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LA VILLE DU BOIS
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Quelques idées (reçues)

 « Le foncier est rare donc il est cher »

 « Faire la ville sur la ville »

 « Les plus-values paieront les infrastructures »
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Quelques idées (reçues)

Y-A-T-IL UN « MARCHÉ » FONCIER ?
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LA QUESTION FONCIERE 

UNE QUESTION CYCLIQUE
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DROIT DE PROPRIETE

/

INTERET GENERAL
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 1789 :
article 17 de la Déclaration des Droits de l’Homme

 30 Glorieuses

 Depuis les années 80
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LE FONCIER :

INSTRUMENT OU OBJET ?

Facteur de production

ou  

Elément d’utilité sociale
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DRIEA /GOBRY
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DRIEA /GOBRY
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DRIEA /GOBRY
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DRIEA /GOBRY
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DRIEA /GOBRY
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DRIEA /GAUTHIER
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DRIEA /GOBRY
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 LES MECANISMES

 LES POLITIQUES FONCIERES

 EXEMPLE D’UN ETABLISSEMENT

PUBLIC FONCIER
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LES MECANISMES
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LE « COMPTE A REBOURS »

DU PROMOTEUR
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TERRAIN LIBRE, NON POLLUE
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TERRAIN POLLUÉ
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HAUSSE DES PRIX IMMOBILIERS (+30%)

42

10

13

5
10

50

+180%

130

Prix du foncier « brut » 
(valeur de 

développement

Requalification du 
foncier

Marge

Frais

Etudes

Construction

9 octobre 2017 Stratégies foncières d’un opérateur public



31

HAUSSE DE LA DENSITE (+30%)

22,5

10

13

6,5

13

65

130
+50%

Prix du foncier « brut » 
(valeur de 

développement
Requalification du 

foncier

Marge

Frais

Etudes

Construction

9 octobre 2017 Stratégies foncières d’un opérateur public



32

 EFFET DE LEVIER

 EFFET DE CLIQUET
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 Valeur d’usage

(comparaison – capitalisation)

 Valeur de développement

(compte à rebours)

 (Valeur psychologique)
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LE(S) PRIX D’UN TERRAIN
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MUTATION SI

Vd Vu (Vp)

Sauf subvention publique
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Vd - Vu = la « rente » foncière
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PLUS IL EST CHER,

MOINS IL EST RARE

LE PARADOXE DU FONCIER D’OCCASION
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LA « CHAINE DE TRANSACTIONS »

Propriétaire Opérateur foncier

Promoteur Aménageur

Investisseur Usager

Collectivité

Fixe les 
droits à 

construire
(le projet)
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PERMETTRE LA MOBILISATION DU FONCIER
Des champs d’investigation à explorer

Conception 
du projet

Maîtrise
foncière

aménagement immobilier utilisation
Terrain 

initial

Programme

bâti

Modèle classique - urbanisme d’extension :

En renouvellement urbain

contexte actuel :

Terrain 

initial

Immobilier

Aménagement

Mobilisation

FoncierConception 

du projet
Programme

bâtiutilisation

Utilisateur/

acquéreur

Projet intégré

Collectivité

Aménageur

Promoteur

Utilisateur/

acquéreur
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LES POLITIQUES 

FONCIERES PUBLIQUES
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LES FINALITES
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 ANTICIPATION (articulation des temps)

 REGULATION (usages – prix)
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LES OUTILS
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 MAITRISE DU FONCIER
Préemption,….

 MAITRISE DE L’USAGE DU FONCIER

Droit de l’urbanisme

 MAITRISE DE L’ECONOMIE DU FONCIER

Fiscalité, participation,…

 Et… L’EXPERTISE
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LES FINALITES
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CAPTER TOUT OU PARTIE LA RENTE AU PROFIT :

 DE L’INVESTISSEMENT PUBLIC

 DE LA QUALITE
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LA CARTE DES EPF
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ACTION FONCIERE DIRECTE
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AU SERVICE D’UN PROJET

 Immobilier, aménagement, urbain

 A un horizon déterminé

 Avec un porteur de projet
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L’ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

ILE DE FRANCE
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 L’E.P.F.  ILE DE FRANCE

 AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS

 AU SERVICE DES STRATEGIES 
TERRITORIALES
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DEUX PRIORITES

 LE LOGEMENT

 LE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE

ET DES MODALITES D’INTERVENTION

FIXEES PAR LE CONSEIL D’ADMINISTRATION
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1. Acquisition et le portage temporaire du foncier

 le mettre sous maîtrise publique le temps de l’élaboration des 
projets

2. Les travaux de remise en état du foncier acquis : démolition, 
dépollution, remembrement

 livrer un foncier « prêt à l’emploi » aux constructeurs et 
aménageurs

3. L’expertise associée en matière d’économie du foncier : conseils, 
faisabilité, diagnostics fonciers

 À tous les stades d’avancement des projets
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UN METIER : OPERATEUR FONCIER
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 NI AMENAGEUR

