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9 9 PARCOURS 04

Revisiter la rente fonciere
et la propriéte

RAPPORTEUR : Sarah HEITZMANN - Avocate associée, TH Avocats




DEBAT A

L'ACTION FONCIERE AVEC OU FACE AUX PROPRIETAIRES PRIVES

Romam THOME

Avocat associé, TH AVOCATS

Un débat animé par :

PARTICIPANTS

Lionel BRIDIER Frédéric LEVY Fabrice MATHOULIN Guillemette ROLLAND
Directeur, Avocat associé, Cadre opérationnel renouvellement urbain, Directrice de I'action fonciere
EPA EUROMEDITERRANEE DS AVOCATS TERRITOIRES PUBLIC et des systemes d’information,

CONSERVATOIRE DU LITTORAL
PARCOURS 04 — DEBAT A «’ACTION FONCIERE AVEC OU FACE AUX PROPRIETAIRES PRIVES» | JEUDI 06 FEVRIER 2025
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CARTE DU PERIMETRE

@Les Fabriques

Vintimille / Cazemajou

Cap-pinéde Géze @

EUROMEDITERRANEE Ii

Zoccola/ Crottes @

Parc Bougainville

@Trame Mazenod

Montée Université @

EUROMEDITERRANEE |

LES PROJETS oS OPERATIONS D'ESPACES PUBLICS
1ppinde.Gize
2 ZCUittorake ZhE N
lescrater I 2o || oy
ancon Chens et s i @) Goupesconieles s
S [ seteunsdetenomelinertubsin | @ sstonmigettins
Siyine B rrcsouginie L =

| @ smcimomsmcacen

EUROMEDITERRANEE
EN CHIFFRES

1995

Création de I'EPA

BUREAUX

735 000 m* réalisés sur le
million de m* an objectif

EN 2023

Las PC obtenus concement

513 logements dont
103 sociawc.

Pour comparatif an 2022,
les PC délivrés concement
724 logaments,
dont 211 sociaux et 513
an accession a la propriété
sur le périmétre

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025

EMPLOI

53 815 amplois
(43 397 emplois privés et non
salariés et 10 418
emplois publics)
et 5 646 créations
d’entreprises

LOGEMENTS
NEUFS

Fin 2023 : 9 800 livrés,
2 100 en production (pamis
de construire en cours)

3 000 programmés
{hors Canet st Sogaris).
Objectif total : 19 000,

dont 50% réalisés a I'heure



En chiffres

'action conjointe des
partenaires autour de 'EPAEM
a permis l'investissement de
6.8 milliards d’euros (1.5 public
et 5.3 privés)

'action fonciere représente
295 millions d’euros
(acquisitions amiables,
expropriations et évictions)
dépensés par I'EPAEM.

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025




Euromed c’est:

e Environ 1 000 dossiers * Quelques dizaines de
fonciers; préemptions;

* 40% en amiable;

* 60 % en fixation dont 40% Plusieurs centaines de
vont au moins en appel; relogements !

e Des acquisitions a amiable
et portage par I'EPF en
anticipation.

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025




Opération d'aménagement Rennes
Centre Ancien

¢
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| rennes |
. reinventons

notre patrimoine




Centre ancien Rennes

Constat de 2008 :
sur 1 600 immeubles constituant le Centre Ancien

660 sont dégradés dont 300 tres dégradés

2007 :
Une premiére OPAH copro dégradée

=> confiée au Pact Arim

2010 :
Une prise de conscience de la nécessité de

changer d’échelle et de se doter d’une boite a outils adaptée.

—> Création de 'opération

Rennes Centre ancien 2011-2016
Puis : 2016-2023 et 2024-2031
=> confiées a Territoires Publics

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025

Périmetre de sauvegarde
et de mise en valeur

[] Périmétre du Centre ancien
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Objectifs
Concession daménagement couplée a une convention
d’OPAH Renouvellement Urbain

Lutter contre I"habitat indigne, I'insalubrité " Restaurer le fonctionnement
des copropriétés

Sécuriser I’habitat notamment vis-a-vis du
risque incendie = Maintenir et diversifier

I'offre commerciale

Préserver la qualité patrimoniale des

batiments tout en améliorant la performance ® Integrer la dimension
thermique du bati environnementale dans les

réhabilitations

Créer une offre de logement abordable &
diversifiée Objectif d’environ 100 a 150

immeubles
a réhabiliter tous les 5/7 ans

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025




Bilan 2011-2024 :

Interventions sur le centre ancien

ﬁ/” . . ’ . .
250 immeubles traités ou en cours d’intervention

Grace a la combinaison d’outils incitatifs (OPAH-RU)
et d’outils coercitifs (ORl).
40% traités via I’ORI

L’ORI est déclinée en 4 programmes de DUP de Travaux =71
immeubles
Rythme de 15 a 20 immeubles tous les 3 ans

Sur les 71 immeubles,
55% des immeubles font I'objet d’acquisitions foncieres :

e 17 immeubles en bloc (moyenne de 600 €/m?)

