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INTRODUCTION :
LESENJEUX D'UNE RELANCE DE L'ACTION FONCIERE
EN ILE-DE-FRANCE

* POURQUOI VOULOIR RELANCER AUJOURD'HUI L'ACTION FONCIERE
EN ILE-DE-FRANCE ?

La quedtion fonciére est posée, de maniere récurrente dans le débat sur I'aménagement du
territoire, depuis plus de trente ans. Cest aind quiil y a dga treize ans, en 1986, un colloque &ait
organise par I'Etat et la Région ayant pour théme lardance de l'offre fonciére.

Le colt du fonder aun impact indiscutable sur un habitat de plus ou moins grande qudité, et
I'interpénétration entre les conditions de confort, de localisation du logement,
avec celles de I'emploi, et des moyens de transports offerts pour y accéder paait
évidente aujourdhui.

Comme I'a souligné le Consall Economigue et Socid Nationd, dans un rgpport publié en
1996 et présenté par M. Jean-Louis DUMONT, la question fonciére, déslors qu'il s'agit
de développement urbain, se situe au carrefour de divers enjeux, laterre spontanément
percue comme le facteur de production du monde agricole, représentant auss la matiere premiere
nécessaire al'urbanisation.

En zone centrale, "recondruire la Ville sur la Ville', favoriser I'adtivité économique et
I'aménagement urbain, impulser la rédisation de logements & de leurs équipements de proximite,
condtituent des missons essantidles que e fixent pour une grande part les callectivités tarritorides
Bien souvent, cependant, cdles d se heurtent, dans leur démarches daménagement a des obstacles
tels que l'indigponibilité des terrains ou leur co(t trop devé.

En zone périphérique, l'dfectation des sols a l'activité agricole par les documents
durbanisme ne semble pas toujours suffisante pour désamorcer les processus darticipaion fonciere
qui condtituent I'dément essentid de fragilisation des espaces agricoles périurbains

Face a ce condat, est poste aujourdhui en priorité et avec une extréme acuité la question
de la nécessaire adaptation de I'offre fonciére aux besoins de construction et de
requalification de I'espace en'y induant I'impéieux besoin de l'entretien du parc exidant &
cdui dun engagement plus fort de I'Etat, de la cdlledtivité régionde e des autres collectivités
territorides.
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Ure rédle pdlitique fondere doit offrir une vision d'aménagement global qui
n'exclut paslacomplémentaritéentrelesvoletsurbain et rural , & doit permettre ala
collectivité lingaurdion de modes de régulaion visant a un dévdoppement durdble e non

Segrégdif.

Le présent rgpport n'apas pour objet de trouver les solutions mirades a une question dont la
complexité et reconnue. Plus modestement, il se propose de donner quealques pistes destinées a
ouvrir lavoie a une action de court & moyen terme.

* LESDIFFERENTES PHASES DE L'ACTION FONCIERE EN ILE-DE-FRANCE
: BREF RAPPEL HISTORIQUE

Pendant la période de recondruction et jusgua la fin des années 70, a la fois pour lutter
contre la gpéculdion e pour récupérer les plusvaues fonciéres, la puissance publique a di
développer une politique de maitrise fonciére. Par le bias de taux dinté&é bonifiés, de
subventions, en favorisant I'intervention des banques publiques et de leursfilides spéaidisées, I'Etat a
impulse la condtitution de résarves fonciéres, la création de zones urbaines, voire la rédisation de
villesnouveles

La cie géculaive des anées 8590, les changements induits par les lois de
décentrdisation, le basculement des taux dintéréts réds, devenus dors largement postifs, ont é&é
accompagnés dun désengagement sans précédent de I'Etat dans I'aménagement du
tarritoire & le financement de I'habitat sodd. Dans le méme temps les invedtissaurs indtitutionnds s2
sont peu a peu retirés du marché immohbilier.

En efd, 9 I'Etat sest voulu "grand planificateur” jusgue dans les années 80, il a modifié, a
partir des lois de décentraisation, et surtout en raison de la crise financiére qui auivi, les conditions
de sss interventions financiere et fiscde a I'égard des calledtivités locdes. Aing les subventions
pécifigues a linvestissement se sont dles peu a peu raréfiées, augmentant du méme coup les
risgues finenders pour les communes qui Séaent engagées dans des politiques de réserves
fonderes ou daménagement.

L'gpparition de taux réds pogtifs, entre 1979 et 1981, a eu des conséquences lourdes en
matiere daménagement. Le 'bortage des terrains' s'est révélé prohibitif, lorsquil &ait
assuré par l'emprunt, e particuliérement ruineux lorsgue les ddais prévisonnds de l'opération
éaent largement dépass.
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La diminution des ressources financiéres publiques affectées a l'action fonciere a é&é
condante ces 15 dernieres années. L'ade de I'Etat a éé divisée par deux pendant que les moyens
propres ala collectivité régionade diminuaient égdemen.

Depuis le début de la décennie 90 & jusguien 1999 on a connu un cyde dureble avec la
baisse des prix de vente de l'immobilier. Les années 1997 et 1998 ont &é bonnes pour lapromotion
privée lagudle na néenmoins locdise son adtivité que sur un faible nombre de communes puisgue
saule une trentaine de communes a bénéficié de 80% de cette promation.

* LES PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DU MARCHE FONCIER EN ILE-
DE-FRANCE

L'éude de I'TAURIF remise a I'Exécutif Régiond dans le cadre de la préparation du Plan
régiona 2000-2006 &t intitulée "pour une concertation sur des orientations sratégiques’ souligne a
lafoisles aouts dont digpose notre Région, mais auss lesprofondes dispar ités dont dle souffre

Ledéséquilibre Est/Ouest et une des principaes caractéridiques de ce condat, and
guelaconstitution deterritoires" a deux vitesses' les uns connaissant un développement
normd, dautres apirés par la oirde de dysonctionnements des quatiers dits sensbles ou
dégradés.

Alors que le dynamisme économique de I'lle de France est incontestable, on a en effet
assigé en pardldle aune progression desinégalités soddes, al'accroissement des difficultés
sodides a la conditution de teritoires rencontrant de multiples difficultés et de quatiers
particulierement défavorisés. Le rgpport de Mongeur GIRODOT en 1996 et le rgpport de
Monseur DESFORGE en 1998 qui furent approuvés par une tres large mgorité de notre
Assamblée ont abordé ces questions avec précision et darté,

L es écarts sont également soulignés a l'intérieur d'un méme département :
and les dépatements'les plus asés' sont égdement ceux oul les diparités entre communes sont les
plus fortes, tant en termes de revenus, guen termes de chdmage. Toutefois, le département de la
Saine Saint Denis parait globdement le plus défavorise.

Ces désquilibres entre départements et communes e sont accentués dans le temps : les
communes les plus "riches' en 1985 |'&aent encore plus en 1994 ; a linverse la précaité sest
aggravée au cours de laméme période pour les communes " pauvres'.

Une carte de la région pourrait montrer avec précison les ensembles de communes Stuées
ur le méme territoire géographique et engagés dans un processus croissant digppauvrissement
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redif. Ces digpaités sont notamment dues a la désndudridisation importante qui a affecté les
communes aforte activité productive.

Aux inégdités sodo-économiques viennent sgouter dans cartains lieux la médiocre
gualité de I'environnement urbain, l'insuffisante prise en compte de la requdification des
espaces publics dans les digpositifs successfs de lapalitique dela Ville, la superficie trop réduite des
espaces verts, la concentration d'autres nuisances liées au manque de trangports, ala pollution ou au
bruit....

Dans le domaine de I'habitat, on souligne la trés forte concentration territoriale et
patrimoniale du parc social puisquune résdence principae sur quatre et condtituée par un
logement sodid oit un raio supérieur de 60% a la moyenne nationde. Le désdquilibre de la
répartition des logements entre Centre (Paris & petite couronne) et grande couronne est égdement
un facteur dinégdités. Enfin le rgpport entre le parc totd de résidences et le parc HL.M. et tres
variable dun département al'autre,

Les différents rgpports et avis émis par notre Assemblée ont déploré les méfaits de cette
trop grande densification, and quela"spéadisaion” des quartiers senghbles dans l'accuall des
ménages a plus bas revenus, des familles monoparentdes ou des érangers, du fat que la
paupérisation des familles vivant ou entrant dans les patrimoines sodiaux alle en saccroissant.

* LESOBJECTIFSD'UNE POLITIQUE FONCIERE RENOVEE

En prédable il faut rappder que I'action fondére publique n'est pas une findité en soi, mais et
degtinée a permetire la bonne mise en oeuvre des palitiques urbaines, en paticulier cdles qui
concourent al'accuel dactivités économiques, alavaorision du syséme de trangport public ou a
lamixité socide de I'habitat.

Dans le contexte de compétitivité européenne, le développement de I'aménagement du
territoire implique I'andyse des fragilités et des désiquilibres et leur correction aux moyens de
stratégies politiques volontaristes. Les principes généraux que doivent respecter ces
dratégies peuvent ére énumérés de lamaniere suivante :

- Mettre en oeuvre une palitique fondiere au sarvice dune dratégie daménagement, en
adéquation avec les orientations fondamentales du schéma directeur. On peut rapper a
cat effet que la dratégie durable daménagement en lle-de-France, traduite dans le
DRIF, impligue a la fois la reconquéte du centre de l'aggloméation par la
recondruction de la ville sur dleméme & la présarvaionivaorisstion des espaces
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agricoles e naturds, avec les objectifs déconomie de I'espace, de Iutte contre le mitage
et la périurbanisation, de polarisation du dével oppementt.

Maintenir la complémentarité des actions foncieres en zone dense et en grande couronne.
Ces deux valds, intimement liés forment les deux axes complémentaires dune méme
politique daménagement. Il n'est en effet pas possble despérer reconquérir la proche
couronne, sur lagudle le fonder e cher & diffialement mobilistble, 9, per alleurs s
dévdoppe, concurremment, une offre fondiére pé&iurbaine moins chére et fadlement
mobilissble

Poursuivre la mixité sodde et goatide A ce titre la loi dorientation pour la ville,
promulguée en 1991, visat a augmenter l'offre de logements sodiaux & a mieux la
répartir au niveau des quatiers des villes, des aggloméraions L'échec rdatif de
I'gpplication de cette loi laisse a penser que laloi en préparation sur "l'urbaniame, I'habitat
et les déplacements’, devra comporter dautres contraintes ou d'autres obligations pour
viser a une diversification de I'offre des logements & de leurs fonctionndités
annexes

Dans le respect de ces principes générau, les objectifs de la nouvele palitique fonciere viseraent
notammeat a faire décroitre, au centre de I'agglomération, les prix fonciers en
recr éant de nouvellesvaleursder éférence ala baisse.

Lamise en oeuvre de cette palitique Sappuierait sur les mécanismes sivants

une veille fonciére : sur un taritoire de projet donné, I'Etat & la Région pourraient
contractudiser avec les collectivités locaes sur des objectifs de controle des prix fonciers
et sur lamise en place de dispostifs dobsarvation fonciere ;

une stratégie d'investissement foncier sur les secteurs d'enjeu important

dans les gStes prioritaires pour I'Etat et la Régions, tds que les secteurs Sratégiques du
SDRIF, les futurs noeuds de trangport, |la réinsartion des quartiers en difficulté au travers
daction de condruction-démoalition, ec...

De plus, une action particuliere doit étre entreprise dans le domaine du logement
social pour en améliorer la production et répondre aux objectifs de mixité

sociale.

Ces différentes propositions sont présentées en détail dansles chepitres |l et 11 du présent rgpport.
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CHAPITRE 1| -
DESMECANISMESCOMPLEXESET DESINSTRUMENTSDIVERSIFIES

Sechant quidbdraction fate des opéraions conduites par les opérateurs privés et les
ménages, l'adtivité fondere s chiffre en dizaines de milliards de francs dans I'aggloméraion
parigenne, la mise en place dune action fondere efficace e denvergure suppose au prédadle la
compréhenson des mécanismes regissant le marché fondier.

