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LA QUESTION FONCIERE EN EVOLUTION




Question fonciere majeure : I'étalement urbain

Evolution des prix des terrains agricoles entre 1550 et 2005
{hors Inflation ; indice 100 en 1950)
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Pourquoi I'étalement urbain est-il un probleme ?
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Source : http://www.fondationpalladio.fr/download/SIMI2013_Memoire_Laureat_MeganeLefebvre.pdf




La question fonciere est une problématique transver sale permanente

L'urbanisation des terres repart a la hausse , les SAFER s’inquietent pour
I'agriculture — Le Figaro 30 mai 2017

« On a deja perdu 2,5 millions d' hectaresgaar l'urbanisation entre 1960 et 2010
et on pourrait en perdre autant d'iCi

« Le réchauffement climatique va diminuer les rendements. On est en train de

détruire ce qui nous fait vivre ».
M. Levéque FNSAFER




LES ACTEURS DU FONCIER

PONTS FORMATION CONSEIL
Vecteur de performance 7




La question fonciere est aussi posée par des formes de concurrence : a
I'acquisition, a l'usage, a l'affectation, relative a la fiscalité, et aux
acteurs...

Acteurs publics Acteurs privés
 Planification urbaine e Acteurs de projet d'aménagement
* Interventionnisme/ Urbanisme et de construction

négocie

» Acteur de projet daménagement
et de construction
« Fiscalité fonciére —

+ |la collaboration avec les
propriétaires pour ouvrir de
nouveaux partenariats




LES DEFINITIONS DU FONCIER

PONTS FORMATION CONSEIL
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Qu’est ce que le foncier ?

Le foncier a une définition patrimoniale dans le Larousse

« Foncier : Relatif a un fonds de terre, a sa propriété, a son
exploitation et a son imposition »

France

Liban
Japo.n — Pays Bas|

Propriété privée




Définitions foncieres

Politique

fonciere , .. )
Ingénierie prospective

Stratégie i
fonciere

Ingénierie de I'anticipation et de
I'innovation fonciere

Action
fonciere i

Ingénierie opérationnelle

!

Foncier Ressource
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Le foncier est un sol et un sous-sol naturel ou urb ain

1.VEGETATION :

Er surface, |4 fiflere canstituee des feulles
miartes ancone identifiabhes aved beaucoup
o' abritent plantes et animaux vivants,

2. L'HUMUS :

Uine terme noire &t soupde, riche an matiéres
amaniques. Lhumus désigne la matiére
Biue de la décomposition de mrlignes
amganiques brutes comme [e feuilles, les
branches et les tontes de gazron qui 5'scou-
mwalent 4 la surface du sol

Cette décomposition réalisée par les onga
nismes dir sod rend au sol des nutriments
vitaun que les végétauy peuvent utiser,

3.LA COUCHE ARABLE :
La couche dite amble, que 'omme peot
travadller | métange riche en humus at an

minéraux,

4.LE50US 50L:
Genéralamant pauvre en humus, avec peu
e traces de vie

5.LA ROCHE MERE :

T00% minérale, sans air, sans vie

SCHEMA
D’ UN PROFIL DE SOL
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C’est aussi le support de construction des immeuble S

~_Source image : google
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C’est une ressource,

\
urbaine .

‘) Ressource naturelle I
complexe

g

Ecologique

Ressource des Territoires

Constituée d’états et de tensions .
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Le foncier dans les Métropoles

Bordeaux

Marseillle

Brest Lyon Lille

>

Sol Sol et bati Sol, bati, sous-sol

Strasbourg Dunkerque

Nantes

Source : Benchmark National — P. Marchal/France Urbaine "




DEFINITION DE LA STRATEGIE FONCIERE A GEOMETRIE VA RIABLE

Nantes

Strasbourg Brest Lyon

>

Vision Classique Vision Dynamique

Marseillle Lille Bordeaux

Dunkergue

Source : Benchmark National — P. Marchal / France Urbaine




LA PLACE DE LA STRATEGIE FONCIERE A GEOMETRIE VARI ABLE

Nantes Dunkerque
Brest Lille Lyon
Supra PLU Supra et Infra PLU Infra PLU >
Strasbourg Bordeaux Marsellle
Brest M il
Lille Nantes arseiie
Supra politiques Dunkerque Infra politiques
publiques publiques
>
Lyon  Bordeaux Strasbourg

Source : Benchmark National — P. Marchal / France Urbaine
LY




Quiz adit ?