* 108 logements et 13 locaux commerciaux en copropriété =
22 immeubles

92 % en amiable (moyenne de 1000€/m?)

8 % par voie d’expropriation (9 acquisitions) - (moyenne de 1

600€/m?)

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025



Bilan 2011-2024 :

Interventions sur le centre ancien

Commercialisations

Logements Commerces

Immeubles entiers (lots de copropriété) (lots de copropriété)

Revente a la métropol . Recherche d’un exploitan
eete‘a: étropole Revente 3 'OFS echerc edlu\ epatat
res travaux \ Vi r
’ apres travaux aprés travaux aappelsap oge S
Fléchage locatif social Portage des murs apres travaux
Portage des murs commerciaux via fonciere (10 ans minimum)

ASSISES NATIONALES DU FONCIER ET DES TERRITOIRES | JEUDI 06 & VENDREDI 07 FEVRIER 2025




Bilan 2011-2024

AVANT TRAVAUX

PHASE CHANTIER
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DEBAT B

CAPTATION DE LA VALEUR : UNE AUTRE RENTE FONCIERE

Florence MENEZ

Directrice territoriale Loire,
EPORA

Un débat animé par :

PARTICIPANTS

Pascal BROSTIN Grégoire FERRER Sonia GUELTON

Directeur conseil et aménagement, Responsable des études Présidente, professeur émérite,
SYSTRA FRANCE prospectives et opérationnelles, FONCIERS EN DEBAT, ECOLE
BORDEAUX METROPOLE D’URBANISME DE PARIS

PARCOURS 04 — DEBAT B « CAPTATION DE LA VALEUR : UNE AUTRE RENTE FONCIERE» | JEUDI 06 FEVRIER 2025



La récupeération de la valeur fonciere par la fiscalité en France

Bénéficiaire montants
Milliards d’€(2023)

La fiscalité annuelle

Les taxes foncieres sur la propriété batie ou non batie + CFE Coll Locales 48,7
Les taxes spéciales d’équipement EPF et SGP 0,07 (SGP)
Taxe Spéciale sur les Bureaux en lle-de-France Région et SGP 0,7 (SGP) - 0,2 (Region)

La fiscalité sur les transactions

Impdbts sur les plus-value immobilieres Etat 1,3 (2020)
Les droits d’enregistrement (droits de mutation) Département et communes 16,3
La taxe d’aménagement (de base ou majorée) Coll Locales 1,9
La taxe sur la création de bureaux en lle-de-France Région 0,1 (Rrgion)

Les contributions d’urbanisme
En Zac ou PUP



Les recettes de taxe d'aménagement
(cas de Bordeaux et Strasbourg - 2017)

L]

LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

Ensemble ville et métropole Bordeaux | Strasbourg Projet Bordeaux-
2017 2017 Brazza*  2014-
2023
Recettes de taxe d’aménagement (M€) 4.4 9,6 32
Dépenses d’investissement (M€) 603 252 70
TA/Inv (%) 0.7% 3,8% 46%

* Le taux de TA est de 10% - les données sont prévisionnelles portent sur la durée totale du projet




Schéma des incubateurs (Bordeaux Métropole

Secteurs ;ngbéteUrs \\ / 5

Gare de Pardmpuds;

/ |

|

Los Landes ds Mounic

Prospective 2030-2050
Secteurs sur lesquels des études et/ou des
actions fonciéres ont été engagées par BM
et ses partenaires

Grandes des Sites
Porte Métropolitaine
Gare RER

Axes TRAM/BEX

Centre bourg

om

Autres secteurs de projet
Réseau de transport a horizon 2030

Gare RER-M smmm: Bus Express

s Tramway Liane

BORDEAUK. st SavicsFospectve ettt - B nople - 024 Scroe  SG - Brckascércacle 2024 M“' a’urba



Schéma de valorisation du foncier

1 - Captation de lavaleur foncibére assurde par la propridté du foncier et la répercussion dans Lla redevance de la survaleur

Proto- A Construction /
aménagemeant TS Réhabilitation
Radavanca

Avantages : manriss & long terme dés projets, un nvedu de redivance b feer de manddce & capler 1a
survaleur

e ol mi s - porage du Tonceer (parfiellement compenss par neseny de redovancs ndapié)
Prié-reguils ; moddle Foncide

2 = Captation de la valeur fonciére a posteriori par une fiscalité additionnells (proportionnalle & la création de valaur)

Proto- . Construction /
aménagement Amenagement Reéhabilitation

) _ 227 >» < >»
Autorité organisatrice de |a mobilité —

Avarvtaged | und Frection e Lo plus-valus gl rensont & 1e 5GP Ineormnbn nts @ Agilancs pour it
edtet intlaticnniale S 1 fmars Rl

