a la marge de
opérateur disparaissent. On envisage alors
un prix total dopération plus bas, ou alors
une redistribution de la dépense au profit
de la construction (ouvriers-artisans mieux
rémunérés, matériaux de qualité, conception
écologique).
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Le graphique ci-dessous montre larépartition

du cofit de conmstruction sclon les
acteurs de la filiére. Plusieurs intermédiaires
interviennent en effet dans le processus de
construction : le fournisseur de matériaux,
le constructeur de maison puis lentreprise
de construction (souvent incorporée au
constructeur). En retrouvant une chaine
dacteurs locale, on pourrait imaginer une
meilleure maitrise du cott de construction
par la suppression d’intermédiaires requis
par une filiére longue et opaque.
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Pour en savoir plus ...
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