Or, dors que la connaissance du marché des logements en lle de France a fait des progres

catans, les marchés fonders se caractérisant par leur opadité, leur non-fluidité e une information
presgue inexigante.

| - LESMECANISMES
Dans cette partie du rgpport nous examinerons les fondements de l'intervention fondiere, les
inter-réections entre les marchés fonders & immotiliers, & le probleme complexe & particulier des
zones daménagement concerté.
A- LESELEMENTSCOMPOSANT LE FONCIER

Avant tout, il et nécessaire de préciser cartains points fondamentaux.
Lefoncier es globdement condtitué per :

1) Un terrain, une occupation du ol

Entre I'opérateur qui souhaite acquérir un terrain e le propriétare de ce méme terrain, les
goprédiations sur la vaeur du bien sont différentes ang que la logique de raisonnement respectif.
Ca deux facteurs entrent en congdérdtion. Le premier facteur est cdui de la différence de vdeur
accordée au temps tant de la part de I'acquéreur que de la part du vendeur. Le second facteur
participe de ce que les économigtes gopdlent "le colt de la transaction”, cest a dire le colt du
changement, delamoahilité, del'emploi.
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2) Un reglement, un prix

Le sl nest pas un bien économique comme un audre & les mécaniames régissat la
formation de son prix doivent &re déxits Les facteurs explicatifs de la vdeur dun terrain sont
complexes. Cette vaeur n'est pas la résultante de la Somme des colits nécessaires a sa production
comme cda es le cas pour nimporte qud bien, fongible Le prix dun taran et lié aux
caractéridiques physques du sol (supeficie, qudité etc..), a son degré déguipemert,
(raccordement a la voirie & aux réseaux dives..) aux regles durbanisme (usage possible,
congructibilité), al'environnement socid e économique, asalocdisation, alafiscdité qui frappeles
mutations & a la destination de la vente. Aind le colt fonder et I'équilibre diffidle entre pluseurs
variables que sont larentabilité du terrain, et savaeur de marché.

3) une transaction

Lorsque la transaction ne peut se rédiser al'amigble et que I'acquéreur est un acteur public
lintervention du juge de l'expropriation, gopdé égdement “juge fonder™ et requise en cas de
recours du propriétare du bien. Ce magidrat doit dors déerminer un prix dindemnisation "judte et
prédable’, &in gue le droit de propriété de I'exproprié soit effectivement garanti, comme le prévoit
la Condtitution.

Le juge assgé dun ingpecteur des Domanes, évdue le bien, en tenant compte de
l'exigence de sarvitudes adminidratives, des réseaux € des voiries and gue de la congructibilité
des biens au regard des regles durbanisme.

L'évduation du juge se fonde principaement sur la comparaison de la transaction arédiser
avec des transactions pasxes & comparables. Toutefais, e juge se heurte a des difficultés. En effe,
en rason des fluctuations du marché fonder, les vadeurs prises en compte lors des transactions d§a
effectuées, n'ont plus de rgpport avec les niveaux de prix de la période.

En outre I'évaution est de plus en plus fondée sur ™ la Stuation privilégiée " du terrain ou
encore sa"plus vaue latente’, deux déments qui dépassent les caractéridtiques objectivesdu terrain
et réduisent les cgpadités dintervention des acteurs publics. Enfin, il est souligné que fréquemment le
juge ne tient pas compte dans son évauation, du coltt de démalition, ou bien du colt de laremise
enéa du soussol lorsgque cdui ¢ est pallué

Aing cartans modes de cacul peuvent-ils aboutir a des résultats non conformes au marché
et alanon condusion de projets daménagement de zones.
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Il srait néoessaire de rendre obligetoire la publication des cdculs pris en compte pour
I'évduation ddfinitive.

4) Un projet daménagement

L'acquisition fonciere et bien évidemment  un préaable al'anénagement et cda est encore
plus vra  dans les zones daménagement concerté. La maitrise fonciere totde de la surface de
I'opération garantit I'unité, la cohérence & I'autonomie du projet urbain.

La charge fonciere e la réaultante du colt de I'acquisition, des taxes locdes, des
travaux daménagement et de viabilisation et des dépenses liées aux éudes du terran.

Dans la condruction de logements sociaux les opérateurs doivent respecter une "charge
fonciére de référence’ dont lavaleur est acejour de 1300 Flent pour le neuf et de 8500 F le nf
pour l'acquidtion amdioration. Ces montants éant largement dépassss en zone dense, la
réglementation fait dors intervenir lanation de " sur char ge fonciere" Aing, lorsque le colt de
la charge fonciére (cdlui ci peut atteindre 3000 F le nf )est supérieur & une charge fonciére de
référence au regard des caractérigiques de I'opération, e de salocdisation, I'Etat et la collectivité
locde, 9 dley consent, gpportent le complément sous forme de subvention. Cette réglementation
est complexe @ peverse a pluseurs niveaux: dune pat dle favorise le mantien de prix devés
dautre pat dle nécessite un accord et un gpport finandier de la collectivité locade, sans lesquels
I'opération ne peut serédiser.

A la charge fonciére sgoutent, dans un projet daménagement, le colt de la condruction
proprement dite, la dépense éventudle dune démalition et dans le cas dune revaorisation de
quartier, le colt du changement daffectation des sols (dépollution, reprise des réseaux...).
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B- MARCHESFONCIERSET MARCHE IMMOBILIER : ENTRE OFFRE
RARE ET CHERTE VARIABLE

Sur le plan théorique on didingue pluseurs marchés fonders Monseur JCOMBY
(Directeur de la revue "Etudes Fonciéres') en dénombre Sx. Dans le cadre du présent rgpport, on
satachera plus particuliérement au marché des terrains destinés a ére urbanisés, aing quau marché
des tarains vendus éguipés & condructibles résultant soit de terrains naturds viabilisés, soit de
terrains dg§a urbanisés mais en recydage.

On observe aujourdhui gue le marché foncier francilien se caractérise par :

- une grande diversité géographique(EST/OUEST), économique (Public/privé) urbaine
(zone dense/zone rurde).

- une inauffisance dinformations tant sur sa congdance que aur les prix; les informaions
chiffrées en particulier font défat.

- Un manque de coordination des acteurs.

Tout ced laisse place adeux impressons a priori :
- dun manque de foncier
- d'un colit prohibitif du foncier

1) Le manque defonder

Avec 900 habitants au nt, I'lle de France ne figure pas en Europe comme une zone de trés
grande dengité. Les surfaces non condruites sont nombreuses, mais différents facteurs font quidles
ne sont pas toutes utilissbles :

- le changement de la palitique daménagement du territaire : lafin de la création des villes nouveles
et le passage a la néoessaire recondruction de la ville sur laville ont diminué ['utilisation des terres
agricolesintrinsaguement bon marché mais lourdes en colt daménagement.

- les décisions des communes qui depuis 1983 ont un réle déerminant en matiere daménagement et
durbanisme ont souvent généré :
la congtitution de réserves fonciéres au mauvals moment e au mauvas prix, caculée sur
un pourcentage de bureaux ou dactivité commercides qui ne se sont pas rédisés,
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un mangue de coopération dans le recentrage et le réaquilibrage habitat/emploi,

une compétition "masane’ entre les communes pour atirer les promateurs (le perdant se
retrouvant avec destarans difficlement utilisables),

la crainte dun changement de composition dectorde de la population,

une évolution vers une qudité de vie andiorée (proximité de zones vertes, abandon des
grandestours et des grands ensembles) nécessitant plus de m2 par hebitant,

une réection trop lente des adminidrations e des entreprises publiques pour remettre
dans le dircuit leurs terrains non bétis ( emprises SNCF, aéroport du Bourget...) & une
insuffisante connaissance de |'éendue de ces dermniers

A ce g, a titre dexemple, les emprises libérées par les redructurations militaires e

résffectées en éguipements publics e logements seraient de plus de 160 hectares dont la mgieure
patielocdiste en Saneet Mane e dansles Yvdines.

2)  Leoolt prohibitif du foncier

La région connait une gamme de prix dlant de moins de 100 F /nf en zone rurde, pour
atteindre des sommets proches de 15.000 Fnf SHON & Parisintramuros. Ce qui ne met pas|'lle-
de-France en dtudion défavorable avec dautres régions européennes de grande concentration
urbane

L'évolution des prix it :

- patidlement les lais de I'offre et de la demande : ils ont moins augmenté en pourcentage
gue le marché immohbilier entre 1985 et 1990, mais n'ont pas baisse autant de 1991 a aujourdhui.

- l'évolution du pouvoir dacha avec une exception dimportance pour les personnes les plus
défavorisées. Le chdmege a fragilise une partie de la populaion rendant visble I'imposshilité pour
le secteur HLM de rédliser des opérations a partir des prix réds du foncier ( en particulier dansles
ZAC qui nont pu atirer les burealix & les commerces), probléme accentué par le désir dune
amdioration des conditions de I'hebitat et son environnemen.

- le mangue de permanence des décisions en matiére fonciére ou de palitique du logement :
laloi "PERISSOL" naeu deffet sur les prix du foncier qua partir du moment oul il a &é annoncé
gue sa disposition principae ne serait pas reconduite (les tarrains susceptibles de répondre a cette
demande ont connu une augmentation proche de 20% dans Paris).De méme toute modification du
POS dune commune entraine des bouleversaments dans le prix du fondier.

- lapalitique du crédit, aux particuliers comme aux collectivités, est un facteur régulateur des
prix. En ne véifiant pas suffissamment la rentabilité dune opération, les banques ont indirectement
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cautionné des achds de taran a des prix que les communes ou les paticuliers ne pouvaent
supporter dans la période 1985-1993.

- I'ingdourité, la promiscuité des grands ensembles ou dle svit, ont provoqué le gd de
zones parfatement condructibles

3)  Unmachéimmobilier incongant

Marchés fonders & marchés immobiliers sont éroitement liés le tarain a une vdeur
dusage, mais comme nous I'avons précise précédemment, son prix de vente sera fonction de sa
degtination future et des activités qui y seront implantées. Le marché fondier et bien lié a la
production immohiliere.

La production de logements & plus paticulierement cdle des logements sodaux va
dépendre de I'offre fonciére, de la vaeur des tarrains et du prix find de l'opération. Or gores une
politique trés active des pouvoirs publics dans ce domaine, et une production moyenne annuelle de
15000 logements environ, on a assisté pendant de nombreuses années a une baisse de la production
des logements sodiaux en lle de France. Alors gue le schéma directeur effichat un objectif de
condruction de 17000 logements par an, un flux nouveau de 10000 logements sociaux a éé
enregistré en 1997 et saulement 8000 en 1998.

Cdte dégradetion de la production de logements sociaux e en pardlde, la chute de la
condruction privée immobiliére ont des causes diverses. En particulier, gores I'envolée de la "bulle
éculative® de la  décennie  1980-1990, la  récesson des  machés
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fonders e immobiliers qui lui asuccédé a pose avec acuité laquestion du “portage’ destarans.

En effet, dans le montage dune opération immohbiliere, entrent en conddération la question
du financement & cdle du portage du terrain. Le 'portage foncier" désigne le fait dacquérir un
terrain plus ou moins longtemps avant Son aménagement ou la rédisation dune condruction. Le colit
de ce portage est condtitué pour I'acquéreur a la fois par le prix de l'argent & par le risgue que
I'opération projetée ne it pas effective.

Pendant une longue période, la hause des vdeurs foncieres éant en termes réds, des
opérateurs gpécidisss se chargeaient de la condtitution des réserves fonciéres e du "portage’. Ceci
permettait de maitriser I'urbanisation et de rédliser une opération financiére rentable voire fructueuse.

A titre dexemple, la Caisse des Dépdts et Conggnations (CDC), par le biasde laSCET, a
éé I'aménageur dominant de I'époque de la recongtruction.(1945-1977). Créée en 1960 I'Agence
Fonciére et Technique de la Région Parigenne a contribué fortement alamise en oeuvre du schéma
directeur delarégion paisenne & ala production des villes nouvdles

A cette épogue, et jusguau début des années 80, les taux dintérét qui &aent tres faibles
vaire nuls ou méme négatifs pour cartains préts bonifiés, fasaent du fondier un excdlent placement
au co(t de sockage pratiquement nul.

Mais a partir des années 1982-1983, lestaux dintérét réds dteignent 5, 6 & méme 7%. Le
portage a désormais un co(it qui conduit les acteurs de I'aménagement atravailler aflux tendus et les
agences fonciéres publiques ingaurent des regles de gestion de leur stock de résarvesfoncieres. Les
prix des tarrains a bétir ont progressé en moyenne période plus faiblement que le taux dintérét du
marché. Sil ne peut s fare sur fonds propres, le portage de terrain devient prohibitif, lorsque a
l'emprunt proprement dit, sgoutent les marges dinteemédiaion du secteur bancare Enfin, g
I'échéancier prévisonnd n'est pas repecté, en terme de durée, le bilan de I'opération se dégrade
fortement.