"Qui détient le foncier détient le
pouvoir"

Dalai LAMA

"Stratégie fonciere ? on sent bien
gu’il y a un sujet mais on ne sait pas
par quel bout le prendre"

Cheffe de Cabinet de Sylvia
Ministre du logement

Pinel,

"La difficulté donne prix aux choses"

v

Natacha Aveline

" Soyez doux avec la terre" ¥ |Un président de CCI
"Le foncier est rare" I|Montaigne
"Le foncier n'est pas le sol mais le _ ,

| France Urbaine

potentiel de construction”




STRATEGIE (S) FONCIERE DES TERRITOIRES

19




Methode classique ou méthode globale

Emprise + Budget + Outil

, : Acteurs
Methode classique

Financement

earch: 58830417

§

f A Programme
Tt 320 rcamor Methode globale

Foncier

= Choix des outils = Projet




OBSERVATION

Cahier

des

FONCIER / Charges

DEVECO

ENTREPOT de

DONNEES HABITAT
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STRATEGIE FONCIERE OPERATIONNELLE
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Les diagnostics fonciers

e Le diagnostic de « I'état initial »
e Le diagnostic de « I'état futur »

Les diagnostics fonciers permettent de reunir I'ensemble des
informations qui concernent le sol et les proprietaires en les
remettant dans une perspective de projet.

ldéalement I'ensemble de ces éléments devraient étre réunis avant
le premier contact « propriétaire ».

PONTS FORMATION CONSEIL
Vecteur de performance 23




Ajuster le périmetre

Projet abandonné

Tech

Projet réalise

Commune 1

- COLLINE
: DE THEGRA

Commune 2
CAMPUS TERTIAIRE |
DE LA GARRIGUE . «

ECOQUARTIER
VIDAILHAN
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Conditions de réussite

e Connaissance des marchés fonciers et immobiliers
e Connaissance du sol

« Maitrise de la problématique pollution

* Maitrise de la problématique archéologique

* Analyse des bases documentaires usuelles

* Analyse des documents d’urbanisme

e Savolir lire une matrice cadastrale




Qualification de la pollution des sols en droit fra ncais

Absence de réglementation de la pollution des sols

Application de reglementation sur les Installations classées et
celle des déchets

Consequences :

la réglementation ne s’applique pas au sol mais au déchet. Le sol
ne devient un déchet que lorsqu’il est excavé.

Il 'y a pas d’obligation de prise en compte du sol dans les projets
d’amenagement et de construction

27




Exemple commune de Foulard

28
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Toute utilisation des supports pédagogiques en dehors du cadre de la formation ne pourra étre réalisée qu'avec |'accord exprés de leur auteur




Zones a risques de pollution

Ecole des Ponts
ParisTech 30

Toute utilisation des supports pédagogiques en dehors du cadre de la formation ne pourra étre réalisée qu'avec |'accord exprés de leur auteur




La prise en compte de la pollution dans les PLU : les secteurs d’'informations sur les
sols
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La prise en compte de la pollution dans le PLU

Inconstructl t}?btal-e N
\ Constructibl}i tée

Ecoledes Ponts
ParisTech 3 2

Toute utilisation des supports pédagogiques en dehors du cadre de la formation ne pourra étre réalisée qu'avec |'accord exprés de leur auteur




Les responsabilités en matiere de pollution

« 1 Le dernier exploitant

Liquidateur —
mandataire de justice

2
3

4
Le Propriétaire

5 L'amé&nagsur

v
v
X

Tech

Frincipe Pollueur f Payeur

Endosse la responsabilité du demier exploitant
jusqu'a la durée de la procédure

>

Intervention sur des sites a

>

responsables defaillants

Peut &tre cansidéré responsable en cas de pollutions
Jenérées en raison de sa négligence

>

Objectif : usage conforme

Objectif : usage conforme

Objectif : usage conforme

Objectif : usage conforme
>

Doit mener les études et travaux en adéguation avec
I'état du site et de son projet
Feut se substituer au dermier exploitant (LOI ALUR)

Objectif : usage non conforme

5 (changement d’usage)

33




Connaitre la propriété
* Premiere lecture : cadastre.gouv

e Deuxieme lecture : matrice cadastrale

‘arisTech

(59) - Cadaste -
WficherCaneF e doTCSRE_TOKENSSFET-Q0E-2GIN-EHE)- TASD:PEAT-NHG adontSevelant
| codastre.gouy. fr Feuilic 000 A 02 - Commune : ROBCHI (55)
7

