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Préambule et synthèse des  
enseignements et orientations
De quelles disponibilités foncières disposons-nous pour construire chaque année  
70 000 logements, et ce durant les 15 ans à venir, comme le prévoient la loi du Grand Paris 
et le Sdrif ? Telle est la question posée au groupe de travail de l’ORF, mis en place au début 
de l’année 2015.

Pour tenter de répondre à cette question, le groupe s’est réuni à 9 reprises au cours  
de l’année 2015. 24 intervenants ont été auditionnés permettant à l’ensemble  
des participants d’appréhender la problématique sous divers angles :  
les outils de l’observation disponibles (quantification et territorialisation), les acteurs  
et les dynamiques à l’œuvre, les outils réglementaires et leurs impacts…  
Pour compléter ce travail, plusieurs réunions restreintes ont porté sur des domaines 
spécifiques ou mobilisé des interlocuteurs « ciblés ». Enfin, plus d’une centaine  
de techniciens et d’élus ont participé régulièrement ou de façon occasionnelle aux travaux 
du groupe et ont apporté leur expérience et leur témoignage.

La publication de ce rapport intervient à un moment charnière pour la région Île-de-France. 
En effet, l’adoption du Sdrif fin 2013, le renouvellement des exécutifs des différents 
échelons territoriaux en 2014 et 2015, la nouvelle organisation territoriale en Île-de-France  
à compter du 1er janvier 2016, ses effets sur la répartition des compétences urbanisme  
et habitat, les récentes évolutions législatives et la refonte annoncée du code  
de l’urbanisme, la mise en œuvre du plan de mobilisation pour le logement  
et l’aménagement en Île-de-France… sont autant de paramètres que le groupe de travail  
a du intégrer dans son approche de la question posée.

Aussi, pour savoir où l’on va, regardons d’où l’on vient !

En 2012, selon les dernières données INSEE, l’Île-de-France comptait un peu plus  
de 5,5 millions de logements. Un peu plus du quart correspondait à de l’habitat individuel, 
les trois quarts restants à de l’habitat collectif. À la même période, l’inventaire  
de l’occupation du sol (MOS) établi par l’IAU Île-de-France, évaluait à 118 000 hectares  
les espaces consacrés à l’habitat, soit 40 % des espaces urbanisés. Ces données 
collectées à intervalles réguliers depuis 30 ans (1982/2012) permettent de mieux 
comprendre le rapport entre dynamiques foncières et construction, d’apprécier  
les processus à l’œuvre (extension urbaine, renouvellement urbain et densification  
des tissus existants) et d’en mesurer l’intensité. Ainsi, sur les 40 à 60 000 logements 
construits chaque année de 1982 à 2012, un tiers ont été réalisés en extension urbaine  
et deux sur trois en renouvellement urbain ou en densification du tissu déjà constitué.

Cette répartition de la construction n’est pas très éloignée des objectifs du Sdrif approuvé 
en 2013 (ratio 25 %/75 %). On note que la consommation d’espace liée au développement 
de l’habitat a nettement baissé depuis 1999, passant de 900 ha/an entre 1982 et 1999,  
à 555 ha/an entre 2000 et 2012 (423 ha/an entre 2008 et 2012), l’urbanisation d’espaces 
naturels, agricoles et forestiers restant, depuis 2000, inférieure au plafond fixé par  
le schéma directeur (1 036 ha/an contre 1 315 ha/an). Cependant, ce respect des objectifs 
du Sdrif en matière d’étalement urbain s’accompagne d’une insuffisance persistante  
de la construction de logements au regard de l’ambition portée à l’échelle régionale,  
à savoir 70 000 logements/an.



La stratégie foncière du Sdrif s’appuie sur deux orientations fortes pour la production  
de logements : une consommation limitée des espaces agricoles ou naturels (soit 290 km² 
d’ici 2030) mais surtout une mobilisation de l’ensemble des territoires déjà urbanisés  
(soit 2 700 km²), parmi lesquels les « quartiers de gares » qui sont appelés à fournir  
un effort plus important pour accueillir les logements. 

Selon des travaux réalisés pour ce groupe de travail (chapitre 2), et sur la base 
d’hypothèses de densité maîtrisée des extensions et de densification des secteurs 
urbanisés, ces objectifs pourraient être atteints d’ici 2030. Cette appréciation est confirmée 
par les premiers résultats d’une analyse de la capacité résiduelle de construction  
dans les PLU des communes de la Métropole du Grand Paris (chapitre 3.3). 

Toutefois, comme le montrent les résultats exposés dans les chapitres 1 et 2, le respect 
de ces objectifs suppose un doublement sur les 15 prochaines années du rythme  
de densification des tissus déjà constitués par rapport au rythme observé depuis 30 ans 
(+ 10 %), ainsi qu’une forte contribution du cœur de la métropole parisienne où l’écart 
entre les perspectives de construction résultant de l’application des règles du Sdrif  
et la croissance du parc constatée ces dernières années est le plus important.

Cette approche quantitative a été également confrontée à une analyse territoriale affinée. 
En effet, au sein des espaces urbanisés ou susceptibles de le devenir, ce potentiel  
de construction est plus ou moins aisément mobilisable. Près de 50 % de ces espaces 
sont soumis à des contraintes d’usage (grands équipements, services urbains, emprises 
industrielles, …) ou grevés de servitudes (PEB, PPRI, PPRT, …) représentant de réels 
obstacles au développement de ces territoires. Dans le même temps, certains secteurs 
bénéficient d’atouts susceptibles de stimuler l’accueil de nouveaux programmes  
(arrivée d’une infrastructure de transport, réaménagement d’une voie rapide en boulevard 
urbain, …) et certains quartiers sont concernés par des mesures incitatives vigoureuses 
(renforcement de la constructibilité ou avantages fiscaux particuliers). 90 % des espaces 
du cœur de la métropole jouissent de « facteurs dynamisants ».

Au total, si l’atteinte des objectifs de construction semble accessible,  
elle suppose l’implication de tous : propriétaires fonciers privés et publics  
et opérateurs de l’aménagement et la construction. 
s฀ Cela suppose en premier lieu de définir une stratégie des pouvoirs publics en direction 

des propriétaires privés (particuliers, entreprises et autres personnes morales)  
qui détiennent aujourd’hui les quatre cinquièmes du patrimoine foncier francilien.  
Cette réflexion stratégique devra prendre en compte l’extrême diversité de ces acteurs, 
de leurs motivations et de leur horizon de réflexion et fixer un cadre général et des 
principes d’action qui font aujourd’hui défaut. 

s฀ Il est également nécessaire d’accroître la mobilisation du foncier public,  
qu’il appartienne à l’État ou à ses établissements, mais aussi celui détenu  
par les collectivités.  
Il s’agit notamment de mieux l’identifier, d’apprécier les conditions de sa mutation  
et les modalités de cession. Cette approche patrimoniale concerne également  
les bailleurs sociaux. Nombre d’entre eux disposent d’un « potentiel de densification » 



qu’il convient de révéler et de valoriser. Enfin, l’aménagement public doit être exemplaire 
et au travers de son action, il doit être porteur d’une exigence de qualité et de quantité.  
À ce titre, le NPNRU représente une réelle opportunité.

s฀ La production de logements en Île-de-France étant largement soutenue par  
la construction en « diffus », il convient de sécuriser l’action des opérateurs dans l 
e temps. Ce point est vigoureusement mis en avant par différents acteurs, notamment 
les aménageurs et les promoteurs, pour qui cette question apparaît aussi importante 
que celle de l’offre foncière globale.

s฀ Enfin, les objectifs de construction et les modalités pour les atteindre doivent trouver 
une traduction simple et lisible dans les documents d’urbanisme opposables.  
Avec la disparition du COS, l’évaluation de l’effet prévisible des nouveaux PLU sur  
la constructibilité est désormais plus complexe à apprécier. L’État peut se prononcer  
lors du contrôle de légalité sur ce point qui mérite une attention particulière.  
Pour cela, à l’instar des dossiers soumis aux CDPENAF qui émettent un avis en matière 
de consommation des espaces naturels et agricoles dans les communes périurbaines, 
le respect des orientations du Sdrif en matière de densité et de renouvellement urbain 
devrait faire l’objet d’un examen vigilant, sur la base d’un argumentaire étayé fourni  
dans le dossier de révision du PLU.

Aussi, sur la base de l’ensemble de ces travaux et des différentes auditions, le groupe de 
travail dresse ici une appréciation quantifiée et localisée des potentiels fonciers à l’échelle 
régionale et formule un ensemble de préconisations résumées dans les pages qui suivent.

Pascal Dayre
0RÏSIDENT฀DU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL�

$IRECTEUR฀GÏNÏRAL฀ADJOINT฀DE฀L�%0&)&

Gérard Lacoste
2APPORTEUR฀DU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL�

#ONSULTANT�฀ANCIEN฀$'!฀)!5฀ÔLE
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Préconisations  
du groupe de travail
Planification, droit des sols et révélation du potentiel foncier

 · Accélérer la traduction des objectifs de construction du Sdrif dans les PLH et les PLUi
 · Mieux articuler PLH(1) et nouveaux PLUi
 · Doter ces nouveaux PLUi d’une étude d’impact étayant l’effet escompté des modifications 

réglementaires sur la constructibilité
 · Assurer un suivi régulier des PLH et du respect des objectifs de construction

฀(Notamment les effets de la suppression du COS ainsi que les autres 
modifications réglementaires)

 · Réduction des délais d’instruction 
 · Sécurisation juridique en limitant le nombre de permis tacites

 · Lutte contre les recours abusifs et réduction des délais de traitement

 · En veillant à assurer aux extensions urbaines une densité minimale conforme au Sdrif
 · En levant les contraintes juridiques pesant sur les lotissements existants
 · En anticipant et intégrant l’impact des servitudes et contraintes réglementaires afin 

d’exploiter au mieux la constructibilité :
 · En développant l’ingénierie des différents acteurs concernés 
 · Par des actions de formation et de pédagogie sur les bonnes pratiques

Connaissance et mobilisation du potentiel foncier

฀(voir liste dans la fiche n°10)

 · Par une fiscalité cohérente et plus motivante
 · Par des incitations à mobiliser les terrains sous-utilisés (dents creuses, terrains faiblement 

occupés…)

 · Identifier de nouveaux sites pour alimenter la liste régionale en optimisant les 
implantations des services de l’État et de ses établissements publics ;

 · Mettre à disposition des opérateurs, désireux d’y construire des logements, les études 
techniques disponibles ;

 · Favoriser une expertise financière et technique indépendante en cas de reconstitution 
d’équipements ferroviaires.

 · Intégrer rapidement les objectifs de construction du Sdrif dans les PLH et les PLU
 · Généraliser d’ici 2020 l’établissement d’un « schéma directeur du patrimoine foncier et 

immobilier » dans chaque collectivité
 · L’articuler avec le plan pluriannuel d’investissement incluant un plan de cession à 5 ans 
 · Apporter un soutien spécifique à l’action foncière des communes concernées par la loi SRU

�฀
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 · Publier d’ici 2020 un état du patrimoine foncier intégré dans le PSP (plan stratégique de 
patrimoine) de chaque organisme

 · Éditer un guide pour faciliter ce recensement 
 · Établir un volet opérationnel à 5 ans (cessions, échanges, mobilisation) avec un dispositif 

pour faciliter le montage d’opérations couplant réhabilitation, démolition et construction
 · Favoriser une mutualisation des ressources foncières des organismes au sein des grands 

ensembles (OFS…fonds dédiés…) avec l’appui éventuel d’un opérateur foncier 

 · Veille foncière et actions préventives, 
 · Maîtrise des secteurs opérationnels, 
 · Anticipation des futures grandes opérations d’aménagement (mise en réserve de terrains 

et pour cela, conforter ses ressources et compléter la panoplie des outils pour conduire 
cette anticipation (Fiche n°9)

 · Alléger leurs charges de portage foncier par une bonne articulation avec l’EPF
 · Renforcer le tableau de bord des opérations d’aménagement afin de donner une vision 

claire et actualisée de l’échéancier de production de logements

Urbanisme de projet et valorisation des espaces urbanisés

Assurant l’équilibre financier de l’opération et la maîtrise des délais de mise en œuvre

 · Accélérer la mobilisation du foncier public autour des gares
 · Soutenir les collectivités locales dans la définition d’un projet d’aménagement ambitieux
 · Mettre en place les outils de l’anticipation foncière (Fiche n°9)

, notamment les opérations proches des gares, détentrices d’un potentiel de 
construction avéré et pour cela : 
 · Généraliser l’établissement d’un diagnostic foncier
 · Valoriser les projets prometteurs lors d’un séminaire de présentation (2ème semestre 2016)
 · Préserver une construction diversifiée dans ces opérations (logements sociaux assurant 

la mobilité résidentielle des locataires, autres produits assurant une plus grande mixité 
sociale)

 · Stabiliser le régime fiscal (TVA Anru) des opérations jusqu’au terme des projets (2030)

Rôle et implication des nouvelles institutions  
(Métropole du Grand Paris, EPT et EPCI)

 · Veiller à la continuité des opérations d’aménagement engagées
 · Inscrire dans les documents stratégiques (Scot, PMHH) une stratégie foncière 

accompagnant la relance de la construction

 · Promouvoir une politique foncière à l’échelle de chaque nouvelle intercommunalité
 · Clarifier les responsabilités de chacun en matière foncière (définition de l’intérêt 

communautaire) et coordonner l’action concernant :
 · L’élaboration du PLUi, la délivrance des permis de construire, la gestion du DPU…
 · L’établissement de chartes promoteurs 

 · Éviter l’insécurité juridique liée à la mutation institutionnelle (continuité des conventions)



Objectifs de construction,  
tendances récentes et potentiels

,�¸LE
DE
&RANCE฀S�ÏTEND฀SUR฀��฀���฀KM§�฀3ON฀
TERRITOIRE฀ EST฀ COMPOSÏ฀ Ì฀ ��฀�฀ D�ESPACES฀
AGRICOLES�฀��฀�฀D�ESPACES฀NATURELS฀ET฀FORES-

TIERS฀ET฀��฀�฀D�ESPACES฀URBAINS�฀
!U฀ REGARD฀DES฀ORIENTATIONS฀DU฀SCHÏMA฀DI-
RECTEUR฀RÏGIONAL฀D�¸LE
DE
&RANCE฀�3DRIF	�฀AP-

PROUVÏ฀EN฀DÏCEMBRE฀�����฀LA฀PART฀DES฀ES-

PACES฀URBAINS฀DEVRAIT฀ATTEINDRE�฀Ì฀L�HORIZON฀
�����฀ENVIRON฀��฀�฀DU฀TERRITOIRE฀RÏGIONAL฀ET฀
REPRÏSENTER฀UN฀PEU฀MOINS฀DE฀�฀���฀KM§�

#ETTE฀ PROGRESSION฀ MAÔTRISÏE฀ DE฀ L�URBANI-
SATION฀ REPOSE฀ SUR฀ UNE฀ STRATÏGIE฀ FONCIÒRE฀
AMBITIEUSE฀ET฀VOLONTAIRE�฀Ì฀SAVOIR฀�฀PRIORISER฀
LA฀i฀CONSTRUCTION฀DE฀LA฀VILLE฀SUR฀LA฀VILLE฀w�฀PAR฀
LE฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN฀ET฀LA฀DENSIlCATION฀
DES฀TISSUS฀URBAINS฀EXISTANTS�฀AlN฀DE฀CONTE-

NIR฀LA฀CONSOMMATION฀DES฀ESPACES฀NATURELS�฀
!INSI�฀ LES฀ ESPACES฀ DÏJÌ฀ URBANISÏS฀ DEVRONT฀
ACCUEILLIR฀��฀�฀DES฀CONSTRUCTIONS฀NOUVELLES�฀
DURANT฀CETTE฀PÏRIODE�฀LES฀��฀�฀RESTANTS฀DE-

VANT฀ÐTRE฀RÏALISÏS฀SUR฀DE฀NOUVEAUX฀ESPACES฀
D�URBANISATION�

)L฀ CONVIENT฀ DONC฀ DE฀ MOBILISER฀ L�ENSEMBLE฀
DES฀i฀GISEMENTS฀FONCIERS฀w฀QUI฀PARTICIPENT฀Ì฀
LA฀FABRICATION฀DE฀LA฀VILLE฀�฀
s฀EN฀ PRIORISANT฀ LE฀ RECYCLAGE฀ DES฀ i฀TERRAINS฀

D�OCCASION฀w฀�DÏJÌ฀BÊTIS�฀PARFOIS฀OCCUPÏS�฀
PLUS฀OU฀MOINS฀POLLUÏS�฀x	฀ET฀LA฀RECHERCHE฀
DE฀ DROITS฀ Ì฀ BÊTIR฀ DANS฀ LE฀ TISSU฀ EXISTANT฀
�i฀DENTS฀CREUSES฀w�฀REMEMBREMENT�฀SURÏ-

LÏVATION�฀x	฀�
s฀EN฀LIMITANT฀L�UTILISATION฀DES฀ESPACES฀NATU-

RELS฀ COMME฀i฀MATIÒRE฀PREMIÒRE฀w฀ �EXTEN-

SION฀URBAINE	฀�
s฀EN฀ RECHERCHANT฀ UNE฀ OPTIMISATION฀ DE฀

L�OCCUPATION฀ DES฀ NOUVEAUX฀ TERRAINS฀ Ì฀
BÊTIR�฀ SOUVENT฀ SITUÏS฀ AUX฀ FRANGES฀ DES฀
AGGLOMÏRATIONS�

#ETTE฀ VISION฀ DYNAMIQUE฀ DE฀ L�URBANISA-

TION฀ CONCERNE฀ SANS฀ DISTINCTION฀ L�HABITAT฀
ET฀ LE฀ DÏVELOPPEMENT฀ ÏCONOMIQUE�฀ MAIS฀
AUSSI฀ LA฀ CONSTRUCTION฀ D�ÏQUIPEMENTS฀ ET฀
D�INFRASTRUCTURES�฀
!USSI�฀POUR฀TENDRE฀VERS฀UN฀DÏVELOPPEMENT฀

ÏQUILIBRÏ฀ DE฀ LA฀ i฀2ÏGION฀ #APITALE฀w�฀ IL฀ EST฀
NÏCESSAIRE฀DE฀PRIVILÏGIER฀UNE฀DIVERSITÏ฀FONC-

TIONNELLE฀ DES฀ TISSUS฀ URBAINS฀ ET฀ DE฀ VEILLER฀ Ì฀
LA฀BONNE฀RÏPARTITION฀DES฀ LOGEMENTS฀ET฀DES฀
ACTIVITÏS฀ÏCONOMIQUES฀Ì฀L�ÏCHELLE฀RÏGIONALE�

,E฀ LOGEMENT�฀ QUELS฀ QUE฀ SOIENT฀ SA฀ FORME฀
�INDIVIDUEL฀OU฀COLLECTIF	฀OU฀SON฀STATUT฀ �PRIVÏ฀
OU฀ LOCATIF฀SOCIAL	�฀OCCUPE฀ENVIRON฀��฀�฀DE฀
L�ESPACE฀ URBANISÏ�฀ SOIT฀ ���฀���฀HA�฀ ,�¸LE

DE
&RANCE฀ COMPRENANT฀ UN฀ PEU฀ PLUS฀ DE฀
���฀MILLIONS฀DE฀ LOGEMENTS�฀ LA฀DENSITÏ฀BÊTIE฀
MOYENNE฀ EST฀ DONC฀ DE฀ ��฀ LOGEMENTS�HA�฀
#OMME฀TOUTE฀MOYENNE�฀CE฀CHIFFRE฀GOMME฀
LES฀ DISPARITÏS฀ IMPORTANTES฀ LIÏES฀ AUX฀ MOR-
PHOLOGIES฀ URBAINES฀ �HABITAT฀ INDIVIDUEL฀ OU฀
COLLECTIF	฀ OU฀ Ì฀ LA฀ SITUATION฀ GÏOGRAPHIQUE฀
�CENTRE฀OU฀PÏRIPHÏRIE	�
%N฀REVANCHE�฀SI฀L�ON฀CONSIDÒRE฀L�ÏVOLUTION฀DE฀
CETTE฀ DENSITÏ฀ ENTRE฀ ����฀ ET฀ ����฀ ��฀��฀�	฀
ET฀ CELLE฀ ATTENDUE฀ D�ICI฀ ����฀ �ENTRE฀ �฀��฀ ET฀
�฀��฀�฀ SELON฀ LES฀ SECTEURS	�฀ FORCE฀ EST฀ DE฀
CONSTATER฀QU�IL฀SERA฀NÏCESSAIRE฀DE฀DOUBLER฀
LE฀RYTHME฀DE฀LA฀DENSIlCATION฀POUR฀ATTEINDRE฀
LES฀ OBJECTIFS฀ DE฀ LOGEMENTS฀ DU฀ 3DRIF฀ �SOIT฀
��฀���฀LOGEMENTS�AN	�

)L฀ S�AGIT฀ DONC฀ DE฀ MOBILISER฀ TOUTES฀ LES฀ i฀l-

LIÒRES฀DE฀L�AMÏNAGEMENT฀w฀POUR฀DÏVELOPPER฀
UNE฀DIVERSITÏ฀D�OPÏRATIONS฀DE฀TOUTE฀TAILLE฀ET฀
DE฀TOUT฀HORIZON�฀AlN฀DE฀SOUTENIR฀ L�EFFORT฀DE฀
CONSTRUCTION�฀ 0OUR฀ CELA�฀ IL฀ EST฀ PROPOSÏ฀ DE฀
CRÏER฀LES฀CONDITIONS฀POUR฀�
s฀ACCOMPAGNER฀L�URBANISATION฀DANS฀LE฀DIFFUS฀�
s฀INCITER฀ LA฀ MUTATION฀ DE฀ CERTAINS฀ SECTEURS฀

PAR฀UNE฀ÏVOLUTION฀DU฀DROIT฀DES฀SOLS฀�
s฀PROMOUVOIR฀ LA฀ MISE฀ EN฀ �UVRE฀ DE฀ i฀PRO-

JETS฀ NÏGOCIÏS฀w฀ ENTRE฀ L�OPÏRATEUR฀ ET฀ LA฀
COLLECTIVITÏ฀�

s฀SOUTENIR฀ ET฀ DÏVELOPPER฀ L�AMÏNAGEMENT฀
PUBLIC฀PORTÏ฀PAR฀L�³TAT฀ET฀LES฀COLLECTIVITÏS�

%NlN�฀ IL฀ N�EXISTE฀ PAS฀ UN฀ ESPACE฀ URBAIN฀ IN-

DIFFÏRENCIÏ�฀ MAIS฀ PLUSIEURS�฀ #ES฀ ESPACES฀
REmÒTENT฀ UNE฀ GÏOGRAPHIE�฀ UNE฀ HISTOIRE�฀ UN฀
CONTEXTE฀ SOCIO
ÏCONOMIQUE�฀DES฀ RAPPORTS฀
MARCHANDS�฀ ETC�฀ #HACUN฀ DE฀ CES฀ FACTEURS฀
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CONDITIONNE฀L�ÏVOLUTION฀DES฀ESPACES฀URBANI-
SÏS฀ET฀PEUT฀GÏNÏRER฀DES฀CONTRAINTES฀PLUS฀OU฀
MOINS฀FORTES�฀LIÏES฀Ì฀DES฀RISQUES฀POTENTIELS฀
�002)�฀ 0024�฀x	�฀ Ì฀ DES฀ USAGES฀ �GRANDS฀
ÏQUIPEMENTS�฀x	฀ OU฀ Ì฀ DES฀ RÒGLEMENTS฀
�LOTISSEMENTS	�
)L฀ CONVIENT฀ DONC฀ DE฀ MESURER฀ L�IMPACT฀ DE฀
CES฀ CONTRAINTES฀ ET฀ DE฀ CES฀ SERVITUDES�฀ AlN฀
D�APPRÏCIER฀LEURS฀CONSÏQUENCES฀EN฀TERMES฀
DE฀CONSTRUCTIBILITÏ฀DES฀SECTEURS฀CONCERNÏS�

,A฀ PREMIÒRE฀ PARTIE฀ DU฀ RAPPORT฀ PROPOSE฀
D�APPRÏCIER฀ EN฀ DÏTAIL฀ L�ENSEMBLE฀ DE฀ CES฀
POINTS�

 
et construction  
de logements :  
les tendances récentes

%N฀ �����฀ SELON฀ LES฀ DERNIÒRES฀ DONNÏES฀ DE฀
L�).3%%��	�฀ L�¸LE
DE
&RANCE฀ COMPTAIT฀ UN฀ PEU฀
PLUS฀ DE฀ ���฀ MILLIONS฀ DE฀ LOGEMENTS฀ DONT฀
��฀�฀ÏTAIENT฀DES฀RÏSIDENCES฀PRINCIPALES ��	�฀
0ARMI฀ CES฀ LOGEMENTS�฀ UN฀ PEU฀ PLUS฀ D�UN฀
QUART฀CORRESPONDAIT฀Ì฀DE฀L�HABITAT฀INDIVIDUEL฀
ET฀TROIS฀SUR฀QUATRE฀Ì฀DE฀L�HABITAT฀COLLECTIF�

,A฀MÐME฀ANNÏE�฀ L�ANALYSE฀DE฀ L�OCCUPATION฀
DU฀ SOL฀ EFFECTUÏE฀ PAR฀ L�)!5฀ ¸LE
DE
&RANCE฀
�-/3฀����	฀ÏVALUAIT฀Ì฀���฀���฀HECTARES฀LES฀
ESPACES฀ CONSACRÏS฀ Ì฀ L�HABITAT�฀ SOIT฀ ��฀�฀
DES฀ESPACES฀URBANISÏS�฀

,A฀DENSITÏ฀MOYENNE฀DES฀ESPACES฀RÏSIDEN-

TIELS฀QUI฀ATTEINT฀��฀LOGEMENTS฀Ì฀L�HECTARE฀VA-

RIE฀CONSIDÏRABLEMENT฀SELON฀LE฀TYPE฀D�HABITAT฀
COMME฀LE฀MONTRE฀LE฀TABLEAU฀CI
CONTRE�

#ES฀ DONNÏES฀ COLLECTÏES฀ Ì฀ INTERVALLE฀ RÏGU-

LIER฀DEPUIS฀TRENTE฀ANS฀PERMETTENT฀DE฀MIEUX฀
COMPRENDRE฀ LE฀ LIEN฀ENTRE฀DYNAMIQUES฀ FON-

CIÒRES฀ET฀CONSTRUCTION�฀%LLES฀MONTRENT฀AINSI฀
QUE฀ CE฀ RYTHME฀ DE฀ CONSTRUCTION฀ OSCILLANT฀
ENTRE฀��฀ET฀��฀���฀ LOGEMENTS฀PAR฀ AN�฀ EST฀
IMPUTABLE฀Ì฀TROIS฀PROCESSUS�

,�EXTENSION฀URBAINE฀EST฀ LE฀PREMIER฀QUI฀VIENT฀
Ì฀L�ESPRIT�฀#ES฀INVENTAIRES฀RÏGULIERS฀MONTRENT฀
QUE฀L�ESPACE฀CONSACRÏ฀Ì฀L�HABITAT฀S�EST฀ACCRU฀
EN฀ MOYENNE฀ DE฀ PRÒS฀ DE฀ ���฀ HECTARES฀ PAR฀
AN฀DEPUIS฀�����฀)LS฀MONTRENT฀ÏGALEMENT฀QUE฀
CETTE฀EXTENSION฀S�EST฀SINGULIÒREMENT฀RALENTIE฀
AU฀COURS฀DE฀ LA฀DERNIÒRE฀DÏCENNIE�฀PASSANT฀
DE฀PLUS฀DE฀���฀HECTARES฀PAR฀AN฀ENTRE฀����฀
ET฀�����฀Ì฀���฀HECTARES฀DE฀����฀Ì฀����฀����฀

Habitat individuel Habitat collectif Total

Surface au sol (ha) 94 729 23 818 118 547

Logements 1 476 812 3 951 143 5 522 041

Densité moyenne (*) 16 166 46

Sources : MOS 2012 – INSEE 2012

�฀
฀ 6OIR฀LISTE฀DES฀SIGNES฀EN฀ANNEXE
3 - 5 522 041 logements dont 90,8 % de résidences principales 

- 28,3 % d’habitat individuel et 71,7 % d’habitat collectif – 
Source Insee, RP2012 exploitation principale et ENL 2013

4 - « Logement : Que peut-on espérer du renouvellement urbain » 
- IAURIF Supplément habitat n° 36 février 2004

�฀
฀ ,ES฀lCHIERS฀FONCIERS฀�PARFOIS฀DÏSIGNÏS฀-!*)#	฀SONT฀DIFFUSÏS฀
par la Direction générale des finances publiques et regroupent 
l’ensemble des informations nécessaires à la levée des impôts 
fonciers, notamment la date de construction et l’affectation 
des bâtiments.

6 - Le numéro entre crochets [R] renvoie aux références 
bibliographiques regroupées en annexe

Source : Sit@del2 dates réelles, ©MEEM/CGDD/SOeS, 2015

Source : fichiers fonciers, DGFiP/2013, evolumos, IAU îdF

Processus foncier et construction de logements (1982 à 2012)

Mises en chantier par type de logements (1985 à 2013)



HECTARES฀DE฀����฀Ì฀����	�฀RALENTISSEMENT฀LIÏ฀
EN฀PREMIER฀LIEU฀Ì฀LA฀CHUTE฀DE฀LA฀CONSTRUCTION฀
D�HABITAT฀INDIVIDUEL฀DONT฀LE฀VOLUME฀A฀ÏTÏ฀DIVI-
SÏ฀PAR฀DEUX฀DANS฀LES฀ANNÏES฀���฀
°฀CETTE฀CONSTRUCTION฀PAR฀EXTENSION฀URBAINE�฀
S�AJOUTENT฀ LES฀EFFETS฀DU฀ RENOUVELLEMENT฀UR-
BAIN�฀ C�EST
Ì
DIRE฀ LES฀ LOGEMENTS฀ CONSTRUITS฀
SUR฀ D�ANCIENS฀ SITES฀ INDUSTRIELS฀ OU฀ D�AUTRES฀
ESPACES฀URBAINS฀RECONVERTIS�฀
%NlN�฀TROISIÒME฀COMPOSANTE฀DE฀CETTE฀PRO-

DUCTION฀DE฀LOGEMENTS�฀ LA฀DENSIlCATION฀DES฀
ANCIENS฀ QUARTIERS฀ D�HABITAT฀ QUE฀ CES฀ ANA-

LYSES฀DÏTAILLÏES฀DE฀L�INVENTAIRE฀DE฀L�OCCUPA-

TION฀DU฀SOL฀PERMETTENT฀DE฀MESURER�฀฀
,ES฀ PREMIERS฀ TRAVAUX฀ CHIFFRANT฀ L�INTENSITÏ฀
DE฀CES฀PROCESSUS฀ONT฀ÏTÏ฀RÏALISÏS฀ IL฀Y฀A฀DIX฀
ANS�฀Ì฀PARTIR฀DES฀INVENTAIRES฀DU฀-/3฀ET฀DES฀
RECENSEMENTS฀ GÏNÏRAUX฀ DE฀ LA฀ POPULATION�฀
%N฀ LOCALISANT฀ LES฀ NOUVEAUX฀ LOGEMENTS฀ ÔLOT฀
PAR฀ ÔLOT�฀ ILS฀ FAISAIENT฀ RESSORTIR฀QU�UN฀ TIERS฀DE฀
LA฀CONSTRUCTION฀SE฀SITUAIT฀SUR฀DES฀EXTENSIONS฀
URBAINES�฀��฀�฀SUR฀DES฀ TERRAINS฀BÊTIS฀AYANT฀
CHANGÏ฀D�AFFECTATION฀ET฀PRÒS฀DE฀LA฀MOITIÏ฀PAR฀
DENSIlCATION฀ DE฀ TERRAINS฀ DÏJÌ฀ CONSACRÏS฀ Ì฀
L�HABITAT��	�฀

.OUS฀DISPOSONS฀AUJOURD�HUI฀D�ÏLÏMENTS฀PER-
METTANT฀D�ACTUALISER฀CES฀RÏSULTATS฀�฀UN฀NOUVEL฀
INVENTAIRE฀D�OCCUPATION฀DU฀SOL฀DATANT฀DE฀����฀�฀
ET฀SURTOUT฀DE฀NOUVEAUX฀lCHIERS฀FONCIERS��	฀ LO-

CALISANT฀AVEC฀PRÏCISION฀LE฀PARC฀DE฀LOGEMENTS฀
ET฀DE฀DATER฀SA฀PÏRIODE฀DE฀CONSTRUCTION�฀

,A฀COMPARAISON฀DES฀DONNÏES฀�����฀����฀
ET฀����฀PERMET฀AINSI฀DE฀CLASSER฀LES฀ÔLOTS฀EN฀
TROIS฀GROUPES฀�฀
s฀CEUX฀ QUI฀ ÏTAIENT฀ DÏDIÏS฀ Ì฀ L�HABITAT฀ DÒS฀

����฀ET฀ LE฀ SONT฀ ENCORE฀ EN฀����฀�฀ ILS฀ ONT฀
PU฀SE฀DENSIlER฀OU฀PERDRE฀DES฀LOGEMENTS฀�

s฀CEUX฀ QUI฀ N�ÏTAIENT฀ PAS฀ BÊTIS฀ EN฀ ����฀ ET฀
SONT฀ AUJOURD�HUI฀ CONSACRÏS฀ Ì฀ L�HABITAT฀
SUITE฀Ì฀UNE฀EXTENSION฀URBAINE฀�

s฀ET฀CEUX฀QUI฀ÏTAIENT฀URBANISÏS฀EN฀����฀ET฀
CONSACRÏS฀Ì฀D�AUTRES฀USAGES฀QUE฀ L�HABI-
TAT�฀ ET฀ AUJOURD�HUI฀ AFFECTÏS฀ Ì฀ CET฀ USAGE฀
PAR฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN�

3UR฀CES฀ÔLOTS�฀IL฀EST฀POSSIBLE฀DE฀DÏNOMBRER฀LES฀
LOGEMENTS฀RECENSÏS฀EN฀����฀EN฀LES฀CLASSANT฀
SELON฀ LEUR฀ ANNÏE฀ DE฀ CONSTRUCTION฀ ET฀ RÏPARTIR฀
L�AUGMENTATION฀DU฀PARC฀DE฀LOGEMENTS฀ENTRE฀LES฀
NOUVELLES฀EXTENSIONS฀URBAINES฀���฀�฀DU฀PARC฀
PRODUIT฀ENTRE฀����฀ET฀����	�฀LES฀TERRAINS฀AYANT฀
FAIT฀L�OBJET฀D�UNE฀OPÏRATION฀DE฀RENOUVELLEMENT฀
URBAIN฀���฀�	�฀OU฀LA฀DENSIlCATION฀DES฀ESPACES฀
DÏJÌ฀DÏDIÏS฀Ì฀L�HABITAT฀EN฀����฀���฀�	�฀฀

#ES฀RÏSULTATS�฀DÏTAILLÏS฀DANS฀LE฀TABLEAU฀CI
DES-

SOUS�฀ SOULIGNENT฀ L�IMPORTANCE฀ DU฀ PROCESSUS฀
DE฀DENSIlCATION฀QUI฀GÏNÒRE฀PRÒS฀DE฀LA฀MOITIÏ฀
DE฀L�ACCROISSEMENT฀DU฀PARC�฀3I฀CES฀CHIFFRES฀NE฀
i฀MESURENT฀w฀PAS฀EXACTEMENT฀LA฀CONSTRUCTION฀
DE฀ LA฀ PÏRIODE฀ �CAR฀ CETTE฀ AUGMENTATION฀ MÐLE฀
CRÏATION฀ DE฀ LOGEMENTS฀ NEUFS฀ ET฀ TRANSFORMA-

TIONS฀ IMPORTANTES฀ D�IMMEUBLES฀ PRÏEXISTANTS฀

฀ RÏNOVATION฀ LOURDE�฀ FUSION฀ OU฀ DIVISION฀ D�AP-

PARTEMENTS	฀ILS฀EN฀DONNENT฀UNE฀IMAGE฀ASSEZ฀
lDÒLE�฀;�=��	฀)LS฀MONTRENT฀AINSI฀QUE฀SUR฀�฀���฀���฀
LOGEMENTS฀CONSTRUITS฀ENTRE฀����฀ET฀�����฀UN฀
TIERS฀SEULEMENT฀SE฀LOCALISE฀SUR฀DES฀EXTENSIONS฀
URBAINES�฀LE฀RESTE฀ÏTANT฀IMPUTABLE฀Ì฀LA฀DENSIl-

CATION฀OU฀AU฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN�

#EPENDANT�฀ L�INTENSITÏ฀ DE฀ CETTE฀ DENSIlCATION฀
DES฀ ESPACES฀ D�HABITAT�฀ FRUIT฀ D�UN฀ PROCESSUS฀
COMPLEXE฀ASSOCIANT฀DÏMOLITION฀D�IMMEUBLES฀
VÏTUSTES�฀CONSTRUCTIONS฀NEUVES฀ET฀TRANSFORMA-

TION฀D�UNE฀PARTIE฀DU฀PARC฀QU�IL฀EST฀DIFlCILE฀DE฀
DÏTAILLER�฀EST฀LOIN฀D�ÐTRE฀HOMOGÒNE�

Processus de production 1982-1999 (*) 1999-2012 (*) 1982 – 2012 (*) %

Superficie  
(ha)

Logt créés  
de 1982 à 1999

Superficie  
(ha)

Logt créés  
de 1999 à 2012

Superficie  
(ha)

Logt créés  
de 1982 à 2012

Extension sur espaces ouverts ��฀��� ���฀��� �฀��� ���฀��� ��฀���฀ ���฀��� ��฀�

Densification de l’habitat (**) ���฀��� ���฀��� ���฀��� ���฀��� ���฀��� ���฀��� ��฀�

Renouvellement urbain �฀��� ���฀��� �฀��� ��฀��� �฀��� ���฀��� ��฀�

Total ���฀��� ���฀��� ���฀��� ���฀��� ���฀��� �฀���฀��� ���฀�

(*) Sources : Recensements 1982, 1999 et 2012 – MOS 1982 à 2012 – MAJIC 2012 - Exploitation IAU Île-de-France 2015

(**) Espaces habitat en début et fin de période (ou reclassé dans une autre catégorie mais recevant toujours des logements)

Mutations foncières et production de logements



/N฀ NOTERA฀ DANS฀ LE฀ TABLEAU฀ QUI฀ SUIT฀ QUE฀ LA฀
DENSITÏ฀ DES฀ ESPACES฀ D�HABITAT฀ EST฀ PAS-

SÏE฀ EN฀ MOYENNE฀ Ì฀ L�ÏCHELLE฀ RÏGIONALE฀ DE฀
��฀LOGEMENTS฀Ì฀ L�HECTARE฀EN฀����฀Ì฀��฀EN฀
�����฀-AIS฀CETTE฀PROPENSION฀Ì฀LA฀DENSIlCA-

TION฀VARIE฀CONSIDÏRABLEMENT฀SELON฀LES฀TISSUS฀
URBAINS�฀
%LLE฀EST฀ TRÒS฀ FAIBLE฀ ��฀�฀�฀EN฀��฀ANS	฀DANS฀
L�HABITAT฀ PAVILLONNAIRE฀ ISSU฀ DE฀ LOTISSEMENTS฀
ET฀ DANS฀ L�HABITAT฀ COLLECTIF฀ CONTINU฀ HAUT฀ ET฀
DISCONTINU฀�GRANDS฀ENSEMBLES	�฀°฀L�INVERSE�฀
IL฀ ATTEINT฀ SON฀NIVEAU฀ LE฀PLUS฀ÏLEVÏ฀ ���฀�฀ET฀
��฀�	฀LORSQUE฀L�HABITAT฀INDIVIDUEL฀OU฀COLLECTIF฀
EST฀MOINS฀i฀NORMÏ฀w�฀
!U฀ TOTAL�฀ CE฀ PROCESSUS฀ DE฀ DENSIlCATION฀
DES฀ESPACES฀DÏDIÏS฀Ì฀ L�HABITAT฀ENTRE฀����฀
ET฀����฀A฀PERMIS฀D�ACCUEILLIR฀���฀���฀LOGE-

MENTS฀EN฀��฀ANS�฀SOIT฀PRÒS฀DE฀��฀���฀LOGE-

MENTS฀PAR฀AN ��	�

!U฀ COURS฀ DE฀ LA฀ MÐME฀ PÏRIODE�฀ LA฀ DEN-

SITÏ฀ MOYENNE฀ DES฀ ESPACES฀ NOUVELLEMENT฀
AFFECTÏS฀ Ì฀ L�HABITAT฀ AU฀ TERME฀ D�OPÏRATIONS฀
DE฀ RENOUVELLEMENT฀ URBAIN฀ EST฀ DE฀��฀ LOGE-

MENTS฀Ì฀L�HECTARE�฀#ES฀ESPACES฀ANTÏRIEURE-

MENT฀OCCUPÏS฀PAR฀DES฀FRICHES฀INDUSTRIELLES฀
OU฀ COMMERCIALES�฀ DES฀ ÏQUIPEMENTS�฀ DES฀
ESPACES฀ FERROVIAIRES฀ OU฀ DES฀ VOIRIESx฀ ONT฀
CONTRIBUÏ฀AU฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN฀ET฀Ì฀ LA฀
PRODUCTION฀ DE฀ ���฀���฀ LOGEMENTS฀ SOIT฀ EN฀
MOYENNE฀�฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN�฀
#E฀ RYTHME�฀Ì฀PEU฀PRÒS฀CONSTANT฀AU฀COURS฀
DES฀ DEUX฀ PÏRIODES฀ D�OBSERVATION�฀ CHANGE฀
DE฀ NATURE฀ Ì฀ PARTIR฀ DE฀ �����฀ !LORS฀ QU�IL฀

CONCERNAIT฀ENVIRON฀���฀HECTARES฀PAR฀AN฀DE฀
����฀Ì฀�����฀ IL฀NE฀PORTE฀PLUS฀QUE฀SUR฀���฀
HECTARES฀ PAR฀ AN฀ DE฀ ����฀ Ì฀ �����฀ MAIS฀ LA฀
DENSITÏ฀ DE฀ CES฀ OPÏRATIONS฀ DE฀ RENOUVELLE-

MENT฀S�ACCROÔT฀ET฀ LE฀NOMBRE฀DE฀ LOGEMENTS฀
PRODUITS฀GRÊCE฀Ì฀CE฀TYPE฀DE฀MUTATIONS฀RESTE฀
STABLE�

%NlN�฀L�EXPANSION฀URBAINE฀ET฀LA฀CONSTRUCTION฀
DE฀LOGEMENTS฀SUR฀D�ANCIENS฀ESPACES฀OUVERTS฀
NOUVELLEMENT฀ URBANISÏS�฀ Ì฀ LA฀ PÏRIPHÏRIE฀ DE฀
L�AGGLOMÏRATION฀OU฀EN฀ SON฀ SEIN�฀ ACCUEILLENT฀
EN฀MOYENNE฀��฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN�

#ETTE฀EXTENSION฀DES฀ESPACES฀D�HABITAT฀SUR฀
DES฀ TERRAINS฀ OUVERTS฀ EST฀ EN฀ MOYENNE฀ DE฀
���฀ HECTARES฀ PAR฀ AN฀ ET฀ LA฀ DENSITÏ฀ PROCHE฀
DE฀ ��฀ LOGEMENTS฀ Ì฀ L�HECTARE�฀ ,Ì฀ ENCORE�฀
ON฀ NOTE฀ UN฀ RALENTISSEMENT฀ BRUTAL฀ DE฀ CETTE฀
CONSOMMATION฀ D�ESPACE฀ PAR฀ L�HABITAT�฀ QUI฀
PASSE฀ DE฀ ���฀ Ì฀ ���฀HA฀ PAR฀ AN฀ ENTRE฀ LES฀
DEUX฀PÏRIODES฀ÏTUDIÏES�฀
#E฀CHIFFRE฀EST฀PROCHE฀DES฀OBJECTIFS฀POURSUI-
VIS฀ PAR฀ LE฀ 3DRIF�฀ LA฀ CONSOMMATION฀ FONCIÒRE฀
��฀���฀HA฀PAR฀AN฀DONT฀PRÒS฀DE฀���฀CONSA-

CRÏS฀Ì฀ L�HABITAT	฀ÏTANT฀DÏSORMAIS฀ INFÏRIEURE฀
AU฀ PLAFOND฀ lXÏ฀ PAR฀ LE฀ SCHÏMA฀ DIRECTEUR฀
��฀���฀HA฀PAR฀AN฀DEPUIS฀����	��	�

$ENSIlCATION฀ET฀RENOUVELLEMENT฀ONT฀PRODUIT฀
��฀�฀DE฀LA฀CONSTRUCTION฀DANS฀LE฀TISSU฀URBAIN฀
EXISTANT฀ET฀LES฀SECTEURS฀D�URBANISATION฀NOU-

VELLE฀��฀��฀CE฀QUI฀LÌ฀ENCORE฀EST฀PROCHE฀DES฀
OBJECTIFS ��	฀DU฀SCHÏMA฀DIRECTEUR฀DE฀LA฀RÏGION฀
¸LE
DE
&RANCE฀APPROUVÏ฀EN฀�����

Superficie Logements Densité Variation

1982 & 2012 1 982 2 012 1 982 2 012 1982 à 2012

Habitat individuel 52 539 773 973 976 522 14,7 18,6 26 %

Ensemble d’habitat 
individuel identique 9 035 152 880 161 215 16,9 17,8 5 %

Habitat rural 12 246 128 292 154 997 10,5 12,7 21 %

Habitat continu bas 5 560 373 662 481 010 67,2 86,5 29 %

Habitat collectif continu haut 3 945 1 221 066 1 290 126 309,5 327,0 6 %

Habitat collectif discontinu 9 342 1 101 627 1 155 832 117,9 123,7 5 %

Habitat autre 455 13 586 19 365 29,9 42,6 43 %

Total 93 122 3 765 086 4 239 067 40,4 45,5 13 %

Sources Mos et MAJIC - Exploitation IAU îdF

Variation de la densité au sein des espaces affectés à l’habitat de 1982 à 2012



/N฀ RETIENDRA฀ CEPENDANT฀ QUE฀ CE฀ RESPECT฀
DES฀ OBJECTIFS฀ EN฀ MATIÒRE฀ DE฀ CONSOMMA-

TION฀ D�ESPACE฀ ET฀ D�ÏQUILIBRE฀ ENTRE฀ EXPAN-

SION฀ URBAINE฀ ET฀ RENOUVELLEMENT�฀ S�ACCOM-

PAGNE฀D�UNE฀INSUFlSANCE฀PERSISTANTE฀DE฀LA฀
CONSTRUCTION�฀ LES฀ VOLUMES฀PRODUITS฀ RESTANT฀
LARGEMENT฀ INFÏRIEURS฀ Ì฀ L�OBJECTIF฀ DE฀ ��฀���฀
MISES฀EN฀CHANTIER฀ANNUELLES�

%N฀ PRATIQUE�฀ CETTE฀ PRODUCTION฀ DE฀ LOGEMENTS฀
EMPRUNTE฀DEUX฀VOIES฀�฀D�UNE฀PART�฀L�URBANISME฀
OPÏRATIONNEL฀ET฀LA฀RÏALISATION฀DE฀PROJETS฀D�AMÏ-

NAGEMENT�฀ GRANDS฀ OU฀ PETITS฀�฀ D�AUTRE฀ PART฀
L�URBANISME฀RÏGLEMENTAIRE฀ET฀LA฀CONCRÏTISATION฀
DE฀MULTIPLES฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE฀DÏLIVRÏS฀EN฀
APPLICATION฀DES฀0,5�฀#ES฀PROCESSUS฀SONT฀EN-

CADRÏS฀PAR฀LES฀DOCUMENTS฀D�URBANISME�฀

-AIS฀QUE฀PEUT
ON฀DIRE฀DU฀POTENTIEL฀ FONCIER฀
QUE฀ CES฀ DOCUMENTS฀ D�URBANISME฀ RECÒLENT฀
OU฀PERMETTENT฀DE฀MOBILISER฀�฀0EUT
ON฀L�ÏVA-

LUER฀�฀°฀CONSOMMATION฀ FONCIÒRE฀MAÔTRISÏE�฀
PEUT
ON฀ ESPÏRER฀ ACCROÔTRE฀ LE฀ VOLUME฀ DE฀ LA฀
PRODUCTION฀ ET฀ ATTEINDRE฀ LES฀ OBJECTIFS฀ lXÏS฀
PAR฀LE฀3DRIF฀ET฀LA฀LOI฀DU฀'RAND฀0ARIS฀�
#�EST฀CE฀QUE฀NOUS฀ALLONS฀EXAMINER฀MAINTENANT�

d’urbanisme (Sdrif  
et PLU) et les espaces 
constructibles

Les orientations foncières du Sdrif
,E฀ 3DRIF฀ APPROUVÏ฀ EN฀ DÏCEMBRE฀ ����฀
MARQUE฀CLAIREMENT฀ LES฀OBJECTIFS฀POURSUIVIS฀
EN฀ MATIÒRE฀ DE฀ CONSTRUCTION฀ MAIS฀ AUSSI฀ DE฀
STRATÏGIE฀FONCIÒRE฀�฀
s฀#RÏER฀ LES฀ CONDITIONS฀ D�UNE฀ RELANCE฀ DE฀

LA฀ CONSTRUCTION฀ AVEC฀ UN฀ OBJECTIF฀ ANNUEL฀
DE฀ ��฀���฀ LOGEMENTS฀ MIS฀ EN฀ CHANTIER฀
JUSQU�EN฀����฀�

s฀!SSURER฀ UNE฀ MAÔTRISE฀ DE฀ L�ÏTALEMENT฀ UR-
BAIN฀ EN฀ CANTONNANT฀ CETTE฀ EXPANSION฀ Ì฀

7 - Par rapport au dénombrement des logements commencés 
(45 000 selon le fichier SITADEL), les chiffres issus du fichier 
-!*)#฀SOUS
ESTIMENT฀D�ENVIRON฀��฀�฀LA฀CONSTRUCTION฀DE฀LA฀
période étudiée, une partie des logements construits les 
premières années ayant pu être démolis ou fusionnés par la 
suite. 

8 - Fascicule 4 page 110
9 - 75 % dans les espaces déjà urbanisés et 25 % en secteur 

d’urbanisation nouvelle (fascicule 2 p 90)

UN฀ MAXIMUM฀ D�ENVIRON฀ �฀���฀ HECTARES฀
PAR฀ AN�฀ ET฀ EN฀ DONNANT฀ LA฀ PRIORITÏ฀ Ì฀ LA฀
DENSIlCATION�

0OUR฀CELA�฀ L�ESPACE฀DÏVOLU฀Ì฀CETTE฀ RELANCE฀
DE฀LA฀CONSTRUCTION฀CONCERNE฀EN฀PREMIER฀LIEU฀
LE฀ TERRITOIRE฀ DÏJÌ฀ URBANISÏ฀ ��฀���฀KM§	฀ AU฀
SEIN฀DUQUEL฀ L�EFFORT฀POUR฀ACCUEILLIR฀DE฀NOU-

VEAUX฀LOGEMENTS฀DOIT฀ÐTRE฀GÏNÏRAL฀
฀MAIS฀Oá฀
CERTAINS฀ SECTEURS฀ �DESSERVIS฀ PAR฀ UNE฀ GARE฀
OU฀SECTEURS฀Ì฀FORT฀POTENTIEL	฀DOIVENT฀APPOR-
TER฀UNE฀CONTRIBUTION฀PLUS฀IMPORTANTE�

Les objectifs fonciers du Sdrif
Ces objectifs sont évoqués à plusieurs endroits dans le document :

s฀Le fascicule 2 : défis, projet spatial et objectifs

s฀Le fascicule 3 et la carte de destination générale des différentes parties du territoire ;

s฀Le fascicule 4 et l’évaluation environnementale

Le territoire régional est caractérisé en distinguant espaces déjà urbanisés et les autres espaces dont 

une partie est susceptible d’accueillir des constructions.

Les espaces urbanisés qui doivent accueillir 75 % de la construction sont eux même classés 

en trois catégories :

s฀espaces urbanisés à optimiser, où l’objectif est d’accroître de 10 % la densité humaine d’ici 2030 

sauf lorsque la densité actuelle est supérieure à 220 logements à l’hectare (double de la densité 

moyenne) ;

s฀quartiers à densifier à proximité des gares, avec un objectif de densification de 15 % qui s’ap-

plique alors à l’ensemble du territoire de la commune desservie ;

s฀secteurs à fort potentiel de densification destinés à recevoir des projets urbains conséquents, 

sans objectif préétabli. On compte 932 secteurs de ce type.

Les nouveaux espaces d’urbanisation qui doivent accueillir 25 % des nouveaux loge-

ments. On distingue trois catégories :

s฀Les secteurs d’urbanisation préférentielle, à développer en continuité du bâti existant et où la den-

sité doit être au minimum de 35 logements à l’hectare et atteindre la moyenne communale si celle-ci 

est supérieure à ce seuil. On compte 732 secteurs de ce type, de 25 hectares chacun et couvrant une 

superficie totale de 18 000 hectares ;

s฀Les secteurs d’urbanisation conditionnelle, pour lesquels le développement est conditionné par 

la réalisation des équipements et infrastructures de transports. Ils doivent également répondre aux 

critères de continuité du bâti existant et de densité des espaces d’habitat.  On en recense 80 de 25 

hectares chacun. Les secteurs de ce type couvrent une superficie totale d’environ 2 000 hectares. 

Souvent destinés au développement d’activités, leur mobilisation pour le logement reste peu probable.

s฀Les extensions urbaines non cartographiées, répondant à certains critères et donnant droit à une 

extension de 5 % de l’espace urbanisé des communes concernées :

 · quartiers de gares ;

 · pôles de centralité de l’espace rural ;

 · extension modérée des bourgs, villages et hameaux.



°฀ CELA฀ S�AJOUTENT฀ LES฀ ZONES฀ D�EXTENSION�฀ Ì฀
N�OUVRIR฀QU�EN฀FONCTION฀DES฀BESOINS�฀#ERTAINES฀
SONT฀ CARTOGRAPHIÏES฀ �NOUVEAUX฀ ESPACES฀
D�URBANISATION฀ PRÏFÏRENTIELLE฀ OU฀ CONDITION-

NELLE	�฀ D�AUTRES฀ SITUÏES฀EN฀PROLONGEMENT฀DU฀
BÊTI฀PRÒS฀DES฀GARES�฀DES฀BOURGS฀ET฀VILLAGES�฀OU฀
DESTINÏES฀Ì฀CONFORTER฀DES฀POLARITÏS฀DE฀GRANDE฀
COURONNE�฀ N�ÏTANT฀ PAS฀ REPRÏSENTÏES฀ SUR฀ LA฀
CARTE฀DU฀3DRIF�฀MAIS฀DÏlNIES฀PAR฀DES฀RÒGLES�
#ES฀ EXTENSIONS฀ URBAINES฀ SE฀ RÏPARTISSENT฀
AINSI฀�

%N฀CONSIDÏRANT฀QUE฀CES฀NOUVEAUX฀ESPACES฀
URBAINS฀ONT฀VOCATION฀POUR฀PLUS฀DE฀LA฀MOITIÏ฀
���฀�฀ Ì฀ L�ÏCHELLE฀ RÏGIONALE	฀ Ì฀ ACCUEILLIR฀ DE฀
L�HABITAT฀ ET฀ QUE฀ LEUR฀ DENSITÏ฀ DOIT฀ ATTEINDRE฀
��฀ LOGEMENTS฀ Ì฀ L�HECTARE�฀ CES฀ EXTEN-

SIONS฀ POURRAIENT฀ RECEVOIR฀ ENVIRON฀ ���฀���฀
LOGEMENTS ���	�

,A฀DENSIlCATION฀DE฀��฀Ì฀��฀�฀DES฀ESPACES฀
DÏJÌ฀URBANISÏS฀APPORTERAIT฀UNE฀CONTRIBUTION฀
ÏQUIVALENTE�฀ÏGALEMENT฀PROCHE฀DE฀���฀���฀
LOGEMENTS�฀FRUITS฀DE฀LA฀DENSIlCATION฀DES฀ES-

PACES฀D�HABITAT฀ET฀DES฀OPÏRATIONS฀DE฀RENOU-

VELLEMENT฀ DE฀ TERRAINS฀ OCCUPÏS฀ AUJOURD�HUI฀
PAR฀ D�AUTRES฀ USAGES฀ �ACTIVITÏS�฀ ESPACES฀
OUVERTS�฀INFRASTRUCTURES฀DÏSAFFECTÏES�฀ETC�	�฀
#E฀ PARC฀ SUPPLÏMENTAIRE฀ CONSTRUIT฀ ENTRE฀
����฀ET฀����฀REPRÏSENTERAIT฀UN฀ACCROISSE-

MENT฀DE฀��฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN�฀

)L฀ FAUT฀Y฀AJOUTER�฀POUR฀RETROUVER฀ L�OBJECTIF฀DE฀
��฀���฀ LOGEMENTS฀ CONSTRUITS฀ PAR฀ AN�฀ LES฀
MISES฀ EN฀ CHANTIER฀ COMPENSANT฀ LES฀ DISPA-

RITIONS฀DE฀LOGEMENTS�฀LIÏES฀AUX฀DÏMOLITIONS�฀
FUSIONS�฀ CHANGEMENTS฀ D�USAGES�฀ ET฀ SANS฀
EFFET฀SUR฀LA฀DENSITÏ�฀

$E฀ L�ANALYSE฀DÏTAILLÏE฀DE฀CES฀PERSPECTIVES฀
ET฀LEUR฀COMPARAISON฀AVEC฀LES฀DONNÏES฀DÏ-

CRIVANT฀LES฀MUTATIONS฀FONCIÒRES฀LES฀PLUS฀RÏ-

CENTES�฀TROIS฀ENSEIGNEMENTS฀SE฀DÏGAGENT฀�
s฀TOUT฀D�ABORD�฀LA฀CONlRMATION฀DE฀LA฀COHÏ-

RENCE฀ ENTRE฀ ESPACES฀ MOBILISÏS�฀ RÒGLES฀
D�UTILISATIONS฀ lXÏES฀ �DENSITÏS฀ VISÏES	�฀ ET฀
OBJECTIFS฀DE฀CONSTRUCTION฀ÏNONCÏS฀�

s฀L�IMPORTANCE฀ DE฀ LA฀ CONTRIBUTION฀ ATTEN-

DUE฀DE฀ LA฀MEILLEURE฀UTILISATION฀DES฀ TISSUS฀
EXISTANTS�฀ DONT฀ LA฀ DENSITÏ฀ S�EST฀ ACCRUE฀
DE฀��฀�฀EN฀TRENTE฀ANS�฀SOIT฀���฀�฀PAR฀AN�฀
RYTHME฀QUI฀DEVRAIT฀DOUBLER฀AU฀COURS฀DES฀
QUINZE฀PROCHAINES฀ANNÏES฀POUR฀ÐTRE฀Ì฀LA฀
HAUTEUR฀DES฀OBJECTIFS฀�

s฀ LA฀NÏCESSITÏ฀D�UNE฀MOBILISATION฀PARTICULIÒRE-

MENT฀ÏNERGIQUE฀EN฀C�UR฀D�AGGLOMÏRATION�฀
Oá฀L�ÏCART฀ENTRE฀LES฀OBJECTIFS฀DE฀CONSTRUCTION฀
ET฀ L�IMPACT฀ POTENTIEL฀ DE฀ L�APPLICATION฀ DES฀
RÒGLES฀DU฀3DRIF฀EST฀LE฀PLUS฀IMPORTANT�

#E฀ DERNIER฀ POINT฀ RESSORT฀ CLAIREMENT฀ D�UNE฀
ANALYSE฀ PAR฀ DÏPARTEMENT�฀ RAPPROCHANT฀
POUR฀ CHACUN฀ D�EUX฀ LES฀ DONNÏES฀ DÏCRIVANT฀
LES฀ TISSUS฀ URBAINS฀ �SUPERlCIE฀ ET฀ DENSITÏ	�฀
DES฀OBJECTIFS฀DE฀CONSTRUCTION฀ÏNONCÏS฀PAR฀
LE฀3DRIF�฀ET฀DES฀RATIOS฀QUE฀CELUI
CI฀RETIENT฀EN฀
MATIÒRE฀DE฀DENSIlCATION฀DES฀ESPACES฀URBA-

NISÏS฀ ET฀ DE฀ DENSITÏ฀ MINIMALE฀ DES฀ EXTEN-

SIONS฀URBAINES ���	�฀
/N฀PEUT�฀Ì฀ L�AIDE฀DE฀CES฀RATIOS�฀ÏVALUER฀UN฀
POTENTIEL฀D�ACCUEIL฀DE฀CONSTRUCTIONS฀ET�฀ EN฀
Y฀ AJOUTANT฀ LE฀ TAUX฀ DE฀ RENOUVELLEMENT฀ DES฀
LOGEMENTS฀ EXISTANTS�฀ LE฀ RAPPROCHER฀ DES฀
OBJECTIFS฀DE฀CONSTRUCTION�฀

$E฀CETTE฀ANALYSE�฀DONT฀ LES฀DÏTAILS฀SONT฀ RE-

PRODUITS฀ DANS฀ LA฀ lCHE฀ TECHNIQUE฀ Nª��฀ PLU-

SIEURS฀ENSEIGNEMENTS฀SE฀DÏGAGENT฀�
°฀ 0ARIS�฀ LE฀ MOUVEMENT฀ DE฀ RENOUVELLEMENT฀
DU฀BÊTI฀ EXISTANT฀DEVRAIT�฀ Ì฀ LUI฀ SEUL�฀ SUFlRE฀Ì฀
ATTEINDRE฀L�OBJECTIF฀ANNUEL฀DE฀CONSTRUCTION฀DE฀
�฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN฀�฀SUR฀CES฀BASES�฀ LE฀
PARC฀IMMOBILIER฀SERAIT฀STABILISÏ฀ET฀ LA฀DENSITÏ฀
INCHANGÏE�฀ ,ES฀ MISES฀ EN฀ CHANTIER฀ DÏNOM-

BRÏES฀ AU฀ COURS฀ DES฀ DOUZE฀ DERNIERS฀ MOIS฀
CONNUS ���	�฀ SONT฀ SUPÏRIEURES฀ Ì฀ CET฀ OBJECTIF�฀
#E฀RÏSULTAT฀����฀QUI฀TÏMOIGNE฀D�UNE฀HAUSSE฀
DE฀LA฀CONSTRUCTION฀DEVRA฀TOUTEFOIS฀ÐTRE฀CONlR-
MÏ฀AU฀COURS฀DES฀PROCHAINES฀ANNÏES�฀

TYPE DE SECTEUR SUPERFICIE

Urbanisation préférentielle ou conditionnelle 17 475 ha

Extensions non cartographiées 7 750 ha

 · Quartiers de gares 4 450 ha

 · Pôles de centralité 1 550 ha

 · Bourgs, villages et hameaux 1 750 ha

Autres espaces urbanisables  
dans les ZAC et PLU

3 710 ha

Total 28 935 ha

Soit rythme annuel possible 1 315 ha/an

��฀
฀6OIR฀lCHE฀TECHNIQUE฀Nª�
11 - Augmentation de 10 % de la densité des espaces urbanisés, 

densité des espaces nouvellement urbanisés au moins égale 
à celle de la commune concernée, renouvellement de 17 000 
logements par an soit 0,3 % du parc immobilier

12 - Source SITADEL DR + DRIEA février 2016



%N฀ GRANDE฀ COURONNE�฀ L�APPLICATION฀ DE฀ CES฀
RATIOS฀PERMETTRAIT฀D�APPROCHER฀ LES฀OBJECTIFS�฀
VOIRE฀DE฀LES฀DÏPASSER�฀NOTAMMENT฀EN฀3EINE

ET
-ARNE฀ET฀DANS฀ LE฀6AL
D�/ISE�฀,E฀NOMBRE฀
DE฀MISES฀EN฀CHANTIER฀DES฀ANNÏES฀ RÏCENTES฀
CONlRME฀ CETTE฀ ADÏQUATION฀ ENTRE฀ OBJECTIFS฀
ET฀ RYTHME฀ DE฀ CONSTRUCTION�฀ MAIS฀ LÌ฀ ENCORE฀
L�EMBELLIE฀DE฀����฀DEVRA฀ÐTRE฀CONlRMÏE�฀

-AIS฀C�EST฀EN฀PROCHE฀COURONNE�฀QU�EN฀DÏPIT฀
DU฀ DYNAMISME฀ SOUTENU฀ DE฀ LA฀ CONSTRUCTION฀
CONSTATÏ฀ CES฀ DERNIÒRES฀ ANNÏES�฀ LE฀ POTENTIEL฀
D�ACCUEIL฀DE฀NOUVEAUX฀PROGRAMMES฀APPARAÔT฀
LE฀PLUS฀LIMITÏ�฀$ANS฀CE฀SECTEUR�฀Ì฀LA฀DIFFÏRENCE฀
DES฀DÏPARTEMENTS฀PÏRIPHÏRIQUES�฀LA฀CONSTRUC-

TION฀NEUVE฀NE฀PEUT฀COMPTER฀SUR฀LES฀EXTENSIONS฀
URBAINES฀ QUI฀ DEVRAIENT฀ ACCUEILLIR฀ EN฀ GRANDE฀
COURONNE฀PRÒS฀DE฀LA฀MOITIÏ฀DE฀LA฀CONSTRUCTION฀
Ì฀VENIR�฀CONTRE฀MOINS฀DE฀� �฀DANS฀LES฀DÏPAR-
TEMENTS฀ LIMITROPHES฀ DE฀ 0ARIS�฀ .OUS฀ VERRONS฀
TOUTEFOIS฀DANS฀LE฀CHAPITRE฀�฀QU�EN฀DÏPIT฀DE฀SA฀
DENSITÏ�฀ IL฀EXISTE฀DES฀CAPACITÏS฀DE฀CONSTRUC-

TION฀AU฀SEIN฀DE฀CE฀TISSU฀URBAIN�
0OUR฀ S�APPROCHER฀ DE฀ CES฀ OBJECTIFS฀ AMBI-
TIEUX�฀TOUTES฀LES฀OPPORTUNITÏS฀DEVRONT฀DONC฀
ÐTRE฀MOBILISÏES�
#ELA฀ SUPPOSE฀ EN฀ PREMIER฀ LIEU฀ QUE฀ LES฀ EX-

TENSIONS฀URBAINES฀ACTUELLEMENT฀PEU฀DENSÏ-

MENT฀CONSTRUITES�฀SOIENT฀CON UES฀Ì฀L�AVENIR฀
COMME฀DE฀VÏRITABLES฀GREFFES฀URBAINES�฀RES-

PECTANT฀ LES฀ RÒGLES฀DE฀DENSITÏ฀PRÏCONISÏES฀
PAR฀ LE฀ 3DRIF฀ ET฀ PERMETTANT฀ L�ACCUEIL฀ DES฀
ÏQUIPEMENTS฀ INDISPENSABLES฀ Ì฀ LEUR฀ FUTURS฀
HABITANTS฀�ET฀AMÏLIORANT฀LA฀QUALITÏ฀DE฀VIE฀DES฀
HABITANTS฀DÏJÌ฀PRÏSENTS	�

#ELA฀IMPLIQUE฀ÏGALEMENT฀DANS฀LES฀SECTEURS฀
DÏJÌ฀ URBANISÏS�฀ UNE฀ MOBILISATION฀ DE฀ CES฀
OPPORTUNITÏS฀PRENANT฀DEUX฀FORMES �
s฀D�UNE฀PART�฀LA฀REVALORISATION฀DES฀ESPACES฀

MUTABLES�฀ QU�IL฀ CONVIENT฀ DE฀ SOUTENIR฀
LORSQU�ELLE฀IMPLIQUE฀DES฀OPÏRATIONS฀COM-

PLEXES฀ �DÏlNITION฀ D�UN฀ PROJET฀ PERMETTANT฀
ANTICIPATION฀FONCIÒRE�฀DÏPOLLUTION฀DES฀SOLS฀
ET฀AMÏNAGEMENT฀PRÏALABLEx	฀�

s฀D�AUTRE฀ PART฀ GRÊCE฀ Ì฀ UNE฀ ÏVOLUTION฀ PLUS฀
DYNAMIQUE฀DES฀ESPACES฀DÏJÌ฀CONSACRÏS฀
Ì฀L�HABITAT�฀

#ETTE฀ MOBILISATION฀ SUPPOSE฀ TOUT฀ D�ABORD฀
UNE฀ TRADUCTION฀ DES฀ ORIENTATIONS฀ DU฀ 3DRIF฀
DANS฀LES฀DOCUMENTS฀D�URBANISME฀LOCAUX�

Suivi de la construction de logements : de nouveaux indicateurs
Jusqu’ici, les résultats « en date de prise en compte » ont constitué la meilleure approximation de 

la conjoncture mensuelle. Mais ces données sous-estimaient la construction en raison du manque 

d’exhaustivité de la collecte des déclarations d’ouverture de chantiers – défaillance particulièrement 

sensible en Île-de-France.