Aujourdhui, le portage ne peut plus étre ce quil a &é a I'époque des grandes opérations
durbanistion. 1l est devenu plus diffidle dans le contexte de recondruction de laville sur dle méme
En effet, I'acha de tarres agricoles n'apasle méme impact finender gue latrandformetion detarains
dga urbanisds. La vdeur dusage du tarain et plus devée que la vdeur danticipation des zones
non encore urbanisées et e portage ne peut étre envisageé sans une cartitude rédle daménagement.
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En consdguence, un cartain nombre dinvestisseurs dits «inditutionne s» (banques d afares,
compagnies d asaurances...) e retire peu a peu du marché du logement, préférant notamment au
début de la décennie 1990 mobiliser les fonds sur I'immobilier de bureaux. Ce phénoméne,
conjugué au désengagement de I'Etat va conduire a une production minimum de logements et plus
paticulierement au "'gd" de l'aménagement de cartaines zones

C- LECASDESZONESD'AMENAGEMENT CONCERTE (ZAC)

Indtituées en 1967 par un dispogtif [égidatif et réglementare les "zones daménagement
concerté' ont pour objet I'aménagement et I'équipement de terrains bétis ou non bétis, notamment
envuedelarédistion :

- de congructions a usage dhabitations, de commerces, dindudtries, des services,

- dingdlations e déquipements collectifs et privés

En décidant d'implanter une Z.A.C. dans le Plan d Occupation des Sols qu' dle adopte, la
collectivité locae afiche son intention daménager ou de faire aménager (en voirie e réseaux) des
terrains locdisés sur un méme espace et de céder enslite ces parcdles, en vue de leur urbanisation.
La commune peut se charger de |'aménagement ou le confier a un éablissement public ou une
sociéé déconomie mixte. Une fois les terrains viabilisss, ils sont revendus, sous forme de charge
fonciére, ades opérateurs.

Dans une ZA.C. la charge fonciére sSinscrit en "recettes’ au bilan de I'opération pour
I'aménageur ; dle figure en "dépensss’ au bilan du promoteur. Dans la composition de la charge
fonciére entrent les fras de |'acquisition proprement dite, ceux de I'aménagement des réseauix et de
lavoirie, les dépenses liées aux éudes aux fras finanders..En petite couronne, le poste de
['acquisition représente 45 a 55 % du total, il est de 10 a 35 % en grande
couronne.

La décidon de création de la ZAC gppatient a la collectivité, and que le choix de son
mode de rédisation. LaZAC peut ére :

- aménagée en régie directe par lacommune,

- concédée c'est adire confiée a un éablissement public ou a une sociéé d'économie mixte
locde et dans ce cas, de fagon négociée, la commune & 'aménageur assument les risques financiers,

- conventionnée ou privée cest a dire que par convention le projet et confié a une
personne publique ou privée lagudle prend en charge le risque finender.
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Toutefais, lorsque la commune a accordé sa garantie aux emprunts de I'aménegeur, dle
encourt auss une partie des risques, quelque oit |e contrat initid. Cest ce qui Sest past, dans la
crise de cette décennie. Un rgpport de la Cour des Comptes a souligné en effet en 1995 que les
collectivités assumaient I'essentid des risques des opérations daménagement et plus particulierement
lorsgue I'aménageur éait une sodiété d'économie mixte.

Aujourdhui le bilan est contragté. Alors quentre 1970 et 1985 on enregidrait la crégion de
13 ZAC pa an, ce chiffre a &é multiplié par 7 entre 1986 e 1992 avec ala dé une surproduction
importante. Lancé dans I'euphorie immobiliére des années 80 I'aménagement de ces zones a &é
arété par lacrise.

Sur les 800 ZAC implantées sur 18 000 hectares en région francilienne avec le concours de
B0 aménageurs  (dont 26% de sodéées déconomie mixte) e de
380 collectivités locdes, 300 ZAC saraent encore en difficulté sur 7000 hectares de tarains. Sdon
un présdent de section au Consail générd des ponts et chausies, oda représenterait |'équivaent
de onze années de consommations de charges foncieres de logements, de 10 a 20 années pour les
bureaux, de 15 ans pour I'activité économique.
Les communes séant désengagées dun cartain nombre dentre dles, le quart des zones a é&é
reprogramme.

Les ZAC ne représentent plus que 16% des mises en chantier contre 45% en 1992.
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Il - DES OUTILS DIVERSFIES AU SERVICE DE L’INTERVENTION
FONCIERE

Le droit de I'urbaniame et les taxes et redevances diverses aférentes a l'occupation du sol,
sont utilisés par I'Etat et les collectivités locaes, pour fixer e matriser les conditions de l'intervertion
publigue ou privée.

La connaissance des conditions financiéres des différentes transactions, quiil sagisse de
terrains nus ou dimmeubles participe auss aune meilleure qudité de l'intervention fonciere,

A - REGLEMENT ET FISCALITE DE L’'URBANISME.

L 'urbanisme vise arégir les modes dioccupation des sols. Depuis la promulgetion des lois de
décentrdisation les communes ont compétence pour déerminer les conditions diutilisstion de
I'epace taritorid et intervenir dans le domaine de l'aménagement soit la matrise fondere e la
rédisstion déguipements. Cette action paticipe a la palitique globde de I'habitat, lagudle est
condiitionnée par les documents durbanisme.

1) L e digpogiif 1&gidatif e réglementaire

L'atide L.121-10 du code de l'urbanigme dispose que : "les documents durbaniame
déerminent les conditions permettant de prévoir suffisamment depaces condructibles pour les
activités dintérét générd, ang que pour la satisfaction des besoins présents e futurs en matiere
dhabitat.

Les documents durbanisme sont édictés soit par le légidateur soit par I'assembléelocde.

L es différentes lois portant sur I'aménagement & I'urbanisme condtituent des actes qui
simposent atous: goreslimportante loi de 1967 sur I'action fonciére, la 1ol de Janvier 1983 portant
décentrdisdtion territoride a conféré aux collectivités locdes des compétences nouvedles en matiere
durbanigme Laloi du 18 Jillet 1985 a dagi la notion daménagement qui désormais englobe "la
mise en oewre dune palitique locde de I'hebita’. L'action fondére gppardt comme une
composante essentidle de I'aménagement du territoire dans l'artide 3 de laloi du 13 Jillet 1991.
Citons égdement laloi du 21 Juillet 1994 reldive al'habitet, laloi du 21 Janvier 1995 sur ladiversité
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de I'nabitat, celle du 4 février 1995 pour l'aménagemeant et le développement du territoire, lalol du
14 Novembre 1996.

L es schémas directeurssdon l'atide L.122-1 du code de I'urbanisme "Au regard des
prévisons en maiere dhabitat, demploi et déquipements ils fixent les orientations générdes de
I'extenson & de la restructuration des epaces urbanisss. |ls définissent la capacité daccuel des
epaces urbanisss ou a urbaniser en tenant compte notamment de I'équilibre entre emploi & habitat
ang que des moyens de trangport et de la gestion des eaux. |ls prennent en compte les programmes
de I'Etat aing que ceux des collectivités locaes et des établissements e sarvices publics. IIs orientent
et harmonisant pour l'organisation de I'egpace les programmes et les prévisons mentionnés d-
dessus..."

Lesplanslocaux del'habitat : Indauré par laloi du 7 Janvier 1983, puis repris par la
loi dorientation pour la Ville du 13 Juillet 1991, le PL.H. concerne tout ou patie dune
agglomération ou dun bassn dhabitat ; il est fondeé sur un diagnodtic de I'éat du parc de logements
et du fonctionnement du marché immobilier & fonder locd et tend a une répartition équilibrée &
diversfiée de I'offre de logements. Elaborés par les communes, ou les éablissements publics de
coopéraion intercommunde, les PL.H. doivent donc notamment fixer les moyens a mettre en
oeuvre pour parvenir aux objectifs fixés

Les plans d'occupation des sols : Inditués par la loi dorientation fonciére du
30 Décembre 1967, ils peuvent ére daborés et adoptés depuis le ler Octobre 1983 par
l'assamblée communde & condituent I'acte fondamentd de I'urbanisme locd. L'aménagement de
I'espace sorganise and dans un projet a plus ou moins long terme. Le P.O.S edt révisable tous les
cng ans et peut ére modifié entre deux révisons. Il fixe les regles générdes e les servitudes
dutilisation des sols. Par le P.O.S. le territoire commund et divisé en cing grandes catégories de
zones aur lesqudles sapplique un reglement écifique:

- les zones U : zones urbaines dans lesqudles | es capacités des équipements publics exigants
ou avenir permettent daccuellir de nouvelles congtructions

- les zones NA : oul l'urbanisme est prévu pour une phase ultérieure & aur lesqueles il est
possble denvisager limplantation de Z.A.C. ou de lotisssments

- les zones NB : des condructions de fable dendté y demeurent autorisées mais
I'équipement destarrains ny est pas envisagé.

- les zones NC : dles doivent ére tenues a I'écat de I'urbanisstion  pour préserver
l'agriculture.
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- les zones ND : les condructions y sont interdites, ces zones devant ére protégées pour
consarver laqudité du Ste.

La caractérigique des sols (espaces verts, urbans, zones agricoles...) tient compte de
lexigant mais anticipe sur les prgets futurs. Le PO.S. fixe égdement le C.O.S. (coefficient
d'occupation des sols) pour chague zone, cest a dire, le rgpport exprimant en metres careés, la
surface de plancher hors oeuvre susceptible d'étre condruite par metre carré de terrain. Le C.O.S.,
définit la dengté de condruction réglementaire autorisée.

Ledroit de préemption urbain (D.P.U.) ex une digpostion initiée en 1958. Cet outil
juridique a éé précise par diverses lois et notamment la loi daménagement du 18 Jillet 1985.
Auparavant utilisée par I'Etat dans les "Z.U.P.", cette faculté a &é &endue aux communes dotées
dun P.O.S. et concane les zones gue la collectivité souhate maitriser en vue dopérations futures.
Le D.PU. permet a une collectivité locde de se subdtituer a I'acquéreur éventud dun bien
immobilier. 1l doit &re motive par des rasons dintérét générd et ne peut concerner que cartanes
zones Toutefols sdon MM COMBY et RENARD auteurs dun "que sais je " aur "les politiques
fonderes' :

"On ne sait plus, en particulier, S la préemption est destinée a empécher la
hausse des prix desterrains, a récupérer des plus values d'amenagement, a saisir
des opportunités foncieres, ou a acquérir progressvement les terrains nécessaires
a une opération. On observe en méme temps, surtout en ce qui concerne le droit
de préemption urbain, des détournements manifestes de la préemption....."

Le rgoport DUMONT présente le 9 Janvier 1996 au Consall Economique et Socid de la
République rdevait I'exisience de ce phénomene & se pronongait pour une réforme du dispostif.

Outil de base du drait de l'urbanisme & de la vie des communes, le Plan dOccupation des
Sols conditue toutefois un ensamble de documents complexes, encadré par de nombreuses
réglementations dort les diverses interprétations prétent a de multiples contentieux. Sdon le Consall
dEtat dans un rapport publié en 1992 " 9 le principe de I'encadrement |égidatif et réglementaire des
POS et pertinent, les regles qui I'encadrent sont ala fois nombreuses et hétérogéenes ce qui créeun
dispogtif complexe & contraignant sans pour autant contribuer & un véitable aménagement du
territoire.”
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La question a égdement &é poste de leur compdtibilité avec les schémeas directeurs, dont
linadgptation a 'évolution économique & urbanidique éait manifete La loi "PASQUA", loi
dorientation pour 'aménagemeant & le déveoppement du territoire du 4 Février 1995 avait pour
objectif de créer des direttives taritorides daménagement (DTA) sgoutant aux schémeas, pour
encadrer plus efficacement les plans doccupeation. Cette lol n'a pas eu d'gpplication.

Enfin, le POS qui "fige" pour une longue période les zones dune ville et peu inadgpté aune
cité en mouvement, ou ades interventions particuliéres sur des quartiers en difficulté

2)  Ledigpositif fisca

La proprié&té du sol dédenche avant tout le paiement dun imp6t fonder qui, dimpbt dEtat
et devenu impbt locd gorés la seconde guarre. Deux taxes sont assses aur la vadeur locdive
cadadrae dont le taux est voté par le consal municipd. 1l sagit de lataxe fonciére sur les propriétés
non béties et de la taxe fonciére sur les propriétés béties. Le poids de cette derniére taxe est non
nélligesble sur les comptes dexploitation des organismes dHLM par I'effet conjugué de la
réduction de la durée diexonération, de I'absence de révison des vaeurs locaives et du taux méme
de lataxe. La TFPB ramenée au logement a progressé de 63% dors que les loyers augmentaient de
18% dans laméme période. Une éude rédisée en 1998 précise que la TFPB représente plus dela
moaitié (53%) des dépenses de fonctionnement consacrées par les organiames dHLM a la
maintenance du patrimoine,
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La fiscdité immobiliere Sexerce au travers des droits de mutation. Les droits
denregisrement sont supportés en totdité a chague transaction sans prise en compte des droits
payés antérieurement. Les réocentes mesures ddlégement du taux des frais de mutation viennent (un
peu ) corriger les effets de blocage.