> Centree st i commune
> Centrar sur la feuilie

Sy 4
X 1@

» Wbmscier co soom

> Zoom pricident
] Aftener un arapess wor s
Barceles en nstance dune mise

acer w caris

~ RELEVE DE PROPRI

/

Com 9 Mam_comumuns — Mumieo Communal  XXXXXX
e

Preosdase U . Mo _propiiétaire EPX nom_spowss_proprietaiss — Date_naissas
W Mom_iwe_CP Ville E)) Depatement fieu nabsance

[Ptk — ENE . Mom_propilélaine EPX Mom_speux_prepristaire — Date_naissance
N Mom rwe CP Ville Depatemont louw nabsance

PROPRILTE (3] BATESS)
"CENGRATION DES PROPREETES CENTIFCATION DU LOCAL EVALUATION DU LOCAL

e
w5 = | |7, [REcswmomes  me | & n @ v | ooooK] 4
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Les propriétaires publics

Agglo

Tech

“
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Les propriétaires prives

Les biens

Un coiffeur est propriétaire occupant

Un local de stockage

Maison 1930

Les biens publics sont degradés (amiante, pollution, dangerosité...)

Le parc est peu utilisé. La mairie et les batiments publics qui
I'entourent sont vieillissants mais fonctionnels

Les propriétaires (nombre, qualité (indivision, cop ro, sci...)
20 propriéetaires dont une indivision

Les occupants : un seul bien est en location (a priori)




Lecture de la matrice cadastrale

Tech

ANNEE DE MAJ [2016 DEP DIR 59 1 COM (869 WONGHECOURT NUMERO COMMUNAL W34568 RELEVE DE PROPRIETE
PROPRIETAIRE/ INDIVISION WKG35A MME GUILIER MARIA AIMEE SOLANGE EP CALUTO PAUL EDOUARD née le 04/02/1928
0002 RUE DU JARDIN 59201 WONGHECOURT 462 ARRAS
PROPRIETAIRE/ INDIVISION WKG358 M. CALUTO PAUL EDOUARD LUCIEN né le 18/11/1931
0002 RUE DU JARDIN 59201 WONGHECOURT 459 CASSEL
PROPRIETES BATIES
DESIGNATION DES PROPRIETES IDENTIFICATION DU LOCAL EVALUATION DU LOCAL
N° N° CODE N° AN o M NAT REVENU NAT |AN (AN  [FRACTION | TX
A FECHCH PLAN [VOIRIE GREESSE RIVOLI B | DY PORTE [CONST. RiINVAR P EVAL [ LocC [T CADASTRAL (€) el EXO |RET |DEB [EXO BDEE oM
15\WI 1534 2RUE DU JARDIN 15535A 1 1] 1001 1962 2856536A |c |H |MA | 55  1214,00 o o 000 000p
1214,00
PROPRIETES NON BATIES
DESIGNATION DES PROPRIETES EVALUATION
N° N° CODE N° PARC GR/ SS/ REVENU NAT |AN 5
AN |SECTION PLAN [VOIRIE ADRESSE RIVOLI PRIM S TAR[SUF GR CLASSE NATURE CULTURE CONT. CA cAD. COLL EXO  |RET RC EXO (€)% EXO [TC
15\WI 1534 RUE DU JARDIN 15535 A s 13 sol o 0,00 0,00 0,00
o 009
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ANNEE DE MAJ |ZOlG DEP DIR |59 1 |COM |869 WONGHECOURT NUMERO COMMUNAL W34568 RELEVE DE PROPRIETE

PROPRIETAIRE/ INDIVISION WKG35A MME GUILIER MARIA AIMEE SOLANGE EP CALUTO PAUL EDOUARD née le 04/02/1918
0002 RUE DU JARDIN 59201 WONGHECOURT a 62 ARRAS
PROPRIETAIRE/ INDIVISION WFDBSL M. CALUTO OLIVIER MAURICE ROBERT né le 18/11/1952
0002 RUE DU JARDIN APPT0012 75016 PARIS a 59 LILLE
GERANT, MANDATAIRE,GESTIONNAIRE MDEFZQ