 NI CONSTRUCTEUR

 NI ORGANISME FINANCIER
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UN METIER : OPERATEUR FONCIER
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L’EPF IF intervient :

À la demande des collectivités

Dans le cadre de conventions,

Pour préparer et accompagner leurs projets 

urbains et leurs projets d’aménagement

Pour les conseiller
53

AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS
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LA CONVENTION

L’EPF IF s’engage La (ou les) COLLECTIVITES 
s’engage(nt)
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AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS
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LA CONVENTION

L’EPF IF s’engage La (ou les) COLLECTIVITES 
s’engage(nt)

- Périmètre

- Durée

- Enveloppe financière dédiée

- Diagnostic foncier

- Remise in fine, d’un foncier « prêt 
à l’emploi »

- Gratuité du portage
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AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS
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LA CONVENTION

L’EPF IF s’engage La (ou les) COLLECTIVITES 
s’engage(nt)

- Périmètre - Programme : 

- Durée Mixité sociale (SRU)

- Enveloppe financière dédiée Développement durable 
(usage économe du foncier)

- Diagnostic foncier - Calendrier d’élaboration du projet
urbain

- Remise in fine, d’un foncier « prêt 
à l’emploi »

- Garantie de rachat

- Gratuité du portage - Outils juridiques (Préemption, …)
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AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS
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LA CONVENTION

L’EPF IF s’engage La (ou les) COLLECTIVITES 
s’engage(nt)

- Périmètre - Programme : 

- Durée Mixité sociale (SRU)

- Enveloppe financière dédiée Développement durable 
(usage économe du foncier)

- Diagnostic foncier - Calendrier d’élaboration du projet
urbain

- Remise in fine, d’un foncier « prêt 
à l’emploi »

- Garantie de rachat

- Gratuité du portage - Outils juridiques (Préemption, …)

Pilotage conjoint 
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AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS
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La maîtrise foncière – Athis - Mons
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Une friche industrielle de 3 hectares 
entièrement maîtrisée

La maîtrise foncière – Athis - Mons

9 octobre 2017 Stratégies foncières d’un opérateur public 60



Le planning – le projet

Programme

200 logements
60 locatifs sociaux
40 accessions sociales

PLU modifié
Choix des opérateurs
Cession du foncier

La maîtrise foncière – Athis - Mons

9 octobre 2017 Stratégies foncières d’un opérateur public 61



CONSULTATION D’OPERATEURS

 A PRIX FIXE

 SUR CRITERES DE QUALITE

– Sociale
– Environnementale
– Urbaine
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La maîtrise foncière – Athis - Mons
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La maîtrise foncière – Athis - Mons
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 SYSTÈME « TRIANGULAIRE

 REGULATION

ANTI-ENCHERES EN AMONT

PAS D’ENCHERES A LA CESSION
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CAPTATION 
PUBLIQUE DE LA 

« RENTE »

Equilibres
Equipements
Qualité urbaine
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Pantin

La maîtrise foncière – Pantin
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Eco-quartier de la gare – situation 

La maîtrise foncière – Pantin
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Eco-quartier de la gare – vues du site

La maîtrise foncière – Pantin
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Eco-quartier de la gare

Périmètre EPF: 2,3 hectares

Périmètre d’intervention EPF Ile de France

La maîtrise foncière – Pantin
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Eco-quartier de la gare (état au 01/01/2014)

La maîtrise foncière – Pantin
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Stains

La maîtrise foncière – Stains
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La grande opération des Tartres

Périmètre des Tartres

La maîtrise foncière – Stains
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La maîtrise foncière – Stains

La grande opération des Tartres
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acquis

en cours d’acquisition

en cours de négociation

parcelle sans titre de propriété

La maîtrise foncière – Stains

5,5 hectares
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La veille foncière - Palaiseau

Palaiseau
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Convention de Palaiseau

La veille foncière – Palaiseau
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La veille foncière – Palaiseau

Un périmètre de 80 hectares en centre-ville

Action foncière non systématique: 
par saisie d’opportunités
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La veille foncière – Palaiseau

Essentiel: un diagnostic foncier préalable
à la parcelle
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La veille foncière – Palaiseau
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La veille foncière – Palaiseau
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La veille foncière – Palaiseau
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La veille foncière – Palaiseau

Synthèse: le repérage des secteurs stratégiques
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Foncier parcelles surface bâti Prix estimé état

A 340 0 150 000 ville

B 523 0 240 000 EPFIF

C 529 60 300 000 EPFIF

D 307 0 100 000 en cours

E 423 125 400 000 EPFIF

F 410 125 330 000 EPFIF

total 2 532 310 1 520 000

A B C
D E

F

La veille foncière – Palaiseau

Exemple d’opération: 6 parcelles à remembrer
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F
Constructibilité Surface Emprise niveaux COS