La complexité de la fiscdité qui sgpplique a I'aménagement & a la condruction et
particulierement rdevée. Dans la région lle de France quinze taxes sont and dénombrées. Citons
parmi les plusimportantes:

- la taxe locale d'équipement asdse aur les condructions e la taxe
complémentaireala T.L.E. propre anotre Région.

- le versement pour dépassement du plafond légal de densité (PLD) : Inditué
par laloi de 1975 portant réforme de la palitique fonciére & modifié a pluseurs reprises, le PLD
devait limiter la dendfication des centresvilles, empécher la spéculdion des prix de terrans &
goporter de nouvelles recettes aux communes. Le PLD et la limite de dengté de condtruction au-
dda de laquelle toute autorisation de condruction est Soumise a un "versament” égd alavdeur du
terrain qui manque au proprigtare pour ne pas dépasser le PLD. L'exercice du droit de condtruction
nerdeve plusdors du seul propriétaire mas de la collectivité publique. Au-dda de cette limite et
dans la mesure ou les documents durbanisme le permettent, le béndfidare de l'autorisation de
condruire doit verser ala collectivité une somme égde alavdeur de la surface de terrain manquante
pour que la dengité de la condruction n'excéde pas ce plafond. Ce sont les communes qui fixent le
niveau de PLD lequd doit &reau moinségd al.

Deux exemples du montant de cette taxe pour des opérations rédisées en 1999 dans la
petite couronne :

Surface horsoeuvre nette:  5.790 m2
Acguidtion :5.475.000 F
D.PL.D. :3.247500 F

Sufacehorsoeuvrenegtte . 3.223 m2
Acguidtion : 1.915.000 F
D.PL.D. : 1.693.000F

- la participation pour dépassement du C.O.S. : L'atice L.332-1 du code de
l'urbanisme définit les conditions dapplication de cette taxe égde a la vaeur de la surface

LA RELANCE DE L'ACTION FONCIERE EN |LE-DE-FRANCE 24/01/00 21
Jc/pm/cB



supplémentaire qui aurait é&é necessare pour la rédisation des condructions g le COS avait é&é
respecté, lestarrains éant égadement destinés arecevoir des équipements collectifs.

Au sUjet de ces deux taxes, il es difficile pour le congructeur de conndtre a l'avance I'esimation
que I'Adminigration en fera En effet le mécanisme du PLD condde a fare supporter au
congructeur un versament caculé de tdle maniére que la plus vaue potentielle apportée par la
dengfication du terrain au-dda du PLD ne bénéficie pas au propriétaire mais ala collectivité. Cette
vaeur, esimée par les sarvices fiscau, lesques operent parfois des "régustements’ en fonction des
prix du marché net  communiguée quigares l'acquistion du terrain ce qui fragilise I'équilibre de
l'opération.

- la participation a la diversité de I'Habitat, indituée par les lois dorientation de
1991 et 1994,
Cestrois taxes différentes et cumulables sont destinées au financement de logements sociaux.

- la redevance sur la construction de bureaux et de locaux de recherche,
gé&difique anotre région.

- lesparticipationsrelatives a |'assainissement et aux réseaux devoirie

Cdte multiplication de taxes & de redevances rendent la fiscdité gpplicable aux
condructeurs, particulierement complexe et opague. Pour autant, ces ressources fiscdes
additionnées aux autres recettes percues par les communes, ne dégagent pas, pour beaucoup
dentre dles des marges de manoeuvre a un niveau td quil autorise la condtitution de réserves
foncieres
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Toutefois pour favoriser la rédisaions dopérations sur leur teritoire, les collectivités locdes
prennent parfois la décison dexonérer les intervenants des taxes ou redevances auxqudles ils
devraient étre assjettis : Cest ang que peuvent étre votées des décisons dexonération de T.L.E.
ou de dépassement du PLD ou du COS.

B- L'EXISTENCE DE MULTIPLESFICHIERS SUR LESTRANSACTIONS

Flus quun ingrument dinformation, l'obsarvation fonciere conditue un outil dade a la
décison de la collectivité pour sa mission de régulaion. L'Associdion des Etudes Fonciéres a
rédist en Janvier 1999, sur demande de la Direction Régionde un bilan de |'observation
fonciéere locale en |le de France. La présente partie du  rgpport singpire de cette éude. De
qudsingruments digposons nous aljourdhui?

1) Des Observaoires «publics»

- Lefichier desextraitsd'actesdela Direction Générale des | mp6ts : unefaslavete
immobiliere rédisée (sous quegue forme gue ce soit), une copie de I'acte est adressée au bureau
des Hypothéques du département ou et locdist le bien &in de satidfaire aux procédures de
publicité fonciere qui rendront la vente opposable a des tiers Un extrait des actes e ensuite
dupligué e communiqué a divers sarvices a I'intérieur  du Centre Départementd des Impdts
fonaers (Domaines, Cadadre....). A prior cefichier ssamble exhaudtif.

Ces actes peuvent ére communiqués a des paticuliers, a titre onéreux. La loi du
18 Juillet 1985 dite «loi aménagement» a égdement offert |a possihilité aux collectivités locaes et
aux éablissements publics gpédidisss d obtenir des sarvices fiscaux des informations contenues
dansles extrats d' actes de mutation.

- Lefichier "IMQO" : crée en 1975 il résulte dune enquéte annudle rédisée par la Direction
Géndde des Impdts, au niveau nationd, aupres des exparts des services des domanes qui
effectuent des évaduations fonciéres pour le compte des collectivités locaes Cependant, cette
enquéte ne couvre gue les communes de plus de 10.000 hebitants et concerne seulement 262
communes soit 20% des communes & 83% de la populaion de larégion frandlienne.
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- Labase" OEIL " ( Obsarvatoire des Evduaions Immobiliéres Locdes) : il sagit dune base de
données informatisées mises en place par la D.G.I., utilisge pour les évauaions des Domanes.
Cette base pourrait donner les informations nécessaires a un programme dobservetion fonciere,

- Les observatoires mis en place par certaines D.D.E. : le rgpport de I'A.DE.F. souligne
gue" laplupart de ces obsarvatoires locaux n'utilisent pas ou ne produisent pas a proprement parler
de données de marché (quantités de tearains échangés, prix, dructure de l'offre e de la
demande).Le foncier et abordeé sous I'angle de la consommition physque des epaces et les gocks
de droits a condruire digponibles dans les ZAC & les zones dattivités avec un duivi de la
congruction...Dans quegques DDE (les Yvdines I'Essonng, et le Vd dOise), le marché fonder et
andy<e en tant que td..". Toutefois, chaque direction départementade a daboré son programme,
dont les données ne se recoupent pas avec les autres. L'ADEF juge cependant trés intéressant
l'obsarvaaire fonder & immobilier mis au point par la D.D.E. du Vd dOise qui mobilise une
quantité importante dinformations e s livre a une andyse des données.

- L'Observatoire Régional du Foncier : crée en 1987, 'ORF correspond a la volonté de
développer un partenariat entre les représentants de I'Etat, de notre Région, des départements, des
communes et des professonnds, &in de répondre au besoin dinformation régionde et de réflexions
dansle domaine du fonder. Lacrégtion de cet Obsarvatoire sejudtifiat pour deux maotifs essatis

- le nombre des acteurs intervenant dans le fonder e Iimmoahilier provoque une digperson
de l'information quiil et nécessaire de rassembler pour qudifier e idertifier les marchés

- I'&endue de I'agglomération donnent une ampleur complexe au rgpport entre l'offre et la
demande fonciére et immobiliere.

Les actions de I'ORF visent notamment a obsarver I'évolution des marchés fondas, a

rédiser des éudes etiméss utiles dans le domane fonder, a coordonner les différentes initiatives
prises dans le domaine de la connaissance fonciére.

2) Des Obsarvatoires «prives»

- La Base d'Informations Economiques Notariales ( BIEN) : il sagit dun fichier gé&é
par la Chambre des Notaires de Paris, commerdidise par CD-ROM qui couvre les mutations de
biens immeubles rédisées a Pais, la petite couronne & tout récemment I'Essonne. Le fichier est
dimenté par lesinformations des extraits d' actes de ventes immohiliéres collectés aupres des offices
notariaux. L'dimentation du fichier est effectuée par les personnes chargées des formdités de
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publicité fonciére des actes de mutation qui les tranamettent alafois au Bureau des Hypotheques et
au savice datidique se la Chambre des Notares Parisens. La base de données, condituée dune
Quarataine de vaiddes et digponible sur donnement pour un colt awmud de
20000 F H.T. & une mise a jour trimedridle Toutefois les dauses induses dans le contrat
d abonnement limitent les possibilités de diffuson des données contenues danslefichier.

Comme on le vait, & I'&ude rédisée par 'ADEF et fort intéressante a ce Ui, il exige
une multiplicité de recuels de données, dont certains sont dimentés par la méme adminidration;
mas ces données ne sentrecroisent pas € leur exploitation et complexe, voire peu fidble
L'addition de ces observatoires juxtaposés est sans doute colteuse pour un
résultat bien maigre.
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CHAPITRE 11 -
RECONSTRUIRE LAVILLE SURLA VILLE:
ENJEUX ET REALITES

| - LESENJEUX

Le contrat de plan Eta - Région en cours déaboraion retient des orientaions pour
l'aménagement et le déveoppemeant urbains gqui nécessitent de la part de la puissance publique la
définition et la conduite dune palitique fonciére alamesure de la sratégie du déve oppement urbain
envisage.

RecondruirelaVille sur la Ville suppose :

"la mise en place dindances dorientation, darbitrage & de pilotage de I'utilisation de
I'espace a recondruire ou a réaménager ;( ces indances devraient en outre porter une atention
particuliére alagestion du temps des opérations)

"des ressources financieres a court & moyen terme and que des moyens finenders publics
pour assurer |e financement des équipements publics e ader alarédisation de logements sodiaux la
ou lapalitique de mixité urbaine 'exigera

"des outils opéraionnds, car le renouvdlement urbain exige de dévdopper des savoir-faire
qui rdlévent de la.conduite des projets et de I'expertiseimmobiliere.

Au regard de ces trois composantes dune palitique fonciére régionde, I'examen des outils et
des pratiques exigants pourrait aider a mesurer leur efficacité, arepérer les lacunes, et proposer les
innovations nécessaires en diginguant cdles qui doivent étre rédisées sans dda, & cdles qui
nécessiteraient d'étre explorées.
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A- LA REUSSITE DE CETTE STRATEGIE NECESSITE LA MISE EN PLACE
D'INSTANCESD'ORIENTATIONS, D'ARBITRAGE ET DE PILOTAGE DE
L'UTILISATION DE L'ESPACE A RECONSTRUIRE OU A AMENAGER

En regad de I'axe draégique de I'Etat en lle de France visat a "organisyr le
dével oppement urbain en zone centrde e ale méitriser en zone périphérique ™ I'organistion actudle
de l'action publique ne pemet pas la mise en oewre de cat axe dratégique. Rien ne permet
actudlement de garantir que I'offre fonciére, 1a ou ele et nécessdire, sera ala hauteur des besoins
De méme rien ne garantit que la multiplicité des pouvoirs de décison nentraine pas des limitations
réglementaires de I'offre fonciére, conduisant & une tension sur les prix.

Quant a l'objectif de " promoation de I'habitat socid a des fins déquilibre et de mixité " le
condat déchec de laloi LOV confirme gue le digpostif nécessaire a la conduite dune politique
fonciére et daménagement en lle de France ne peme pas dassurer le pilotage Sratégique
recherché par I'Etet et le Consall Régiond.

Ce pilotage implique l'organistion dun "dblage territorid” de I'action fonciere, induisant
l'organisttion de la concartation entre I'Etat & les collectivités locdes, visat a piloter I'action
foncierelaou I'Etat et la Région auront décide de porter I'effort. Cdasuppose :

" la définition "des secteurs afort enjeux " eu égard aux objectifs centraux de recondruire la
villesur laville, favoriser lamixité socide & réduire lesinégdités infrarégiondes

by

" a patir de hilan de I'gpplication de la loi LOV, organisr la concarteion entre les
collectivités locdes concarnées et I'Etat.