0028 RUE NATIONALE, 59002 LIBDERT

PROPRIETAIRE/ INDIVISION WKG35C M. CALUTO PATRICK LOUIS CAMILLE né le 02/05/1954
0152 CHE DE LA RONDE 83261 LICRES a 59 LILLE
PROPRIETAIRE/ INDIVISION WILVIO MME CALUTO ELISE SOPHIE THERESE EP DE ROGEAUX PIERRE MARIE HENRI née le 18/11/1957
DOMAINE DE LA VINCINE 74722 ARTRICHES a 59 LILLE
PROPRIETAIRE/ INDIVISION WKG35B M. CALUTO MAXIME CHARLES LOUIS né le 21/06/1960
0002 RUE DU JARDIN 59201 WONGHECOURT a 59 LILLE
PROPRIETAIRE/ INDIVISION wibQLD M. CALUTO SERGE ARTHUR DOMINIQUE né le 18/11/1962
0635 AV DU GOLF 56352 KERTHIACH a 59 LILLE
PROPRIETES BATIES
DESIGNATION DES PROPRIETES IDENTIFICATION DU LOCAL EVALUATION DU LOCAL

N° N° CODE N° AN o INAT REVENU FRACTION |

AN [SECTION |5 & Moirie [ADRESSE vou  PAT [ENT NIV pORTE |const, [VINVAR — [STAR M EVAL AF oc AT |capasTraL () [ NATEXO (ANRET ANDEB |-\ %EXO  [TXOM
15\wi 1534 2|RUE DU JARDIN 15535A 1] 1] 1001 1962 2856536)A B H MA 4,5 6065,00 0] 0] 0,00 0,00P
6065,00

PROPRIETES NON BATIES

DESIGNATION DES PROPRIETES EVALUATION
N° N° [CODE o IGR/ SS/ REVENU o
IAN  |SECTION PLAN VOIRIE IADRESSE RIVOLI N° PARC PRIM STAR [SUF GR CLASSE NATURE CULTURE ICONT. CA CAD. ICOLL NAT EXO |AN RET [RCEXO (€) (% EXO TC
15w 1534  2|RUE DU JARDIN 15535 A 3 13 Sol o 0,00 0,000 0,00
o 0,00

Tech 3 8




Intéréts et limites de I'exercice cadastral

 |dentification des propriétaires presumes

Informations recueillies : nom, age, date de naissance, adresse
(=> occupant ou balilleur), surface, occupation du bien au 01 01
de n-1 (=> bail), PLV : propriétaire, Locataire, vacant

o Cadastre indicatif — base fiscale
- SCI = pas d’infos
- Indivision = possibilitée d’aller plus loin avec les hypotheques

- Copropriéte = liste des PDL (Propriétes Divisées par Lots),
liste des noms parfois d’'un syndic puisqu’il recoit la TF, pas de
nom du président de coproprietée




3e Lecture : fiches de renseignements sommaires de la publicité fonciere




Iche immeuble — Fiche personne > actes authentiques
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Intéréts et limites de I'exercice

 Renseignements sommaires non exhaustifs
* Fiche immeuble : tous les propriétaires d’'un immeuble

 Fiche personne : toutes les proprietés d'une personne sur
une commune

Actes authentiques

Données potentielles : évaluation et prix de cession, valeur
déclarée, servitudes, vérification des propriétaires

=> Nécessaire avant une premiere rencontre des proprietaires




RENCONTRER LES PROPRIETAIRES
Objectifs :
 Verifier et compléter les renseignements

* Recuelllir les réactions et les intentions pour déterminer
la dureté fonciere

 Comprendre les interlocuteurs dans le temps

 Réepondre aux questions préalables : faut-il acheter ? Ou
acheter ? Quand acheter ? Pourguol acheter ?

ETUDIER LEUR ETAT CIVIL (5¢ lecture)
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Conditions de réussite

Connaissance des marchés fonciers et immobiliers
Savoir analyser un projet

Savoir prendre contact avec le propriétaire

Comprendre et mensurer ses intentions

Savoir mesurer I'impact de la qualité des sols sur le projet

44




Les enjeux des études foncieres

e Savoir ce que I'on achete pour ne pas se tromper
o Evaluer la faisabilité du projet avant la premiere dépense fonciere
« Evaluer le degré de maitrise du foncier pour realiser le projet

 Mesurer I'impact de I'acquisition de fonciers contraints voire
I’éviter LES ACTEURS

 Mesurer la capacité partenariale des acteurs en présence
» Tester le réalisme du périmetre envisagé

