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Programme

1 Le littoral menacé

2 Un marché sous tension

3 L'échec des méthodes classiques
La méthode VRU

5 Le modéle francais

6 Mise en pratique

Erosion en Europe, élévation du niveau marin, données Cerema 2050-
2100

Paradoxe des prix, crise assurantielle, risque bancaire, conséquences
financieres

Pourquoi comparaison, capitalisation et co(t de remplacement
échouent

Définition, composantes, formule, hiérarchie, taux d'actualisation

Loi Climat, ZERTC, DPRTC, L219-7, BRAEC, Charte 6e édition

Cas chiffrés, analyse de sensibilité



MODULE 1

Le littoral menaceé

L'érosion cotiere en Europe :

un phénomene physique aux conséquences économiques



MODULE 1 — LE LITTORAL MENACE

L'élévation du niveau marin

Le niveau marin a presque doublé son rythme de montée au cours des deux derniéeres décennies. L'accélération est le facteur déterminant.
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) ) Presque autant en 30 ans Scénario RCP 8.5
Rythme historique . .
qu'en 120 ans Cerema retient +1 m



MODULE 1 — LE LITTORAL MENACE

France 2050 — scénario réaliste

Source : Cerema, février 2024 — Projection du trait de céte, horizons 2050 et 2100

5200 1400

logements locaux valeur
menacés d'activité totale

761 ha

surfaces
urbanisées




MODULE 1 — LE LITTORAL MENACE

France 2100 — scénario défavorable

449 000 53 000 94 Md€ 41000 ha

logements locaux d'activité valeur totale urbanisés



MODULE 2

Un marcheé sous tension

Du paradoxe des prix cotiers

a la crise de l'assurabilité



MODULE 2 — UN MARCHE SOUS TENSION

Le paradoxe du « désir de rivage »

Source : Thése de doctorat d'Eugénie Cazaux (2023) — Marchés fonciers et immobiliers du littoral frangais

Primes de proximité littorale Implication pour l'évaluateur
Malgré |'exposition a I'érosion et a la submersion : i . . .

Le marché ne price pas le risque terminal.
Maisons 1ére ligne

Appart. 1lere ligne

Appart. bande 100 m

- Une méthode corrective est nécessaire.

Terrains a batir




MODULE 3

L'échec possible des méthodes
classiques

Pourquoi comparaison, capitalisation

et cotit de remplacement ne fonctionnent pas toujours



MODULE 3 — L'ECHEC DES METHODES CLASSIQUES

Hypotheses classiques vs. réalité cotiere

Hypothese classique Réalité cotiere

Durée de vie du terrain Indéfinie

Flux de revenus Pérennes ou stables
Valeur terminale Positive (terrain durable)
Références comparables Abondantes et fiables
Assurabilité Garantie standard
Valeur fonciére résiduelle Ancre la valeur

Marché Efficient, arm's length

Limitée et prévisible (< 30 ans)
Dégressifs, vacance croissante
Négative (démolition + renaturation)
Rares, biaisées ou inexistantes
Exclusions, surprimes, retrait
Aucune valeur future

Biaisé par le « désir de rivage »

Toutes les méthodes classiques supposent un terrain durable. L'érosion cotiere invalide cette hypothése fondamentale.



MODULE 4

La meéthode par la VRU

Définition, composantes, formule,

hiérarchie des preuves et taux d'actualisation



MODULE 4 — LA METHODE VRU

Définition

La Valeur Résiduelle d'Utilisation (VRU) est la valeur actuelle des bénéfices économiques qu'un bien
immobilier est susceptible de générer sur sa période restante d'occupation stire, licite et
économiquement viable, nette des cotits spécifiques liés au risque et intégrant les coilts terminaux.