Depuis janvier 2015, de nouveaux indicateurs construits à partir de la base Sit@del2 visent à retracer 

les autorisations et les mises en chantier à la date réelle d’événement. Basées sur une modélisation 

des données DR et DPC collectées, les estimations statistiques en date réelle (DR +) sont revues 

intégralement chaque mois et réévaluent sensiblement le volume de logements commencés.»

Évolution des mises en chantier – 2000 à 2015

Source : Sit@del 2 dates réelles, ©MEEM/CGDD/SOeS, 2015

Objectifs de construction et potentiel de construction par mode de production *

Objectif Potentiel de 
construction

Production 
2001 à 2015

Mises en 
chantier 2015 **

Paris 4 500 4 178 3 632 4 384

Petite couronne 32 385 21 573 19 492 28 040

Métropole Grand Paris 36 885 25 751 23 124 32 424

Grande couronne 33 120 41 231 24 421 26 290

Région Île-de-France 70 005 66 983 47 545 58 714

* Voir fiche technique n°1

** 12 derniers mois connus lors du bouclage du rapport, sept 2014 à sept 2015



Leur traduction dans les PLU
#�EST฀ PAR฀ LEUR฀ TRADUCTION฀ DANS฀ LES฀ DOCU-

MENTS฀ D�URBANISME฀ LOCAUX฀ QUE฀ SE฀ MATÏ-

RIALISERONT฀ LES฀ OBJECTIFS฀ DU฀ 3DRIF�฀ 3ON฀ AP-

PROBATION฀EST฀ENCORE฀ RÏCENTE฀ET฀ IL฀EST฀ TROP฀
TÙT฀ POUR฀ EN฀ DÏGAGER฀ DES฀ ENSEIGNEMENTS�฀
.ÏANMOINS�฀ UN฀ PREMIER฀ BILAN฀ DE฀ SA฀ MISE฀
EN฀�UVRE฀A฀ÏTÏ฀ÏTABLI฀EN฀����฀ET฀NOURRIRA฀LA฀
PRÏPARATION฀DU฀SCHÏMA฀RÏGIONAL฀DE฀L�HABITAT฀
ET฀DE฀L�HÏBERGEMENT฀�32((	�฀;�=

/N฀RAPPELLERA฀Ì฀CE฀STADE฀QUE�฀SAUF฀CAS฀PAR-
TICULIER�฀LES฀COMMUNES฀ET฀INTERCOMMUNALITÏS฀
DISPOSENT฀D�UN฀DÏLAI฀DE฀�฀ANS฀POUR฀ LA฀MISE฀
EN฀COMPATIBILITÏ฀DE฀LEUR฀0,5฀AVEC฀CE฀DOCU-

MENT���	�฀C�EST
Ì
DIRE฀JUSQU�Ì฀LA฀lN฀DE฀L�ANNÏE฀
�����฀DÏLAI฀PROLONGÏ฀ JUSQU�Ì฀����฀POUR฀ LES฀
COMMUNES฀ QUI฀ ÏLABORENT฀ UN฀ 0,5I�฀ #ETTE฀
MISE฀ EN฀ COMPATIBILITÏ฀ EST฀ D�AILLEURS฀ LARGE-

MENT฀ENGAGÏE�฀ET฀COMME฀LE฀MONTRE฀LE฀GRA-

PHIQUE฀CI
DESSOUS�฀ LE฀ NOMBRE฀DE฀ RÏVISIONS฀
S�EST฀SENSIBLEMENT฀ACCÏLÏRÏ฀DEPUIS฀�����

0LUSIEURS฀ÏTUDES฀ET฀ RECENSEMENTS฀ RÏCENTS฀
PERMETTENT฀DE฀SE฀ FAIRE฀UNE฀ IDÏE฀DU฀CONTE-

NU฀DES฀ RÒGLEMENTS฀D�URBANISME฀ET฀DE฀ LEUR฀
DIVERSITÏ฀ ;�=�฀ )LS฀ FONT฀ APPARAÔTRE฀ LA฀ GRANDE฀

CONFORMITÏ฀DES฀ZONAGES฀ET฀DES฀RÒGLEMENTS฀
QUI�฀ TRÒS฀ SOUVENT�฀ REPRODUISENT฀ LES฀ TISSUS฀
URBAINS฀EXISTANTS�฀

5N฀ÏLÏMENT฀NOUVEAU฀RENDRA฀CEPENDANT฀DIFl-

CILE฀L�APPRÏCIATION฀DES฀EFFETS฀DE฀L�APPLICATION฀
DU฀3DRIF฀SUR฀LE฀POTENTIEL฀FONCIER฀DES฀0,5�฀
$EPUIS฀SON฀ADOPTION฀LE฀��฀MARS฀�����฀LA฀LOI฀
!LUR฀A฀MODIlÏ฀PROFONDÏMENT฀LA฀PORTÏE฀DES฀
DOCUMENTS฀ D�URBANISME฀ LOCAUX�฀ 0AR฀ SON฀
ARTICLE฀ ����฀ CETTE฀ LOI฀ SUPPRIME฀ LA฀ POSSIBI-
LITÏ฀DE฀lXER฀ LA฀ TAILLE฀MINIMALE฀DES฀PARCELLES฀
CONSTRUCTIBLES฀ AINSI฀ QUE฀ LA฀ RÏFÏRENCE฀ AU฀
COEFlCIENT฀D�OCCUPATION฀DES฀SOLS�฀QUI฀DANS฀
DE฀ NOMBREUX฀ CAS฀ ENCADRAIT฀ LA฀ CONSTRUC-

TIBILITÏ฀ D�UNE฀ PARCELLE�฀ #ELLE
CI฀ EST฀ DÏSOR-
MAIS฀ DÏlNIE฀ PAR฀ LES฀ RÒGLES฀ VOLUMÏTRIQUES฀
�HAUTEUR฀DES฀BÊTIMENTS�฀EMPRISE฀AU฀SOL฀OU฀
EMPLACEMENT฀PAR฀RAPPORT฀AUX฀VOIES฀OU฀AUX฀
IMMEUBLES฀VOISINS	�฀

#ETTE฀SUPPRESSION฀DU฀#/3฀VISAIT฀Ì฀LIBÏRER฀LA฀
CONSTRUCTION�฀NOTAMMENT฀DANS฀LES฀SECTEURS฀
PAVILLONNAIRES�฀Oá฀IL฀OSCILLE฀ENTRE฀���฀ET฀����฀
5NE฀ÏVALUATION฀DES฀EFFETS฀DE฀CETTE฀ABROGATION฀
SUR฀ LA฀DYNAMIQUE฀DE฀ LA฀ CONSTRUCTION฀ S�AVÒRE฀
NÏCESSAIRE฀POUR฀EN฀APPRÏCIER฀ LES฀EFFETS�฀,ES฀

Nombre de documents d’urbanisme locaux prescrits depuis 2000



PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE฀DÏPOSÏS฀DEPUIS฀UN฀AN฀
DONNENT฀ TOUTEFOIS฀UNE฀PREMIÒRE฀ INDICATION฀ET฀
MONTRENT฀ QUE฀ LA฀ MESURE฀ SEMBLE฀ AVOIR฀ LIBÏRÏ฀
DES฀ÏNERGIES�฀%LLE฀SEMBLE฀ÏGALEMENT฀SOULEVER฀
DANS฀CERTAINS฀CAS฀DES฀PROBLÒMES฀NON฀MESU-

RÏS฀LORS฀DE฀L�ADOPTION฀DU฀TEXTE�฀;�=฀
#ERTAINES฀COMMUNES�฀CRAIGNENT฀QUE฀SURÏ-

LÏVATIONS฀ ET฀ EXTENSIONS฀ DE฀ BÊTIMENTS฀ OU฀
PROJETS฀NOUVEAUX฀NE฀CONDUISENT฀Ì฀DÏPASSER฀
LES฀CAPACITÏS฀D�ACCUEIL฀DES฀ÏQUIPEMENTS฀OU฀
DES฀RÏSEAUX�

,E฀#/3฀ÏTAIT฀ÏGALEMENT฀UN฀OUTIL฀COMMODE฀
POUR฀ ÏVALUER฀ LE฀POTENTIEL฀ FONCIER฀ ATTACHÏ฀Ì฀
UN฀ 0,5�฀ )L฀ FAUDRA฀ DÏSORMAIS฀ SE฀ RÏFÏRER฀ Ì฀
L�ENSEMBLE฀ DES฀ RÒGLES฀ VOLUMÏTRIQUES฀ �RE-

TRAITS�฀HAUTEUR�฀EMPRISE฀AU฀SOL	�฀POUR฀PROCÏ-

DER฀Ì฀CETTE฀ÏVALUATION฀ET฀APPRÏCIER฀LA฀PORTÏE฀
D�UN฀CHANGEMENT฀DE฀RÒGLES�฀
0OUR฀ ÏCLAIRER฀ CETTE฀ QUESTION�฀ UNE฀ ÏTUDE�฀
ENGAGÏE฀Ì฀L�INITIATIVE฀DE฀L�/2&�฀MET฀EN฀PLACE฀
UNE฀BASE฀DE฀DONNÏES฀DES฀0,5฀APPROUVÏS฀
ET฀AMORCE฀UNE฀ANALYSE฀DE฀LEUR฀POTENTIEL฀FON-

CIER�฀SUJET฀SUR฀LEQUEL฀NOUS฀REVIENDRONS฀DANS฀
LE฀CHAPITRE฀��

"IEN฀ SßR�฀ LE฀ 0,5฀ NE฀ SE฀ RÏSUME฀ PAS฀ Ì฀ UNE฀
CARTE฀ET฀UN฀RÒGLEMENT�฀,A฀RÏFORME฀VISE฀ÏGA-

LEMENT฀Ì฀PROMOUVOIR฀ L�URBANISME฀DE฀PROJET�฀
LES฀/!0���	฀PERMETTANT฀DE฀CERNER฀AVEC฀PRÏCI-
SION฀LES฀POTENTIALITÏS฀DE฀SECTEURS฀OPÏRATION-

NELS฀ �EXTENSION฀ URBAINE฀ OU฀ RENOUVELLEMENT฀
URBAIN	�฀#EPENDANT�฀DANS฀LES฀SECTEURS฀DÏJÌ฀
URBANISÏS฀ ET฀ ÏVOLUANT฀ PLUS฀ SPONTANÏMENT�฀
L�URBANISME฀ RÏGLEMENTAIRE฀ JOUE฀ UN฀ RÙLE฀ DÏ-

TERMINANT�฀%N฀¸LE
DE
&RANCE�฀��฀�฀DES฀LOGE-

MENTS฀ CONSTRUITS฀ PROVIENNENT฀ DE฀ CET฀ URBA-

NISME฀DU฀QUOTIDIEN ���	�฀C�EST
Ì
DIRE฀DE฀PERMIS฀
DE฀CONSTRUIRE฀SITUÏS฀HORS฀DES฀GRANDES฀OPÏ-

RATIONS฀D�AMÏNAGEMENT�฀
4OUTES฀ CES฀ MUTATIONS฀ RÏGLEMENTAIRES�฀ QUI฀
DÏCOULENT฀LARGEMENT฀DE฀LA฀LOI฀!LUR฀ET฀DE฀L�OR-
DONNANCE฀DU฀��฀SEPTEMBRE฀����฀ET฀COM-

PLÏTÏES฀PAR฀ LA฀PUBLICATION฀DU฀DÏCRET฀DU฀��฀
DÏCEMBRE฀DERNIER���	�฀LAISSENT฀PAR฀AILLEURS฀EN฀
SUSPENS฀UNE฀QUESTION฀LARGEMENT฀DÏBATTUE฀
AU฀SEIN฀DU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL฀�฀

13 - Art L. 122-2 du code de l’urbanisme
14 - OAP - Orientations d’aménagement et de programmation. 

6OIR฀SIGLES฀ET฀ACRONYMES฀EN฀ANNEXE
��฀
฀6OIR฀"ILAN฀DE฀LA฀��ème enquête ZAC - ORF 2011
��฀
฀6OIR฀lCHE฀Nª฀�฀ Sources : APUR, image proche infrarouge, MNE - MNT - 2012 © Inter-Atlas

Étude APUR sur les PLU :  
des zonages et règlements reproduisant les tissus existants



#OMMENT฀ JUGER฀ QU�UN฀ 0,5฀ RÏPOND฀ AUX฀
OBJECTIFS฀ lXÏS฀ PAR฀ LE฀ SCHÏMA฀ DIRECTEUR฀ ET฀
PERMETTRA฀D�ACCROÔTRE฀DE฀��฀Ì฀��฀�฀LA฀DEN-

SITÏ฀DES฀ESPACES฀URBANISÏS฀�฀%T฀COMMENT฀
ASSURER฀ UNE฀ DENSITÏ฀ SIGNIlCATIVE฀ DANS฀ LES฀
EXTENSIONS฀URBAINES฀�฀

,A฀ QUESTION฀ EST฀ BIEN฀ SßR฀ TECHNIQUE฀�฀ COM-

MENT฀ JUGE
T
ON฀ QUE฀ LE฀ NOUVEAU฀ RÒGLEMENT฀
EST฀ CONFORME฀ Ì฀ CET฀ OBJECTIF฀�฀ 1UELLES฀ SONT฀
LES฀ BONNES฀ PRATIQUES ���	฀ PERMETTANT฀ D�Y฀
PARVENIR฀�฀%LLE฀EST฀ÏGALEMENT฀POLITIQUE฀�฀QUI฀
EXPRIME฀ UN฀ AVIS฀ SUR฀ CETTE฀ QUESTION฀�฀ !U-

JOURD�HUI�฀CE฀SONT฀ LES฀SERVICES฀DE฀ L�³TAT฀QUI฀
EN฀ONT฀LA฀CHARGE฀�฀MAIS฀SONT
ILS฀SUFlSAMMENT฀
ÏQUIPÏS฀POUR฀CELA�฀ET฀Ì฀L�HEURE฀Oá฀L�ENJEU฀DU฀
LOGEMENT฀APPELLE฀UNE฀MOBILISATION฀DE฀TOUS�฀
N�Y
A
T
IL฀PAS฀ LIEU฀DE฀DONNER฀PLUS฀D�ÏCHO฀AU฀
DÏBAT฀PRÏCÏDANT฀CETTE฀DÏCISION฀�

!VEC฀L�ADOPTION฀DE฀LA฀LOI฀-APTAM฀PUIS฀DE฀LA฀
LOI฀./42E�฀CET฀ENJEU฀DE฀LA฀POLITIQUE฀DU฀LOGE-

MENT฀AINSI฀QUE฀SA฀DIMENSION฀COLLECTIVE฀ONT฀
ÏTÏ฀RÏAFlRMÏS�฀,E฀#OMITÏ฀RÏGIONAL฀DE฀L�HABI-
TAT฀ �#2((	฀ A฀ ÏTÏ฀ RÏNOVÏ฀ POUR฀ RÏPONDRE฀ Ì฀
CET฀ IMPÏRATIF฀ET฀ÏLABORER฀UN฀SCHÏMA฀RÏGIO-

NAL฀DE฀ L�HABITAT฀ET฀DE฀ L�HÏBERGEMENT�฀COM-

PATIBLE฀AVEC฀LE฀3DRIF�฀

#E฀COMITÏ�฀QUI฀ RÏUNIT฀ LES฀REPRÏSENTANTS฀DE฀
L�³TAT�฀DE฀LA฀2ÏGION�฀LA฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀
0ARIS฀ET฀ LES฀ INTERCOMMUNALITÏS�฀MAIS฀AUSSI฀
LES฀ PROFESSIONNELS฀ DE฀ L�IMMOBILIER฀ ET฀ DE฀ LA฀
CONSTRUCTION฀ ET฀ LES฀ REPRÏSENTANTS฀ DES฀ AS-

SOCIATIONS฀ CONCERNÏES฀ PAR฀ LE฀ LOGEMENT฀ ET฀
L�HÏBERGEMENT�฀A฀POUR฀FONCTION฀DE฀VEILLER฀Ì฀
L�APPLICATION฀DE฀ LA฀ LOI฀325�฀ )L฀ ÏMET฀UN฀AVIS฀
SUR฀ LES฀PROGRAMMES฀LOCAUX฀DE฀L�HABITAT�฀ET฀
POURRAIT฀Ì฀L�AVENIR฀ÐTRE฀CONSULTÏ฀PLUS฀SYSTÏ-

MATIQUEMENT฀SUR฀L�ARTICULATION฀ENTRE฀LES฀0,(฀
ET฀ LES฀ NOUVEAUX฀ 0,5 ���	฀ QUI฀ Ì฀ COMPTER฀ DE฀
����฀ SERONT฀ UN฀ DES฀ PRINCIPAUX฀ LEVIERS฀ DE฀
MISE฀EN฀�UVRE฀DU฀32((�฀

17 - Plusieurs exemples ont été présentés comme l’expérience de 
sensibilisation menée par le parc naturel régional du Gâtinais 
français ou par différentes communes et EPCI.

18 - Analogie avec les avis rendus par les Commissions 
départementales des espaces naturels, agricoles et forestiers 
(CDNAF)

19 - Les effets de l’ordonnance du 18 juillet 2013 restent à évaluer. 
6OIR฀Ì฀CE฀SUJET฀LES฀ÏTUDES฀CITÏES฀EN฀RÏFÏRENCE฀;��=

Du PLU aux permis de construire
#ETTE฀i฀MODERNISATION฀w฀DU฀DROIT฀DES฀SOLS฀ET฀LA฀
RÏFORME฀DU฀0,5฀ÏTAIENT฀ATTENDUES�฀%LLES฀N�EN฀
SUSCITENT฀PAS฀MOINS฀DES฀INTERROGATIONS฀CHEZ฀
DE฀NOMBREUX฀ACTEURS฀�AMÏNAGEURS�฀BAILLEURS฀
ET฀ PROMOTEURS	฀ QUI฀ RESTENT฀ PRÏOCCUPÏS฀ PAR฀
L�INSÏCURITÏ฀PESANT฀SUR฀LES฀DOCUMENTS฀D�URBA-

NISME฀ET฀ LES฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE฀ACCORDÏS฀
SUR฀LA฀BASE฀DES฀0,5฀ACTUELS�
#ETTE฀CRAINTE฀EST฀PARTICULIÒREMENT฀PRONON-

CÏE฀ POUR฀ LES฀ PERMIS฀ ORDINAIRES�฀ SITUÏS฀ EN฀
DEHORS฀DES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏNAGEMENT�฀ET฀
DONT฀ON฀A฀VU฀QU�ILS฀REPRÏSENTAIENT฀ LES฀TROIS฀
QUARTS฀DE฀LA฀CONSTRUCTION฀ACTUELLE�

%LLE฀ SE฀ FONDE฀ SUR฀ PLUSIEURS฀ ÏLÏMENTS฀ BIEN฀
ÏTABLIS฀�
s฀,A฀FRÏQUENCE฀DES฀RECOURS฀QUI฀RISQUENT฀Ì฀

TOUT฀MOMENT฀D�ENTRAVER฀ LA฀CONDUITE฀D�UN฀
PROJET฀ D�AMÏNAGEMENT฀ OU฀ DE฀ CONSTRUC-

TION฀;��= ���	฀�
s฀,A฀ DURÏE฀ EXCESSIVE฀ D�OBTENTION฀ DES฀

PERMIS฀ DE฀ CONSTRUIRE฀ ET฀ LA฀ LOURDEUR฀ DES฀
PROCÏDURES฀�

s฀,�INSÏCURITÏ฀ GÏNÏRÏE฀ PAR฀ L�ABSENCE฀ TROP฀
FRÏQUENTE฀ D�UNE฀ DÏCISION฀ CLAIRE�฀ DÏBOU-

CHANT฀ TROP฀ SOUVENT฀ SUR฀ L�ATTRIBUTION฀ DE฀
PERMIS฀ DE฀ CONSTRUIRE฀ TACITES�฀ ENTACHÏS฀
D�UNE฀GRANDE฀FRAGILITÏ฀JURIDIQUE�฀�6OIR฀lCHE฀
Nª�	

3�AJOUTE฀Ì฀CELA฀ LA฀CRAINTE฀DE฀CERTAINS฀OPÏ-

RATEURS�฀DE฀TRAVAILLER฀DEMAIN฀SUR฀LA฀BASE฀DE฀
0,5I�฀ÏTABLIS฀PAR฀UNE฀AUTORITÏ฀ADMINISTRATIVE฀
INTERCOMMUNALE�฀ ALORS฀ QUE฀ LES฀ PERMIS฀ DE฀
CONSTRUIRE฀ SERONT฀ INSTRUITS฀ AU฀ NIVEAU฀ COM-

MUNAL�฀ PAR฀ DES฀ ÏLUS฀ RESTANT฀ SOUMIS฀ AUX฀
PRESSIONS฀LOCALES�฀฀

Délai de délivrance  

d’un permis de construire :
En principe, le délai d’instruction de la demande de per-

mis de construire est de :

s฀Deux mois à compter de la réception du dossier com-

plet pour les maisons individuelles 

s฀Trois mois pour les immeubles d’habitat et les autres 

projets. 

L’absence de réponse à l’expiration de ce délai vaut per-

mis de construire tacite.

Mais ce délai peut être prolongé dans certains cas 

entrainant un allongement des procédures.

(Pour plus de détails, voir fiche n° 4 en annexe)



obstacles à sa 
mobilisation et  
facteurs dynamisants

!U
DELÌ฀ DES฀ i฀RÒGLES฀ COMMUNES฀w฀ ÏNON-

CÏES฀ DANS฀ LE฀ SCHÏMA฀ DIRECTEUR�฀ CHAQUE฀
TERRITOIRE฀ A฀ SON฀ IDENTITÏ฀ PROPRE�฀ SES฀ ATOUTS฀
ET฀ SES฀ CONTRAINTES�฀ QUI฀ SE฀ REmÒTENT฀ SOU-

VENT฀ DANS฀ LES฀ 0,5�฀ !U฀ SEIN฀ DES฀ ESPACES฀
URBANISÏS฀OU฀SUSCEPTIBLES฀DE฀LE฀DEVENIR฀ET฀
CONCERNÏS฀PAR฀LES฀OBJECTIFS฀DE฀DENSIlCATION�฀
lGURENT฀DES฀TERRITOIRES฀PEU฀MOBILISABLES฀CAR฀
SOUMIS฀Ì฀DE฀FORTES฀CONTRAINTES฀�฀Ì฀ L�INVERSE฀
D�AUTRES฀BÏNÏlCIENT฀D�ATOUTS฀PRÏCIEUX�
5NE฀ÏTUDE฀DE฀L�)!5฀ÔD&฀A฀CHERCHÏ฀Ì฀IDENTIlER฀
ET฀ CARTOGRAPHIER฀ CES฀ CONTRAINTES฀ ET฀ SERVI-
TUDES฀ QUI฀ POURRAIENT�฀ ICI฀ OU฀ LÌ�฀ ENTRAVER฀ LA฀
MUTATION฀DES฀TISSUS฀URBAINS�฀MAIS฀AUSSI฀LES฀
ATOUTS฀SUSCEPTIBLES฀DE฀LA฀FAVORISER�฀

Espaces sous contraintes  
ou grevés de servitudes 

/N฀ EN฀ DISTINGUERA฀ ICI฀ TROIS฀ TYPES�฀ DONT฀
L�IMPORTANCE฀A฀ÏTÏ฀ÏVALUÏE฀DANS฀UNE฀ÏTUDE฀
RÏCENTE�฀;�=฀
s฀,ES฀ESPACES฀SOUS฀i฀CONTRAINTE฀D�USAGE฀w�฀

C�EST
Ì
DIRE฀ TECHNIQUEMENT฀ INUTILISABLES฀
COMME฀LES฀PLANS฀D�EAU�฀OU฀AFFECTÏS฀Ì฀UN฀
ÏQUIPEMENT฀DONT฀ LA฀PROBABILITÏ฀DE฀MUTER฀
Ì฀ÏCHÏANCE฀DE฀��฀OU฀��฀ANS฀EST฀QUASI-
MENT฀NULLE฀�CIMETIÒRES�฀LIEUX฀DE฀CULTE�฀PRI-
SONS�฀AÏROPORTSx	฀OU฀TRÒS฀FAIBLE฀�UNIVERSI-
TÏ�฀HÙPITAL�฀CENTRE฀D�EXPOSITION�฀CERTAINES฀
EMPRISES฀INDUSTRIELLESx	

s฀,ES฀ESPACES฀GREVÏS฀DE฀SERVITUDES฀RÏGLE-

MENTAIRES฀ LES฀ RENDANT฀ INCONSTRUCTIBLES฀
OU฀ SOUMETTANT฀ LA฀ CONSTRUCTIBILITÏ฀ Ì฀ DE฀
FORTES฀CONTRAINTES฀�PLANS฀D�EXPOSITION฀AUX฀
BRUITS฀ AUTOUR฀ DES฀ PLATEFORMES฀ AÏROPOR-
TUAIRES�฀PLANS฀DE฀PRÏVENTION฀DES฀ RISQUES฀
INONDATIONS�฀DE฀MOUVEMENTS฀DE฀TERRAINS�฀
RISQUES฀TECHNOLOGIQUESx	

s฀,ES฀ TISSUS฀ URBAINS฀ AYANT฀ FAIT฀ L�OBJET฀ DE฀
MUTATION฀RÏCENTE฀�DEPUIS฀����	�฀DONT฀LES฀
PARCELLES฀SONT฀CONSTRUITES฀DE฀FA ON฀SIGNI-
lCATIVE฀ET฀SONT฀DONC฀PEU฀SUSCEPTIBLES฀DE฀
MUTER฀DE฀NOUVEAU฀Ì฀COURT฀TERME�

#ETTE฀ ÏTUDE�฀ CONDUITE฀ DANS฀ UN฀ PREMIER฀
TEMPS฀DE฀FA ON฀EXPLORATOIRE฀SUR฀LE฀DÏPARTE-

Évaluer les effets de la réforme du PLU  
sur le potentiel de constructibilité
s฀ Effets de la suppression des COS et des 

nouvelles règles sur la constructibilité

Optimiser les délais de délivrance des PC  
et leur sécurité juridique
s฀ Réduction des délais d’instruction
s฀ Limitation des permis tacites
s฀Lutte contre les recours abusifs

Promouvoir une nouvelle génération de PLUi 
s฀ Accélérer la traduction des objectifs de 

construction du Sdrif dans les PLH et les 
PLUi

s฀ Mieux articuler PLH et nouveaux PLUi
s฀ Doter ces nouveaux PLUi d’une étude 

d’impact étayant l’effet escompté des 
modifications réglementaires sur la 
constructibilité

s฀ Assurer un suivi régulier des PLH et du 
respect des objectifs de construction

Source : Étude Potentiels fonciers et constructions de logements, L. Faytre, ©IAU îdF

Espace urbain et contraintes à la mutabilité vers les espaces d’habitats



MENT฀DE฀3EINE
3AINT
$ENIS�฀A฀PERMIS฀D�ÏVA-

LUER฀ QUE�฀ SUR฀ UN฀ TERRITOIRE฀ CONSTRUCTIBLE฀ DE฀
PRÒS฀ DE฀ ��฀���฀ HECTARES ���	�฀ ENVIRON฀ �฀���฀
HECTARES�฀SOIT฀��฀�฀DE฀LA฀SUPERlCIE�฀ÏTAIENT฀
PEU฀ OU฀ PAS฀ MUTABLES ���	�฀ %LLE฀ A฀ ÏGALEMENT฀
MONTRÏ฀QUE฀LA฀SITUATION฀EST฀EXTRÐMEMENT฀VA-

RIABLE฀D�UNE฀COMMUNE฀Ì฀L�AUTRE�฀CE฀POURCEN-

TAGE฀VARIANT฀DE฀��฀Ì฀��฀�฀SELON฀LES฀LOCALITÏS�฀
#E฀ TRAVAIL�฀ ÏTENDU฀ Ì฀ L�ENSEMBLE฀ DE฀ L�¸LE
DE

&RANCE�฀A฀MONTRÏ฀QU�AU฀SEIN฀DE฀L�ESPACE฀UR-
BANISÏ�฀PRÒS฀DE฀��฀�฀DU฀TERRITOIRE฀EST฀SOUMIS฀
Ì฀CES฀CONTRAINTES฀ET฀SERVITUDES฀SUSCEPTIBLES฀
D�ENTRAVER฀LES฀PROCESSUS฀DE฀RENOUVELLEMENT฀
URBAIN฀ OU฀ DE฀ DENSIlCATION฀ RECHERCHÏS�฀ )L฀ A฀
ÏGALEMENT฀PERMIS฀DE฀VÏRIlER฀QUE฀CE฀RATIO฀EST฀
STABLE฀D�UN฀DÏPARTEMENT฀Ì฀L�AUTRE�

,�ESPACE฀ LIBRE฀ DE฀ CES฀ CONTRAINTES฀ ET฀ SERVI-
TUDES฀�SOIT฀ENVIRON฀���฀���฀HA	฀EST฀COMPO-

SÏ฀ MAJORITAIREMENT฀ DE฀ PARCELLES฀ OCCUPÏES฀
PAR฀ L�HABITAT฀ AVEC฀ UNE฀ DOMINANTE฀ D�HABITAT฀
INDIVIDUEL�
-AIS฀ CETTE฀ STRUCTURE฀ DE฀ i฀L�ESPACE฀ URBAIN฀
MOBILISABLE฀w฀ VARIE฀ BEAUCOUP฀ SELON฀ LES฀
GRANDS฀ENSEMBLES฀MORPHOLOGIQUES฀ IDENTI-
lÏS฀DANS฀LE฀3DRIF�฀COMME฀LE฀MONTRE฀LE฀GRA-

PHIQUE฀CI
CONTRE�

)L฀NE฀FAUDRAIT฀CEPENDANT฀PAS฀DÏDUIRE฀DE฀CES฀
CHIFFRES฀QUE฀ LES฀ESPACES฀ FRAPPÏS฀DE฀SERVI-
TUDES฀ SONT฀ DÏlNITIVEMENT฀ INCONSTRUCTIBLES�฀
$ANS฀DE฀NOMBREUX฀CAS�฀CET฀EMPÐCHEMENT฀
RESTE฀ RELATIF�฀ ET฀ SOUMIS฀ Ì฀ DES฀ PRÏCAUTIONS฀
PARTICULIÒRES�฀ MAIS฀ DES฀ PROJETS฀ D�AMÏNA-

GEMENT฀ RESPECTUEUX฀ DE฀ CES฀ CONTRAINTES฀
PEUVENT฀S�Y฀INSCRIRE�฀COMME฀L�ONT฀MONTRÏ฀LES฀
TRAVAUX฀DU฀#%02)฀�CENTRE฀EUROPÏEN฀DE฀PRÏ-

VENTION฀DES฀RISQUES฀INONDATION	฀SUR฀LES฀PRO-

JETS฀D�AMÏNAGEMENT฀EN฀ZONE฀INONDABLE�฀;�=฀฀

Territoires sous  
« pressions positives »

°฀L�OPPOSÏ฀DE฀CES฀CONTRAINTES฀QUI฀ENTRAVENT฀
LA฀ TRANSFORMATION฀ DE฀ LA฀ VILLE�฀ DIVERS฀ PROJETS฀
STIMULENT฀L�ACCUEIL฀DE฀NOUVEAUX฀BÊTIMENTS�฀

Source : Étude Potentiels fonciers et constructions de logements, L. Faytre, ©IAU îdF

Source : Fichiers fonciers 2013 - traitements IAU îdF 

Cœur de métropole et autres découpages géographiques du Sdrif

Espace urbain et facteurs dynamisants

Part de l’espace urbain mobilisable par grand 
type d’occupation du sol (fichiers foncier)

20 - Total du département : 23 000 hectares 
21 - Non compris les lotissements
22 - Centre d’études et d’expertise sur les risques, 

l’environnement, la mobilité et l’aménagement
23 - Les résultats sont présentés en détail dans la fiche technique 

n°2 annexée au rapport



#�EST฀ LE฀ CAS฀ DE฀ LA฀ RÏALISATION฀ D�INFRASTRUC-

TURES฀ DE฀ TRANSPORT฀ COMME฀ L�ARRIVÏE฀ D�UNE฀
GARE�฀D�UN฀NOUVEAU฀ TRANSPORT฀EN฀COMMUN฀
OU฀ LE฀ RÏAMÏNAGEMENT฀D�UNE฀ INFRASTRUCTURE฀
ROUTIÒRE฀EN฀BOULEVARD฀URBAIN฀�฀C�EST฀AUSSI฀LE฀
CAS฀DES฀OPÏRATIONS฀DE฀ RENOUVELLEMENT฀UR-
BAIN฀ ET฀DE฀ REVALORISATION฀D�ANCIENS฀GRANDS฀
ENSEMBLES฀COMME฀ LE฀NOUVEAU฀PLAN฀NATIO-

NAL฀DE฀RÏNOVATION฀URBAINE฀�.0.25	�฀;�=฀฀

,A฀ CARTE�฀ FAIT฀ APPARAÔTRE฀ EN฀ BLEU฀ PLUS฀ OU฀
MOINS฀ SOUTENU�฀ L�ENSEMBLE฀ DES฀ ESPACES฀
CONCERNÏS฀PAR฀CES฀FACTEURS฀DYNAMISANTS�
$E฀ NOMBREUX฀ AUTRES฀ QUARTIERS฀ SONT฀ ÏGA-

LEMENT฀ CONCERNÏS฀ PAR฀ DES฀ MESURES฀ INCI-
TATIVES฀ OCTROYANT฀ DES฀ AVANTAGES฀ lSCAUX฀
SPÏCIlQUES฀ �46!฀ Ì฀ TAUX฀ RÏDUIT฀ DANS฀ LES฀
OPÏRATIONS฀!NRU฀ET฀ LEURS฀ABORDS฀DANS฀UNE฀
LIMITE฀DE฀���฀MÒTRES	�

,�ÏTUDE฀RECENSANT฀CES฀i฀PRESSIONS฀POSITIVES฀w฀
ET฀EN฀ÏVALUANT฀LES฀EFFETS�฀FAIT฀RESSORTIR฀QUE฀�
s฀��฀�฀DES฀ESPACES฀URBAINS฀SONT฀CONCER-

NÏS฀PAR฀CES฀i฀PRESSIONS฀FAVORABLES฀w฀�
s฀��฀�฀DES฀ESPACES฀DU฀i฀C�UR฀DE฀MÏTRO-

POLE฀w฀�3DRIF	฀SONT฀DANS฀CE฀CAS�
.OUS฀REVIENDRONS฀DANS฀LE฀PROCHAIN฀CHAPITRE฀
CONSACRÏ฀ AUX฀ ACTEURS฀ DE฀ L�AMÏNAGEMENT�฀
SUR฀ LES฀ MODALITÏS฀ DE฀ MOBILISATION฀ DE฀ CE฀
POTENTIEL฀ INDUIT฀PAR฀CES฀GRANDES฀POLITIQUES฀
PUBLIQUES฀ET฀CES฀INFRASTRUCTURES฀NOUVELLES�฀฀

Mutabilité foncière  
et morphologie parcellaire 

!U
DELÌ฀DES฀SERVITUDES฀ET฀DES฀CONTRAINTES฀QUI฀
RESTREIGNENT฀ LE฀ POTENTIEL฀ DE฀ CONSTRUCTION฀ AU฀
SEIN฀DE฀L�ESPACE฀URBANISÏ�฀OU฀DES฀ÏLÏMENTS฀
QUI฀Ì฀L�INVERSE฀L�ACCROISSENT�฀LA฀CONSTRUCTIBILITÏ฀
DES฀ TERRAINS฀EST฀ INmUENCÏE฀PAR฀DE฀MULTIPLES฀
PARAMÒTRES�฀,�ATTRACTIVITÏ฀ÏCONOMIQUE฀PROPRE฀
Ì฀CHAQUE฀LIEU�฀EST฀BIEN฀SßR฀UN฀ÏLÏMENT฀DÏTER-
MINANT฀�ET฀mUCTUANT	฀DE฀LA฀DÏTERMINATION฀DES฀
VALEURS฀ FONCIÒRES฀ET฀DE฀ LA฀VIABILITÏ฀D�UN฀PRO-

JET�฀#�EST฀ LE฀CAS฀ÏGALEMENT฀DE฀LA฀MORPHOLO-

GIE฀PARCELLAIRE฀�FORME฀DU฀TERRAIN�฀EMPRISE฀AU฀
SOL฀DES฀BÊTIMENTSx	฀ET฀DE฀L�ADÏQUATION฀DES฀
RÒGLES฀DU฀0,5฀Ì฀CES฀CARACTÏRISTIQUES�฀

0LUSIEURS฀ ÏTUDES฀ RÏCENTES฀ EXPLORENT฀ CETTE฀
RELATION฀ ENTRE฀ MORPHOLOGIE฀ PARCELLAIRE฀ ET฀
CONSTRUCTIBILITÏ�฀#�EST฀LE฀CAS฀PAR฀EXEMPLE฀DES฀

TRAVAUX฀ Ì฀ DIMENSION฀ MONOGRAPHIQUE฀ RÏALI-
SÏS฀PAR฀LE฀#EREMA���	฀SUR฀DES฀COMMUNES฀DE฀
PROCHE฀ COURONNE฀ ;�=�฀ 5NE฀ DÏMARCHE฀ PLUS฀
SYSTÏMATIQUE฀ A฀ ÏTÏ฀ ENGAGÏE฀ PAR฀ L�)!5฀ ¸LE

DE
&RANCE฀POUR฀ CARACTÏRISER฀ LE฀ TISSU฀URBAIN฀
DE฀ L�AGGLOMÏRATION฀PARISIENNE�฀ET฀ÏVALUER฀ LE฀
POTENTIEL฀FONCIER฀ATTACHÏ฀Ì฀CES฀0,5฀ET฀LEURS฀
NOUVELLES฀RÒGLES�
#ETTE฀ÏTUDE�฀ENGAGÏE฀EN฀����฀Ì฀ L�INITIATIVE฀
DE฀ L�/2&�฀ EN฀ PARTENARIAT฀ AVEC฀ LA฀ #$#�฀ LA฀
$2)%!�฀L�%PlF฀ET฀L�)!5
ÔD&�฀VISE฀Ì฀CONSTITUER฀
UNE฀BASE฀DE฀DONNÏES฀SUR฀LE฀DROIT฀DES฀SOLS฀
RÏSULTANT฀ DES฀ 0,5�฀ PUIS฀ D�EN฀ DÏDUIRE฀ UNE฀
SECONDE฀ BASE฀ DE฀ DONNÏES฀ ÏVALUANT฀ LES฀
POTENTIELS฀CONSTRUCTIBLES�

,A฀DÏMARCHE฀SE฀FONDE฀SUR฀UN฀SUIVI฀DES฀DO-

CUMENTS฀ APPROUVÏS�฀ ET฀ UNE฀ ANALYSE฀ SYSTÏ-

MATIQUE฀DES฀INFORMATIONS฀RELATIVES฀Ì฀LA฀DES-

TINATION฀DES฀ZONES฀ET฀DES฀RÒGLES฀ENCADRANT฀
LA฀CONSTRUCTION฀ �RETRAIT�฀HAUTEUR�฀EMPRISE฀AU฀
SOL	฀POUR฀ L�HABITAT�฀0OUR฀ÏVALUER฀ LE฀POTENTIEL฀
CONSTRUCTIBLE�฀CES฀DONNÏES฀SONT฀ENSUITE฀RAP-

PROCHÏES฀DES฀CARACTÏRISTIQUES฀PARCELLAIRES�

$ANS฀LE฀CADRE฀DU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL฀DE฀L�/2&�฀
IL฀A฀ÏTÏ฀POSSIBLE฀DE฀RÏALISER฀UNE฀PREMIÒRE฀EX-

PLOITATION฀DES฀DONNÏES฀RECUEILLIES฀Ì฀L�ÏCHELLE฀
DE฀LA฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀0ARIS�฀#E฀TRAVAIL ���	฀
A฀ÏTÏ฀DÏCLINÏ฀SELON฀DEUX฀APPROCHES฀�฀D�UNE฀
PART฀ L�ANALYSE฀ DES฀ COEFlCIENTS฀ D�OCCUPA-

TION฀DES฀SOLS฀QUI�฀BIEN฀QUE฀RENDUS฀CADUCS฀
DANS฀ LES฀ 0,5฀ PAR฀ LA฀ LOI฀ !LUR�฀ CONSTITUENT฀
UN฀BON฀ INDICATEUR฀DES฀VOLONTÏS฀ LOCALES฀DE฀
CONSTRUCTION฀�฀ET�฀D�AUTRE฀PART�฀L�ANALYSE฀DES฀
GRANDS฀ TYPES฀DE฀ZONAGES฀APPLICABLES฀AUX฀
ZONES฀D�HABITAT฀OU฀MIXTES�฀

!U฀TOTAL�฀ LES฀DONNÏES฀DES฀0,5฀ONT฀ÏTÏ฀COL-
LECTÏES฀ POUR฀ ���฀ DES฀ ���฀ COMMUNES฀ QUE฀
COMPTE฀LA฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀0ARIS�฀0ARMI฀
ELLES�฀���฀COMPRENAIENT฀AU฀MOINS฀UNE฀ZONE฀
DE฀SON฀0,5฀RÏGIE฀PAR฀L�ARTICLE฀��฀DÏlNISSANT฀
UN฀#/3�฀#ES฀ZONES฀DONT฀LE฀#/3฀EST฀RÒGLE-

MENTÏ฀COUVRENT฀UNE฀SUPERlCIE฀DE฀��฀���฀HA�฀
SOIT฀ ��฀�฀ DU฀ TERRITOIRE฀ DES฀ ���฀ COMMUNES฀
ÏTUDIÏES�฀

3UR฀ CET฀ ESPACE�฀ LA฀ COMPARAISON฀ ENTRE฀ LES฀
DENSITÏS฀ BÊTIES฀ ACTUELLES฀ DES฀ PARCELLES฀ ET฀
LES฀#/3฀QUI฀S�Y฀APPLIQUAIENT฀RÏVÒLE฀QUE฀�



s฀$ANS฀ ��฀�฀ DES฀ CAS�฀ LES฀ PARCELLES฀ SONT฀
DÏJÌ฀PLUS฀DENSÏMENT฀CONSTRUITES฀QUE฀CE฀
QUE฀LE฀#/3฀AUTORISE฀�

s฀0OUR฀ ��฀�฀ DES฀ PARCELLES฀ ANALYSÏES�฀ LA฀
DENSITÏ฀AUTORISÏE฀PAR฀LE฀#/3฀CORRESPOND฀
Ì฀LA฀DENSITÏ฀EXISTANTE฀�RATIO฀COMPRIS฀ENTRE฀
���฀ET฀���	฀�

s฀$ANS฀��฀�฀DES฀CAS฀LES฀#/3฀RÏGLEMENTÏS฀
AUTORISAIENT฀ UNE฀ DENSIlCATION฀ MODESTE฀
DES฀TISSUS฀�RATIO฀COMPRIS฀ENTRE฀���฀ET฀�	฀�

s฀%NlN�฀ ��฀�฀ DES฀ PARCELLES฀ NE฀ SONT฀ PAS฀
CONSTRUITES�฀ET฀DANS฀�฀�฀DES฀CAS�฀ LE฀DIF-
FÏRENTIEL฀ENTRE฀DENSITÏ฀EXISTANTE฀ET฀DENSITÏ฀
AUTORISÏE฀EST฀SUPÏRIEURE฀Ì฀TROIS�฀#ES฀DEUX฀
CATÏGORIES฀COUVRENT฀UNE฀SUPERlCIE฀TOTALE฀
DE฀�฀���฀HA�

3I฀L�ON฀MOBILISAIT฀CE฀DIFFÏRENTIEL฀ENTRE฀LE฀#/3฀
ET฀LA฀SURFACE฀BÊTIE฀DE฀CE฀DERNIER฀GROUPE�฀LES฀
PARCELLES฀ NON฀ CONSTRUITES฀ REPRÏSENTERAIENT฀
DÏJÌ฀ Ì฀ ELLE฀ SEULES฀ UN฀ POTENTIEL฀ DE฀ PLUS฀ DE฀
���฀���฀ LOGEMENTS�฀ AUQUEL฀ S�AJOUTERAIT฀ UN฀
POTENTIEL฀ DE฀ ���฀���฀ LOGEMENTS฀ POUR฀ LES฀

Distribution des parcelles selon le rapport entre COS et densité réelle

Mode de lecture : 216 parcelles ont été étudiées.  
Chaque bâton représente l’effectif des parcelles correspondant à un ratio donné,  
classé par ordre croissant et progressant de 0,1. Ainsi, pour 12 000 parcelles ce ratio est compris entre 0,9 et 1
Source : BDPLU, ©CDC/DRIEA/EPFIF/IAU-îdF/ORF – Traitement : IAU îdF

PARCELLES฀ DÏJÌ฀ BÊTIES฀ MAIS฀ SIGNIlCATIVE-

MENT฀DENSIlABLES�฀SOIT฀UN฀TOTAL฀DE฀PLUS฀DE฀
���฀���฀LOGEMENTS�
3ACHANT฀QUE฀ LA฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀0ARIS฀
DEVRAIT฀ CONTRIBUER฀ Ì฀ HAUTEUR฀ DE฀ ��฀���฀
LOGEMENTS฀ Ì฀ L�OBJECTIF฀ DE฀ CONSTRUCTION฀
RÏGIONAL฀ ET฀ QUE฀ L�ANALYSE฀ COUVRE฀ ��฀�฀ DE฀
SON฀ PÏRIMÒTRE฀�฀ CE฀ VOLUME฀ POTENTIEL฀ DE฀
CONSTRUCTION฀ CORRESPONDRAIT฀ Ì฀ PLUS฀ DE฀ ��฀
ANNÏES฀DE฀CONSTRUCTION�
³VIDEMMENT�฀ CETTE฀ ANALYSE฀ RESTE฀ UNE฀ AP-

PROCHE฀STATISTIQUE฀ET฀ LA฀MOBILISATION฀DE฀CE฀
POTENTIEL฀DOIT฀ÐTRE฀AFlNÏE฀POUR฀PRENDRE฀EN฀
COMPTE฀ PLUSIEURS฀ ASPECTS฀ NON฀ INTÏGRÏS฀ Ì฀
CE฀STADE฀�
s฀LA฀ DESSERTE฀ DES฀ PARCELLES�฀ N�A฀ PAS฀ ÏTÏ฀

VÏRIlÏE�฀OR฀ELLE฀EST฀ESSENTIELLE฀POUR฀ L�ACTE฀
DE฀CONSTRUIRE฀�

s฀LE฀ POTENTIEL฀ FONCIER฀ IDENTIlÏ฀ N�AURAIT฀ PAS฀
VOCATION฀ Ì฀ ÐTRE฀ EXCLUSIVEMENT฀ MOBILISÏ฀
POUR฀LE฀LOGEMENT฀�

s฀ENlN�฀ET฀SURTOUT�฀IL฀EST฀ILLUSOIRE฀DE฀PENSER฀
QUE฀CE฀POTENTIEL฀PUISSE฀ÐTRE฀MOBILISÏ฀DE฀
FA ON฀SYSTÏMATIQUE�฀,A฀COMPLEXITÏ฀DE฀ LA฀



STRUCTURE฀ FONCIÒRE�฀ LA฀ DEMANDE฀ DE฀ MAR-
CHÏ฀ET฀ L�ACCEPTABILITÏ฀ SOCIALE฀ ET฀POLITIQUE฀
N�ONT฀ PAS฀ ÏTÏ฀ PRISES฀ EN฀ CONSIDÏRATION฀
DANS฀CETTE฀DÏMARCHE�

-AIS฀S�IL฀DEVAIT฀ÐTRE฀RETENU฀UNE฀CHOSE�฀C�EST฀
QUE฀LES฀POTENTIELS฀FONCIERS฀EXISTENT฀ET฀SONT฀
IMPORTANTS�฀Y฀COMPRIS฀AU฀C�UR฀DE฀LA฀MÏTRO-

POLE�฀ ,A฀ QUESTION฀ EST฀ DONC฀ MOINS฀ DE฀ LES฀
IDENTIlER฀QUE฀DE฀SAVOIR฀CRÏER฀LES฀CONDITIONS฀
DE฀LEUR฀MOBILISATION�

0OUR฀COUVRIR฀UN฀ESPACE฀PLUS฀VASTE฀ET฀DONC฀
PLUS฀ REPRÏSENTATIF฀ QUE฀ LES฀ SEULES฀ ZONES฀
COUVERTES฀PAR฀DES฀#/3�฀UNE฀SECONDE฀DÏ-

MARCHE฀A฀ÏTÏ฀ENTREPRISE�฀
%LLE฀CONSISTE฀Ì฀COMPARER฀ LE฀ TYPE฀DE฀RÒGLE-

MENT฀ PROPOSÏ฀ PAR฀ LE฀ 0,5฀ AVEC฀ LA฀ NATURE฀
DES฀TISSUS฀AUXQUELS฀IL฀S�APPLIQUAIT฀�SELON฀LA฀
TYPOLOGIE฀ DU฀ -/3 ���		฀�฀ PUIS฀ DE฀ COMPARER฀
LES฀ DENSITÏS฀ BÊTIES฀ DE฀ CHAQUE฀ PARCELLE฀ Ì฀
LA฀DENSITÏ฀MOYENNE฀DU฀TISSU฀DE฀RÏFÏRENCE฀�฀
PUIS�฀ COMME฀ POUR฀ L�EXERCICE฀ PRÏCÏDENT�฀
D�IDENTIlER฀ LES฀ PARCELLES฀ DONT฀ LA฀ DENSITÏ฀
ACTUELLE฀ÏTAIT฀TROIS฀FOIS฀PLUS฀FAIBLE฀QUE฀CELLE฀
DU฀TISSU฀DE฀RÏFÏRENCE�฀AlN฀D�ESTIMER฀LE฀PO-

TENTIEL฀DE฀CONSTRUCTION�฀#OMME฀DANS฀L�ANA-

LYSE฀ DES฀ #/3�฀ CES฀ PARCELLES฀ PEU฀ OU฀ NON฀
BÊTIES฀ PERMETTRAIENT฀ DE฀ CONSTRUIRE฀ JUSQU�Ì฀
���฀���฀ LOGEMENTS�฀ SOIT฀ L�OBJECTIF฀ DE฀ ��฀
ANNÏES฀DE฀CONSTRUCTION�
#ETTE฀ SECONDE฀ APPROCHE฀ CONlRME฀ DONC฀
QUE฀ LES฀ DOCUMENTS฀ D�URBANISME฀ LOCAUX฀
PERMETTENT฀UNE฀CONSTRUCTION฀IMPORTANTE�฀ET฀
QUE฀L�ENJEU฀EST฀DE฀DÏlNIR฀LES฀MODALITÏS฀PER-
METTANT฀UNE฀MOBILISATION฀FONCIÒRE฀EFFECTIVE�

#E฀ TRAVAIL�฀ QUI฀ SE฀ POURSUIVRA฀ EN฀ �����฀
PERMETTRA฀ Ì฀ TERME�฀ DE฀ MIEUX฀ APPRÏCIER฀ LA฀
RÏCEPTIVITÏ฀ DES฀ ESPACES฀ CONSTRUCTIBLES฀ ET฀
DE฀LOCALISER฀CES฀GISEMENTS�฀)L฀FOURNIRA฀ÏGA-

LEMENT฀ UNE฀ BASE฀ DE฀ TRAVAIL฀ POUR฀ ACCOM-

PAGNER฀ LES฀ COLLECTIVITÏS฀ DANS฀ L�ÏLABORATION฀
DE฀ LEURS฀ DOCUMENTS฀ D�URBANISME�฀ FACILITER฀
L�IDENTIlCATION฀ DE฀ LEURS฀ POTENTIELS฀ DE฀ DEN-

SIlCATION฀AINSI฀QUE฀ LA฀MOBILISATION฀ FONCIÒRE฀
DANS฀CES฀SECTEURS�

Libérer le potentiel foncier des espaces sous 
utilisés
s฀ Assurer la densité minimale des extensions 

(Sdrif)
s฀ Lever les contraintes sur les lotissements
s฀ Développer des outils d’aide à l’analyse du 

potentiel foncier d’un territoire
s฀ Optimiser l’usage des espaces frappés 

de servitudes par un développement de 
l’ingénierie et de la formation (pédagogie  
et guides pratiques)

24 - Mode d’occupation du sol Source : BDPLU, ©CDC/DRIEA/EPFIF/IAU-îdF/ORF – Traitement : IAU îdF

Localisation du potentiel de construction (méthode 2)



Acteurs, stratégies  
et politiques nouvelles

,ES฀ DYNAMIQUES฀ Ì฀ L��UVRE฀ SUR฀ LE฀ TERRITOIRE฀
RÏGIONAL฀ATTESTENT฀GLOBALEMENT฀DE฀LA฀COHÏ-

RENCE฀DES฀OBJECTIFS฀ET฀DU฀MODÒLE฀DE฀DÏVE-

LOPPEMENT฀DÏCLINÏS฀DANS฀LE฀SCHÏMA฀DIREC-

TEUR฀D�¸LE
DE
&RANCE�

3UR฀ LE฀ PLAN฀ GÏOGRAPHIQUE�฀ LE฀ RENOUVELLE-

MENT฀ URBAIN฀ ET฀ LA฀ DENSIlCATION฀ DES฀ TISSUS฀
EXISTANTS฀ SONT฀ LES฀ SUPPORTS฀ MAJEURS฀ DE฀ LA฀
PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�฀
,ES฀ TENDANCES฀ OBSERVÏES฀ SUR฀ ��฀ ANS฀ �DE฀
����฀Ì฀����	�฀MONTRENT฀UNE฀CONSOLIDATION฀
DU฀ PHÏNOMÒNE฀ SUR฀ LA฀ PÏRIODE฀ AVEC฀ UNE฀
PROGRESSION฀MARQUÏE฀DEPUIS฀QUINZE฀ANS�฀

3UR฀LE฀PLAN฀QUANTITATIF�฀DEPUIS฀����฀LA฀PRO-

DUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀PROGRESSE฀RÏGULIÒRE-

MENT฀ ET฀ SE฀ RAPPROCHE฀ DÏSORMAIS฀ DE฀ L�OB-

JECTIF฀DE฀��฀���฀LOGEMENTS�AN�฀,A฀DERNIÒRE฀
ENQUÐTE ���	฀ RÏALISÏE฀ Ì฀ PARTIR฀ DES฀ DONNÏES฀
3ITADEL�฀ FAIT฀ ÏTAT฀ SUR฀ LA฀ PÏRIODE฀ DE฀ ��฀���฀
i฀LOGEMENTS฀ AUTORISÏS฀w฀ ET฀ ��฀���฀ i฀LOGE-

MENTS฀COMMENCÏS฀w�

#EPENDANT฀IL฀CONVIENT฀DE฀S�ASSURER฀DE฀NOTRE฀
FACULTÏ฀ Ì฀ TENIR฀ DURABLEMENT฀ CET฀ EFFORT฀ DE฀
CONSTRUCTION฀ DANS฀ LE฀ RESPECT฀ DES฀ ORIENTA-

TIONS฀D�AMÏNAGEMENT฀DU฀3DRIF�฀,A฀QUESTION฀
OBJET฀DE฀CE฀ RAPPORT฀ S�INSCRIT฀DONC฀AU
DELÌ฀
DE฀ LA฀ i฀SIMPLE฀w฀ ÏVALUATION฀ DES฀ CAPACITÏS฀
FONCIÒRES฀ POUR฀ LA฀ CONSTRUCTION฀ DE฀ ��฀���฀
LOGEMENTS�AN฀ EN฀ ¸LE
DE
&RANCE�฀ MAIS฀ ELLE฀
CONCERNE฀ÏGALEMENT฀LES฀CONDITIONS฀DE฀MO-

BILISATION฀DU฀POTENTIEL฀FONCIER฀DANS฀LE฀TEMPS�

,ES฀ RÏSULTATS฀ OBTENUS฀ AUJOURD�HUI฀ SONT฀ LE฀
FRUIT฀D�UNE฀MOBILISATION฀IMPORTANTE฀DES฀POU-

VOIRS฀ PUBLICS�฀ AlN฀ D�AGIR฀ EFlCACEMENT฀ SUR฀
L�ENSEMBLE฀ DE฀ LA฀ i฀CHAÔNE฀ DE฀ PRODUCTION฀w฀
DU฀ LOGEMENT฀�฀ ACCROÔTRE฀ L�OFFRE฀ FONCIÒRE�฀
RELANCER฀L�AMÏNAGEMENT฀ET฀LA฀CONSTRUCTION�฀
ACCOMPAGNER฀L�INVESTISSEMENT฀PUBLIC�฀CRÏER฀
ET฀ ADAPTER฀ LES฀OUTILS฀PORTEURS฀DE฀CES฀POLI-
TIQUES�฀SOUTENIR฀LE฀MARCHÏ฀DU฀LOGEMENT�฀mUI-
DIlER฀L�OBTENTION฀DES฀DEMANDES฀D�AUTORISA-

TIONS�฀SÏCURISER฀L�ACTION฀DES฀OPÏRATEURS�฀x
3I฀CERTAINES฀DES฀ÏVOLUTIONS฀ADOPTÏES฀SONT฀

ENCORE฀ INSUFlSANTES฀ OU฀ IMPARFAITES�฀ ELLES฀
SONT฀ AVANT฀ TOUT฀ L�EXPRESSION฀ D�UN฀ VOLONTA-

RISME฀QU�IL฀CONVIENT฀DE฀RAPPELER�

0ARCE฀ QUE฀ LE฀ VOLONTARISME฀ N�EST฀ PAS฀ TOU-

JOURS฀UN฀GAGE฀DE฀RÏUSSITE�฀L�ACTION฀PUBLIQUE฀
S�ACCOMPAGNE฀DE฀MESURES฀INCITATIVES฀�MO-

DALITÏS฀ D�EXONÏRATION฀ DES฀ PLUS
VALUES฀ IM-

MOBILIÒRES�฀ AIDE฀ AUX฀ i฀MAIRES฀ BÊTISSEURS฀w�฀
46!฀ Ì฀ TAUX฀ RÏDUIT�฀x	฀ ET฀ DE฀ DISPOSITIONS฀
COERCITIVES฀ �ARRÐTÏS฀ DE฀ CARENCE�฀x	฀ POUR฀
ACCÏLÏRER�฀ENCOURAGER�฀VOIRE฀CONTRAINDRE฀EN฀
DERNIER฀RECOURS�฀LES฀DIFFÏRENTS฀ACTEURS฀DE฀LA฀
i฀CHAÔNE฀w�

,E฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL฀S�EST฀DONC฀INTÏRESSÏ฀�
s฀AUX฀DIFFÏRENTS฀ACTEURS฀�PROPRIÏTAIRES�฀COL-

LECTIVITÏS�฀OPÏRATEURS	฀AlN฀DE฀MIEUX฀COM-

PRENDRE฀LES฀LOGIQUES฀DE฀CHACUN฀�
s฀AUX฀ ÏVOLUTIONS฀ LÏGISLATIVES�฀ INSTITUTION-

NELLES�฀ RÏGLEMENTAIRES฀OU฀ TECHNIQUES฀ LES฀
PLUS฀ RÏCENTES�฀ POUR฀ APPRÏCIER฀ L�IMPACT฀
DES฀MODIlCATIONS฀ENGAGÏES฀OU฀Ì฀VENIR฀�

s฀AUX฀ i฀NOUVEAUX฀ LEVIERS฀w฀ DE฀ L�AMÏNAGE-

MENT฀ ET฀ DU฀ LOGEMENT฀ EN฀ ¸LE
DE
&RANCE�฀
MOTEURS฀DE฀LA฀PRODUCTION฀DE฀DEMAIN�

#ONCERNANT฀ LE฀ FONCIER฀ PRIVÏ�฀ LE฀ GROUPE฀ DE฀
TRAVAIL฀A฀PRIS฀LE฀PARTI฀D�ÏTUDIER฀LES฀MODALITÏS฀
DE฀ SA฀ MOBILISATION฀ Ì฀ TRAVERS฀ NOTAMMENT฀
LES฀ OUTILS฀ RÏGLEMENTAIRES�฀ ,A฀ MULTIPLICITÏ฀
DES฀ STRATÏGIES฀ FONCIÒRES฀ ÏTANT฀ Ì฀ PEU฀ PRÒS฀
ÏGALE฀ AU฀ NOMBRE฀ DE฀ PROPRIÏTAIRES�฀ NOUS฀
RENVOYONS฀DONC฀AUX฀DIFFÏRENTS฀RAPPORTS฀PU-

BLIÏS฀EN฀CE฀DÏBUT฀D�ANNÏE฀POUR฀COMPLÏTER฀
LES฀TRAVAUX฀DU฀GROUPE�

$ES฀AUDITIONS฀ET฀DES฀TRAVAUX฀RÏALISÏS฀PAR฀LE฀
GROUPE฀DE฀TRAVAIL�฀PLUSIEURS฀LIGNES฀DE฀FORCES฀
SE฀DÏGAGENT฀�
s฀,A฀MISE฀EN฀PLACE฀D�UN฀PLAN฀PTRATÏGIQUE฀DE฀

PATRIMOINE฀ �030	฀OU฀D�UN฀SCHÏMA฀DIREC-

TEUR฀ DU฀ PATRIMOINE฀ FONCIER฀ ET฀ IMMOBILIER฀

2

25 - En date du 25 mars 2016, cumul des 12 derniers mois 
connus (mars 2014 – février 2016 Estimation en date réelle)



�SELON฀ L�ORGANISME	฀ EST฀ INDISPENSABLE฀ Ì฀
TOUT฀i฀GRAND฀PROPRIÏTAIRE฀w�฀AlN฀QU�IL฀PUISSE฀
NON฀SEULEMENT฀APPRÏHENDER฀L�ÏTENDUE฀ET฀
LA฀QUALITÏ฀DE฀SON฀PATRIMOINE�฀MAIS฀ÏGALE-

MENT฀QU�IL฀ SOIT฀EN฀CAPACITÏ฀D�ARBITRER฀SUR฀
LE฀ DEVENIR฀ DES฀ BIENS฀ EN฀ SA฀ POSSESSION฀
�CONSERVATION�฀VALORISATION�฀CESSION	�฀#ELA฀
EST฀VRAI฀POUR฀L�³TAT฀ET฀SES฀ÏTABLISSEMENTS฀
QUI฀ONT฀DÏJÌ฀ENGAGÏ฀UN฀TRAVAIL฀EN฀CE฀SENS�฀
MAIS฀ AUSSI฀ POUR฀ LES฀ COLLECTIVITÏS฀ TERRITO-

RIALES฀QUI฀POSSÒDENT฀PRÒS฀DE฀LA฀MOITIÏ฀DU฀
FONCIER฀PUBLIC฀EN฀¸LE
DE
&RANCE฀ET฀DONT฀LE฀
POTENTIEL฀FONCIER฀EST฀ENCORE฀TROP฀SOUVENT฀
SOUS
UTILISÏ�฀ ,ES฀ BAILLEURS฀ SOCIAUX฀ �%3(฀
OU฀ /0(	�฀ Ì฀ L�INSTAR฀ DE฀ CERTAINS฀ D�ENTRE฀
EUX�฀ DOIVENT฀ INTERROGER฀ LEUR฀ PATRIMOINE฀
ET฀ PROPOSER฀ UNE฀ APPROCHE฀ i฀VALORISATION฀
FONCIÒRE฀ ET฀ IMMOBILIÒRE฀w฀ QUI฀ POURRA฀ ÐTRE฀
INTÏGRÏE฀Ì฀LEUR฀030�฀#ETTE฀DÏMARCHE฀LEUR฀
PERMETTRA฀ DE฀ MOBILISER฀ UN฀ POTENTIEL฀ RES-

TANT฀Ì฀RÏVÏLER�

s฀,ES฀OBJECTIFS฀ LIÏS฀Ì฀ LA฀CESSION฀DES฀BIENS฀
PUBLICS฀ DOIVENT฀ ÐTRE฀ RÏAFlRMÏS฀ ET฀ LES฀
MODALITÏS฀ PRÏCISÏES�฀ %N฀ EFFET�฀ LES฀ AC-

TEURS฀ PUBLICS฀ SOUFFRENT฀ DE฀ i฀SCHIZOPHRÏ-

NIE฀w฀ DEVANT฀ RÏPONDRE฀ Ì฀ DES฀ INJONCTIONS฀
CONTRADICTOIRES฀�฀OPTIMISER฀LES฀RECETTES฀DE฀
CESSION฀ DES฀ BIENS฀ PUBLICS฀ ET฀ CONTRIBUER฀
MASSIVEMENT฀ Ì฀ LA฀ PRODUCTION฀ DE฀ LOGE-

MENTS฀ ABORDABLES฀ ET฀ DIVERSIlÏS฀ EN฀ PRO-

CÏDANT฀Ì฀UNE฀DÏCOTE฀PARFOIS฀IMPORTANTE�
°฀ CE฀ TITRE�฀ IL฀ EST฀ NÏCESSAIRE฀ DE฀ ROMPRE฀
AVEC฀ LA฀ MISE฀ AUX฀ ENCHÒRES฀ DES฀ TERRAINS฀
PUBLICS�฀ ,E฀ PRIX฀ DOIT฀ ÐTRE฀ lXÏ฀ Ì฀ L�AVANCE฀
ET฀CORRESPONDRE฀Ì฀ LA฀VALEUR฀ADMISE฀PER-
METTANT฀ L�ÏQUILIBRE฀DU฀PROGRAMME฀VALIDÏ฀
PRÏALABLEMENT�฀ ,E฀ CHOIX฀ DE฀ L�OPÏRATEUR฀
DOIT฀ SE฀ FAIRE฀AVANT฀ TOUT฀SUR฀ LA฀QUALITÏ฀DU฀
PROJET�฀,A฀CESSION฀DOIT฀SE฀ FAIRE฀AU฀i฀BON฀
PRIX฀w฀ET฀NON฀AU฀i฀MEILLEUR฀PRIX฀w�

s฀,ES฀ DOCUMENTS฀ D�ORIENTATION�฀ DE฀ PLANIl-

CATION฀ET฀DE฀PROGRAMMATION฀ �0,5�฀3COT�฀
0,(x	฀ CONNAISSENT฀ DES฀ ÏVOLUTIONS฀ EN฀
PROFONDEUR฀QUI฀MODIlENT฀NON฀SEULEMENT฀
LEUR฀ FORME�฀ LEUR฀ CONTENU฀ ET฀ LA฀ RELATION฀

QUE฀ CHACUN฀ ENTRETIEN฀ AVEC฀ LES฀ AUTRES�฀
,�ENSEMBLE฀ DE฀ CES฀ ÏVOLUTIONS฀ ASSOCIÏ฀ Ì฀
LA฀ RÏPARTITION฀ DES฀ COMPÏTENCES฀ EN฀ MA-

TIÒRE฀D�URBANISME�฀D�AMÏNAGEMENT฀ET฀DE฀
LOGEMENT฀SUITE฀Ì฀LA฀NOUVELLE฀ORGANISATION฀
TERRITORIALE�฀ INTERROGENT฀ SUR฀ LEURS฀ CONSÏ-

QUENCES฀ET฀LEURS฀EFFETS฀SUR฀LA฀PRODUCTION฀
DE฀ LOGEMENTS฀ Ì฀ COURT�MOYEN฀ TERME฀�฀
QUELLE฀ ADÏQUATION฀ ENTRE฀ COMPÏTENCES฀
DONNÏES฀ Ì฀ CHAQUE฀ ÏCHELON฀ TERRITORIAL฀
ET฀ OUTILS฀ Ì฀ SA฀ DISPOSITION฀ POUR฀ LES฀ ASSU-

MER฀�฀1UEL฀OUTIL฀POUR฀MESURER฀ L�EFFORT฀DE฀
CONSTRUCTION฀ ET฀ LE฀ RESPECT฀ DES฀ ORIENTA-

TIONS฀RÏGIONALES฀EN฀MATIÒRE฀DE฀PRODUCTION฀
DE฀LOGEMENTS฀�

s฀3I฀ LA฀CONSTRUCTION฀DE฀ LOGEMENTS฀DANS฀ LE฀
i฀DIFFUS฀w฀ REPRÏSENTE฀PRÒS฀DE฀��฀�฀DE฀ LA฀
CRÏATION฀DE฀ LOGEMENTS฀EN฀ ¸LE
DE
&RANCE�฀
L�AMÏNAGEMENT฀PUBLIC฀PORTÏ฀PAR฀ L�³TAT฀ET฀
LES฀COLLECTIVITÏS฀DEVRAIT฀PRENDRE฀UNE฀PART฀
PLUS฀IMPORTANTE฀DANS฀LES฀ANNÏES฀Ì฀VENIR�฀
%N฀EFFET�฀LES฀i฀GRANDES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏ-

NAGEMENT฀w฀ ARRIVENT฀ Ì฀ MATURITÏ฀ ET฀ DE-

VRAIENT฀CONTRIBUER฀Ì฀L�EFFORT฀DE฀PRODUCTION�
0ARMI฀ LES฀ GRANDES฀ POLITIQUES฀ PUBLIQUES�฀
LE฀ .0.25฀ REPRÏSENTE฀ UNE฀ OPPORTUNITÏ฀
MAJEURE฀ POUR฀ CONTRIBUER฀ ACTIVEMENT฀ Ì฀
LA฀ PRODUCTION฀ DE฀ LOGEMENTS฀ EN฀ ¸LE
DE

&RANCE�฀,A฀CENTAINE฀DE฀QUARTIERS฀POLITIQUE฀
DE฀LA฀VILLE฀�106	฀D�¸LE
DE
&RANCE�฀CLASSÏE฀
D�INTÏRÐT฀NATIONAL฀OU฀RÏGIONAL�฀CONNAÔT฀DES฀
SITUATIONS฀URBAINES฀DIFFÏRENTES�฀0ARMI฀CES฀
QUARTIERS฀UNE฀QUINZAINE฀SERA฀DIRECTEMENT฀
IMPACTÏE฀ PAR฀ LE฀ PROJET฀ DU฀ 'RAND฀ 0ARIS฀
%XPRESS฀�'0%	�฀,A฀PROGRAMMATION฀D�UNE฀
GARE฀DANS฀OU฀Ì฀PROXIMITÏ฀ IMMÏDIATE฀DE฀
CES฀QUARTIERS฀DOIT฀ÐTRE฀L�OCCASION฀DE฀PRO-

POSER฀DES฀PROJETS฀AMBITIEUX฀ET฀UNE฀PRO-

DUCTION฀IMPORTANTE฀ET฀DIVERSIlÏE฀DE฀LOGE-

MENTS฀NOUVEAUX�

0AR฀ L�AMPLEUR฀ ET฀ LA฀ COMPLEXITÏ฀ DES฀PROJETS฀
DE฀RÏNOVATION฀URBAINE฀�025	�฀LES฀OPÏRATIONS฀
lNANCÏES฀ EN฀ GRANDE฀ PARTIE฀ PAR฀ L�!GENCE฀
NATIONALE฀ DE฀ LA฀ RÏNOVATION฀ URBAINE฀ �!NRU	�฀
LA฀ #AISSE฀ DES฀ DÏPOTS฀ ET฀ LES฀ COLLECTIVITÏS�฀



Repères sur la propriété foncière

Le foncier privé 950 000 hectares

Le foncier public 210 000 hectares

s฀45 % par les collectivités locales,

s฀11 % par l’État,

s฀44 % par les établissements publics

s฀3 % par les bailleurs sociaux.