" dans les taritoires a fort enjeux, dans les périmétres concernés par laloi LOV, examiner
les conditions de fixation du C.O.S. & véifier que I'offre fonciere ne fait pas I'objet dune réention
réglementaire.

" dans les mémes taritoires pilotage concerté des digpostifs exigants tes que le droit de
préemption urbain.
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B - LEDEVELOPPEMENT DE CETTE STRATEGIE SUPPOSE EGALEMENT
LA MISE EN JEU DE FINANCEMENTS APPROPRIES A LA GRAVITE DE LA
SITUATION

"Recondruire la ville aur laville " "réduire les inegdités infra régiondes’ "favoriser la mixité
sodde ™ suppose lamise adigpogtion de moyensfinandiers publics

Les périmétres concernés par une tdle action fonciere présentent l'avantage détre dga
équipés, au moins en moyens de trangports & dére rgpidement utilisables pour les différentes
activités consommatrices deterrans,

En contrepartie, les vaeurs fonciéres peuvent savérer tres devées e les charges foncieres
pouvant étre supportées par les différentes activités a développer peuvent étre insuffisantes pour
couvrir les charges d'acquisition et daménagement. Il faut envisager I'nypothese oul le coltt totd d'un
projet de restructuration urbaine ne pourra pas étre supporté par les saules charges foncieres
susceptibles d'étre demandées.

Dans un contexte de recondruction de la ville sur dle méme, I'aménagemeant nécesdite
parfais le renouvdlement et la reconquéte du tissu urbain. L'offre fonciere est dors plus complexe,
plus longue et plus colteuse a mobiliser. Les prix des terrains devraient, dans ces cas, tenir compte
des dépenses liées aladémoalition voire au probleme de dépollution des sols.

La démoalition des immeubles savere en effet ajourdhui parfois néocessaire pour mener a
bien un projet de reconquéte dun quartier.

De méme ont &é soulevés les dépensss liées a la dépallution des terrains dassette a un
secteur & réaménager. Ces fonds sont importants, tant en ce qui concane le diagnodic, que le
traitement proprement dit. La question des sols pollués pourrait, dans certains cas rendre inopérant
le recyclage, en gelant dans des secteurs Sratégiques, des terrains devant supporter des méthodes
de dépallution longues.

Néanmoins du fat de lint&& public que certans projels présentent, en rason de la
rédisaion des objectifs Sratégiques du contrat de plan, il peut savérer nécessaire de mener a bien
detds projets en engageant des financements publics fondés sur le seul intérét public du projet.
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Une tele conddération judifie une nouvele fois la néoessté dun organe de pilotage des
actions de resructuration urbaine.

En ce qui concerne lamise aux enchéres des charges fonderes de terrains aménages, cette
pratique se judtifie pour larédisation de projets rdevant de I'économie marchande. En revanche, dle
et ingppropriée alarédisaion de logements socialix.

Cette pratique courante trouve son explication dans l'idée que les condtructeurs sociaux
peuvent payer un montant de charges foncieres en proportion de leur richesse - & que cest une
méthode pour investir dans les colits daménagement une fraction de leur capeacité dautofinancement
- ; outre le fait que ce procédé trouve rgpidement des limites, la véritables méhode pour solliciter la
cgpadité dautofinancement des organiames sodiaux, résde dans l'importance du niveau de leur
production.

En effet tout projet de condruction neuve, en I'éat actud des financements du logement
socid, suppose de la part de I'organiame condructeur une capacité financiére pour fare face aux
désaquilibres diexploitation des projets nouveax , méme S le montant des charges foncieres et
ramené au niveau du prix de référence par suite de mécanismes dade ala surcharge fonciere. Dés
lors, cegt par la quantité de logements produits que peut se régler la contribution des organismes
sodaux a l'effort de finencement de la restructuration urbaine & non par la méthode des appds
doffres qui ne peut conduire qua accroitre la section des Sites.
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Il - L’EXEMPLE DE DISPOSITIFSDEJA OPERATIONNELS

Les exemples que nous dlons dévdopper nous démontrent que le systéme fonctionne
correctement lorsquiil et géré par un observatoire dune part et par un organe de progpection et de
décison dautre part.

A - UN NECESSAIRE OUTIL D'OBSERVATION

Le suivi des marchés fonciers est une condiition prédadle a l'intervention proprement dite.
Ce alivi est assuré, avec un cartain succes, dans I'aggloméraion lyonnaise et dans cdle du Nord
Pas-de-Cdais.:

La communauté urbaine de LYON (COURLY) sest and dotée dun Obsarvaoire des
Transactions Immohiliéres & Foncieres (OTIF). Depuis Janvier 1990, la communauté urbaine e fait
communiquer par la Direction Générde des Impdts I'ensemble des extraits dactes de mutations
ddivrés par les notares. Gréce a une organisstion qui noccasonne aucune perte, ces
renseignements sont saisis par I'OTIF et condtituent une base de données, a partir delaqudle I'OTIF
fournit & la demande des vaeurs de référence qui sont utilisés pour guider les opérateurs dans leurs
négocidions. De méme, I'obsarvatoire rédise sur des péimetres dintervention des éudes sur la
charge fonciere admissible pour guider et orienter la programmation des opérations

Outil a usage de la communauté, I'OTIF publie égdement une documentation detinée aux
professonnds de l'immobilier & del'aménagemen.

Sur les ZAC en difficulté la démarche entreprise par la COURLY et intéressante puisqua
la suite dun audit, un digoostif de pilotage a &€ mis en place, fondé notamment sur un portage
politique concarté. L'aménagement opéraionnd sarticule avec la planification prévus dans les
documents durbaniame, indaurant une rédle planification sratégique. Le partenariat avec la DGI
permet égadlement de mettre en oeuvre une obsarvation des marchés fonciers.

La Direction Régionde de I'Equipement du Pas de Cdais a mis en place un systéme de
sdde et de tratement exhaudtif des actes de mutation de terrains a bétir détenus par les centres des
impdts fondiers sur latotdité du territoire régiond, lequel couvre 1 550 communes. En outre, avec le
Consal Régiond, la DRE a crée un Obsarvaoire Régiond de I'Habitat et de I'Aménagement
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(ORAH) qui rédlise notamment une enquéte annudle sur les marchés fonders et immobiliers de la
région en collaboration avec le consal régiond des notaires. Le financement des éudes de 'ORAH
est assuré par un titre du contrat de plan Etat /Région.

Dans I'éude rédisée en Janvier 1999 sur cette question, I'’Association des Etudes Foncieres
souligne que les outils de suivi des marchés mis en place par laCOURLY ou la DRE du Nord Pes-
de-Cdais pourraent sarvir de moddes a un soénario dobsarvation fondiere en lle de France
dimenté par les extraits dactes conservés dans les sarvices fiscaux.

B - UN ORGANE OPERATIONNEL QUI S'APPUIE SUR L’ INSTRUMENT
D'OBSERVATION

Lalo aprévu la mise en place doutils opérationnds en matiere daction fonciere Nous
obsarverons le digpositif et les pratiques en vigueur avant laloi dorientation pour la Ville (loi LOV)
du 13 Juillet 1991 e ce que permet le code de I'urbanisme depuis cette date.

Depuis plusieurs décennies, |la créetion des opérateurs fonciers a permis daccompagner les
politiques locaes ou netiondes en matiere durbanisme. Aind la SAFER  (Sodété daménagement
foncier e dégquipement rurd ) at- dle &é indituée pour sarvir la palitique de remembrement ou
encore 'A.F.T.R.P.(Agence Technique & Fonciére de la Région Parigenne) a-t-dle eu pour misson
d'accompagner I'gpplication du schéma directeur. De méme lacrégtion en 1990 de |'Etablissament
Public du Nord Pas de Cdais, dont nous soulignons |e fonctionnement en annexe, répondait - il aux
mémes objectifs Ces opérateurs fonders, éablissaments publics nationaux, effectuaient des
réserves foncieres pour le compte de I'Etat, ou des collectivités locdes, "gdaent” ces tarains en
atendant de les recéder aux collectivités qui rédisaient ensuite des opérations daménagement. lls
pouvaent utiliser la procédure dexpropriation publique dans les
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zones dutilité publique ou cdle du droit de préemption dans les ZAD (zones daménagement
différé).

Laloi LOV du 13 Juillet 1991 innove en lametiere puisguidle indtitue la possihilité pour les
collectivités locaes de créer des éablissaments publics fonders (EPF). Ceux-ci ont pour vocation
unique de "condtituer des résarves fonciéres en prévison des actions ou opérations daménagement
" (atlL.3241 du CCH.). La lo didingue de fagcon tres nette les fonctions daménageur et
dopérateur foncier e donne pour mission aux EPF deffectuer des réserves fonderes, dassurer le
portage des tarrains, dans une durée limitée. Les EPF, éablissements décentraisss, disposant au
regard de la loi des moyens nécessares pour asurer efficacement leur activité 1ls ont des
ressources propres, et interviennent sur une échdle teritoride. Créé a l'initigtive dune ou de
plusieurs collectivités locaes, I'EPF représente un outil territoridement "dblé€’, géré par des acteurs
locaux, puisgue les duslocaux sont mgoritaires dans le consal dadminidration.

L'EPF a une vocation intercommunale, son mode de fonctionnement et identique acdui des
EPCI (établissements publics de coopération intercommunae). L'autonomie finenciere de I'EPF et
garantie par des ressources propres prévues par laloi LOV et condituées par :

- la taxe <édde déguipemet additionndle aux quare impdts  locaux
(T.H/T.FPBJT.FPN.B./T.P).Le Consal dAdminigration de I'EPF fixe chague année le montant
de lataxe, lequd ne doit cependant pas dépassr un plafond fixé per laloi de Finances

- la contribution des communes de plus de 3.500 habitants Stuées dans des aggloméraions de plus
de 200.000 habitants et qui n'ont pas un nombre suffisant de logements sociaux.

- desdons et legs.

Cing ans gorés la promulgation de laloi LOV, peu dEPF ont vu le jour. En région lle-de-
France eg cité I'EPF dArgentevil Bezons qui n'a pu vaadlement fonctionner, notamment en raison
dinsuffisance de ressources fiscales.

Le rgpport DUMONT sur la question fondiere, rdevant le manque ddtractivité que cette
dispostion de laloi BESSON a eu pour les dus, souligne quiil sagit surtout dune défiance de ceux
d al'égard dactions intercommunales pour lamise en place dune rédle palitique fonciere.
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C- UNEXEMPLE :L'ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER DU NORD PAS
DE CALAIS

L'Eteblissement Public Foncier du Nord Pas de Cdas inditué par décret du
19 Décembre 1990, est un opérateur fondier au sarvice des collectivitéslocaes

L'E.P.F. e dirigé par un Consail dAdminigtration compos2 de:
- 8 représentants du Consell Régiona

-4 " du Consall Générd du Nord

-4 " du Consall Générd du Pasde Cdais

-4 " duCESR

-1 " de la Chambre de Commerce & dindudtrie.

Les ressources de 'E.P.F. sont condituées par une subvertion du budget de I'Etat et du
Consdl de I'Europe. Depuis 1996, il bénéficie du versement dune taxe spécide préevée aur les
communes, au titre de I'action fonciere, e représentant 0.16% de lafiscditélocde.

Apprénender |a palitique fonciere des collettivités est I'objectif fondamentd que s fixe
I'&ablissement. Depuis sa arédion, il a mené principdement une palitique de requdification des
friches indudtridles, sans vocation immédiate, pour faire face a des besoins de converson urbane
importants.

Sdon le progranme pluriannud  adopté par le Consal dAdminigration en 1996,
I'&ablissement asaure le portage foncier des palitiques daménagement territoridisées émanant des
grandes collectivités, politiques contractudisées avec les agglomérations.
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Des conventions-cadres Sgnées entre 'EP.F. & les collectivités déerminent en effet les
conditions dintervention de I'éablissement aind que les aritéres techniques ddigibilité a cette action.

En gpplication des conventions-cadres, des conventions opérationndlles decrivent ensuite les
conditions de portage technique, foncier e financier des unités foncéres a acquérir par I'EPF. au
profit des collectivités locaes concarnées. Ces conventions opérationndles, dune durée adaptée a
I'opération, engagent la collectivité dles définissent notamment les prix, les échéances de rachat par
les collectivités, les conditions de I'assamblage fonder ang gue les conditions d'accompagnement,
de gestion et dentretien desterans.

