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STRATEGIES FONCIERES
D’UN OPERATEUR PUBLIC



LA VILLE DU BOIS
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Dépenses

Foncier

Notaires, avocat, éviction
Etudes

Travaux

Gestion, taxe, assurance
Produits locatifs
Dépenses »31/12/16

TOTAL

9 octobre 2017

3368 k€
50ke
16 k€

314 ke
309 k€
-140 k€

BkE

4125kE

Recettes

Phase 1
LL

LS
minoration

Phase 2
LS

minoration

Cession surplus RN20

TOTAL

3139068 €

431730

2707 288€
784290

234715¢

435000€

33400€

425600€

-500 k€

4125kE

(cédé 20/12/13)

21logements 1149 m*SPC
comimerce 465 m* SPC
92 logements 6243 m*SPC

(PVS du 03/12/15 > 03/12/15)
400 m? $PC
1310 m*$PC

COMMErce
30 logements

Stratégies fonciéres d’'un opérateur public

345€/m* SPC

75€/m*SPC
434€/m*SPC
308€/m*SPC

150 €/m? SPC
223€/m* SPC
191 €/m? SPC (200€/m? SU)



Quelques idées (recues)

= « Le foncier est rare donc il est cher »
= « Faire la ville sur la ville »

" « Les plus-values paieront les infrastructures »



Quelques idées (recues)

Y-A-T-IL UN « MARCHE » FONCIER ?



LA QUESTION FONCIERE

UNE QUESTION CYCLIQUE



DROIT DE PROPRIETE

/

INTERET GENERAL



= 1789:
article 17 de la Déclaration des Droits de THomme

= 30 Glorieuses

= Depuis les années 80



LE FONCIER :
INSTRUMENT OU OBIJET ?

Facteur de production
ou

Elément d’utilité sociale



DRIEA /GOBRY
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“epf

Etablissement Public Foncier
ILE DE FRANCE
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= LES MECANISMES

= LES POLITIQUES FONCIERES

* EXEMPLE D’UN ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER



LES MECANISMES



LE « COMPTE A REBOURS »

DU PROMOTEUR



!

'..'.:{féé:l"ERRAIN LIBRE, NON POLLUE

.
“—a ‘._;(’
- -
) Prix du foncier « brut »
o 1" (valeur de
- A 400 dévelo

e . ppement

-

A

Marge

Frais

Etudes

Construction

PRIX DE VENTE PRIX DE REVIENT
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- TERRAIN

100

POLLUE

PRIX DE VENTE

Prix du foncier « net »
(valeur de
développement

Requalification du
foncier

Marge
Frais

Etudes

Construction

PRIX DE REVIENT

Stratégies foncieres d’'un opérateur public

29



.;0' v 5

»

- HAUSSE DES PRIX IMMOBILIERS (+30%)

Prix du foncier « brut »
(valeur de
développement

130
Requalification du
foncier
Marge
Frais
Etudes
Construction
b
3 f PRIX DE VENTE PRIX DE REVIENT
y i d
&
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+180%
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- HAUSSE DE LA DENSITE (+30%)
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Prix du foncier « brut »
(valeur de
développement

130

Requalification du
foncier

;&Cf‘(i I‘. l\:ar-ge

B o

.

{ﬁ}; ,\' Construction

;&: .";‘;’:‘ T

o Ay PRIX DE VENTE PRIX DE REVIENT
V» o
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22,5

10
13
6,5
13

65

+50%

31



= EFFET DE LEVIER

= EFFET DE CLIQUET



LE(S) PRIX D’UN TERRAIN

= Valeur d’'usage
(comparaison — capitalisation)
= Valeur de développement
(compte a rebours)

= (Valeur psychologique)



MUTATION SI

Vd Vu (Vp)

Sauf subvention publique



Vd - Vu =1la « rente » fonciere



LE PARADOXE DU FONCIER D’OCCASION

PLUS IL EST CHER,

MOINS IL EST RARE
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LA « CHAINE DE TRANSACTIONS »

Propriétaire == Opérateur foncier | Collectivite

ﬂ Fixe les
droits a
Promoteur <= Aménageur construire
(le projet)

l

Investisseur == Usager



:

',VPERMETTRE LA MOBILISATION DU FONCIER
‘Des champs d’investigation a explorer

-

LS

Modele classique - urbanisme d’extension :

Conception itri i ili
pt Maitrise immobilier
du projet fonciere

—

J Collectivité
En renouvellement urbain Aménageur

* P . t t, ,
- contexte actuel : rojetintegré_J Promoteur

Utilisateur/

acquereur Utilisateur/
acqueéreur

|

Conception

Mobilisation
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Volume
logements sociaux
(bail emphytéotique)

Volume
logements libres

Volume
Commerces

. ?:\ (dation)

oo

Volume
pk libres
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Le « Jeu triangulaire »

Collectivité

Propriétaire Développeur
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LES POLITIQUES

FONCIERES PUBLIQUES



LES FINALITES

= ANTICIPATION (articulation des temps)

= REGULATION (usages — prix)



LES OUTILS

MAITRISE DU FONCIER
=» Préemption,....

MAITRISE DE L'USAGE DU FONCIER

=» Droit de l'urbanisme

MAITRISE DE 'ECONOMIE DU FONCIER

=> Fiscalité, participation,...

Et... 'EXPERTISE



LES FINALITES

CAPTER TOUT OU PARTIE LA RENTE AU PROFIT :

= DE L'INVESTISSEMENT PUBLIC

= DE LA QUALITE



LA CARTE DES EPF

Limites administratives

Région
— Département

EPF d'Etat

A | EPF d'Etat historiques

F Autres EPF d’Etat

Dffice Foncier de Corse

EPF locaux a vocation
départementale ou régionale

“ Couverture a plus de 75%
Couverture de 50% & 75%

{ Peérimetre d'action &largi

EPF locaux de territoire

n Autre EPF local
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ACTION FONCIERE DIRECTE

AU SERVICE D’UN PROJET

"= |Immobilier, aménagement, urbain
= A un horizon déterminé

= Avec un porteur de projet



LETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

ILE DE FRANCE



= 'E.P.F. ILE DE FRANCE

= AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS

= AU SERVICE DES STRATEGIES
TERRITORIALES



»DEUX PRIORITES

" LE LOGEMENT
= LE DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE

»ET DES MODALITES D’INTERVENTION

FIXEES PAR LE CONSEIL D’ADMINISTRATION
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UN METIER : OPERATEUR FONCIER

1. Acquisition et le portage temporaire du foncier

L le mettre sous maitrise publique le temps de I'élaboration des
projets

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

S livrer un foncier « prét a 'emploi » aux constructeurs et
aménageurs

3. Uexpertise associée en matiere d’‘économie du foncier : conseils,
faisabilité, diagnostics fonciers

% A tous les stades d’avancement des projets
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UN METIER : OPERATEUR FONCIER

= NIAMENAGEUR

= NI CONSTRUCTEUR

= NI ORGANISME FINANCIER
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AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS ...

L'EPF IF intervient :
v'A la demande des collectivités
v'Dans le cadre de conventions,

v'Pour préparer et accompagner leurs projets

urbains et leurs projets d'aménagement

v Pour les conseiller

9 octobre 2017 Stratégies foncieres d’'un opérateur public



AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS

LA CONVENTION

LEPF IF s’engage

La (ou les) COLLECTIVITES

s’engage(nt)

9 octobre 2017 Stratégies foncieres d’'un opérateur public




AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS

LA CONVENTION

LEPF IF s’engage La (ou les) COLLECTIVITES
s’engage(nt)

- Périmetre

- Durée

- Enveloppe financiere dédiée
- Diagnostic foncier

- Remise in fine, d’un foncier « prét
a I'emploi »

- Gratuité du portage
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AU SERVICE DES ELUS BATISSEURS

LA CONVENTION

L'EPF IF s’engage

La (ou les) COLLECTIVITES

- Enveloppe financiere dédiée
- Diagnostic foncier
- Remise in fine, d’un foncier « prét

a I'emploi »

- Gratuité du portage

s’engage(nt)
- Périmetre - Programme :
- Durée v'Mixité sociale (SRU)

v'Développement durable
(usage économe du foncier)

- Calendrier d’élaboration du projet
urbain

- Garantie de rachat

- Outils juridiques (Préemption, ...)