PARTICIPENT฀ PLEINEMENT฀ DE฀ L�AMÏNAGEMENT฀
PUBLIC�฀)L฀CONVIENT฀DONC฀D�INTÏGRER฀CES฀PRO-

JETS฀ET฀LA฀PROGRAMMATION฀DE฀LOGEMENTS฀QUI฀
LEUR฀EST฀ASSOCIÏE฀DANS฀i฀L�ENQUÐTE฀AMÏNA-

GEURS฀w฀RÏALISÏE฀ANNUELLEMENT฀PAR฀LA฀$2)%!฀
¸LE
DE
&RANCE�

0AR฀ AILLEURS�฀ LES฀ CONTRATS฀ D�INTÏRÐT฀ NATIONAL฀
�#).	�฀ OUTILS฀ OPÏRATIONNELS฀ DES฀ CONTRATS฀
DE฀DÏVELOPPEMENT฀ TERRITORIAL฀ �#$4	�฀ REPRÏ-

SENTENT฀ UNE฀ OPPORTUNITÏ฀ POUR฀ ENGAGER฀ UN฀
ENSEMBLE฀DE฀PROJETS฀AMBITIEUX฀ET฀FORTEMENT฀
PRODUCTEURS฀DE฀LOGEMENTS฀DANS฀L�ENSEMBLE฀
DE฀L�¸LE
DE
&RANCE�฀$ÏCLINAISON฀NON฀COERCI-
TIVE฀ DE฀ L�/).฀ �OPÏRATION฀ D�INTÏRÐT฀ NATIONAL	�฀
LE฀#).฀REPOSE฀SUR฀UN฀RAPPORT฀DE฀CONlANCE฀
ET฀ UNE฀ RELATION฀ CONTRACTUELLE฀ ENTRE฀ ACTEURS฀
PUBLICS฀�³TAT�฀COLLECTIVITÏS�฀%0�฀x	฀ET฀ACTEURS฀
PRIVÏS�฀CHACUN฀AYANT฀UNE฀OBLIGATION฀DE฀RÏ-

SULTATS฀LES฀UNS฀ENVERS฀LES฀AUTRES�

s฀%NlN�฀LA฀PRODUCTION฀DE฀��฀���฀LOGEMENTS�
AN฀DURANT฀��฀ANS฀DEMANDE฀DE฀CONSTITUER฀
AUJOURD�HUI฀ LES฀ i฀RÏSERVES฀ FONCIÒRES฀w฀
DE฀ DEMAIN฀ ET฀ APRÒS
DEMAIN�฀ 0OUR฀ CELA�฀
UNE฀ ACTION฀ FONCIÒRE฀DE฀ LONG฀ TERME�฀ ANTI-
CIPATRICE฀ ET฀ RÏGULATRICE�฀ EST฀ NÏCESSAIRE�฀
6ÏHICULES฀DE฀PORTAGE฀DE฀ LONG฀TERME�฀ LES฀
i฀FONCIÒRES฀ PUBLIQUES฀w฀ ASSURENT฀ LA฀ MAÔ-
TRISE฀PUBLIQUE฀DE฀BIENS฀STRATÏGIQUES฀POUR฀
LE฀ DÏVELOPPEMENT฀ DES฀ FUTURS฀ QUARTIERS฀
DE฀ GARE฀ NOTAMMENT�฀ 0LUSIEURS฀ ACTEURS฀
�L�%PlF�฀ LA฀ 3%-฀ 0LAINE฀ COMMUNE฀ DÏVE-

LOPPEMENT�฀LA฀#AISSE฀DES฀DÏPOTS�฀L�5NION฀
SOCIALE฀ POUR฀ L�HABITAT�฀x	฀ SE฀ MOBILISENT฀
AUTOUR฀ DE฀ CETTE฀ QUESTION฀ ET฀ ENTENDENT฀
AINSI฀PROPOSER฀DES฀OUTILS฀QUI฀ S�INSCRIVENT฀
DANS฀LE฀TEMPS฀LONG฀DE฀L�AMÏNAGEMENT�

#ES฀ DIFFÏRENTES฀ OBSERVATIONS฀ ET฀ BIEN฀
D�AUTRES฀ SONT฀DÏVELOPPÏES฀DANS฀CETTE฀ SE-

CONDE฀PARTIE�

Repères sur l’occupation du sol

Superficie régionale : 1 206 499 ha
Dont :
Espaces ouverts : 77 %
Espaces urbanisés : 23 %
Espaces urbanisés : 267 : 039 : ha
Dont :

Habitat individuel : 35 %
Habitat collectif : 9 %

Nature de l’occupation du sol et évolution 1982 à 2012

1982 1994 2012

Forêts 291 017 288 046 287 313

Milieux semi-naturels 25 427 22 799 26 380

Espaces agricoles 655 138 634238 604 414

Eau 13 239 14499 15 597

Espaces ouverts artificialisés 62 286 70 979 74 488

habitat individuel 75 361 84 559 94 729

Habitat collectif 20 027 21 457 23 818

Activités 19 513 23 358 28 320

Equipements 12 236 13 488 15 117

Transports 22 949 26 749 30 567

Carrières, décharges et chantiers 8 306 6 337 5 756

Total (hectares) 1 205 499 1 206 509 1 206 499

Source : Fichiers fonciers, DGFiP/2013

Source : MOS 2012, IAU îdF
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3ELON฀ LES฀ lCHIERS฀ FONCIERS฀ DE฀ LA฀ $IRECTION฀
GÏNÏRALE฀ DES฀ lNANCES฀ PUBLIQUES฀ �$'&)0	�฀
QUI฀PERMETTENT฀DE฀DÏCRIRE฀ LA฀PROPRIÏTÏ฀ FON-

CIÒRE฀ EN฀ ¸LE
DE฀ &RANCE�฀ PRÒS฀ DE฀ ��฀�฀ DES฀
SUPERlCIES฀CADASTRÏES฀APPARTIENNENT฀Ì฀DES฀
PROPRIÏTAIRES฀ PRIVÏS�฀ SOIT฀ ENVIRON฀ ���฀���฀
HECTARES�

,ES฀ PROPRIÏTAIRES฀ PUBLICS฀ POSSÒDENT฀ PRÒS฀
DE฀���฀���฀HECTARES฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�฀SOIT฀
��฀�฀DU฀FONCIER฀RÏGIONAL�
#ETTE฀RÏPARTITION฀DE฀LA฀PROPRIÏTÏ฀FONCIÒRE฀VA-

RIE฀BEAUCOUP฀SELON฀LES฀DÏPARTEMENTS฀AVEC฀�
s฀5NE฀FORTE฀PRÏSENCE฀DES฀PROPRIÏTAIRES฀PU-

BLICS฀Ì฀0ARIS฀ET฀EN฀PETITE฀COURONNE฀�
s฀5NE฀ SURREPRÏSENTATION฀ DES฀ COPROPRIÏTÏS฀

Ì฀ 0ARIS฀ Oá฀ L�HABITAT฀ CONTINU฀ HAUT฀ HAUSS-

MANNIEN฀EST฀NETTEMENT฀DOMINANT฀�
s฀5N฀ POIDS฀ CROISSANT฀ DES฀ PARTICULIERS฀ Ì฀

MESURE฀ QUE฀ L�ON฀ S�ÏLOIGNE฀ DU฀ CENTRE฀ DE฀
L�AGGLOMÏRATION฀ ET฀ QUE฀ LE฀ TISSU฀ PAVILLON-

NAIRE฀DEVIENT฀PRÏDOMINANT�

Les propriétaires privés
,ES฀ ESPACES฀ NATURELS�฀ AGRICOLES฀ ET฀ FORES-

TIERS฀ CONSTITUENT฀ UNE฀ PART฀ MAJEURE฀ DES฀
���฀���฀HECTARES฀DÏTENUS฀PAR฀CES฀ACTEURS฀
PRIVÏS�฀MAIS฀CEUX
CI฀DÏTIENNENT฀ÏGALEMENT฀
��฀�฀DU฀PATRIMOINE฀FONCIER฀URBANISÏ�฀%T฀AU฀
SEIN฀ DE฀ CELUI
CI฀ ��฀�฀ EST฀ DÏTENU฀ PAR฀ DES฀
PERSONNES฀ MORALES฀ OU฀ PHYSIQUES฀ SIMPLES฀
ET฀��฀�฀PAR฀DES฀COPROPRIÏTÏS�

/R฀ IL฀EST฀ FRAPPANT฀DE฀CONSTATER฀QUE�฀SI฀CES฀
DERNIÒRES฀ ANNÏES฀ LES฀ MODALITÏS฀ D�INTER-
VENTION฀ DE฀ L�³TAT฀ ET฀ DU฀ SECTEUR฀ PUBLIC฀ ONT฀
ÏTÏ฀ SENSIBLEMENT฀ REVUES฀ �MOBILISATION฀ DES฀
TERRAINS฀ PUBLICS�฀ MODERNISATION฀ DES฀ OUTILS฀

Améliorer l’évaluation des potentiels fonciers 
méconnus

Valoriser le potentiel foncier des acteurs privés 
par :
s฀ Une fiscalité cohérente et plus motivante
s฀ Des incitations à mobiliser les terrains sous 

utilisés

D�INTERVENTION฀
฀%0&฀ET฀%0!	�฀Ì฀CE฀ JOUR�฀ LES฀
MESURES฀VISANT฀Ì฀MOBILISER฀LE฀POTENTIEL฀FON-

CIER฀DU฀SECTEUR฀PRIVÏ฀RESTENT฀TIMIDES�
,A฀ RÏFORME฀ DES฀ INSTITUTIONS฀ LOCALES฀ QUI฀
MODIlE฀ LA฀ RÏPARTITION฀DES฀ RÙLES฀ EN฀MATIÒRE฀
D�AMÏNAGEMENT฀ ET฀ ENTRAÔNE฀ D�IMPORTANTS฀
EFFETS฀lNANCIERS฀ET฀lSCAUX�฀DEVRAIT฀POURTANT฀
Y฀INCITER�฀)L฀CONVIENT฀AUJOURD�HUI฀DE฀RÏEXAMI-
NER฀CET฀ÏDIlCE�฀ET฀DE฀PRÏCISER฀UNE฀STRATÏGIE฀
D�ENSEMBLE฀ DE฀ LA฀ PUISSANCE฀ PUBLIQUE฀ VIS

Ì
VIS฀ DE฀ LA฀ PROPRIÏTÏ฀ FONCIÒRE฀ PRIVÏE฀ �PAR-
TICULIERS�฀ ENTREPRISES฀ ET฀ AUTRES฀ PERSONNES฀
MORALES	�
!LORS฀QUE฀ LE฀GROUPE฀DE฀ TRAVAIL฀ ACHEVAIT฀ SA฀
PROPRE฀ RÏmEXION�฀ PLUSIEURS฀ RAPPORTS฀ PLAI-
DANT฀EN฀CE฀SENS�฀ONT฀ÏTÏ฀RENDUS฀PUBLICS฀���	�
,EUR฀CONTENU�฀CONNU฀ TROP฀ TARDIVEMENT฀PAR฀
RAPPORT฀Ì฀NOTRE฀CALENDRIER฀DE฀TRAVAIL�฀N�A฀PAS฀
PU฀ÐTRE฀PRIS฀EN฀COMPTE฀ICI�

/N฀ SE฀ BORNERA฀ DONC฀ Ì฀ NOTER฀ QUE฀ CETTE฀
RÏmEXION฀STRATÏGIQUE฀SUR฀ LA฀MOBILISATION฀DU฀
PATRIMOINE฀FONCIER฀PRIVÏ�฀TOUT฀EN฀PRENANT฀EN฀
COMPTE฀ L�EXTRÐME฀DIVERSITÏ฀DE฀CES฀ACTEURS฀
ET฀ LA฀MULTIPLICITÏ฀DE฀ LEURS฀MOTIVATIONS฀ET฀DE฀

26 - Rapport Repentin (2015), Rapport Goldberg (2016), Rapport 
&IGEAT฀�����	�฀;6OIR฀RÏFÏRENCES฀EN฀ANNEXE฀�฀
฀2฀�=

 Nombre de parcelles Superficie (ha) Taille moyenne (m2)

Propriété simple 
(personnes physiques 
et morales)

1 642 976 115 479 (70 %) 700

Copropriétés 16 288 16 475 (10 %) 970

Propriétaires publics 155 244 35 820 (20 %) 2 300

Sources : fichiers fonciers, DGFiP/2013, MOS 2012 IAU îdF

Structure de la propriété foncière en milieu urbain en Île-de-France



LEUR฀ HORIZON฀ DE฀ RÏmEXION�฀ DEVRA฀ Ì฀ L�AVENIR฀
PRÏCISER฀LES฀OBJECTIFS฀ET฀LES฀PRINCIPES฀D�UNE฀
ACTION฀PUBLIQUE฀AUJOURD�HUI฀PEU฀LISIBLES�

#ETTE฀RÏmEXION�฀DEVRAIT฀PERMETTRE฀�
s฀DE฀ RAPPELER฀ LES฀ GRANDS฀ PRINCIPES฀ RÏGIS-

SANT฀ LA฀ PROPRIÏTÏ฀ FONCIÒRE฀ PRIVÏE฀ MAIS฀
AUSSI฀LES฀ENJEUX฀MOTIVANT฀UNE฀INTERVENTION฀
PUBLIQUE฀�

s฀DE฀MIEUX฀APPRÏCIER฀ LES฀GISEMENTS฀SOUS

UTILISÏS ���	฀ PAR฀ DES฀ ÏTUDES฀ CIBLÏES฀ �QUAR-
TIERS฀ DE฀ GARE�฀ PARKINGS฀ AÏRIENS�฀ FRANGES฀
DE฀ COMMUNES฀ ET฀ ABORDS฀ D�INFRASTRUC-

TURES�฀PARKINGS฀DE฀SURFACE�฀LOTISSEMENTS�฀
GRANDS฀ENSEMBLES฀Ì฀RÏNOVERx	฀�

s฀DE฀ BIEN฀ CERNER฀ LES฀ MULTIPLES฀ OBJECTIFS฀
DE฀ L�ACTION฀ PUBLIQUE฀ DANS฀ CE฀ DOMAINE�฀
ET฀ DE฀ LES฀ HIÏRARCHISER฀ �LE฀ TERRAIN฀ EST฀ Ì฀ LA฀
FOIS฀SUPPORT฀DE฀L�AMÏNAGEMENT�฀ENJEU฀DE฀
POLITIQUE฀ ENVIRONNEMENTALE�฀ ASSIETTE฀ DE฀
L�IMPÙT���	฀�

s฀D�IDENTIlER฀ LES฀DIVERS฀ LEVIERS฀D�ACTION฀ �RÏ-

GLEMENTAIRES�฀lSCAUXx	฀Ì฀MOBILISER�

%LLE฀ PERMETTRAIT฀ DE฀ RENFORCER฀ LA฀ COHÏRENCE฀
D�UNE฀ ACTION฀ PUBLIQUE฀ MULTIFORME฀ ET฀ D�EN฀
RÏAFlRMER฀LES฀PRIORITÏS�฀.OUS฀NOUS฀CONTEN-

TERONS฀ ICI฀ D�ÏNONCER฀ CET฀ OBJECTIF�฀ QUI฀ DÏ-

PASSE฀LE฀CADRE฀DES฀TRAVAUX฀ENGAGÏS฀PAR฀CE฀
GROUPE฀DE฀TRAVAIL�

L’État et les opérateurs 
ferroviaires

La mobilisation  
du foncier public de l’État
)L฀S�AGIT฀LÌ฀D�UN฀SUJET฀RÏCURRENT�฀ÏVOQUÏ฀DANS฀
DE฀ NOMBREUX฀ RAPPORTS฀ OFlCIELS฀ ;�=�฀ .OUS฀
NOUS฀CONTENTERONS฀DONC฀ICI฀DE฀RAPPELER฀LES฀
PRINCIPALES฀DONNÏES฀CONCERNANT฀CE฀FONCIER฀
PUBLIC฀EN฀̧ LE
DE
&RANCE฀Ì฀L�AIDE฀DES฀SOURCES฀
LES฀PLUS฀RÏCENTES�

,ES฀ TERRAINS฀ CADASTRÏS฀ DÏTENUS฀ PAR฀ L�³TAT฀
REPRÏSENTENT฀ PRÒS฀ DE฀ ��฀���฀ HECTARES฀ EN฀
¸LE
DE
&RANCE�฀ )LS฀ ONT฀ LA฀ PARTICULARITÏ฀ D�ÐTRE฀
CONSTITUÏS฀ D�EMPRISES฀ PLUS฀ GRANDES฀ QUE฀
L�ENSEMBLE฀ DES฀ FONCIERS฀ PUBLICS�฀ AVEC฀

DES฀ PARCELLES฀ DE฀ PRÒS฀ DE฀ ��฀���฀M§฀ EN฀
MOYENNE฀ CONTRE฀ �฀���฀ M§฀ POUR฀ LE฀ FONCIER฀
RÏGIONAL�฀�฀���฀M§฀POUR฀ LES฀DÏPARTEMENTS฀
ET฀MOINS฀DE฀�฀���฀M§฀POUR฀LES฀COMMUNES�

$EPUIS฀�����฀L�³TAT฀MET฀EN฀�UVRE฀UNE฀POLI-
TIQUE฀ DE฀ MOBILISATION฀ DE฀ SES฀ TERRAINS�฀ 2E-

NON ANT฀Ì฀TIRER฀LE฀PRODUIT฀MAXIMAL฀LORS฀DES฀
CESSIONS�฀IL฀ENTEND฀STIMULER฀LA฀CONSTRUCTION฀
DE฀LOGEMENTS฀ET฀LA฀RÏALISATION฀D�OPÏRATIONS฀
D�AMÏNAGEMENT฀DURABLE�
#ETTE฀ORIENTATION฀A฀ÏTÏ฀ RENFORCÏE฀PAR฀ LA฀ LOI฀
DU฀��฀JANVIER฀����฀RELATIVE฀Ì฀LA฀MOBILISATION฀
DU฀ FONCIER฀ PUBLIC฀ QUI฀ ÏLARGIT฀ ET฀ PRÏCISE฀ LES฀
CONDITIONS฀ DE฀ MISE฀ EN฀ VENTE฀ AVEC฀ DÏCOTE฀
DES฀TERRAINS฀PUBLICS฀�CESSION฀Ì฀UN฀PRIX฀INFÏ-

RIEUR฀ Ì฀ LEUR฀ VALEUR฀ VÏNALE	�฀ ,E฀ PRINCIPE฀ DE฀
CETTE฀ DÏCOTE฀ EST฀ APPLICABLE฀ AUX฀ TERRAINS฀
CESSIBLES�฀ BÊTIS฀ OU฀ NON฀ BÊTIS�฀ RELEVANT฀ DU฀
DOMAINE฀PRIVÏ฀DE฀L�³TAT฀OU฀DE฀SES฀ÏTABLISSE-

MENTS฀PUBLICS฀ �3.#&�฀2&&�฀2!40�฀6.&฀OU฀
ÏTABLISSEMENTS฀PUBLICS฀DE฀SANTÏ	฀ET฀SE฀MET฀
EN฀�UVRE฀AU฀GRÏ฀DES฀DÏCRETS฀PUBLIÏS ���	�

0ILOTE฀DE฀CETTE฀POLITIQUE�฀LE฀0RÏFET฀DE฀2ÏGION฀
PUBLIE฀ UNE฀ LISTE฀ RÏGIONALE฀ DES฀ TERRAINS฀ Ì฀
CÏDER฀MISE฀Ì฀JOUR฀ANNUELLEMENT�฀AVEC฀L�AVIS฀
DES฀COLLECTIVITÏS฀ET฀ ÏTABLISSEMENTS฀PUBLICS฀
CONCERNÏS฀AlN฀DE฀ FAIRE฀CONNAÔTRE฀ LES฀SITES฀
MOBILISABLES฀ EN฀ FAVEUR฀ DE฀ LA฀ CONSTRUCTION฀
DE฀ LOGEMENTS฀ DONT฀ LE฀ PROPRIÏTAIRE฀ PUBLIC฀
EST฀FAVORABLE฀Ì฀UNE฀CESSION�฀#ETTE฀LISTE฀EST฀
PUBLIÏE฀AU฀RECUEIL฀DES฀ACTES฀ADMINISTRATIFS�฀
,ES฀ TERRAINS฀QUI฀ Y฀ SONT฀ INSCRITS฀ BÏNÏlCIENT฀
D�UNE฀ DÏCOTE฀ DE฀ DROIT�฀ -AIS฀ DES฀ SITES฀ NE฀
lGURANT฀ PAS฀ SUR฀ CETTE฀ LISTE฀ PEUVENT฀ AUSSI฀
ÐTRE฀ VENDUS฀ AVEC฀ DÏCOTE฀ S�ILS฀ RESPECTENT฀
LES฀CONTREPARTIES฀DEMANDÏES฀EN฀MATIÒRE฀DE฀
LOGEMENTS฀SOCIAUX�
%N฀ JANVIER฀ �����฀ LA฀ LISTE฀ RÏGIONALE฀ FRANCI-
LIENNE ���	฀ COMPORTAIT฀ ���฀ TERRAINS฀�฀ ��฀ TER-
RAINS฀DE฀ L�³TAT฀ ET฀ ��฀APPARTENANT฀ AUX฀ÏTA-

BLISSEMENTS฀ PUBLICS฀ �HORS฀ %0&	�฀ !U฀ TOTAL�฀
CES฀ TERRAINS฀ REPRÏSENTAIENT฀ ���฀ HECTARES฀
DONT฀���฀APPARTENANT฀Ì฀L�³TAT฀ET฀��฀AUX฀ÏTA-

BLISSEMENTS฀PUBLICS�
0ARMI฀CES฀TERRAINS฀�
s฀��฀�฀SONT฀DES฀EMPRISES฀DE฀�฀Ì฀��฀HEC-

TARES�฀ REPRÏSENTANT฀ ��฀�฀ DES฀ SUPERl-

CIES฀PROPOSÏES�฀#E฀SONT฀DES฀ SITES฀POU-

��฀
฀6OIR฀lCHE฀Nª��฀EN฀ANNEXE
��฀
฀6OIR฀Ì฀CE฀PROPOS฀LE฀PREMIER฀RAPPORT฀DE฀4HIERRY฀2EPENTIN฀Ì฀

Sylvia Pinel en 2015, rapport référencé en annexe [9]
��฀
฀HTTP���WWW�DRIEA�¸LE
DE
&RANCE�DEVELOPPEMENT
DURABLE�GOUV�

fr/le-foncier-public-mobilisable-en-Île-de-France-a4385.html



VANT฀ACCUEILLIR฀DES฀PROJETS฀URBAINS฀Ì฀ LONG฀
TERME�฀REQUÏRANT฀DES฀PROCÏDURES฀D�AMÏ-

NAGEMENT฀ LONGUES฀ MAIS฀ Ì฀ FORT฀ POTENTIEL฀
DE฀CONSTRUCTION฀DE฀LOGEMENTS�฀

s฀��฀�฀ SONT฀ DES฀ TERRAINS฀ DE฀ PETITE฀ TAILLE฀
REPRÏSENTANT฀ ��฀�฀ DES฀ SUPERlCIES�฀ 0LUS฀
PETITS�฀ILS฀SONT฀PROPICES฀Ì฀DES฀OPÏRATIONS฀
IMMOBILIÒRES฀ CONCRÏTISABLES฀ RAPIDEMENT฀
PAR฀LES฀OPÏRATEURS�

#ES฀ EMPRISES฀ SONT฀ RELATIVEMENT฀ CONCEN-

TRÏES฀DANS฀LA฀ZONE฀DENSE�฀!U฀TOTAL�฀LA฀POLI-
TIQUE฀DE฀MOBILISATION฀DES฀FONCIERS฀DE฀L�³TAT฀
ET฀ DES฀ ACTEURS฀ FERROVIAIRES฀ A฀ PERMIS฀ DE฀
CONSTRUIRE฀�฀���฀ LOGEMENTS฀PAR฀AN฀DEPUIS฀
����฀�ENTRE฀�฀���฀ET฀�฀���฀LOGEMENTS฀POUR฀
LES฀ANNÏES฀FAVORABLES	฀�฀��฀���฀ LOGEMENTS฀
ONT฀ÏTÏ฀MIS฀EN฀CHANTIER฀SUR฀ LES฀ TERRAINS฀DE฀
L�³TAT฀ ET฀ DE฀ SES฀ OPÏRATEURS฀ ENTRE฀ ����฀ ET฀
�����฀ DONT฀ ��฀�฀ DE฀ LOGEMENTS฀ SOCIAUX�฀
,�¸LE
DE
&RANCE฀EST฀AINSI฀LA฀RÏGION฀Oá฀LE฀FON-

CIER฀PUBLIC฀ALIMENTE฀LE฀PLUS฀LA฀PRODUCTION฀DU฀
LOGEMENT�

,ES฀LOGEMENTS฀SE฀RÏALISENT฀ENTRE฀UN฀ET฀CINQ฀
ANS฀ APRÒS฀ LA฀ CESSION�฀ PARFOIS฀ PLUS�฀ ET฀ LES฀
LIVRAISONS฀ ACTUELLES฀ ISSUES฀ DE฀ CES฀ VENTES฀
SONT฀ LE฀ FRUIT฀ DE฀ CESSIONS฀ RÏALISÏES฀ PARFOIS฀
AVANT฀ �����฀ ,�ESTIMATION฀ DU฀ NOMBRE฀ DE฀
LOGEMENTS฀ATTENDU฀SUR฀DES฀FONCIERS฀PUBLICS฀
EST฀AINSI฀TRÒS฀MALAISÏE�

3ELON฀ LES฀ ESTIMATIONS฀ DE฀ L�³TAT�฀ QUI฀ S�ÏTAIT฀
lXÏ฀ UN฀ OBJECTIF฀ DE฀ ��฀���฀ LOGEMENTS฀ RÏA-

LISÏS฀ SUR฀ LES฀ TERRAINS฀ DE฀ LA฀ PREMIÒRE฀ LISTE฀
RÏGIONALE�฀ LES฀DEUX
TIERS฀DES฀EMPRISES฀AC-

TUELLEMENT฀ RECENSÏES฀ POURRAIENT฀ PRODUIRE฀
��฀���฀LOGEMENTS�

#EPENDANT�฀ POUR฀ UN฀ TIERS฀ DES฀ TERRAINS�฀ CE฀
POTENTIEL฀ N�A฀ PAS฀ ÏTÏ฀ ESTIMÏ�฀ SOIT฀ DU฀ FAIT฀
D�INCERTITUDES฀LIÏES฀AUX฀CONTRAINTES฀D�AMÏ-

NAGEMENT�฀ SOIT฀ LORSQUE฀ LA฀ COLLECTIVITÏ฀ N�A฀
PAS฀DÏlNI฀DE฀PROJET�฀,A฀RÏCEPTIVITÏ฀D�UN฀SITE฀
PEUT฀ FAIRE฀ L�OBJET฀ D�ANALYSES฀ DIVERGENTES฀
ENTRE฀ÏLUS฀ET฀SERVICES฀DE฀L�³TAT�฀LES฀ESTIMA-

TIONS฀POUVANT฀ VARIER฀ DU฀ SIMPLE฀ AU฀DOUBLE�฀
,E฀ NOMBRE฀ DE฀ LOGEMENTS฀ PRODUITS฀ VARIE฀
BEAUCOUP฀ D�UN฀ SITE฀ Ì฀ L�AUTRE�฀ AU฀ GRÏ฀ D�UN฀
JEU฀D�ACTEURS฀ COMPLEXE�฀ ET฀ EN฀ FONCTION฀DE฀
LA฀ TAILLE฀ DU฀ TERRAIN�฀ LA฀ VOLONTÏ฀ MUNICIPALE฀
DE฀ SOUTENIR฀ LE฀ PROJET�฀ LA฀ CONSTRUCTIBILITÏ฀ DU฀

SITE�฀L�IMPLICATION฀OU฀NON฀D�UN฀ÏTABLISSEMENT฀
PUBLIC฀ �%0!	x฀,ES฀DÏLAIS฀D�AMÏNAGEMENT฀
ET฀DE฀CONSTRUCTION฀mUCTUENT฀BEAUCOUP�฀CE฀
QUI฀ REND฀DIFlCILE฀ TOUTE฀EXTRAPOLATION฀Ì฀ L�EN-

SEMBLE฀DES฀SITES�

 

,E฀NIVEAU฀DE฀ LA฀DÏCOTE฀SERA฀DÏTERMINÏ฀EN฀
FONCTION฀DU฀PROJET฀PROPOSÏ฀PAR฀ LES฀ACTEURS฀
LOCAUX�฀ET฀NÏCESSITE฀DES฀NÏGOCIATIONS฀TRÒS฀
EN฀ AMONT฀ DES฀ PROJETS�฀ #ELLES
CI฀ PORTERONT฀
SUR฀ L�ENSEMBLE฀DES฀COßTS฀D�AMÏNAGEMENT฀
ET฀ DE฀ L�OPÏRATION฀ DE฀ PROMOTION�฀ ET฀ FAVO-

RISENT฀LA฀RELANCE฀D�UN฀i฀URBANISME฀DE฀PROJET฀
NÏGOCIÏ฀w�
-AIS฀CE฀SYSTÒME฀SUPPOSE฀AU฀PRÏALABLE฀UN฀
ACCORD฀DE฀LA฀COLLECTIVITÏ฀SUR฀UN฀POINT฀CLÏ฀�฀LE฀
PROGRAMME฀ET฀L�ACCEPTABILITÏ฀DU฀PROJET฀AUX฀
YEUX฀DES฀HABITANTS�฀$E฀SON฀CÙTÏ�฀L�AMÏNA-

GEUR฀ SERA฀ SOUCIEUX฀ DE฀ L�ÏQUILIBRE฀ lNANCIER฀
DU฀PROJET฀�฀ET฀ L�³TAT฀ VENDEUR�฀ INTÏRESSÏ฀Ì฀ LA฀
VALORISATION฀ DE฀ SES฀ BIENS�฀ VEILLERA฀ ÏGALE-

MENT฀AU฀RESPECT฀DE฀LA฀PRIORITÏ฀POUR฀LE฀LOGE-

MENT฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�

%N฀RÒGLE฀GÏNÏRALE�฀LES฀PROJETS฀SONT฀CONFRON-

TÏS฀Ì฀DIVERS฀OBSTACLES฀LIÏS฀�
s฀°฀ LA฀ COMPLEXITÏ฀ DES฀ NÏGOCIATIONS฀ PRÏ-

ALABLES฀ Ì฀ LA฀ DÏlNITION฀ DU฀ PROGRAMME฀
�DENSITÏ฀ DU฀ PROJET�฀ PART฀ DE฀ LOGEMENTS฀
SOCIAUX�฀ CALENDRIER฀ DE฀ DÏPLOIEMENT฀ DES฀
ÏQUIPEMENTSx	฀�

s฀!UX฀ TRAVAUX฀DE฀ REMISE฀EN฀ÏTAT฀DES฀SOLS�฀
,ES฀ TERRAINS฀ PUBLICS฀ SONT฀ SOUVENT฀ DES฀
TERRAINS฀OCCUPÏS฀ET฀IL฀FAUT฀SOUVENT฀PRÏVOIR฀
DES฀COßTS฀DE฀REMISE฀EN฀ÏTAT฀�DÏMOLITION�฀
DÏPOLLUTION���	�฀,�INGÏNIERIE฀MISE฀EN฀PLACE฀
PAR฀L�³TAT฀POUR฀VALORISER฀SON฀PATRIMOINE฀ET฀
APPRÏCIER฀ LE฀ POTENTIEL฀ ET฀ LES฀ CONTRAINTES฀
DES฀ SITES฀ EST฀ PARFOIS฀ INSUFlSANTE�฀ #ELA฀
RALENTIT฀ LA฀MOBILISATION฀DU฀BIEN฀�฀DIFlCULTÏ฀
Ì฀ TROUVER฀ UN฀ ACQUÏREUR฀ ACCEPTANT฀ LES฀
INCERTITUDES�฀ DIFlCULTÏS฀ D�AVANCEMENT฀
D�UN฀ PROJET฀ LORSQUE฀ DES฀ CONTRAINTES฀ �DÏ-

POLLUTION�฀ FOUILLES฀ARCHÏOLOGIQUESx	฀SONT฀
DÏCOUVERTES฀ULTÏRIEUREMENT฀�

s฀!UX฀ DÏLAIS฀ DE฀ LIVRAISON฀ DES฀ LOGEMENTS฀
IMPOSÏS฀ Ì฀ L�ISSUE฀ DE฀ LA฀ CESSION�฀ DÏLAIS฀
PARFOIS฀ TROP฀ CONTRAIGNANTS฀ ��฀ ANS	฀ POUR฀
LES฀ GROSSES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT฀
OU฀LES฀PLUS฀COMPLEXES฀�



s฀!฀ L�OBLIGATION฀ DE฀ lXATION฀ PRÏALABLE฀ DU฀
PROGRAMME฀�฀ CELUI
CI฀ NE฀ PEUT฀ GÏNÏRALE-

MENT฀ÐTRE฀QU�INDICATIF฀ET฀DES฀AJUSTEMENTS฀
SERONT฀ SOUVENT฀ NÏCESSAIRES฀ EN฀ COURS฀
D�OPÏRATION�

 

 

!U
DELÌ฀ DE฀ CE฀ PATRIMOINE฀ CESSIBLE฀ FAISANT฀
D�ORES฀ET฀DÏJÌ฀L�OBJET฀DE฀DISCUSSION฀AVEC฀LES฀
COLLECTIVITÏS�฀ D�AUTRES฀ GISEMENTS฀ PEUVENT�฀
ENCORE฀ ÐTRE฀ RÏVÏLÏS฀ AU฀ SEIN฀ DES฀ ACTIFS฀ DE฀
L�³TAT�฀5NE฀DÏMARCHE฀D�AMÏLIORATION฀DE฀SA฀
CONNAISSANCE฀DE฀SON฀PATRIMOINE฀A฀DONC฀ÏTÏ฀
ENGAGÏE฀DANS฀CE฀BUT�

,A฀ CESSION฀ DE฀ NOUVEAUX฀ SITES฀ EST฀ ENVISA-

GÏE�฀3�ILS฀NE฀PEUVENT฀ÐTRE฀AFlCHÏS฀COMME฀
CESSIBLES฀ EN฀ RAISON฀ D�UNE฀ PROBABILITÏ฀ DE฀
CESSION฀ENCORE฀INCERTAINE�฀L�³TAT฀NE฀S�INTER-
DIT฀ PAS฀ D�EXAMINER฀ AVEC฀ LES฀ COLLECTIVITÏS฀
LES฀ PROJETS฀ PROPOSÏS�฀ #ES฀ SITUATIONS฀ SONT฀
AU฀ C�UR฀ DES฀ PLANS฀ STRATÏGIQUES฀ DE฀ PATRI-
MOINE฀QUE฀ L�ENSEMBLE฀DES฀ADMINISTRATIONS฀
DE฀ L�³TAT฀ DOIVENT฀ DÏSORMAIS฀ ÏLABORER฀ AlN฀
D�IDENTIlER฀ LES฀ BIENS฀ SUSCEPTIBLES฀ D�ÐTRE฀
VALORISÏS฀Ì฀L�AVENIR�

#ERTAINS฀TERRAINS฀PUBLICS฀PEUVENT฀AUSSI฀ÐTRE฀
MOBILISÏS฀ DIRECTEMENT฀ SANS฀ CESSION฀ POUR฀
LA฀ PRODUCTION฀ DE฀ LOGEMENTS฀ DESTINÏS฀ AUX฀
AGENTS฀PUBLICS฀�GENDARMES�฀PERSONNELS฀DE฀
SANTÏ�฀ETC�	�

La mobilisation du patrimoine foncier 
des opérateurs ferroviaires
,E฀MONDE฀FERROVIAIRE฀A฀ÏTÏ฀RAPIDEMENT฀AS-

SOCIÏ฀AUX฀ RÏmEXIONS฀SUR฀ LA฀MOBILISATION฀DE฀
FONCIERS฀PUBLICS฀POUR฀PRODUIRE฀DU฀LOGEMENT�฀
!U฀MOMENT฀DE฀LA฀CRÏATION฀DE฀2ÏSEAU฀FERRÏ฀
DE฀&RANCE฀ �2&&	�฀EN฀�����฀EN฀CONTREPARTIE฀
DE฀LA฀REPRISE฀D�UNE฀PARTIE฀DE฀LA฀DETTE฀DE฀LA฀
3.#&�฀2&&฀SE฀VOIT฀ATTRIBUER฀LA฀PROPRIÏTÏ฀DES฀
TERRAINS฀DONT฀IL฀DISPOSE�฀TANDIS฀QUE฀LA฀3.#&฀
GARDE฀SON฀FONCIER฀SOUS฀PROPRIÏTÏ฀³TAT�

0OUR฀ PERMETTRE฀ CE฀ TRANSFERT฀ DE฀ PROPRIÏTÏ�฀
UN฀ INVENTAIRE฀A฀ÏTÏ฀ENGAGÏ฀RECENSANT฀ L�EN-

SEMBLE฀ DES฀ TERRAINS฀ CONCERNÏS฀ AVEC฀ UNE฀
COMMISSION฀ ARBITRANT฀ LOT฀ PAR฀ LOT�฀ #E฀ PATRI-
MOINE฀ EST฀ DONC฀ TRÒS฀ BIEN฀ CONNU�฀ )L฀ REPRÏ-

SENTE฀ PLUS฀ DE฀ ��฀���฀ HECTARES฀ EN฀ ¸LE
DE

&RANCE฀ �DONT฀ �฀���฀ APPARTENANT฀ Ì฀ 2&&฀ ET฀
�฀���฀Ì฀LA฀3.#&฀�฀UN฀TIERS฀EN฀SITES฀ET฀DEUX฀
TIERS฀ EN฀ PLEINE฀ LIGNE	฀ RÏPARTIS฀ DANS฀ ���฀
COMMUNES�

%N฀JUIN฀�����฀2&&฀ET฀3.#&฀ONT฀SIGNÏ฀AVEC฀
L�³TAT฀ UNE฀ CHARTE฀ PRÏVOYANT�฀ D�ICI฀ �����฀ LA฀
CESSION฀ DE฀ ���฀ SITES�฀ REPRÏSENTANT฀ ���฀
HECTARES฀ET฀UN฀POTENTIEL฀DE฀��฀���฀Ì฀��฀���฀
LOGEMENTS฀ Ì฀ L�ÏCHELLE฀ NATIONALE�฀ ��฀�฀ DE฀
CES฀SITES�฀REPRÏSENTANT฀UNE฀CENTAINE฀D�HEC-

TARES฀ SONT฀ SITUÏS฀ EN฀ ¸LE
DE
&RANCE฀ Oá฀ LA฀
DEMANDE฀EST฀FORTE฀ET฀Oá฀LE฀MARCHÏ฀PERMET฀
MIEUX฀D�ABSORBER฀LES฀COßTS฀DE฀LA฀MOBILISA-

TION฀DE฀FONCIERS฀FERROVIAIRES�

%N฀ OCTOBRE฀ �����฀ UN฀ ARRÐTÏ฀ PRÏFECTORAL฀ A฀
LISTÏ฀LES฀TERRAINS฀DES฀ÏTABLISSEMENTS฀PUBLICS฀
CONCERNÏS฀ PAR฀ CETTE฀ DÏMARCHE�฀ DONT฀ ��฀
DES฀��฀TERRAINS฀POUR฀2&&
3.#&�฀AVEC฀UNE฀
GRANDE฀ VARIÏTÏ฀ DE฀ SITES฀ ALLANT฀ DE฀ ���฀M�฀

Ì฀ PLUSIEURS฀ HECTARES฀ ���฀ Ì฀ ��฀HA฀ PRÒS฀ DE฀
4RAPPES	�฀ #E฀ SONT฀ DES฀ TERRAINS฀ HÏTÏRO-

GÒNES�฀ BÊTIS฀ OU฀ NON�฀ QUI฀ INTÏRESSENT฀ LES฀
OPÏRATEURS฀CAR฀ILS฀SONT฀SITUÏS฀AU฀C�UR฀DES฀
VILLES฀ET฀Ì฀PROXIMITÏ฀IMMÏDIATE฀DES฀GARES�

!U฀ PRINTEMPS฀ �����฀ UN฀ i฀PROTOCOLE฀ ,OGE-

MENT฀w฀ A฀ ÏTÏ฀ PRÏSENTÏ฀ AU฀ CONSEIL฀ MUNICI-
PAL฀DE฀LA฀VILLE฀DE฀0ARIS฀ET฀AUX฀INSTANCES฀DE฀
2ÏSEAUX฀ ET฀ DE฀ -OBILITÏ฀ POUR฀ EXAMINER฀ LA฀
MOBILISATION฀D�UNE฀SÏRIE฀DE฀SITES�฀,A฀VILLE฀VA฀
MODIlER฀SON฀0,5฀POUR฀PERMETTRE฀DE฀MOBI-
LISER฀CES฀FONCIERS฀POUR฀DU฀LOGEMENT�฀ET฀ LES฀
ACTEURS฀ FERROVIAIRES฀ ACCÏLÏRER฀ LA฀ LIBÏRATION฀
DE฀CES฀SITES�

Depuis la réforme ferroviaire de 2014, les équipes 

immobilières de la SNCF ont été regroupées dans un 

EPIC : « SNCF immobilier ». Cette nouvelle structure 

regroupe les équipes immobilières de la SNCF, RFF et 

Frêt et des filiales SNEF et ICF Habitat.

On distingue deux filiales (EPIC) au sein du groupe :

s฀SNCF Réseau qui reste gestionnaire des infrastruc-

tures et est propriétaire de ses terrains (SNCF Infra + 

RFF + la direction de la circulation ferroviaire).

s฀SNCF Mobilité qui garde les missions de transporteur 

et est affectataire des autres terrains.



!PRÒS฀ UN฀ AN฀ DE฀ MISE฀ EN฀ �UVRE฀ DE฀ CETTE฀
DÏMARCHE�฀ LA฀ 3.#&฀ ET฀ 2&&฀ ONT฀ CÏDÏ฀ ��฀
HECTARES฀ SUR฀ ��฀ SITES฀ PERMETTANT฀ DE฀ PRO-

GRAMMER฀�฀���฀LOGEMENTS�฀DONT฀UN฀TIERS฀Ì฀
VOCATION฀SOCIALE�฀#OMME฀ L�³TAT�฀ LE฀MONDE฀
FERROVIAIRE฀ RESTE฀ CEPENDANT฀ PRUDENT฀ SUR฀
L�AFlCHAGE฀DU฀POTENTIEL฀DE฀CES฀��฀TERRAINS�฀
CHAQUE฀ SITE฀ PERMETTANT฀ DES฀ PROJETS฀ TRÒS฀
DIFFÏRENTS฀SELON฀LE฀CONTEXTE฀LOCAL�฀,ORS฀DES฀
CONSULTATIONS�฀ LE฀ NIVEAU฀ DES฀ CHARGES฀ FON-

CIÒRES฀ET฀LA฀DENSITÏ฀PEUVENT฀VARIER฀DE฀�฀Ì฀��฀
SELON฀LES฀OPÏRATEURS฀ET฀LES฀PROJETS�

,ES฀ÏTABLISSEMENTS฀PUBLICS฀FERROVIAIRES฀ONT฀
AUSSI฀ ÏTÏ฀ INVITÏS฀ Ì฀ ÏLABORER�฀ Ì฀ 0ARIS฀ ET฀ EN฀
¸LE
DE
&RANCE�฀ DES฀ PLANS฀ LOGEMENTS฀ PER-
METTANT฀ D�ENGAGER�฀ SELON฀ DES฀ MODALITÏS฀
JURIDIQUES฀ ET฀ lNANCIÒRES฀ ADAPTÏES฀ AU฀ CAS฀
PAR฀ CAS�฀ DES฀ OPÏRATIONS฀ SUR฀ DES฀ TERRAINS฀
DONT฀ ILS฀ONT฀BESOIN฀DE฀GARDER฀ LA฀PROPRIÏTÏ�฀
)#&฀(ABITAT฀A฀AINSI฀PU฀LIVRER฀���฀LOGEMENTS฀
�DONT฀��฀�฀DE฀LOGEMENTS฀SOCIAUX	฀EN฀����฀
SUR฀DE฀TELS฀TERRAINS�

,ES฀ PREMIÒRES฀ CESSIONS฀ DE฀ SITES฀ ÏTAIENT฀
LES฀ PLUS฀ FACILES�฀ ,ES฀ TERRAINS฀ LIBÏRÏS฀ PLUS฀
RÏCEMMENT�฀ ISSUS฀ DE฀ LA฀ RATIONALISATION฀
DES฀ INSTALLATIONS฀ FERROVIAIRES�฀ SUPPOSENT฀
SOUVENT฀DES฀OPÏRATIONS฀COMPLEXES�฀ IMPLI-
QUANT฀LE฀DÏMÏNAGEMENT฀DE฀PERSONNELS฀OU฀
LA฀RECONSTITUTION฀D�ÏQUIPEMENTS�฀,E฀TEMPS฀
FERROVIAIRE฀CORRESPOND฀ALORS฀DIFlCILEMENT฀AU฀
TEMPS฀URBAIN�

,A฀PLUPART฀DE฀CES฀ TERRAINS�฀ INITIALEMENT฀ IN-

CONSTRUCTIBLES�฀ IMPLIQUENT฀ ÏGALEMENT฀ UNE฀
NÏGOCIATION฀AVEC฀LES฀COLLECTIVITÏS฀POUR฀FAIRE฀
ÏVOLUER฀ LES฀DOCUMENTS฀D�URBANISME฀ET฀ LES฀
RENDRE฀ DISPONIBLES฀ POUR฀ DE฀ L�HABITAT�฀ ,ES฀
COßTS฀ D�ÏTUDES฀ ET฀ D�INSTALLATION�DÏSINS-

TALLATION฀ SONT฀ LOURDS฀ET฀ IL฀ FAUT฀ ALORS฀PRÏVOIR฀
UN฀ TEMPS฀D�ACCOMPAGNEMENT฀DU฀PERSON-

NEL�฀ET฀DES฀OPÏRATIONS฀TIROIRS฀PERMETTANT฀ LA฀
POURSUITE฀DE฀L�EXPLOITATION�฀CE฀QUI฀ALLONGE฀ET฀
COMPLEXIlE฀LES฀OPÏRATIONS�

#ET฀ ALLONGEMENT฀ DU฀ TEMPS฀ DE฀ RÏALISATION฀
ET฀CET฀ALOURDISSEMENT฀DU฀COßT฀DE฀LIBÏRATION฀
DE฀CES฀TERRAINS฀PEUVENT฀ FRAGILISER฀ LE฀PROJET�฀

)L฀ FAUT฀PARFOIS฀DENSIlER฀ L�OPÏRATION฀POUR฀ RE-

TROUVER฀UN฀ÏQUILIBRE฀ÏCONOMIQUE�฀$E฀PLUS�฀
LE฀DÏPLACEMENT฀DES฀INSTALLATIONS฀FERROVIAIRES฀
PEUT฀ SE฀ RÏVÏLER฀ TRÒS฀ COßTEUX�฀ ,A฀ lXATION฀
DU฀ PRIX฀ DE฀ CESSION฀ PAR฀ COMPTE฀ Ì฀ REBOURS฀
PERMET฀ GÏNÏRALEMENT฀ AUX฀ OPÏRATEURS฀ FER-
ROVIAIRES฀DE฀VALORISER฀ LEUR฀PATRIMOINE฀ET฀DE฀
lNANCER฀CES฀RÏAMÏNAGEMENTS�฀ASSURANT฀LA฀
POURSUITE฀DE฀L�ACTIVITÏ฀FERROVIAIRE฀�฀MAIS฀CES฀
COßTS฀D�AMÏNAGEMENT฀DOIVENT฀RESTER฀COM-

PATIBLES฀AVEC฀L�ÏQUILIBRE฀DE฀L�OPÏRATION�
!U฀ TERME฀ DE฀ CETTE฀ NÏGOCIATION�฀ LE฀ PRO-

GRAMME฀DEVRA฀TROUVER฀UN฀ÏQUILIBRE฀ENTRE฀LES฀
ORIENTATIONS฀ SOUHAITÏES฀ PAR฀ LA฀ COLLECTIVITÏ฀
�PARFOIS฀ RÏSERVÏE฀ SUR฀ LA฀DENSITÏ฀OU฀ LE฀PRO-

GRAMME฀PROPOSÏ	�฀ LES฀COßTS฀DU฀ RÏAMÏNA-

GEMENT฀SOUHAITÏ฀PAR฀L�OPÏRATEUR฀FERROVIAIRE�฀
ET฀ LES฀ CONTRAINTES฀ ÏCONOMIQUES฀ ET฀ TECH-

NIQUES฀DE฀L�OPÏRATEUR�

0OUR฀ LA฀ DIRECTION฀ DES฀ INFRASTRUCTURES�฀ LA฀
MODERNISATION฀ ET฀ LA฀ SÏCURITÏ฀ DU฀ RÏSEAU฀
DU฀ C�UR฀ DE฀ L�AGGLOMÏRATION฀ SONT฀ PRIORI-
TAIRES�฀ BIEN฀ AVANT฀ LA฀ LIBÏRATION฀ DU฀ FONCIER�฀
-AIS�฀ L�ENTREPRISE�฀SOUMISE฀AUX฀ INJONCTIONS฀
CONTRADICTOIRES฀DE฀SES฀TUTELLES�฀DOIT฀DONC฀Ì฀
LA฀FOIS฀�
s฀0RÏSERVER฀ LES฀ CAPACITÏS฀ DE฀ RÏGÏNÏRATION฀

DES฀INFRASTRUCTURES฀ET฀D�AMÏLIORATION฀DE฀LA฀
PERFORMANCE฀DES฀TRAINS฀DU฀QUOTIDIEN฀�

s฀#ONSERVER฀DU฀ FONCIER฀POUR฀ LES฀NOUVEAUX฀
OPÏRATEURS฀FERROVIAIRES�฀Ì฀ L�HEURE฀DE฀L�OU-

VERTURE฀Ì฀LA฀CONCURRENCE฀�
s฀2ÏDUIRE฀ LA฀ DETTE฀ DE฀ L�ENTREPRISE฀ ET฀ PRÏ-

SERVER฀LE฀MODÒLE฀ÏCONOMIQUE฀DU฀MONDE฀
FERROVIAIRE฀�

s฀0ROPOSER฀DES฀DÏCOTES฀POUR฀ÏQUILIBRER฀LES฀
OPÏRATIONS฀DE฀LOGEMENT฀SOCIAL�

 

,E฀ DÏVELOPPEMENT฀ DE฀ MONTAGES฀ OPÏRA-

TIONNELS฀ INNOVANTS฀POURRAIT฀ÏGALEMENT�฀PAR฀
UNE฀MEILLEURE฀MAÔTRISE฀DES฀PROPRIÏTÏS฀AVOI-
SINANTES฀ET฀DES฀BESOINS฀IMMOBILIERS฀LOCAUX�฀
OFFRIR฀ DE฀ NOUVEAUX฀ TERRAINS฀ POUR฀ LE฀ LOGE-

MENT�฀!INSI�฀ AU
DELÌ฀DES฀��฀SITES฀CONNUS�฀
IL฀ EXISTE฀ UN฀ VIVIER฀ DE฀ TERRAINS฀ SUR฀ LESQUELS฀
LES฀ OPÏRATEURS฀ FERROVIAIRES฀ TRAVAILLENT฀ AVEC฀
LES฀COLLECTIVITÏS฀LOCALES฀ET฀L�³TAT฀ET฀POUR฀LES-



QUELS฀ DES฀ MONTAGES฀ OPÏRATIONNELS฀ ET฀ DES฀
OUTILS฀ ADAPTÏS฀ �BAUX฀ EMPHYTÏOTIQUES�฀ RE-

CONVERSION฀DE฀BUREAUX฀EN฀LOGEMENTS�฀MIXI-
TÏ฀DES฀FONCTIONS฀ET฀ÏLÏVATION฀DES฀GARES฀x	฀
POURRAIENT฀ÐTRE฀PROPOSÏS�฀°฀0ARIS�฀LA฀2!40฀
A฀ENGAGÏ฀DES฀DÏMARCHES฀DE฀CE฀TYPE�

,ES฀BESOINS฀DE฀ LA฀3.#&฀ONT฀CHANGÏ�฀#ER-
TAINS฀SITES฀VONT฀ÐTRE฀COMPACTÏS�฀L�ENTREPRISE฀
RATIONALISANT฀ SES฀ IMPLANTATIONS฀ ET฀ FAISANT฀
ÏVOLUER฀SON฀OUTIL฀INDUSTRIEL�

$ES฀ PISTES฀ SONT฀ AUSSI฀ Ì฀ EXPLORER฀ DANS฀ LA฀
GESTION฀ DES฀ SERVITUDES฀ PUBLIQUES฀ FERRO-

VIAIRES�฀!VEC฀LA฀RARETÏ฀FONCIÒRE�฀ON฀CONSTRUIT฀
AUJOURD�HUI฀PLUS฀PRÒS฀DES฀VOIES฀ET฀ LES฀SER-
VICES฀ INSTRUCTEURS฀ DE฀ LA฀ 3.#&฀ ET฀ 2&&฀ QUI฀
GÒRENT฀ LES฀ PERMIS฀ MITOYENS฀ DU฀ DOMAINE฀
PUBLIC฀FERROVIAIRE฀POURRAIENT฀Ì฀L�AVENIR฀CÏDER฀
DES฀PARCELLES฀RÏSIDUELLES฀ LIBÏRANT฀AINSI฀DES฀
PROJETS�฀ -AIS�฀ LÌ฀ ENCORE�฀ TRÒS฀ DÏPENDANT฀
DES฀NÏGOCIATIONS฀LOCALES฀CE฀GISEMENT฀RESTE฀
DIFlCILE฀Ì฀TRADUIRE฀EN฀POTENTIELS฀LOGEMENTS�

/UTRE฀L�³TAT฀ET฀LA฀3.#&�฀DES฀ÏTABLISSEMENTS฀
OU฀ENTREPRISES฀PUBLIQUES฀MOBILISENT฀ÏGALE-

MENT฀ LEUR฀ PATRIMOINE฀ IMMOBILIER฀ EN฀ FAVEUR฀
DE฀LA฀CONSTRUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀�LES฀SUPER-
lCIES฀MOBILISÏES฀ÏTANT฀MOINDRES�฀ LE฀POTEN-

TIEL฀ DE฀ CES฀ ACTEURS฀ NE฀ FAIT฀ PAS฀ L�OBJET฀ DE฀
DÏVELOPPEMENT฀SPÏCIlQUE฀DANS฀LE฀PRÏSENT฀
RAPPORT	�฀3OIT฀PARCE฀QU�ILS฀SONT฀DIRECTEMENT฀
CONCERNÏS฀PAR฀LA฀LOI฀DU฀��฀JANVIER฀����฀
฀LA฀
2!40�฀ 6.&�฀ LES฀ ÏTABLISSEMENTS฀ PUBLICS฀ DE฀
SANTÏ฀
฀SOIT฀PARCE฀QU�ILS฀S�INSCRIVENT฀VOLON-

TAIREMENT฀ DANS฀ CETTE฀ POLITIQUE฀ 
฀ 3OCIÏTÏ฀
DU฀'RAND฀0ARIS�฀!ÏROPORTS฀DE฀0ARIS�฀L�%PA-

MARNE฀ ET฀ L�%0!฀ 3ÏNART�฀ DOTÏS฀ DE฀ TERRAINS฀
APPARTENANT฀ Ì฀ L�³TAT�฀ 3OVAlM฀ �SOCIÏTÏ฀ DE฀
VALORISATION฀ FONCIÒRE฀ ET฀ IMMOBILIÒRE�฀ DONT฀
L�³TAT฀EST฀L�UNIQUE฀ACTIONNAIRE	�

Les collectivités locales : 
Patrimoine, stratégies foncières 
et outils

,ES฀ COLLECTIVITÏS฀ FRANCILIENNES฀ DÏTIENNENT฀
PRÒS฀DE฀��฀���฀HECTARES฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�

,A฀ 2ÏGION฀ POSSÒDE฀ ��฀���฀ HECTARES฀ DONT฀
���฀GÏRÏS฀PAR฀L�!GENCE฀DES฀ESPACES฀VERTS฀
ET฀RELEVANT฀DE฀SA฀POLITIQUE฀ENVIRONNEMENTALE�฀
%LLE฀ VIENT฀ PAR฀ AILLEURS฀ D�ANNONCER฀ UNE฀ DÏ-