Pré-requis : dédinir un barma & fioer powr identifien 16 = sunalaur =




Schéma de valorisation du foncier

Avant le SERM

« Problématique
d’attractivité des
quartiers de gare

 Densité
relativement faible
dans un rayon de
400 a 600 metres de
Pole d’Echanges
Multimodal

» Absence de
valorisation fonciére
des gisements
fonciers

SVYSTrA

il Loi sur le financement des SERM




Schéma de valorisation du foncier

A l'arrivée du SERM

* Acquisition des ilots
sous-densifiés et des
terrains mutables par
un opérateur public
(AOM, EPF,
collectivité)

« Fixation en amont de la
valeur de référence
pour réduire les co(ts
d’acquisition pour
I'autorité expropriante

« Vente de droits a construire (densification
raisonnée) permettant d’orienter les
recettes des bilans d'opérations vers le
financement du projet de SERM

Loi sur le financement des SERM SVYSTra




DEBAT C

AU-DELA DE LA PROPRIETE FONCIERE ?

Isabelle REY LEFEVRE

Journaliste indépendante
spécialiste du logement

Un débat animé par :

et auteure
PARTICIPANTS
Louise HARAN Jean-Francois JOYE Audrey LINKENHELD Jonathan MORICE
Responsable des opérations, Professeur, fondateur, Sénatrice du Nord, Directeur de 'aménagement
LA VIGOTTE LAB UNIVERSITE DE SAVOIE MONT SENAT urbain et de I'habitat,
BLANC, CHAIRE VALCOM RENNES METROPOLE

PARCOURS 04 — DEBAT C «AU-DELA DE LA PROPRIETE FONCIERE ?» | JEUDI 06 FEVRIER 2025



Accueillir la résurgence des communs fonciers
(boite a outils)

>~ Gouvernance
démocratique
par la

Gestion des
ressources

communauté

(garantir la pérennité)

Préparer la société de demain :

¢ Mieux impliquer les populations

Les
« communs foncier »

Utilité * Animer les communes, améliorer le
voisinage

* Protéger davantage les ressources naturelles

* Générer plus de lien social
Droits d’'usage

+ devoirs

* Redonner une légitimité au « local »

Crises sociétales
Puissance publique
peinant a jouer un
role fédérateur

collectifs




Un bouquet d’avantages
pour la ruralité et au-dela ?

Un foncier « hors marcheé »

Un vecteur d’action, d’auto-gestion, d’esprit

d’« entreprendre »

Richesse de la ruralité : une mémoire précieuse des savoir-
faire (PCl = affouage, irrigation, transhumance, etc.)

Un instrument pour prendre soin : « qui dit patrimoine dit
responsabilité » ; « c’est a nous sans €tre a nous »

Un relais / soutien pour la puissance publique : compter avec
et sur les « populations », leur expérience (subsidiarité
horizontale)
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OUTIL DE PLANIFICATION INNOVANT |
LE PLAN GUIDE PERMACOLE

Un document stratégique pour (a)ménager le

hameau et de sa vallée : il planifie en miroir besoins
des espaces construits et capacités des ;:
ressources naturelles sur une période de##

B Parcetie cutives
Praina
Forét en régénération ni N : g P
B Résorve g stop i e Ry Dty W g S e i _____
@ Petit solien : z

W Pompes & chalsur
@ Tubine
O Pompage
- -~ . Reéseau de chaleur

.............

\

Objectif : produire durablement,
/ transformer et valoriser sur place les
ressources nécessaires au
fonctionnement du hameau. Pour

assurer le bien-étre de
_régénérant les esp







e SCOT/PLUi/PLH/PCAET

Outils d’'une stratégie * Localisation stratégique/priorisation (VS saupoudrage) :
. études gisements...
fonciere en 3D * Emprise au sol : densification, surélévation

* Valorisation de I'espace public...

« DUP/DPU/ZAD/ZACs...

e « Aménager le diffus » aussi...

* Urbanisme transitoire (sans foncier fixe, halles en

Le foncier ne perd pas de valeur m .

(sauf rétrozonage...) S commun, nos lieux communs...)

Baisser la ligne budgétaire ne o

codte rien a CT mais

enormément a LT

Enjeux de capter des prix bas » Dissociation foncier/bati:
Massification et effet levier du prolonge dans le temps effet
capital public/capitaux privés de la maitrise fonciere
Capacités de portage/gestion « Déploiement massif du BRS

par des outils adaptés (logement) : 1700/an

e Baux a construction pour le
foncier économique
* Clauses anti spéculatives

e

N\o‘\



Vous aussi, contribuez a faire naitre les nouveaux
champs de réflexions qui font avancer le foncier.

REJOIGNEZ-NOUS'!

LABORATOIRE
D’INITIATIVES
L I FTI FONCIERES ET

TERRITORIALES
INNOVANTES
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