9 octobre 2017 Stratégies foncieres d’'un opérateur public




AU SERVICE D

ES ELUS BATISSEURS

LA CONVENTION

L'EPF IF s’engage

La (ou les) COLLECTIVITES

- Enveloppe financiere dédiée

- Diagnostic foncier

a I'emploi »

- Gratuité du portage

s’engage(nt)
- Périmetre - Programme :
- Durée v'Mixité sociale (SRU)

v'Développement durable
(usage économe du foncier)

- Calendrier d’élaboration du projet
urbain

- Remise in fine, d’un foncier « prét | - Garantie de rachat

- Outils juridiques (Préemption, ...)

Pilotage conjoint
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La maitrise fonciere — Athis - Mons

Une friche industrielle de 3 hectares
entierement maitrisée

9 octobre 2017
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lc maitrise fonciére — Athis - Mons

.

ol

~ Le planning - le projet

-

Programme

v'200 logements
v'60 locatifs sociaux
v'40 accessions sociales

v'PLU modifié
v'Choix des opérateurs
v'Cession du foncier

9 octobre 2017

1/ PRESCRIPTIONS PARTICULIERES D'URBANISME,

D'ARCHITECTURE et DE PAYSAGE 1T 1| s
(‘-\l\"\j"""' Athls-Mons, ancien site Lu
LotC =16 414 m*
Prescriptions de paysage
Légend
1) il jculidres
Y/
¢
4 =
“lotes i 616 - P s
ul Drdl : gt\ "J__\ e
° { s T | D
ANCIEN SITE LU . ATHIS.MONS . ETUDE DE FAISABILITE . EPFIDF . DIALOGUE URBAIN . 11 MAI 2009
11/ PRESCRIPTIONS PARTICULIERES D'URBANISME,
D'ARCHITECTURE et DE PAYSAGE | "
L\}I’\‘_\‘" Athls-Mons, ancien site Lu

O

\

P N W

LotC =16 414 m*

Prescriptions d'urbanisme
Légende

Données impératives
— —  Limodoiot
== Aligoement du bat
ez Hauteur maxi
[]  Emprise voie pubique
[T]  imptantation préferentielle du bas
[ 7] implantation préférentielle du parking
00O Lisison mate camossable
[T]  Espace paysager
4 Acobs pidtons
&3 Acobs véhicules

Données indicatives
— —  Umicdelot
= Alignement du béti
K0 Emprse voie privee
771 Implantation préférentelie du bay
Implantation préférentelle du parking
Liaison mixte camossable
L] Espace paysager
d  Accespistons
&3 Acces véhicules

e

ANCIEN SITE LU - AYN!S-MOB|.~ ETUDE DE FAISABILITE . EPFIDF .

Stratégies fonciéres d’un opérateur pu

DIALOGUE URBAIN - 11 MAI 2009
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CONSULTATION D’OPERATEURS

= A PRIX FIXE

= SUR CRITERES DE QUALITE

— Sociale
— Environnementale
— Urbaine

9 octobre 2017 Stratégies foncieres d’'un opérateur public



lc maitrise fonciere — Athis - Mons

i Un quartier durable :
: — 200 logements diversifiés et basse consommation
— Un hétel communautaire

— Un jardin public

APRES

Athis-Mons, Projet d'un programme de logements

Ancen site LU Lot C

S Ty

9 octobre 2017 o Stratégies fonciéres d’un opérateur public
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La maitrise fonciere — Athis - Mons

Vue sur la rue Edouard Vaillant

9 octobre 2017 Stratégies foncieres d’un opérateur public
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=> SYSTEME « TRIANGULAIRE

=> REGULATION

ANTI-ENCHERES EN AMONT

PAS D’ENCHERES A LA CESSION

9 octobre 2017 Stratégies foncieres d’'un opérateur public



CAPTATION Equilibres
PUBLIQUE DE LA Equipements
« RENTE » Qualité urbaine
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ld maitrise fonciére — Pantin