MARCHE฀DE฀VALORISATION฀DE฀SON฀FONCIER฀SITUÏ฀
EN฀MILIEU฀URBAIN฀����฀HA	�฀CERTAINS฀DÏPARTE-

MENTS฀S�ENGAGEANT฀DANS฀LA฀MÐME฀VOIE�

,ES฀COMMUNES฀DÏTIENNENT฀��฀���฀HECTARES�฀
SOIT฀EN฀MOYENNE฀�฀�฀DE฀ LEUR฀ TERRITOIRE�฀-AIS฀
CE฀ PATRIMOINE฀ EST฀ TRÒS฀ INÏGALEMENT฀ RÏPARTI�฀
UNE฀MOITIÏ฀D�ENTRE฀ELLES฀DÏTENANT฀MOINS฀DE฀��฀
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Mobiliser le foncier de l’État  
et des établissements publics
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la liste régionale en optimisant les 
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,A฀CONNAISSANCE฀APPROFONDIE฀DES฀DONNÏES฀
CADASTRALES฀ET฀IMMOBILIÒRES฀EST฀AU฀C�UR฀DE฀
LA฀ MISE฀ EN฀ PLACE฀ DE฀ CES฀ NOUVELLES฀ STRATÏ-

GIES฀ FONCIÒRES�฀ 0LUSIEURS฀ COLLECTIVITÏS฀ ONT฀
PRÏSENTÏ฀ AU฀ GROUPE฀ DE฀ TRAVAIL฀ LEURS฀ OUTILS฀
DE฀CONNAISSANCE฀ET฀D�OBSERVATION฀FONCIÒRE฀
�VOIR฀ENCADRÏS	�

!INSI�฀0LAINE฀#OMMUNE฀A฀MIS฀EN฀PLACE฀UN฀
OUTIL฀ CARTOGRAPHIANT฀ SES฀ DONNÏES฀ CADAS-

TRALES�฀LE฀i฀WEBVILLE฀w�฀QUI฀PERMET฀D�IDENTIlER฀
LES฀PROPRIÏTAIRES฀ET฀LES฀CARACTÏRISTIQUES฀DES฀
DIFFÏRENTES฀PARCELLES฀ET฀SERT฀L�ACTION฀DES฀DIF-
FÏRENTS฀SERVICES฀OPÏRATIONNELS�

$E฀SON฀CÙTÏ�฀0ARIS฀ A฀ FAIT฀ DE฀CETTE฀CONNAIS-

SANCE฀DE฀SES฀RESSOURCES฀FONCIÒRES฀UN฀AXE฀DE฀
SA฀POLITIQUE฀DE฀DÏVELOPPEMENT฀DU฀LOGEMENT�฀
$ÏSIREUSE฀DE฀VALORISER฀CE฀PATRIMOINE฀FONCIER฀
ET฀ D�OPTIMISER฀ SES฀ RESSOURCES฀ lNANCIÒRES�฀
ELLE฀A฀ENGAGÏ฀EN฀����฀UN฀RECENSEMENT�฀AVEC฀
L�OBJECTIF฀DE฀DÏGAGER฀���฀MILLIONS฀DE฀RECETTES฀
PAR฀AN฀POUR฀CONTRIBUER฀AU฀lNANCEMENT฀DE฀LA฀
MODERNISATION฀DES฀ÏQUIPEMENTS�

5NE฀ ÏQUIPE฀ DÏDIÏE฀ Ì฀ LA฀ STRATÏGIE฀ FONCIÒRE฀
ET฀ IMMOBILIÒRE�฀ CRÏÏE฀ AU฀ SEIN฀ DE฀ LA฀ DIREC-

TION฀ DE฀ L�URBANISME�฀ EST฀ CHARGÏE฀ D�ÏTUDIER฀
CES฀GISEMENTS฀ET฀DE฀MOBILISER฀LES฀DIRECTIONS฀
DE฀LA฀VILLE�฀POUR฀DÏCLINER฀UNE฀ACTION฀FONCIÒRE฀
COHÏRENTE฀ Ì฀ LONG฀ TERME�฀ ,ES฀ ÏTUDES฀ ET฀ LE฀
TRAVAIL฀DE฀CARTOGRAPHIE฀RÏALISÏS฀PAR฀L�!PUR���	

ET฀LES฀SERVICES฀DE฀LA฀VILLE฀DE฀0ARIS฀ONT฀MIS฀Ì฀
JOUR฀ UN฀ GISEMENT฀ DE฀ �฀ MILLIONS฀ DE฀ MÒTRES฀
CARRÏS฀BÊTIS�฀ET฀DE฀�฀���฀HECTARES฀RÏPARTIS฀
EN฀ ¸LE
DE
&RANCE�฀ DONT฀ �฀���฀ EN฀ PREMIÒRE฀
COURONNE�฀ #ES฀ ANALYSES฀ ONT฀ ABOUTI฀ Ì฀ UN฀
SCHÏMA฀ QUI฀ NOURRIT฀ LES฀ DÏBATS฀ INTERNES฀ ET฀
FAIT฀RESSORTIR฀LES฀ENJEUX฀FONCIERS�
0ARMI฀LES฀GISEMENTS฀IDENTIlÏS฀ON฀NOTERA฀�
s฀,ES฀ IMPORTANTES฀SURFACES฀DE฀BUREAUX฀ET฀

D�ATELIERS฀DÏTENUS฀PAR฀LA฀VILLE�฀QUI฀PEUVENT฀
CONTRIBUER฀Ì฀ LA฀POLITIQUE฀DE฀RECONVERSION฀
DE฀BUREAUX฀EN฀LOGEMENTS฀�

s฀,E฀PATRIMOINE฀SCOLAIRE฀�฀UN฀ENJEU฀MAJEUR�฀
LA฀CONSTRUCTION฀D�UNE฀ÏCOLE฀ÏTANT฀DÏCISIVE฀
DANS฀ LES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT�฀
0LUTÙT฀ QUE฀ D�ACHETER฀ SYSTÏMATIQUEMENT฀
UN฀ TERRAIN฀ POUR฀ CONSTRUIRE฀ UNE฀ NOUVELLE฀
ÏCOLE฀ DÒS฀ QU�UN฀ BESOIN฀ EST฀ IDENTIlÏ�฀ LA฀
VILLE฀CHERCHE฀DÏSORMAIS฀Ì฀LE฀SATISFAIRE฀PAR฀
UNE฀DÏMARCHE฀PROSPECTIVE฀PLUS฀ lNE฀PAR฀
SECTEUR฀GÏOGRAPHIQUE฀�

s฀,E฀ PATRIMOINE฀ SPORTIF฀�฀ SUR฀ UNE฀ CENTAINE฀
DE฀TERRAINS฀DÏDIÏS฀Ì฀L�ÏDUCATION฀PHYSIQUE�฀
UNE฀DIZAINE฀REPRÏSENTENT฀UN฀POTENTIEL฀DE฀
CONSTRUCTION฀DE฀���฀Ì฀���฀LOGEMENTS�฀

#ETTE฀DÏMARCHE฀A฀ÏGALEMENT฀AMENÏ฀LA฀VILLE฀Ì฀
OUVRIR฀ LES฀DISCUSSIONS฀AVEC฀D�AUTRES฀PROPRIÏ-

TAIRES฀�3.#&�฀2!40�฀!0
(0�฀BAILLEURS฀SOCIAUX฀
ET฀PLUS฀RÏCEMMENT฀,A฀0OSTE฀ET฀LA฀#0!-	�฀,A฀
CARTOGRAPHIE฀DE฀CHAQUE฀SECTEUR฀OPÏRATIONNEL฀
A฀AUSSI฀PERMIS฀Ì฀SES฀SERVICES฀DE฀MIEUX฀GÏRER฀
SES฀ACCORDS฀FONCIERS฀AVEC฀LES฀AMÏNAGEURS�

$�UNE฀ FA ON฀ GÏNÏRALE�฀ CETTE฀ NÏCESSITÏ฀ POUR฀
LES฀ COLLECTIVITÏS฀ D�AMÏLIORER฀ LA฀ CONNAISSANCE฀
DE฀ LEUR฀PATRIMOINE฀FONCIER฀ET฀ IMMOBILIER฀AVAIT฀
DÏJÌ฀ÏTÏ฀SOULIGNÏ฀DANS฀ LE฀ RAPPORT฀ANNUEL฀DE฀
LA฀#OUR฀DES฀#OMPTES฀DE฀�����฀,A฀#OUR฀FOR-
MULAIT฀UNE฀PRÏCONISATION฀QUE฀NOUS฀REPRENONS฀
ICI฀�฀i฀'ÏNÏRALISER฀POUR฀ LES฀GRANDES฀COLLECTIVI-
TÏS฀L�ÏTABLISSEMENT฀D�UN฀SCHÏMA฀DIRECTEUR฀DU฀
PATRIMOINE฀FONCIER฀ET฀IMMOBILIER�฀ARTICULÏ฀AVEC฀
UN฀PLAN฀PLURIANNUEL฀D�INVESTISSEMENT฀w�฀;��=

  

,ES฀ COLLECTIVITÏS฀ PEUVENT฀ ÏGALEMENT฀ S�AP-

PUYER฀SUR฀L�%PlF฀POUR฀METTRE฀EN฀�UVRE฀LEUR฀
STRATÏGIE฀ FONCIÒRE�฀ ,E฀ CONVENTIONNEMENT฀
AVEC฀ UN฀ %0&฀ PERMET฀ Ì฀ CHAQUE฀ COMMUNE฀
DE฀SE฀DOTER฀D�UNE฀POLITIQUE฀ADAPTÏE฀Ì฀SON฀
CONTEXTE�฀,A฀CONVENTION฀PRÏCISE฀LA฀PANOPLIE฀
DES฀ACTIONS฀Ì฀MENER�฀ALLANT฀DE฀LA฀VEILLE฀FON-

CIÒRE฀ Ì฀ UNE฀ ACTION฀ PLUS฀ OPÏRATIONNELLE฀ SUR฀
DES฀SECTEURS฀DE฀PROJET�฀#ETTE฀STRATÏGIE฀INS-

CRIT฀L�ACTION฀DE฀LA฀COLLECTIVITÏ฀DANS฀LA฀DURÏE�

$E฀ TELLES฀ DÏMARCHES฀ SE฀ DÏPLOIENT฀ AU-

JOURD�HUI฀ DANS฀ DES฀ CONTEXTES฀ TRÒS฀ DIFFÏ-

RENTS�฀DES฀FRANGES฀RURALES฀Oá฀LES฀BESOINS฀DE฀
LOGEMENTS฀SE฀FONT฀SENTIR฀COMME฀AILLEURS�฀AU฀
C�UR฀DENSE฀DE฀ L�AGGLOMÏRATION฀Oá฀ LE฀MAR-
CHÏ฀EST฀PARTICULIÒREMENT฀TENDU�

30 - Atelier parisien d’urbanisme (Apur)
31 - Au 1er janvier 2016, les établissements publics foncier des 

(AUTS
DE
3EINE�฀DES฀9VELINES฀ET฀DU฀6AL
D�/ISE฀ONT฀FUSIONNÏ฀
avec l’EPF d’Île de france pour former un EPF unique sur le 
territoire francilien.



La politique foncière de la mairie de Paris 

La municipalité a inscrit dans son PLH, la volonté de respecter l’obligation de 25 % de logements sociaux en 2025 et 

l’objectif d’atteindre 10 000 logements nouveaux par an dont 7 500 logements sociaux, soit bien plus que le Sdrif (4 500 

logements neufs/an). Cette volonté représente un effort et des moyens financiers très importants de la part de la ville. Des 

opérations d’aménagement ont été lancées qui donneront leur plein rendement vers 2020. 

Pour atteindre ces objectifs la ville mobilise les leviers suivants : 

s฀La relance de l’aménagement : Paris a lancé une série de ZAC fin 2014.

s฀La mobilisation du foncier de l’État et de ses établissements publics : 400 logements sont en projet dans 3 opérations 

issues de cessions du patrimoine de l’État. 

s฀La mobilisation des fonciers publics complexes et de celui des opérateurs ferroviaires, hospitaliers et autres acteurs 

publics. Des protocoles sont engagés avec les propriétaires institutionnels fonciers, signé avec la RATP, en cours de travail 

avec la SNCF, l’AP-HP… Il s’agit de voir comment mobiliser davantage leurs emprises dans le cadre des restructurations 

en cours. Les recettes permettent de financer des projets destinés au logement de leurs salariés.

s฀La mobilisation de son foncier : la ville porte des opérations sur son foncier à destination du logement social (des opéra-

tions de démolition reconstruction coûteuses et complexes). 

s฀L’utilisation du droit de préemption urbain : dans le cas de restructurations d’immeubles, transformations de bureaux 

en logements ou d’opérations sociales ce qui induit une minoration foncière conséquente. Le budget consacré aux acqui-

sitions en vue de réaliser du logement s’élève à 140 millions € pour 2015 (moitié plus que la mandature précédente).

s฀La transformation de bureaux obsolètes en logements : l’objectif de ces mutations a été porté à 2 500 000 m² de bu-

reaux au cours de la mandature. Après des d’échanges avec les opérateurs et propriétaires immobiliers sur les spécificités 

de ces opérations, la ville cherche comment les inciter à se lancer dans des opérations de mutations vers le logement. 

s฀L’optimisation foncière du patrimoine des bailleurs : En 2015 ce sont près de 500 logements sociaux financés qui 

devraient être issus de projets de démolition, reconstruction, surélévation. 

s฀Le levier réglementaire du PLU : en cours de modification pour début 2016, les emplacements réservés pour le logement 

vont être revus. Depuis le PLU de 2006, certains ont permis des opérations intéressantes. C’est un outil qui fonctionne, 

l’objectif est de le nettoyer de tous les emplacements réservés qui n’ont plus lieu d’être et d’en rajouter de nouveaux, 

visant une densification et des priorités variant selon les quartiers (logement social, intermédiaire, libre).

La stratégie foncière de Plaine Commune

Plaine Commune vise une production de 4 200 logements par an à partir de 2016, dont 40 % de logements sociaux. Inscrite dans son CDT « Territoire de la Culture et 

de la Création » et dans son projet de PLH, cette ambition est assortie d’une volonté de maîtrise de la qualité et des prix des logements produits. Une part importante de 

cette production nouvelle se réalise dans des opérations d’aménagement sous maîtrise d’ouvrage de la collectivité. 

La réussite de ce projet passe par la mise en place d’une stratégie foncière adaptée. Pour ce faire, Plaine Commune s’est doté en 2014 d’un plan stratégique foncier, qui 

vise à traduire les orientations d’aménagement en une série de mesures d’anticipation foncière. Dans ce cadre Plaine Commune vise à : 

s฀Coordonner les partenaires de l’anticipation foncière. Ainsi l’Epfif est fortement mobilisé sur le territoire, avec 9 conventions d’intervention foncière, et une enveloppe 

de 234 millions d’€. Une structure foncière spécifique, la Foncière Commune, a également été créée sous la forme d’une filiale SEM Plaine Commune Développement 

/ Epfif, afin de compléter l’action de l’Epfif. Cette structure intervient sur le portage foncier à long terme (10 à 15 ans) de biens immobiliers occupés par des activités 

économiques, et générant des loyers. Le rendement net de ces opérations permet de réduire le coût de revient du foncier pour les opérations d’aménagement futures. 

s฀Réaliser des acquisitions foncières en propre, là où l’Epfif et la Foncière Commune n’interviennent pas, c’est-à-dire principalement dans les tissus anciens d’habitat 

dégradés et en copropriété. Le droit de préemption urbain est, à cette fin, un outil majeur. Les actifs acquis sont répertoriés et cédés aux opérateurs des projets, en 

appui sur un plan pluriannuel de cessions.

s฀Mobiliser le foncier public, abondant sur le territoire (État, SNCF, ville de Paris, Grand Paris Aménagement, Département de la Seine-Saint-Denis, etc.).

s฀Limiter les surcoûts liés aux acquisitions de fonciers occupés par des activités économiques. Plaine Commune souhaite ainsi favoriser les relocalisations des entre-

prises impactées par les projets, en mettant en place des maîtrises d’œuvre de développement urbain et économique (les Modue inspirées des Mous relogement).

s฀Contenir l’inflation foncière dans les zones de tension et de projet. L’adaptation des documents d’urbanisme (par exemple, création des périmètres d’attente d’un projet 

d’aménagement global) vient en partie remplir cet objectif. Par ailleurs, pour le logement en accession, les prix de sortie et les charges foncières sont plafonnées, dans 

les opérations d’aménagement. 

s฀Disposer d’outils de connaissance du foncier. A cette fin, Plaine Commune dispose d’un système d’information géographique (« Webville »), regroupant l’ensemble 

des données cadastrales, réglementaires, de propriété du foncier et d’historique des transactions foncières passées (données « Demande de Valeurs Foncières »).



Les « unités spéciales de projet » à Rueil-Malmaison :  

une volonté de favoriser un urbanisme négocié

Face à la cherté du foncier et à la nécessité de réguler les projets, de maîtriser le foncier sans avoir à l’acquérir, la ville 

de Rueil a choisi de définir des « unités spéciales de projet » : des secteurs identifiés pour accueillir le développement et 

orienter la requalification urbaine.

Une trentaine de secteurs de projets ont été définis dans l’ensemble de la ville à l’issue de négociations avec les porteurs de 

projets. Des négociations se sont engagées sur ces sites pour faire valoir l’intérêt de la ville et en faire une opportunité de 

requalification, de création d’espaces ou d’équipements publics... 

L’intérêt de ces unités spéciales est de favoriser l’anticipation, le travail en commun avec les différents porteurs fonciers : 

acteurs privés, EPF ou opérateurs locaux (SPLA notamment). 

Cet outil libère ces secteurs des contraintes du PLU et permet d’établir un règlement propre à chaque projet. Il permet :

s฀Des négociations amont, évitant la surenchère entre opérateurs et favorisant l’encadrement des prix de sortie.

s฀Une coordination des objectifs de production de logements sociaux et le respect des objectifs du PLU (25 % de logements 

sociaux imposés dans les programmes de plus de 3 000 m²).

s฀ Le contrôle de la qualité des espaces publics et les opportunités de requalification de quartiers.

L’action foncière et la gestion patrimoniale au service d’un projet de ville – Exemple de la ville de Bobigny

En adoptant le 31 janvier 2002, le « plan de référence pour la requalification du territoire de Bobigny », le conseil municipal a défini ses priorités d’actions pour la mise 

en œuvre du projet de ville : créer un centre-ville attractif et rayonnant, requalifier les quartiers d’habitat social et proposer une offre nouvelle de logements diversifiés, 

« retourner la ville vers le canal de l’Ourcq », développer l’attractivité économique de la Ville-Préfecture de Seine-Saint-Denis, … 

L’affirmation de cette ambition s’est accompagnée d’une réorganisation en profondeur des services de la ville. Ainsi en 2004, une direction du développement urbain a 

été créée réunissant l’ensemble des compétences nécessaire à la conduite des projets. À cette occasion, la ville a souhaité mettre en place un service foncier regroupant 

action foncière et affaires domaniales, jusque-là séparées, afin de s’assurer de la cohérence de sa politique foncière et immobilière.

Ainsi, la définition d’une stratégie de valorisation du patrimoine de la ville et la mise en place à partir de 2007, d’une commission des DIA (déclaration d’intention d’aliéner) 

ont permis très vite d’accompagner efficacement les différentes politiques sectorielles portées par la municipalité (aménagement, habitat, développement économique, 

équipements), tant sur le plan technique ou programmatique, que du point de vue financier. 

En 2011, à l’occasion d’évolutions liées à l’informatisation et aux nouvelles compétences des agents, une nouvelle organisation du service a conforté les orientations 

adoptées en 2004, dans l’objectif d’optimiser la gestion et la valorisation du patrimoine communal.

Sur la base d’une connaissance exhaustive des biens immobiliers et fonciers communal et de leur affectation, les services ont élaboré une politique foncière globale, 

réfléchie et anticipée, et ont su éviter l’écueil du court terme et du « coup par coup ».

Cette politique foncière dynamique, mise en place en collaboration avec la direction des finances, est désormais intégrée dans la construction budgétaire de la ville et se 

concrétise annuellement par la réactualisation d’un plan de cession. Ainsi, les recettes de cessions de l’année n permettent de financer les acquisitions de l’année n + 1.

Par ailleurs, la centralisation du traitement administratif et financier de l’ensemble des mises à disposition favorise la rationalisation des moyens de la collectivité et une 

meilleure lisibilité de la gestion patrimoniale.

Les outils de la politique foncière et immobilière à Bobigny
L’informatisation des données relatives au « stock foncier » et à la gestion des biens de la commune (état, suivi des occupations, …), favorise une connaissance partagée 

du patrimoine communal, de son évolution et facilitent l’aide à la décision. 

La commission des DIA est l’instance de pilotage de la stratégie foncière communale au service des orientations défendues par la municipalité en matière d’habitat 

(construction de logement, lutte contre l’habitat indigne…), d’aménagement (réserves foncières de futurs périmètres de projets, régulation des prix, conformité avec la 

réglementation d’urbanisme, …), du développement économique, ou de programmation d’équipements.

Composée de représentants des directions et services en charge de l’urbanisme, l’habitat, l’hygiène et la salubrité, du développement économique, …, la commission 

permet un traitement coordonné des DIA. Elle se prononce sur les opportunités de préemptions, mais en application des pouvoirs du maire, elle peut également proposer 

des actions préventives et coercitives (en matière notamment d’urbanisme et d’hygiène et salubrité). Cette coordination favorise la cohérence et la mise en œuvre des 

politiques publiques partagées par l’ensemble des services municipaux. Elle assure également une position unique à l’égard des acteurs du foncier et de l’immobilier 

intervenant sur la Commune.

L’exploitation statistique des données des DIA permet de dresser régulièrement un état du marché foncier et immobilier à l’échelle communale et infra-communale. La 

saisie des DIA et la mise en place d’un observatoire des DIA depuis 2007, permet à la ville de disposer d’une vision dynamique du marché foncier à l’échelle de son 

territoire, et d’évaluer l’efficience des politiques conduites et des actions mises en œuvre.
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BLIQUES�฀DE฀LA฀COORDONNER฀AVEC฀CELLE฀DE฀SES฀
PARTENAIRES฀PUBLICS�฀MAIS฀AUSSI฀POUR฀CONTE-

NIR฀LA฀HAUSSE฀DES฀PRIX฀AUX฀ABORDS฀DES฀GARES฀
DU฀ 'RAND฀ 0ARIS฀ %XPRESSx฀ #ETTE฀ STRATÏGIE฀
S�APPUIE฀ NOTAMMENT฀ SUR฀ LA฀ CRÏATION฀ D�UNE฀
SOCIÏTÏ฀FONCIÒRE฀COMMUNE฀ENTRE฀L�%0&฀ET฀LA฀
3%-฀0LAINE
#OMMUNE฀$ÏVELOPPEMENT�

 

$E฀PLUS฀EN฀PLUS฀DE฀COLLECTIVITÏS฀ENTENDENT฀
MOBILISER฀ LE฀ GISEMENT฀ DU฀ FONCIER฀ DES฀ BAIL-
LEURS฀SOCIAUX�฀NOTAMMENT฀ LES฀OFlCES฀DONT฀
ELLES฀ONT฀LA฀TUTELLE�
#�EST฀ LE฀ CAS฀ LORSQUE฀ CE฀ FONCIER฀ EST฀ SOUS

EMPLOYÏ�฀ OU฀ QUE฀ DES฀ ENJEUX฀ DE฀ RÏHABILI-
TATION฀D�UN฀PARC฀EN฀MAUVAIS฀ÏTAT฀Y฀INVITENT�฀
$E฀NOUVELLES฀OPPORTUNITÏS฀SONT฀OFFERTES฀EN฀
CE฀SENS฀PAR฀ LA฀ LOI฀!LUR฀ET฀ LES฀ORDONNANCES฀
$UmOT฀SUR฀LA฀DENSIlCATION�

,A฀VILLE฀DE฀2UEIL฀A฀AINSI฀INCITÏ฀LES฀BAILLEURS฀DE฀
SON฀TERRITOIRE฀Ì฀DRESSER฀UN฀DIAGNOSTIC฀DE฀LEUR฀
PATRIMOINE�฀ Ì฀ REGARDER฀ L�ÏTAT฀ DE฀ LEURS฀BÊTI-
MENTS�฀DE฀LEUR฀FONCIER฀ET฀SA฀DENSITÏ�฀4ROIS฀Ì฀
QUATRE฀OPÏRATIONS฀ONT฀ÏTÏ฀MENÏES฀AVEC฀DES฀
BAILLEURS฀EN฀DEHORS฀DE฀L�OPÏRATION฀!NRU฀POUR฀
LES฀INCITER฀Ì฀REQUALIlER฀CERTAINS฀SITES฀�DÏMO-

LITION
RECONSTRUCTION�฀ RÏORGANISATION฀ DES฀
ESPACES฀VERTS฀ET฀DES฀PARCS฀PUBLICS�฀CIRCULA-

TIONS฀DOUCESx	�฀TOUT฀EN฀DÏVELOPPANT฀L�OFFRE฀
DE฀LOGEMENTS฀ET฀LA฀MIXITÏ฀RÏSIDENTIELLE�
°฀ 0ARIS�฀ Oá฀ L�ÏVOLUTION฀ DES฀ RÒGLEMENTS฀ A฀
SUSCITÏ฀ DES฀ OPPORTUNITÏS฀ DE฀ DENSIlCATION�฀
DE฀COMBLEMENT฀DE฀DENTS฀CREUSES�฀DE฀DÏ-

MOLITIONS฀ ET฀ RECONSTRUCTIONS�฀ LES฀ BAILLEURS฀
ONT฀ÏTÏ฀MOBILISÏS฀POUR฀�UVRER฀DANS฀CE฀SENS฀
ET฀LEUR฀DÏMARCHE฀COMMENCE฀Ì฀PRODUIRE฀SES฀
EFFETS�฀ $ANS฀ LA฀ PROGRAMMATION฀ DE฀ L�ANNÏE฀
�����฀PRÒS฀DE฀���฀ LOGEMENTS฀SOCIAUX฀DE-

VRAIENT฀ÐTRE฀ISSUS฀DE฀PROJETS฀DE฀DÏMOLITION�฀
RECONSTRUCTION฀OU฀SURÏLÏVATION�

,E฀RENOUVELLEMENT฀OU฀LA฀REQUALIlCATION฀D�UN฀
PARC฀ANCIEN฀DÏGRADÏ฀EST฀AUSSI฀UN฀GISEMENT฀
FONCIER฀Ì฀MOBILISER�฀MÐME฀SI฀CELA฀RESTE฀COM-

PLEXE฀ ET฀ COßTEUX�฀ 5N฀ DIAGNOSTIC฀ DES฀ BÊTI-
MENTS฀EN฀RETARD฀D�ENTRETIEN฀A฀AINSI฀ÏTÏ฀EN-

GAGÏ฀PAR฀LA฀VILLE฀DE฀2UEIL฀QUI฀A฀PRIS฀CONTACT฀
AVEC฀ LES฀COPROPRIÏTÏS฀ FRAGILES฀POUR฀APPRÏ-

CIER฀AVEC฀ELLES฀LES฀ACTIONS฀ENVISAGEABLES�

$ANS฀ LA฀ CAPITALE�฀ GRÊCE฀ AU฀ PLAN฀ DE฀ LUTTE฀
CONTRE฀L�HABITAT฀INDIGNE�฀CERTAINS฀IMMEUBLES฀
INSALUBRES฀OU฀MAL฀ADAPTÏS฀ONT฀ÏTÏ฀DÏMOLIS฀
OU฀ONT฀FAIT฀L�OBJET฀D�OPÏRATIONS฀DE฀RENOUVELLE-

MENT฀OU฀DE฀CURETAGE฀D�ÔLOTS�฀0OUR฀MOBILISER฀
LES฀ACTEURS฀PRIVÏS�฀LA฀VILLE฀DE฀0ARIS฀RÏmÏCHIT฀Ì฀
UN฀DISPOSITIF฀ PLUS฀ LARGE฀D�ANIMATION฀DESTINÏ฀
AUX฀MONO฀ET฀COPROPRIÏTÏS�฀,ES฀SURÏLÏVATIONS฀
POURRAIENT฀AINSI฀lNANCER฀LA฀RÏNOVATION฀ÏNER-
GÏTIQUE฀DE฀CERTAINES฀COPROPRIÏTÏS�
$ANS฀ D�AUTRES฀ COMMUNES�฀ POUR฀ CERTAINES฀
COPROPRIÏTÏS฀EN฀DIFlCULTÏS�฀LA฀VENTE฀D�ESPACES฀
SOUS฀UTILISÏS฀ �PARKINGS�฀PELOUSESx	฀D�UN฀EN-

TRETIEN฀SOUVENT฀COßTEUX�฀POURRAIENT฀ÐTRE฀BÊTIS�฀
DIMINUANT฀AINSI฀LES฀CHARGES฀DE฀LA฀COPROPRIÏTÏ�

 

#ERTAINS฀TERRAINS฀ACCUEILLANT฀DES฀ACTIVITÏS฀EN฀
DÏCLIN฀ OU฀ SITUÏES฀ SUR฀ DES฀ ESPACES฀ STRATÏ-

GIQUES฀PEUVENT฀ÐTRE฀LIBÏRÏS�฀-AIS฀LA฀MAÔTRISE฀
DE฀CES฀ESPACES�฀QUI฀ JOUENT฀UN฀RÙLE฀ IMPOR-
TANT฀DANS฀LE฀MÏTABOLISME฀DE฀LA฀MÏTROPOLE�฀
EST฀COßTEUSE�฀%LLE฀ IMPLIQUE฀UN฀PORTAGE฀DE฀
LONGUE฀DURÏE฀ET฀ENTRAINE฀DES฀COßTS฀ÏLEVÏS฀
D�ÏVICTION฀S�AJOUTANT฀AUX฀COßTS฀DE฀TRANSFOR-
MATIONx฀ #�EST฀ POURQUOI�฀ L�%PlF฀ ET฀ 0LAINE฀
#OMMUNE฀ONT฀MIS฀EN฀PLACE฀UNE฀INGÏNIERIE฀
FACILITANT฀ LE฀TRANSFERT฀DE฀CES฀ACTIVITÏS฀PLUTÙT฀
QUE฀ LEUR฀ ÏVICTION�฀ 0OUR฀ POUVOIR฀ MOBILISER฀
CES฀ TERRAINS฀ AU฀GRÏ฀DU฀DÏVELOPPEMENT฀DU฀
PROJET฀ET฀DE฀LA฀RÏALISATION฀DES฀INFRASTRUCTURES฀
DE฀TRANSPORTS�฀ET฀MINORER฀LES฀COßTS฀DE฀POR-
TAGE�฀0LAINE฀#OMMUNE฀UTILISE฀UNE฀MAÔTRISE฀
D��UVRE฀ URBAINE฀ ET฀ SOCIALE฀ i฀RELOGEMENT฀
ÏCONOMIQUE฀w฀�-ODUE ���		฀QUI฀ACCOMPAGNE฀
LA฀ RELOCALISATION฀ DES฀ ENTREPRISES฀ OCCUPANT฀
DES฀EMPLACEMENTS฀STRATÏGIQUES�



,E฀ DÏVELOPPEMENT฀ DES฀ INTERCOMMUNALITÏS฀
�%0#)฀ET฀%04	฀OUVRE฀UNE฀NOUVELLE฀PERSPEC-

TIVE฀ET฀MODIlE฀LE฀REGARD฀DES฀COMMUNES฀SUR฀
LA฀GESTION฀DES฀ÏQUIPEMENTS�

!INSI�฀Ì฀TITRE฀D�EXEMPLE�฀LE฀SYNDICAT฀D�ÏTUDE฀
ET฀DE฀PROJET฀CRÏÏ฀PAR฀2UEIL�฀.ANTERRE�฀#OUR-
BEVOIE�฀"OIS
#OLOMBES�฀3URESNES฀ET฀LA฀'A-

RENNE
#OLOMBES฀ANALYSE฀ L�UTILISATION฀ET฀ LES฀
BESOINS฀EN฀ÏQUIPEMENTS�฀)L฀S�AGIT�฀POUR฀CES฀
NOUVELLES฀ INTERCOMMUNALITÏS�฀ EN฀ TRAVAILLANT฀
Ì฀ L�ÏCHELLE฀D�UN฀GRAND฀ TERRITOIRE�฀D�IMAGINER฀
COMMENT฀ MUTUALISER฀ LES฀ ÏQUIPEMENTS฀ PU-

BLICS฀ET฀LIBÏRER฀AINSI฀DES฀TERRAINS�

Freins et incertitudes  
dans la mobilisation foncière  
en faveur du logement

 

%N฀DÏPIT฀D�UN฀TRAVAIL฀DE฀CONCERTATION฀AUPRÒS฀
DES฀HABITANTS฀POUR฀PRÏSENTER฀LEURS฀PROJETS�฀
LES฀COMMUNES฀DOIVENT฀PARFOIS฀REVOIR฀CEUX

CI฀Ì฀ LA฀BAISSE฀ET฀RENONCER฀Ì฀RECOURIR฀Ì฀UNE฀
$50���	�
,A฀VILLE฀DE฀2UEIL�฀QUI฀SOUHAITAIT฀PROMOUVOIR฀
DE฀NOUVELLES฀HAUTEURS฀DE฀BÊTIMENTS฀ET฀UNE฀
CERTAINE฀ DENSITÏ฀ A฀ FAIT฀ FACE฀ AUX฀ CONTES-

TATIONS฀ DE฀ RIVERAINS฀ CRITIQUANT฀ CE฀ CHOIX฀ ET฀
L�IMPACT฀ DES฀ PROJETS฀ SUR฀ LES฀ CONDITIONS฀ DE฀
CIRCULATION�฀LES฀ESPACES฀PUBLICS���

0OUR฀LES฀VILLES�฀CETTE฀PHASE฀DE฀CONCERTATION฀
EST฀ UNE฀ ÏTAPE฀ ESSENTIELLE฀ DANS฀ LA฀ GENÒSE฀
D�UN฀ PROJET�฀ -AIS฀ AVEC฀ LE฀ DÏVELOPPEMENT฀
DES฀RÏSEAUX฀SOCIAUX�฀IL฀EST฀AUJOURD�HUI฀TRÒS฀
FACILE฀ POUR฀ DES฀ OPPOSANTS฀ D�ENGAGER฀ DES฀
ACTIONS฀ CONTRE฀ UNE฀ VILLE฀ OU฀ UN฀ OPÏRATEUR�฀
INTERNET฀PERMETTANT฀UNE฀MOBILISATION฀RAPIDE฀
DES฀CONTESTATAIRES�฀#�EST฀POURQUOI฀DE฀NOU-

VEAUX฀MOYENS฀DE฀CONCERTATION฀DOIVENT฀ÐTRE฀
INVENTÏS฀POUR฀OBTENIR฀ L�ADHÏSION฀DES฀HABI-
TANTS฀ET฀ABOUTIR฀Ì฀UN฀PROJET฀PARTAGÏ฀�SUR฀LES฀
SERVICES�฀LA฀REQUALIlCATION฀DES฀ESPACESx	�

)L฀ S�AGIT฀ LÌ฀ D�UN฀ DES฀ ASPECTS฀ D�UN฀ i฀URBA-

NISME฀DE฀PROJET฀NÏGOCIÏ฀w฀ RECHERCHÏ฀DANS฀
LA฀RÏFORME฀EN฀COURS฀DU฀CODE฀DE฀L�URBANISME�

 

0LAINE฀#OMMUNE฀A฀ALERTÏ฀LE฀GROUPE฀DE฀TRA-

VAIL฀ SUR฀ LES฀ DIFlCULTÏS฀ RENCONTRÏES฀ LORS฀ DU฀
CHANGEMENT฀ D�ÏCHELLE฀ DE฀ LA฀ PLANIlCATION฀
SUITE฀ Ì฀ SON฀ TRANSFERT฀ AU฀ NIVEAU฀ COMMU-

NAUTAIRE�฀ ,ES฀ NEUF฀ COMMUNES฀ ENGAGÏES฀
DEPUIS฀ ����฀ DANS฀ L�ÏDIlCATION฀ DE฀ CETTE฀
COMMUNAUTÏ฀ D�AGGLOMÏRATION�฀ ONT฀ PA-

TIEMMENT฀ CONSTRUIT฀ LEUR฀ GOUVERNANCE฀ EN฀
MATIÒRE฀ D�AMÏNAGEMENT�฀ %LLES฀ REDOUTENT฀
AUJOURD�HUI฀ QUE฀ LA฀ NOUVELLE฀ ORGANISATION฀
INSTITUTIONNELLE฀NE฀COMPLIQUE฀LES฀CIRCUITS฀DE฀
DÏCISION฀ ET฀ D�ADAPTATION฀ DES฀ DOCUMENTS฀
D�URBANISME฀AUX฀PROJETS฀URBAINS฀ET฀QUE฀ LE฀
PASSAGE฀Ì฀UN฀0,5I฀RENDE฀PLUS฀COMPLIQUÏE฀
SA฀RÏACTIVITÏ฀ET฀SON฀ADAPTATION฀AUX฀PROJETS฀
NOUVEAUXx
!VEC฀LA฀MÏTROPOLE�฀UN฀NOUVEAU฀JEU฀D�ACTEURS฀
VA฀ S�INSTAURER�฀ UNE฀ NOUVELLE฀ DÏlNITION฀ DES฀
PRIORITÏS฀SE฀NÏGOCIER฀ENTRE฀LES฀VILLES�฀LES฀TERRI-
TOIRES฀ET฀LA฀-'0�฀1UI฀PILOTERA฀DEMAIN฀LE฀DÏVE-

LOPPEMENT฀ URBAIN฀�฀ 6ERRA
T
ON฀ ÏMERGER฀ UN฀
PILOTAGE฀MÏTROPOLITAIN฀SUR฀CERTAINS฀PROJETS฀ET฀
UNE฀MAÔTRISE฀LOCALE฀AFFAIBLIE�฀OU฀CONSERVERA

T
ON฀UNE฀MAÔTRISE฀TERRITORIALE฀AVEC฀UN฀PILOTAGE฀
LOCAL฀SANS฀VISIBILITÏ฀lNANCIÒRE฀�฀

 

%NlN�฀ POUR฀ PLUSIEURS฀ PARTICIPANTS�฀ LES฀ RES-

TRICTIONS฀ BUDGÏTAIRES฀ ET฀ L�INCERTITUDE฀ QUI฀
PÒSE฀ SUR฀ LES฀ RESSOURCES฀ DES฀ COLLECTIVITÏS฀
RISQUENT฀ DE฀ FREINER฀ LE฀ LANCEMENT฀ DE฀ NOU-

VEAUX฀PROJETS�
#ERTES�฀ L�AIDE฀ AUX฀ MAIRES฀ BÊTISSEURS฀ AP-

PORTE฀ UN฀ SOUTIEN฀ APPRÏCIÏ�฀ MAIS฀ SON฀ EFFET฀
DÏCLENCHEUR฀N�EST฀PAS฀GARANTI�฀NOMBRE฀DE฀
COMMUNES฀CONSIDÏRANT฀QUE฀SON฀NIVEAU฀NE฀
COUVRE฀PAS฀ LE฀ COßT฀ DES฀ ÏQUIPEMENTS฀ REN-

DUS฀NÏCESSAIRES฀PAR฀L�OPÏRATION�฀3ON฀NIVEAU฀
EST฀ JUGÏ฀INSUFlSANT฀DANS฀LES฀TERRITOIRES฀PEU฀
ATTRACTIFS�฀Oá฀ IL฀ A฀ FALLU�฀POUR฀ATTIRER฀ LES฀PRO-

MOTEURS฀ET฀LES฀BAILLEURS฀ET฀PERMETTRE฀L�ÏMER-
GENCE฀ D�UN฀ MARCHÏ฀ IMMOBILIER�฀ lXER฀ DES฀
CHARGES฀FONCIÒRES฀BASSES฀NE฀COUVRANT฀PAS฀
LE฀COßT฀DES฀ÏQUIPEMENTS�

��฀
฀6OIR฀lCHE฀Nª�
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,ES฀ TENSIONS฀ AUXQUELLES฀ SONT฀ SOUMIS฀ LES฀
BUDGETS฀ LOCAUX฀ ET฀ LE฀ MANQUE฀ DE฀ VISIBILITÏ฀
SUR฀ LEURS฀RESSOURCES฀FUTURES฀RISQUENT฀ALORS฀
DE฀BLOQUER฀DE฀TELS฀PROJETS�

PLU, PLH, CDT, SRHH…  
objectifs de construction  
et outils de planification
,ES฀ 0,5�฀ DÏJÌ฀ ÏVOQUÏS฀ DANS฀ LE฀ PREMIER฀
CHAPITRE฀Ì฀PROPOS฀DE฀LEUR฀RELATION฀AU฀3DRIF�฀
SONT฀LE฀PREMIER฀ET฀LE฀PRINCIPAL฀OUTIL฀DE฀LA฀PO-

LITIQUE฀ FONCIÒRE฀DES฀COLLECTIVITÏS�฀ )L฀DOIVENT�฀
DANS฀L�ESPRIT฀DE฀LA฀LOI�฀REmÏTER฀LES฀OBJECTIFS฀DE฀
CONSTRUCTION฀TRADUITS฀DANS฀LES฀PROGRAMMES฀
LOCAUX฀DE฀L�HABITAT฀�0,(	฀ET฀LES฀CONTRATS฀DE฀
DÏVELOPPEMENT฀TERRITORIAL฀�#$4	�
/R฀ NOUS฀ SOMMES฀ Ì฀ LA฀ VEILLE฀ D�UN฀ CHAN-

GEMENT฀ MAJEUR฀ DANS฀ CE฀ DOMAINE฀ AVEC฀
L�ÏMERGENCE฀SIMULTANÏE฀DE฀LA฀-ÏTROPOLE฀DU฀
'RAND฀ 0ARIS�฀ DES฀ ÏTABLISSEMENTS฀ PUBLICS฀
TERRITORIAUX฀QUI฀ LA฀ COMPOSENT�฀ ET฀DES฀NOU-

VEAUX฀ ÏTABLISSEMENTS฀ PUBLICS฀ DE฀ COOPÏ-

RATION฀ INTERCOMMUNALE฀ QUI฀ ONT฀ ÏTÏ฀ MIS฀ EN฀
PLACE฀AU฀�ER฀ JANVIER฀����฀EN฀APPLICATION฀DE฀
LA฀LOI฀-!04!-�

 

3ELON฀ LES฀ TEXTES�฀ L�ÏLABORATION฀ D�UN฀ 0,(฀
EST฀ OBLIGATOIRE฀ POUR฀ LES฀ MÏTROPOLES�฀ LES฀
COMMUNAUTÏS฀URBAINES�฀LES฀COMMUNAUTÏS฀
D�AGGLOMÏRATION฀ ET฀ LES฀ COMMUNAUTÏS฀ DE฀
COMMUNES฀ DE฀ PLUS฀ DE฀ ��฀���฀ HABITANTS�฀
COMPÏTENTES฀EN฀MATIÒRE฀D�HABITAT�

%N฀¸LE
DE
&RANCE�฀UN฀PLAN฀MÏTROPOLITAIN฀DE฀
L�HABITAT฀ET฀DE฀L�HÏBERGEMENT฀�0-((	฀TIEN-

DRA฀ LIEU฀DÏSORMAIS฀DE฀0,(฀POUR฀ LA฀-ÏTRO-

POLE฀ DU฀ 'RAND฀ 0ARIS�฀ #E฀ NOUVEAU฀ DOCU-

MENT�฀ ÏTABLI฀ DANS฀ LE฀ RESPECT฀ DU฀ SCHÏMA฀
RÏGIONAL฀ DE฀ L�HABITAT฀ ET฀ DE฀ L�HÏBERGEMENT฀
�32((	฀EN฀COURS฀D�ÏLABORATION�฀BOUSCULERA฀
LE฀PAYSAGE฀DESSINÏ฀PAR฀LES฀PRÏCÏDENTS฀0,(฀
FRANCILIENS�฀)L฀N�EN฀FERA฀PAS฀POUR฀AUTANT฀TABLE฀
RASE�฀CAR฀LA฀LOI฀STIPULE฀QU�IL฀SERA฀ÏLABORÏ฀AU฀
REGARD฀DES฀0,(฀APPROUVÏS฀AVANT฀LA฀DATE฀DE฀
CRÏATION฀DE฀LA฀-ÏTROPOLE�

1UELLE฀ EST฀ LA฀ PORTÏE฀ DE฀ CES฀ 0,(฀�฀ $ÏBUT฀
�����฀ ON฀ DÏNOMBRAIT฀ EN฀ ¸LE
DE
&RANCE฀ ��฀
0,(฀ ADOPTÏS฀ ET฀ ��฀ EN฀ COURS฀ D�ÏLABORA-

TION�฀DONT฀ RESPECTIVEMENT฀��฀ET฀�฀DANS฀ LE฀
PÏRIMÒTRE฀DE฀LA฀-ÏTROPOLE฀;��=�฀,A฀COMPILA-

TION฀DE฀CES฀DOCUMENTS฀SITUE฀LE฀NIVEAU฀DES฀
OBJECTIFS฀ DE฀ CONSTRUCTION฀ DES฀ COLLECTIVITÏS฀
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FRANCILIENNES�฀,E฀CUMUL฀DE฀CES฀��฀0,(฀���฀
0,(฀ INTERCOMMUNAUX฀ET฀ ��฀0,(฀COMMU-

NAUX	�฀AFlCHE฀L�AMBITION฀DE฀CONSTRUIRE฀ENVI-
RON฀��฀���฀ LOGEMENTS฀PAR฀AN�฀SOIT฀ENVIRON฀
��฀�฀ DE฀ L�OBJECTIF฀ RETENU฀ PAR฀ LE฀ SCHÏMA฀
DIRECTEUR�฀,�ÏCART฀ENTRE฀ L�OBJECTIF฀RÏGIONAL฀ET฀
DOCUMENTS฀ LOCAUX�฀MIS฀ EN฀ÏVIDENCE฀DANS฀
UN฀RAPPORT฀DE฀L�/2&฀DE฀����฀;��=�฀SEMBLE฀
SE฀COMBLER฀PEU฀Ì฀PEU�฀!VEC฀LES฀��฀0,(฀EN฀
COURS฀D�ÏLABORATION�฀ON฀DEVRAIT฀S�APPROCHER฀
DES฀ ��฀���฀ MISES฀ EN฀ CHANTIER฀ ANNUELLES฀
ESCOMPTÏES�

)L฀RESTERA฀ENSUITE฀Ì฀EN฀TRADUIRE฀LES฀OBJECTIFS฀
DANS฀ LES฀0,5�฀,A฀ LOI฀PRÏCISE฀QUE฀ LES฀COM-

MUNES฀DISPOSENT฀POUR฀CELA฀D�UN฀DÏLAI฀DE฀�฀
ANS�฀ OBLIGATION฀ PEU฀ SUIVIE฀ D�EFFETS฀ DANS฀ LA฀
PRATIQUE�

3ANS฀DOUTE฀SERAIT
IL฀PLUS฀SIMPLE฀DE฀PROMOU-

VOIR฀DES฀0,5I฀TENANT฀LIEU฀DE฀0,(�฀ET฀DE฀FUSION-

NER฀LES฀DEUX฀DÏMARCHES�฀COMME฀LE฀PERMET฀LE฀
CODE฀DE฀L�URBANISME฀REMANIÏ�฀-AIS฀SI฀CECI฀EST฀
POSSIBLE฀ DANS฀ LES฀ DÏPARTEMENTS฀ DE฀ GRANDE฀
COURONNE�฀DANS฀LE฀PÏRIMÒTRE฀DE฀LA฀-ÏTROPOLE฀
DU฀ 'RAND฀ 0ARIS฀ LA฀ LOI฀ PRÏVOIT฀ EXPRESSÏMENT฀
QUE฀LE฀0,5I฀�QUI฀RELÒVE฀DE฀LA฀COMPÏTENCE฀DE฀
L�%04	฀NE฀PEUT฀TENIR฀LIEU฀DE฀0,(�฀,A฀PROGRAM-

MATION฀ DE฀ L�HABITAT฀ ÏTANT฀ UNE฀ COMPÏTENCE฀
MÏTROPOLITAINE�฀ CETTE฀ MISE฀ EN฀ COHÏRENCE฀
ENTRE฀ 0-((฀ ET฀ 0,5I฀ RESTE฀ DONC฀ INDISPEN-

SABLE�฀°฀CET฀EFFET�฀LA฀$2)%!฀PRÏSENTE฀SUR฀SON฀
SITE฀i฀LES฀OUTILS฀DE฀MISE฀EN฀COMPATIBILITÏ฀DES฀
0,5฀ ET฀ DES฀ 0,(฀w฀ AINSI฀ QUE฀ LES฀ MODALITÏS฀
D�ÏVALUATION฀DES฀OBJECTIFS฀DE฀CONSTRUCTION฀DU฀
NOUVEAU฀0,5�฀�6OIR฀lCHE฀Nª�	

#ONCERNANT฀ CES฀ 0,5I฀ RÏVISÏS�฀ SANS฀ DOUTE฀
SERAIT
IL฀ DÏSORMAIS฀ NÏCESSAIRE฀ DE฀ FRANCHIR฀
UNE฀ ÏTAPE฀ ET฀ DE฀ DEMANDER฀ AUX฀ COLLECTIVI-
TÏS�฀ Ì฀ L�APPUI฀ DE฀ LEUR฀ DOSSIER฀ DE฀ RÏVISION�฀
UNE฀ lCHE฀ DÏMONTRANT฀ SELON฀ CES฀ MODALITÏS฀
D�ÏVALUATION�฀LA฀RÏCEPTIVITÏ฀DU฀NOUVEAU฀0,5I�
,ES฀COLLECTIVITÏS฀ONT฀ÏGALEMENT฀ÏTÏ฀INCITÏES฀
Ì฀ SIGNER฀ AVEC฀ L�³TAT฀ DES฀ #$4฀ �CONTRATS฀ DE฀
DÏVELOPPEMENT฀ TERRITORIAL	�฀ POUR฀ ACCOM-

PAGNER฀ LA฀ MISE฀ EN฀ PLACE฀ DU฀ RÏSEAU฀ DE฀
TRANSPORT฀ DU฀ 'RAND฀ 0ARIS฀ ET฀ TENDRE฀ VERS฀
LA฀ CONSTRUCTION฀ DE฀ ��฀���฀ LOGEMENTS฀ PAR฀
AN ���	�฀ .OUS฀ REVIENDRONS฀ DANS฀ LE฀ PROCHAIN฀
CHAPITRE�฀ SUR฀ LA฀ PORTÏE฀ DE฀ CES฀ #$4฀ POUR฀
DÏMULTIPLIER฀L�OFFRE฀FONCIÒRE฀;��=�

Organismes de logement social 
et patrimoine foncier

 

 

,A฀ VALORISATION฀ DE฀ LEUR฀ PATRIMOINE฀ FONCIER฀
EST฀ UNE฀ PRÏOCCUPATION฀ CROISSANTE฀ DES฀
ORGANISMES฀ (,-�฀ #�EST฀ POURQUOI�฀ L�UNION฀
SOCIALE฀ POUR฀ L�HABITAT฀ �53(	฀ ET฀ LA฀ #AISSE฀
DES฀DÏPÙTS฀ONT฀INITIÏ฀UNE฀DÏMARCHE฀VISANT฀Ì฀
IDENTIlER฀DES฀GISEMENTS฀POUR฀LA฀PRODUCTION฀
DE฀ LOGEMENTS฀ SOCIAUX฀ PAR฀ LA฀ DENSIlCATION฀
DES฀SITES฀EXISTANTS�
,ES฀ ORGANISMES฀ ESTIMENT฀ QUE฀ ��฀�฀ DE฀ LA฀
PRODUCTION฀ DE฀ LOGEMENTS฀ LOCATIFS฀ SOCIAUX฀
PEUVENT฀PROVENIR฀D�OPÏRATIONS฀SUR฀ LES฀SITES฀
D�HABITAT฀SOCIAL�฀OBJECTIFS฀CONFORTÏS฀PAR฀UNE฀
ENQUÐTE฀ mASH฀ DE฀ L�!ORIF ���	฀ PRÏSENTÏE฀ AU฀
GROUPE฀DE฀TRAVAIL�
5NE฀ÏTUDE฀RÏALISÏE฀EN฀����฀POUR฀LA฀$2)(,฀
ET฀ L�!ORIF�฀CONSTATAIT฀QU�ENTRE฀����฀ET฀�����฀

s฀ Généraliser d’ici 2020 l’établissement d’un 
« schéma directeur du patrimoine foncier et 
immobilier » dans chaque collectivité

s฀ L’articuler avec le plan pluriannuel 
d’investissement incluant un plan de cession 
à 5 ans 

s฀ Promouvoir une nouvelle génération de 
PLUI mieux articulés avec les PLH (Voir 
préconisation 1)

s฀ Assurer un suivi régulier des PLH et du 
respect des objectifs de construction

s฀ Apporter un soutien spécifique à l’action 
foncière des communes concernées par la 
loi SRU

34 - Article 21 de la loi du 3 juin 2010. Les CDT ont été complétés 
par la loi Alur du 24 mars 2014 créant les CDIT (Contrats 
de développement d’intérêt territorial) pour des secteurs 
complémentaires.

35 - AORIF : Association professionnelle des organismes de 
logement social francilien



��฀�฀ DES฀ OPÏRATIONS฀ SOCIALES฀ EN฀ MAÔTRISE฀
D�OUVRAGE฀DIRECTE฀ÏTAIENT฀DÏVELOPPÏES฀SUR฀
DU฀FONCIER฀ISSU฀DE฀RÏSERVES฀PUBLIQUES฀�³TAT�฀
COLLECTIVITÏS�฀ %0&	฀ ET฀ ��฀�฀ SUR฀ LE฀ FONCIER฀
PROPRE฀ DES฀ ORGANISMES�฀ ,E฀ CONTEXTE฀ DE฀
FORTE฀ PRESSION฀ POUR฀ LE฀ DÏVELOPPEMENT฀ DU฀
LOGEMENT฀EN฀¸LE
DE
&RANCE฀ET฀LA฀RECHERCHE฀
D�INNOVATION฀ FONCIÒRE฀ A฀ AINSI฀ CONDUIT฀ LES฀
ORGANISMES฀Ì฀PASSER฀D�UNE฀GESTION฀PASSIVE฀
DE฀ LEUR฀ PATRIMOINE฀ FONCIER฀ Ì฀ UNE฀ STRATÏGIE฀
ACTIVE�฀ET฀Ì฀MOBILISER฀DE฀NOUVEAUX฀OUTILS�
0ARMI฀CES฀DÏMARCHES�฀ON฀CITERA฀PLUSIEURS฀
EXPÏRIENCES�฀ENCORE฀ISOLÏES฀MAIS฀QUI฀POUR-
RAIENT฀ÐTRE฀MULTIPLIÏES฀�
s฀,�ÏTABLISSEMENT฀ DE฀ PLANS฀ STRATÏGIQUES฀

DE฀ PATRIMOINE ���	�฀ INTÏGRANT฀ UN฀ VOLET฀ FON-

CIER฀ ET฀ UNE฀ PERSPECTIVE฀ DE฀ VALORISATION฀
IMMOBILIÒRE฀�

s฀,A฀ CRÏATION฀ PAR฀ LES฀ BAILLEURS฀ D�OUTILS฀
DÏDIÏS฀ Ì฀ LA฀ VALORISATION฀ DU฀ PATRIMOINE฀
FONCIER฀ D�UN฀ ENSEMBLE฀ IMMOBILIER฀ Oá฀
COEXISTENT฀PLUSIEURS฀ORGANISMES�฀AlN฀DE฀
MUTUALISER฀LES฀MOYENS฀ET฀DÏlNIR฀UNE฀STRA-

TÏGIE฀ COMMUNE฀ �/FlCE฀ FONCIER฀ SOLIDAIRE฀

OU฀FONDS฀COMMUN฀DÏDIÏ	�

$ANS฀ CETTE฀ PERSPECTIVE�฀ LE฀ DÏVELOPPE-

MENT฀ DE฀ LA฀ CONNAISSANCE฀ EST฀ STRATÏGIQUE�฀
,A฀ $2)%!฀ REPÒRE฀ ACTUELLEMENT�฀ GRÊCE฀ AUX฀
lCHIERS฀ FONCIERS�฀ LES฀ PROPRIÏTAIRES�฀ AUTRES฀
QU�(,-�฀QUI฀POURRAIENT฀DÏTENIR฀DES฀TERRAINS฀
LIMITROPHES฀ DU฀ PATRIMOINE฀ DES฀ BAILLEURS�฀
MOBILISABLES฀EN฀FAVEUR฀DU฀LOGEMENT�

0LUSIEURS฀ORGANISMES฀FRANCILIENS฀ONT฀RÏALISÏ฀
UNE฀ ENQUÐTE฀ SUR฀ LEUR฀ PATRIMOINE฀ FONCIER�฀
OU฀SONT฀EN฀TRAIN฀DE฀ LE฀FAIRE�฀0OUR฀ LES฀ORGA-

NISMES฀ENQUÐTÏS�฀LA฀CONSTRUCTION฀DE฀�฀���฀
LOGEMENTS฀ SERAIT฀ ENVISAGÏE฀ ENTRE฀ ����

����฀ ET฀ �฀���฀ LOGEMENTS฀ APRÒS฀ �����฀ SOIT฀
UN฀ STOCK฀ DE฀ �฀���฀ LOGEMENTS฀ RÏALISABLES฀
SANS฀ACQUISITIONS฀FONCIÒRES฀NOUVELLES�฀3I฀ON฀
EXTRAPOLE฀ CES฀ RÏPONSES฀ Ì฀ L�ENSEMBLE฀ DES฀
BAILLEURS฀ D�¸LE
DE
&RANCE�฀ CELA฀ REPRÏSEN-

TERAIT฀ UN฀ POTENTIEL฀ D�ENVIRON฀ ��฀���฀ LOGE-

MENTS฀NEUFS฀�HORS฀DÏMOLITIONS	�

 

!PRÒS฀ LA฀PHASE฀D�IDENTIlCATION฀DES฀POTEN-

TIELS�฀ PLUSIEURS฀ POINTS฀ CLÏS฀ ONT฀ ÏTÏ฀ IDENTI-
lÏS�฀ )LS฀ONT฀TRAIT฀Ì฀ LA฀CONDUITE฀D�UNE฀ACTION฀
COORDONNÏE฀ AVEC฀ LES฀ ACTEURS฀ LOCAUX�฀ LA฀
RESTRUCTURATION฀ PARCELLAIRE฀ DU฀ FONCIER฀ DES฀
GRANDS฀ENSEMBLES�฀ LA฀VALIDATION฀DES฀DROITS฀
Ì฀ CONSTRUIRE�฀ LA฀ DIFFUSION฀ DE฀ BONNES฀ PRA-

TIQUES฀ET฀D�OPÏRATIONS฀EXEMPLAIRESx

,E฀CAS฀DE฀0ARIS฀ILLUSTRE฀CE฀TYPE฀DE฀DÏMARCHE�฀
)L฀ IDENTIlE฀PLUSIEURS฀PISTES฀D�OPTIMISATION฀ET฀
CIBLE฀PLUSIEURS฀ÏLÏMENTS฀DU฀PATRIMOINE฀�
s฀,ES฀ ENSEMBLES฀ IMMOBILIERS฀ DES฀ ANNÏES฀

��
��฀�฀ TISSU฀ URBAIN฀ DISCONTINU฀ INCLUANT฀
D�IMPORTANTS฀PARKINGS�฀CES฀BARRES฀D�HABI-
TATION฀ DOIVENT฀ ÐTRE฀ REMISES฀ Ì฀ NIVEAU฀ EN฀
TERMES฀DE฀CONFORT�฀DE฀QUALITÏ฀ET฀DE฀RATIO-

NALISATION฀FONCIÒRE�
s฀,A฀ REQUALIlCATION฀ DE฀ CERTAINS฀ SITES�฀

RENDUE฀ NÏCESSAIRE฀ PAR฀ L�ÏVOLUTION฀ DES฀
USAGES฀�RECUL฀DE฀LA฀VOITURE�฀DEMANDE฀DE฀
PLACE฀POUR฀LE฀VÏLO�฀DÏVELOPPEMENT฀DU฀TRI฀
SÏLECTIF�฀DU฀STOCKAGE฀OU฀DES฀ JARDINS฀PAR-
TAGÏS	�฀PERMET฀D�OPTIMISER฀L�AFFECTATION฀DU฀

L’expérience d’I3F

I3F entend tirer parti de son foncier propre et a engagé 

des études pour identifier les espaces sous-utilisés, les 

capacités résiduelles de son patrimoine. Il s’est fixé d’y 

situer 10 % de sa production (3 750 logements/an).

Pour cela il mobilise :

s฀Des opérations de démolition reconstruction : une 

opportunité pour diversifier certains de ses sites. Des 

appels d’offres sont lancés auprès de promoteurs pri-

vés afin qu’ils se positionnent sur ces fonciers (avec 

une reconstitution sur d’autres secteurs, à l’échelle de 

la commune ou sur des communes du bassin d’habi-

tat). Ces opérations de renouvellement sont l’occa-

sion de diversifier l’offre d’un territoire en faisant de 

l’accession sociale, du logement locatif, etc.

s฀L’exploitation des surélévations d’immeubles : des 

permis sont en cours d’instruction, mais cela ne peut 

se faire que dans les marchés capables d’absorber 

des surcoûts élevés. 

s฀L’analyse des parcelles voisines du patrimoine d’I3F 

afin de rechercher des synergies de projets.

s฀La chasse aux parkings aériens pour retrouver de la 

densité, ce qui suppose l’acceptation des locataires 

et du voisinage. L’accord de la population et de la 

municipalité est primordial, et nécessite d’offrir une 

diversité de produits.

