Cout des friches

Analyse des lauréeats du Fonds Friches




Article L111-26, issu de la loi Climat et résilience du 22/08/2021

Au sens du présent code, on entend par “ friche ” tout bien ou droit immobilier, bati ou non bati, inutilisé et dont I'état, la

configuration ou l'occupation totale ou partielle ne permet pas un réemploi sans un aménagement ou des travaux
préalables.

Définition « Fond Friches »

Sont ainsi considérés comme une friche éligible aux AAP recyclage foncier du ministére de la cohésion
des territoires :

® un terrain nu, déja artificialisé et qui a perdu son usage ou son affectation ;
® un flot d’habitat, d’activité ou mixte, bati et caractérisé par une importante vacance ou a requalifier.



I PRESENTATION DU FONDS FRICHES

> début 2021: 1°* édition du fonds friches dans le cadre du Plan de Relance (300 M€)
> mai 2021: 2¢ édition du fonds friches dans le cadre du Plan de Relance (350 M€)

> Janvier 2022 : 3¢ eédition du fonds friches dans le cadre du Plan de Relance (100 M€)
» 2023 : 4¢ édition du fonds friches désormais intégré au Fonds Vert (300 M€)

* L'analyse ne porte que sur un échantillon de lauréats des 3 premieres éditions.

Lien vers le cahier d’accompagnement Fonds Vert : https://aides-territoires.beta.gouv.fr/aides/9d1ad-

recycler-les-friches/




ll PRECAUTIONS

» Statistiques sur un échantillon de 1029 lauréats 2021-2022 relus et sur 783 projets consolidés
par le Cerema en 2022

> Exploitation croisant les informations déclarées par les porteurs de projets sous démarche
simplifiee et/ou dans les premiéres conventions et les bilans d’opération annexés

> Chiffres récents et inédits sur une grande diversité de projets de proto-aménagement,
d’aménagement et immobiliers MAIS I'échantillon, lié au Fonds Friches, ne contient que des
opérations déficitaires !

> Certaines opérations de renouvellement urbain dégagent des recettes suffisantes pour couvrir les
colts du renouvellement urbain. Mais on ne dispose pas d’'un échantillon équivalent d’'opérations
en renouvellement urbain non déficitaire.

> Du fait de la grande hétérogénéité des situations, il convient de s’attacher aux ordres de

grandeur uniquement.




Repartition de I'échantillon




PLUTOT DES PROJETS IMMOBILIERS EN ZONE DETENDUE

Les lauréats des différents appels a projet « Fonds Friches » montrent une diversité de situations
* Diversité dans la localisation des lauréats : majoritairement en zone détendue

* Diversité dans les projets : majorité de projets immobiliers (55%), un tiers de projets d'aménagement
(31%), 12% de proto-aménagements.

Mombre de lauréats par zone de tension du marché locatif- ensemble des lauréats
APP 1, APP2 et APP3, 2021

Répartition des lauréats par logique d'intervention
Source : raitements Cerema 2022 sur 1190 dossiers
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ll DIVERSITE DES DOSSIERS

Répartition des candidats AAP 1 et 2




ll DIVERSITE DES DOSSIERS

Répartition des porteurs de projets
ensemble des lauréats APP 1, APP2 et APP3, 2021

Répartition des candidats AAP 1 et 2

90 % des projets sont portés par des
acteurs publics




DIVERSITE DES DOSSIERS

Les lauréats des différents appels a projet
« Fonds Friches » montrent une diversité de
situations

* Diversité dans la nature de la friche : terrain
bati/non bati, sol pollué/non pollué, bati pollué/non
pollué

* 89 % des friches sont baties
* 11 % sont non béaties.
* Pollution des friches

* 80 % des friches lauréates sont polluées,
au niveau des sols et / ou du bati.

* Les 20 % restantes ne sont pas polluées.
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Quelques résultats




ll AMENAGEMENT : ZONAGE

Les projets d’aménagement en
zone tendue codtent trés chers du
fait du prix du foncier.

Des colts de remise en état qui
pesent plus dans le bilan en zone
détendue (25 % en moyenne).

COPIL Capitalisation FF



AMENAGEMENT :
REGIE/CONCESSION

Postes de dépenses moyennes a I'hectare
Opérations d'aménagement - en € HT/Ha - AaP 1,2 et 3 Fonds Friches - Cerema, 2021
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I AMENAGEMENT : VOCATION FUTURE

Postes de dépenses moyennes a I'hectare
Opérations d'ameénagement - en € HT/Ha AaP 1, 2 & 3 Fonds Friches - Cerema, 2021
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I AMENAGEMENT : POLLUTION

Des colts de remise en état
presque 3 fois plus importants
quand le bati et/ou le sol sont
pollues.

— Un foncier dont le prix n'est pas
corrélé au niveau de pollution !

COPIL Capitalisation FF




Les colts de remise en état peuvent atteindre entre 1,8 millions et 2,5 millions/ Ha de
friches traitées au maximum (pour des projets de plus de 4 ha de friches).
La moitié des projets ont des colts supérieurs a 400 k€ HT / Ha de friches traitées

avec une moyenne a 780k€ HT / Ha de friches.

Ces colts varient notamment selon la pollution.