%

‘Eco-quartier de la gare — situation

PERIMETRES D'INTERVENTION

EPFIF 2 CONVENTIONS :
Observation aodt 2007 & mars 2009
I veille 35 millions d'euros
B mpulsion 880 a 1 025 logements

Projets urbains & proximité

StationsdeTC & @

Ry
s AT

de la Gare "

e antin local” =

“epf o
9 octobre 2017 Stratégies foncieres.d’un



La maitrise fonciere — Pantin

Eco-quartier de la gare — vues du site

PERIMETRES D'INTERVENTION &
EPFIF

2 CONVENTIONS :

Observation 7 ‘aodt 2007 & mars 2009

. veile L 35 millions d'ouros
B impuision : 880 & 1 025 fogemonts
ey %

X § <
Projots urbains & proximilé

Stations de TC -

R el

otobre 217




» -
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La maitrise fonciére -

Al
.:I—Zd-quartier de la gare

N
&

y -V‘P‘érimétre EPF: 2,3 hectares

L W
- '
. . X
| S \
W 2
f"'
-
- -
“ ‘
.‘, ‘-
e i 2 CONVENTIONS :
» Y ki B A @00 2007 & mars 2009

35 millions d'ouros
5 foger

~ 9octobre 2017

Pantin

Stratégies foncieres d’un opérateur public

-

2= - .
v v e L 3
2.7\ ‘\;‘
ZAR N -

Périmeétre d’intervention EPF lle de France
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La maitrise fonciére — Pantin

Date d'actualisation - 01/01/2014
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La maitrise fonciere — Stains

La grande opération des Tartres

9 octobre 2017

Schéma de
Cohérence
Territoriale de
Plaine Commune

STRATEGIE
D'’AMENAGEMENT

Une urbanisation
raisonnée

INTENSITE URBAINE DIFFUSE
40% DES CONSTRUCTIONS FUTURES

SECTEURS DINTENSITE URBAINE
FUTURS ET DE RESERVE FONCIERE
40 % DES CONSTRUCTIONS FUTURES
QUARTIERS DE RENOUVELLEMENT
URBAIN
20% DES CONSTRUCTIONS FUTURES

@3 LIEUX DE MOBILITE SUPPORTS
DINTENSITE URBAINE

AN REVITALISATION DES CENTRE-VILLE

GRANDS ESPACES DE RESPIRATION

Plai(ve
Comm\_Jne

Périmetre des Tartres ) )
tratégies foncieres d’un opérateur public
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La maitrise fonciere — Stains

La grande opération des Tartres




La maitrise fonciére — Stains

5,5 hectares

ODHLM plaine commune - propriétés privées

AFTPR - département - association valentin

[ acquis
en cours d’acquisition
en cours de négociation
parcelle sans titre de propriété

" légende

(I P Stratégies foncieres d’un opérateur public 75
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:':U.n périmeétre de 80 hectares en centre-ville

¥
&

~Action fonciére non systématique:
par saisie d’opportunités

9 octobre 2017

e

Stratégies foncie

lgmlle fonciére — Palaiseau

légende

périmeétre de veille
fonciére

Convention dintervention fonciére ,39%\ f
e o pé rateu bli PERIMETRES EPF lle de France ep

périmétre d'intervention ILE DE FRANCE




fqmﬂe fonciére — Palaiseau

%
~ Essentiel: un diagnostic foncier préalable
;)c.z‘i_‘la parcelle

)

2

PALAISEAU
version: janvier 2008

0

500

/§>§

légende

I B ixe
I terrain non bati [l bre. vacant
B scuipement || espace

ou assimilé public
[ pavillon B stctionnement
[ cottectit [ squat '
[0 commerce, [ togement

9 octobre 2017 Stratégies foncierésipéraeny payiiologique : occupation et usuges‘:’:epf 7
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:f{ Q_}z.

légende

- absence de bati
- niveau 1: mauvais état
ou mauvais entretien

:] niveau 2: standard

I: niveau 3: récent ou

ancien de caractére

9 octobre 2017 Stratégies fonciergg e yfrtipératarglysditypologique : qualité du bati ""epf 8

s ‘d PALAISEAU o~ g
version: janvier 2008 o 500 1000 ILE DE FRANCE
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fqmﬂe fonciére — Palaiseau