36 - Le plus souvent, les PSP sont essentiellement consacrés à la 
programmation des travaux d’entretien des bâtiments



SOL฀ENTRE฀VILLE฀ET฀ORGANISME�฀TOUT฀EN฀AMÏ-

LIORANT฀ LE฀ NIVEAU฀ D�ÏQUIPEMENT฀ DU฀ SITE�฀
�6OIR฀lCHE฀Nª฀�	

s฀,ES฀ÏQUIPEMENTS฀SPORTIFS฀�฀UN฀TRAVAIL฀DES฀
SERVICES฀DE฀LA฀VILLE฀DE฀0ARIS฀SUR฀ LES฀ÏQUI-
PEMENTS฀ LIMITROPHES฀DES฀ENSEMBLES฀SO-

CIAUX฀VISE฀Ì฀MUTUALISER฀CES฀ÏQUIPEMENTS฀
ET฀ RATIONNALISER฀ CES฀ ESPACES฀ PAR฀ DES฀
ÏCHANGES฀ FONCIERS�฀ SOURCES฀ DE฀ RECETTES฀
POUR฀LA฀VILLE�

0ARIS฀ (ABITAT�฀ IMPLIQUÏ฀ DANS฀ CETTE฀ DÏ-

MARCHE�฀ESTIME฀QUE฀DE฀��฀Ì฀��฀�฀DE฀SA฀PRO-

DUCTION฀PEUT฀PROVENIR฀DE฀CETTE฀OPTIMISATION฀
FONCIÒRE�฀0OUR฀Y฀PARVENIR฀L�ORGANISME฀FAIT฀TRA-

VAILLER฀ LES฀ÏLUS�฀ LES฀HABITANTS฀ET฀ LES฀RIVERAINS฀
EN฀MODE฀PROJET�฀,ES฀LOCATAIRES฀SONT฀INVITÏS฀Ì฀
PARTICIPER฀AU฀JURY�฀AUX฀ATELIERS�฀Ì฀LA฀DÏlNITION฀
DES฀PROGRAMMES�฀DEVIENNENT฀PEU฀Ì฀PEU฀DES฀
ACTEURS฀DE฀LEUR฀ENVIRONNEMENT฀ET฀SONT฀IMPLI-
QUÏS฀DANS฀LA฀GESTION฀QUOTIDIENNE฀DES฀SITES�

 

,ES฀ PRINCIPALES฀ DIFlCULTÏS฀ RELEVÏES฀ PAR฀ LES฀
ORGANISMES฀DE฀LOGEMENT฀SOCIAL฀Ì฀LA฀VALORI-
SATION฀DE฀ LEUR฀ FONCIER�฀CONCERNENT฀ L�ACCEP-

TABILITÏ฀ DE฀ LA฀ DENSIlCATION�฀ MAIS฀ AUSSI฀ LA฀
MOBILISATION฀DES฀DROITS฀Ì฀CONSTRUIRE฀DANS฀LE฀
CADRE฀DU฀0,5฀ET฀LES฀CONTRAINTES฀TECHNIQUES฀
�BÊTI�฀RÏSEAUX	�

0LUS฀GÏNÏRALEMENT�฀PARMI฀ LES฀OBSTACLES฀Ì฀ LA฀
CONSTRUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀SOCIAUX�฀LA฀$2)(,฀
ET฀ L�!ORIF฀ MENTIONNENT�฀ OUTRE฀ LE฀ MANQUE฀
DE฀ TERRAINS฀ UTILISABLES฀ ET฀ L�AUGMENTATION฀
DES฀ COßTS฀ FONCIERS�฀ LES฀ RÏTICENCES฀ CROIS-

SANTES฀ DE฀ CERTAINES฀ COLLECTIVITÏS฀ PARFOIS฀
DUES฀Ì฀LA฀BAISSE฀DE฀LEURS฀RESSOURCES฀MAIS฀
AUSSI฀PAR฀CRAINTE฀DES฀ RÏSISTANCES฀DE฀ LEURS฀
ADMINISTRÏS�

/NT฀ÏGALEMENT฀ÏTÏ฀ÏVOQUÏS฀PAR฀DES฀PARTI-
CIPANTS฀AU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL฀DES฀OBSTACLES฀
FRÏQUEMMENT฀ÏNONCÏS�฀COMME฀LE฀MANQUE฀
DE฀ STABILITÏ฀ RÏGLEMENTAIRE�฀ LA฀ COMPLEXITÏ฀
CROISSANTE฀DES฀PROJETS฀OU฀ENCORE฀LES฀INCER-
TITUDES฀SUR฀L�ÏVOLUTION฀DES฀AIDES฀Ì฀LA฀PIERRE�
5N฀ ÏLÏMENT฀ NOUVEAU฀ EST฀ APPARU฀ RÏCEM-

MENT฀�฀ LES฀PERSPECTIVES฀DE฀ LIMITATION฀DE฀ LA฀
CONSTRUCTION฀ DE฀ LOGEMENTS฀ SOCIAUX฀ DANS฀
LES฀TERRITOIRES�฀AU฀NOM฀DU฀PRINCIPE฀DE฀MIXITÏ฀

SOCIALE�฀CE฀QUI฀POURRAIT฀CONTRARIER฀DE฀NOM-

BREUX฀ PROJETS�฀ SUR฀ DES฀ SITES฀ Oá฀ IL฀ N�EXISTE฀
ACTUELLEMENT฀ PAS฀ D�ALTERNATIVE�฀ LE฀ MARCHÏ฀
IMMOBILIER฀N�ÏTANT฀PAS฀SUFlSAMMENT฀ATTRAC-

TIF฀ POUR฀ D�AUTRES฀ PRODUITS฀ �ACCESSION฀ Ì฀ LA฀
PROPRIÏTÏ฀OU฀INVESTISSEMENT฀PRIVÏ	�

Établissements publics  
fonciers et aménageurs

Patrimoine et stratégie des EPF
,�%0&฀D�¸LE
DE
&RANCE฀EST฀UN฀OPÏRATEUR฀PU-

BLIC฀FONCIER฀DE฀L�³TAT฀AU฀SERVICE฀DES฀COLLEC-

TIVITÏS฀ FRANCILIENNES�฀ 3A฀ CRÏATION฀ EN฀ �����฀
AINSI฀ QUE฀ CELLE฀ DE฀ TROIS฀ %0&฀ DÏPARTEMEN-

TAUX฀A฀MARQUÏ฀UN฀TOURNANT฀DANS฀LA฀CONDUITE฀
DES฀POLITIQUES฀FONCIÒRES฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�
#ES฀ ÏTABLISSEMENTS฀ ONT฀ ACCOMPAGNÏ฀ ET฀
ANTICIPÏ฀LES฀GRANDES฀POLITIQUES฀TERRITORIALES�฀
CONTRIBUÏ฀Ì฀ L�ACCROISSEMENT฀DE฀ LA฀PRODUC-

TION฀ DE฀ LOGEMENTS�฀ EN฀ PARTICULIER฀ DE฀ LOGE-

MENTS฀LOCATIFS฀SOCIAUX�฀ET฀SOUTENU฀LE฀DÏVE-

LOPPEMENT฀ ÏCONOMIQUE�฀ ,A฀ STRATÏGIE฀ DE฀
CHAQUE฀%0&฀A฀ÏTÏ฀DÏlNIE฀PAR฀UN฀PROGRAMME฀
PLURIANNUEL฀ D�INTERVENTIONS฀ �00)	�฀ VISANT฀ Ì฀
PRODUIRE฀ LE฀ FONCIER฀NÏCESSAIRE฀Ì฀ LA฀ RÏALISA-

TION฀DE฀��฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN�฀AINSI฀QUE฀
DES฀LOCAUX฀D�ACTIVITÏS฀ÏCONOMIQUES�฀!PRÒS฀
UNE฀ MONTÏE฀ EN฀ RÏGIME฀ PROGRESSIVE�฀ LEUR฀
PRODUCTION฀CUMULÏE�฀ A฀DÏPASSÏ฀ LES฀�฀���฀
LOGEMENTS฀EN฀�����

s฀ Inciter à la mobilisation du patrimoine 
foncier des organismes de logement social

s฀ Publier d’ici 2020 un état du patrimoine 
foncier intégré dans le PSP (Plan stratégique 
de patrimoine) de chaque organisme

s฀ Produire un guide pour faciliter ce 
recensement 

s฀ Établir un volet opérationnel à 5 ans 
(cessions, échanges, mobilisation) avec 
un dispositif pour faciliter le montage 
d’opérations couplant réhabilitation, 
démolition et construction

s฀ Favoriser une mutualisation des ressources 
foncières des organismes au sein des 
grands ensembles (OFS…fonds dédiés…) 
avec l’appui éventuel d’un opérateur foncier



$ÏBUT฀�����฀APRÒS฀LA฀FUSION฀DES฀QUATRE฀ÏTA-

BLISSEMENTS฀ FRANCILIENS฀EN฀UN฀%0&฀UNIQUE�฀
CES฀CHIFFRES฀DEVRAIENT฀ÏVOLUER฀Ì฀ LA฀HAUSSE�฀
!VEC฀ UN฀ MONTANT฀ ANNUEL฀ CONSACRÏ฀ AUX฀
ACQUISITIONS฀FONCIÒRES฀D�AU฀MOINS฀���฀-€�฀
ET฀UN฀MONTANT฀DES฀CESSIONS฀QUI฀DÏPASSERA฀
���฀-€฀PAR฀AN�฀L�OBJECTIF฀EST฀D�ATTEINDRE฀UN฀
VOLUME฀DE฀CESSIONS฀PERMETTANT฀LA฀CONSTRUC-

TION฀DE฀��฀���฀LOGEMENTS�฀DONT฀UNE฀MOITIÏ฀
DANS฀DES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏNAGEMENT

,E฀ PORTEFEUILLE฀ FONCIER฀ S�EST฀ ACCRU฀ RÏGULIÒ-

REMENT฀AU฀COURS฀DE฀LA฀DÏCENNIE�฀REPRÏSEN-

TANT฀UN฀POTENTIEL฀DE฀CONSTRUCTION฀DE฀��฀���฀
LOGEMENTS�฀;��=

-AIS�฀LA฀MAÔTRISE฀DE฀CE฀FONCIER฀DEVIENT฀DE฀PLUS฀
EN฀PLUS฀COMPLEXE�฀!UJOURD�HUI�฀��฀�฀DU฀STOCK฀
ACQUIS฀PAR฀L�%0&฀EST฀UN฀i฀FONCIER฀D�OCCASION฀w฀
AYANT฀ACCUEILLI฀DES฀CONSTRUCTIONS฀�IMMEUBLES฀
VÏTUSTES�฀ LOCAUX฀ OBSOLÒTES�฀ FRICHES฀ INDUS-

TRIELLES	�฀ ,ES฀ TERRAINS฀ NUS�฀ DONT฀ LES฀ TERRAINS฀
AGRICOLES�฀NE฀REPRÏSENTENT฀QUE฀��฀Ì฀��฀�฀DU฀

STOCK�฀ #ELUI
CI฀ COMPREND฀ AUSSI฀ DES฀ FRICHES฀
INSTITUTIONNELLES฀�HÙPITAUX�฀BÊTIS฀UNIVERSITAIRES�฀
RESTRUCTURATIONS฀D�ÏQUIPEMENTSx	฀ET฀DEMAIN฀
PROBABLEMENT฀DES฀FRICHES฀COMMERCIALES���฀%N฀
REVANCHE�฀ LE฀ RECYCLAGE฀ DES฀ TISSUS฀ PAVILLON-

NAIRES�฀LOURDS฀ET฀COßTEUX฀Ì฀MOBILISER�฀EST฀PEU฀
DÏVELOPPÏ�฀LES฀COLLECTIVITÏS฀S�ENGAGEANT฀RARE-

MENT฀DANS฀CETTE฀VOIE�

*USQU�Ì฀ PRÏSENT�฀ UNE฀ PART฀ DÏTERMINANTE฀
DES฀ TERRAINS฀ REVENDUS฀PAR฀ L�%0&฀EST฀SITUÏE฀
DANS฀LE฀DIFFUS฀���฀�	�฀,ES฀CESSIONS฀CONCER-
NANT฀ DES฀ PARCELLES฀ COMPRISES฀ DANS฀ DES฀
OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT฀ NE฀ REPRÏSEN-

TENT฀ENCORE฀QU�UNE฀PART฀RÏDUITE฀���฀�	�

0OURTANT�฀ LES฀ ACQUISITIONS฀ EFFECTUÏES฀ PAR฀
L�%0&฀SE฀RÏPARTISSENT฀DE฀ FA ON฀ÏGALE฀ENTRE฀
PÏRIMÒTRES฀ OPÏRATIONNELS฀ ET฀ SECTEUR฀ DIF-
FUS�฀-AIS฀ LA฀DURÏE฀DE฀PORTAGE฀DES฀TERRAINS฀
ACQUIS฀EST฀EN฀MOYENNE฀DE฀�฀ANS฀POUR฀ LES฀
ACHATS฀ DANS฀ LE฀ DIFFUS�฀ ET฀ DE฀ ��฀ ANS฀ POUR฀
CELLES฀PROVENANT฀DES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏNA-

GEMENT�฀ ,E฀ PORTEFEUILLE฀ DE฀ L�%0&�฀ QUI฀ ÏVO-

LUE฀AU฀GRÏ฀DES฀ACHATS฀ET฀DES฀REVENTES�฀VOIT฀
DONC฀ MÏCANIQUEMENT฀ LA฀ PART฀ DU฀ FONCIER฀
IMPLIQUÏ฀DANS฀DES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏNAGE-

MENT฀PROGRESSER�

°฀TERME�฀CERTAINES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏNAGE-

MENT฀ARRIVANT฀Ì฀MATURITÏ�฀L�ACTIVITÏ฀DE฀L�%PlF฀
DEVRAIT฀ RETROUVER฀ UN฀ RÏGIME฀ PLUS฀ ÏQUILIBRÏ�฀
1UAND฀ LA฀ DYNAMIQUE฀ DE฀ L�AMÏNAGEMENT฀
REDÏMARRERA฀ AVEC฀ LA฀ RÏALISATION฀ DU฀ RÏSEAU฀
DU฀'RAND฀0ARIS�฀LA฀CRÏATION฀DE฀LA฀-ÏTROPOLE฀
ET฀PEUT
ÐTRE฀ L�ACCUEIL฀DES฀ JEUX฀OLYMPIQUES�฀
LA฀PROPORTION฀DES฀VENTES฀ENTRE฀DIFFUS฀ET฀SEC-

TEUR฀ OPÏRATIONNEL฀ DEVRAIENT฀ AINSI฀ ATTEINDRE฀
UNE฀PROPORTION฀������

$ANS฀ CETTE฀ ATTENTE�฀ L�%0&฀ DOIT฀ POURSUIVRE฀
SA฀ MONTÏE฀ EN฀ PUISSANCE฀ ET฀ DISPOSER฀ DE฀
RESSOURCES฀ STABLES฀ TOUT฀ AU฀ LONG฀ DE฀ CETTE฀
PHASE฀ DE฀ MATURATION฀ DES฀ GRANDS฀ PROJETS฀
D�AMÏNAGEMENT�

 

,A฀ MISSION฀ DES฀ OPÏRATEURS฀ FONCIERS฀ EST฀
D�ASSURER฀ L�ARTICULATION฀ENTRE฀ LE฀ TEMPS฀ LONG฀
DE฀ LA฀CONCEPTION฀ET฀DE฀ LA฀ FABRICATION฀DE฀ LA฀
VILLE�฀ET฀LE฀TEMPS฀PLUS฀COURT฀DES฀OPÏRATIONS฀

Logements produits sur le foncier cédé par l’EPFIF (par an)

Moyenne/an  
2010 à 2013 2014 2015

Prévisions/an  
2016 à 2018

Au-delà  
de 2018

Tous EPF Tous EPF Tous EPF Grand EPFIF Grand EPFIF

Projets en diffus 1 541 1 551 3 682 4 000 5 400

Projets collectivités 
locales

635 2 211 1 906 2 000
6 600

Projets Etat 242 944 609 2 000

Total 2 418 4 706 6 197 8 000 12 000

Nature des terrains acquis 
(en volume financier en 2014)

Sources : EPFIF, © ORF



D�AMÏNAGEMENT฀ ET฀ DE฀ LA฀ CONSTRUCTION฀ DE฀
LOGEMENTS�฀ ,ES฀ %0&฀ PARTICIPENT฀ AU฀ REMO-

DELAGE฀DES฀TISSUS฀URBAINS�฀AUX฀DÏMOLITIONS฀
ET฀ ACTIONS฀ DE฀ DÏPOLLUTION�฀ MAIS฀ AUSSI฀ Ì฀ LA฀
TRANSFORMATION฀DU฀DROIT฀DES฀SOLS฀PERMETTANT฀
LA฀MUTATION฀DE฀ZONES฀D�HABITAT�

°฀ CÙTÏ฀ DE฀ CETTE฀ POLITIQUE฀ D�ACHAT฀ ET฀ DE฀
PORTAGE฀PRÏPARANT฀LA฀CONSTRUCTION฀DE฀LOGE-

MENTS�฀ LES฀ OPÏRATEURS฀ FONCIERS฀ ONT฀ AUSSI฀
POUR฀MISSION฀D�ANTICIPER฀LES฀GRANDS฀PROJETS฀
D�AMÏNAGEMENT฀ ET฀ D�ASSURER฀ UNE฀ RÏGULA-

TION฀ DU฀ MARCHÏ�฀ !INSI�฀ DANS฀ CERTAINS฀ PÏRI-
MÒTRES฀DE฀PREMIÒRE฀COURONNE�฀L�%0&฀ASSURE฀
UNE฀ VEILLE฀ SUR฀ LES฀ TRANSACTIONS฀�฀ L�OBJECTIF฀
CONSISTE�฀NON฀PAS฀Ì฀ACHETER฀MASSIVEMENT�฀
MAIS฀Ì฀ÏVITER�฀SI฀NÏCESSAIRE฀PAR฀PRÏEMPTION�฀
LA฀ HAUSSE฀ DES฀ PRIX฀ ET฀ LES฀ SURENCHÒRES฀ QUI฀
CONTRARIERAIENT฀UN฀DÏVELOPPEMENT฀ÏQUILIBRÏ฀
DE฀L�OFFRE�฀MIXANT฀LOGEMENTS฀LOCATIFS฀DE฀QUA-

LITÏ฀ET฀PROGRAMMES฀EN฀ACCESSION฀Ì฀PRIX฀MAÔ-
TRISÏS฀POUR฀LES฀HABITANTS฀DE฀LA฀COMMUNE�
,�%0&฀D�¸LE
DE
&RANCE฀EST฀ÏGALEMENT฀ LE฀PI-
LOTE฀DES฀OPÏRATIONS฀DE฀REQUALIlCATIONS฀DES฀
COPROPRIÏTÏS฀ DÏGRADÏES฀ D�INTÏRÐT฀ NATIONAL฀
�/2#/$
).	฀FRANCILIENNES�

)L฀ S�AGIT฀ SOUVENT฀ DE฀ RECYCLAGE฀ URBAIN฀
CONCERNANT฀�
s฀$ES฀ FRICHES฀ INDUSTRIELLES฀�฀ ELLES฀ POSENT฀

SOUVENT฀ DES฀ PROBLÒMES฀ DE฀ POLLUTION�฀ ET฀
LE฀DÏSAMIANTAGE฀PLUS฀COMPLIQUÏ฀Ì฀GÏRER฀
SOURCE฀DE฀COßTS฀INDUITS฀�

s฀$ES฀ZONES฀D�ACTIVITÏS฀ANCIENNES฀OU฀PLUS฀
RÏCENTES฀�฀ CERTAINES฀ ZONES฀ ACTUELLEMENT฀
OCCUPÏES฀SONT฀EN฀COURS฀DE฀DÏQUALIlCA-

TION฀ET฀FONT฀L�OBJET฀D�UNE฀VEILLE฀�
s฀,E฀ SECTEUR฀ PAVILLONNAIRE฀�฀ IL฀ FAIT฀ DÏBAT฀ Ì฀

CHAQUE฀ÏLECTION฀MUNICIPALE�฀MAIS฀CONNAÔT฀
NÏANMOINS฀DES฀TRANSFORMATIONS฀�

s฀,ES฀DENTS฀CREUSES฀LE฀LONG฀DES฀AXES฀�฀ROUTES฀
NATIONALES฀ ET฀ ROUTES฀ DÏPARTEMENTALES�฀ SUR฀
LESQUELLES฀CERTAINS฀0,5฀DONNENT฀DES฀DROITS฀
Ì฀ CONSTRUIRE฀ SIGNIlCATIFS�฀ ,�INTERVENTION฀ DE฀
L�%0&฀ VIENT฀ FACILITER฀ LA฀ MOBILISATION฀ DE฀ CES฀
DIFFÏRENTS฀TISSUS฀EN฀FAVEUR฀DU฀LOGEMENT฀MAL-
GRÏ฀DES฀BILANS฀D�OPÏRATIONS฀TRÒS฀TENDUS�฀%N฀
EFFET�฀LES฀BILANS฀SONT฀VITE฀GREVÏS฀PAR฀LES฀COßTS฀
DU฀RECYCLAGE฀URBAIN฀�RACHAT฀DE฀L�HABITAT�฀IN-

DEMNISATION฀DES฀COMMERCES฀ET฀ACTIVITÏSx	�

-AIS฀CE฀RECYCLAGE฀URBAIN฀A฀UN฀COßT฀QUI฀NE฀
PEUT฀ ÐTRE฀ COUVERT฀ QU�Ì฀ L�OCCASION฀ D�UNE฀
MUTATION฀ URBAINE฀ SIGNIlCATIVE�฀ 0OUR฀ ÏQUILI-
BRER฀L�OPÏRATION�฀LA฀DENSITÏ฀DOIT฀SOUVENT฀ÐTRE฀
MULTIPLIÏE฀PAR฀�฀Ì฀��฀CE฀QUI฀REVIENT฀Ì฀PASSER฀
D�UN฀BÊTI฀EN฀2��฀Ì฀UN฀BÊTI฀EN฀2฀���
,ES฀ABORDS฀DES฀AXES฀DE฀TRANSPORT�฀REVALORI-
SÏS฀PAR฀L�ARRIVÏE฀D�UN฀TRANSPORT฀EN฀COMMUN฀
EN฀SITE฀PROPRE฀OU฀D�UNE฀ LIGNE฀DE฀TRAMWAY�฀
SE฀ PRÐTENT฀ BIEN฀ Ì฀ CE฀ TYPE฀ DE฀ MUTATION�฀
%N฀ DESSOUS฀ DE฀ CES฀ GABARITS�฀ L�OPÏRATION฀
RISQUE฀DE฀NE฀PAS฀POUVOIR฀ABOUTIR฀SANS฀AIDE฀
PUBLIQUE�

 

0OUR฀ PERMETTRE฀ CES฀ ÏQUILIBRES�฀ LA฀ PLUPART฀
DES฀ GRANDES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT฀
BÏNÏlCIENT฀ DE฀ SUBVENTIONS�฀ /R�฀ ACTUEL-
LEMENT�฀ BEAUCOUP฀ DE฀ COLLECTIVITÏS฀ SONT฀
CONFRONTÏES฀Ì฀DES฀RESTRICTIONS฀BUDGÏTAIRES฀
QUI฀ LES฀ OBLIGENT฀ Ì฀ ÐTRE฀ PLUS฀ IMAGINATIVES฀
POUR฀FAIRE฀ABOUTIR฀CES฀PROJETS�
,ES฀ PLANS฀ MASSES฀ DES฀ NOUVEAUX฀ QUARTIERS�฀
LEUR฀ COMPOSITION฀ URBAINE฀ ET฀ LES฀ CARACTÏRIS-

TIQUES฀ DE฀ L�AMÏNAGEMENT฀ NÏCESSITENT฀ UNE฀
mEXIBILITÏ฀ET฀UN฀PRAGMATISME฀ACCRUS฀ET฀UNE฀DÏ-

lNITION฀DE฀PÏRIMÒTRES฀OPÏRATIONNELS฀PLUS฀RÏA-

LISTES฀ET฀ÏCONOMES฀DES฀RESSOURCES฀PUBLIQUES�

#ETTE฀ QUESTION฀ DE฀ LA฀ MAÔTRISE฀ D�OUVRAGE฀
PUBLIQUE฀DE฀L�AMÏNAGEMENT฀ET฀DE฀L�ÏQUILIBRE฀
lNANCIER฀DES฀OPÏRATIONS฀SE฀POSE฀SYSTÏMA-

TIQUEMENT�฀ ET฀ AVEC฀ PLUS฀ D�ACUITÏ฀ ENCORE฀
EN฀CAS฀D�OBLIGATION฀DE฀CONSERVATION฀PATRI-
MONIALE�฀OU฀D�INTERVENTION฀DANS฀DES฀TISSUS฀
ÏCONOMIQUES฀ABRITANT฀DES฀ENTREPRISES�

 

,A฀LIVRAISON฀PAR฀LA฀3'0฀DES฀GARES฀DU฀RÏSEAU฀
DU฀'RAND฀0ARIS฀DEVRAIT฀S�ÏTALER฀ENTRE฀����฀
ET฀�����฀,E฀TISSU฀PROCHE฀DE฀CES฀GARES฀EST฀
PROPICE฀Ì฀L�ACCUEIL฀DE฀L�HABITAT฀COMME฀DES฀
ACTIVITÏS฀ ÏCONOMIQUES�฀ ET฀ CE฀ POINT฀ SERA฀
DÏVELOPPÏ฀DANS฀LE฀CHAPITRE฀��

$�ORES฀ ET฀ DÏJÌ�฀ LES฀ PERSPECTIVES฀ DE฀ VALO-

RISATION฀ DE฀ CES฀ QUARTIERS฀ ONT฀ SUSCITÏ฀ DES฀
APPÏTITS�฀!INSI�฀DES฀ENTREPÙTS฀ONT฀ÏTÏ฀ACHE-

TÏS฀Ì฀���฀MÒTRES฀DE฀ LA฀ FUTURE฀GARE฀0LEYEL�฀
L�ACQUÏREUR฀ ANTICIPANT฀ UNE฀ ÏVENTUELLE฀



DE฀��฀�฀DU฀NOMBRE฀DE฀TRANSACTIONS฀ET฀D�UN฀
mÏCHISSEMENT฀DES฀PRIX฀DE฀���฀��฀;��=
,�%PlF฀ MILITE฀ CEPENDANT฀ POUR฀ QUE฀ LA฀ PUIS-

SANCE฀ PUBLIQUE฀ SE฀ MOBILISE฀ SANS฀ ATTENDRE฀
CONTRE฀CES฀INITIATIVES฀SPÏCULATIVES฀ET฀CONSI-
DÒRE฀LE฀RÏSEAU฀DU฀'RAND฀0ARIS฀ET฀LES฀QUAR-
TIERS฀DE฀GARE฀COMME฀UN฀LEVIER฀PRÏCIEUX฀POUR฀
MOBILISER฀ DE฀ NOUVELLES฀ RÏSERVES฀ FONCIÒRES�฀
Ì฀ L�IMAGE฀DE฀CE฀QUI฀ S�EST฀ FAIT฀ IL฀ Y฀A฀��฀ANS฀
SUR฀DES฀ESPACES฀PEU฀OU฀NON฀BÊTIS฀ LORS฀DE฀
LA฀CRÏATION฀DES฀VILLES฀NOUVELLES฀ET฀DU฀RÏSEAU฀
DE฀2%2�฀/R�฀ACTUELLEMENT�฀ELLE฀NE฀DISPOSE฀
PAS฀ D�OUTILS฀ ADAPTÏS฀ POUR฀ CONSTITUER฀ DES฀
RÏSERVES฀FONCIÒRES฀DANS฀CE฀CONTEXTE฀URBAIN�฀

,ES฀MODALITÏS฀DE฀CETTE฀ANTICIPATION฀FONCIÒRE฀
SONT฀ Ì฀ L�ÏTUDE�฀ SOUS฀ FORME฀ DE฀ PARTENARIATS฀
ENTRE฀L�%PlF�฀LA฀#AISSE฀DES฀DÏPÙTS�฀LES฀3%-฀ET฀
LES฀%0!฀POUR฀CRÏER฀DES฀OUTILS฀DE฀PORTAGE฀DE฀
LONG฀TERME฀COMME฀LES฀FONCIÒRES฀PUBLIQUES�฀
DESTINÏS฀ Ì฀ GÏRER฀ LA฀ TRANSITION฀ DE฀ CES฀ QUAR-
TIERS�฀$E฀TELS฀OUTILS฀PERMETTRAIENT฀DE฀CONTENIR฀
LES฀ COßTS฀ FONCIERS฀ SUR฀ LA฀ DURÏE฀ EN฀ ACCOM-

PAGNANT฀L�ÏVOLUTION฀DU฀TISSU฀ÏCONOMIQUE฀ET�฀
EN฀ CONSOLIDANT฀ LES฀ REVENUS฀ LOCATIFS฀ VERSÏS฀
PAR฀ LES฀OCCUPANTS�฀PRÏSERVANT฀ L�ACTIVITÏ฀DES฀
ENTREPRISES฀DURANT฀CETTE฀PHASE฀DE฀PORTAGE�

Renforcer l’action de l’EPF dans ses trois 
dimensions :
s฀ Veille foncière et action préventive
s฀ Maîtrise des secteurs opérationnels
s฀ Anticiper les opérations d’aménagement 

futures et les préparer (mses en réserve des 
terrains)

Pour cela, conforter ses ressources et 
compléter la panoplie des outils pour assurer 
cette anticipation foncière (Voir la fiche 
technique n° 9) 
s฀ Maîtrise d’œuvre urbaine et économique 

(Modue)
s฀ Création de foncière assurant un portage 

long
s฀ Intervention conjointe avec les bailleurs en 

périmètre de rénovation

Le réseau du Grand Paris Express et les communes sous convention avec l’EPFIF

EXPROPRIATION฀ ET฀ UNE฀ INDEMNISATION฀ PAR฀ LA฀
PUISSANCE฀PUBLIQUE�฀#E฀RAISONNEMENT฀ÏCO-

NOMIQUE฀PRÏVISIBLE฀NE฀SEMBLE฀PAS฀ENCORE฀
S�ÐTRE฀TRADUIT฀PAR฀DES฀ACHATS฀MASSIFS�฀$ANS฀
SA฀ NOTE฀ DE฀ CONJONCTURE฀ D�OCTOBRE฀ �����฀
L�/2&฀FAISAIT฀PLUTÙT฀ÏTAT฀D�UN฀RALENTISSEMENT฀
DU฀MARCHÏ฀IMMOBILIER฀AUTOUR฀DE฀CES฀GARES฀
ENTRE฀����฀ET฀�����฀D�UNE฀BAISSE฀MOYENNE฀



#E฀ TEMPS฀ DE฀ PRÏPARATION฀ DU฀ PROJET฀ ET฀ DE฀
PORTAGE฀ FONCIER฀ NE฀ PEUT฀ CEPENDANT฀ PAS฀
S�ÏTERNISER฀ ET฀ LA฀ DURÏE฀ DES฀ OPÏRATIONS฀
D�AMÏNAGEMENT฀DOIT฀ÐTRE฀MAÔTRISÏE�฀$E฀CE฀
POINT฀ DE฀ VUE�฀ IL฀ CONVIENT฀ DE฀ PRIVILÏGIER฀ UN฀
AMÏNAGEMENT฀ i฀RÏALISTE฀w�฀ ENGAGEANT฀ DÒS฀
QUE฀ POSSIBLE฀ LES฀ PREMIÒRES฀ CONSTRUCTIONS�฀
EN฀NE฀CÏDANT฀PAS฀Ì฀LA฀TENTATION฀DES฀GRANDES฀
COMPOSITIONS฀ URBAINES฀ QUI฀ SUPPOSENT฀ DE฀
FAIRE฀TABLE฀RASE฀DU฀TISSU฀URBAIN฀PRÏEXISTANT�฀
MAIS฀ OCCASIONNENT฀ DES฀ DÏPENSES฀ ET฀ DES฀
DÏLAIS฀DE฀RÏALISATION฀EXCESSIFS�

Les aménageurs  
et l’urbanisme opérationnel
1UEL฀DÏVELOPPEMENT฀DE฀L�OFFRE฀DE฀LOGEMENTS฀
PEUT
ON฀ ATTENDRE฀ DES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNA-

GEMENT฀ET฀DE฀L�URBANISME฀OPÏRATIONNEL฀�
$ANS฀ LE฀ CADRE฀ DU฀ PLAN฀ DE฀ MOBILISATION฀
POUR฀ LE฀ LOGEMENT฀ ANNONCÏ฀ PAR฀ LE฀ GOUVER-
NEMENT฀ EN฀ JUILLET฀ �����฀ LA฀ $2)%!฀ A฀ LANCÏ฀
UNE฀ ENQUÐTE฀ AUPRÒS฀ DES฀ AMÏNAGEURS฀ DE฀
L�³TAT฀�%0!	฀ET฀DES฀COLLECTIVITÏS฀�%0,	฀AlN฀DE฀
CONNAÔTRE฀LE฀RYTHME฀DE฀PRODUCTION฀ANNUELLE฀
DE฀ LOGEMENTS฀DE฀����฀Ì฀����฀ET฀ LE฀PORTE-

FEUILLE฀DE฀LOGEMENTS฀ESTIMÏ฀DANS฀LEURS฀OPÏ-

RATIONS฀AU
DELÌ฀DE฀�����฀;��=

#ETTE฀ ENQUÐTE฀ RECONDUITE฀ EN฀ ����฀ ET฀ AC-

TUELLEMENT฀EN฀COURS฀D�ACTUALISATION฀DEVIENT฀
UN฀ TABLEAU฀ DE฀ BORD฀ DE฀ RÏFÏRENCE฀ PERMET-
TANT฀DE฀CONFRONTER฀LES฀RÏALISATIONS฀ANNUELLES฀
AUX฀PRÏVISIONS�฀
"ASÏE฀ SUR฀ LE฀ VOLONTARIAT฀ DES฀ AMÏNAGEURS฀
QUI฀ TRANSMETTENT฀ DEUX฀ TYPES฀ DE฀ DONNÏES฀
�PERMIS฀ DE฀ CONSTRUIRE฀ ET฀ LOGEMENTS฀ LIVRÏS	฀
L�ENQUÐTE฀ S�AMÏLIORE฀ CHAQUE฀ ANNÏE฀ GRÊCE฀
Ì฀L�ÏLARGISSEMENT฀DU฀PANEL฀���฀%0,฀ONT฀RÏ-

PONDU฀ Ì฀ L�ENQUÐTE฀ EN฀ COURS฀ D�EXPLOITATION฀

Les Offices fonciers solidaires : 
Ce système instauré par la loi ALUR est inspiré du Com-

munity land trust américain et vise à lutter contre la spé-

culation foncière. Il instaure une forme de propriété fon-

cière collective entre utilisateurs du sol et propriétaires 

fonciers (commune et propriétaires impliqués, bailleurs 

sociaux, EPF...) 

Organisme à but non lucratif, cet office peut acquérir 

des terrains et les louer à long terme pour réaliser loge-

ments ou équipements. Il ne peut aliéner ces biens. Cela 

permet à la collectivité de conserver la valeur ajoutée 

créée par l’aménagement d’un territoire dont les équipe-

ments sont financés par les contribuables. 

Sources : Route500® ©IGN 2013 ; BDCARTO® ©IGN 2010 ; SGP ©CGET 2013, DRIEA : Conception : DRIEA -janvier 2016



-AIS฀ D�ORES฀ ET฀ DÏJÌ�฀ TOUS฀ LES฀ AMÏNAGEURS฀
RELEVANT฀ DE฀ L�³TAT฀ ET฀ UNE฀ PART฀ SIGNIlCATIVE฀
DES฀ OPÏRATEURS฀ DES฀ COLLECTIVITÏS฀ AYANT฀
RÏPONDU�฀ LA฀ DERNIÒRE฀ ENQUÐTE฀ DONNE฀ UN฀
BON฀ REmET฀DES฀PERSPECTIVES฀D�ACTIVITÏ�฀#ES฀
RÏPONSES฀PERMETTENT฀ D�ESPÏRER฀ POUR฀ ����฀
UN฀QUASI฀DOUBLEMENT฀DE฀ LA฀PRODUCTION฀DE฀
LOGEMENTS฀ ISSUE฀DES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏNA-

GEMENT฀�฀ DE฀ ��฀���฀ LOGEMENTS฀ AUTORISÏS฀
PAR฀AN฀ENTRE฀����฀ET฀�����฀ON฀PASSERAIT฀Ì฀
��฀���฀ LOGEMENTS฀ PAR฀ AN฀ DANS฀ LES฀ �฀ PRO-

CHAINES฀ ANNÏES�฀ !U฀ TOTAL�฀ LE฀ POTENTIEL฀ DÏ-

CLARÏ฀PAR฀LES฀AMÏNAGEURS฀PUBLICS฀SERAIT฀DE฀
���฀���฀LOGEMENTS�฀DONT฀��฀���฀LOGEMENTS฀
INSCRITS฀DANS฀DES฀OPÏRATIONS฀LIVRABLES฀ENTRE฀
����฀ET฀�����

%N฀PLUS฀DE฀CES฀STATISTIQUES�฀ L�ENQUÐTE฀OFFRE฀
UNE฀CARTOGRAPHIE฀ET฀LES฀lCHES฀DE฀��฀PROJETS฀
Ì฀ FORT฀POTENTIEL฀DE฀ LOGEMENTS�฀EN฀COURS฀DE฀
DÏlNITION฀OU฀EN฀PHASE฀OPÏRATIONNELLE�฀,E฀RE-

CENSEMENT฀DE฀CES฀PROJETS฀PERMET฀DE฀DISPO-

SER฀ D�INFORMATIONS฀ QUALITATIVES฀ ET฀ DE฀ REPRÏ-

SENTER฀LES฀GRANDS฀SECTEURS฀D�AMÏNAGEMENT�

#OMPLÏMENTAIRE฀ DE฀ LA฀ 7IKIMAP�02/*%43฀
DE฀L�)!5�฀OUTIL฀INTERACTIF฀RECENSANT฀LES฀PROJETS฀
DE฀ PLUS฀ DE฀ ��฀ LOGEMENTS�฀ L�ENQUÐTE฀ DE฀ LA฀
$2)%!฀VISE฀Ì฀SUIVRE฀LES฀GRANDES฀OPÏRATIONS฀
�DE฀���฀Ì฀��฀���฀LOGEMENTS	�฀#E฀RECENSE-

MENT฀ A฀ SERVI฀ Ì฀ PRÏPARER฀ LES฀ DÏCISIONS฀ DU฀
COMITÏ฀INTERMINISTÏRIEL฀DU฀'RAND฀0ARIS฀POUR฀
LA฀MISE฀ EN฀�UVRE฀DU฀PLAN฀DE฀MOBILISATION฀
POUR฀LE฀LOGEMENT฀ET฀LA฀RELANCE฀DE฀L�AMÏNA-

GEMENT฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�

#E฀ COMITÏ฀ INTERMINISTÏRIEL฀ A฀ ÏGALEMENT฀
DÏCIDÏ฀ LA฀ REFONDATION฀ DE฀ SES฀ OPÏRATEURS฀
PAR฀ LA฀ CRÏATION฀ DE฀ 'RAND฀ 0ARIS฀ !MÏNAGE-

MENT฀ISSU฀DU฀RAPPROCHEMENT฀ENTRE฀L�!&420�฀
L�%0!฀0LAINE฀DE฀&RANCE฀ET฀ L�%0!฀/RLY฀2UN-

GIS฀3EINE
!MONT฀ET฀CONlRMÏ฀ LA฀ FUSION฀DES฀
QUATRE฀ %0&฀ ÏVOQUÏE฀ PRÏCÏDEMMENT�฀ )L฀ A฀
ENlN฀RENFORCÏ฀LES฀OUTILS฀DE฀L�AMÏNAGEMENT฀
�/).�฀ #).x	฀ COMME฀ ON฀ LE฀ VERRA฀ DANS฀ LE฀
CHAPITRE฀��

Wikimap’PROJETS

http://carto.iau-idf.fr/webmapps/projets/
Cette carte collaborative développée par l’IAU île-de-

France synthétise, avec l’aide des collectivités et des 

opérateurs, l’ensemble des projets franciliens d’amé-

nagement.

Elle recense et cartographie les principaux secteurs 

d’aménagement classés selon leur destination (loge-

ments, activités, projets mixtes, équipements de niveau 

métropolitain ou grands espaces verts).

Elle décrit à la fois les secteurs d’études, les opérations 

dont la programmation est arrêtée et celles déjà en 

cours de réalisation. Y sont recensés :

s฀Les projets de plus de 70 logements en zone urbaine, 

40 logements en zone rurale, et/ou...

s฀Les projets de plus de 5 000 m2 de surface de plan-

cher, et/ou...

s฀Les projets de plus d’un hectare d’emprise au sol.

Cet outil est accessible à tous les acteurs de l’aménage-

ment qui peuvent contribuer directement à l’amélioration 

des données et tenir la carte à jour en continu. Les don-

nées sont reversées en open data.

CONTRE฀��฀EN฀����	�฀ )L฀ CONVIENT฀CEPENDANT฀
DE฀CONFORTER฀ CE฀ RECENSEMENT฀ANNUEL฀POUR฀
QU�IL฀DEVIENNE฀UN฀OUTIL฀DE฀MESURE฀PÏRENNE฀
ET฀PARTAGÏ฀ENTRE฀L�³TAT฀ET฀LES฀COLLECTIVITÏS฀ET฀
POUR฀ÐTRE฀TOTALEMENT฀EXHAUSTIF฀�CAS฀DES฀%0,฀
QUI฀ NE฀ RÏPONDENT฀ PAS฀ TOUS�฀ ET฀ DES฀ AMÏ-

NAGEURS฀ PRIVÏS	�฀ ,A฀ COLLECTE฀ DES฀ COMPTE

RENDU฀ANNUELS฀DES฀OPÏRATEURS฀ AUX฀COLLEC-

TIVITÏS฀ �#2!#,	฀ POURRAIT฀ COMPLÏTER฀ CETTE฀
INFORMATION�



Les obstacles  
rencontrés par les aménageurs  
pour la mobilisation du foncier

 

 

0OUR฀ LES฀ AMÏNAGEURS�฀ LA฀ MAÔTRISE฀ FONCIÒRE฀
DES฀ NOUVEAUX฀ PROJETS฀ S�AVÒRE฀ DE฀ PLUS฀ EN฀
PLUS฀ONÏREUSE฀ET฀COMPLEXE�฀#ES฀ INTERVEN-

TIONS฀ PORTENT฀ POUR฀ L�ESSENTIEL฀ SUR฀ DES฀ TER-
RAINS฀OCCUPÏS�฀ IMPLIQUANT฀DES฀PROCÏDURES฀
DE฀$50฀ET฀DES฀EXPROPRIATIONS฀QUI฀S�AVÒRENT฀
PARTICULIÒREMENT฀COßTEUSES�
%LLES฀SONT฀ÏGALEMENT฀LONGUES฀ET฀INCERTAINES�฀
CAR฀ SOUVENT฀ CONFRONTÏES฀ Ì฀ L�INSTABILITÏ฀ DU฀
DROIT฀DE฀L�URBANISME฀ET฀DE฀L�ENVIRONNEMENT�฀
,�OPÏRATION฀ S�ÏTALANT฀ SUR฀ UNE฀ DURÏE฀ DE฀ ��฀
Ì฀��฀ANS�฀CETTE฀ INSTABILITÏ฀DU฀DROIT฀ IMPLIQUE฀
DE฀REMETTRE฀Ì฀ JOUR฀PENDANT฀ L�OPÏRATION฀CER-
TAINES฀PIÒCES฀DU฀DOSSIER฀POUR฀SE฀PRÏMUNIR฀
FACE฀AUX฀RECOURS฀POTENTIELS�฀CE฀QUI฀RENCHÏRIT฀
ÏGALEMENT฀LE฀PROJET�

$ÏLAIS฀PLUS฀LONGS฀ET฀VARIATIONS฀DES฀CADRES฀RÏ-

GLEMENTAIRES฀AUGMENTENT฀ LA฀ FRAGILITÏ฀ JURIDIQUE฀
DES฀OPÏRATIONS฀ALORS฀QU�AUJOURD�HUI฀QUASIMENT฀
TOUTES฀FONT฀L�OBJET฀DE฀RECOURS฀SUR฀LES฀PERMIS฀DE฀
CONSTRUIRE�฀5N฀GRAND฀NOMBRE฀DE฀PROJETS฀S�EN฀
TROUVENT฀BLOQUÏS฀CE฀QUI฀DISSUADE฀ÏGALEMENT฀
LES฀MAIRES฀D�EN฀ENGAGER฀DE฀NOUVELLES�
.OUS฀REVIENDRONS฀DANS฀LE฀PROCHAIN฀CHAPITRE฀
SUR฀L�ORDONNANCE฀DU฀��฀JUILLET฀����฀QUI฀VISE฀
Ì฀PORTER฀REMÒDE฀Ì฀CETTE฀QUESTION�฀;��=

$EPUIS฀ �����฀ LES฀ COßTS฀ DU฀ FONCIER฀ CONTI-
NUENT฀Ì฀AUGMENTER฀�฀AVIS฀ INmATIONNISTES฀DES฀
JUGES฀ DE฀ L�EXPROPRIATION฀ RENCHÏRISSANT฀ LE฀
PRIX฀ NÏGOCIÏ฀ Ì฀ L�AMIABLE฀�฀ PRISE฀ EN฀ COMPTE฀
INSUFlSANTE฀DES฀ ENJEUX฀ ÏCONOMIQUES฀DANS฀
CES฀AVIS฀�฀HAUSSE฀DES฀COßTS฀DE฀DÏMOLITION฀ET฀
DE฀DÏPOLLUTION���฀4OUT฀CECI฀FRAGILISE฀L�ÏQUILIBRE฀
ÏCONOMIQUE฀DES฀OPÏRATIONS฀QUI฀CONNAISSENT฀
DE฀FORTES฀DISPARITÏS฀AU฀NIVEAU฀RÏGIONAL�
#ET฀ÏQUILIBRE฀DÏPEND฀Ì฀LA฀FOIS฀DES฀COßTS฀D�AC-

QUISITION฀ ET฀ DU฀NIVEAU฀DU฀MARCHÏ฀ RÏSIDENTIEL฀
LOCAL฀QUI฀CONDITIONNE฀LES฀RECETTES฀DE฀L�OPÏRA-

TION�฀0OUR฀PARVENIR฀Ì฀CET฀ÏQUILIBRE฀ET฀FAIRE฀FACE฀
AUX฀ DÏPENSES฀ D�ÏQUIPEMENT�฀ L�AMÏNAGEUR฀
DOIT฀ANTICIPER฀LE฀PRIX฀DE฀VENTE฀DES฀LOGEMENTS฀

EN฀lN฀D�OPÏRATION�฀/R�฀LE฀TEMPS฀EST฀UN฀ÏLÏMENT฀
CLÏ฀DE฀L�ÏQUILIBRE฀DE฀L�OPÏRATION�฀ET฀COMME฀ON฀
L�A฀ VU฀ PRÏCÏDEMMENT฀ Ì฀ PROPOS฀ DU฀ PORTAGE฀
FONCIER฀ASSURÏ฀PAR฀LES฀%0&�฀LA฀DURÏE฀DES฀OPÏ-

RATIONS฀TEND฀Ì฀S�ALLONGER�฀GREVANT฀LE฀BILAN฀lNAL�฀
ALOURDISSANT฀LE฀COßT฀DE฀PORTAGE฀ET฀RETARDANT฀LA฀
LIVRAISON฀DE฀TERRAINS฀CONSTRUCTIBLES�
$ANS฀ CES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT฀
QUI฀ PORTENT฀ AUJOURD�HUI฀ SUR฀ DES฀ ESPACES฀
CONSTRUITS฀QU�IL฀ S�AGIT฀DE฀ RÏ
AGENCER�฀ IL฀ FAUT฀
COMPOSER฀AVEC฀UN฀TISSU฀URBAIN฀VIVANT�

°฀LA฀DIFFÏRENCE฀DES฀EXTENSIONS฀URBAINES฀DES฀
ANNÏES฀��฀QUI฀ SE฀DÏPLOYAIENT฀ LIBREMENT฀SUR฀
DE฀ VASTES฀ ESPACES�฀ IL฀ S�AGIT฀ DÏSORMAIS฀ DE฀
PRENDRE฀ EN฀ COMPTE฀ UNE฀ RÏALITÏ฀ COMPLEXE�฀
4OUTE฀ VELLÏITÏ฀ DE฀ TRACER฀ UN฀ PÏRIMÒTRE฀ ET฀ D�Y฀
FAIRE฀TABLE฀RASE฀POUR฀FAIRE฀SURGIR฀UNE฀COMPO-

SITION฀ URBAINE฀ PARFAITE�฀ RISQUE฀ DE฀ SE฀ HEURTER฀
Ì฀DEUX฀ÏCUEILS฀�฀ÐTRE฀BLOQUÏE฀PAR฀DES฀RÏSIS-

TANCES฀ MULTIPLES฀�฀ SE฀ CONTRAINDRE฀ Ì฀ ACQUÏRIR฀
AU฀PRIX฀ FORT฀DES฀ESPACES฀ �LOCAUX฀D�ACTIVITÏS�฀
COMMERCESx	฀QUI฀ASSURENT฀UNE฀MIXITÏ฀FONC-

TIONNELLE฀QU�IL฀FAUDRA฀RECRÏER฀DEMAIN�฀0RAGMA-

TISME฀ET฀ LA฀PRÏSERVATION฀DE฀ L�EXISTANT฀DOIVENT฀
DÏSORMAIS฀PRÏVALOIR฀LORS฀DE฀CES฀OPÏRATIONS�

!PRÒS฀LES฀ÏLECTIONS฀MUNICIPALES฀DE฀�����฀CER-
TAINES฀COLLECTIVITÏS฀ONT฀RÏVISÏ฀DES฀OPÏRATIONS�฀
POUR฀Y฀INCLURE฀LE฀lNANCEMENT฀D�ÏQUIPEMENTS฀
CE฀QUI฀PÒSE฀SUR฀LES฀COßTS฀ET฀A฀PU฀RETARDER฀OU฀
STOPPER฀LE฀LANCEMENT฀D�OPÏRATIONS�฀
,�AIDE฀AUX฀MAIRES฀BÊTISSEURS�฀MISE฀EN฀PLACE฀
PAR฀ L�³TAT฀ ET฀ COMPLÏTÏE฀ PAR฀ LA฀ 2ÏGION�฀ EST฀
UNE฀RÏPONSE฀Ì฀CETTE฀DIFlCULTÏ�฀MÐME฀SI฀AUX฀
YEUX฀DE฀CERTAINS�฀ELLE฀NE฀COUVRE฀QU�UNE฀PAR-
TIE฀DES฀COßTS�฀#ERTAINS฀DE฀SES฀CRITÒRES฀�REVE-

NUS฀DES฀HABITANTS	฀SONT฀ÏGALEMENT฀CONTES-

TÏS�฀CAR฀EXCLUANT฀DE฀SON฀BÏNÏlCE฀UNE฀PARTIE฀
DES฀COMMUNES฀DE฀PETITE฀COURONNE�

 

%N฀ MATIÒRE฀ D�INSTRUCTION฀ DES฀ DOSSIERS�฀ LES฀
SERVICES฀ DE฀ L�³TAT฀ CONCERNÏS฀ SONT฀ NOM-

BREUX�฀MAIS฀PARFOIS฀ INSUFlSAMMENT฀ARTICU-

LÏS฀ET฀LEURS฀MOYENS฀ONT฀BEAUCOUP฀DIMINUÏ�฀
,�UTILITÏ฀ DE฀ LA฀ CRÏATION฀ D�UN฀ GUICHET฀ UNIQUE฀
COORDONNANT฀L�ENSEMBLE฀DES฀SERVICES฀A฀ÏTÏ฀
ÏVOQUÏE฀LORS฀DES฀AUDITIONS�



,ES฀TÏMOIGNAGES฀DES฀AMÏNAGEURS฀ONT฀AUS-

SI฀PERMIS฀DE฀RECUEILLIR฀PLUSIEURS฀PROPOSITIONS฀
VISANT฀Ì฀�
s฀2ENFORCER฀LE฀SOUTIEN฀lNANCIER฀AUX฀MAIRES฀

BÊTISSEURS฀ET฀AMÏNAGEURS฀ �CONDITIONS฀ET฀
GARANTIES฀ D�EMPRUNT�฀ AIDES฀ AUX฀ lNANCE-

MENTS฀DES฀ÏQUIPEMENTS฀PUBLICS	฀�
s฀#ONFORTER฀LA฀MAÔTRISE฀DES฀COßTS฀DU฀FONCIER฀

PUBLIC฀ET฀PRIVÏ ���	฀�฀
s฀2ÏPONDRE฀AUX฀PROBLÒMES฀SPÏCIlQUES฀DU฀

C�UR฀ D�AGGLOMÏRATION฀ TELS฀ QUE฀ DÏPOLLU-

TION฀DES฀SOLS�฀MODERNISATION฀D�INFRASTRUC-

TURES฀ATYPIQUESx���	฀

Les promoteurs :  
maîtrise foncière et  
production de logements

0OUR฀LES฀PROMOTEURS฀FRANCILIENS�฀LA฀CONJONC-

TURE฀DU฀DÏBUT฀DE฀L�ANNÏE฀����฀S�AVÒRE฀PLU-

TÙT฀ BONNE�฀ GRÊCE฀ NOTAMMENT฀ Ì฀ UN฀ AFmUX฀
RÏCENT฀DES฀INVESTISSEURS฀STIMULÏS฀PAR฀LA฀ LOI฀
0INEL�฀#ETTE฀ACTIVITÏ฀ SOUTENUE฀EN฀�����฀NE฀
SEMBLE฀ PAS฀ AFFECTÏE฀ PAR฀ LA฀ CRAINTE฀ D�UNE฀
PÏNURIE฀ FONCIÒRE�฀0OUR฀CES฀PROFESSIONNELS�฀
LES฀ GRANDES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT฀
N�ONT฀QU�UN฀RÙLE฀MINEUR฀DANS฀L�APPROVISION-

NEMENT฀ FONCIER�฀ ��฀�฀ DE฀ LEUR฀ PRODUCTION฀
S�EFFECTUANT฀SUR฀DES฀ TERRAINS฀ACHETÏS฀DANS฀
LE฀SECTEUR฀DIFFUS�

3I�฀Ì฀LEURS฀YEUX�฀IL฀NE฀SEMBLE฀PAS฀Y฀AVOIR฀DE฀
RISQUE฀ DE฀ PÏNURIE฀ FONCIÒRE฀ AU฀ SENS฀ i฀PHY-

SIQUE฀w฀DU฀TERME�฀C�EST฀QUE฀LES฀PROMOTEURS฀

CONDUISENT฀UNE฀DÏMARCHE฀DE฀PROSPECTION฀
QUI฀LEUR฀PERMET฀DE฀DÏCELER฀LES฀OPPORTUNITÏS฀
ET฀LES฀PROPRIÏTAIRES฀VENDEURS�

-AIS฀ ILS฀ CONSIDÒRENT฀ QUE฀ LA฀ DIFlCULTÏ฀ VIENT฀
ENSUITE�฀ DANS฀ LA฀ DÏMARCHE฀ CONDUISANT฀ Ì฀
L�OBTENTION฀ DU฀ PERMIS฀ DE฀ CONSTRUIRE�฀ ET฀ ILS฀
ÏVOQUENT฀TROIS฀FACTEURS฀LIMITANT฀LEUR฀ACTIVITÏ฀�
s฀,E฀MALTHUSIANISME฀DE฀NOMBREUX฀MAIRES฀QUI฀

INTERPRÒTENT฀ LEUR฀ PROPRE฀ 0,5฀ a minima�฀ ET฀
ALOURDISSENT฀LA฀PROCÏDURE฀D�INSTRUCTION฀�

s฀,A฀ LENTEUR฀ DE฀ L�OBTENTION฀ DES฀ PERMIS฀ DE฀
CONSTRUIRE฀ET฀LEUR฀FRAGILITÏ฀JURIDIQUE฀�฀

s฀,�ABSENCE฀DE฀POLITIQUE฀EN฀FAVEUR฀DE฀L�AC-

CESSION�฀ SOLVABILISANT฀ DE฀ FA ON฀ SÏRIEUSE฀
LES฀PRIMO
ACCÏDANTS�

 

!U
DELÌ฀ DE฀ CE฀ MALTHUSIANISME฀ DES฀ COM-

MUNES�฀QUI฀RESTENT฀EN฀RETRAIT฀PAR฀RAPPORT฀AUX฀
RÒGLES฀ÏNONCÏES฀PAR฀LE฀0,5�฀LES฀PROMOTEURS฀
EXPRIMENT฀LA฀CRAINTE฀QUE฀LE฀PASSAGE฀AU฀0,5I฀
NE฀SOIT฀UN฀ FACTEUR฀DE฀COMPLICATION�฀ENTRAÔ-
NANT฀ DES฀ DÏLAIS฀ SUPPLÏMENTAIRES฀ ET฀ L�ÏTA
฀
BLISSEMENT฀D�UN฀JEU฀DE฀RÙLE฀ENTRE฀L�%0#)฀EN฀
CHARGE฀DE฀L�ÏLABORATION฀DU฀DROIT฀DES฀SOLS฀ET฀
LA฀COMMUNE฀CHARGÏE฀DE฀SA฀MISE฀EN฀�UVRE�
°฀LEURS฀YEUX�฀LA฀DÏCISION฀DE฀CONSTRUIRE฀RESTE฀
ÏTROITEMENT฀CONTRÙLÏE฀PAR฀LES฀MAIRES�฀CE฀QUI฀
IMPLIQUE฀POUR฀EUX�฀LA฀MISE฀EN฀PLACE฀DE฀STRA-

TÏGIES฀D�IMPLANTATION฀TRÒS฀LOCALISÏES�฀ASSOR-
TIES฀ D�UNE฀ VOLONTÏ฀ DE฀ S�ASSURER฀ LA฀ MAÔTRISE฀
DE฀CE฀TERRITOIRE�
%N฀ RÒGLE฀ GÏNÏRALE�฀ LES฀ OPÏRATEURS�฀ BAIL-
LEURS฀ OU฀ PROMOTEURS�฀ NE฀ TRAVAILLENT฀ DANS฀
CERTAINES฀COMMUNES฀QUE฀ LORSQU�ILS฀ONT฀SU฀
CRÏER฀UNE฀RELATION฀DE฀CONlANCE฀AVEC฀LA฀VILLE�฀
#AR฀SAISIR฀UNE฀OPPORTUNITÏ฀FONCIÒRE฀AUPRÒS฀
D�UN฀PROPRIÏTAIRE฀ FONCIER฀ NE฀ CONDUIT฀ Ì฀ RIEN฀
SI฀L�ON฀N�A฀PAS฀DANS฀LE฀MÐME฀TEMPS฀ACQUIS฀
LA฀ CONlANCE฀DES฀ÏLUS฀POUR฀ FAIRE฀ ABOUTIR฀ LE฀
PROJET�
,E฀DROIT฀DES฀SOLS฀N�OFFRE฀PAS฀EN฀SOI฀UNE฀GA-

RANTIE฀SUFlSANTE฀POUR฀ÐTRE฀SßR฀DE฀MENER฀UN฀
PROJET฀Ì฀BONNES฀lNS฀�฀ENCORE฀FAUT
IL฀S�ASSU-

RER฀ DE฀ SON฀ ACCEPTABILITÏ฀ PAR฀ LA฀ COMMUNE�฀
CE฀QUI฀NÏCESSITE฀SOUVENT฀DE฀SATISFAIRE฀Ì฀DE฀
NOMBREUSES฀ ÏTUDES฀ PRÏALABLES฀ POUR฀ FAIRE฀
ACCEPTER฀ L�OPÏRATION�฀ AU฀ RISQUE฀D�EN฀ALOUR-
DIR฀LE฀COßT�฀#E฀PRÏINVESTISSEMENT�฀SORTE฀DE฀
i฀TICKET฀ D�ENTRÏE฀w�฀ NE฀ PEUT฀ PAS฀ ÐTRE฀ ASSU-

��฀
฀6OIR฀Ì฀CE฀PROPOS฀LES฀PRÏCONISATIONS฀DU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL฀DE฀
l’ORF « Pistes pour réduire les coûts fonciers » - mars 2016

38 - Dépôts pétroliers, centrales thermiques, franchissements de 
Seine et des voies ferrées

Soutenir et évaluer l’action des aménageurs :
s฀ Alléger leurs charges de portage foncier par 

une bonne articulation avec l’EPF
s฀ Renforcer le tableau de bord des opérations 

d’aménagement afin de donner une vision 
claire et actualisée de l’échéancier de 
production de logements

Contribuer à l’émergence d’un urbanisme de 
projet réaliste, assurant équilibre financier de 
l’opération et maîtrise des délais de mise en 
œuvre



MÏ฀PAR฀TOUS�฀CE฀QUI�฀AUX฀YEUX฀DE฀CERTAINS�฀
CONTRIBUE฀Ì฀UN฀MOUVEMENT฀DE฀CONCENTRA-

TION฀DE฀LA฀PROFESSION�

0ARMI฀ LES฀ AUTRES฀ OBSTACLES฀ ÏVOQUÏS�฀ LES฀
PROFESSIONNELS฀ REGRETTENT฀ LA฀ PRATIQUE฀ TROP฀
FRÏQUENTE฀ DES฀ APPELS฀ D�OFFRE฀ DE฀ CHARGE฀
FONCIÒRE฀PAR฀ LES฀COLLECTIVITÏS฀ET฀ LEURS฀AMÏ-

NAGEURS�฀CE฀QUI฀ENTRAÔNE฀UNE฀SURENCHÒRE฀ET฀
UNE฀ÏLÏVATION฀DES฀COßTS฀SUR฀CERTAINS฀SITES�฀
)LS฀ METTENT฀ ÏGALEMENT฀ EN฀ AVANT฀ LE฀ i฀STOP฀
AND฀ GO฀w฀ DE฀ L�ACTIVITÏ฀ LIÏ฀ AUX฀ ÏCHÏANCES฀
ÏLECTORALES฀QUI฀PERTURBENT฀LA฀RÏALISATION฀DES฀
PROJETS�
%NlN�฀ LES฀ CHARTES฀ PROMOTEURS�COLLECTIVITÏS฀
PRÏSENTENT฀ POUR฀ CERTAINS฀ LA฀ VERTU฀ DE฀ LIMI-
TER฀ CES฀ EFFETS฀ DE฀ SURENCHÒRE�฀ MAIS฀ ÏGALE-

MENT฀ LE฀ RISQUE฀ DE฀ CONDUIRE฀ Ì฀ UNE฀ FORME฀
DE฀STANDARDISATION฀DE฀LA฀PRODUCTION฀ET฀DES฀
PROGRAMMES�

 

,A฀LENTEUR฀DE฀LA฀PROCÏDURE฀ET฀LA฀FRAGILITÏ฀JURI-
DIQUE฀DES฀PERMIS฀SONT฀SANS฀DOUTE฀LES฀DEUX฀
PRINCIPALES฀DIFlCULTÏS฀MISES฀EN฀AVANT�
!INSI�฀UNE฀OPÏRATION฀DE฀CONSTRUCTION฀DONT฀LA฀
DURÏE฀ÏTAIT฀COMPRISE฀ENTRE฀�฀ET฀�฀ANS฀IL฀Y฀A฀
��฀ANS�฀NÏCESSITERAIT฀AUJOURD�HUI฀ENTRE฀�฀ET฀
��฀ANS�฀#ET฀ALLONGEMENT฀DES฀DÏLAIS฀AURAIT฀
PLUSIEURS฀ CONSÏQUENCES฀�฀ L�IMMOBILISATION฀
D�UNE฀ PART฀ CROISSANTE฀ DES฀ FONDS฀ PROPRES�฀
UNE฀ INSÏCURITÏ฀ ÏCONOMIQUE฀ DU฀ PROJET฀ AG-

GRAVÏE฀PAR฀L�INSTABILITÏ฀DU฀CADRE฀JURIDIQUE฀ET฀
lSCALx฀ ,ES฀ PROFESSIONNELS฀ FRANCILIENS฀ FONT฀
ÏTAT฀ DE฀ i฀PLUSIEURS฀ MILLIERS฀ DE฀ LOGEMENTS฀
BLOQUÏS฀CHAQUE฀ANNÏE฀w�฀,A฀ RÏSOLUTION฀DE฀
CES฀ DIFlCULTÏS฀ PERMETTRAIT�฀ Ì฀ LEURS฀ YEUX�฀
D�ACCROÔTRE฀ DE฀ ��฀�฀ LA฀ PRODUCTION฀ DE฀ LA฀
PROMOTION�

#ETTE฀QUESTION฀EST฀ÏVOQUÏE฀DE฀FA ON฀RÏCUR-
RENTE฀ET฀PLUSIEURS฀RAPPORTS฀SE฀SONT฀PENCHÏS฀
SUR฀LA฀QUESTION�
0ARMI฀CEUX
CI�฀ LE฀RAPPORT฀$UPORT฀PUBLIÏ฀EN฀
����฀;��=฀A฀TROUVÏ฀UNE฀TRADUCTION฀CONCRÒTE฀
DANS฀LE฀DÏCRET฀DU฀��฀JUILLET฀����฀QUI฀VISE฀Ì฀
RÏDUIRE฀LES฀DÏLAIS฀DE฀DÏLIVRANCE฀DES฀PERMIS฀
DE฀CONSTRUIRE฀ET฀L�ENCHAÔNEMENT฀DES฀ÏTUDES฀
ACCOMPAGNANT฀LA฀PROCÏDURE�฀#OMPTE
TENU฀
DU฀ CARACTÒRE฀ RÏCURRENT฀ DE฀ CETTE฀ QUESTION�฀
IL฀ CONVIENDRA฀ D�ÏVALUER฀ L�IMPACT฀ DE฀ CES฀

RÒGLES฀ NOUVELLES฀ ET฀ DE฀ MIEUX฀ CERNER฀ CES฀
DÏLAIS฀MOYENS฀ET฀LA฀FRÏQUENCE�฀LA฀PORTÏE฀ET฀
LA฀NATURE฀DES฀OBSTACLES฀RENCONTRÏS฀PAR฀ LES฀
CONSTRUCTEURS�

3UR฀ LE฀ MÐME฀ SUJET�฀ LA฀ MISE฀ EN฀ PLACE฀ D�UN฀
i฀-ÏDIATEUR฀DE฀ LA฀CONSTRUCTION฀w฀PLACÏ฀AU-

PRÒS฀DU฀0RÏFET฀DE฀2ÏGION�฀DEVRAIT฀APPORTER฀
UNE฀ RÏPONSE฀PRAGMATIQUE฀POUR฀ LES฀OPÏRA-

TIONS฀ LES฀ PLUS฀ SIGNIlCATIVES฀ CONFRONTÏES฀ Ì฀
CES฀DIFlCULTÏS�

#ONCERNANT฀ LA฀ FRAGILITÏ฀ DES฀ PERMIS฀ DE฀
CONSTRUIRE฀ QUI฀ ENTRAVENT฀ LA฀ PRODUCTION฀ DE฀
LOGEMENTS฀ET฀EN฀ALOURDIT฀LE฀COßT�฀ELLE฀SE฀TRA-

DUIT฀PAR฀ LA฀MULTIPLICATION฀DES฀ RECOURS฀SOU-

VENT฀DÏNONCÏS�฀$ES฀MESURES฀ RÏCENTES฀DE฀
i฀LUTTE฀CONTRE฀ LES฀ RECOURS฀ABUSIFS฀w฀ONT฀ÏTÏ฀
PRISES฀AVEC฀L�ORDONNANCE฀DU฀��฀JUILLET฀����฀
COMPLÏTÏE฀ PAR฀ LA฀ LOI฀ -ACRON฀ AlN฀ DE฀ LUTTER฀
CONTRE฀ CES฀ RECOURS฀ ABUSIFS�฀ !UX฀ YEUX฀ DE฀
CERTAINS�฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀DE฀CES฀MESURES฀
FAIT฀POUR฀ L�INSTANT฀ L�OBJET฀D�UN฀ i฀BILAN฀DÏCE-

VANT฀w�฀ /N฀ NOTERA฀ CEPENDANT฀ LA฀ PREMIÒRE฀
DÏCISION฀ PRISE฀ lN฀ ����฀ PAR฀ LE฀ TRIBUNAL฀ DE฀
,YON฀;��=

0ARMI฀LES฀FACTEURS฀FRAGILISANT฀LA฀VALIDITÏ฀JURI-
DIQUE฀DES฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE�฀LES฀PROMO-

TEURS฀METTENT฀EN฀AVANT฀LE฀NOMBRE฀TROP฀ÏLEVÏ฀
DES฀ PERMIS฀ OBTENUS฀ PAR฀ ACCORD฀ TACITE�฀
,�ABSENCE฀ DE฀ DÏCISION฀ FORMELLEMENT฀ NOTI-
lÏE฀ DÏBOUCHE฀ CERTES฀ SUR฀ L�OBTENTION฀ D@UN฀
PERMIS฀�฀MAIS฀CELUI
CI฀S�AVÒRE฀PLUS฀AISÏMENT฀
CONTESTABLE฀ET฀NE฀PERMET฀PAS฀UN฀AFlCHAGE฀
CLAIR฀ DU฀ PROJET�฀ GAGE฀ D�UNE฀ MEILLEURE฀ MAÔ-
TRISE฀ DES฀ DÏMARCHES฀ CONTENTIEUSES�฀ #ETTE฀
ABSENCE฀D�AFlCHAGE฀EST฀SOURCE฀DE฀ LENTEUR฀
POUR฀PURGER฀LE฀PERMIS฀DES฀RECOURS฀CONTEN-

