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1. Rappel sur la 1. Rappel sur la 
formation des prix formation des prix 

fonciersfonciers



LES OPERATEURS: LES DEUX MARCHES FONCIERS URBAINSLES OPERATEURS: LES DEUX MARCHES FONCIERS URBAINS

PROPRIETAIREPROPRIETAIRE
Vend du foncier brut (mVend du foncier brut (m²² de terrain)de terrain)

▼▼

MARCHE FONCIER MARCHE FONCIER «« AMENAGEUR AMENAGEUR »»
▼▼

AMENAGEURAMENAGEUR
-- Acquiert et regroupe les parcellesAcquiert et regroupe les parcelles
-- Obtient la constructibilitObtient la constructibilitéé juridiquejuridique
-- Equipe les terrainsEquipe les terrains

Vend des droits Vend des droits àà construire (mconstruire (m²² de SHON)de SHON)
▼▼

MARCHE FONCIER MARCHE FONCIER «« PROMOTEUR PROMOTEUR »»
▼▼

PROMOTEURPROMOTEUR
-- Demande le permis de construireDemande le permis de construire
-- ComplComplèète la viabilisationte la viabilisation
-- ConstruitConstruit

Vend de la surface habitable ou utile (mVend de la surface habitable ou utile (m²² de surface de plancher)de surface de plancher)
▼▼

MARCHE IMMOBILIERMARCHE IMMOBILIER
▼▼

UTILISATEUR FINAL OU INVESTISSEURUTILISATEUR FINAL OU INVESTISSEUR



LL’’EQUILIBRE PREVISIONNEL DE LEQUILIBRE PREVISIONNEL DE L ’’AMENAGEURAMENAGEUR

DEPENSESDEPENSES

�� FONCIERFONCIER
�� PARTICIPATIONSPARTICIPATIONS

�� MARGE  BRUTEMARGE  BRUTE
�� EQUIPEMENTSEQUIPEMENTS

(Seules les participations (Seules les participations 
sont ajustables par sont ajustables par 
nnéégociation avec la gociation avec la 
collectivitcollectivitéé))

RECETTESRECETTES

DROITS A DROITS A 
CONSTRUIRECONSTRUIRE

XX
PRIX VENTE / mPRIX VENTE / m²² SHONSHON

(Les droits (Les droits àà construire construire 
sont ajustables: sont ajustables: 
densitdensitéé et et 
programme)programme)



LL’’EQUILIBRE PREVISIONNEL DU PROMOTEUREQUILIBRE PREVISIONNEL DU PROMOTEUR

DEPENSESDEPENSES

�� FONCIERFONCIER

�� PARTICIPATIONSPARTICIPATIONS
�� VIABILISATIONVIABILISATION
�� MARGE  BRUTEMARGE  BRUTE
�� CONSTRUCTIONCONSTRUCTION

(Seul le foncier est (Seul le foncier est 
ajustable)ajustable)

RECETTESRECETTES

SURFACE UTILESURFACE UTILE
XX

PRIX VENTE / mPRIX VENTE / m²² SHSH

(Donn(Donnéé par le marchpar le marchéé et et 
le droit des sols)le droit des sols)



L’AJUSTEMENT DES BILANS

MARGE BRUTE

SURFACE
UTILE
X

PRIX
SHON
X

PRIX

MARGE BRUTE

CONSTRUCTION

VIABILISATION

PARTICIPATIONS

FONCIER

EQUIPEMENTS

PARTICIPATIONS

FONCIER BRUT

DEPENSES RECETTESDEPENSES RECETTES

PROMOTEURAMENAGEUR

Postes servant à l’ajustement des bilans

SHON 1



LL’’EFFET DE LEVIER DE LEFFET DE LEVIER DE L’’IMMOBILIER SUR LE IMMOBILIER SUR LE 
FONCIERFONCIER

Construction

Marge brute

Viabilisation
Participations

FONCIER



2. La ma2. La maîîtrise dtrise d’’ouvrage ouvrage 
du projet foncier et les du projet foncier et les 

stratstratéégies gies 
dd’’amaméénagementnagement



LES STRATEGIES DLES STRATEGIES D’’AMENAGEMENT AMENAGEMENT 
DES COMMUNESDES COMMUNES

I.I. Laisser faireLaisser faire: le diffus.: le diffus.
II.II. Encadrer les acteursEncadrer les acteurs: contraintes : contraintes 

juridiques et financijuridiques et financièères imposres imposéées aux es aux 
acteurs pour acteurs pour inciterinciter àà la la mutationmutation du du 
tissu (tissu («« incitation rincitation rééglementaireglementaire »»).).