-

v

m}r,.
\.
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PALAISEAU
version: janvier 2008

o

500

|42
légende

indicateur de mutabilité
|| pas densifiable

[ o0az2

[ | 245

5410

B 10420

. 20450

B 50150

. W plus de 150

Stratégies foncieresd\frupératesyseupbisiogique : potentiel de densification epf

matres q
ILE DE FRANCE




La veille fonciére - Palaiseau

9 octobre 2017 Stratégies foncie

s

PALAISEAU
version: janvier 2008

resipérateur public  Mutabilité

légende
{ - biens mutables

- points durs
‘ - en cours de

réinvestissement

L

‘epf

ILE DE FRANCE

&t

_ — | :— metres
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4 lancer

[C73 périmetre étude insttué, & metire en place
A avgmentation des droits & construire pour

Téquilibre financier des opérations LS
actions pré-fonciéres

1 [porcelies communales pouvant éfre infégrées

&

maitrise fonciére prioritaire
pouvoirs de police du Maire

& des opérations

epf‘ 83

2%
4%

N NN s

PALAISEAU

ILE DE FRANCE

version: janvier 2008

Stratégies fonciergg o pérateur putSinthése des actions
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La veille fonciere — Palaiseau

Exemple d’opération: 6 parcelles a remembrer

Foncier parcelles  surface bati 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

9 octobre 2017 Stratégies foncieres d’un opérateur public




La veille fonciere — Palaiseau

Une étude de faisabilité

SURCOS

Constructibilité Surface Emprise niveaux COS LS SHON REEL
2 532 50% 3,30 1,50 20% 4178 1,65
Hypothéses de
programme
sans Taille
surCOS SurCOS Nombre moy (m?) SHON SHAB/SU
Logements
LL 50% 1 899 1,00 27 70 1 899 1576
LS 50% 1 899 1,20 33 70 2279 1 891
ACTIVITES -
commerces 0% 0 0 60 0 0
emprise
nb max de parkings surf pk //
possibles (1 niveau ES 87,00%. 667

9 octobre
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La veille fonciére — Palaiseau

Une étude de faisabilité

9 octobre 2017 Stratégies fonciéres d’un opérateur public

~ EPFIF - PALAISEAU (91) - PLAN DE REZ-DE-CHAUSSEE

ETUDE DE FAISABILITE 05 - ECH : 1-500°
DNDARCHITECTES - 20 MAI 2009

86



W

>

\
.
o

“f-; ’ 4 4 .
.t_ﬁ-ﬂecteurs repérés pour 500 logements environ
v “ws
A A

16 acquisitions a ce jour

e

2 opérations cédées

La veille fonciére — Palaiseau

légende

Périmetre de
veille fonciéere

»% Opération en
cours de portage

Opération cédée

|
o

~ 9octobre 2017 Stratégies foncierd4dlin opérateuublic m ——— “epf

périmétre d'intervention ILE D ! l‘l ANCE

37




INCITATION REGLEMENTAIRE

= REGULATION
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La veille fonciere — Vincennes

Secteurs stratégiques : inscrits au PLU

Plan Local dUrbanisme

32 PLAN DE ZONAGE

1 Me
000 Metres F

Stratégies foncieres d’u OEérateur pul




La veille fonciére — Vincennes

« VILLE DE VINCENNES 111 - 113 - 117 Rue de Ja Jarry

50 % de logements locatifs sociaux

INTERVENTIONS EPF IF AU 31/12/2012

54 Av de Strasbourg

20 rue de Belfort

111-117
rue de la Jarry

61av.dela
Républiqgue

3 rue Renon

Place Diderot

157 ruedela
Jarry

47 rue des
Laitiéres

Impasse

Lenain Cessions réalisées

3 rue Saulpic Promesse de Vente

49-51 rue
Jean Moulin

Maitrise fonciére réalisée

*
*
*

Négociations/Etudes

28 av. de la République
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La veille fonciere — Paris

epf Localisation des emplacements réservés LLS au PLU de Paris (2007)

ILE DE FRANCE

document d'étude non contractuel

source: PLU de Paris (2007)