45




LES OUTILS

A

EcnledesPorits PONTS FORMATION CONSEIL
ari-Tech Vecteur de performance 46

ite util on d ipports pédagogiques




La place des outils fonciers dans la stratégie glob ale

a7




Politique fonciere -Projet de territoire

Traduction du projet de territoire - Projet Urbain -PLU

Projet opérationnel

Filieres - Acteurs

Dureté

Localisation

Qualité

Foncier stratégique

Contraintes

Périmetre

Marché

Partenariat

Boite a outils d’acquisition fonciere

48




Les principaux outils d'anticipation fonciere

Par le PLU (outils incitatifs ou contraignants)
 Emplacements réserves (Article L 123-2c)

* Les servitudes de mixité sociale (L 123-2b) ou ERL i s/
« Les périmétres d’attente de projet (L 123-2a) H% Q<
* Les orientations d’aménagement et de programmation Bl L:{_q;‘ﬁ
La ZAD (outil d’action fonciére)

Qui Préfet et communes/EPCI depuis 2014

Quoi Réserves foncieres / Préparer des opérations d'aménagement sur

le long terme
Ou Zonages définis
Comment Déclarations d'intention d'aliéner

La DUP simplifiee (outil d’action fonciere)

Article R.11-3 Il du Code de I'expropriation « est demandée en vue de la réalisation d'une opération
d'aménagement ou d'urbanisme importante et qu'il est nécessaire de procéder a l'acquisition des
immeubles avant que le projet n'ait pu étre établi  »
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Action fonciere : L'amiable

Amiable pour les personnes publiques Amiable pour les personnes privées

Etudes - Qualification et : Qualification et
fonciéres \dentification évaluation Prospection i évaluation
Négociations =
I'évaluation Tout au long du AL :
amiables (DIE ou interne processus Negociation TR ke

collectivités)

T Jusqu'a la MDﬂthE du ik

T out au long du . Juridigue et pré
Expropriation 9 veille du D

propriatio processus fpEmE pl"Dj et p-a:rl:rw'hts commercialisation
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Le droit de préemption urbain

=

Observation des prix

Outil simple a mettre en place

Outil encadré mais délégation possible
Acquisition pour le compte de tiers ou pour
partenaires

Interférence dans I'accord privé

« mirages » et aux « mitages » de lI'opportunité
Délais de décisions contraints

Nécessité de motivation préalable

Droit de déelaissement

Purge du droit de rétrocession

e
-----

| | Blentot de nowveles |
{ boutigues-créateurs. I




La déclaration d’utilité publique et I'expropriatio n

Phase administrative

La declaration d'utilité publique (DUP) du projet : autorise a poursuivre
I'expropriation suite a enquéte publique.

L'arrété de cessibilité détermine les parcelles a exproprier ainsi que l'identité de
leurs propriétaires suite a enquéte parcellaire.

Phase judiciaire

Le transfert de proprieté : Le droit de propriété est transferé a I'expropriant a la
date de I'ordonnance par le juge de I'expropriation

La fixation des indemnités : a défaut d’accord amiable, le Juge de I'expropriation
fixe le montant des indemnités.
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Les outils pour aménager
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LA ZAC

Les zones d'aménagement concerté sont les zones a lintérieur desquelles une
collectivité publiqgue ou un établissement public y ayant vocation décide d'intervenir
pour realiser ou faire realiser l'aménagement et I'équipement des terrains,
notamment de ceux que cette collectivité ou cet établissement a acquis ou acquerra
en vue de les ceder ou de les concéder ultérieurement a des utilisateurs publics ou
privés.

Mettre en place un projet de développement urbain cohérent et concer te,
Financer des équipements publics,

Offrir une réalisation échelonnée dans le temps, avec une procédure predeéfinie,
Acquérir le foncier en totalité ou partiellement

Maitriser le découpage des terrains et de l'affectation des sols,

Définir le contenu du programme, de planifier et de maitriser I'avancement




LE LOTISSEMENT

DEFINITION Article L.442-1 CU : « Constitue un lotissement la division en

proprieté ou en jouissance d'une unité fonciere ou de plusie urs unités

foncieres contigués ayant pour objet de créer un ou plusieurs lots destinés a
étre batis. ».

3 CRITERES :
Lotissement = 1 critere juridigue +1 critere spatial + 1 critere d’intention

2 PROCEDURES :

Permis d’aménager (Article R.421-19) quand le lotissement prévoit la création
ou I'aménagement de voies, d'espaces ou d‘égquipements communs a plusieurs
lots destinés a étre batis et propres au lotissement.

Déclaration prealable
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