TIEUX฀AVEC฀TOUS฀LES฀EFFETS฀EN฀CHAÔNE฀QUI฀EN฀
DÏCOULENT฀
฀EN฀PARTICULIER฀ LES฀DIFlCULTÏS฀DE฀
PRÏ
COMMERCIALISATION฀ DES฀ OPÏRATIONS฀ EN฀
6%&!฀ �VENTE฀ EN฀ ÏTAT฀ FUTUR฀ D�ACHÒVEMENT	�฀
LES฀ BANQUES฀ RECHIGNANT฀ Ì฀ lNANCER฀ ET฀ LES฀
NOTAIRES฀RÏPUGNANT฀Ì฀PASSER฀LES฀ACTES฀TANT฀
QUE฀ LE฀ PERMIS฀ NE฀ SERA฀ PAS฀ i฀CERTAIN฀w฀ ET฀
QUE฀LA฀SÏCURITÏ฀JURIDIQUE฀DU฀PROJET฀N�EST฀PAS฀
PLEINEMENT฀ ÏTABLIE�฀ /R฀ CETTE฀ PRÏ
COMMER-
CIALISATION฀ CONDITIONNE฀ LE฀ DÏBLOCAGE฀ DES฀
CRÏDITS฀BANCAIRES�฀ET฀DONC฀L�ENGAGEMENT฀DE฀
L�OPÏRATION�



,�IMPACT฀ RÏEL฀ DE฀ CETTE฀ QUESTION฀ IMPORTANTE฀
SEMBLE฀ CEPENDANT฀ DIFlCILE฀ Ì฀ APPRÏCIER�฀ EN฀
L�ABSENCE฀ DE฀ DONNÏES฀ SUR฀ SON฀ AMPLEUR�฀
#OMBIEN฀DE฀PERMIS฀SONT฀ACCORDÏS฀DE฀FA ON฀
TACITE฀�฀ 1UEL฀ EST฀ PRÏCISÏMENT฀ LA฀ CHAÔNE฀ DES฀
CONSÏQUENCES฀DE฀CET฀ÏTAT฀DE฀FAIT฀�฀5NE฀ÏTUDE฀
PRÏCISE฀SUR฀CE฀SUJET฀SERAIT฀LA฀BIENVENUE�

/N฀NOTERA฀ÏGALEMENT฀QUE฀DÒS฀LORS฀QUE฀L�INS-

TRUCTION฀ DU฀ PERMIS฀ REQUIERT฀ UN฀ AVIS฀ SPÏCI-
lQUE ���	฀OU฀UNE฀ÏTUDE฀AD฀HOC�฀IL฀NE฀SAURAIT฀Y฀
AVOIR฀DE฀i฀PERMIS฀TACITE฀w�฀SITUATION฀COURANTE฀
DANS฀LE฀C�UR฀DE฀L�AGGLOMÏRATION�

 

,�ANNÏE฀����฀S�EST฀ACHEVÏE฀SUR฀UNE฀NOTE฀PO-

SITIVE฀SALUÏE฀PAR฀LA฀PROFESSION�฀0ORTÏE฀PAR฀LA฀LOI฀
0INEL฀EN฀FAVEUR฀DES฀INVESTISSEURS฀IMMOBILIERS�฀
ELLE฀S�EST฀TRADUITE฀PAR฀UNE฀HAUSSE฀DE฀PRÒS฀DE฀
��฀�฀DES฀VENTES฀ET฀DES฀MISES฀EN฀VENTE�฀#ETTE฀
BONNE฀NOUVELLE฀PEUT฀AUSSI฀APPARAÔTRE฀COMME฀
UN฀SIGNE฀DE฀FRAGILITÏ฀POUR฀L�ACTIVITÏ฀DU฀SECTEUR�฀
CAR฀CETTE฀CLIENTÒLE฀QUI฀ REPRÏSENTE฀DÏSORMAIS฀
DE฀ ��฀ Ì฀ ��฀�฀ DES฀ ACHETEURS฀ CONSTITUE฀ UN฀
mUX฀TRÒS฀VARIABLE฀D�UNE฀ANNÏE฀SUR฀ L�AUTRE�฀AU฀
GRÏ฀DE฀L�ÏVOLUTION฀DU฀CADRE฀RÏGLEMENTAIRE�฀DU฀
NIVEAU฀DES฀PRIX฀ET฀DES฀TAUX฀D�INTÏRÐT�
0LUS฀QU�UN฀RENFORCEMENT฀DES฀INCITATIONS฀lS-

CALES฀EXISTANTES�฀CE฀QUI฀EST฀SOUHAITÏ฀DANS฀
CE฀DOMAINE�฀C�EST฀AVANT฀TOUT฀UNE฀STABILISA-

TION฀ DES฀ RÒGLES฀ DU฀ JEU�฀ PERMETTANT฀ Ì฀ CHA-

CUN฀ DE฀ DISPOSER฀ D�UNE฀ VISIBILITÏ฀ SUFlSANTE฀
POUR฀ CONDUIRE฀ SON฀ ACTIVITÏ฀ ET฀ FAIRE฀ ABOUTIR฀
DES฀OPÏRATIONS฀DONT฀ON฀A฀VU฀QU�ELLE฀PRENAIT฀
ENTRE฀CINQ฀ET฀DIX฀ANS�฀#ELA฀IMPLIQUE฀DE฀STA-

BILISER฀ LE฀ CADRE฀ lSCAL฀ POUR฀ LES฀ ACHETEURS�฀
MAIS฀AUSSI฀POUR฀LES฀OPÏRATEURS�
฀

#ONCERNANT฀ LES฀ INCITATIONS฀ lSCALES�฀ LA฀
i฀46!฀ !NRU฀w฀ CONSTITUE฀ SANS฀ CONTESTE฀ UN฀
ARGUMENT฀DÏCISIF฀POUR฀LA฀REVALORISATION฀DES฀
QUARTIERS฀DE฀ LA฀POLITIQUE฀DE฀ LA฀VILLE฀ET฀ LEURS฀
ABORDS�฀ET฀ LE฀DÏVELOPPEMENT฀D�UN฀MARCHÏ฀
IMMOBILIER฀ DANS฀ DES฀ TERRITOIRES฀ AUJOURD�HUI฀
SOUVENT฀ EXCLUSIVEMENT฀ DÏVOLUS฀ Ì฀ L�HABITAT฀
LOCATIF฀SOCIAL�฀,Ì฀ENCORE�฀L�ÏTABLISSEMENT฀DE฀
PÏRIMÒTRES฀CLAIRS฀POUR฀ LES฀SECTEURS฀BÏNÏl-

CIANT฀DE฀TAUX฀DE฀46!฀MINORÏS�฀ET฀DE฀RÒGLES฀
lSCALES฀DURABLES�฀SONT฀SOUHAITÏS�

-AIS฀POUR฀DE฀NOMBREUX฀PROMOTEURS�฀LE฀VÏRI-
TABLE฀ENJEU฀PORTE฀PLUS฀SUR฀ LA฀QUESTION฀DE฀LA฀
SOLVABILISATION฀DES฀PRIMO
ACCÏDANTS�฀,A฀RE-

PRISE฀DU฀MARCHÏ฀DE฀L�ACCESSION฀ENREGISTRÏE฀
lN฀����฀EST฀SURTOUT฀ANIMÏE฀PAR฀DES฀INVESTIS-

SEURS฀EN฀QUÐTE฀D�UN฀PLACEMENT฀ASSORTI฀D�UN฀
AVANTAGE฀lSCAL�฀PLUS฀QUE฀PAR฀DES฀MÏNAGES฀
DÏSIREUX฀DE฀SE฀LOGER�฀0ARMI฀CEUX
CI�฀LA฀FRANGE฀
DES฀CANDIDATS฀SOLVABLES฀RESTE฀EXTRÐMEMENT฀
ÏTROITE�฀ET฀LES฀POLITIQUES฀DE฀SOUTIEN฀QUI฀LEURS฀
SONT฀ DESTINÏES ���	฀ MÏRITERAIENT฀ SANS฀ DOUTE฀
D�ÐTRE฀ RENFORCÏES�฀ #ERTES�฀ LA฀ FAIBLESSE฀ DES฀
TAUX฀D�INTÏRÐT฀COMPENSE฀EN฀PARTIE฀LE฀NIVEAU฀
ÏLEVÏ฀ ATTEINT฀ PAR฀ LES฀ PRIX�฀ MAIS฀ LE฀ VÏRITABLE฀
OBSTACLE฀Ì฀ L�ACCESSION฀RESTE฀ L�ENTRÏE฀TARDIVE฀
DES฀JEUNES฀DANS฀LA฀VIE฀ACTIVE฀;��=�

,A฀STAGNATION฀DE฀CETTE฀CLIENTÒLE฀POTENTIELLE฀
A฀DES฀CONSÏQUENCES฀SUR฀LE฀DÏVELOPPEMENT฀
DU฀MARCHÏ฀ IMMOBILIER฀ET฀ LES฀CONDITIONS฀DE฀
MONTAGE฀DES฀OPÏRATIONS�฀,�ÏTROITESSE฀DE฀LA฀
CLIENTÒLE฀ SOLVABLE฀ CONDUIT฀ Ì฀ PRIVILÏGIER฀ DES฀
PROGRAMMES฀DE฀PETITE฀TAILLE฀AlN฀DE฀NE฀PAS฀
SATURER฀UN฀MARCHÏ฀IMMOBILIER฀QUI฀RESTE฀FORTE-

MENT฀COMPOSÏ฀D�UNE฀CLIENTÒLE฀DE฀PROXIMITÏ�฀
$ANS฀CE฀CONTEXTE�฀LES฀PROMOTEURS฀PRÏFÒRENT฀

(Réservations nettes) 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015*

Ventes au détail aux propriétaires 
occupants

10 300 11 400 14 500 13 200 14 100 14 000 12 900

Ventes au détail aux investisseurs 
personnes physiques

11 100 15 200 9 600 7 000 5 900 5 500 9 400

Total des ventes au détail (1) 21 400 26 600 241 00 20 200 20 000 19 500 22 300

Ventes en bloc (2) 5 200 5 500 8 500 8 300 7 500 7 500 9 300

- Dont bailleurs sociaux 43 % 73 % 70 % 80 % 74 % 76 % 58 %

Total des ventes en groupé 26 200 32 100 32 600 28 500 27 500 27 000 31 600

1 - Tous types de logements confondus : collectif classique, individuel et résidence avec services
2 - Aux bailleurs sociaux et autres investisseurs institutionnels
Source : FPI ID/CAPEM, ©ORF

L’activité récente de la promotion privée



LES฀ PROJETS฀ CIBLÏS฀ AUX฀ GRANDES฀ OPÏRATIONS฀
D�AMÏNAGEMENT฀ QUI฀ TROUVENT฀ DIFlCILEMENT฀
LEUR฀ ÏQUILIBRE�฀ ET฀ CONTRIBUENT฀ INSUFlSAM-

MENT฀Ì฀LA฀RELANCE฀DE฀LA฀CONSTRUCTION�

vertueuses et  
les « vents porteurs »

,A฀ VOLONTÏ฀ EXPRIMÏE฀ PAR฀ DE฀ NOMBREUSES฀
VOIX฀ DE฀ RELANCER฀ LA฀ CONSTRUCTION฀ S�EST฀ TRA-

DUITE฀ CES฀ DERNIÒRES฀ ANNÏES฀ PAR฀ PLUSIEURS฀
INITIATIVES฀VIGOUREUSES�฀QUI฀TOUTES฀DEVRAIENT฀
AGIR฀COMME฀DE฀PUISSANTS฀STIMULANTS฀SUR฀LA฀
PRODUCTION฀DE฀TERRAINS฀CONSTRUCTIBLES�
1U�IL฀ S�AGISSE฀ DE฀ LA฀ CRÏATION฀ DU฀ RÏSEAU฀ DU฀
'RAND฀0ARIS฀ET฀DE฀SON฀ IMPACT฀SUR฀ LA฀RELANCE฀
DE฀L�AMÏNAGEMENT฀FRANCILIEN�฀DE฀LA฀RÏAFlRMA-

TION฀ ET฀ DE฀ LA฀ CRÏATION฀ DES฀ /).฀ ET฀ #).���	�฀ DE฀
L�ENGAGEMENT฀ D�UN฀ NOUVEAU฀ PLAN฀ DE฀ RÏNO-

VATION฀ URBAINE฀ �.0.25	�฀ DU฀ RENFORCEMENT฀
DES฀OBLIGATIONS฀ FAITES฀AUX฀COMMUNES฀PAR฀ LA฀
LOI฀325฀DE฀SE฀DOTER฀D�UN฀PARC฀DE฀LOGEMENTS฀
LOCATIFS฀SOCIAUX฀REPRÏSENTANT฀LE฀QUART฀DU฀PARC฀
RÏSIDENTIEL�฀ OU฀ ENlN�฀ AVEC฀ LA฀ MISE฀ EN฀ PLACE฀
DE฀ LA฀ NOUVELLE฀ ORGANISATION฀ TERRITORIALE ���	฀ DE฀
L�ÏMERGENCE฀DE฀COLLECTIVITÏS฀PLUS฀PUISSANTES�฀
TOUT฀CELA฀DEVRAIT�฀UNE฀FOIS฀PASSÏE฀L�ÏTAPE฀D�INS-

TALLATION฀DE฀CES฀NOUVEAUX฀ACTEURS�฀CONCOURIR฀Ì฀
INSTAURER฀UNE฀DYNAMIQUE฀NOUVELLE�

Le réseau du Grand Paris 
Express฀: accessibilité et relance 
de l’aménagement

,A฀CONCRÏTISATION฀DU฀RÏSEAU฀DU฀'RAND฀0ARIS฀
%XPRESS฀ FAIT฀ NAÔTRE฀ BEAUCOUP฀ D�ESPOIRS�฀
POUR฀LES฀USAGERS฀DES฀TRANSPORTS�฀MAIS฀ÏGA-

LEMENT฀ POUR฀ L�ENSEMBLE฀ DES฀ ACTEURS฀ INTÏ-

RESSÏS฀AU฀DÏVELOPPEMENT฀DE฀LA฀RÏGION฀CA-

PITALE฀ET฀ SON฀AMÏNAGEMENT�฀,ES฀QUARTIERS฀
DE฀GARE฀FONT฀L�OBJET฀D�UN฀INTÏRÐT฀PARTICULIER�

#E฀SUJET฀A฀DÏJÌ฀ÏTÏ฀DÏVELOPPÏ฀PAR฀UN฀GROUPE฀
DE฀TRAVAIL฀DE฀L�/2&฀DONT฀LE฀RAPPORT฀A฀ÏTÏ฀PU-

BLIÏ฀EN฀����฀;��=฀ET฀NOUS฀NOUS฀CONTENTERONS฀
ICI฀DE฀RETRACER฀QUELQUES฀ORDRES฀DE฀GRANDEUR฀
ET฀DE฀ RENDRE฀COMPTE฀DE฀QUELQUES฀ TRAVAUX฀
APPORTANT฀UN฀ÏCLAIRAGE฀ACTUALISÏ฀SUR฀CE฀PRO-

JET฀ET฀SON฀IMPACT฀POSSIBLE฀SUR฀LE฀DÏVELOPPE-

MENT฀DE฀L�OFFRE฀FONCIÒRE�
,ES฀ÏTUDES฀CONDUITES฀PAR฀LA฀$2)%!฀EN฀����฀
SUR฀ LE฀ FONCIER฀ SITUÏ฀ DANS฀ UN฀ RAYON฀ DE฀ ���฀
MÒTRE฀ AUTOUR฀ DES฀ GARES�฀ IDENTIlAIENT฀ �฀���฀
HECTARES฀SUSCEPTIBLES฀D�ÐTRE฀MOBILISÏS฀DONT฀
UN฀ PEU฀ PLUS฀ DE฀ LA฀ MOITIÏ฀ ��฀���฀ HA	฀ D�ICI฀
�����฀PERMETTANT฀DE฀CONSTRUIRE฀ENTRE฀��฀���฀
ET฀��฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN฀PENDANT฀��฀ANS�

Taux de propriétaire selon l’âge

39 - Avis de l’ABF (Architecte des bâtiments de France requis 
dans de nombreux cas au sein du cœur de l’agglomération)

40 - Prêt à taux zéro, Prêt accession sociale (PAS), Prêt social 
location accession (PSLA)… 

41 - Opérations d’intérêt national, contrat d’intérêt national
42 - Métropole du Grand Paris, établissements publics de 

coopération intercommunale…

Evaluer les effets de la réforme du PLU sur le 
potentiel de constructibilité
s฀ Effets de la suppression des COS et des 

nouvelles règles sur la constructibilité

Optimiser les délais de délivrance des PC et 
leur sécurité juridique
s฀ Réduction des délais d’instruction
s฀ Limitation des permis tacites
s฀ Lutte contre les recours abusifs

Nombre de sociétés de promotion 
- Source CAPEM -

s฀En 2002, 300 promoteurs enquêtés dont 269 avec 
des ventes

s฀En 2015, 231 promoteurs enquêtés dont 212 avec 
des ventes 

Source : ENL, INSEE



0ARALLÒLEMENT�฀Ì฀LA฀DEMANDE฀DU฀COMITÏ฀STRA-

TÏGIQUE฀DE฀LA฀3'0���	฀DEUX฀DÏMARCHES฀ONT฀ÏTÏ฀
ENTREPRISES฀POUR฀APPRÏCIER฀CE฀POTENTIEL฀URBAIN฀
ET฀MESURER฀LES฀DYNAMIQUES฀QUI฀S�Y฀DÏPLOIENT�

4OUT฀D�ABORD�฀LA฀CRÏATION฀D�UN฀OBSERVATOIRE฀
DES฀QUARTIERS฀DE฀GARE฀PERMET�฀POUR฀ TRENTE฀
QUARTIERS�฀ D�APPRÏCIER฀ CE฀ POTENTIEL฀ FONCIER฀
SUR฀ LA฀ BASE฀ D�UNE฀ MEILLEURE฀ CONNAISSANCE฀
DE฀CHAQUE฀LOCALITÏ�

,A฀ SECONDE฀ DÏMARCHE�฀ VISE฀ Ì฀ RÏPONDRE฀
AUX฀ CRAINTES฀ DE฀ CERTAINS฀ SUR฀ LE฀ RISQUE฀ DE฀
DÏRAPAGE฀ DES฀ PRIX฀ AUX฀ ABORDS฀ DU฀ RÏSEAU฀
DU฀ 'RAND฀ 0ARIS�฀ ,ES฀ TRAVAUX฀ PILOTÏS฀ PAR฀
L�/2&฀POUR฀ÏCLAIRER฀CETTE฀QUESTION฀ONT฀PRO-

DUIT฀LEURS฀PREMIERS฀RÏSULTATS�฀)LS฀ONT฀PERMIS�฀
D�UNE฀PART฀DE฀MIEUX฀CONNAÔTRE฀ LA฀STRUCTURE฀
DE฀ LA฀ PROPRIÏTÏ฀ FONCIÒRE฀ AUX฀ ABORDS฀ DES฀
GARES�฀ D�AUTRE฀ PART฀ DE฀ MESURER฀ L�ÏVOLUTION฀
DU฀ NOMBRE฀ DE฀ TRANSACTIONS฀ ET฀ DU฀ NIVEAU฀
DES฀PRIX฀;��=�

3UR฀LE฀PREMIER฀POINT�฀ILS฀ONT฀MONTRÏ฀LA฀SINGU-

LARITÏ฀DE฀CES฀TERRITOIRES�฀/N฀RAPPELLERA฀QU�EN฀
�����฀LA฀PROPRIÏTÏ฀FONCIÒRE฀EN฀¸LE
DE
&RANCE฀
ÏTAIT฀MAJORITAIREMENT฀DÏTENUE฀PAR฀DES฀PER-
SONNES฀ PHYSIQUES฀ ���฀�	฀ TANDIS฀ QUE฀ LA฀
PUISSANCE฀ PUBLIQUE�฀ SOUS฀ SES฀ DIFFÏRENTES฀
FORMES฀N�EN฀POSSÒDE฀QUE฀��฀�฀ET฀ LES฀PER-
SONNES฀MORALES฀PRIVÏES�฀��฀��฀!UTOUR฀DES฀
GARES฀DU฀'RAND฀0ARIS฀%XPRESS�฀ LA฀SITUATION฀
PRÏSENTE฀DES฀CARACTÏRISTIQUES฀DISTINCTES฀�
s฀LES฀ PERSONNES฀ PHYSIQUES�฀ COPROPRIÏTÏS฀

COMPRISES�฀NE฀SONT฀PROPRIÏTAIRES฀QUE฀DE฀
��฀�฀DES฀SOLS�฀ LA฀PROPRIÏTÏ฀PRIVÏE฀ INDIVI-
DUELLE฀ RESTANT฀MAJORITAIRE฀DANS฀DES฀ SITES฀
TRÒS฀ PÏRIPHÏRIQUES฀ Oá฀ LE฀ PARCELLAIRE฀ EST฀
PRESQUE฀ EXCLUSIVEMENT฀ AGRICOLE�฀ ET฀ EN฀
PREMIÒRE฀ COURONNE฀ DANS฀ LES฀ QUARTIERS฀ Ì฀
DOMINANTE฀RÏSIDENTIELLE฀�

s฀SUR฀L�ENSEMBLE฀DES฀PÏRIMÒTRES฀AUTOUR฀DES฀
GARES�฀ LES฀ PERSONNES฀ PUBLIQUES฀ �³TAT�฀
COLLECTIVITÏS฀LOCALES฀ET฀ORGANISMES฀(,-	�฀
CONTRÙLENT฀��฀�฀DE฀CE฀PATRIMOINE฀�

s฀ENlN�฀ LES฀PERSONNES฀MORALES฀PRIVÏES฀ EN฀
DÏTIENNENT฀��฀��

s฀

s฀

s฀

s฀

43 - Société du Grand Paris

Structure de la propriété foncière dans un rayon de 800 m autour des gares du GPE en 2013

Source : Fichiers Fonciers, DGFiP/2013, SGP ©ORF - Traitement cartographique



#ETTE฀DIVERSITÏ฀SE฀REmÒTE฀BIEN฀DANS฀LA฀CARTE฀
DE฀ LA฀ PAGE฀ PRÏCÏDENTE�฀ ET฀ L�ON฀ RETROUVERA฀
DES฀ ÏLÏMENTS฀ PLUS฀ DÏTAILLÏS฀ DANS฀ LES฀ DO-

CUMENTS฀ CITÏS฀ EN฀ RÏFÏRENCE฀ ;��=�฀ 2ESTE฀ Ì฀
OPÏRER฀UN฀CROISEMENT฀ENTRE฀CES฀RÏSULTATS฀ET฀
L�ÏVALUATION฀DES฀TERRAINS฀MUTABLES฀MENTION-

NÏE฀PLUS฀HAUT�฀

#ONCERNANT฀ LES฀ MUTATIONS฀ FONCIÒRES฀ ET฀ LES฀
CHANGEMENTS฀SURVENUS฀ENTRE฀����฀ET฀����฀
DANS฀ CES฀ QUARTIERS�฀ ILS฀ SONT฀ ENCORE฀ PEU฀
SIGNIlCATIFS฀ET฀RELÒVENT฀DE฀TRANSFERTS฀DE฀PRO-

PRIÏTÏ฀ET฀DE฀RESTRUCTURATIONS฀DE฀LA฀PROPRIÏTÏ฀
D�OPÏRATEURS฀ PUBLICS฀ OU฀ D�OPÏRATIONS฀ DE฀
PROMOTION฀PRIVÏE฀OU฀MIXTES�฀/N฀ L�A฀VU�฀ LES฀
EMPRISES฀ FONCIÒRES฀PUBLIQUES฀ Y฀ SONT฀DEUX฀
FOIS฀PLUS฀IMPORTANTES฀QUE฀DANS฀LE฀RESTE฀DE฀
LA฀RÏGION฀ET฀LES฀CESSIONS฀DE฀GRANDS฀TERRAINS�฀
BIEN฀ QUE฀ RARES�฀ EXISTENT฀ ���฀ DE฀ PLUS฀ DE฀
�฀���฀M§฀EN฀����	�

,�ANALYSE฀ DU฀ MARCHÏ฀ RÏVÒLE฀ UN฀ TASSEMENT฀
DES฀VENTES฀UN฀PEU฀PLUS฀PRONONCÏ฀QUE฀DANS฀
L�ENSEMBLE฀DE฀LA฀RÏGION�฀LES฀NIVEAUX฀DE฀PRIX฀
COMPARÏS฀ Ì฀ LA฀ MOYENNE฀ COMMUNALE฀ OU฀
SON฀ÏVOLUTION฀VARIANT฀BEAUCOUP฀D�UN฀QUAR-
TIER฀Ì฀L�AUTRE�
#ETTE฀ ANALYSE฀ MONTRE฀ ÏGALEMENT฀ QUE�฀
COMME฀ DANS฀ D�AUTRES฀ SECTEURS฀ DE฀ LA฀ MÏ-

TROPOLE�฀SEULS฀ LES฀QUARTIERS฀DE฀GARE฀FAISANT฀
L�OBJET฀ D�OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT฀ PRÏ-

SENTENT฀UNE฀DYNAMIQUE฀ IMMOBILIÒRE�฀#�EST฀
LOGIQUEMENT฀ LA฀ LIGNE฀���฀ LA฀PREMIÒRE฀Ì฀ÐTRE฀
MISE฀ EN฀ �UVRE�฀ QUI฀ CONCENTRE฀ ��฀�฀ DES฀
TRANSACTIONS�

!UTANT฀D�ÏLÏMENTS฀QUI฀ LAISSENT฀PENSER฀QU�IL฀
EST฀TEMPS฀DE฀METTRE฀EN฀PLACE฀ L�ACTION฀FON-

CIÒRE฀PRÏLIMINAIRE฀Ì฀ L�AMÏNAGEMENT฀DE฀CES฀
FUTURS฀QUARTIERS฀DE฀GARES�฀#�ÏTAIT฀LE฀SENS฀DES฀
RECOMMANDATIONS฀DU฀RAPPORT฀DE฀ L�/2&฀EN฀
�����฀QUI฀ÏNON AIT฀PLUSIEURS฀PRÏCONISATIONS฀
QUI฀RESTENT฀ACTUELLES฀ET฀SONT฀TOTALEMENT฀EN฀
PHASE฀AVEC฀NOS฀PRÏCÏDENTES฀PROPOSITIONS�

La rénovation urbaine : 
gisements fonciers et stimulation 
de l’aménagement

%N฀ �����฀ UN฀ NOUVEAU฀ PROGRAMME฀ DE฀ RE-

NOUVELLEMENT฀ URBAIN฀ �.0.25	฀ S�ENGAGE�฀
%N฀¸LE
DE
&RANCE�฀IL฀CONCERNE฀���฀QUARTIERS�฀

GRANDS฀ ENSEMBLES฀ ET฀ SECTEURS฀ D�HABITAT฀
DÏGRADÏ�฀ POUR฀ UN฀ INVESTISSEMENT฀ DONT฀ LE฀
MONTANT฀RESTE฀Ì฀PRÏCISER�

,E฀PRÏCÏDENT฀PROGRAMME฀�0.25	฀A฀BÏNÏ-

lCIÏ฀Ì฀���฀QUARTIERS฀FRANCILIENS�฀)L฀A฀MOBILISÏ฀
UN฀INVESTISSEMENT฀DE฀����฀MILLIARDS฀D�EUROS฀
�DONT฀ PLUS฀ DE฀ ���฀ MILLIARDS฀ APPORTÏS฀ PAR฀
L�!NRU฀ET฀����฀MILLIARD฀PAR฀LA฀2ÏGION	�
%NGAGÏ฀EN฀�����฀SES฀DERNIÒRES฀OPÏRATIONS฀
S�ACHÒVENT�฀%LLES฀ONT฀PERMIS฀LA฀CONSTRUCTION฀
DE฀��฀���฀LOGEMENTS฀LOCATIFS฀SOCIAUX฀NEUFS฀
EN฀��฀ANS�฀ET฀LA฀RÏHABILITATION฀OU฀LA฀RÏSIDENTI-
ALISATION฀DE฀���฀���฀AUTRES฀(,-�฀SOIT฀��฀�฀
DU฀PARC฀DES฀:53฀D�¸LE
DE
&RANCE�฀°฀TERME�฀
ENVIRON฀��฀���฀LOGEMENTS฀LOCATIFS฀PRIVÏS฀OU฀
EN฀ ACCESSION฀ DEVRAIENT฀ ÐTRE฀ PRODUITS฀ PAR฀
LE฀ 0.25�฀ S�AJOUTANT฀ AUX฀ LOGEMENTS฀ LOCA-

TIFS฀ SOCIAUX฀ RECONSTRUITS�฀ ET฀ AMOR ANT฀ UNE฀
DIVERSIlCATION฀DE฀CES฀QUARTIERS�

#ETTE฀DIVERSIlCATION฀ÏTAIT฀UN฀AXE฀IMPORTANT฀
DU฀PROGRAMME�฀AlN฀D�ÏLARGIR฀L�OFFRE฀DE฀LOGE-

MENTS฀DES฀QUARTIERS฀CONCERNÏS฀EN฀Y฀ INTRO-

DUISANT฀DES฀ LOGEMENTS฀EN฀ACCESSION�฀DES฀
0,)฀OU฀,,)�฀0,3�฀LOGEMENTS฀PRODUITS฀PAR฀,A฀
&ONCIÒRE฀ LOGEMENT฀ ��฀ Ì฀ �฀���฀ LOGEMENTS฀
EN฀ ¸LE
DE
&RANCE	฀OU฀ LOGEMENTS฀ÏTUDIANTS�฀
3UR฀LES฀��฀���฀LOGEMENTS฀PRÏVUS฀DANS฀LES฀
CONVENTIONS�฀��฀���฀ONT฀ÏTÏ฀ LIVRÏS฀OU฀SONT฀
EN฀CHANTIER�฀��฀���฀RESTENT฀Ì฀CONSTRUIRE�
,A฀DÏMARCHE฀ENTREPRISE฀DANS฀CES฀QUARTIERS฀
AVEC฀LES฀BAILLEURS฀SOCIAUX�฀MAIS฀AUSSI฀AVEC฀
LES฀COLLECTIVITÏS฀LOCALES฀OU฀D�AUTRES฀ACTEURS฀
MOBILISÏS฀POUR฀INTERVENIR฀SUR฀DES฀ÔLOTS฀D�HA-

BITAT฀DÏGRADÏ�฀A฀NÏCESSITÏ฀LE฀RECOURS฀Ì฀DES฀
MONTAGES฀INNOVANTS฀ET฀A฀PERMIS฀DE฀RÏVÏLER฀
DES฀ POTENTIELS฀ FONCIERS฀ INTÏRESSANTS฀ ET฀ DE฀

Accélérer la mobilisation du foncier autour des 
gares
s฀ Accélérer la mobilisation du foncier public 
s฀ Soutenir les collectivités locales dans la 

définition d’un projet d’aménagement 
ambitieux

s฀ Mettre en place les outils permettant une 
gestion foncière appropriée à la durée de 
l’opération



CONSTRUIRE฀ UN฀ NOMBRE฀ SIGNIlCATIF฀ DE฀ LOGE-

MENTS�฀ ,A฀3EINE
3AINT
$ENIS฀ EST฀ LE฀ PRINCI-
PAL฀TERRITOIRE฀CONCERNÏ฀PAR฀CES฀DÏMARCHES�฀
AINSI฀ QUE฀ L�%SSONNE�฀ LE฀6AL
DE
-ARNE฀ET฀ LE฀
6AL
D�/ISE�

#E฀ 0.25฀ A฀ MONTRÏ฀ QUE฀ LA฀ RÏORGANISATION฀
DU฀FONCIER฀NÏCESSITAIT฀DES฀ACTIONS฀ LOURDES฀ET฀
IMPLIQUAIT฀SOUVENT฀DE฀REBATTRE฀LES฀CARTES฀ENTRE฀
PROPRIÏTAIRES฀ EXISTANTS�฀ $ANS฀ DE฀ NOMBREUX฀
QUARTIERS฀ LA฀ SITUATION฀ FONCIÒRE฀ ÏTAIT฀ RIGIDE฀ ET฀
COMPLEXE�฀AVEC฀DES฀LIMITES฀DE฀PROPRIÏTÏS฀TRÒS฀
ENCHEVÐTRÏES฀ ENTRE฀ BAILLEURS฀ ET฀ AVEC฀ LA฀ COL-
LECTIVITÏ�฀,E฀PARCELLAIRE฀A฀Dß฀ÐTRE฀ REPENSÏ฀EN฀
FONCTION฀DES฀USAGES฀DES฀HABITANTS฀ET฀AlN฀DE฀
FACILITER฀LA฀GESTION฀URBAINE฀DE฀PROXIMITÏ�

0ARALLÒLEMENT฀ AUX฀ OPÏRATIONS฀ DE฀ RÏNOVATION฀
DES฀ GRANDS฀ ENSEMBLES�฀ LES฀ :53฀ COUVERTES฀
PAR฀ UNE฀ CONVENTION฀ !NRU฀ ONT฀ BÏNÏlCIÏ฀ D�UN฀
RÏGIME฀lSCAL฀DÏROGATOIRE฀POUR฀LES฀OPÏRATIONS฀
D�ACCESSION฀Ì฀LA฀PROPRIÏTÏ�฀$�APRÒS฀UNE฀ÏTUDE฀
DE฀L�)!5฀�����	�฀CELUI
CI฀A฀FACILITÏ฀LES฀OPÏRATIONS฀

D�ACCESSION฀Ì฀ LA฀PROPRIÏTÏ฀EN฀ACCORDANT฀AUX฀
ACQUÏREURS฀ UN฀ TAUX฀ DE฀ 46!฀ RÏDUITE�฀ SOUS฀
RÏSERVE฀DU฀RESPECT฀D�UN฀PLAFOND฀DE฀PRIX฀ET฀DE฀
RESSOURCES�฀#ETTE฀DISPOSITION฀A฀EU฀UN฀IMPACT฀
IMPORTANT฀ET฀SELON฀ LES฀DONNÏES฀DU฀'RECAM�฀
��฀���฀LOGEMENTS฀EN฀ACCESSION฀ONT฀ÏTÏ฀PRO-

DUITS฀SUR฀CES฀SITES฀DE฀����฀Ì฀�����฀CE฀QUI฀RE-

PRÏSENTE฀��฀�฀DE฀LA฀PRODUCTION฀DE฀LA฀PÏRIODE�฀
%N฀ �����฀ UN฀ TIERS฀ DES฀ VENTES฀ DE฀ LOGEMENTS฀
NEUFS฀CONCERNAIT฀LE฀PÏRIMÒTRE฀DE฀CES฀QUARTIERS฀
OU฀LA฀BANDE฀DE฀���฀MÒTRES�฀;��=

,E฀ NOUVEAU฀ PROGRAMME฀ DE฀ RÏNOVATION฀ UR-
BAINE฀ �.0.25	฀QUI฀S�ENGAGE฀EN฀����฀OFFRE฀
UNE฀NOUVELLE฀OPPORTUNITÏ฀DE฀CONSTRUIRE฀DANS฀
CES฀QUARTIERS฀DES฀LOGEMENTS฀DE฀TOUS฀TYPES�฀
Y฀COMPRIS฀EN฀ACCESSION฀LIBRE�฀-AIS฀CETTE฀PO-

LITIQUE฀DE฀DIVERSIlCATION฀A฀UN฀COßT฀CAR฀IL฀FAUT฀
AU฀PRÏALABLE฀REDONNER฀UNE฀ATTRACTIVITÏ฀AU฀SITE฀
ET฀ FAIRE฀NAÔTRE฀UN฀VÏRITABLE฀MARCHÏ฀ IMMOBI-
LIER�฀CE฀QUI฀SUPPOSE฀D�OFFRIR฀UNE฀RÏELLE฀QUALITÏ฀
AUX฀ESPACES฀PUBLICS฀ET฀AUX฀ÏQUIPEMENTS฀DE฀
PROXIMITÏ�

Nouveau programme national de renouvellement urbain (NPNRU)



"IEN฀QUE฀PLUS฀RESTREINT฀QUE฀LE฀PRÏCÏDENT�฀CE฀
PROGRAMME฀ REPRÏSENTE฀ UN฀ INVESTISSEMENT฀
CONSÏQUENT�฀ 3ON฀ MODÒLE฀ DE฀ lNANCEMENT฀
NE฀REPOSE฀PLUS฀UNIQUEMENT฀SUR฀DES฀SUBVEN-

TIONS�฀ MAIS฀ DÏSORMAIS฀ ÏGALEMENT฀ SUR฀ DES฀
PRÐTS฀ BONIlÏS฀ AU฀ SERVICE฀ DES฀ ORGANISMES฀
(,-�฀ #E฀ NOUVEAU฀ PROGRAMME฀ DISTINGUE฀
DEUX฀ FAMILLES฀ D�OPÏRATIONS฀�฀ ��฀ QUARTIERS฀
D�INTÏRÐT฀ NATIONAL฀ ET฀ ��฀ QUARTIERS฀ PLUS฀ PE-

TITS฀ AUX฀ BESOINS฀ MOINS฀ i฀CRIANTS฀w฀ APPELÏS฀
i฀QUARTIERS฀D�INTÏRÐT฀RÏGIONAL฀w�
#ES฀ NOUVEAUX฀ PROJETS฀ DE฀ RÏNOVATION฀ POUR-
SUIVENT฀PLUSIEURS฀OBJECTIFS฀�฀OFFRIR฀ UNE฀DIVER-
SITÏ฀ DE฀ PARCOURS฀ RÏSIDENTIEL฀ AUX฀ HABITANTS฀�฀
FAVORISER฀ LE฀ POTENTIEL฀ DE฀ DÏVELOPPEMENT฀
ÏCONOMIQUE฀ DES฀ QUARTIERS฀�฀ FAVORISER฀ LEUR฀
DÏSENCLAVEMENT฀ET฀LA฀REQUALIlCATION฀DE฀LEURS฀
ESPACES฀PUBLICS฀ET฀ACCOMPAGNER฀LEUR฀TRAN-

SITION฀ ÏNERGÏTIQUE�฀ 0ARMI฀ CES฀ OBJECTIFS�฀ LES฀
ENJEUX฀ FONCIERS฀SONT฀PLUS฀CENTRAUX฀QUE฀PAR฀
LE฀PASSÏ฀ET฀ LES฀PROJETS฀DEVRONT฀OPTIMISER฀ LE฀
POTENTIEL฀FONCIER฀DE฀CHACUN฀DES฀QUARTIERS�

,E฀DISPOSITIF฀DE฀46!฀Ì฀TAUX฀RÏDUIT฀EST฀PRO-

ROGÏ฀ET฀GÏNÏRALISÏ฀Ì฀ L�ENSEMBLE฀DES฀QUAR-
TIERS฀DE฀LA฀POLITIQUE฀DE฀LA฀VILLE�฀AVEC฀UN฀TAUX฀Ì฀
���฀�฀MAINTENU฀ET฀UNE฀APPLICATION฀DANS฀UN฀
PÏRIMÒTRE฀DE฀���฀MÒTRES฀AUTOUR฀DU฀QUARTIER�฀
)L฀COUVRE฀DÏSORMAIS฀PRESQUE฀TOUTE฀LA฀3EINE

3AINT
$ENIS฀ET฀UN฀TERRITOIRE฀DE฀���฀KM§�
#EPENDANT�฀ CETTE฀ MESURE฀ QUI฀ SOUTIENT฀ FOR-
TEMENT฀ LES฀ DYNAMIQUES฀ DE฀ CONSTRUCTION�฀
RISQUE฀ÏGALEMENT฀DE฀CRÏER฀UNE฀CONCURRENCE฀
ENTRE฀OPÏRATIONS�฀ET฀ÏGALEMENT฀ENTRE฀LE฀C�UR฀
DES฀QUARTIERS฀ET฀ LES฀ESPACES฀ VOISINS฀ SITUÏS฀
DANS฀ LA฀ LIMITE฀DES฀���฀MÒTRES�฀#ES฀OPÏRA-

TIONS฀ NÏCESSITENT฀ DONC฀ UNE฀ BONNE฀ APPRÏ-

CIATION฀DE฀LA฀CAPACITÏ฀D�ABSORPTION฀DES฀MAR-
CHÏS฀LOCAUX฀ET฀UNE฀RÏmEXION฀STRATÏGIQUE฀SUR฀
LA฀CONDUITE฀DU฀PROJET฀ET฀SON฀PHASAGE�

 

%N฀¸LE
DE
&RANCE�฀LE฀LIEN฀ENTRE฀LES฀PREMIÒRES฀
OPÏRATIONS฀ !NRU฀ ET฀ LE฀ DÏVELOPPEMENT฀ DES฀
TRANSPORTS฀ EN฀ COMMUN฀ N�A฀ PAS฀ ÏTÏ฀ AUSSI฀
FORT฀ QU�Ì฀ L�ÏCHELLE฀ NATIONALE�฀ 3OIT฀ QUE฀ LES฀
QUARTIERS฀ SOUFFRAIENT฀ MOINS฀ D�ENCLAVEMENT�฀
SOIT฀ QUE฀ LA฀ TEMPORALITÏ฀ DE฀ RÏALISATION฀ DES฀
GRANDES฀ INFRASTRUCTURES฀ N�AIT฀ PAS฀ BÏNÏlCIÏ฀
AUX฀PROJETS�฀0OUR฀UN฀GRAND฀NOMBRE฀DE฀QUAR-
TIERS฀!NRU�฀L�ARRIVÏE฀DU฀RÏSEAU฀DU฀'RAND฀0A-

RIS฀CHANGERA฀LA฀DONNE฀ET฀POSE฀DÏSORMAIS฀LA฀
QUESTION฀DE฀L�OPTIMISATION฀DE฀LEUR฀POTENTIEL�
5NE฀TRENTAINE฀DE฀CES฀QUARTIERS฀SONT฀CONCER-
NÏS฀PAR฀CE฀FUTUR฀RÏSEAU฀DU฀'RAND฀0ARIS�฀UNE฀
QUINZAINE฀ DE฀ GARES฀ ÏTANT฀ SITUÏES฀ AU฀ C�UR฀
DU฀QUARTIER฀OU฀EN฀PÏRIPHÏRIE฀IMMÏDIATE�฀)L฀Y฀
A฀POUR฀TOUS฀CES฀SITES฀UN฀ENJEU฀DE฀COORDINA-

TION฀ENTRE฀LE฀34)&�฀LES฀OPÏRATEURS฀ET฀LA฀3'0฀
ET฀ LES฀AMÏNAGEURS�฀AlN฀DE฀ TIRER฀ LE฀MEILLEUR฀
PROlT฀DE฀LA฀CONJUGAISON฀DES฀INVESTISSEMENTS฀
DE฀TRANSPORT฀ET฀DE฀LA฀RÏNOVATION฀URBAINE�

 

"EAUCOUP฀DE฀ SITES฀NÏCESSITANT฀ L�INTERVENTION฀
DE฀ L�!NRU฀ SONT฀ PROCHES฀ DES฀ LIMITES฀ COMMU-

NALES�฀!LORS฀QUE฀JUSQU�Ì฀CE฀JOUR฀LES฀PROJETS฀ONT฀
ÏTÏ฀PORTÏS฀PAR฀LES฀COMMUNES�฀LA฀CONCEPTION฀
DES฀FUTURS฀PROJETS฀PENSÏS฀Ì฀UNE฀ÏCHELLE฀PLUS฀
LARGE฀CONSTITUERAIT฀UN฀PROGRÒS�฀5N฀ATLAS฀DÏCRI-
VANT฀UNE฀QUARANTAINE฀DE฀QUARTIERS�฀RÏALISÏ฀EN฀
PARTENARIAT฀ ENTRE฀ L�!NRU�฀ LA฀ $2)(,�฀ LA฀ $2)%!฀
ET฀ L�)!5�฀ Y฀ INVITE�฀ #ONSULTABLE฀ SUR฀ LE฀ SITE฀ DE฀
LA฀ $2)%!���	�฀ IL฀ ABORDE฀ DIVERSES฀ THÏMATIQUES฀
�LOYERS�฀ EMPLOIS�฀ MOBILITÏ�฀ ETCx	฀ Ì฀ DIVERSES฀
ÏCHELLES฀ POUR฀ DÏCRIRE฀ lNEMENT฀ LE฀ QUARTIER฀
ET฀ SA฀ STRUCTURE฀ FONCIÒRE�฀ LE฀ REPLACER฀ DANS฀
SON฀ CONTEXTE฀ ET฀ PERMETTRE฀ CE฀ CHANGEMENT฀
D�ÏCHELLE�

s฀ Détecter les opérations du NPNRU porteuses 
d’une valorisation foncière significative 
(établissement d’un diagnostic foncier)

s฀ Soutien particulier aux opérations proches 
des gares, détentrices d’un potentiel de 
construction avéré

s฀ Valoriser les expériences réussies en 
matière de diversification et intensification 
(séminaire fin 2016 ou début 2017)

s฀ Encourager une construction diversifiée 
dans ces opérations : assurer une plus 
grande mixité sociale (accession, locatif libre 
ou intermédiaire) et envisager la production 
de logements sociaux en fonction des 
équilibres locaux de l’offre résidentielle. 

s฀ Stabiliser le régime fiscal des opérations 
(TVA Anru) jusqu’au terme du projet (2030)

44 - http://bit.ly/atlasnpnru



,A฀ DENSIlCATION฀ DES฀ QUARTIERS฀ N�ÏTAIT฀ PAS฀
UN฀ OBJECTIF฀ CLAIREMENT฀ AFlRMÏ฀ DU฀ PREMIER฀
PROGRAMME฀DE฀RÏNOVATION�฀#ELUI
CI฀INSISTAIT฀
PLUS฀ SUR฀ LE฀ DÏSENCLAVEMENT฀ DE฀ CES฀ QUAR-
TIERS�฀ SUR฀ LA฀DIVERSIlCATION฀ET฀ LA฀DÏCONCEN-

TRATION฀DU฀LOGEMENT฀SOCIAL�
,A฀VALORISATION฀FONCIÒRE฀ET฀LA฀CONTRIBUTION฀Ì฀
LA฀PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀SONT฀AUJOURD�HUI฀
DES฀OBJECTIFS฀ PLUS฀ CENTRAUX฀DES฀NOUVEAUX฀
PROJETS฀POUR฀LESQUELS฀IL฀FAUT฀PENSER฀Ì฀LA฀FOIS฀
Ì฀LA฀DIVERSIlCATION฀ET฀Ì฀LA฀DENSIlCATION�
#OMMENT฀ FAIRE฀ PERCEVOIR฀ L�INTÏRÐT฀ DE฀ CETTE฀
TRANSFORMATION฀ DE฀ LA฀ DENSITÏ฀ PAR฀ DES฀ AC-

TEURS฀DE฀ TERRAINS฀�฀ )L฀ EST฀ AVÏRÏ฀QUE฀ SUR฀ AU฀
MOINS฀UNE฀DIZAINE฀DE฀SITES�฀LE฀0.25฀A฀PER-
MIS฀ D�ACCROÔTRE฀ L�OFFRE฀ DE฀ LOGEMENTS�฀ #ES฀
OPÏRATIONS฀EXEMPLAIRES฀ONT฀FAIT฀L�OBJET฀D�UNE฀
ÏTUDE฀DE฀L�!NRU฀CON UE฀COMME฀UNE฀CONTRI-
BUTION฀AU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL฀DE฀L�/2&฀ET฀DIS-

PONIBLE฀SUR฀LE฀SITE฀)NTERNET฀DE฀L�!GENCE฀;�=�
%N฀DÏPIT฀DE฀LEUR฀APPARENCE�฀LA฀DENSITÏ฀RÏELLE฀
DE฀CES฀SITES฀ÏTAIT฀SOUVENT฀FAIBLE฀PAR฀RAPPORT฀

Ì฀ D�AUTRES฀ QUARTIERS�฀ ,�ACCROISSEMENT฀ DE฀
LEUR฀ COMPACITÏ฀ S�EST฀ ACCOMPAGNÏ฀ D�UNE฀
L�AMÏLIORATION฀ DE฀ L�OFFRE฀ D�ÏQUIPEMENTS฀ ET฀
D�UN฀ SURCROÔT฀ DE฀QUALITÏ฀ URBAINE�฀#ECI฀ DOIT฀
FAIRE฀ L�OBJET฀DE฀PÏDAGOGIE฀POUR฀ LES฀PROJETS฀
DU฀NOUVEAU฀PROGRAMME�

,ES฀MODALITÏS฀TECHNIQUES฀ET฀lNANCIÒRES฀MISES฀
EN฀PLACE฀PAR฀L�!NRU฀ET฀LES฀PARTENAIRES฀IMPLIQUÏS฀
DANS฀CE฀PROGRAMME฀DEVRAIENT฀PERMETTRE฀AUX฀
MAIRES฀CONCERNÏS฀DE฀DÏlNIR฀UN฀PROJET฀AMBI-
TIEUX฀EN฀BÏNÏlCIANT฀DE฀MODALITÏS฀DE฀lNANCE-

MENTS฀PARTICULIÒREMENT฀FAVORABLES�
#ELLES
CI฀ BÏNÏlCIERONT฀ PARTICULIÒREMENT฀ AUX฀
SITES฀QUI฀PRODUIRONT฀UN฀FORT฀SOLDE฀NET฀DE฀SURFACE฀
DE฀PLANCHER฀ET฀UNE฀PROGRAMMATION฀COHÏRENTE�

฀

,A฀RELANCE฀D�UN฀MARCHÏ฀IMMOBILIER฀NÏCESSITE฀
UNE฀ACTION฀Ì฀MOYEN฀OU฀LONG฀TERME฀ET฀POSE฀LA฀

Les opérations d’intérêt national (février 2016)



QUESTION฀DU฀PORTAGE฀INTERMÏDIAIRE฀DU฀FONCIER฀
DES฀ BAILLEURS�฀ DESTINÏ฀ Ì฀ ACCUEILLIR฀ DES฀ OPÏ-

RATIONS฀DE฀DIVERSIlCATION฀CONDUITES฀PAR฀DES฀
PROMOTEURS�฀0OUR฀CELA�฀UN฀BAILLEUR฀PEUT฀PRO-

POSER฀SON฀ FONCIER฀OU฀ FAIRE฀UN฀APPEL฀Ì฀CAN-

DIDATURE�฀MAIS฀IL฀EST฀ ILLUSOIRE฀DE฀PENSER฀QU�IL฀
TROUVERA฀PRENEUR฀S�IL฀N�Y฀A฀PAS฀DE฀MARCHÏ�
#�EST฀ POURQUOI฀ IL฀ CONVIENDRA฀ DANS฀ CERTAINS฀
CAS�฀ DE฀ METTRE฀ EN฀ PLACE฀ UNE฀ STRATÏGIE฀ DE฀
PORTAGE฀TRANSITOIRE�฀ASSORTIE฀D�ENGAGEMENTS฀
DE฀ L�OPÏRATEUR฀ PRIVÏ฀ EN฀ ATTENDANT฀ QUE฀ LES฀
CONDITIONS฀DU฀MARCHÏ฀SOIENT฀ RÏUNIES�฀#�EST฀
LE฀ SENS฀ D�INITIATIVES฀ ÏVOQUÏES฀ DANS฀ LE฀ CHA-

PITRE฀����฀TELLE฀QUE฀LA฀CRÏATION฀PAR฀LES฀BAILLEURS฀
D�OUTILS฀ DÏDIÏS฀ Ì฀ LA฀ VALORISATION฀ DU฀ PATRI-
MOINE฀FONCIER฀D�UN฀ENSEMBLE฀IMMOBILIER฀OU฀
COEXISTENT฀PLUSIEURS฀ORGANISMES�฀DÏMARCHE฀
QUI฀PEUT฀ÐTRE฀ACCOMPAGNÏE฀PAR฀L�%0&�

#�EST฀ AUSSI฀ LE฀ BUT฀ DES฀ PRÐTS฀ 'AÕA฀ MIS฀ EN฀
PLACE฀ PAR฀ LA฀ #AISSE฀ DES฀ DÏPÙTS�฀ QUI฀ DE-

VRAIENT฀ FACILITER฀ LE฀ MONTAGE฀ DE฀ CES฀ OPÏRA-

TIONS�฀ET฀EN฀PARTICULIER฀SON฀VOLET฀FONCIER�

OIN, CDT et autres grandes 
opérations

5NE฀ PART฀ IMPORTANTE฀ DE฀ L�¸LE
DE
&RANCE฀ EST฀
CONCERNÏE฀ PAR฀ DES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNA-

GEMENT฀ D�ENVERGURE฀ INITIÏES฀ PAR฀ UNE฀ ACTION฀
CONJOINTE฀DES฀COLLECTIVITÏS฀LOCALES฀ET฀DE฀L�³TAT�

%N฀�����฀LORS฀DE฀LA฀DÏCENTRALISATION฀DE฀L�UR-
BANISME฀ ET฀ LE฀ TRANSFERT฀ DES฀ COMPÏTENCES฀
CORRESPONDANTES฀ AUX฀ COLLECTIVITÏS฀ TERRITO-

RIALES�฀ L�³TAT฀ A฀ CONSERVÏ฀ DES฀ PRÏROGATIVES฀
DÏROGATOIRES฀ AU฀ DROIT฀ COMMUN฀ EN฀ DÏLIMI-
TANT฀ DES฀ PÏRIMÒTRES฀ D�OPÏRATIONS฀ D�INTÏ-

RÐT฀ NATIONAL�฀ #ES฀ /).�฀ CRÏÏES฀ PAR฀ DÏCRET�฀
AVAIENT฀ POUR฀ BUT฀ DE฀ PRÏSERVER฀ LA฀ MAÔTRISE฀
DE฀ L�URBANISME฀ DANS฀ LES฀ TERRITOIRES฀ D�INTER-
VENTION฀DES฀%0!฀EN฀VILLES฀NOUVELLES฀ET฀SUR฀LE฀
QUARTIER฀D�AFFAIRES฀DE฀,A฀$ÏFENSE�฀PUIS฀SUR฀
LES฀PLATES
FORMES฀AÏROPORTUAIRES�
!VEC฀LA฀SUPPRESSION฀DU฀0!:฀DES฀:!#฀DANS฀
LE฀CADRE฀DE฀LA฀LOI฀325฀EN฀�����฀CE฀POUVOIR฀

DÏROGATOIRE฀EST฀DEVENU฀PLUS฀LIMITÏ�฀LA฀COM-

MUNE฀DÏlNISSANT฀LES฀RÒGLES฀DU฀0/3฀S�IMPO-

SANT฀Ì฀LA฀:!#฀DE฀COMPÏTENCE฀%TAT฀DANS฀LES฀
/).�฀

°฀PARTIR฀DE฀�����฀UNE฀NOUVELLE฀GÏNÏRATION฀
D�/).฀A฀VU฀LE฀JOUR�฀BASÏE฀SUR฀UN฀RÙLE฀D�ANI-
MATION฀ D�%0!฀ �EN฀ PLUS฀ DE฀ CELUI฀ D�AMÏNA-

GEUR	฀AU฀SEIN฀D�UNE฀GOUVERNANCE฀DE฀GRANDE฀
ÏCHELLE฀ TERRITORIALE฀ AVEC฀ DES฀ PÏRIMÒTRES฀
D�/).฀MULTI
SITES฀ �3EINE
!VAL�฀/RLY
2UNGIS

3EINE
!MONT	�฀ $ANS฀ CES฀ TERRITOIRES�฀ DES฀
OBJECTIFS฀DE฀LOGEMENTS฀ONT฀ÏTÏ฀DÏlNIS฀DANS฀
LE฀ CADRE฀ DE฀ PROTOCOLE฀ ³TAT
2ÏGION
$ÏPAR-
TEMENT
#OLLECTIVITÏS�฀ 0OUR฀ LA฀ PÏRIODE฀ DU฀
CONTRAT฀DE฀PLAN฀³TAT฀2ÏGION฀����
�����฀CES฀
OBJECTIFS฀ lXÏS฀ Ì฀ �฀���฀ LOGEMENTS฀ POUR฀ LE฀
TERRITOIRE฀DE฀ L�%0!฀/23!�฀�฀���฀POUR฀CELUI฀
DE฀0LAINE฀DE฀&RANCE฀ET฀�฀���฀POUR฀LA฀3EINE฀
!VAL�฀ONT฀ÏTÏ฀ATTEINTS฀Ì฀��฀��
%N฀ �����฀ S�Y฀ AJOUTE฀ L�ÏTABLISSEMENT฀ 0ARIS

3ACLAY฀CRÏÏ฀PAR฀ LA฀ LOI฀ DU฀'RAND฀0ARIS�฀ QUI฀
INTERVIENT฀ ÏGALEMENT฀ SUR฀ DES฀ SITES฀ STRATÏ-

GIQUES฀EN฀/).�

$EPUIS฀ �����฀ POUR฀ METTRE฀ EN฀ �UVRE฀ SON฀
PLAN฀DE฀MOBILISATION฀POUR฀LE฀LOGEMENT�฀L�³TAT฀
A฀ ENGAGÏ฀ UNE฀ REFONDATION฀ DE฀ SES฀ OPÏRA-

TEURS฀ �%0!฀ ET฀ %0&฀ 
฀ VOIR฀ CHAPITRE฀ �	�฀ AINSI฀
QU�UNE฀RÏmEXION฀SUR฀DE฀NOUVEAUX฀SITES฀/).�
#ERTAINS฀ SITES฀ CONCERNENT฀ DES฀ OPÏRATIONS฀
COMPLEXES฀ QUI฀ NÏCESSITENT฀ UN฀ PARTENARIAT฀
RENFORCÏ฀ENTRE฀POUVOIRS฀PUBLICS฀ ET฀ ACTEURS฀
ÏCONOMIQUES฀PUBLICS฀ET฀PRIVÏS�฀,EURS฀INTER-
VENTIONS฀DOIVENT฀Y฀ÐTRE฀COORDONNÏES฀DANS฀
LE฀ CADRE฀ D�UNE฀ GOUVERNANCE฀ PARTAGÏE�฀
L�³TAT฀ PROPOSANT฀ AUX฀ COLLECTIVITÏS฀ DE฀ FOR-
MALISER฀CE฀PARTENARIAT฀PAR฀UN฀#).�฀i฀CONTRAT฀
D�INTÏRÐT฀NATIONAL฀w�

,�³TAT฀ A฀ ÏGALEMENT฀ PROPOSÏ฀ DE฀ DÏLIMITER฀
DE฀NOUVEAUX฀SECTEURS฀D�OPÏRATIONS฀D�INTÏ-

RÐT฀ NATIONAL ���	฀ POUR฀ RENFORCER฀ LA฀ MOBILISA-

TION฀ DES฀ OPÏRATEURS฀ PUBLICS�฀ FACILITER฀ LES฀
PROCÏDURES฀ DE฀ RÏVISION฀ DES฀ DOCUMENTS฀
D�URBANISME฀ �PROCÏDURES฀ INTÏGRÏES฀ POUR฀
LE฀ LOGEMENT฀ ISSUE฀DE฀ LA฀ LOI฀!LUR	฀ET฀BÏNÏl-

CIER฀DE฀PRÐTS฀AVANTAGEUX฀�ÏLARGISSEMENT฀DU฀
lNANCEMENT฀'AÕA฀PAR฀LA฀#AISSE฀DES฀DÏPÙTS฀
JUSQU�ALORS฀RÏSERVÏ฀AUX฀PROJETS฀INSCRITS฀DANS฀
LES฀#$4฀Ì฀CEUX฀INSCRITS฀EN฀/).฀ET฀DANS฀DES฀
#).	฀AU฀SEIN฀D�UNE฀GOUVERNANCE฀RENFORCÏE�

45 - Au plan juridique l’OIN transfère à l’État la délivrance des 
autorisations d’urbanisme et la compétence de création de 
ZAC. Les collectivités conservent leur compétence en matière 
de PLU ainsi que la délivrance des autorisations d’urbanisme 
par accord de l’État.



,E฀#OMITÏ฀A฀ÏGALEMENT฀ACTÏ฀ LE฀ LANCEMENT฀
D�/).฀ /2#/$฀ DANS฀ LES฀ COPROPRIÏTÏS฀ DÏ-

GRADÏES฀ DE฀ #LICHY
SOUS
"OIS฀ ET฀ LANCÏ฀ LES฀
ÏTUDES฀POUR฀LES฀QUARTIERS฀DE฀'RIGNY�฀-ANTES฀
ET฀ !RGENTEUIL฀�฀ IL฀ A฀ ENTÏRINÏ฀ LE฀ DÏPLOIEMENT฀
D�UNE฀AIDE฀AUX฀MAIRES฀BÊTISSEURS฀DONT฀ LES฀
PREMIERS฀VERSEMENTS฀ONT฀ÏTÏ฀NOTIlÏS ���	�

!VEC฀LA฀LOI฀SUR฀LE฀'RAND฀0ARIS�฀LES฀COMMUNES฀
ONT฀ÏTÏ฀INCITÏES฀Ì฀ÏLABORER฀DES฀CONTRATS฀DE฀DÏ-

VELOPPEMENT฀TERRITORIAL฀�#$4	�฀AlN฀D�UNIR฀LEURS฀
EFFORTS฀DANS฀LE฀CADRE฀DE฀CONTRATS฀SIGNÏS฀AVEC฀
L�³TAT�฀#ES฀DOCUMENTS฀QUI฀S�APPARENTENT฀PLUS฀
Ì฀DES฀CHARTES฀QU�Ì฀DES฀CONTRATS฀PROPREMENT฀
DIT�฀ DOIVENT฀ PROMOUVOIR฀ UN฀ AMÏNAGEMENT฀
AMBITIEUX�฀ S�APPUYANT฀ SUR฀ LA฀ VALORISATION฀ DU฀
TERRITOIRE฀FRANCILIEN฀DESSERVI฀PAR฀LE฀NOUVEAURÏ-

SEAU฀DE฀TRANSPORT฀ET฀i฀PARTICIPER฀Ì฀L�OBJECTIF฀DE฀
CONSTRUIRE฀��฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN฀;x=฀w฀���	�
3ELON฀LE฀DERNIER฀BILAN฀D�ÏTAPE�฀L�ÏLABORATION฀
DE฀ ��฀ #$4฀ ET฀ #$)4฀ A฀ ÏTÏ฀ ENVISAGÏE�฀ &IN฀

�����฀ ��฀ D�ENTRE฀ EUX฀ ÏTAIENT฀ ADOPTÏS฀ ET฀ �฀
EN฀VOIE฀DE฀L�ÐTRE฀;��=�฀#E฀BILAN฀FAISAIT฀RESSOR-
TIR฀QUE�฀SI฀LA฀DYNAMIQUE฀INITIÏE฀LORS฀DE฀L�ÏLA-

BORATION฀DE฀CES฀DOCUMENTS฀AVAIT฀ÏTÏ฀BÏNÏ-

lQUE฀Ì฀L�ÏDIlCATION฀D�UNE฀COOPÏRATION฀ENTRE฀
COMMUNES฀ ET฀ Ì฀ UNE฀ DÏMARCHE฀ DE฀ PROJET�฀
IL฀ÏTAIT฀ENCORE฀ TROP฀ TÙT฀POUR฀EN฀DÏCELER฀ LES฀
PREMIERS฀EFFETS฀SUR฀LA฀CONSTRUCTION�฀)L฀SOULI-
GNAIT฀AUSSI฀L�ABSENCE฀D�ENGAGEMENTS฀OPÏ-

RATIONNELS฀ DANS฀ CES฀ DOCUMENTS�฀ EN฀ PARTI-
CULIER฀ POUR฀ LA฀ MISE฀ EN฀ PLACE฀ DE฀ POLITIQUES฀
FONCIÒRES฀APPROPRIÏES�

#ONCERNANT฀L�EFFORT฀COLLECTIF฀DE฀CONSTRUCTION฀
PROPOSÏ฀PAR฀LES฀��฀#$4฀PARVENUS฀AU฀TERME฀
DE฀ LA฀PROCÏDURE�฀ IL฀ REPRÏSENTE฀ LA฀CONSTRUC-

TION฀DE฀PRÒS฀DE฀��฀���฀ LOGEMENTS฀PAR฀AN�฀
SOIT฀ ��฀�฀ DE฀ L�OBJECTIF฀ RÏGIONAL฀ POUR฀ UN฀
TERRITOIRE฀ DÏTENANT฀ ��฀�฀ DU฀ PARC฀ DE฀ LOGE-

MENTS฀FRANCILIEN฀ET฀��฀�฀DE฀LA฀CONSTRUCTION฀
RÏCENTE ���	�฀-AIS฀CELA฀SIGNIlE฀ÏGALEMENT฀QUE฀
POUR฀ATTEINDRE฀CET฀OBJECTIF�฀CES฀COMMUNES฀
DEVRONT฀ACCROÔTRE฀DE฀PLUS฀DE฀��฀�฀LES฀MISES฀
EN฀ CHANTIER฀ PAR฀ RAPPORT฀ Ì฀ LA฀ CONSTRUCTION฀
RÏCENTE�฀DÏl฀MAJEUR฀DONT฀ LA฀CONCRÏTISATION฀
RESTE฀Ì฀CONlRMER�

)L฀RESTE฀DÏSORMAIS฀Ì฀S�ASSURER฀LORS฀DE฀BILANS฀
RÏGULIERS฀QUE฀L�ENSEMBLE฀DE฀CES฀DISPOSITIFS฀
�/).�฀#).�฀#$4�฀ET฀AUTRES฀MESURES฀EXCEP-

TIONNELLES	฀SE฀TRADUIT฀BIEN฀PAR฀UN฀DÏCOLLAGE฀
EFFECTIF฀DES฀PROJETS฀DE฀CONSTRUCTION�

La loi SRU et la mobilisation  
des communes en faveur  
du logement

6OTÏE฀EN฀DÏCEMBRE฀�����฀LA฀LOI฀325฀A฀SUS-

CITÏ฀ LORS฀ DE฀ SON฀ ADOPTION฀ DES฀ DÏBATS฀ EN-

mAMMÏS�฀1UINZE฀ANS฀APRÒS฀ SON฀ADOPTION�฀
ON฀PEUT฀DIRE฀QUE฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀DE฀SON฀
ARTICLE฀��฀OBLIGEANT฀LES฀COMMUNES฀URBAINES฀
Ì฀CONSTITUER฀PROGRESSIVEMENT฀UN฀PARC฀LOCATIF฀
SOCIAL฀REPRÏSENTANT฀AU฀MOINS฀��฀�฀DU฀PARC฀
RÏSIDENTIEL�฀ A฀ RÏVEILLÏ฀ LA฀ CONSTRUCTION฀ DANS฀
DES฀ TERRITOIRES฀ JUSQUE
LÌ฀ PEU฀ ACCUEILLANTS฀
POUR฀ LE฀ LOGEMENT฀SOCIAL�฀#ET฀EFFORT฀DEVRAIT฀
D�AILLEURS฀S�INTENSIlER฀SUITE฀AU฀VOTE฀DE฀LA฀LOI฀
$UmOT฀��฀QUI฀A฀RENFORCÏ฀LA฀LOI฀325฀DANS฀TROIS฀
DIRECTIONS฀�
s฀ÏLÏVATION฀ DU฀ NIVEAU฀ DE฀ L�OBJECTIF฀ �LE฀ TAUX฀

PASSANT฀DE฀��฀Ì฀��฀�	฀�฀

État d’avancement des CDT

s฀ Chiffrer le potentiel global de ces opérations
s฀ Mettre en place un suivi annuel de leur 

production



s฀ÏLARGISSEMENT฀DU฀NOMBRE฀DE฀COMMUNES฀
CONCERNÏES฀�฀

s฀ACCÏLÏRATION฀DU฀RYTHME฀DE฀RATTRAPAGE�฀

%N฀¸LE
DE
&RANCE�฀AU฀�ER฀JANVIER฀�����฀SUR฀LES฀
���฀COMMUNES฀SOUMISES฀Ì฀L�INVENTAIRE฀AN-

NUEL฀DES฀LOGEMENTS฀LOCATIFS฀SOCIAUX฀�,,3	�฀
���฀SONT฀CONCERNÏES฀PAR฀CETTE฀MESURE�

1UE฀ PEUT
ON฀ ESPÏRER฀ DE฀ CES฀ ORIENTATIONS฀
NOUVELLES�฀ET฀COMMENT฀LES฀COMMUNES฀ONT

ELLES฀PAR฀ LE฀PASSÏ฀ RÏPONDU฀Ì฀CETTE฀OBLIGA-

TION฀�฀,E฀DERNIER฀RAPPORT฀DU฀COMITÏ฀RÏGIONAL฀
DE฀ L�HABITAT฀ ET฀ DE฀ L�HÏBERGEMENT฀ ;��=฀ AP-

PORTE฀ SUR฀ CE฀POINT฀DES฀ INFORMATIONS฀PLUTÙT฀
ENCOURAGEANTES�

0OUR฀ LA฀ PÏRIODE฀ TRIENNALE฀ ����
�����฀ ���฀
COMMUNES฀ DEVAIENT฀ RÏPONDRE฀ Ì฀ UNE฀ OBLI-
GATION฀DE฀RÏALISATION฀DE฀ LOGEMENTS฀ LOCATIFS฀
SOCIAUX฀ �,,3	�฀ ,ES฀ TROIS
QUARTS฀ D�ENTRE

ELLES฀ �SOIT฀ ���	฀ ONT฀ ATTEINT฀ OU฀ DÏPASSÏ฀
LEUR฀OBJECTIF฀QUI฀S�ÏLEVAIT฀Ì฀PRÒS฀DE฀��฀���฀
LOGEMENTS฀LOCATIFS฀SOCIAUX฀POUR฀LES฀ANNÏES฀
����฀Ì฀�����฀%LLES฀EN฀ONT฀RÏALISÏ฀EN฀FAIT฀PLUS฀
DU฀DOUBLE฀�SOIT฀PRÒS฀DE฀��฀���฀LOGEMENTS	�฀
-ÐME฀ SI฀ CERTAINES฀ RESTENT฀ Ì฀ L�ÏCART฀ DE฀
CETTE฀DYNAMIQUE�฀��฀AYANT฀ FAIT฀ L�OBJET฀D�UN฀
CONSTAT฀DE฀CARENCE�฀EN฀�����฀CE฀CHIFFRE฀EST฀
EN฀BAISSE฀PAR฀RAPPORT฀Ì฀ LA฀PRÏCÏDENTE฀PÏ-

RIODE฀TRIENNALE฀���฀SUR฀����
����	�

0OUR฀SITUER฀L�IMPORTANCE฀DE฀CETTE฀POLITIQUE�฀
ON฀ RETIENDRA฀ QU�AU฀ COURS฀ DE฀ CETTE฀ ANNÏE฀
�����฀LA฀MOITIÏ฀DE฀LA฀PRODUCTION฀FRANCILIENNE฀
DE฀ ,,3฀ S�EST฀ FAITE฀ DANS฀ DES฀ COMMUNES฀
SOUMISES฀ Ì฀ CES฀ OBLIGATIONS�฀ 0LUS฀ GLOBALE-

MENT�฀ELLE฀A฀PERMIS฀D�ÏQUILIBRER฀LA฀RÏPARTITION฀
DU฀PARC฀SOCIAL฀DANS฀L�AGGLOMÏRATION�฀0ARMI฀
LES฀���฀COMMUNES฀SOUMISES฀Ì฀DES฀OBLIGA-

TIONS฀TRIENNALES฀ENTRE฀����฀ET฀�����฀��฀���฀
,,3฀ONT฀ÏTÏ฀PRODUITS�฀POUR฀UN฀OBJECTIF฀lXÏ฀Ì฀
��฀���฀,,3�฀;��= ���	

-AIS฀BEAUCOUP฀RESTE฀Ì฀FAIRE฀POUR฀ATTEINDRE฀
L�OBJECTIF฀ lXÏ฀ PAR฀ LA฀ LOI�฀ ,�EFFORT฀ RESTANT฀ Ì฀
ACCOMPLIR฀ PAR฀ LES฀ COMMUNES฀ CONCERNÏES฀
POUR฀ QUE฀ LEUR฀ PARC฀ SOCIAL฀ ATTEIGNE฀ ��฀�฀
DES฀ RÏSIDENCES฀ PRINCIPALES�฀ REPRÏSENTE฀ LA฀
CONSTRUCTION฀ D�ENVIRON฀ ���฀���฀ ,,3฀ SUP-

PLÏMENTAIRES ���	�฀,E฀TERME฀DE฀CETTE฀PÏRIODE฀
DE฀RATTRAPAGE฀ÏTANT฀lXÏ฀Ì฀�����฀CELA฀LAISSE฀

s฀ Apporter un soutien spécifique à l’action 
foncière des communes concernées par la 
loi SRU

46 - Décret du 24 juin 2015 et arrêté du 9 novembre 2015.
47 -  Article 21 de la loi du 3 juin 2010. Les CDT ont été complétés 

par la loi Alur du 24 mars 2014 créant les CDIT (contrats 
de développement d’intérêt territorial) pour des secteurs 
complémentaires.