III.III. NNéégocier avec les acteurs gocier avec les acteurs (triangle): (triangle): 
contrat (ZAC, PUP) sur finance et contrat (ZAC, PUP) sur finance et 
programme, parallprogramme, parallèèlement lement àà la la 
modification du droit des sols.modification du droit des sols.

IV.IV. LL’’amaméénagement publicnagement public: la puissance : la puissance 
publique fabrique le foncier publique fabrique le foncier ééquipquipéé..



Les outils du code de lLes outils du code de l ’’urbanisme urbanisme 
ont un impact sur le marchont un impact sur le march éé foncierfoncier

�� Outils fonciersOutils fonciers: pr: prééemption, emption, 
expropriation, rexpropriation, rééserves fonciserves foncièères;res;

�� Droit des solsDroit des sols: zonages PLU, zones AU : zonages PLU, zones AU 
«« strictesstrictes »» et et «« àà rrèèglementglement »»;;

�� Outils financiersOutils financiers: Taxe am: Taxe améénagement, nagement, 
PUP, ZAC;PUP, ZAC;

�� Outils de mixitOutils de mixitéé socialesociale:: acquisitions acquisitions 
publiques, articles L123publiques, articles L123--2 et L1232 et L123--1 16/, 1 16/, 
ppéérrééquation en ZAC, nquation en ZAC, néégociations gociations 
informelles;informelles;

�� Outils opOutils opéérationnelsrationnels: ZAC, lotissement, : ZAC, lotissement, 
permis de construire grouppermis de construire groupéés, AFU.s, AFU.



STRATEGIES, OUTILSSTRATEGIES, OUTILS
DIFFUSDIFFUS ENCADREENCADRE NEGOCIENEGOCIE PUBLICPUBLIC

PRINCIPEPRINCIPE RRèègles gles 
ggéénnéérales, rales, 
non non 
interventionintervention

RRèègles gles 
prpréécises pour cises pour 
inciter inciter àà la la 
mutation mutation 

NNéégociation gociation 
avec acteurs avec acteurs 
privprivééss

AmAméénagement nagement 
par la par la 
collectivitcollectivitéé ou ou 
SEM ou EPASEM ou EPA

PLU PLU 
extensionextension

Zone U, COSZone U, COS AU rAU rèèglement glement 
OAPOAP

AU strict, AU strict, AU strict, AU strict, 

PLU tissus PLU tissus 
existantsexistants

Zone U, COSZone U, COS PLU incitatif PLU incitatif àà
densification densification 
(morphologique)(morphologique)

U ancien, U ancien, 
servitude 5 servitude 5 
ans (ans (L.123L.123--2 a) 2 a) 

U ancien, U ancien, 
servitude 5 ans servitude 5 ans 
(L.123(L.123--2 a)2 a)

FONCIERFONCIER DPU ponctuelDPU ponctuel DPU ponctuel, DPU ponctuel, 
emplacement emplacement 
rrééservservéé voirievoirie

Positions Positions 
foncifoncièères res 
ponctuellesponctuelles

RRééserves fonc. serves fonc. 
expropriation, expropriation, 
ZAD, DPURZAD, DPUR

FINANCIERFINANCIER Taxe am. 5%, Taxe am. 5%, 
PAC, TFPNB PAC, TFPNB 

Taxe am. 5 Taxe am. 5 àà
20 % 20 % 

Bilan ZACBilan ZAC
PUPPUP

Bilan ZACBilan ZAC

DIVERSITE DIVERSITE 
HABITATHABITAT

PPéérimrimèètre tre 
L.123L.123--11--5 16/5 16/
Sur COS 50%Sur COS 50%
Empl. rEmpl. rééservservéé

PPéérimrimèètre tre 
L.123L.123--11--5 16/5 16/
Sur COS 50%Sur COS 50%

PPéérrééquation quation 
en ZAC et en en ZAC et en 
PUPPUP

PPéérrééquation en quation en 
ZACZAC

OPERATION.OPERATION. PCPC PA, PC, AFUPA, PC, AFU ZAC, PVD, PAZAC, PVD, PA ZACZAC



3. Articulation avec les 3. Articulation avec les 
documents ddocuments d’’urbanismeurbanisme









4. Veille fonci4. Veille foncièère et re et 
contrcontrôôle des prixle des prix



LES DROITS DE PREEMPTIONLES DROITS DE PREEMPTION

�� DPU: institution non motivDPU: institution non motivéée mais chaque e mais chaque 
prprééemption motivemption motivééee

�� DPU renforcDPU renforcéé et ZAD: institution motivet ZAD: institution motivéée e 
et chaque pret chaque prééemption peut renvoyer emption peut renvoyer àà
motivation gmotivation géénnééralerale