Ce que la VRU n'est PAS : une nouvelle base de valeur. C'est une application




MODULE 4 — LA METHODE VRU

Les quatre composantes

N T

Durée résiduelle Revenus / Utilité Coiits liés au risque Valeur terminale

Démolition + renaturation

Années d'occupation slre Locatif : revenu net projeté Assurance, entretien renforcé . .
i ] L . . - valeur récupérable
Sources : géotechnique, RP : loyer équivalent Protection temporaire o ,
) , . . ) . Généralement NEGATIVE
ZERTC, GIEC, terrain Dégressifs a |'approche Trajectoire croissante o i
o i . L L Obligation légale (zone 30-
Principe de précaution de I'échéance Accélération finale

100)



La formule VRU

VRU=2t=1—->n [(Rt-Ct) /(1 +a)t] - D

n = durée d'utilisation restante (années)

Rt = revenusou utilité en année t

Ct = co(ts liés au risque en année t
a = taux d'actualisation (intégrant les primes de risque)
D = colt terminal net (démolition — récupérable)

Un DCF a horizon fini avec valeur terminale négative.



MODULE 4 — LA METHODE VRU

Hiérarchie des preuves

Conforme a l'article L219-7 du Code de I'urbanisme

Comparables locaux transparents

1 Mutations sur biens de méme qualification et exposition similaire. LA
Exemple : Fairbourne (Pays de Galles)
Analyse par paires / hédonique
SUBSIDIAIRE

Controle de I'exposition, distance, altitude, perception du risque.

Lorsque le marché est altéré ou inexistant. Méthode détaillée dans cette formation.



MODULE 4 — LA METHODE VRU

Construction du taux d'actualisation

Le paramétre le plus sensible du modéle

Taux sans risque (rf) OAT / obligations souveraines 2%—-4%
Prime d'inflation Inflation anticipée sur la durée 1%-3%
Risques environnementaux Erosion, tempétes, protections +2%—+4%
Incertitudes réglementaires Politiques littorales, préemption +1%—+2 %
Risques de marché Perception, revente, assurabilité +1%—-+3%

TOTAL INDICATIF Somme des composantes 6%—-13%



MODULE 4 — LA METHODE VRU

Ajustements par durée résiduelle

Source : Charte de I'Expertise, 6e édition (novembre 2025), section 1.22

+4%a+6 %

+2% a+4 %

+1%a+2%

> 20 ans 10 — 20 ans 5—10 ans < 5 ans

Faible Modéré Elevé Trés élevé

Principe : intégrer le risque dans les flux et la durée plutét que de surcharger le taux.



MODULE 5

Le modele francais

Un écosysteme législatif



MODULE 5 — LE MODELE FRANGAIS

Le cycle complet

Loi Climat et Résilience du 22 ao(t 2021 + Ordonnance du 6 avril 2022

DPRTC

Préemption

Méthode
spécifique L219-7
ou VRU

0-30 ans Droit dédié
et 30-100 ans collectivités

BRAEC

Gestion

Bail réel
12-99 ans

RENAT.

Sortie

Renaturation
du terrain



MODULE 6

Mise en pratique

Exemples chiffrés, exercice participatif

et analyse de sensibilité



MODULE 6 — MISE EN PRATIQUE

Exemple — Villa coétiere, scénario sévere

120 m? (1990) ¢ 15 m du trait de c6te ® 1 m/an ¢ Aucune protection ¢ Durée : 12 ans

Parametre Valeur

Loyer équivalent (An 1) 24000 €
Dégradation utilité -3%/an
Colts spécifiques (+5%/an) 3000 € (An1)
Taux d'actualisation 10 %
Colts démolition nets 35000 €
VRU CALCULEE = 145 000 €

Valeur vénale classique 280000 €



MODULE 6 — MISE EN PRATIQUE

Analyse de sensibilité — 3 scénarios obligatoires

Durée résiduelle 12 ans 10 ans 8 ans
Taux d'actualisation 8% 10 % 12 %
Colts spécifiques Stables +10 %/an +15 %/an
VRU estimée =42 000 € = 27500 € =16 000 €

Fourchette 16 000 € a 42 000 € — du simple au triple. Les deux parametres les plus influents : durée résiduelle et taux. 2 ans ou
+1% = 10 a 20% d'écart sur la VRU.



Messages clés

. La VRU n'est pas une nouvelle base de valeur
Le marché surestime les biens cotiers (paradoxe Cazaux) — la VRU corrige ce biais
La spirale assurantielle renforce I'urgence d'une méthode adaptée

La France a construit un écosysteme complet : ZERTC - DPRTC - VRU - BRAEC - Renaturation

Trois scénarios minimum, transparence totale sur le taux et ses composantes



Questions ?
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