48 - Logements annuels commencés de 2010 à 2012.
49 - Source : Drihl/GTC, L’application de l’article 55 de la loi SRU 

en Île-de-France.
50 - Ce volume est calculé par rapport à leur parc principal de 

2012, et ne tient pas compte du volume supplémentaire de 
LLS à produire lié à l’augmentation du parc.

UNE฀ DÏCENNIE฀ POUR฀ ATTEINDRE฀ CET฀ OBJEC-

TIF฀ ET฀ REPRÏSENTE฀UN฀ RYTHME฀ANNUEL฀PROCHE฀
DE฀ ��฀���฀ LOGEMENTS฀ SOCIAUX�฀ AUXQUELS฀
S�AJOUTERONT฀CEUX฀CONSTRUITS฀DANS฀LES฀AUTRES฀
COMMUNES฀ QUI฀ ONT฀ DÏJÌ฀ SATISFAIT฀ Ì฀ LEURS฀
OBLIGATIONS�฀ MAIS฀ SOUHAITENT฀ CONTINUER฀ Ì฀
INTÏGRER฀ CE฀ TYPE฀ DE฀ LOGEMENTS฀ DANS฀ LEURS฀
PROJETS฀D�AMÏNAGEMENT�฀/R�฀LES฀ORGANISMES฀
SITUÏS฀DANS฀ LES฀COMMUNES฀COMPTANT฀DÏJÌ฀
PLUS฀ DE฀ ��฀�฀ DE฀ LOGEMENTS฀ SOCIAUX฀ SONT฀
RESTÏS฀ TRÒS฀ACTIFS฀CES฀DERNIÒRES฀ANNÏES�฀ET฀
SONT฀Ì฀ L�ORIGINE฀DE฀��฀�฀DE฀ L�OFFRE฀NOUVELLE฀
DANS฀LE฀PARC฀SOCIAL�

3I฀L�ARTICLE฀��฀DE฀LA฀LOI฀325�฀RENFORCÏ฀PAR฀LES฀
AJUSTEMENTS฀ APPORTÏS฀ PAR฀ LA฀ LOI฀ $UmOT฀��฀
CONSTITUE฀ UN฀ LEVIER฀ PRÏCIEUX฀ POUR฀ DYNAMI-
SER฀ LA฀ PRODUCTION฀ DE฀ LOGEMENTS฀ SOCIAUX�฀
SA฀MISE฀EN฀�UVRE฀NÏCESSITERA฀UNE฀GRANDE฀
TÏNACITÏ฀POUR฀�
s฀MAINTENIR฀ LE฀ VOLUME฀ DES฀ AGRÏMENTS฀ AU฀

NIVEAU฀ ACTUEL฀ ET฀ DONC�฀ DÏGAGER฀ LES฀ RES-

SOURCES฀NÏCESSAIRES฀�RESSOURCES฀BUDGÏ-

TAIRES฀DE฀ L�³TAT�฀ DES฀ COLLECTIVITÏS฀ LOCALES�฀
FONDS฀PROPRES฀DES฀ORGANISMES�฀PRÐTS฀DE฀
LA฀#$#x	

s฀APPUYER฀ VIGOUREUSEMENT฀ LES฀ COMMUNES฀
CONCERNÏES฀ PAR฀ L�EFFORT฀ DE฀ CONSTRUCTION฀
POUR฀ATTEINDRE฀CE฀ TAUX฀DE฀��฀�฀PAR฀UNE฀
POLITIQUE฀FONCIÒRE฀DYNAMIQUE�



La nouvelle donne 
institutionnelle et l’action 
foncière (MGP, EPT, EPCI)

$EPUIS฀ LE฀�ER฀ JANVIER฀�����฀AVEC฀ LA฀CRÏATION฀
DE฀ LA฀-ÏTROPOLE฀ DU฀'RAND฀0ARIS฀ �-'0	฀ ET฀
DES฀ DOUZE฀ %04���	฀ QUI฀ LA฀ COMPOSENT�฀ MAIS฀
ÏGALEMENT฀AVEC฀LA฀REFONTE฀DES฀INTERCOMMU-

NALITÏS฀DE฀GRANDE฀COURONNE�฀S�AMORCE฀UNE฀
PROFONDE฀RÏORGANISATION฀ INSTITUTIONNELLE฀QUI฀
INmUERA฀SUR฀ LA฀CONDUITE฀DE฀ L�AMÏNAGEMENT฀
EN฀¸LE
DE
&RANCE�
#ETTE฀DATE฀MARQUE฀PLUS฀LE฀DÏBUT฀D�UN฀PRO-

CESSUS฀ QU�UN฀ ABOUTISSEMENT�฀ #ONCERNANT฀
LA฀ MÏTROPOLE฀ ET฀ LES฀ ���฀ COMMUNES฀ QUI฀ LA฀
COMPOSENT�฀LA฀LOI฀PRÏVOIT฀UNE฀MISE฀EN฀PLACE฀
PROGRESSIVE�฀AVEC฀�
s฀L�EXERCICE฀ DES฀ COMPÏTENCES฀ AMÏNAGE-

MENT฀ET฀L�HABITAT฀Ì฀COMPTER฀DU฀�ER฀JANVIER฀
����฀�

s฀LA฀DÏlNITION฀DE฀L�INTÏRÐT฀MÏTROPOLITAIN฀DANS฀
UN฀DÏLAI฀MAXIMAL฀DE฀DEUX฀ANS฀�

s฀L�ÏLABORATION฀ DE฀ DOCUMENTS฀ STRATÏGIQUES฀
MÏTROPOLITAINS฀�PLAN฀CLIMAT฀ÏNERGIE฀MÏTRO-

POLITAIN�฀PLAN฀MÏTROPOLITAIN฀DE฀L�HABITAT฀ET฀
DE฀L�HÏBERGEMENT	�

#�EST฀ AU฀ COURS฀ DE฀ CES฀ PREMIÒRES฀ ANNÏES฀
QUE฀ VA฀ SE฀ DESSINER฀ LA฀ VÏRITABLE฀ RÏPARTITION฀
DES฀RÙLES฀ENTRE฀COMMUNES�฀TERRITOIRES฀�%04	฀
ET฀MÏTROPOLE�
,�INTENTION฀ DU฀ LÏGISLATEUR฀ ÏTAIT฀ BIEN฀ DE฀ FAIRE฀
ÏMERGER฀ DES฀ INSTITUTIONS฀ MÏTROPOLITAINES฀
DOTÏES฀DE฀MOYENS฀D�ACTION฀SIGNIlCATIFS฀ET฀DE฀
RÏDUIRE฀ LES฀EFFETS฀DE฀ FRAGMENTATION฀DES฀POLI-
TIQUES฀D�AMÏNAGEMENT�฀MAIS฀LA฀CONCRÏTISATION฀
DE฀CETTE฀ INTENTION฀ RESTE฀SOUMISE฀AUX฀DÏLIBÏ-

RATIONS฀ DE฀ L�ENSEMBLE฀ DES฀ ���฀ COLLECTIVITÏS฀
CONCERNÏES�

3I฀ LA฀ MÏTROPOLE฀ DISPOSE฀ DE฀ QUELQUES฀ COM-

PÏTENCES฀ EXCLUSIVES฀ PORTANT฀ EN฀ PARTICULIER฀
SUR฀L�ÏLABORATION฀DES฀DOCUMENTS฀STRATÏGIQUES฀
�3COT�฀0-((฀TENANT฀LIEU฀DE฀0,(฀POUR฀LES฀���฀
COMMUNES	฀OU฀LA฀GESTION฀DES฀AIDES฀Ì฀LA฀PIERRE฀
DÏLÏGUÏES฀PAR฀L�³TAT�฀DANS฀DE฀NOMBREUX฀DO-

MAINES�฀LES฀RÙLES฀RESTERONT฀ÏTROITEMENT฀IMBRI-
QUÏS�฀)LS฀NE฀SE฀PRÏCISERONT฀QU�AU฀GRÏ฀DE฀LA฀DÏ-

lNITION฀DE฀L�INTÏRÐT฀MÏTROPOLITAIN฀ET฀DE฀L�INTÏRÐT฀
COMMUNAUTAIRE ���	฀DE฀CHAQUE฀TERRITOIRE�

#ONCERNANT฀L�AMÏNAGEMENT�฀SI฀L�ON฀IMAGINE฀
AISÏMENT฀QUE฀LES฀GRANDS฀PROJETS฀�CANDIDA-

TURE฀POUR฀ LES฀ JEUX฀OLYMPIQUES฀OU฀ L�EXPOSI-
TION฀UNIVERSELLE�฀OU฀RÏALISATION฀D�UNE฀GRANDE฀
INFRASTRUCTUREx	฀ ÏCHOIRONT฀ Ì฀ LA฀ MÏTROPOLE�฀
POUR฀ DE฀ NOMBREUX฀ PROJETS�฀ IL฀ Y฀ AURA฀ DÏ-

BAT฀ AVEC฀ LES฀ %04฀ ET฀ LES฀ COMMUNES�฀ CER-
TAINS฀ SOUHAITANT฀ GARDER฀ UN฀ CONTRÙLE฀ ÏTROIT฀
DES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNAGEMENT฀ ET฀ DE฀ LA฀
CONSTRUCTION฀�฀ D�AUTRES฀ RECHERCHANT฀ Ì฀ L�IN-

VERSE฀UNE฀MUTUALISATION฀DES฀MOYENS฀ET฀UNE฀
ACTION฀ORGANISÏE฀Ì฀UNE฀AUTRE฀ÏCHELLE�
,ES฀ ÏTABLISSEMENTS฀ PUBLICS฀ TERRITORIAUX฀
�%04	฀SERONT฀RESPONSABLES฀DES฀0,5I฀�PLANS฀
LOCAUX฀D�URBANISME฀INTERCOMMUNAUX	�฀DES฀
OPÏRATIONS฀D�AMÏNAGEMENT฀D�INTÏRÐT฀ COM-

MUNAUTAIRE฀ET฀DU฀CONTRÙLE฀DES฀ORGANISMES฀
DE฀LOGEMENTS฀SOCIAUX�
%NlN฀ LES฀ COMMUNES฀ CONTINUERONT฀ Ì฀ DÏLIVRER฀
LES฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE�฀MAIS฀POURRONT฀ÏGA-

LEMENT฀PILOTER฀CERTAINES฀OPÏRATIONS฀D�AMÏNA-

GEMENT฀OU฀AGIR฀PAR฀L�ENTREMISE฀DE฀LEUR฀3%-�

La Métropole du Grand Paris et ses territoires - état au 3/02/2016



&INALEMENT�฀ PLUSIEURS฀ QUESTIONS฀ APPELANT฀
DES฀CLARIlCATIONS฀RAPIDES฀ONT฀ÏTÏ฀SOULEVÏES฀
PAR฀LA฀COMMISSION�฀%LLES฀CONCERNENT฀�
s฀,�URGENCE฀ DE฀ L�ÏLABORATION฀ PAR฀ LA฀ MÏTRO-

POLE฀ DU฀ 0-((฀ ET฀ LE฀ SOIN฀ Ì฀ APPORTER฀ Ì฀
SON฀ARTICULATION฀AVEC฀LES฀0,5I฀DÏSORMAIS฀
CONlÏS฀AUX฀ÏTABLISSEMENTS฀PUBLICS฀ TERRI-
TORIAUX฀�%04	�฀

s฀,A฀DÏlNITION฀DES฀RÙLES฀RESPECTIFS฀DES฀TROIS฀
NIVEAUX฀ DE฀ COLLECTIVITÏS฀ DANS฀ LA฀MISE฀ EN฀
�UVRE฀DE฀LA฀POLITIQUE฀FONCIÒRE฀�฀ET฀Ì฀COURT฀
TERME�฀LA฀CLARIlCATION฀DES฀RESPONSABILITÏS฀
ENTRE฀COMMUNES฀ET฀%04฀POUR฀ LA฀GESTION฀
DU฀$05 ���	�

-AIS�฀ AU
DELÌ฀ DE฀ CETTE฀ CLARIlCATION฀ DES฀
RÙLES�฀UN฀AUTRE฀ÏLÏMENT฀PEUT฀S�AVÏRER฀DÏCI-
SIF฀�฀ LA฀NOUVELLE฀ARCHITECTURE฀lNANCIÒRE฀ LIANT฀
CES฀TROIS฀NIVEAUX฀INSTITUTIONNELS�
*USQU�EN฀ �����฀ LE฀ BUDGET฀ DES฀ ÏTABLISSE-

MENTS฀PUBLICS฀TERRITORIAUX฀SERA฀ALIMENTÏ฀PAR฀
LA฀COTISATION฀FONCIÒRE฀DES฀ENTREPRISES฀�#&%	฀
ET฀PAR฀DES฀DOTATIONS฀QUI฀ LUI฀SERONT฀VERSÏES฀
PAR฀LES฀COMMUNES฀QUI฀LE฀COMPOSENT฀ET฀PAR฀
LA฀MÏTROPOLE�฀!U
DELÌ฀DE฀CETTE฀DATE�฀S�OUVRE฀
POUR฀CES฀%04฀UNE฀PÏRIODE฀D�INCERTITUDE฀l-

NANCIÒRE฀INÏDITE�฀CAR฀CETTE฀#&%฀SERA฀ENSUITE฀
DIRECTEMENT฀COLLECTÏE฀PAR฀ LA฀-'0�฀#ERTES�฀
CE฀ TRANSFERT฀ SERA฀ ASSORTI฀ DE฀ VERSEMENTS฀
COMPENSATOIRES�฀MAIS฀CELA฀SIGNIlE฀QUE฀LES฀
%04฀PERDRONT฀ALORS฀LEUR฀DERNIÒRE฀RESSOURCE฀
lSCALE฀DIRECTE฀SYNONYME฀DE฀LEUR฀AUTONOMIE฀
lNANCIÒRE�
)L฀ VA฀ DONC฀ LEUR฀ FALLOIR฀ INVENTER฀ RAPIDEMENT฀
UN฀ SYSTÒME฀ LEUR฀ ASSURANT฀ UNE฀ VISIBILITÏ฀
lNANCIÒRE฀ COMPATIBLE฀ AVEC฀ LES฀ OPÏRATIONS฀
D�AMÏNAGEMENT฀Ì฀LONG฀TERME฀DONT฀ELLES฀ONT฀
LA฀CHARGE�฀%T฀CELUI
CI฀DEVRA฀TROUVER฀SA฀PLACE฀
DANS฀CETTE฀NOUVELLE฀ARCHITECTURE฀lNANCIÒRE฀
QUI฀DOIT฀ RÏPONDRE฀DEMAIN฀AUX฀OBJECTIFS฀DE฀
SOLIDARITÏ฀ INTERNE฀ Ì฀ LA฀ MÏTROPOLE฀ TOUT฀ EN฀
LIBÏRANT฀LE฀DYNAMISME฀DES฀TERRITOIRES฀QUI฀LA฀
COMPOSENT�฀;��=

51 - Établissements Publics Territoriaux
52 - La définition de l’intérêt métropolitain et de l’intérêt 

communautaire permet, pour certaines compétences 
obligatoires ou optionnelles des intercommunalités, de tracer 
la ligne de partage entre les domaines d’action transférés à la 
Métropole, à la communauté et ceux qui demeurent au niveau 
des communes

53 - DPU = droit de préemption urbain

Métropole du Grand Paris
s฀ Relever le défi de la relance de la 

construction 
s฀ Inscrire dans les documents stratégiques 

(SCOT, PMHH) une stratégie foncière 
accompagnant la relance de la construction 
et coordonnant PMHH et PLUI.

Communes et nouvelles intercommunalités 
(EPT et EPCI)
s฀ Promouvoir une politique foncière à l’échelle 

des divers niveaux d’intercommunalité ;
s฀ Clarifier les responsabilités de chacun en 

matière foncière (définition de l’intérêt 
communautaire) et coordonner l’action 
concernant :
 · L’élaboration du PLUi, la délivrance des 

PC, la gestion du DPU…
 · L’établissement des chartes promoteurs

s฀ Éviter l’insécurité juridique liée à la mutation 
institutionnelle (continuité des conventions).





Fiches techniques : 
Potentiel foncier, objectifs du Sdrif et construction récente :  

   méthode d’évaluation

Quel potentiel constructible dans la Métropole du Grand Paris :  
   Analyse des PLU 

Modalités de mise en compatibilité des PLU avec les PLH

Les permis de construire : modalités, délais d’instruction, recours

Le patrimoine foncier du secteur public

L’intensification dans les projets de rénovation urbaine en Île-de-France   
   (NPNRU)

Densification du patrimoine foncier d’un bailleur social

Accompagner les communes rurales et périurbaines  
   dans leur projet d’habitat

Mutations urbaines et grands projets :  
   nouveaux outils fonciers à développer

Travaux à engager ou approfondir pour éclairer les politiques foncières



Fiche1

Volume de construction attendu d’ici 2030 par densification des espaces urbanisés,
extension urbaine ou remplacement de logements existants

Objectif de construction annuelle par département  
et potentiel par mode de production

Hypothèses de calcul

(1)฀s฀!UGMENTATION฀GÏNÏRALE฀DE฀��฀�฀DE฀LA฀DENSITÏ฀EN฀GRANDE฀COURONNE฀s฀!UGMENTATION฀DE฀��฀�฀DANS฀LES฀DÏPARTEMENTS฀DE฀PROCHE฀COURONNE฀�RELEVANT฀DES฀RÒGLES฀
APPLICABLES฀AUX฀QUARTIERS฀DE฀GARE	฀s฀0AS฀DE฀DENSIlCATION฀Ì฀0ARIS฀Oá฀LA฀DENSITÏ฀EST฀DÏJÌ฀SUPÏRIEURE฀Ì฀���฀LOGEMENTS�HA฀s฀#ETTE฀DENSIlCATION฀DE฀L�ESPACE฀URBANISÏ฀
résulte de deux processus - la densification des espaces consacrés à l’habitat à laquelle s’ajoute la transformation d’autres espaces urbanisés reconvertis en espaces 
résidentiels

(2)฀s฀$ENSITÏ฀ATTEIGNANT฀��฀LOGEMENTS฀Ì฀L�HECTARE฀�OU฀LA฀MOYENNE฀DE฀LA฀COMMUNE฀SI฀CELLE
CI฀EST฀PLUS฀ÏLEVÏE	฀s฀,�HYPOTHÒSE฀DE฀CALCUL฀RETENUE฀ICI฀EST฀UNE฀MOYENNE�฀CE฀QUI฀
peut surestimer le potentiel de construction dans certains secteurs (extension des bourgs et villages) et le sous-estimer dans d’autres (extensions de pôles périurbains 
relativement denses) 

(3)฀s฀4AUX฀DE฀REMPLACEMENT฀�฀���฀�฀#E฀TAUX฀CORRESPOND฀Ì฀L�OBJECTIF฀DE฀REMPLACER฀��฀���฀LOGEMENTS฀PAR฀AN฀EN฀¸LE
DE
&RANCE฀D�ICI฀����

Le schéma directeur de la région Île-de-France approuvé en décembre 2013 
 fixe les objectifs annuels de construction et les orientations  

qui doivent être reprises dans les PLU pour y parvenir.  
Celles-ci, combinant extensions urbaines et densifications 

 des espaces déjà urbanisés permettent de déterminer un potentiel 
 de construction détaillé ci-dessous.

Espace urbain 2012 (Ha) Parc total sur
l’espace urbain

Extension 
possible

Construction potentielle Total

DPT Habitat Autre TOT 2012 Densité
habitat

Source
REFTER

Densification et  
renouvellement urbain (1)

Extension   
(2)

Remplacement  
(3)

75 4 083 5 399 9 482 1 357 081 332,4 0 0 0 87 735 87 735

92 7 241 7 796 15 037 766 245 105,8 0 114 937 0 49 538 164 483

93 9 680 11 772 21 452 627 186 64,8 527 94 078 20 490 40 548 155 094

94 9 557 10 189 19 747 600 315 62,8 122 90 047 4 597 38 810 133 458

77 30 273 45 199 75 472 574 403 19,0 11 236 57 440 128 090 37 135 330 523

78 22 238 29 940 52 177 603 858 27,2 4 009 60 386 65 427 39 039 183 612

91 20 118 24 542 44 661 517 656 25,7 4 775 51 766 73 631 33 466 185 515

95 15 356 19 411 34 767 475 298 31,0 4 188 47 530 77 897 30 728 166 214

IDF 118 546 154 248 272 795 5 522 042 46,6 24 857 516 183 533 452 357 000 1 406 635

Rythme annuel moyen

DPT Objectif Potentiel de 
construction

Construction 
2001 à 2015 

(4)

Mises en 
chantier  
2015 (5)

75 4 500 4 178 3 632 4 384

92 11 600 7 833 6 830 9 297

93 11 641 7 385 7 092 10 562

94 9 144 6 355 5 570 8 181

77 8 701 15 739 7 911 8 050

78 9 024 8 743 5 571 6 895

91 9 329 8 834 5 999 5 841

95 6 066 7 915 4 940 5 504

IDF 70 000 66 983 47 545 58 714

(4) Source : Sitadel DR+ DRIEA 2015
(5) Source : DRIEA, SCEP, Sit@del2 en date réelle estimée (28/10/2015)



Distribution des données selon le ratio  
entre densité règlementaire et densité réelle

Fiche2

,�/2&฀A฀INITIÏ฀EN฀����฀UN฀PARTENARIAT฀AVEC฀L�³TAT�฀
REPRÏSENTÏ฀PAR฀LA฀$2)%!�฀LA฀#$#�฀L�%PlF฀ET฀L�)!5฀
ÔD&฀POUR฀RÏUNIR฀LES฀MOYENS฀lNANCIERS฀ET฀HUMAINS฀
NÏCESSAIRES฀Ì฀LA฀CONSTITUTION฀D�UNE฀BASE฀DE฀DONNÏES฀
SUR฀LE฀DROIT฀DES฀SOLS฀APPLICABLE฀AU฀TRAVERS฀DES฀0,5�฀
AlN฀D�ÏLABORER฀UNE฀SECONDE฀BASE฀DE฀DONNÏES฀SUR฀LES฀
POTENTIELS฀CONSTRUCTIBLES�
,�)!5฀ÔD&�฀CHARGÏ฀DE฀LA฀MAÔTRISE฀D��UVRE฀DU฀PROJET�฀
A฀POUR฀MISSION฀DE฀CONSTITUER฀CES฀DEUX฀BASES฀DE฀
DONNÏES฀Ì฀L�ÏCHELLE฀DE฀L�AGGLOMÏRATION฀DE฀0ARIS฀�HORS฀
0ARIS฀INTRA
MUROS	฀ET฀DE฀CELLE฀DES฀PÙLES฀DE฀CENTRALITÏ฀
IDENTIlÏS฀AU฀3DRIF�
$ANS฀LE฀CADRE฀DU฀GROUPE฀DE฀TRAVAIL�฀LES฀DONNÏES฀
RELEVÏES฀DANS฀LES฀0,5฀ONT฀ÏTÏ฀EXAMINÏES฀Ì฀L�ÏCHELLE฀DE฀
LA฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀0ARIS฀AlN฀D�ÏVALUER฀LES฀POTENTIELS฀
FONCIERS฀DISPONIBLES฀POUR฀LA฀CONSTRUCTION฀DE฀LOGEMENTS�฀
#E฀TRAVAIL฀A฀ÏTÏ฀DÏCLINÏ฀SELON฀DEUX฀APPROCHES฀�฀D�UNE฀
PART฀L�ANALYSE฀DES฀COEFlCIENTS฀D�OCCUPATION฀DES฀SOLS฀QUI�฀
BIEN฀QUE฀RENDUS฀CADUCS฀DANS฀LES฀0,5฀PAR฀LA฀LOI฀!LUR�฀
CONSTITUENT฀UN฀BON฀INDICATEUR฀DES฀VOLONTÏS฀LOCALES฀DE฀
CONSTRUCTION�฀ET�฀D�AUTRE฀PART�฀L�ANALYSE฀DES฀GRANDS฀TYPES฀
DE฀ZONAGES฀APPLICABLES฀AUX฀ZONES฀D�HABITAT฀OU฀MIXTES�

,A฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀0ARIS฀COMPTE฀���฀COMMUNES�฀
%N฀DEHORS฀DE฀LA฀COMMUNE฀DE฀0ARIS฀QUI฀N�EST฀PAS฀
COUVERTE฀PAR฀L�ÏTUDE�฀DÏBUT฀����฀LA฀BASE฀DE฀DONNÏES฀
SUR฀LE฀DROIT฀DES฀SOLS฀PERMET฀DE฀PASSER฀AU฀CRIBLE฀DE฀
L�ANALYSE฀LES฀DOCUMENTS฀OPPOSABLES฀DE฀���฀COMMUNES�฀
)L฀APPARAÔT฀QU�AU฀SEIN฀DE฀CET฀ÏCHANTILLON�฀���฀COMMUNES฀
ONT฀RÏGLEMENTÏ฀AU฀MOINS฀UNE฀ZONE฀DE฀LEUR฀0,5฀AU฀TITRE฀
DE฀L�ARTICLE฀��฀RÏGISSANT฀LES฀#/3�฀,ES฀ZONES฀DONT฀LE฀#/3฀
EST฀AINSI฀RÏGLEMENTÏ฀COUVRENT฀UNE฀SUPERlCIE฀DE฀��฀���฀
HA�฀SOIT฀��฀�฀DU฀TERRITOIRE฀DES฀���฀COMMUNES฀ÏTUDIÏES�฀

Analyse des COS rapportés  
à l’occupation actuelle des parcelles
$ANS฀LES฀ZONES฀DONT฀LE฀#/3฀ÏTAIT฀RÏGLEMENTÏ�฀IL฀
A฀ÏTÏ฀CONSIDÏRÏ฀QUE฀CE฀COEFlCIENT฀CONSTITUAIT฀UN฀
BON฀INDICATEUR฀DE฀LA฀DISPOSITION฀DES฀COMMUNES฀Ì฀
CONSTRUIRE�฀#OMPARÏS฀AVEC฀LA฀DENSITÏ฀ACTUELLE฀DE฀
CHAQUE฀PARCELLE�฀LES฀#/3฀PERMETTENT฀D�ÏVALUER฀LES฀
POTENTIELS฀CONSTRUCTIBLES฀RÏSIDUELS�
2ATIO฀ENTRE฀LE฀#/3฀PERMIS฀ET฀LES฀DENSITÏS฀ACTUELLES฀DES฀
PARCELLES฀�฀NOMBRE฀ET฀SUPERlCIE฀TOTALE฀DES฀PARCELLES฀
CONCERNÏES�

,A฀COMPARAISON฀ENTRE฀LES฀DENSITÏS฀BÊTIES฀ACTUELLES฀DES฀
PARCELLES฀ET฀LES฀#/3฀QUI฀S�Y฀APPLIQUAIENT฀RÏVÒLE฀QUE฀POUR฀
��฀�฀DES฀PARCELLES฀ANALYSÏES฀LA฀DENSITÏ฀AUTORISÏE฀PAR฀
LE฀#/3฀CORRESPOND฀Ì฀LA฀DENSITÏ฀EXISTANTE฀�RATIO฀COMPRIS฀
ENTRE฀���฀ET฀���	฀ET฀DANS฀��฀�฀DES฀CAS�฀LES฀PARCELLES฀SONT฀
DÏJÌ฀PLUS฀DENSÏMENT฀CONSTRUITES฀QUE฀CE฀QUE฀LE฀#/3฀
AUTORISE฀�RATIO฀INFÏRIEUR฀Ì฀���	�฀°฀L�INVERSE�฀DANS฀��฀�฀DES฀
CAS฀LES฀#/3฀RÏGLEMENTÏS฀AUTORISAIENT฀UNE฀DENSIlCATION฀

Source : BDPLU, ©CDC/
DRIEA/EPFIF/IAU-îdF/
ORF – Traitement : 
©IAU îdF



Fiche2

Potentiels fonciers et de construction (logements)

MARGINALE฀DES฀TISSUS฀�RATIO฀COMPRIS฀ENTRE฀���฀ET฀�	�
3ELON฀L�EXPÏRIENCE฀OPÏRATIONNELLE฀DE฀L�%PlF�฀UNE฀
OPÏRATION฀DE฀DÏMOLITION
RECONSTRUCTION฀DEVIENT฀RÏALISTE฀
ÏCONOMIQUEMENT฀Ì฀PARTIR฀DU฀MOMENT฀Oá฀LE฀DIFFÏRENTIEL฀
ENTRE฀LA฀DENSITÏ฀EXISTANTE฀ET฀LA฀DENSITÏ฀RÏGLEMENTAIREMENT฀
AUTORISÏE฀EST฀SUPÏRIEUR฀Ì฀TROIS�฀,E฀NOMBRE฀DE฀PARCELLES฀
DANS฀CETTE฀SITUATION฀DEVIENT฀MARGINAL฀�฀�฀�฀DE฀
L�ÏCHANTILLON฀POUR฀UNE฀SUPERlCIE฀CUMULÏE฀DE฀�฀���฀HA�฀
°฀CELA฀S�AJOUTENT฀LES฀PARCELLES฀NON฀CONSTRUITES฀QUI฀
REPRÏSENTENT฀Ì฀ELLES฀SEULES฀��฀�฀DES฀PARCELLES฀
ÏTUDIÏES�฀POUR฀UNE฀SUPERlCIE฀TOTALE฀DE฀�฀���฀HA�

Estimation du nombre de logements 
potentiellement constructibles
0ARTANT฀DE฀L�ÏCHANTILLON฀DE฀PARCELLES฀NON฀CONSTRUITES฀
ET฀DE฀CELLES฀DONT฀LE฀DIFFÏRENTIEL฀ENTRE฀LA฀DENSITÏ฀ACTUELLE฀
ET฀LA฀DENSITÏ฀RÏGLEMENTÏE฀PAR฀LE฀#/3฀ÏTAIT฀SUPÏRIEURE฀
Ì฀TROIS�฀UNE฀ESTIMATION฀DU฀NOMBRE฀DE฀LOGEMENTS฀
POTENTIELLEMENT฀CONSTRUCTIBLES฀EST฀POSSIBLE�฀0OUR฀CE฀
FAIRE�฀UN฀RATIO฀DE฀���฀M§฀PAR฀LOGEMENT฀A฀ÏTÏ฀RETENU�฀
ESPACES฀COMMUNS฀COMPRIS�
2ÏSULTAT฀�฀LES฀PARCELLES฀NON฀CONSTRUITES฀REPRÏSENTERAIENT฀
DÏJÌ฀Ì฀ELLES฀SEULES฀UN฀POTENTIEL฀DE฀PLUS฀DE฀���฀���฀
LOGEMENTS�฀AUQUEL฀S�AJOUTERAIT฀UN฀POTENTIEL฀DE฀���฀���฀
LOGEMENTS฀POUR฀LES฀PARCELLES฀DÏJÌ฀BÊTIES฀MAIS฀
SIGNIlCATIVEMENT฀DENSIlABLES�฀SOIT฀UN฀TOTAL฀DE฀PLUS฀DE฀
���฀���฀LOGEMENTS�
3ACHANT฀QUE฀LA฀MÏTROPOLE฀DEVRAIT฀CONTRIBUER฀Ì฀HAUTEUR฀
DE฀��฀���฀LOGEMENTS฀Ì฀L�OBJECTIF฀DE฀CONSTRUCTION฀
RÏGIONAL฀ET฀QUE฀L�ANALYSE฀COUVRE฀��฀�฀DE฀SON฀
PÏRIMÒTRE฀�฀CE฀VOLUME฀POTENTIEL฀DE฀CONSTRUCTION฀
CORRESPONDRAIT฀Ì฀PLUS฀DE฀��฀ANNÏES฀DE฀CONSTRUCTION�
³VIDEMMENT�฀CETTE฀ANALYSE฀N�EST฀PAS฀Ì฀PRENDRE฀AU฀PIED฀
DE฀LA฀LETTRE฀�
s฀,A฀DESSERTE฀DES฀PARCELLES�฀NOTAMMENT฀DE฀CELLES฀NON฀

CONSTRUITES�฀N�A฀PAS฀ÏTÏ฀VÏRIlÏE�฀%LLE฀EST฀POURTANT฀
ESSENTIELLE฀POUR฀L�ACTE฀DE฀CONSTRUIRE�

s฀,E฀POTENTIEL฀FONCIER฀IDENTIlÏ฀N�AURAIT฀PAS฀VOCATION฀Ì฀
ÐTRE฀EXCLUSIVEMENT฀MOBILISÏ฀POUR฀LE฀LOGEMENT�

Ratio COS /  
densité actuelle

Nombre  
de parcelles

Surface (ha) Potentiel de 
construction

3-4 6 119 524 39 298

> 4 5 718 982 90 584

Parcelle non construite 38 332 2 751 275 814

Total général 50 169 4 258 405 696

s฀%NlN�฀ET฀SURTOUT�฀IL฀EST฀ILLUSOIRE฀DE฀PENSER฀QUE฀CE฀
POTENTIEL฀PUISSE฀ÐTRE฀MOBILISÏ฀DE฀FA ON฀CONTINUE฀ET฀
SIGNIlCATIVE฀�฀LA฀COMPLEXITÏ฀DE฀LA฀STRUCTURE฀FONCIÒRE�฀
LA฀DEMANDE฀DE฀MARCHÏ฀ET฀L�ACCEPTABILITÏ฀SOCIALE฀ET฀
POLITIQUE฀N�ONT฀PAS฀ÏTÏ฀PRIS฀EN฀CONSIDÏRATION฀DANS฀
CETTE฀DÏMARCHE�

Conclusion
-AIS฀S�IL฀DEVAIT฀ÐTRE฀RETENU฀UNE฀CHOSE�฀C�EST฀QUE฀LES฀
POTENTIELS฀FONCIERS฀EXISTENT฀ET฀SONT฀IMPORTANTS฀DANS฀
LES฀TISSUS฀URBAINS�฀Y฀COMPRIS฀AU฀C�UR฀DE฀LA฀MÏTROPOLE�฀
,A฀QUESTION฀EST฀DONC฀MOINS฀D�IDENTIlER฀LES฀POTENTIELS฀
FONCIERS฀QUE฀DE฀SAVOIR฀QUELLES฀SONT฀LES฀CONDITIONS฀Ì฀
RÏUNIR฀POUR฀LEUR฀MOBILISATION�

0OUR฀COUVRIR฀UN฀ESPACE฀PLUS฀VASTE฀ET฀DONC฀PLUS฀
REPRÏSENTATIF฀QUE฀LES฀SEULES฀ZONES฀COUVERTES฀PAR฀
DES฀#/3�฀UNE฀SECONDE฀DÏMARCHE฀A฀ÏTÏ฀ENTREPRISE�฀
,�OBJECTIF฀ÏTAIT฀DE฀COMPARER฀LE฀TYPE฀DE฀RÒGLEMENT฀
PROPOSÏ฀AU฀0,5฀AVEC฀LA฀NATURE฀DES฀TISSUS฀AUQUEL฀IL฀
S�APPLIQUAIT�

Méthode d’analyse des zonages PLU
)L฀S�AGIT฀D�UNE฀APPROCHE฀Ì฀GRANDES฀MAILLES�฀0ARMI฀LES฀
ZONAGES฀DESTINÏS฀AUX฀ZONES฀D�HABITAT฀OU฀MIXTES�฀
QUATRE฀TYPES฀DE฀ZONES฀ONT฀ÏTÏ฀RETENUES฀�
s฀LES฀ZONES฀DE฀TYPE฀i฀HABITAT฀INDIVIDUEL฀w฀�฀IMPOSANT฀

DES฀RETRAITS฀PAR฀RAPPORT฀AUX฀LIMITES฀PARCELLAIRES฀ET฀
N�AUTORISANT฀PAS฀DES฀HAUTEURS฀EXCÏDANT฀��฀MÒTRES฀�

s฀LES฀ZONES฀DE฀TYPE฀i฀HABITAT฀CONTINU฀BAS฀w฀�฀AUTORISANT฀
L�IMPLANTATION฀SUR฀LES฀LIMITES฀LATÏRALES฀MAIS฀LIMITANT฀LES฀
HAUTEURS฀Ì฀��฀MÒTRES฀�

s฀LES฀ZONES฀DE฀TYPE฀i฀HABITAT฀COLLECTIF฀DISCONTINU฀w฀�฀
IMPOSANT฀DES฀RETRAITS฀PAR฀RAPPORT฀AUX฀LIMITES฀
SÏPARATIVES฀MAIS฀AUTORISANT฀DES฀HAUTEURS฀SUPÏRIEURES฀
Ì฀��฀MÒTRES฀�

s฀LES฀ZONES฀DE฀TYPE฀i฀HABITAT฀COLLECTIF฀HAUT฀CONTINU฀w฀�฀
PERMETTANT฀L�IMPLANTATION฀SUR฀LES฀LIMITES฀SÏPARATIVES฀ET฀
AUTORISANT฀DES฀HAUTEURS฀SUPÏRIEURES฀Ì฀��฀MÒTRES�

#ES฀QUATRE฀GRANDS฀TYPES฀DE฀ZONAGES฀ONT฀ÏTÏ฀
RAPPROCHÏS฀DES฀CATÏGORIES฀PROPOSÏES฀PAR฀LE฀-/3฀
����฀DE฀L�)!5฀ÔD&฀POUR฀QUALIlER฀LES฀TISSUS฀D�HABITAT�฀

0OUR฀CHAQUE฀COMMUNE�฀UN฀INDICATEUR฀DE฀DENSITÏ฀DE฀
RÏFÏRENCE฀A฀ÏTÏ฀CALCULÏ฀POUR฀CHAQUE฀TYPE฀DE฀ZONAGE฀�Ì฀
PARTIR฀DES฀ZONES฀Oá฀LES฀TYPES฀DE฀ZONAGES฀ET฀TYPES฀DE฀
TISSUS฀CONCORDAIENT	�
$ANS฀UN฀SECOND฀TEMPS�฀LES฀DENSITÏS฀BÊTIES฀CONSTATÏES฀



Potentiels fonciers et de construction (logements)

Fiche2
SUR฀CHAQUE฀PARCELLE฀ONT฀ÏTÏ฀COMPARÏES฀Ì฀LA฀DENSITÏ฀
DE฀RÏFÏRENCE฀CALCULÏE฀POUR฀LE฀TYPE฀DE฀ZONAGE฀S�Y฀
APPLIQUANT�
%NlN�฀DE฀LA฀MÐME฀MANIÒRE฀QUE฀POUR฀L�EXERCICE฀RÏALISÏ฀
SUR฀LES฀#/3�฀LES฀PARCELLES฀NON฀BÊTIES฀AINSI฀QUE฀TOUTES฀
LES฀PARCELLES฀POUR฀LESQUELLES฀LE฀RAPPORT฀ENTRE฀LA฀DENSITÏ฀
DE฀RÏFÏRENCE฀DU฀ZONAGE฀ET฀LEUR฀DENSITÏ฀BÊTIE฀ACTUELLE฀
ÏTAIT฀SUPÏRIEUR฀Ì฀�฀ONT฀ÏTÏ฀RETENUES฀POUR฀ESTIMER฀LE฀
POTENTIEL฀RÏSIDUEL฀DE฀PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS�฀

Résultats : périmètre analysé  
et estimation du nombre de logements
,ES฀ZONES฀D�HABITAT฀DU฀-/3฀QUI฀INTERSECTENT฀LES฀
ZONES฀D�HABITAT฀IDENTIlÏES฀DANS฀LES฀0,5฀COUVRENT฀UNE฀
SUPERlCIE฀DE฀��฀���฀HA�฀SOIT฀��฀�฀DU฀TERRITOIRE฀DES฀���฀
COMMUNES฀ÏTUDIÏES�฀
,ES฀ZONES฀POUR฀LESQUELLES฀ON฀CONSTATE฀UNE฀CONCORDANCE฀
ENTRE฀LE฀TYPE฀DE฀ZONAGE฀ET฀LE฀TYPE฀DE฀TISSUS฀IDENTIlÏS฀AU฀
-/3฀COUVRENT฀UNE฀SUPERlCIE฀DE฀�฀���฀HECTARES฀�฀C�EST฀
SUR฀CET฀ESPACE฀QUE฀LES฀DENSITÏS฀DE฀RÏFÏRENCE฀PAR฀TYPE฀
DE฀ZONAGE฀ET฀COMMUNE฀ONT฀ÏTÏ฀CALCULÏES�
$ÒS฀QUE฀LA฀DENSITÏ฀D�UNE฀PARCELLE฀EST฀INFÏRIEURE฀DE฀
TROIS฀Ì฀LA฀DENSITÏ฀DE฀RÏFÏRENCE�฀IL฀EST฀ESTIMÏ฀QU�UNE฀
DENSIlCATION�MUTATION฀DE฀LA฀PARCELLE฀EST฀POSSIBLE�฀
0OUR฀CES฀PARCELLES�฀AINSI฀QUE฀POUR฀CELLES฀QUI฀NE฀SONT฀
PAS฀BÊTIES�฀UNE฀ESTIMATION฀DU฀NOMBRE฀POTENTIEL฀DE฀
LOGEMENTS฀A฀ÏTÏ฀RÏALISÏE฀�CF�฀TABLEAU	฀�฀
,ES฀CHIFFRES฀APPELLENT฀LE฀MÐME฀CONSTAT฀QUE฀POUR฀L�ANALYSE฀
DES฀#/3�฀0ARCELLES฀NON฀BÊTIES฀ET฀PARCELLES฀PRÏSERVANT฀
UN฀IMPORTANT฀POTENTIEL฀DE฀DENSIlCATION฀PERMETTRAIENT฀DE฀
CONSTRUIRE฀JUSQU�Ì฀���฀���฀LOGEMENTS�฀SOIT฀UN฀ÏQUIVALENT฀
DE฀��฀ANNÏES฀D�OBJECTIF฀DE฀CONSTRUCTION�
,ES฀MÐMES฀RÏSERVES฀QUE฀POUR฀LA฀MÏTHODE฀#/3฀
S�APPLIQUENT฀MAIS฀LE฀CONSTAT฀EST฀LÌ฀AUSSI฀SANS฀APPEL฀�฀
LES฀DOCUMENTS฀D�URBANISME฀LOCAUX฀PERMETTRAIENT฀BIEN฀
UNE฀CONSTRUCTION฀IMPORTANTE�฀L�ENJEU฀EST฀DE฀DÏlNIR฀LES฀
MODALITÏS฀PERMETTANT฀UNE฀MOBILISATION฀FONCIÒRE฀EFFECTIVE�

Ratio ZONE_MOS / 
densité actuelle

Nombre  
de parcelles

Surface 
(ha)

 Potentiel de 
construction 

Supérieur à 3 34 449 2 190 173 337 

Parcelle non construite 60 960 2 179 183 652

Total général 95 409 4 369 356 989

Surface des parcelles potentiellement mobilisables

Potentiel foncier exprimé en nombre de logements

Source : BDPLU, ©CDC/DRIEA/EPFIF/IAU-îdF/ORF – Traitement : © IAU îdF

Source : BDPLU, ©CDC/DRIEA/EPFIF/IAU-îdF/ORF – Traitement : © IAU îdF



Fiche3
Orientations des PLH à traduire dans les PLU
,E฀0,5฀DOIT฀S�ASSURER฀QUE฀LE฀RÒGLEMENT฀ET฀LE฀ZONAGE฀
PERMETTENT฀LA฀RÏALISATION฀DES฀PROGRAMMES฀DE฀
LOGEMENTS฀PRÏVUS฀DANS฀LE฀0,(�฀,ES฀ORIENTATIONS฀
D�AMÏNAGEMENT฀ET฀DE฀PROGRAMMATION฀CONSTITUENT฀
DE฀BONS฀OUTILS฀POUR฀METTRE฀EN฀�UVRE฀LES฀ACTIONS฀
TERRITORIALISÏES฀DANS฀LE฀0,(�
,E฀0,5฀PEUT฀TRADUIRE฀LES฀ORIENTATIONS฀DU฀0,(฀
RÏGLEMENTAIREMENT฀ET฀GRAPHIQUEMENT฀PAR฀LES฀OUTILS฀
SUIVANTS฀�
s฀LA฀MAJORATION฀DE฀��฀�฀DE฀RÒGLES฀CONSTRUCTIVES฀POUR฀

DU฀LOGEMENT฀�ARTICLE฀,�฀���
�
��฀DU฀#$5	฀�
s฀LES฀TAUX฀DE฀LOGEMENTS฀SOCIAUX฀DANS฀LES฀SECTEURS฀

RÏSERVÏS฀�ARTICLE฀,�฀���
�
�฀��ª฀DU฀#$5	฀�
s฀LES฀EMPLACEMENTS฀RÏSERVÏS฀POUR฀LES฀LOGEMENTS฀

SOCIAUX฀�ARTICLE฀,�฀���
�
B฀DU฀#$5	฀POUR฀LA฀RÏALISATION฀
DE฀PROGRAMMES฀DE฀LOGEMENTS฀DANS฀LES฀ZONES฀
URBAINES฀OU฀Ì฀URBANISER฀�

s฀LA฀MAJORATION฀DES฀RÒGLES฀DE฀DENSITÏ฀LOCALISÏE฀POUR฀LES฀
LOGEMENTS฀SOCIAUX฀�ARTICLE฀,�฀���
�฀DU฀#$5	฀ET฀POUR฀
LES฀PERFORMANCES฀ÏNERGÏTIQUES฀�ARTICLE฀,�฀���
�฀DU฀
#$5	฀�

s฀LA฀CRÏATION฀DE฀SECTEURS฀SPÏCIlQUES฀POUR฀L�ACCUEIL฀ET฀
L�HABITAT฀DES฀GENS฀DU฀VOYAGE฀�

s฀LA฀CRÏATION฀DE฀SECTEURS฀COMPORTANT฀UNE฀TAILLE฀
MINIMALE฀DE฀LOGEMENTS฀�ARTICLE฀,�฀���
�
�฀��ª฀DU฀
#$5	�฀

Outils fonciers et fiscaux nécessaires  
à la mise en œuvre des orientations du PLH
3ANS฀QU�IL฀S�AGISSE฀D�UNE฀TRADUCTION฀FORMELLE฀D�OUTILS฀
DANS฀LE฀0,5�฀IL฀CONVIENT฀DE฀S�ASSURER฀DE฀LA฀MISE฀EN฀
�UVRE฀DE฀CERTAINS฀OUTILS฀FONCIERS฀ET฀lSCAUX฀PAR฀LA฀
COMMUNE�
s฀,ES฀OUTILS฀FONCIERS฀�MAÔTRISE฀FONCIÒRE	฀�
s฀LES฀DÏLIBÏRATIONS฀POUR฀INSTAURER฀UN฀DROIT฀DE฀

PRÏEMPTION฀URBAIN฀�$05	฀ET฀UN฀DROIT฀DE฀PRÏEMPTION฀
URBAIN฀RENFORCÏ฀�$052	�

s฀LA฀CRÏATION฀DE฀ZONES฀D�AMÏNAGEMENT฀DIFFÏRÏ฀�:!$	฀�
s฀LA฀SIGNATURE฀DE฀CONVENTION฀AVEC฀UN฀ÏTABLISSEMENT฀

PUBLIC฀FONCIER฀�%0&	฀�
s฀ LA฀RÏALISATION฀DE฀ZONE฀D�AMÏNAGEMENT฀CONCERTÏ฀�:!#	฀�
s฀LA฀RÏALISATION฀DE฀DÏCLARATION฀D�UTILITÏ฀PUBLIQUE฀�$50	�
s฀,ES฀OUTILS฀lSCAUX฀�
s฀LA฀DÏLIBÏRATION฀PRÏVOYANT฀LE฀VERSEMENT฀POUR฀

SOUS
DENSITÏ฀�
s฀LA฀DÏLIBÏRATION฀SUR฀LA฀MAJORATION฀DE฀TAXE฀FONCIÒRE฀POUR฀

LES฀TERRAINS฀NON฀BÊTIS�

,ES฀OBJECTIFS฀ÏNONCÏS฀PAR฀LE฀3DRIF฀DOIVENT฀ÐTRE฀TRANSCRIS฀
DANS฀LES฀DOCUMENTS฀D�URBANISME฀�3COT฀ET฀0,5	฀DANS฀
UN฀DÏLAI฀DE฀�฀ANS�฀CETTE฀MISE฀EN฀COMPATIBILITÏ฀DEVANT฀
ÐTRE฀EFFECTIVE฀POUR฀LA฀lN฀DE฀L�ANNÏE฀�����฀
#ETTE฀DÏMARCHE฀S�EFFECTUERA฀DÏSORMAIS฀DANS฀LE฀CADRE฀
DE฀0,5I฀ÏLABORÏS฀Ì฀L�ÏCHELLE฀INTERCOMMUNALE฀�%0#)฀OU฀
%04	�฀฀
#ETTE฀MISE฀EN฀COMPATIBILITÏ฀DU฀0,5฀DOIT฀ÏGALEMENT฀
S�EFFECTUER฀PAR฀RAPPORT฀AU฀0ROGRAMME฀LOCAL฀DE฀L�HABITAT�฀
QUI฀TRADUIT฀LES฀OBJECTIFS฀QUANTITATIFS฀ET฀QUALITATIFS฀DE฀
CONSTRUCTION฀DE฀LOGEMENTS�฀ET฀DOIT฀LUI
MÐME฀REmÏTER฀LES฀
OBJECTIFS฀DU฀3DRIF�฀
#ETTE฀lCHE฀RAPPELLE฀LES฀OBLIGATIONS฀LÏGALES฀ET฀LES฀
MODALITÏS฀DE฀CETTE฀OPÏRATION�

%LLES฀SONT฀FONDÏES฀SUR฀DEUX฀ARTICLES฀DU฀CODE฀DE฀
L�URBANISME;��=���	฀�
s฀L�ARTICLE฀,�฀���
�
�฀�DEUX฀DERNIERS฀ALINÏAS	฀QUI฀STIPULE฀

QUE฀LE฀PLAN฀LOCAL฀D�URBANISME฀�0,5	฀DOIT฀ÐTRE฀MIS฀EN฀
COMPATIBILITÏ฀AVEC฀LES฀ORIENTATIONS฀DU฀PROGRAMME฀
LOCAL฀DE฀L�HABITAT฀�0,(	฀SOUS฀TROIS฀ANS฀OU฀UN฀AN฀
POUR฀PERMETTRE฀LA฀RÏALISATION฀DE฀PROGRAMMES฀DE฀
LOGEMENTS฀PRÏVUS฀PAR฀LE฀0,(฀�

s฀L�ARTICLE฀,�฀���
��฀QUI฀DONNE฀AU฀PRÏFET฀LA฀POSSIBILITÏ฀
DE฀SE฀SUBSTITUER฀Ì฀LA฀COLLECTIVITÏ฀POUR฀ENGAGER฀ET฀
APPROUVER฀LA฀PROCÏDURE฀DE฀MISE฀EN฀COMPATIBILITÏ฀EN฀
CAS฀DE฀DÏFAILLANCE฀OU฀DE฀REFUS฀DE฀LA฀COLLECTIVITÏ�

Compatibilité du PADD du PLU avec le PLH
,A฀MISE฀EN฀COMPATIBILITÏ฀DU฀0,5฀DEVRA฀�
s฀METTRE฀EN฀ADÏQUATION฀LES฀STRATÏGIES฀DE฀

DÏVELOPPEMENT฀EXPRIMÏES฀DANS฀LE฀0!$$;��=���	฀ET฀LE฀
RAPPORT฀DE฀PRÏSENTATION฀DU฀0,5฀AVEC฀LES฀OBJECTIFS฀DE฀
PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀lXÏS฀PAR฀LE฀0,(฀�

s฀TRADUIRE฀DANS฀LE฀0!$$฀LES฀ORIENTATIONS฀DU฀0,(฀EN฀
MATIÒRE฀DE฀DÏVELOPPEMENT฀DU฀LOGEMENT฀SOCIAL฀SUR฀
L�ENSEMBLE฀DU฀TERRITOIRE฀�

s฀VEILLER฀Ì฀L�ACCUEIL฀DES฀PUBLICS฀SPÏCIlQUES฀PAR฀LA฀
TRADUCTION฀DANS฀LE฀0!$$฀DE฀CES฀POLITIQUES฀PAR฀DES฀
lCHES฀ACTIONS฀DÏDIÏES฀�LOGEMENT฀DES฀ÏTUDIANTS�฀
SENIORS�฀TRAVAILLEURS฀DU฀TERRITOIRE���	�

54 - CDU : code de l’urbanisme
55 - Projet d’aménagement et de développement durables (PADD)



Modalités d’évaluation de la compatibilité  
du PLU avec le PLH
$EUX฀TYPES฀D�ÏVALUATION฀PEUVENT฀ÐTRE฀RÏALISÏS฀�
s฀5NE฀ÏVALUATION฀i฀TECHNIQUE฀w฀�฀ANALYSE฀DES฀

TRADUCTIONS฀RÏGLEMENTAIRES฀ET฀GRAPHIQUES฀DES฀OUTILS฀
FAVORISANT฀LA฀CONSTRUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀EFFECTUÏES฀
DANS฀LE฀0,5฀AINSI฀QUE฀LA฀VÏRIlCATION฀DE฀LA฀MISE฀EN฀
�UVRE฀DES฀OUTILS฀FONCIERS฀ET฀lSCAUX฀CITÏS฀�

s฀5NE฀ÏVALUATION฀i฀POLITIQUE฀w฀�฀ANALYSE฀DES฀ENJEUX฀
DU฀0!$$฀AU฀REGARD฀DES฀ORIENTATIONS฀ET฀DES฀lCHES฀
ACTIONS฀DU฀0,(�

,A฀COMBINAISON฀DE฀CES฀DEUX฀TYPES฀D�ÏVALUATION฀
PERMETTRA฀UNE฀VÏRIlCATION฀DE฀L�ADÏQUATION฀DU฀0,5฀AVEC฀
L�ENSEMBLE฀DES฀OBJECTIFS฀DU฀0,(�฀%LLE฀PERMETTRA฀AUSSI฀
UNE฀VÏRIlCATION฀DE฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀DES฀OBJECTIFS฀DE฀LA฀
TERRITORIALISATION฀DE฀L�OFFRE฀DE฀LOGEMENTS�฀ISSUE฀DE฀LA฀LOI฀
RELATIVE฀AU฀'RAND฀0ARIS�
,A฀COMPATIBILITÏ฀DES฀DEUX฀DOCUMENTS฀POURRA฀ÐTRE฀
ÏVALUÏE฀LORS฀DE฀L�ÏLABORATION฀DU฀0,(฀ET฀LORS฀DES฀BILANS฀
TRIENNAUX฀PRÏVUS฀�
s฀0OUR฀LE฀0,5฀CONCERNANT฀LA฀SATISFACTION฀DES฀BESOINS฀

EN฀LOGEMENT฀�ARTICLE฀,�฀���
��
�฀DU฀CODE฀DE฀
L�URBANISME	฀�

s฀0OUR฀LE฀0,(฀CONCERNANT฀L�ATTEINTE฀DES฀OBJECTIFS฀lXÏS฀
PAR฀LE฀PROGRAMME฀�ARTICLE฀,�฀���
�฀DU฀CODE฀DE฀LA฀
CONSTRUCTION฀ET฀DE฀L�HABITATION	�

%N฀CAS฀D�INCOMPATIBILITÏ฀DU฀0,5฀AVEC฀LE฀0,(�฀LA฀
COLLECTIVITÏ฀POURRA฀ENGAGER฀PLUSIEURS฀TYPES฀DE฀
PROCÏDURE฀�
s฀5NE฀PROCÏDURE฀DE฀MODIlCATION฀�EX฀�฀INCOMPATIBILITÏ฀

ENTRE฀DES฀ARTICLES฀RÏGLEMENTAIRES	฀�
s฀5NE฀PROCÏDURE฀DE฀RÏVISION฀GÏNÏRALE฀�EX฀�฀DIVERGENCE฀

IMPORTANTE฀ENTRE฀LES฀OBJECTIFS฀D�AUGMENTATION฀DE฀
LA฀POPULATION฀ET฀CEUX฀DE฀PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀
MODIlANT฀L�ÏCONOMIE฀GÏNÏRALE฀DU฀PLAN	�

Définition des notions utilisées
,A฀RÏmEXION฀PRÏSENTÏE฀CI
DESSUS฀SE฀FONDE฀SUR฀TROIS฀
NOTIONS฀DÏlNISSANT฀LES฀RAPPORTS฀JURIDIQUES฀ENTRE฀
PLUSIEURS฀NORMES฀�
s฀,A฀CONFORMITÏ฀�฀IL฀S�AGIT฀D�UNE฀OBLIGATION฀D�IDENTITÏ฀

DE฀LA฀NORME฀INFÏRIEURE฀AVEC฀LA฀NORME฀SUPÏRIEURE�฀,A฀
NORME฀SUPÏRIEURE฀DOIT฀ÐTRE฀RESPECTÏE฀SANS฀AUCUNE฀
LATITUDE฀POSSIBLE฀�

s฀,A฀COMPATIBILITÏ฀�฀C�EST฀UN฀PRINCIPE฀DE฀NON
CONTRARIÏTÏ฀
DE฀LA฀NORME฀INFÏRIEURE฀AVEC฀LA฀NORME฀SUPÏRIEURE�฀
!UTREMENT฀DIT฀LA฀NORME฀INFÏRIEURE฀NE฀DOIT฀PAS฀
EMPÐCHER฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀DE฀CE฀QUE฀PRÏVOIT฀LA฀
NORME฀SUPÏRIEURE฀�

s฀,A฀PRISE฀EN฀COMPTE฀�฀DANS฀LE฀CAS฀DE฀LA฀PRISE฀EN฀
COMPTE�฀LA฀NORME฀INFÏRIEURE฀PEUT฀ÏVENTUELLEMENT฀
ÏCARTER฀LA฀NORME฀SUPÏRIEURE฀EN฀TOUT฀OU฀PARTIE�฀MAIS฀Ì฀
CONDITION฀DE฀POUVOIR฀LE฀MOTIVER�

Fiche3



Fiche4
Principe de l’autorisation tacite
,�ARTICLE฀,�฀���
�฀DU฀CODE฀DE฀L�URBANISME฀RÏAFlRME฀LE฀
PRINCIPE฀SELON฀LEQUEL฀i฀LE฀PERMIS฀EST฀TACITEMENT฀ACCORDÏ฀
SI฀AUCUNE฀DÏCISION฀N�EST฀NOTIlÏE฀AU฀DEMANDEUR฀Ì฀L�ISSUE฀
DU฀DÏLAI฀D�INSTRUCTION฀w�฀L�ARTICLE฀2�฀���
�฀DU฀CODE฀DE฀
L�URBANISME฀PRÏCISANT฀QU�Ì฀DÏFAUT฀DE฀NOTIlCATION฀D�UNE฀
DÏCISION฀EXPRESSE฀DANS฀LE฀DÏLAI฀D�INSTRUCTION฀NOTIlÏ�฀LE฀
SILENCE฀GARDÏ฀PAR฀L�AUTORITÏ฀COMPÏTENTE฀VAUT�฀SELON฀LES฀
CAS฀�
A�฀DÏCISION฀DE฀NON
OPPOSITION฀Ì฀LA฀DÏCLARATION฀PRÏALABLE฀�

Avertissement : le schéma – indicatif – vise les permis de construire relevant de la compétence de la commune. Il ne tient pas compte des recours administratifs 
contre certains avis ou autorisations requis au titre d’autres législations qui peuvent, le cas échéant rallonger le délai d’instruction du permis