A contrario : un instrument tres insuffisamment utilisé I'Observatoire Régional
du Foncier en Ile de France. Avec des moyens financiers inexistants cet
organisme n’est pas en capacité de réaliser les missions pour lesquels il a été
cree, il yadix ans.
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[l - L'EMERGENCE DE NOUVELLES COOPERATIONS EN ILE-DE-
FRANCE

Le systéme urbain frandilien est complexe du fait méme de satalle Au sensde I'INSEE, en
effet, larégion urbaine dépasse les limites de larégion adminigtrative.

Avant la publication du XI1°™ plan, I'daboration dun contrat de plan entre I'Etat et la
Région permet la définition prédable de territoires de projets, déchdle suffisante, dans un soud de
cohérence globde.

Les acteurs de la vie urbaine et de son déveoppement ont a leur digposition une important
ensamble dingruments dont ['utilisstion amdiorée & mieux coordonnée, asurerait une rédle
performance des projets. Cet ensemble est notamment condtitué per :

- les divers documents durbanisme (daborés al'échdon locd ou régiond),
- les dructures de madtrise douvrage urbane (syndicals dagglomérdion, syndicats
intercommunaux, syndicats mixtes...) et leurs éablissaments (SEM, EPA,.),

- les conventions prévue dans les contrats de déveoppement urbain ou les conventions
dagrément.

Une &ude récente rédisée par I'ORF souligne plus particuliérement :

A- MALGRE LESOBSTACLESAUXQUELSSE HEURTENT LESACTEURS
DE LA VIE URBAINE

- il est pafais difficle darticuler les objectifs de planification a long terme contenus dans le
schéma directeur régiond avec les projets de programmation a dda plus réduit inscrits dans un
schémalocd. Aind dans le Mantais (Yvdines) par exemple, limplantation du RER F prévue par le
SDRIF a I'horizon 2003 et 2015 laisse "gelés' des epaces a urbaniser en pardlde ; a court &
moyen teme l'abondance de ces egpaces urbanistbles et en contradiction avec |'objectif
d'économies despaces et la priorité alarecondruction dela Ville.

- la compatibilité du SDRIF & des documents durbaniame locaux, n'est pas toujours
évidente. L'gpplication du SDRIF a pafois des interférences négatives avec les projets communaux

LA RELANCE DE L'ACTION FONCIERE EN |LE-DE-FRANCE 24/01/00 39
Jc/pm/cB



(POS ou ZAC). Aind les DDE des Yvdines e du Vd dOise ont décrit la difficulté d'gpprécier
I'équilibre habitat-emplol a I'échdle dune opéraion ou dune commune : cete question renvoie
demblée a une échdle intercommunde (de type bassin demplo) permetant dembrasser
smultanément des pdles demploi e des secteurs plus résdentids, e a l'échdle régionde, ou se
pose la question du désaquilibre Es/Ouest par exemple.™

Une ingance régionde de régulaion savere nécessaire. Pour réussr un ré&quilibrage
régiond, le didogue direct entre I'Etat e lacommune nest plus souhaitable

B - DESEXPERIENCESENCOURAGEANTES

On condate depuis peu le dévdoppement dexpériences a I'échdle intercommunde et
départementde tendant a la formulation dobjectifs communs, al'aide de nouveaLx indruments et de
nouveaLx modes de coopération.

Desinstruments plus efficaces

- al'échdle intercommunae, sur un cartain nombre de secteurs Sratégiques, on assige aun
regroupement de pluseurs intervenants qui sorganisent pour porter ensamble le projet quelquien soit
linitiateur. Les projets daménagement de la Plaine Saint Denis, de la Seine-amont ou du Mantois
regroupent aind I'Etat e différentes colledtivités. Le projet " Mantes en Yvdines' sgopuie sur une
dratégie globde aticulant planification et programmation déerminée par une convention a laquele
ont asdiés I'Etat, la Région, le Département des Yvdines le Didrict Urbain. Le pilotege e la
coordination des différentes politiques sont assurés par un éablissement public aréé a cet effet
'EPAMSA. La coordination des politiques fonciéres des divers intervenants et rédiste par le
DCIF (Digpositif Coordonné dntervention Fonciere).

- a I'échdle départementde des outils dinformetion e de coordination sont mis en place
entre les Préfectures e les Consalls Généraux. Citons a cetitre, I'obsarvatoire départementa sur le
foncier monté dans le Vd de Marne entre le Département, le syndicat mixte daction fondiére e la
misson Seine-amont. Dans les Hauts de Sane a é&é égdement daboré un syséme dinformation
géographique. Des initiatives Smilaires sont notées en Saine et Marne.

Des modes nouveaux de coopération
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Le convertionnement, mode de régulation propose pour favoriser lintervention dans les
politiques de la ville est utilisé pour permettre une gpproche globdisée dun projet daménagement.
Nous diterons a titre dexemple ce qui a &€ mis en place dans le dépatement du Vd de Marne.
Dans I'organistion interne un sarvice de l'urbanisme et de I'aménagement ; en externe, la.crégtion du
Syndicat dAction Fonciére 94, crée en 1996 dont lamisson est dacqueérir des terrains batis ou non
pour le compte des communes adhérant au syndicat. Une subvention de fonctionnement, versée par
le Consall Générd couvre les frais de Sructure, une subvention annudle dinvestissament apermisla
rédisation des premieres acquistions. En outre I'exécutif départementd bonifie les emprunts. Huit
communes ont dores et d§a adhéré au SAF par la Sgnature de protocoles qui déerminent les
moddités dun partenaria ciblant le devenir économique e e désendavement.

Dans le méme exprit, I'Etat a Sgné avec les villes des contrats de déve oppement urban, la
Région des contrats daménagement.

La contractualisation entre deux ou pluseurs partenares, portant sur un projet globalisant un
certan nombre de draégies e idatifiant le probléme des solidarités locades ou régiondes, semble
étre une des réponses alamixité socide et urbane.
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CHAPITRE 111 -
POUR UNE ACTION FONCIERE EFFICACE

La préparation du XI1°™ plan sinscrit dans un contexte légidatif et réglementaire atif. La
guestion de la coopération intercommunde dans les domaines les plus divers de I'attivité se pose
avec plus dacuité dans le contexte de déveoppement européen. Au travers de trois textes
fondamentaux, cest une nouvele organisation du territoire basde sur le contrat € le projet qui et
proposee.

I - UN ENVIRONNEMENT LEGISLATIFINCITATIF ET SIMPLIFIE

A- LALOID'ORIENTATION POUR L'AMENAGEMENT ET LE
DEVELOPPEMENT DURABLE DU TERRITOIRE

Laloi 99-533 du 25 Juin 1999 dite "loi VOYNET" modifiant laloi du 4 Février 1995 (loi
"PASQUA") dble le dévdoppement durable qui doit permetire "un déveoppement équilibré de
I'ensemble du territoire netiond dliant le progrés socd, I'efficacité économique et la protection de
l'environnement”. Nous pensons que le dévdoppement durdble qui englobe effectivement les
domaines de I'économie, du socid e de I'écologie, loin d'épuiser les richesses de la planéte,
condituées a la fois par les ressources naturdles et les éres humans doit les vadoriser. Le
déve oppement durable a éé ddfini par le sommet de la Tarre qui Sest tenu & Rio en 1992 comme
la satifaction des besoins des hommes, en présarvant les générations futures...

Aux termes de la nouvdle lai, I'aménagement du teritoire ne e dédine plus en termes
déquipement mas en soutien aux projets de taritoires Au schéma nationd se subditueront des
schémeas de sarvices cdllectifs (SSC) au nombre de 9 (SSC culturds, sanitaires, de I'enseignement
supérieur e de larecherche, des espaces naturds et ruraux.....).

Pour lamise en ceuvre de ces projets, laloi fixe un nouveau cadre territoria conditué per :

- le niveau régiond pour la coordination des palitiques de I'Etat et des collectivités locaes
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- lespays et lesagglomér ations au sain desques se concrétiseront les projets.
Laloi goporte des modifications au schéma directeur régiond dlle de France qui doit "maditriser la
croissance urbaine & démographique et I'utilisation de I'espace tout en garantissant le rayonnement
interngtiond delarégion”

Les "pays' indaurés par la loi de 1995 prennent une dimenson nouvdle. Conditué a
linitiative de communes ou de leurs groupements, le pays est un "territoire représentant une cohéson
géographique, culturdle, économique ou sodde’ en cgpecité ddaborer une chate de
développement & de contractudiser avec I'Etet et laRégion.

L'organisation dagglomérations doit “favoriser le déveoppement économique, lintégration
des populations, la solidarité dans la répartition des activités, des services e de la fiscdité locde
and guelagesion maitriste de l'epace’.

Outre I'daboration de neuf schémeas de sarvices collectifs, alagudle le CESR participerapar
lintermédiaire de la CRADT (conférence régionde daménagement & de déveoppement du
taritoire), le nouveau texte légidatif prévoit la modification, tout en les consarvant, des directives
territorides dAménagement (DTA), indaurées par laloi du 4 Février 1995(Ioi "PASQUA™).

Laloi prévoit égdement en son atide 27 que I'Etat et la région peuvent condure avec les
communes ou les groupements de communes un contrat de ville augue le département peut étre
ass0Cié pour ce gqui concerne ses compétences et pour leque les contractants sengagent a mettre en
oeuvre de facon concertée des poalitiques de déveoppement solidaire et de requdification urbane.
Les contrats de ville peuvent ére condus dans le cadre des agglomérations ou des pays. Dans ce
cas, ils condtituent le volet "cohésion socide e tarritoride "des contrats particuliers...”
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B- LALOIRELATIVE AURENFORCEMENT ET A LA SIMPLIFICATION
DE LA COOPERATION INTERCOMMUNALE

La loi 99586 du 12 ldllet 1999, dite "loo CHEVENEMENT" gpplicable dés le
ler Janvier 2000 a pour objectif de renforcer la coopération intercommunae en milieu urbain & de
smplifier en en réduisant le nombre, les sructures de coopération intercommunde. Aux multiples
"gyndicas' la o subgtitue désormais trois formes de coopération : la communauté dagglomération
(CA), la communauté urbane (CU), la communauté de communes (CC). Did a I'année 2004,
devront "digparditre” les digricts, les communautés de villes, les syndicats d'agglomération nouvelle,
les différents syndicas...

Les CA pourront se condtituer dans des ares urbaines de plus de 50.000 habitants et auront
des compéences dans le domane économique et sodd. Elles devront notamment veller au
développement urbain, a I'équilibre sodd de I'hebitat. En la matiére le territoire
communautaire devra élaborer un programme local del'habitat, une politique du
logement, notamment du logement social, d'intéré communautaire, en faveur du
logement des personnes défavorisées, et veiller a I'amélioration du parc
immobilier bati d'intéré communautaire.

Laloi préconise égdement la générdisation au recours des EPCI (établissements publics de
coopéraion intercommunae) a la taxe professonndle unique (TPU). Cette mesure dunification de
la taxe professonndle gpparat comme une mesure déquité fiscae visat a mettre un terme a la
concurrence entre communes pour favoriser l'ingalation des entreprises sur leur tarritoire,

Elle dabore un dispogtif "inditatif" sur le plan finandier en l'occurrence une DGF (dotation
globde de fonctionnemet) mgorée pour les communes qui intégreront un  champ
dintercommundlité

Ces deux lois, dont la complémentarité a éé soulignée, fournissent "les outils décentraisss
nécessaires a la mise en oeuvre, au plus pres des taritoires et dans le repect de leurs diversités,
des principes déquilibre, de solidarité defficacité économique & de protection de
l'environnement...”

C- LEPROJET DELOI SURL'URBANISME,L'HABITAT ET LES
DEPLACEMENTS

Ce texte et en cours ddaboraion. |l devra se fonder sur trois principes : solidarité,
cohérence & citoyennegté. Lors de la rencontre naionde organisée en Juin 1999 aur le theme
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"hebiter, drculer, vivre la ville', le Premier Minidre a notamment dedaré quil fdlat indaurer “de
nouveles procadures pour engager le vagte chantier du renouvelement urbain, &fin de mieux utiliser
le parc ancien, de mieux vaoriser le centre des villes..de fare des quatiers periphériques des
quatiers comme les autres, mieLx amenages, mieux dessavis mieux protéges..”. Le vote par le
Parlement devrait intervenir au cours de I'année 2000.

Néanmoins les mesures prises au cours de I'éé 99 concernant notamment la baisse des taux
dintéré des emprunts liés a la congruction de logements sodiaux, et la mise en place dun nouveau
dispogitif le "pré locaif a usage sodd" ala place des PLA e PLALM doivent dores et d§a
permettre de développer une offre de logement aloyers plus bas, mieux adagptés alademande e de
favoriser la mixité socide Pardldement un dispogtif et mis en place pour accroitre I'offre de
logements pour les jeunes ala recherche dun emploi et réhabiliter les copropriétés dégradées.