�� DPUR et ZAD: lots de copropriDPUR et ZAD: lots de copropriééttéé, biens , biens 
de moins de 10 ans, parts de SCIde moins de 10 ans, parts de SCI

�� ZAD: 6 ans renouvelables; mais aussi ZAD: 6 ans renouvelables; mais aussi 
zones agricoles et naturelles (DPU et zones agricoles et naturelles (DPU et 
DPUR en U et AU); crDPUR en U et AU); crééation par lation par l’’Etat; Etat; 
droit de ddroit de déélaissementlaissement

�� PossibilitPossibilitéé de prde préé ZAD (2 ans)ZAD (2 ans)
�� Dates de rDates de rééfféérence: crrence: crééation de la ZAD, ation de la ZAD, 
acte dacte dééfinissant le zonage dans le PLU finissant le zonage dans le PLU 
pour le DPU (L.213pour le DPU (L.213--4)4)



MECANISMES DE LA MECANISMES DE LA 
PREEMPTIONPREEMPTION

�� PossibilitPossibilitéé de prde prééempter empter àà prix prix 
infinféérieur rieur àà DIA;DIA;

�� Le vendeur peut se retirer ou Le vendeur peut se retirer ou 
accepter;accepter;

�� Il peut aussi saisir le juge de Il peut aussi saisir le juge de 
ll’’expropriation;expropriation;

�� Sur le jugement, titulaire et Sur le jugement, titulaire et 
propripropriéétaire peuvent se retirer;taire peuvent se retirer;

�� Vente au prix du juge pendant 5 ans.Vente au prix du juge pendant 5 ans.



5. Mobilisation des 5. Mobilisation des 
acteurs du foncieracteurs du foncier



Le portage foncier : de quoi parleLe portage foncier : de quoi parle --tt --on ?on ?

Type de Type de 
portageportage

ObjetObjet DurDurééee Porteur Porteur 
temporairetemporaire

Porteur dPorteur dééfinitiffinitif

PatrimonialPatrimonial Domaine Domaine 
public ou public ou 
privprivéé dd’’un un 
collectivitcollectivitéé

IndIndééfiniefinie Sans objetSans objet CollectivitCollectivitéé

RRééserve serve 
foncifoncièèrere

Anticiper Anticiper 
un projet un projet 
non dnon dééfinifini

Moyen et Moyen et 
long long 
termeterme

EPF, EPF, 
collectivitcollectivitéé

AmAméénageur puis nageur puis 
utilisateur finalutilisateur final

PrPréé
opopéérationnelrationnel

Projet en Projet en 
éélaborationlaboration

Court et Court et 
moyen moyen 
termeterme

EPF, EPF, 
collectivitcollectivitéé

AmAméénageur puis nageur puis 
utilisateur finalutilisateur final

OpOpéérationnelrationnel Projet Projet 
engagengagéé

Court Court 
termeterme

AmAméénageurnageur Utilisateur finalUtilisateur final



LES SUBVENTIONS AUX PROJETS LES SUBVENTIONS AUX PROJETS 
FONCIERSFONCIERS

�� Subventions en Subventions en «« entrentréée de e de 
portageportage »» ou de ou de «« minoration minoration 
foncifoncièèrere »»

�� Subventions en Subventions en «« sortie de portagesortie de portage »»
en fonction du bilan de len fonction du bilan de l’’opopéération et ration et 
de critde critèères (mixitres (mixitéé, environnement, , environnement, 
densitdensité…é…))

�� Aides au portage: prAides au portage: prêêts bonifits bonifiéés, s, 
portage par EPF, intercommunalitportage par EPF, intercommunalitéé, , 
etc.etc.



LES PRINCIPES DE FONCTIONNEMENT LES PRINCIPES DE FONCTIONNEMENT 
DD’’UN ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIERUN ETABLISSEMENT PUBLIC FONCIER

�� Objectif: prendre en charge le Objectif: prendre en charge le 
portage foncier; conseil et AMO;portage foncier; conseil et AMO;

�� Moyen: Constituer un Moyen: Constituer un «« volantvolant »» de de 
capitaux propres;capitaux propres;

�� Financement: Taxe SpFinancement: Taxe Spééciale ciale 
dd’É’Équipement et/ou subventions;quipement et/ou subventions;

�� Accord et engagement de reprise par Accord et engagement de reprise par 
les collectivitles collectivitéés (risque);s (risque);

�� LL’’EPF ne fait pas dEPF ne fait pas d’’amaméénagement.nagement.



Fin de la prFin de la préésentationsentation