»
@ emplacement réservé 100% logement locatif social
o+ emplacement réservé 50% logement locatif social !
4 emlpacement réservé 25 % logement locatif social
»
v
»
¢ 5
-
®
C R
0
)
N
®
. ) &

—

zone de déficit en logement social
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Lc veille fonciére — Paris

4 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
propri€taire 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).

rue tarnarck A4

o mT 01[7 rn r‘x]__"‘_h‘ﬂr—-_j_'
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Volume
logements sociaux
(bail emphytéotique)

Volume
logements libres

Volume
Commerces

. ?:\ (dation)

oo

Volume
pk libres
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Au service

des stratégies territoriales
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POLITIQUE FONCIERE

A UECHELLE D’UNE VILLE

MONTREUIL
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Situation des périmetres d’intervention dans la commune
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MONTREUIL
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Caracteristiques du patrimoine de ’'EPF

lle-de-France

Au 1€ janvier 2016

> Nombre de biens en
stock : 1 563 biens

(1 bien = 1 adresse)

» Superficie cumulée :
12 400 000 m?

» Valeur du patrimoine

1,34 Md€

9 octobre 2017

patrimoine du Gd EPF {Valeur et %)
Commerces; 62 238463 €; 5%
Garages / Hangars; 34 946 870 €; 3%

Bureaux; 86944472 €; 6%\\

Batiments industriels;

126596493 €; 9%

Habitations Collectives / Boxes;
162353624 €;12%

Pavillons; 231460544 €;17% ~

Terrains ; 235327470€;17%
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Le portage : un enjeu majeur

Duree moyenne de portage : 3,6 ans

Durée moyenne détention (ans)

35 3,5 -
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Répartition et destination du patrimoine
de I’EPF lle-de-France

Une action de renouvellement urbain consommatrice en ressources

Petite Couronne 62 % 11%
Grande Couronne 38 % 89 %

Un accompagnement des projets d’aménagement
qui mobilise plus longtemps la ressource

Diffus 41 % 10 %
Aménagement 59 % 90 %
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L'EPF lle-de-France en quelques chiffres...

Au 1°" janvier 2016 :
» 4 Md€ d’engagement aupres des collectivités
» Objectifs physiques :
—145 000 logements
—4 M de m? de locaux d’activités économiques

De 2007 a 2015 :
» 2,25 Md€ d’action fonciere cumulée
» 840 M€ de cessions de terrains, soit la production de

22 000 logements et de 500 000 m? d’activités (premiéeres
cessions engagees en 2009)
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La feullle de route 2016-2020

» 1,8 Md€ d’engagements sur les 5 ans
» Augmentation des acquisitions foncieres de 25 %
» Accélération de 50 % des cessions de terrains

Pour la production a terme de :

v 12 000 logements par an (20 % de la production régionale)
v 400 000 m2 d’activités économiques par an
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DEPENSES 2017 (en me)

M Acquisitions fonciéres 350 M€

M Acquisitions fonciéres ORCOD 30 M€
¥ Minoration 8 M€

B Investissement 15 M€

M Autres dépenses 30 M€
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RESSOURCES 2017 (en m¢)

M Cessions 220 M€

M Recettes locatives 18 M€+ 1 M€
W Ressource fiscale (TSE) 176,8 M€
m AFDEY 30 M€

M SRU 8 M€

- Emprunt : 27 M€
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L’EPF lle-de-France
est aujourd’hui un acteur majeur
de |la filiere de mutation
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L'EPF DANS LA « CHAINE D’ACTEURS »
DES FILIERES DE MUTATION

IL EST « ANTI-ENCHERES »
IL PREND LE RISQUE DE L'URBANISME

IL « ARTICULE » LES TEMPS

O 0 O 0O

IL RECYCLE VERS LA COLLECTIVITE UNE PARTIE DE LA

RENTE
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EN ILE-DE-FRANCE

LE TERRAIN A BATIR

EST UN TERRAIN DEJA BATI
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EN ILE-DE-FRANCE

= VERS LA FIN DES FRICHES

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

< PROBLEME DE COUT/DENSITE NECESSAIRE
ACCEPTABLE

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

SAINT VINCENT DE PAUL

> - ~ ,,"\‘
> 9
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