Ces nouvdles lais, la réforme des fonds dructurds européens, les contrats de plan a
daborer pour les sept années a venir, le lancement de schémias de sarvices collectifs a vingt ans,
révissbles un an avant |'échéance des contrats de plan forment un cadre nouveau a laréflexion et &
I'aménagement du territoire régiond.

"Cest al'échdle régionde, quappardit la puissance de I'espace méropalitain (“externdités
postives' liées a satalle & a sa divergté), quil faut organiser et patager cette échedlle. Mais Cest
auss a l'échdle régionde que s créant les phénoménes de sagrégation socio-spatide ou les
ateintes a l'environnement, quiil faut combeitre. Cest a l'échelle régionde que doit &re afirme un
projet de développement durable e solidaire, et que doivent ére mis en oeuvre les coordinations et
réguldions, les mécaniames de solidarité financiére (fonds de solidarité ou autres) e les outils
d'obsarvation et déva uation nécessaires (cf. Etude ORF 1999). En lle de France, toutefois, compte
tenu de sadimenson, il et nécessaire de définir des projets a une échdle tdle qudle permette de
consarver au territoire régiond sa cohérence,

Reconquérir 1a Ville et plus particulierement des zones urbaines dans le centre e en proche
couronne conduit en premier lieu a matriser I'offre fonciere en sachant gue les tarains Stués dans
les zones périurbaines sont dun moindre colt et plus fadilement mobilissbles.

Une action fonciére dynamique & efficace repase sur une obsarvation de qudité et sur une
politique adgptée de I'aménagement en termes de résarves fonciéres a courte e moyenne période.
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tableau a coller
Comparaison entre le flux de mutations et le stock de parcelles
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Source ADEF "étude de faisabilité"
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Il - POUR UN OBSERVATOIRE FRANCILIEN / LES REGLES ET LE COUT
D'UNE OBSERVATION

A - UNE BONNE OBSERVATION : PREALABLE ET FONDEMENT D'UNE
ACTION EFFICACE

Le marché fonder & le marché immohbilier suivent des cydes économiques lesquds sont
postifs ou largement perturbés. L'intéré de I'obsarvation est de lisser I'amplitude des cycles et de
minorer les effets des crises ou des périodes dieuphorie.

Sdon I'&ude rédiste par 'ADEF, S le progranme dobsarvation ne doit pas ére exhaudtif
et porter sur la totdité des transaction rédisées, I'obsarvation fonciére doit néenmoins obér a 7
régles pour avoir quelque effidence. Un programme dobsarvation doit notammen :
tenir compte des volumes échangés et des catégories dacheteurs intervenant sur les
marché,

andyser les données rddives ala nature physique des transactions mais égdement cdles
qui précisent les regles durbaniame qui leur sont applicables. En effet sdon guiun terrain
setrouve danstdle ou tdle zone du POS son prix seraplus ou moinséevé,

s dtuer a la bonne échdle territoride e déterminer le pé&imétre dobsarvation qui
prendra en congdération les zones durbanisme, les zones & urbaniser amoyen terme, les
stesurbainsarequdifier...

étre "déconnecté’ du marché lui-méme,

diffuser s=s informaions La publication détudes e des andyses sont le gage
d'économies externes pogitives dont bénéficieront les acteurs publics et privés

Ajoutons cependant que pour ére compléte, l'obsarvation doit intégrer a la fois des
données aur lestarrans nus et les cessons dimmeubles.

B- LESCOUTSESTIMESDE L'OBSERVATION

L'Adminigration etime a environ 12 000 le nombre de mutations de tarans, intervenant a
titre onéreux, chague année dans notre Région.
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Dans I'éude quele a rédiste a la demande de la Direction Régionde de I'Equipement de
I'llede-France, IADEF a imaginé trois scenari possibles dedinés a la mise en place dun
obsarvataire frandlien.

La premiére hypothése sgppuie sur I'exploitation des données exidant dga au travers des
D.l.A.(d&daaion dintention ddiéner), du fichier IMO congtitué pour les terrains Stués dans les
communes de plus de 10 000 habitants de la deuxieme couronne, de la base BIEN déenue par la
Chambre des Notaires pour Paris et |a premiere couronne.

Le colit de cette obsavaion et estimée a 500 000 F/an de frais de fonctionnement
auxques sgouteraient les frais dacquigition des différentes bases de données exploitées : 25.000
Han.

Le second soénaio envissge dutiliser la bese BIEN des notares & de I'enrichir
dinformations destinées a andiorer les conditions de |'observation notamment cdles qui ont trat a
la condructibilité des terrains fasant I'objet de la transaction e a la qudité des acquéreurs e des
vendeurs

Le colit de cetraval es etiméaenviron 1 000 000 Fan.

Enfin, il pourrait &re envisagé de créar une base de données nouvelle en prenant gopui sur
les extraits dactes de mutations produits par la Direction Générde des Impdts, et en les andiorant
dune information supplémentaire sur la congructihbilité des parcdles mutées.

Compte tenu du volume traité, la communication des actes devrait &re du ressort du sarvice
centrd des opérations fiscaes et fonderes de la DGl et non de chague directeur départementd des
sarvices fiscaux.

Cette solution aurait I'avantage de disposer dun outil prenant en compte le tarritoire dans son
intégrdité et comprenant les informations dont la multiplicité et le détail permettront une obsarvetion
de qudité & efficente.

Le colt annud de fonctionnement dun te programme srait de 3 000 000 F/an. Ce chiffre
pourrait ére ramené a 2 000 000 F, de maniere rédigte S les Sructures d§a exigantes &aent
utilisges.
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C - QUEL OBSERVATOIRE EN TERRE FRANCILIENNE ?

Qud guen soit le colt, le CESR se prononce pour une rédle trangoarence des transactions
fonderes rédiste au travers de la vdorisation de l'organiame chargé de I'observation de I'évalution
de cestransactions.

Sdon I'hypothése retenue, le programme pourrat ére mis en oewvre par les sarvices
régionaux de I'Equipement, par I'Observatoire Régiond Fondier ou par un Etablissement public crée
ace effe.

Catans cragnent que I'Adminigration fiscae ne velille pas communiquer de données a
I'ORF. en rason de son datut dassociation rdevant de la loi de 1901, & des obgtacles que
pourraent soulever la CNLI.L. Toutefois, un partenaria pourrat &re formdisé entre la D.RE, la
Région & I'ORF : les savices de I'Etat ayant communication des données de lapart delaD.G.l &
en asurant leur traitement.

Afin de limiter les riques d'erreur, il parat souhateble d adopter la méhode de
I’ Obsarvatoire Fonder de Lyon, lequel demande communication des actes avant leur archivege par
laD.G.l. Ladiffuson des datistiques et des éudes a partir de ces données serait enduite effectuée
par I'O.RF. Aing I'offre fonciére serait-dle mieux connue donc plus facilement andyse, e I'écart
entre I'offre e lademande éudié.

Qudle que soit la solution retenue, dle aurat le méite de formdiser un programme, de
singire dans la durée e dindter différents acteurs a travaller ensamble. Dans le cadre de la
préparation du contrat de plan entre I'Etat et la Région, il serait éminemment souhaitable dinscrirele
financement dun tel obsarvaoire
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Le CESR ragppdle acetitre que I'Obsarvatoire Régiond du Foncier aé&é crééil y adix ansa
linitiative du Consal Régiond pour remplir cette misson dobservation. |l préconise donc :

gue cette dructure Soit dotée des moyens financiers, maérids et humains gppropries a
cette fonction,
gudle devienne le lieu de convergence des informations concernant I'évolution du marché
fonder,
gudle puise notamment bénéficer de la connaissance des emprises publiques et
pargpubliques gppartenant aux grands propridtaires inditutionnds susceptibles détre
mises sur le marché a des condiitions non spéculatives e compatibles avec les montages
dopéretions,

Le CESR propose quun partenariat soit formalise entre ['Obsarvatoire Régiond du Foncier e

la Direction Régionde de I'Equipement, aux fins de rédiser la collecte et I'andyse des données and
gue ladiffuson desinformaions

Le CESR recommande en paticulier que les données rdatives aux transactions fonciéres
détenues par les sarvices fiscaux en lle-de-France soient mises a la digpogtion de la Direction

Régionde de I'Equipement.

[l - L'"ACTION FONCIERE COROLLAIRE DE L'OBSERVATION

A - L'EXPRESSION DE BESOINS

EXTRAIT de l'avant projet de document de référence pour une dratégie concertée
daménagement du tearitoire en Saine Saint Denis, examiné par 'assemblée départementde dans sa
séance du 13 Avril 1999
"Les démarches daménagement, pour maintenir ou développer I'activité économique et indudridle,
pour rédisr des logements ou des équipements, se sont toujours heurtées aux problémes de
l'indigponibilité et du co(t deve du foncer. Le Dépatement en éroite coopéraion avec les
communes Sest toujours inscrit dans une démearche de matrise de ces deux parametres. L'ensamble
des zones dactivités doit ére protégé déventudles opéraions spéculatives visant a en modifier
I'affectation du fait de la présence, par exemple, dun projet dinfrastructure de trangport en commun,
ou d'équipements prévus pour amédiorer les conditions de vie des habitants. Les préoccupations du
Département sappuient égdement sur le soud dune utilisation des sols confortant le tissu urbain
exidgant & pemetat daménager dans le temps de maniére optimde les espaces encore
urbanissbles. Aujourdhui I'Etat e la Région afirment la néoessité de recondruire la ville sur dle
méme, cest a dire de recyder des terrains urbains dont la vaeur de marché et consgdérablement
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plus devée que cdle des espaces naturds quil sagit de présarver de 'urbanisation. La Saine Saint
Denis condituant la partie nord-est de la couronne dense de Paris est au coeur de ce double enjeu.

Des coopérations nouvedles sont donc a rechercher avec I'Etat et la Région pour guun
véritable outil de portage foncier soit mis en place au service dobjectifs partagés e chegue
fois que ceux d seront identifiés comme le mateur dune redynamisation & dun déveoppement
harmonieux de l'ensamble du teritoire dépatementd, dans une logique de solidarité e de
complémentarité, avec une findité a la fois opérationnele e progpective. Ces coopérdions
nouvdles doivent assoder I'ensemble des acteurs de I'aménagement publics ou privés, notamment
les banques & les grands propridtaires fonciears inditutionnds intéressss aux fruits de ce
dével oppement.....

EXTRAIT du document intitulé "Propositions du Conseall Générd du Va de Marne- contrat
de plan Etat-Région 2000-2006" :
"1l nous samble en effet que cest la question de l'aide a l'investissament qui est au coeur des enjeux
pour recondruire un goparel indudtrid, favoriser le déve oppement diversfié des PME-PMI, fortifier
le sarvice public et le tissu des sarvices aux entreprises. C'est pourquol, une intervention publique
nous parat indigpensable pour agir sur les colits fonciers : nous propasons au Consall régiond un
protocole daction fonciére entre nos deux collectivités permettant dabaisser la charge fonciére qui
pése aur les opérations & accompagnant les projets daménagement par une mobilisation anticipée

Lamise en ceuvre dun projet ambitieux pour le Ste prioritaire de redéve oppement "Sane-
amont” inscrit au SDRIF, devra sgopuyer tout alafois sur la vaorisgtion de son aout indudtrid, &
sur une démarche de plus grande mixité des fonctions urbaines. Elle gopdle en tout éa de cause
une intervertion financiére bien plus sgnificative de I'Etat et de la Région, créant les conditions dun
véritable décollage du territoire. Nous préconisons notamment un protocole daction fonciere entre
la Région, le Département et les communes, permettant notamment de soutenir I'action du Syndicat
dAction Fonciere %A.......... !

Dans le Dépatement des Hauts de Saine a éé daborée la "Charte 92* lagudle définit un
certan nombre dobjectifs a I'horizon 2015 dans le domaine de lI'emploi, de la réussite scolare, de
linsartion professonndle, du logement, de la solidaité....

On le vait, les assamblées départementa es expriment des demandes convergentes al'égard
de la collectivité régionde. Elles sinscrivent dans une démarche partenaride, tant dansleursreaions
avec laRégion que dansles accords cond us ou a condure avec les communes
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En complémentarité dune obsarvation fondere de bonne qudlité, et prenant gopui sur dle,
on peut penser a un développement dune action fondiere concertée @ permettant a la fois la
réglisation de réserves et lamaitrise des colts.