Mediane (sans 0)

Projets d’aménagement et proto-aménagement
Valeur médiane en k€ / Ha friche traitée (projets > 5000m? de friches)

Ftudes liges au

Déconstruction et

dont

Depollution

Autres frais de

TOTAL remise en

non pollué 98933 €
bati pollué 370317 €
sol pollué 321924 €
bati et sol pollué 529825 €
Total Résultat 405 261 €

Projets = 5000m? friches

recyclage Archéologie dépollution du bati | désamiantage | soleteau | remise en état etat

non pollué nd nd 189 0 o nd 99
bati pollué 39 nd 239 71 0 54 370
sal pollué 20 nd 119 0 214 50 322
béti et sol pollué 30 nd 224 116 133 54 530
Total Résultat 26 10 222 97 149 50 405




jl EXEMPLE




EXEMPLE

Codt total du projet : 26,6 millions € HT

Répartition des dépenses par poste

€ HT - 2021

8 % W Foncier
B Etudes

Travaux de remise en état
0% du foncier

B Travaux d’'aménagement

13 % B Contributions et participa-
tions

Maitrise d'ouvrage
B Autres dépenses

5%

Codt de remise en état du foncier 1,3 millions € HT
-~ Soit 5 % des dépenses

= ratio : 267 k€ HT/ ha




Les colts du foncier sont
plus importants en zone A-
Abis et sont ensuite
décroissants.

Les colts de construction
sont assez homogenes entre
1342€ et 1658€/m? SP (mais
en mélangeant réhabilitation
et construction neuve).



Le prix de revient total des
projets en réhabilitation
apparait moins chers en
moyenne : 7 % pour les
projets a vocation
résidentielle, 23 % pour
les projets a vocation
non résidentielle.

Les colts d’acquisition
sont en moyenne plus
éleves (bati existant et de
qualité suffisante pour
envisager la
rehabilitation).



Les colts de remise en état qui peuvent représenter plus de 1000€HT/m? SP produits avec
une médiane a 120 €HT / m? SP produite.
Si 'on compare au colt total du projet, ces colts de remise en état représentent entre 4 %
et 8 % du colt de I'opération ramené a la surface de plancher prévue.

Ces colts varient

notamment selon la pollution.

Projets immobiliers
Valeur médiane en €HT / m?SP produit

Etudes lides au

Déconstruction et

dont

Déepollution

Autres frais de

TOTAL remise en

recyclage Archéologie dépollution du bati | désamiantage | soleteau | remiseen état etat

non pollué 12 nd 81 32 68
bati pollué 9 14 103 35 25 136
sol pollué nd nd 26 14 nd 99
béti et sol pollué 10 nd 59 38 30 16 158
Total Résultat 9 6 67 35 27 21 121

Valeur médiane

remise en &tat(sans 0)

WValeur médiane
coiit total HT/m?*

Part de b remie en
atatsurles

£HT /m* 5P SP dépenses totales
non pollug B8 £ 1868 € 4%
bati pollué 136 € 2145 € 6%
sol pollué 99 £ 1729 € 6%
bati et sol pollué 158 € 2108 € 8%
Total Résultat 121 € 2035 € 6%




Le colt du recyclage s’établit entre 12 et 19k€ HT / logement produit en moyenne,
mais avec une valeur médiane autour de 10k€ HT.

La moindre densité des projets en zone C vient renchérir le prix par logement mais la
densité sur les projets en recyclage est tres largement supérieure a celle des logements
produits en extension.

Coits de . . . -
recyclage/logement Colts du foncier remis en état /logement
Four les projets & vocation (Colt du foncier + colt du recyclage)
purement residentrel, val Valeur moyenne Meéediane Valeur moyenne
d'oménagement ou aleur i - - —— —
immpBiliers moyenne M ediane Tous projets Tous projets Projets immobiliers
Zone A-Abis et B1 12529 € 10273 € Zone A-Abis et B1 30614 € 206829 € 26466 €
Zone B2 12274 € 8541 € Zone B2 27234 € 20199 € 25923 €
ZoneC 19 380 € 10819 € ZoneC 31079 € 22321€ 25818 €

Si on ajoute les couts du foncier, il faut compter 25k€ en moyenne par logement pour le
foncier recyclé pour les projets immobiliers et entre 27 et 31k€ si I'on prend en compte
tous les projets (donc projets d'aménagement inclus).



ll SOUTIEN DE LA SOBRIETE FONCIERE

4,6 ha de friches sont recyclés pour 1 Million € du Fonds Friches

ET 1 Million € de subvention du Fonds Friches contribuent a déclencher 20 Millions €
HT de dépenses d'investissement directement liees aux projets lauréats.

Le Cerema estime a 170 000 Ha, les surfaces en
friches au niveau national.

22
1. https.//cartofriches.cerema.fr/cartofriches/ I



https://cartofriches.cerema.fr/cartofriches/

Les projets d'aménagement produisent presque 3 fois plus de m? avec 1 million d’€
de subvention du fonds friche par rapport au proto-aménagement ou aux projets

iImmobiliers.

m* produits Ha recyclés
LOGIQUE DINTERVENTION obtenue sur | lauréat sur m* par M € ha friche par M €
demandée candidat | « produits » | subvention recyclée subvention
Hemettre en etat une friche 43 % B0 % 1 253 BGE 19 160 2258 3,49
Ameénager pour vendre un foncier viabilisé 31 % 63 %| 13 814 286 Hd 666 1 504 5,85
Construire ou intervenir sur le bati 31 % 5O %% 5052 370 19 653 643 211
TOTAL 20 247 689 35 125 2313 4,01




Juliette.maitre@cerema.fr
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