SURCOS 

LS SHON

COS 

REEL

2 532 50% 3,30 1,50 20% 4 178 1,65

Hypothèses de 
programme

%
sans 

surCOS Sur COS Nombre
Taille 
moy (m²) SHON SHAB/SU

Logements

LL 50% 1 899 1,00 27 70 1 899 1 576

LS 50% 1 899 1,20 33 70 2 279 1 891

ACTIVITES -

commerces 0% 0 0 60 0 0

nb max de parkings 

possibles (1 niveau)

emprise 

surf pk // 

ES 87,00% 36,7 37 30 667

TOTAL 100% 4 178

A B C
D E

F

La veille foncière – Palaiseau

Une étude de faisabilité
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F

La veille foncière – Palaiseau

Une étude de faisabilité
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La veille foncière – Palaiseau

9 secteurs repérés pour 500 logements  environ

16 acquisitions à ce jour

2 opérations cédées

Périmètre de 

veille foncière

Opération en 

cours de portage

Opération cédée
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 INCITATION REGLEMENTAIRE

 REGULATION
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Vincennes

La veille foncière – Vincennes
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La veille foncière – Vincennes

Secteurs stratégiques : inscrits au PLU
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La veille foncière – Vincennes

50 % de logements locatifs sociaux
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Paris

La veille foncière – Paris
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La veille foncière – Paris
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La veille foncière – Paris

Il est important de souligner que souvent, valeur d’usage>valeur de
développement. C’est le cas pour cette opération qui n’a pas abouti. Le
propriétaire s’est tourné vers un accord financier avec un constructeur
automobile avec lequel il développera une activité sur minimum 12 ans (avec
quelques travaux de remise au normes).

Crèche en 
rdc
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Au service 

des stratégies territoriales
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POLITIQUE FONCIERE 

A L’ECHELLE D’UNE VILLE

MONTREUIL

9 octobre 2017 Stratégies foncières d’un opérateur public 98



Situation des périmètres d’intervention dans la commune

Légende

Commune de 
Montreuil

Voie routière 
structurante

Voie ferrée
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Octobre 2007
AUE

8 mars 2012
100

MONTREUIL
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DRIEA /GOBRY
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Caractéristiques du patrimoine de l’EPF 

Ile-de-France

Au 1er janvier 2016 

 Nombre de biens en 

stock : 1 563 biens

(1 bien = 1 adresse)

 Superficie cumulée : 

12 400 000 m2

 Valeur du patrimoine 

:

1,34 Md€



Le portage : un enjeu majeur
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Durée moyenne de portage : 3,6 ans
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Répartition et destination du patrimoine 
de l’EPF Ile-de-France

Une action de renouvellement urbain consommatrice en ressources

Un accompagnement des projets d’aménagement

qui mobilise plus longtemps la ressource

Destination par type 
d’opération

Valeur Superficie

Diffus 41 % 10 %

Aménagement 59 % 90 %
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Au 1er janvier 2016 :

 4 Md€ d’engagement auprès des collectivités

 Objectifs physiques :

–145 000 logements

–4 M de m2 de locaux d’activités économiques

De 2007 à 2015 :

 2,25 Md€ d’action foncière cumulée

 840 M€ de cessions de terrains, soit la production de 

22 000 logements et de 500 000 m2 d’activités (premières 

cessions engagées en 2009)

L’EPF Ile-de-France en quelques chiffres…
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La feuille de route 2016-2020

 1,8 Md€ d’engagements sur les 5 ans

 Augmentation des acquisitions foncières de 25 %

 Accélération de 50 % des cessions de terrains

Pour la production à terme de :

 12 000 logements par an (20 % de la production régionale) 

 400 000 m2 d’activités économiques par an



LES DÉPENSES – 2017
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LES RECETTES – 2017
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L’EPF Ile-de-France 

est aujourd’hui un acteur majeur 

de la filière de mutation
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L’EPF DANS LA « CHAINE D’ACTEURS »
DES FILIERES DE MUTATION

111

 IL EST « ANTI-ENCHERES »

 IL PREND LE RISQUE DE L’URBANISME

 IL « ARTICULE » LES TEMPS

 IL RECYCLE VERS LA COLLECTIVITE UNE PARTIE DE LA 

RENTE
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EN ILE-DE-FRANCE

112

LE TERRAIN A BATIR 

EST UN TERRAIN DÉJÀ BATI
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EN ILE-DE-FRANCE
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 VERS LA FIN DES FRICHES

 RENOUVELLEMENT SUR UN TISSU 
ECONOMIQUE VIVANT
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EN ILE-DE-FRANCE

114

 PROBLEME DE COUT/DENSITE NECESSAIRE 
ACCEPTABLE

 PROBLEME DE « METABOLISME » DE LA 
METROPOLE (ex : logistique urbaine)
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L’URBANISME TRANSITOIRE

115

SAINT VINCENT DE PAUL
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MERCI
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