B - LESPROPOSITIONSA COURT ET MOYEN TERME

Citons pour mémoire les suggestions d§a contenues dans le rgpport présenté a notre
Assembléele 17 Mars 1994 par M. Maurice PARIS :

... le niveau régiond a besoin dun outil Smilaire, a créer, & qui pourrait fonctionner en
patenariat avec I'AFTRP ou en sy subdtituant S une palitique régionde forte est souhaitée et pour
autant que la Région souhate intervenir directement ou indirectement (accords avec les
Départements ou les communes) pour inciter ou aider & la condruction de logements...Ces deux
outils AFTRP & outil régiond, pourraient ére, ensemble ou siparémert, les grands fournisseurs du
fonder urbanissble aux aménageurs publics ou privés, voire a la Région dle méme ou aux
organismes auxquds dle s subdituerait pour renforcer sa politique dorientation fonciére...
L'opérateur foncier régiond pourrait avoir une sructure particuliére. 1l devrat comporter un college
de dirigeants réunissant les consals générauix & les principales communes de la Région......

Laquedtion a é&é égdement abordée par Monseur GIRODOT dans son rapport du 2 Juillet
1996 rddif & une poalitique du logement en ILE DE France "..Il sxrat possble denvissger une
politique fonciére au niveau de la Région fondée sur le principe dune ade a des opérateurs chargés
de porter le foncier. Ces opérateurs auraient comme mission dacheter et de gérer les terrains mais
n'en seralent pas nécessairement les aménageurs....”

1)  Affermir les dructures exidantes et les rendre plus performantes

Lerdle dun ou pluseurs opérateurs se judtifie par les préoccupations suivantes :

* Les actions foncieres a dévdopper devant ére "fortement teritoridisées’ dans leurs
objectifs et dans leurs mises en ceuvre....", il importe que les indances de pilotage de la
politique foncéere régionde & les autorités publiques impliquées disposant dune cgpadité
de diagnogtic des Stes concernés, dune capacité de synthétiser les divers projets propres
a chague maitrise douvrage gopdée aintervenir, ang que dune capacité dapporter aux
différentes maitrises douvrage, S dles le souhaitent, une assstance alamise au point de
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leur programme. Ces savoir-fare exigent ; il fauit en définir darement le contour,
officidiser leur rdle en lesintégrant dans le processus de décison.

* De méme les orientdions de I'Etat préconisant...."une adgptation des mécanismes
exigants, en paticulier cdui de la subvention pour surcharge fonciére.. Ce dispogtif
comporterale recours aun opérateur public....”

Tout en continuant & reposer sur l'initiative des Maitres dOuvrage pour prospecter le marché
fonder dans les secteurs ou l'action publique sera organisée, les propostions d'acquidtion
fonciere ne seraient plus présantées par le Matre dOuvrage aux différents guichets de
financements. Les propostions dacquidtion seraient adressges a la dructure opérationnele
rlevant le 'autorité de pilotage

Cette atorité se prononcerait sur l'intérét du terrain et sur son prix.

* Son acoeptation vaudrait accord sur le prix e sur le financement du surcolt foncier dont
dle aurat la responsahilité dasaurer la gestion pour le compte de l'autorité de pilotage de
I'action territoridisée.

* S le taran méitait dére intégré dans un projet densamble, dle passat dors une
convention avec le Maitre dOuvrage, destinée a régler les conditions de mise a digpodtion de
droits de congtruire.

Tds sont les deux outils opérationnds dont doit disposer toute autorité de pilotage de I'action
fondiere responsable de lamise en oeuvre des orientations du contrat de plan.

Leur organistion et la reconnaissance de leurs roles supposent que soit mieux reconnue la
fonction de gedion de projet. Pour ce fare il convient datirer I'atention sur le nécessare
renouvdlement du méier "palitique dela Ville' et sur la prise en charge financiére de ces nouveaux
champs del'ingénierie. Lingénierie du projet sera plus coliteuse dans une Stratégie de recondruction
delaville sur dle-méme, que dans une Sraiggie "dextenson urbane'.

L'exemple du Syndica daction fonciére 94 montre que des coopédions entre un
département & des communes du taritoire sont dga mises en oeuvre ; leur fonctionnement et
opérationnd puisgue le SAF apu déveopper une activité dacquigtion de tarrains en 1998 pour un
montant de 103.000.000 F environ.
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Il convient, nous semble-t-il de favoriser la contractudisation de projets nouveaux entre les
collectivités locdes, sur "labase dun diagnogtic e dune sratégie partagés par les acteurs'

Dans son éude, I'0.R.F. préconise égdement un partenariat sructuré par la crédion de
maditrises douvrage urbane taritorides, communades ou intercommundes L'Obsarvaoire condate
auss gue "la dynamique de conventionnement dga exigante doit se pourslivre ; les conventions
doivent ére plus larges (dans l'epace) & plus longues (dans le temps), plus globdes. Elles doivent
asocier déve oppement (projets, programmation financiére) et olidarité (logements soaid...).”

Il faut égdement prendre en compte I'essor  croissant de la demande aind que son impact
financier. Nous rgppellerons que pour le contrat de plan en cours, la Région sest engagée dans une
dépense globde de 500 MF correspondant a une enveloppe de 200 MF dedtinée aux contrats
daménagements régionaux (villes nouvelles & Stes sratégiques) et 300 MF au titre de lasubvertion

al'’Agence pour les Espaces Verts,

Dans le cadre du contrat de plan, et des crédits affectés a la politique de la
Ville, la Région pourrait passer des conventions d'aide financiére avec les
Départements les communes et/ou les institutions crées pour intervenir sur
['acquisition ou larestructuration desterrains.

2)  Créx un Etablissement Public Fonder Régiond

Nous sommes ala recherche de solutions qui favorisent une sratégie fondiere transparente a
court & moyen terme, qui permettent  la mise en oeuvre dune réguldion, qui rendent pérenne
I'action des intervenants. "'Un financement pérenne de I'action fonciere doit permettre, en zone dense
et intermédiaire, un assainissamant e une régulaion des prix, une draiégie dinvestissament fonder
Hetif sur les secteurs a enjeux €, particuliérement, la rédisation de logements sociaux pour
favoriser lamixité..."(ORF).

On l'a vy, I'EPF. du Nord Pas de Cdas ou cdui de la COURLY semblent remplir de
fagon effidente leur misson. La création dune inditution andogue dans notre région doit ére
envisageée pour les opérations retenues dans le SDRIF, nécesstant la conjonction de compétences
diverses et un partenariat finendier trés ouvert.

Il pourrait sagir dun organisme public créé de toute piece. Le choix pourrait égdement se
porter sur I'A.F.T.RP. a condition que les missons de portage soit totalement didinctes des
fonctions daménageur. On le sait, la " confuson des genres’ n'est ni souhaitée ni souhaitable dans ce
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domaine. Cet organisme, a vocation régionde, devra comporter une mgorité de représentants de la
Région et des départements.

Les agpects financiers de ces décisons ne peuvent nous échapper. A une subvention de
fonctionnement annuelle devront sgouter, du moins pour les premiers exerdces, des ressources
mettant en cgpadité l'organiame deffectuer pour le compte des callectivités les acquigtions des
terrains nécessaires alarédisaion de leurs projets.

3) Créer un fonds régiond dinterventions foncieres

Nous retenons égdemeant I'idée de la conditution d'un fonds régiond dinterventions
fonderes, géré par I' Exécutif régiond en association avec les autres collectivités partenares.

Ce fonds, dont la nature juridique devra étre précisée e qui pourrat &re un éablissement
public, devra concerner en priorité les Stes sratégiques retenus par le SDRIF. 1l Sintéressera en
outre aux Stes"sendbles’ en visant lamixité e la diversfication urbaine e en fadlitant le montage de
projets de démalition/recongruction. |l pourra égdement cibler des opérations plus modestes mais
dont I'intéré régiond est manifeste.

Largement doté dans le cadre de I'enveloppe du Contrat de Plan 2000-2006, il permettrala
contractudisation de projets basss sur des objectifs communs entre I'Eta, la région & les
assamblées départementaes frandiliennes & pourrait étre égdement ouvert aux autres collectivités
infrarégiondes qui ouhdteraent Sy asoder (communautés de communes, communautés
dagglomération, SAN...).

La gedtion de l'enveloppe attribuée a ce fonds serat asaurée par un comité dengagement
compoe de représentants de I'Etat, de la Région, et des dépatements sur leur demande. 1
gopartiendrait a ce comité de définir les regles de mise a digoostion du fonds aux Sructures
chargées de procéder a des acquidtions fonciéres en vue de la rédisation d'opérations sur des Sites
dratégiques ou sensbles. Ce comité préciserait en outre les caractéridiques dautres opérations,
non retenues par le SDRIF mais qui pourraient égdement entrer dans son champ daction.
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CONCLUSION

Dans le cadre de |la préparation du contrat de plan entre I'Etat et la Région, la sratégie de
I'Etat sarticule autour de trois objectifs:

- |utter contre ladudité socide et taritoride
- renforcer les aouts de la région-capitae dans la compétition internetionde
- vaoriser les pdles de déve oppement retenus par le schémadirecteur

Dans la lutte contre la dudité socide e territoride la quesion fondére tient une place
prépondérante. Le prix du teran et en effe dé&erminant dans le prix de revient find dune
opération immobiliére et donc dansle prix de cesson deslots

Depuis des années notre commission goprouveée par notre Assemblée préconise une
intervention volontariste et forte de la collectivité nationde & des collectivités locaes &fin de tenter
de remédier aux dysfonctionnements largement recensss. Le co(t du fonder ou ses incidences a
provoqué I'abandon de projets de condruction de logements sociallx, voire, compte tenu de la
rentabilité de l'investissement, d'opérations locatives privées.

L'habitet, et plus particulierement I'habitat socid aéé victime de ce phénomene conjugué a
un désengagement de |'Etat et a une Stuation de pénurie foncere.

Depuis quelque temps d§ja nous est posée avec acLité et en termes durgence la question du
réaménagement et de larestructuration dun certain nombre de quartiers

Lorsdelaréunion a Arles du Comité daménagement et du développement du territoire, une
enveloppe de 95 MdF a &é annoncée, dont environ 13 MdF pour la Région lle de France. En
outre, pour lapremierefois, et de''fagon massve', notre région bénéficiera pour la période dlant de
2000 a 2006 de fonds dructurds européens. Un milliard de francs devrait donc ére consacré
notamment aux territoires urbains en difficulté,

La question qui S pose de maniere aigué aujourdhui est cdle de déterminer les actions a
mettre en oeuvre pour déveopper une véritable offre fonciere qui tienne compte auss des besoins
exprimés pour larédisaion de nouvealix logements sociauix et de leur locdisation sur leterritoire.
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Depuis pluseurs années, la Région intervient en complément de la palitique nationde dansle
domane de I'habitat. Nous pensons qudle ne doit plus = stidare dune tdle politique
d'accompagnement, mais qudle doit déveopper une dratégie appropriée aux caractérigiques
locdes

Le CE.SR goprouverat |'adoption de mesures susceptibles de favoriser I'émergence dune
véritable sratégie fonciere assurant une véritable trangoarence e visant a stifare l'intérét genéra
e qui e conarétiseraent par l'ingtauraion dinstruments adaptés aux spécificités de notre Région :

- un Obsarvaoire Foncier dote de moyens suffisants

- le partenariat privilégié avec un Etablissement public Fonder.

- la crégtion d'un Fonds régiond dinterventions foncieres marquant I'implication finenciere de la
collectivité ndionde & de |'assemblée régiond e a hauteur des enjeux.

- la contractudisation de projets communs ala Région et aux Départements

- lincitation alarédisation de projets intercommunaux.
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GLOSSAIRE

ADEF. Asociaion des Etudes Fonciéres
AFT.RP.  AgenceFrancase & Technique delaRégion Paisenne
CD.C Caisse des Dépdts & Conggnations
C.OS. Coefficient d Occupation des Sols
D.G.. Direction Générde des Impbts
E.PF. Etablissement Public Fonder
O.RF. Obsarvatoire Régiond du Fondier
PL.D. Flafond Légd de Densité
P.L.H. Plan Locd del’Habitat
P.O.S. Pan d Occupation des Sols
SCET. Société de Congtruction et d Equipement du Territoire
SD.RIF.  SchémaDirecteur delaRégion d'lle de France
SH.O.N. Surface Hors (ELvre Nette
TLE Taxe Locde de I’ Equipement
ZA.C. Zone d Aménagement Concerté
ZAD. Zone d Aménagement Différé
-
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