Étapes de l’instruction d’une demande de permis de construire
%N฀PRINCIPE�฀LE฀DÏLAI฀D�INSTRUCTION฀DE฀LA฀DEMANDE฀DES฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE฀EST฀DE฀�

s฀DEUX฀MOIS฀Ì฀COMPTER฀DE฀LA฀RÏCEPTION฀DU฀DOSSIER฀COMPLET฀POUR฀LES฀MAISONS฀INDIVIDUELLES฀

s฀TROIS฀MOIS฀POUR฀LES฀IMMEUBLES฀D�HABITAT฀ET฀LES฀AUTRES฀PROJETS�฀

#E฀DÏLAI฀PEUT฀ÐTRE฀PROLONGÏ฀DANS฀CERTAINS฀CAS�฀

,�ABSENCE฀DE฀RÏPONSE฀Ì฀L�EXPIRATION฀DE฀CE฀DÏLAI฀VAUT฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE฀TACITE�

B�฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE�฀PERMIS฀D�AMÏNAGER฀OU฀PERMIS฀
DE฀DÏMOLIR฀TACITE�฀

3I฀LE฀DOSSIER฀EST฀INCOMPLET฀OU฀SI฀DES฀DÏLAIS฀SUPÏRIEURS฀
SONT฀NÏCESSAIRES�฀C�EST฀LA฀LETTRE฀NOTIlANT฀CES฀DÏLAIS฀OU฀LA฀
RÏCEPTION฀DES฀PIÒCES฀MANQUANTES฀QUI฀FONT฀PARTIR฀LE฀DÏLAI฀
D�INSTRUCTION�

1. Exceptions
4OUTEFOIS�฀LE฀CHAMP฀D�APPLICATION฀DU฀PERMIS฀TACITE฀A฀ÏTÏ฀
LIMITÏ฀PAR฀LES฀DÏCRETS฀DES฀�฀JUILLET฀����฀ET฀��฀DÏCEMBRE฀
����฀DANS฀LES฀ZONES฀FAISANT฀L�OBJET฀DE฀PROTECTIONS฀
RENFORCÏES�฀AINSI฀QUE฀DANS฀UN฀CERTAIN฀NOMBRE฀DE฀CAS฀Oá฀



LE฀PERMIS฀VAUT฀AUTORISATION฀AU฀TITRE฀D�AUTRES฀LÏGISLATIONS�
#ES฀EXCEPTIONS฀SONT฀APPLICABLES฀AUX฀SEULS฀PERMIS฀
ET฀NON฀AUX฀DÏCLARATIONS฀�ARTICLE฀2�฀���
�฀DU฀CODE฀DE฀
L�URBANISME	�
!INSI฀ET฀PAR฀EXCEPTION฀AU฀PRINCIPE฀DU฀PERMIS฀TACITE�฀LE฀
DÏFAUT฀DE฀NOTIlCATION฀D�UNE฀DÏCISION฀EXPRESSE฀DANS฀LE฀
DÏLAI฀D�INSTRUCTION฀VAUT฀DÏCISION฀IMPLICITE฀DE฀REJET฀DANS฀
LES฀CAS฀SUIVANTS฀�
s฀LES฀PROJETS฀ÏVOQUÏS฀PAR฀LE฀MINISTRE฀EN฀CHARGE฀DE฀

L�%NVIRONNEMENT฀�SITES฀ET฀RÏSERVES฀NATURELLES	฀�x	
s฀LES฀TRAVAUX฀SOUMIS฀Ì฀UNE฀AUTORISATION฀AU฀TITRE฀DE฀LA฀

LÏGISLATION฀SUR฀LES฀SITES฀CLASSÏS฀�
s฀LES฀TRAVAUX฀SOUMIS฀Ì฀AUTORISATION฀AU฀TITRE฀DE฀LA฀

LÏGISLATION฀SUR฀LES฀RÏSERVES฀NATURELLES฀�
s฀LES฀TRAVAUX฀PORTANT฀SUR฀LES฀MONUMENTS฀INSCRITS฀�
s฀LES฀PROJETS฀SOUMIS฀Ì฀UNE฀ENQUÐTE฀PUBLIQUE฀EN฀

APPLICATION฀DU฀CODE฀DE฀L�ENVIRONNEMENT฀�
s฀LES฀PROJETS฀DE฀DÏMOLITION฀SITUÏS฀DANS฀LES฀SITES฀INSCRITS฀

DEPUIS฀LA฀MISE฀EN฀APPLICATION฀DU฀DÏCRET฀Nª฀����
���฀
DU฀��฀FÏVRIER฀����฀�

s฀LES฀PROJETS฀POUR฀LESQUELS฀LE฀DEMANDEUR฀A฀SOLLICITÏ฀
DU฀PRÏFET฀UNE฀DÏROGATION฀AUX฀RÒGLES฀GÏNÏRALES฀DE฀LA฀
CONSTRUCTION฀EN฀APPLICATION฀DE฀L�ARTICLE฀,�฀���
�
�฀DU฀
CODE฀DE฀LA฀CONSTRUCTION฀ET฀DE฀L�HABITATION฀MAIS฀S�EST฀
VU฀OPPOSER฀UN฀REFUS฀�x	�

,ES฀PROJETS฀SOUMIS฀Ì฀L�ACCORD฀DE฀L�!"&฀FONT฀L�OBJET฀DE฀
DISPOSITIONS฀PARTICULIÒRES฀DESTINÏES฀Ì฀ÏVITER฀QUE฀TOUS฀LES฀
TRAVAUX฀SOUMIS฀Ì฀CETTE฀FORMALITÏ฀DÏROGENT฀AU฀PRINCIPE฀
DU฀PERMIS฀TACITE฀Ì฀L�EXPIRATION฀DES฀DÏLAIS฀D�INSTRUCTION�฀
!INSI�฀L�ARTICLE฀2�฀���
�฀PRÏVOIT฀QUE฀LE฀SILENCE฀DE฀
L�AUTORITÏ฀COMPÏTENTE฀VAUT฀REJET฀DU฀PERMIS฀SEULEMENT฀
DANS฀L�HYPOTHÒSE฀Oá฀L�!"&฀REND฀UN฀AVIS฀DÏFAVORABLE฀AU฀
PROJET฀OU฀UN฀AVIS฀ASSORTI฀DE฀PRESCRIPTIONS�฀

%NCORE฀FAUT
IL฀QUE฀CET฀AVIS฀SOIT฀ÏMIS฀DANS฀LE฀DÏLAI฀
IMPARTI฀Ì฀L�!"&฀POUR฀APPRÏCIER฀L�OPÏRATION�฀,�!"&฀
EST฀TENU฀DE฀TRANSMETTRE฀AU฀PÏTITIONNAIRE฀SON฀AVIS฀
DÏFAVORABLE฀OU฀ASSORTI฀DE฀PRESCRIPTIONS฀ET฀DE฀L�INFORMER฀
QU�IL฀NE฀POURRA฀PAS฀SE฀PRÏVALOIR฀D�UN฀PERMIS฀TACITE�฀

5N฀PERMIS฀TACITE฀PEUT฀DONC฀ÐTRE฀ACQUIS฀SI฀L�!"&฀EST฀
INTERVENU฀TARDIVEMENT฀OU฀SI฀SON฀AVIS฀N�ÏMET฀AUCUNE฀
RÏSERVE฀Ì฀L�ÏGARD฀DU฀PROJET�฀$ANS฀L�HYPOTHÒSE฀D�UN฀
RECOURS฀CONTRE฀L�AVIS฀DE฀L�!"&�฀LE฀NON
RESPECT฀DES฀DÏLAIS฀
QUI฀SONT฀IMPARTIS฀AU฀PRÏFET฀DE฀RÏGION฀POUR฀SE฀PRONONCER฀
VAUT฀ACCORD฀SUR฀LE฀PROJET�฀)L฀EN฀EST฀DE฀MÐME฀EN฀CAS฀
D�ÏVOCATION฀PAR฀LE฀MINISTRE฀DE฀LA฀#ULTURE฀DU฀DOSSIER฀
SOUMIS฀AU฀PRÏFET฀DE฀RÏGION�

Fiche4



Fiche5

,A฀RÏGION฀¸LE
DE
&RANCE฀S�ÏTEND฀SUR฀UNE฀SUPERlCIE฀DE฀
�฀���฀���฀HA฀DONT฀�฀���฀���฀HA฀SONT฀CADASTRÏS�฀,E฀
DIFFÏRENTIEL฀EST฀ESSENTIELLEMENT฀CONSTITUÏ฀DE฀VOIRIES�฀DE฀
PLANS฀D�EAU฀ET฀D�ESPACES฀BOISÏS�

,E฀FONCIER฀PUBLIC฀RÏGIONAL฀REPRÏSENTE฀ENVIRON฀����฀�฀
DE฀CES฀SURFACES฀CADASTRÏES�฀SOIT฀���฀���฀HA�฀,�³TAT฀
DANS฀TOUTES฀SES฀COMPOSANTES�฀DONT฀LES฀ÏTABLISSEMENTS฀
PUBLICS�฀EST฀PROPRIÏTAIRE฀DE฀����฀�฀DE฀CE฀FONCIER฀PUBLIC฀
CADASTRÏ฀�SOIT฀ENVIRON฀���฀���฀HA	�฀

,E฀RESTE฀SOIT฀����฀�฀RELÒVE฀DES฀COLLECTIVITÏS฀
TERRITORIALES�฀,A฀2ÏGION฀EST฀PROPRIÏTAIRE฀D�ENVIRON฀
��฀���฀HA�฀LES฀DÏPARTEMENTS฀D�ENVIRON฀��฀���฀HA�฀
LES฀INTERCOMMUNALITÏS฀ET฀SYNDICATS฀INTERCOMMUNAUX฀
DÏTIENNENT฀ENVIRON฀�฀���฀HA฀TANDIS฀QUE฀LES฀COMMUNES฀
DÏTIENNENT฀PRÒS฀DE฀��฀���฀HA฀SOIT฀UN฀QUART฀DU฀FONCIER฀
PUBLIC฀CADASTRÏ฀DE฀L�¸LE
DE
&RANCE�฀
,E฀PATRIMOINE฀COMMUNAL฀EST฀TRÒS฀ÏCLATÏ฀DANS฀
L�ENSEMBLE฀DES฀�฀���฀COMMUNES฀AUX฀CONTEXTES฀
URBAINS฀TRÒS฀VARIÏS฀�฀��฀���฀HA฀SONT฀ARTIlCIALISÏS฀ET฀
PORTENT฀���฀���฀LOGEMENTS�฀��฀���฀HA฀SONT฀OCCUPÏS฀
PAR฀DE฀LA฀FORÐT�฀�฀���฀HA฀PAR฀DES฀SURFACES฀AGRICOLES�฀LE฀
RESTE฀SOIT฀ENVIRON฀�฀���฀HA฀PAR฀DES฀ESPACES฀NATURELS฀
OU฀EN฀EAU�

,�ESSENTIEL฀DU฀FONCIER฀CADASTRÏ฀���฀�	฀EST฀AUX฀MAINS฀DE฀
LA฀PROPRIÏTÏ฀PRIVÏE฀�฀��฀�฀DES฀SURFACES฀APPARTIENNENT฀
AUX฀PERSONNES฀PHYSIQUES฀SEULES฀OU฀EN฀COPROPRIÏTÏ฀ET฀
����฀�฀Ì฀DES฀PERSONNES฀MORALES฀PRIVÏES�

,�³TAT�฀LES฀COLLECTIVITÏS฀TERRITORIALES฀ET฀LES฀ÏTABLISSEMENTS฀
PUBLICS฀REPRÏSENTENT฀PLUS฀DE฀��฀�฀DE฀LA฀PROPRIÏTÏ฀
FONCIÒRE฀DANS฀LES฀DÏPARTEMENTS฀DE฀LA฀PETITE฀
COURONNE�฀CE฀CHIFFRE฀MONTE฀Ì฀��฀�฀POUR฀0ARIS�฀0ARMI฀
LES฀PROPRIÏTAIRES฀PUBLICS�฀LES฀COLLECTIVITÏS฀LOCALES฀
QUI฀REGROUPENT฀LA฀RÏGION�฀LES฀DÏPARTEMENTS฀ET฀LES฀
COMMUNES฀DÏTIENNENT฀PLUS฀DE฀�฀�฀DES฀SURFACES฀
FRANCILIENNES�฀$ERRIÒRE฀CE฀POURCENTAGE฀RÏGIONAL฀SE฀
CACHENT฀DES฀SITUATIONS฀CONTRASTÏES฀PUISQU�ON฀OBSERVE฀
QUE฀CETTE฀PROPORTION฀PEUT฀ATTEINDRE฀PRATIQUEMENT฀UN฀
QUART฀DES฀SURFACES฀Ì฀0ARIS฀�����฀�	฀ET฀EN฀3EINE
3AINT

$ENIS฀�����฀�	�฀
,ES฀PERSONNES฀PHYSIQUES฀ET฀LES฀COPROPRIÏTÏS฀SONT฀
PARTICULIÒREMENT฀PRÏSENTES฀DANS฀LES฀DÏPARTEMENTS฀
DE฀LA฀GRANDE฀COURONNE฀AVEC฀RESPECTIVEMENT฀����฀��฀
����฀��฀����฀�฀ET฀����฀�฀DES฀SURFACES฀POUR฀L�%SSONNE�฀
LA฀3EINE
ET
-ARNE�฀LE฀6AL
D�/ISE฀ET฀LES฀9VELINES�฀$ANS฀
CES฀DÏPARTEMENTS�฀LA฀PART฀DU฀FONCIER฀DÏTENUE฀PAR฀LES฀
ORGANISMES฀PUBLICS฀�ÏTABLISSEMENT฀PUBLICS฀COMPRIS	฀
VA฀DE฀��฀�฀POUR฀LA฀3EINE
ET
-ARNE฀Ì฀��฀�฀POUR฀LES฀
9VELINES�
1UASI฀INEXISTANTS฀EN฀GRANDE฀COURONNE฀�MOINS฀DE฀�฀�	�฀
LES฀ORGANISMES฀(,-฀�OFlCES฀(,-�฀COOPÏRATIVES�฀
%3(�x	฀OCCUPENT฀DE฀�฀Ì฀�฀�฀DU฀FONCIER฀Ì฀0ARIS฀ET฀EN฀
PETITE฀COURONNE�

Source : Fichiers Fonciers, DGFiP/2013 ©ORF

Source : Fichiers Fonciers, DGFiP/2013 ©ORF



Contribution de l’Anru à l’étude menée par 
l’Observatoire régional du foncier d’Île-de-France

,ORSQUE฀LES฀DERNIÒRES฀OPÏRATIONS฀DU฀PROGRAMME฀
NATIONAL฀DE฀RÏNOVATION฀URBAINE฀�0.25	฀ARRIVERONT฀Ì฀
LEUR฀TERME�฀ELLES฀AURONT฀PERMIS฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�฀LA฀
CONSTRUCTION฀DE฀��฀���฀LOGEMENTS฀LOCATIFS฀SOCIAUX฀ET฀
��฀���฀LOGEMENTS฀LOCATIFS฀PRIVÏS฀OU฀EN฀ACCESSION฀Ì฀LA฀
PROPRIÏTÏ�

,E฀RETOUR฀D�EXPÏRIENCE฀SUR฀CE฀0.25฀ET฀LES฀PREMIÒRES฀
ORIENTATIONS฀DU฀NOUVEAU฀0.25฀PERMETTENT฀
D�ENVISAGER฀L�INTENSIlCATION฀DES฀QUARTIERS฀COMME฀UN฀
LEVIER฀POUR฀ATTEINDRE฀LES฀OBJECTIFS฀DE฀RÏÏQUILIBRAGE฀
RÏSIDENTIEL฀RECHERCHÏ฀PAR฀L�!NRU฀ET฀CONTRIBUER฀Ì฀LA฀
PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�฀

,A฀MOBILISATION฀DES฀ACTEURS฀PRIVÏS฀QUI฀JOUENT฀UN฀
RÙLE฀CLÏ฀DANS฀LA฀PRODUCTION฀D�UNE฀OFFRE฀DIVERSIlÏE฀
EST฀UNE฀CONDITION฀INDISPENSABLE฀Ì฀LA฀RÏUSSITE฀DE฀
CETTE฀INTENSIlCATION�฀%LLE฀VA฀DE฀PAIR฀AVEC฀LE฀REGAIN฀
D�ATTRACTIVITÏ฀DES฀QUARTIERS฀QUE฀DOIVENT฀GÏNÏRER฀LES฀
PROJETS฀DE฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN�฀%N฀EFFET�฀AVANT฀
DE฀S�ENGAGER฀SUR฀DES฀TERRITOIRES฀DONT฀L�IMAGE฀EST฀
POUR฀L�INSTANT฀DÏGRADÏE�฀LES฀ACTEURS฀PRIVÏS฀SERONT฀
TRÒS฀ATTENTIFS฀Ì฀LA฀STRATÏGIE฀MISE฀EN฀PLACE฀PAR฀LES฀
COLLECTIVITÏS฀POUR฀FAIRE฀ÏVOLUER฀L�IMAGE฀DES฀QUARTIERS�฀

#ETTE฀ATTRACTIVITÏ฀SERA฀SANS฀DOUTE฀RENFORCÏE฀DANS฀
DES฀QUARTIERS฀QUI฀ONT฀PU฀AMORCER฀LEUR฀CHANGEMENT฀
D�IMAGE฀AU฀COURS฀DU฀PREMIER฀PROGRAMME฀ET฀
BÏNÏlCIERONT฀D�UNE฀SECONDE฀PHASE฀DE฀TRANSFORMATION฀
DANS฀LE฀CADRE฀DU฀NOUVEAU฀PROGRAMME฀�฀DÒS฀LORS฀LES฀
PROMOTEURS฀ÏMETTRONT฀MOINS฀DE฀RÏSERVES฀Ì฀S�ENGAGER฀
SUR฀DES฀TERRITOIRES฀EN฀PARTIE฀REQUALIlÏS�฀/N฀PEUT฀
DONC฀ESPÏRER฀QUE฀CES฀DERNIERS฀POURSUIVRONT฀LEUR฀
INVESTISSEMENT฀DANS฀LES฀QUARTIERS฀ET฀CONTRIBUERONT฀Ì฀
AUGMENTER฀LA฀PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS฀PRIVÏS฀ET฀DE฀
DE฀LOCAUX฀D�ACTIVITÏ฀SUR฀LES฀TERRITOIRES฀BÏNÏlCIANT฀DU฀
.0.25�฀

&ACE฀AU฀DÏl฀QUE฀CONSTITUE฀LE฀REGAIN฀D�ATTRACTIVITÏ฀DE฀
CES฀QUARTIERS฀AUPRÒS฀DES฀INVESTISSEURS฀PRIVÏS฀ET฀DE฀
L�ENSEMBLE฀DES฀&RANCILIENS�฀PLUSIEURS฀CONDITIONS฀DE฀
RÏUSSITE฀SEMBLENT฀SE฀DÏGAGER฀�฀
s฀UN฀FORT฀PORTAGE฀POLITIQUE฀DU฀PROJET฀PARAIT฀NÏCESSAIRE฀

AlN฀DE฀PROMOUVOIR฀LE฀QUARTIER฀EN฀GARANTISSANT฀LA฀
RÏALISATION฀DU฀PROJET฀�

s฀UN฀PHASAGE฀PRÏCIS฀DES฀OPÏRATIONS฀AlN฀D�ASSURER฀
LA฀RÏUSSITE฀DE฀LA฀DIVERSIlCATION฀EN฀FONCTION฀DU฀
CHANGEMENT฀D�IMAGE฀DU฀QUARTIER�฀CE฀QUI฀PEUT฀PASSER฀
PAR฀UNE฀PREMIÒRE฀ÏTAPE฀DE฀i฀REMISE฀Ì฀NIVEAU฀w฀DU฀
QUARTIER฀�

s฀UNE฀RÏmEXION฀DU฀PROJET฀URBAIN฀PRENANT฀EN฀COMPTE฀
LES฀FRANGES฀DU฀QUARTIER฀COMME฀POTENTIELS฀
D�INTENSIlCATION฀DU฀TERRITOIRE฀�

s฀L�INSCRIPTION฀DU฀PROJET฀DE฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN฀DANS฀
UNE฀VISION฀LARGE฀DU฀TERRITOIRE฀AlN฀DE฀COORDONNER฀LES฀
DIFFÏRENTES฀DYNAMIQUES฀Ì฀L��UVRE�฀%N฀EFFET฀LES฀PROJETS฀
D�AMÏNAGEMENT฀QUI฀VONT฀SE฀DÏVELOPPER฀Ì฀PROXIMITÏ฀
DES฀QUARTIERS฀�CONSTRUCTION฀DU฀.OUVEAU฀'RAND฀0ARIS�฀
EXTENSION฀DU฀DISPOSITIF฀DE฀46!฀Ì฀TAUX฀RÏDUIT�฀ETC�	฀
OFFRENT฀DE฀FORTES฀OPPORTUNITÏS฀POUR฀RENFORCER฀LES฀
EFFETS฀DES฀POLITIQUES฀DE฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN�฀SOUS฀
RÏSERVE฀QUE฀LES฀ACTEURS฀DU฀TERRITOIRE฀SOIENT฀EN฀MESURE฀
DE฀LES฀COORDONNER฀�฀

s฀LA฀MISE฀EN฀PLACE฀D�UNE฀CONCERTATION฀ET฀D�UNE฀
PÏDAGOGIE฀SPÏCIlQUE฀VIS
Ì
VIS฀DES฀HABITANTS�฀AlN฀DE฀
FACILITER฀L�APPROPRIATION฀DE฀L�IDÏE฀LA฀TRANSFORMATION฀DE฀
LEUR฀TERRITOIRE�฀,E฀TERME฀D�INTENSIlCATION�฀QUI฀SEMBLE฀
PLUS฀APPROPRIÏ฀QUE฀CELUI฀DE฀DENSIlCATION�฀APPARAIT฀
COMME฀L�UN฀DES฀LEVIERS฀ADAPTÏS฀POUR฀CONDUIRE฀CE฀
DIALOGUE฀�

s฀LA฀MISE฀EN฀PLACE฀D�OUTILS฀PERMETTANT฀DE฀CONNAÔTRE฀ET฀
i฀PILOTER฀w฀LES฀DIFFÏRENTES฀DYNAMIQUES฀DE฀CONSTRUCTION฀
APPARAÔT฀DONC฀COMME฀UN฀DES฀FACTEURS฀DE฀LA฀RÏUSSITE�
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Fiche7
,E฀PROGRAMME฀DE฀CONSTRUCTION฀DE฀"OBIGNY฀
2ÏPUBLIQUE฀EST฀LE฀FRUIT฀D�UNE฀ANALYSE฀PATRIMONIALE฀DE฀
&RANCE
(ABITATION�
,E฀BÊTIMENT฀EXISTANT�฀CONSTRUIT฀DANS฀LES฀ANNÏES฀
���฀COMPORTAIT฀��฀LOGEMENTS฀SOCIAUX�฀$E฀PAR฀
SA฀CONCEPTION฀ANCIENNE�฀IL฀ÏTAIT฀DEVENU฀OBSOLÒTE฀
TECHNIQUEMENT฀NOTAMMENT฀SUR฀LES฀PLANS฀THERMIQUE฀ET฀
ACOUSTIQUE฀ET฀DIFlCILE฀Ì฀RÏHABILITER�
0AR฀AILLEURS�฀LE฀#/3฀RÏSIDUEL฀SUR฀SITE฀NOUS฀PERMETTAIT฀
DE฀CONSTRUIRE฀UNE฀CINQUANTAINE฀DE฀LOGEMENTS฀
SUPPLÏMENTAIRES�
5NE฀CONCERTATION฀S�EST฀ALORS฀ENGAGÏE฀AVEC฀NOS฀
RÏSIDENTS฀ET฀LA฀VILLE฀DE฀"OBIGNY฀ABOUTISSANT฀Ì฀LA฀
MISE฀EN฀�UVRE฀D�UNE฀OPÏRATION฀DE฀DÏMOLITION฀n฀
CONSTRUCTION฀DE฀���฀LOGEMENTS฀0,53
0,!)฀AU฀TOTAL�฀
RÏALISÏS฀EN฀�฀TRANCHES฀AlN฀DE฀PERMETTRE฀LE฀RELOGEMENT฀
DES฀LOCATAIRES฀EN฀PLACE�

,A฀PREMIÒRE฀TRANCHE฀DE฀��฀LOGEMENTS฀A฀ÏTÏ฀LIVRÏE฀LE฀
��฀JUIN฀�����฀LA฀SECONDE฀DE฀��฀LOGEMENTS฀Ì฀L�ÏTÏ฀�����฀
#ES฀NOUVEAUX฀LOGEMENTS฀BÏNÏlCIENT฀D�UN฀LABEL฀HAUTE฀
PERFORMANCE฀ÏNERGÏTIQUE฀�INSTALLATION฀D�UNE฀POMPE฀Ì฀
CHALEUR฀n฀GAZ	�

,E฀PROJET�฀RÏALISÏ฀PAR฀L�ENTREPRISE฀"OUYGUES�฀
SOUS฀LA฀DIRECTION฀DU฀CABINET฀!RCANE฀n฀*EAN
0AUL฀
!NSART�฀ARCHITECTE�฀FAIT฀ÏGALEMENT฀L�OBJET฀D�UNE฀
EXPÏRIMENTATION฀ORIGINALE฀AVEC฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀D�UN฀
OUTIL฀DÏVELOPPÏ฀PAR฀"OUYGUES�฀%.%2'9฀0!33�฀EN฀
LIAISON฀AVEC฀&RANCE
(ABITATION฀ET฀L�!PES�฀PERMETTANT฀
L�ACCOMPAGNEMENT฀DES฀LOCATAIRES฀DANS฀L�USAGE฀ET฀LA฀
GESTION฀DES฀ÏNERGIES฀AU฀QUOTIDIEN�

%NlN�฀&RANCE
(ABITATION�฀AVEC฀LE฀CONCOURS฀DE฀LA฀
&ÏDÏRATION฀NATIONALE฀DES฀JARDINS฀COLLECTIFS฀ET฀DE฀L�!PES�฀
A฀CONDUIT฀UN฀PROJET฀DE฀RÏALISATION฀D�UN฀JARDIN฀Oá฀��฀
JARDINIERS฀LOCATAIRES฀PEUVENT฀S�INITIER฀OU฀DÏVELOPPER฀
LEURS฀TALENTSx

Programme de construction réalisé par France habitation 
 sur son propre patrimoine (Bobigny)
Sources : France habitation, APES, Fédération nationale des jardins familiaux et collectifs



Fiche8
,A฀RECHERCHE฀D�UN฀NOUVEAU฀MODÒLE฀DE฀
DÏVELOPPEMENT฀DURABLE฀DES฀TERRITOIRES฀RURAUX฀ET฀
PÏRIURBAINS฀FRAN AIS฀EST฀AU฀CENTRE฀DE฀PLUSIEURS฀PLANS฀
D�ACTIONS฀MINISTÏRIELS�฀#ES฀PROJETS฀DE฀VALORISATION�฀
DE฀REDYNAMISATION฀DE฀CES฀TERRITOIRES฀ET฀D�INNOVATION฀
SONT฀ÏGALEMENT฀PORTÏS฀PAR฀DES฀ACTEURS฀LOCAUX฀
�0.2�฀#!5%�฀ETC�	฀SOUS฀LA฀FORME฀D�APPELS฀Ì฀IDÏES฀ET฀
CONCERNENT฀DES฀SECTEURS฀TRÒS฀DIFFÏRENTS฀�URBANISME�฀
HABITAT�฀ÏCONOMIE฀LOCALE�฀ENVIRONNEMENT�฀ETC�	�฀

,ES฀DIFlCULTÏS฀RENCONTRÏES฀POUR฀LE฀DÏVELOPPEMENT฀
DE฀L�HABITAT฀ET฀NOTAMMENT฀DE฀LOGEMENTS฀SOCIAUX฀
DÏMONTRENT฀LE฀BESOIN฀CROISSANT฀D�ACCOMPAGNEMENT฀
DE฀CES฀TERRITOIRES�฀%LLES฀ONT฀MOTIVÏ฀LE฀LANCEMENT฀
DE฀RÏmEXIONS฀;�=฀ET฀DE฀PROJETS฀VISANT฀Ì฀RÏPONDRE฀Ì฀
PLUSIEURS฀DÏlS฀�฀
s฀DIFlCULTÏS฀DES฀COMMUNES฀RURALES฀ET฀PÏRIURBAINES�฀

SOUMISES฀Ì฀DES฀OBJECTIFS฀325�฀POUR฀DÏVELOPPER฀
DU฀LOGEMENT฀LOCATIF฀SOCIAL฀DANS฀DES฀TERRITOIRES฀PEU฀
ATTRACTIFS฀POUR฀LES฀BAILLEURS฀SOCIAUX฀�฀

s฀DÏGRADATION฀DES฀CENTRES
BOURGS�฀DÏLAISSÏS฀PAR฀
LEURS฀HABITANTS�฀,E฀RÏINVESTISSEMENT฀DE฀CES฀NOYAUX฀
ANCIENS฀EST฀POURTANT฀UN฀MOYEN฀DE฀LIMITER฀LES฀
EXTENSIONS฀URBAINES฀POUR฀L�ACCUEIL฀DE฀NOUVEAUX฀
MÏNAGES�฀PRÏSERVANT฀AINSI฀LES฀TERRES฀AGRICOLES฀ET฀
NATURELLES฀�฀

s฀DIVERSIlCATION฀DES฀MÏNAGES�฀IMPLIQUANT฀UNE฀
DIVERSIlCATION฀DE฀L�OFFRE฀DE฀LOGEMENTS�฀

,�ORGANISATION฀DES฀ESPACES฀PÏRIURBAINS฀ET฀RURAUX฀
DE฀LA฀RÏGION฀¸LE
DE
&RANCE฀EST฀INÏGALE฀ET�฀MALGRÏ฀LE฀
RECOUVREMENT฀DE฀L�ENSEMBLE฀DES฀COMMUNES฀PAR฀UN฀
%0#)�฀LE฀SENTIMENT฀COMMUNAUTAIRE฀EST฀ASSEZ฀PEU฀
DÏVELOPPÏ�฀,E฀MANQUE฀DE฀MOYENS฀MOBILISÏS฀POUR฀LA฀
TERRITORIALISATION฀DES฀OBJECTIFS฀D�HABITAT฀Ì฀UNE฀ÏCHELLE฀
SUPRA
COMMUNALE฀NUIT฀Ì฀L�INTÏGRATION฀DES฀PROJETS฀
DE฀LOGEMENTS฀AU฀CONTEXTE฀LOCAL�฀,ES฀COMMUNES฀
PEUVENT฀ALORS฀RENCONTRER฀DES฀DIFlCULTÏS฀POUR฀LEUR฀
COMMERCIALISATION฀ET฀LOCATION�

L’expérience du Parc naturel régional  
du Gâtinais français
,E฀PARC฀COMPTE฀��฀COMMUNES�฀0OUR฀LES฀AIDER฀Ì฀
SURMONTER฀LES฀DIFlCULTÏS฀ÏVOQUÏES฀CI
DESSUS�฀ET฀LES฀
SOUTENIR฀DANS฀LA฀RECHERCHE฀DES฀OPPORTUNITÏS฀FONCIÒRES฀
ET฀CONTRIBUER฀Ì฀UN฀URBANISME฀DURABLE�฀LE฀0.2฀A฀
CONDUIT�฀AVEC฀LE฀SOUTIEN฀DE฀L�%PlF฀ET฀DE฀L�)!5฀ÔD&�฀UNE฀
EXPÏRIENCE฀DE฀CONSTRUCTION฀COLLECTIVE฀D�UNE฀STRATÏGIE฀
FONCIÒRE�

#ETTE฀DÏMARCHE�฀IMPLIQUANT฀TOUTES฀LES฀COLLECTIVITÏS�฀
S�EST฀DÏROULÏE฀EN฀PLUSIEURS฀ÏTAPES฀�
1. $ÏlNITION฀DE฀SECTEURS฀D�ÏTUDE฀�CHOIX฀DE฀QUELQUES฀

COMMUNES฀REPRÏSENTATIVES	฀�
2. !NALYSE฀DES฀MUTATIONS฀RÏCENTES฀ET฀IDENTIlCATION฀DES฀

POTENTIELS฀DE฀CONSTRUCTION฀�
3. 2ESTITUTION฀DU฀TRAVAIL฀ET฀PRÏSENTATION฀DES฀RÏSULTATS฀Ì฀

L�ENSEMBLE฀DES฀COMMUNES฀�
4. %XTENSION฀DE฀L�ANALYSE฀AUX฀��฀COMMUNES฀DU฀PARC฀�฀
5. %XPLOITATION฀DES฀RÏSULTATS฀SOUS฀DIVERSES฀FORMES฀�

฀· !DAPTATION฀DU฀ZONAGE฀DE฀CERTAINS฀0,5฀�
฀· -ISE฀EN฀FORME฀DE฀SECTEURS฀MUTABLES฀�/!0	฀�
฀· !PPEL฀Ì฀UN฀OPÏRATEUR฀�VALORISATION฀D�OPPORTUNITÏS฀

FONCIÒRES฀n฀DENT฀CREUSE�฀BÊTIMENT฀RÏUTILISABLEx	�

#ETTE฀DÏMARCHE�฀INITIÏE฀PAR฀LE฀0.2฀DU฀'ÊTINAIS฀
A฀PERMIS฀DE฀RÏALISER฀UN฀NOMBRE฀APPRÏCIABLE฀DE฀
LOGEMENTS�฀%LLE฀SERAIT฀AISÏMENT฀RECONDUCTIBLE฀
DANS฀D�AUTRES฀SECTEURS฀DE฀GRANDE฀COURONNE�฀
OFFRANT฀AUX฀NOUVELLES฀INTERCOMMUNALITÏS฀UN฀CADRE฀
MÏTHODOLOGIQUE฀ALLIANT�฀PÏDAGOGIE�฀RÏmEXION฀COLLECTIVE฀
ET฀MISE฀EN฀�UVRE฀OPÏRATIONNELLE฀RAPIDE�

Sources : IAURIF 2003, © IAURIF



Fiche9
,A฀CRÏATION฀EN฀����฀DE฀L�ÏTABLISSEMENT฀PUBLIC฀FONCIER฀
¸LE
DE
&RANCE�฀ÏTABLISSEMENT฀PUBLIC฀DE฀L�³TAT฀DISPOSANT฀
AVEC฀LA฀TAXE฀SPÏCIALE฀D�ÏQUIPEMENT฀�43%	฀D�UNE฀
RESSOURCE฀PROPRE฀RÏGULIÒRE�฀A฀MARQUÏ฀UN฀TOURNANT฀DANS฀
LA฀CONDUITE฀DES฀POLITIQUES฀FONCIÒRES฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�฀)L฀
CONSTITUE฀DÏSORMAIS฀UN฀MAILLON฀ESSENTIEL฀DU฀PROCESSUS฀
D�AMÏNAGEMENT฀ET฀DE฀LA฀PRODUCTION฀DE฀LOGEMENTS�฀
#ETTE฀AFlRMATION฀DE฀L�IMPORTANCE฀D�UNE฀POLITIQUE฀
FONCIÒRE฀GLOBALE฀ET฀DURABLE฀A฀ÏTÏ฀CONFORTÏE฀PAR฀LA฀FUSION฀
DES฀%0&฀FRANCILIENS฀DEPUIS฀JANVIER฀�����
,ES฀PREMIERS฀FRUITS฀DE฀L�ACTION฀MENÏE฀PAR฀LES฀�฀%0&฀
FRANCILIENS฀SONT฀CLAIREMENT฀PERCEPTIBLES�฀ET฀CEPENDANT฀
DES฀MARGES฀DE฀PROGRÒS�฀DANS฀LA฀CONDUITE฀DE฀CETTE฀
STRATÏGIE฀FONCIÒRE�฀PEUVENT฀ÐTRE฀IDENTIlÏES�฀)LS฀
CONCERNENT฀POUR฀L�ESSENTIEL�฀LES฀AJUSTEMENTS฀Ì฀APPORTER฀
POUR฀MIEUX฀PRENDRE฀EN฀COMPTE฀L�ANTICIPATION฀NÏCESSAIRE฀
DANS฀L�ENSEMBLE฀DES฀SECTEURS฀QUI฀VONT฀CONNAÔTRE฀DES฀
MUTATIONS฀IMPORTANTES฀DU฀FAIT฀DE฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀DES฀
GRANDS฀PROJETS฀D�INFRASTRUCTURES฀OU฀DE฀LA฀RÏNOVATION฀DE฀
GRANDS฀QUARTIERS฀D�HABITAT฀SOCIAL�
,�%PlF฀PEUT฀INTERVENIR฀SUR฀�฀ÏCHELLES฀DE฀TEMPS฀SELON฀
LE฀DEGRÏ฀D�AVANCEMENT฀DES฀PROJETS฀PILOTÏE฀PAR฀LES฀
COLLECTIVITÏS฀LOCALES฀�
s฀LE฀COURT฀TERME฀��฀Ì฀�฀ANS	฀LORSQUE฀LE฀DROIT฀DES฀SOLS฀

EST฀STABILISÏ฀SUR฀LE฀SITE฀DE฀PROJET�฀#�EST฀LE฀TEMPS฀
NÏCESSAIRE฀NOTAMMENT฀POUR฀AFlNER฀LE฀PROJET฀ET฀
TROUVER฀L�OPÏRATEUR฀�

s฀LE฀MOYEN฀TERME฀��฀Ì฀�฀ANS	฀LORSQUE฀LE฀PRINCIPE฀DU฀
PROJET฀EST฀ACQUIS฀MAIS฀QUE฀CELUI
CI฀DOIT฀ÐTRE฀AFlNÏ�฀
ET฀QUE฀LE฀DROIT฀DES฀SOLS฀CORRESPONDANT฀DOIT฀ÏVOLUER฀
�MODIlCATION฀OU฀RÏVISION฀DE฀0,5	�฀,E฀PORTAGE฀MET฀LE฀
SITE฀Ì฀L�ABRI฀DE฀LA฀SPÏCULATION฀QUI฀NE฀MANQUERAIT฀PAS฀
DE฀SE฀PRODUIRE฀DANS฀CE฀TYPE฀DE฀SITUATION฀�฀

s฀LE฀LONG฀TERME฀��฀Ì฀��฀ANS�฀OU฀PLUS฀DANS฀CERTAINS฀CAS	฀
LORSQUE฀LA฀STRATÏGIE฀URBAINE฀RESTE฀Ì฀DÏlNIR�฀

0OUR฀FAVORISER฀LA฀MATURATION฀DES฀PROJETS฀ET฀LE฀PORTAGE฀
FONCIER฀DE฀LONG฀TERME�DEUX฀DÏMARCHES฀SONT฀PROPOSÏES฀�฀

,A฀CONSTITUTION฀DE฀i฀RÏSERVES฀FONCIÒRES฀w฀EST฀
INDISPENSABLE฀POUR฀ACCOMPAGNER฀LA฀MUTATION฀
DES฀SECTEURS฀STRATÏGIQUES฀SITUÏS฀EN฀TISSU฀URBAIN฀
CONSTITUÏ฀ET฀DÏJÌ฀BÊTI฀�EN฀PARTICULIER฀LES฀PROJETS฀DE฀
RENOUVELLEMENT฀URBAIN฀DU฀.OUVEAU฀'RAND฀0ARIS	�฀
,�INADAPTATION฀AUX฀PROBLÏMATIQUES฀URBAINES฀DES฀i฀OUTILS฀
FONCIERS฀w฀EXISTANTS฀OU฀PLUS฀EXACTEMENT฀LE฀CARACTÒRE฀
i฀ENGAGEANT฀w฀DE฀CES฀OUTILS฀�:!$�฀$50	�฀INCITE฀LES฀

OPÏRATEURS฀PUBLICS฀Ì฀IMAGINER฀DE฀NOUVELLES฀MODALITÏS฀
D�INTERVENTION�
!INSI�฀L�APPLICATION฀DE฀PÏRIMÒTRES฀DE฀i฀VEILLE฀FONCIÒRE฀w฀
PERMET฀Ì฀L�%PlF฀D�INTERVENIR฀SUR฀LES฀TERRITOIRES฀URBAINS฀
Ì฀FORTS฀ENJEUX฀DE฀DÏVELOPPEMENT฀EN฀DÏCLINANT฀
UNE฀DOUBLE฀LOGIQUE฀D�ANTICIPATION฀ET฀DE฀RÏGULATION�฀
#EPENDANT�฀LA฀MAÔTRISE฀DE฀CES฀SITES฀DEMANDE฀D�ACHETER฀
TÙT�฀DE฀PORTER฀LONGTEMPS฀VU฀L�HORIZON฀DES฀PROJETS฀���฀Ì฀
��฀ANS	�฀DE฀MOBILISER฀DES฀MOYENS฀IMPORTANTS฀VU฀LE฀COßT฀
DES฀BIENS฀ET฀DE฀CONTENIR฀LE฀RISQUE฀lNANCIER฀EN฀L�ABSENCE฀
DE฀RÏELLE฀GARANTIE฀ENVISAGEABLE฀PAR฀UNE฀COLLECTIVITÏ฀Ì฀
DES฀HORIZONS฀SI฀LOINTAINS�
,E฀MODÒLE฀%0&�฀PARFAIT฀POUR฀LE฀COURT�MOYEN฀TERME฀��฀
Ì฀�฀ANS	�฀N�EST฀DONC฀PAS฀ADAPTÏ฀Ì฀CES฀SITUATIONS�฀!U฀
DEMEURANT�฀LE฀i฀GEL฀w฀DE฀SES฀RESSOURCES฀�43%	฀SUR฀DU฀LONG฀
TERME฀OBÏRERAIT฀LES฀MOYENS฀DE฀L�%PlF�฀#�EST฀POUR฀CELA฀
QUE฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀DE฀i฀VÏHICULES฀DE฀PORTAGE฀DE฀LONG฀
TERME฀w฀EST฀INDISPENSABLE฀Ì฀L�ACTION฀FONCIÒRE฀EN฀MILIEU฀
URBAIN฀CONSTITUÏ�
,A฀CRÏATION฀DE฀VÏHICULES฀DÏDIÏS�฀DE฀TYPE฀i฀FONCIÒRE฀
PUBLIQUE฀w�฀Ì฀FORT฀EFFET฀DE฀LEVIER฀D�EMPRUNT฀GRÊCE฀
Ì฀DES฀RENDEMENTS฀LOCATIFS฀IMPORTANTS฀PERMET฀DE฀
COMPLÏTER฀LA฀GAMME฀DES฀OUTILS฀EXISTANTS�฀%LLE฀FACILITE฀
L�INTERVENTION฀PUBLIQUE฀TRÒS฀EN฀AMONT฀DE฀L�ÏLABORATION฀
DES฀PROJETS�฀LIMITE฀LES฀MOUVEMENTS฀SPÏCULATIFS฀ET฀
ASSURE฀UNE฀RÏCUPÏRATION฀DE฀TOUT฀OU฀PARTIE฀DE฀LA฀PLUS

VALUE฀FONCIÒRE฀PAR฀LA฀PUISSANCE฀PUBLIQUE�
,A฀MISE฀EN฀PLACE฀D�UN฀TEL฀VÏHICULE฀DE฀PORTAGE฀DE฀LONG฀
TERME฀PARTICIPE฀DE฀LA฀DÏlNITION฀DE฀LA฀STRATÏGIE฀FONCIÒRE฀
ÏLABORÏE฀PAR฀LA฀PUISSANCE฀PUBLIQUE฀ET฀PROCÒDE฀D�UN฀
PARTENARIAT฀NÏCESSAIRE฀ENTRE฀L�OPÏRATEUR฀FONCIER฀�%PlF	฀
ET฀L�AMÏNAGEUR฀DE฀RÏFÏRENCE฀QUI฀i฀PORTE฀w฀LA฀VISION฀DU฀
TERRITOIRE฀�3%-฀OU฀%0!	�฀!INSI฀LE฀i฀CHOIX฀PARTAGÏ฀w฀DES฀
ACQUISITIONS฀PERMET฀UNE฀MEILLEURE฀GESTION฀DU฀RISQUE�
)L฀S�AGIT฀DONC฀DE฀CONCEVOIR฀CES฀lLIALES฀i฀FONCIÒRES฀
PUBLIQUES฀w฀DANS฀UNE฀COMPLÏMENTARITÏ฀D�ACTION฀AVEC฀
L�INTERVENTION฀i฀CLASSIQUE฀w฀DE฀L�%PlF�฀
#ETTE฀COMPLÏMENTARITÏ฀S�ENTEND฀Ì฀PLUSIEURS฀NIVEAUX฀�

À l’échelle du territoire de projets (territoire de 
CDT, périmètre d’une OIN…) :
°฀PARTIR฀D�UN฀i฀PLAN฀STRATÏGIQUE฀FONCIER฀w฀ARRÐTÏ฀ENTRE฀
LES฀PARTENAIRES฀�%PlF�฀3%-฀OU฀%0!�฀COLLECTIVITÏS�฀x	�฀
LA฀CRÏATION฀D�UN฀VÏHICULE฀DE฀PORTAGE฀DE฀LONG฀TERME฀
ET฀LA฀MISE฀EN฀�UVRE฀D�UNE฀CONVENTION฀D�INTERVENTION฀
FONCIÒRE฀PERMETTENT฀DE฀DÏMULTIPLIER฀LES฀MOYENS฀
DE฀L�ACTION฀FONCIÒRE฀SUR฀LE฀TERRITOIRE�฀)LS฀PERMETTENT฀
AUSSI฀DE฀MOBILISER฀LE฀BON฀OUTIL฀AU฀REGARD฀DE฀LA฀
DIVERSITÏ฀DES฀SITUATIONS฀RENCONTRÏES฀�฀TYPE฀DE฀BIENS฀



�LOCAUX฀D�ACTIVITÏS฀OU฀LOGEMENTS	�฀STATUT฀DE฀LA฀VENTE฀
�NÏGOCIATION฀OU฀PRÏEMPTION	�฀DURÏE฀DE฀PORTAGE฀
PRÏVISIONNELLE฀�COURT�MOYEN฀OU฀LONG฀TERME	�฀x
!INSI�฀EN฀FAISANT฀APPEL฀Ì฀DIFFÏRENTS฀i฀OUTILS฀w�฀IL฀S�AGIT฀DE฀
RECHERCHER฀UNE฀OPTIMISATION฀DE฀LA฀RESSOURCE฀�FONDS฀
PROPRES฀ET฀EMPRUNTS	�฀AlN฀DE฀L�ADAPTER฀AUX฀ENJEUX฀
lNANCIERS฀SUSCITÏS฀PAR฀LE฀PROJET฀ET฀SON฀HORIZON฀DE฀SORTIE�
%NlN�฀POUR฀CERTAINS฀BIENS฀ACQUIS฀DANS฀LE฀CADRE฀
CONVENTIONNEL฀DONT฀LA฀DURÏE฀DE฀PORTAGE฀S�INSCRIRA฀DANS฀LE฀
TEMPS฀LONG�฀D�AUTRES฀PISTES฀DE฀VALORISATION฀POURRONT฀ÐTRE฀
RECHERCHÏES฀DURANT฀LA฀PHASE฀DE฀PORTAGE�฀NOTAMMENT฀PAR฀
LA฀PASSATION฀DE฀BAUX฀LONGUE฀DURÏE฀�BAUX฀Ì฀CONSTRUCTION฀
OU฀BAUX฀EMPHYTÏOTIQUES	�฀AlN฀DE฀GÏNÏRER฀UNE฀RECETTE฀ET฀
COMPENSER฀PARTIELLEMENT฀LE฀GEL฀DE฀FONDS฀PROPRES�

À l’échelle du territoire de compétence de l’Epfif :
,A฀RESSOURCE฀lSCALE฀�43%	฀DE฀L�%PlF฀ÏTANT฀PLAFONNÏE฀
DONC฀RARE�฀IL฀CONVIENT฀DE฀PRIORISER฀L�USAGE฀DE฀CES฀FONDS฀
VERS฀DES฀ACTIONS฀DE฀PORTAGE฀DE฀COURT�MOYEN฀TERME฀ET฀
DES฀MISSIONS฀SPÏCIlQUES฀�EX�฀/2#/$
)N	�
3UR฀LES฀SECTEURS฀ATTRACTIFS฀DE฀DÏVELOPPEMENT฀DIFFÏRÏ�฀
CONSTITUÏS฀DE฀BIENS฀Ì฀FORTE฀VALEUR฀LOCATIVE�฀LA฀MISE฀EN฀
�UVRE฀DE฀VÏHICULES฀DE฀PORTAGE฀DE฀LONG฀TERME฀PERMETTRA฀
DE฀MAÔTRISER฀DES฀ÏTAPES฀STRATÏGIQUES฀EN฀AMONT฀DE฀TOUT฀
PROJET�฀SANS฀IMPACTER฀LES฀RESSOURCES฀DE฀L�%PlF�
&ACE฀AUX฀ENJEUX฀DE฀RENOUVELLEMENT฀URBAIN฀GÏNÏRÏS฀PAR฀
LE฀DÏVELOPPEMENT฀DU฀RÏSEAU฀DU฀.OUVEAU฀'RAND฀0ARIS฀
ET฀ALORS฀QUE฀L�ACCROISSEMENT฀DE฀L�OFFRE฀DE฀LOGEMENTS฀
EST฀UNE฀PRIORITÏ�฀IL฀CONVIENT฀D�USER฀DE฀TOUS฀LES฀MOYENS฀
PERMETTANT฀DE฀RÏPONDRE฀Ì฀CES฀PRIORITÏS�
°฀CE฀TITRE�฀LA฀CRÏATION฀DE฀i฀&ONCIÒRES฀0UBLIQUES฀w฀
EST฀UNE฀RÏPONSE฀EFlCACE฀QU�IL฀S�AGIT฀DE฀MULTIPLIER฀
EN฀ACCOMPAGNEMENT฀DES฀GRANDS฀SECTEURS฀DE฀
DÏVELOPPEMENT฀EN฀¸LE
DE
&RANCE�

,ES฀SECTEURS฀CONCERNÏS฀PAR฀CES฀OPÏRATIONS฀DE฀
RESTRUCTURATION฀CONCERNENT฀PRINCIPALEMENT฀DES฀i฀ZONES฀
D�ACTIVITÏS฀DE฀FAIT฀w�฀INSÏRÏES฀DANS฀LE฀TISSU฀URBAIN฀
DE฀PREMIÒRE฀COURONNE�฀-ALGRÏ฀LEUR฀ASPECT฀PARFOIS฀
DÏGRADÏ�฀CES฀SITES฀OCCUPENT฀UNE฀PLACE฀PARTICULIÒRE฀
DANS฀L�ORGANISATION฀MÏTROPOLITAINE�฀,EUR฀LOCALISATION฀ET฀
LEUR฀DESSERTE�฀LES฀CARACTÏRISTIQUES฀TECHNIQUES฀ET฀LES฀
PRIX฀DE฀LOCATION�฀PERMETTENT฀Ì฀LA฀RÏGION฀CAPITALE฀D�Y฀
CONSERVER฀DES฀ACTIVITÏS฀ÏCONOMIQUES฀DIVERSIlÏES฀AU฀
C�UR฀DE฀LA฀i฀ZONE฀DENSE฀w฀DE฀L�AGGLOMÏRATION฀ET฀OFFRENT฀

UNE฀LARGE฀GAMME฀D�EMPLOIS฀EN฀ADÏQUATION฀AVEC฀LA฀
DEMANDE฀LOCALE�
)L฀EST฀DONC฀INDISPENSABLE�฀TOUT฀EN฀PRÏPARANT฀LA฀LIBÏRATION฀
DE฀CES฀EMPRISES฀FONCIÒRES�฀D�ORGANISER฀LA฀PHASE฀
DE฀TRANSITION฀PENDANT฀LA฀GESTATION฀DU฀PROJET฀ET฀LA฀
RELOCALISATION฀DES฀ÏTABLISSEMENTS฀DANS฀LE฀PÏRIMÒTRE฀DE฀
L�OPÏRATION฀OU฀Ì฀L�EXTÏRIEUR�฀ET฀POUR฀CELA฀DE฀METTRE฀EN฀
PLACE฀UNE฀STRUCTURE฀DÏDIÏE฀Ì฀CETTE฀MISSION�
#�EST฀LE฀RÙLE฀ASSIGNÏ฀Ì฀LA฀-ODUE�฀QUI�฀MOBILISÏE฀DÒS฀
L�AMORCE฀DE฀LA฀DÏMARCHE฀DE฀PROJET�฀SERA฀EN฀CHARGE฀�
s฀D�UNE฀i฀ENQUÐTE฀ÏCONOMIQUE฀w฀POUR฀DISPOSER฀D�UNE฀

i฀PHOTOGRAPHIE฀w฀DU฀TISSU฀ÏCONOMIQUE฀CONCERNÏ฀�
s฀D�UN฀DIAGNOSTIC฀FONCIER�฀CONFRONTANT฀LES฀CONTRAINTES฀

ÏCONOMIQUES฀AUX฀ORIENTATIONS฀DU฀PROJET�฀ET฀ÏCLAIRANT฀
LA฀COLLECTIVITÏ฀ET฀SES฀PARTENAIRES฀DANS฀LEURS฀CHOIX฀
�DÏlNITION฀DU฀PÏRIMÒTRE�฀STRATÏGIE฀FONCIÒRE฀ET฀
IMMOBILIÒRE�฀MODALITÏS฀D�ACTIONS฀Ì฀PROPOSER฀AUX฀
ENTREPRISES฀x	฀�

s฀DE฀RÏDIGER฀UNE฀i฀CHARTE฀D�OBJECTIFS฀w�฀INDIQUANT฀LES฀
i฀ENGAGEMENTS฀w฀DE฀CHACUN฀�COLLECTIVITÏ�฀OPÏRATEURS�฀
ENTREPRISES	฀�฀MODALITÏS฀D�APPUI฀AUX฀ENTREPRISES฀
DANS฀LES฀PHASES฀D�AMÏNAGEMENT�฀TRANSPARENCE฀DES฀
INFORMATIONS฀TRANSMISES฀PAR฀CELLES
CI�฀AIDE฀DANS฀LA฀
RECHERCHE฀DE฀LEUR฀RÏIMPLANTATIONx฀�

s฀DE฀PROPOSER฀UN฀i฀PLAN฀D�ACTIONS฀w฀Ì฀DESTINATION฀
DES฀ENTREPRISES฀APPELÏES฀Ì฀DÏMÏNAGER฀�฀
�ACCOMPAGNEMENT฀DANS฀LA฀RECHERCHE฀D�UNE฀
NOUVELLE฀IMPLANTATION฀SUR฀LE฀TERRITOIRE฀COMMUNAL฀OU฀
COMMUNAUTAIRE�฀CONDITIONS฀D�UN฀DÏPART฀NÏGOCIÏ�฀
CONDITIONS฀D�ÏVICTIONx	�

,A฀-ODUE฀INSCRIT฀SON฀ACTION฀AU฀SEIN฀D�UN฀PROCESSUS฀
OPÏRATIONNEL฀ET฀PARTENARIAL�฀3ON฀PILOTAGE฀EST฀ASSURÏ฀PAR฀
LA฀COLLECTIVITÏ�

,E฀lNANCEMENT฀DE฀CETTE฀-ODUE฀S�INSCRIT฀DANS฀L�ESPRIT฀
DE฀CERTAINES฀POLITIQUES฀DE฀SOUTIEN฀Ì฀LA฀REQUALIlCATION฀
DE฀TERRITOIRES฀PRIORITAIRES�฀!INSI�฀PLUSIEURS฀PISTES฀DE฀
lNANCEMENT฀SONT฀Ì฀EXPLORER฀AU฀NIVEAU฀EUROPÏEN�฀
AVEC฀LA฀MOBILISATION฀DU฀&%$%2฀�FONDS฀EUROPÏEN฀DE฀
DÏVELOPPEMENT฀RÏGIONAL	฀ET฀DU฀&3%฀�FONDS฀SOCIAL฀
EUROPÏEN	฀OU฀AU฀NIVEAU฀NATIONAL฀ET฀RÏGIONAL�฀AVEC฀
L�INSCRIPTION฀AU฀#0%2฀�CONTRAT฀DE฀PROJET฀³TAT฀�฀2ÏGION	฀
D�UNE฀LIGNE฀DE฀lNANCEMENTS฀SPÏCIlQUES�

0AR฀AILLEURS�฀LA฀#AISSE฀DES฀DÏPÙTS฀�#$#	฀POURRAIT฀ÐTRE฀
SOLLICITÏE฀AU฀TITRE฀DE฀SES฀MISSIONS฀DE฀SERVICE฀PUBLIC�฀DE฀
MÐME฀QUE฀LES฀CHAMBRES฀CONSULAIRES฀�CHAMBRES฀DE฀
COMMERCE฀ET฀D�INDUSTRIE�฀CHAMBRES฀DE฀MÏTIERS	฀QUI฀
POURRAIENT฀ÐTRE฀INTÏRESSÏES฀PAR฀CE฀TYPE฀DE฀DÏMARCHE�

Fiche9



Fiche10
,ES฀THÒMES฀ÏVOQUÏS฀CI
DESSOUS฀PORTENT�฀SUR฀DES฀
SUJETS฀QUI฀DANS฀CERTAINS฀CAS฀FONT฀L�OBJET฀DE฀TRAVAUX฀OU฀
ÏTUDES฀ENGAGÏS฀ET฀DEVANT฀ÐTRE฀APPROFONDIS฀ET฀DANS฀
D�AUTRES฀SUR฀DES฀THÒMES฀RESTANT฀Ì฀EXPLORER�

1. Identification de gisements fonciers méconnus
s฀0ARCS฀DE฀STATIONNEMENT฀DES฀ÏQUIPEMENTS฀ET฀ESPACES฀

COMMERCIAUX฀�0ARKINGS	
s฀0OTENTIEL฀FONCIER฀DES฀QUARTIERS฀DE฀GARE฀�/BSERVATOIRE฀

DES฀QUARTIERS฀DE฀GARE	
s฀'RANDS฀ENSEMBLES฀CONCERNÏS฀PAR฀DES฀OPÏRATIONS฀DE฀

RÏNOVATION฀URBAINE฀�0.25	
s฀,OTISSEMENTS
s฀%SPACE฀BÊTI฀DES฀BOURGS฀ET฀VILLAGES฀�DENTS฀CREUSES฀ET฀

BÊTIMENTS฀DÏLAISSÏS	฀
s฀%NCLAVES฀SITUÏES฀AUX฀FRANGES฀DE฀COMMUNES฀ET฀AUX฀

ABORDS฀D�INFRASTRUCTURES�฀

2. Evaluation des mesures nouvelles  
et thèmes récurrents « à objectiver »
s฀%FFET฀DE฀LA฀SUPPRESSION฀DES฀#/3฀SUR฀LA฀

CONSTRUCTIBILITÏ
s฀$ÏLAIS฀DE฀DÏLIVRANCE฀DES฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE฀�฀DÏLAI฀

MOYEN�฀DISTRIBUTION฀ET฀ÏVOLUTIONx
s฀#ONTENTIEUX฀ET฀RECOURS฀ABUSIFS฀�฀MESURE฀DU฀NOMBRE฀

DE฀LOGEMENTS฀BLOQUÏS
s฀2ÏTENTION฀FONCIÒRE฀�฀MESURE฀ET฀INDICATEURS฀DE฀LA฀

MOBILITÏ฀DE฀LA฀PROPRIÏTÏ

3. Tableaux de bord à élaborer  
et suivi des engagements
s฀4ABLEAU฀DE฀BORD฀CONSOLIDÏ฀DES฀PROPRIÏTÏS฀FONCIÒRES฀

PUBLIQUES฀�³TAT฀ET฀SES฀OPÏRATEURS�฀COLLECTIVITÏS฀
LOCALES�฀BAILLEURS฀SOCIAUXx	

s฀0OTENTIEL฀DE฀CONSTRUCTION฀DES฀OPÏRATIONS฀
D�AMÏNAGEMENT฀ENGAGÏES฀�ENQUÐTE฀$2)%!฀ET฀
7IKIMAP	

s฀3UIVI฀DES฀ENGAGEMENTS฀ET฀DES฀#$4฀LIÏS฀AUX฀#$4฀ET฀
AUX฀/).



Annexes

Contribution 1 : Préconisations particulières  
pour la mise en œuvre des politiques d’habitat  
des familles de gens du voyage
#ONTRIBUTION฀ DE฀ &RAN OIS฀ 'ODLEWSKI�฀ ASSOCIATION฀ GENS฀ DU฀ VOYAGE฀ EN฀ 9VELINES�฀ )'0%&�฀
&.!3!4฀ET฀!.'6#฀�
	

Contributions au groupe de travail

Préconisations Traduire en termes de droit de sols la planification spatiale des politiques d’habitat des familles de gens du voyage

SRHH : modulation des objectifs 
territorialisés de construction 

Lors de l’élaboration du SRHH, fixer des objectifs territorialisés portant sur la production de terrains familiaux et d’habitats adaptés pour 
les familles de gens du voyage. 
Première approche : hiérarchiser la réceptivité des tissus urbains existants à cette forme d’habitat ( Interstices, délaissés d’urbanisation, 
diffus en quartiers peu denses….

PLUi et Scot soumis à avis du CRHH L’avis du CRHH porte en particulier sur la manière dont les Scot et les PLUi prennent en compte les besoins et les programmes publics de 
production de terrains familiaux et d’habitat adapté pour familles de gens du voyage dans leurs différents documents.

PLU : Bonnes pratiques et 
pédagogie

PLU : Veiller à ne pas rendre impossible le stationnement de caravanes constituant l’habitation principale de leurs occupants, ou 
l’habitat-caravane

Identifier, dans le patrimoine foncier des opérateurs les opportunités foncières propices à l’implantation d’habitat pour familles 
de gens du voyage

État du patrimoine foncier des 
différents services de l’État

Définir et proposer aux préfectures, à la SAFER Île-de-France, des prestations de bilan foncier ciblées sur ce type de besoin.

« Bilan foncier » et plan de patri-
moine des communes

Idem : définir et proposer aux collectivités territoriales (EPCI, conseils départementaux), des prestations de bilan foncier ciblées sur ce 
type de besoin.

Portefeuille foncier des EPF et EPA De même, dans leur reporting périodique, EPF et EPA feront un focus sur le potentiel foncier relatif à l’implantation d’habitats spécifiques 
pour familles de gens du voyage.
Mise à disposition, à titre précaire, de certains des biens fonciers de son portefeuille, pour l’habitat de caravane de familles de gens du 
voyage, ainsi qu’à des associations, d’entreprise d’insertion, de villages d’accueil (Roms), ceci afin de permettre de conduire des études de 
type « maîtrise d’ouvrage urbaine et sociale » au contact des familles ainsi provisoirement stabilisées.

Développer des projets d‘aménagement spécifiques et inclure dans des projets de quartier des programmes de terrains fami-
liaux et d’habitat adapté  

Projets d’aménagement 
Bonnes pratiques et pédagogie

Dans les échanges entre collectivités et aménageurs sur la vocation de certains secteurs, prévoir la production de terrains familiaux et 
d’habitat adapté en se référant aux besoins évoqués dans les études départementales, les PLH, … et aux connaissances des services 
sociaux et associations sur les besoins en habitat des familles de gens du voyage ancrés dans le secteur. 
Préparer « à blanc » un premier portefeuille de solutions variées.

Mise en réseau des nouvelles institutions, pour former une chaîne continue de traitement du mal-logement des familles de 
gens du voyage

Du Scot métropolitain aux PLUi
Du SRHH au CRHH…

Dans l’organisation et le programme de travail de la Métropole du Grand Paris et des EPT mettre en place une compétence politique et 
technique en charge de l’habitat des familles de gens du voyage. 

Epfif  Dans le PPI, enrichir la gamme des interventions de l’EPF envers l’habitat des gens du voyage, démarche Impliquant la DRIEA et les asso-
ciations concernées l’habitat des gens du voyage.

Agences d’urbanisme et services de 
l’État et des collectivités

Dans les agences d’urbanisme, les services des EPT et de la MGP de la DRIHL et la DRIEA, identifier un réseau de professionnels en charge 
d‘études sur la connaissance de ces populations et de leurs besoins (cf. l’observatoire Essonne) et de sa traduction dans les PLU et les 
projets urbains.

Opérateurs du logement social Faire émerger à l’échelle de la région quelques opérateurs chargés de développer une activité de création et de gestion locative adaptée 
d’habitat pour familles de gens du voyage.

(*)AGVY78@gmail.com
FNASAT : Fédération nationale des associations solidaires d’action avec les Tsiganes et les gens du voyage
ANGVC : Association nationale des gens du voyage catholiques



,ES฀PROPOSITIONS฀QUI฀SUIVENT฀PARTENT฀DE฀L�HY-

POTHÒSE฀QUE฀POUR฀CRÏER฀DAVANTAGE฀DE฀LOGE-

MENTS�฀IL฀FAUT฀RÏALISER฀DES฀i฀PROJETS฀URBAINS฀w฀
QUI฀ASSOCIENT฀ LA฀DIVERSITÏ฀DES฀HABITATS฀AVEC฀
LA฀MIXITÏ฀DES฀FONCTIONS฀ET฀CRÏER฀AINSI฀DE฀VÏRI-
TABLES฀QUARTIERS฀URBAINS�฀
#ES฀PROPOSITIONS฀SONT฀RELATIVES฀Ì฀LA฀FA ON฀DE฀
FABRIQUER฀ LA฀VILLE�฀ LES฀BLOCAGES฀RELEVÏS฀ÏTANT฀
DAVANTAGE฀ATTRIBUABLES฀Ì฀LA฀MANIÒRE฀DE฀FAIRE฀
n฀OU฀ DE฀ NE฀ PAS฀ FAIRE฀
฀ PLUTÙT฀ QU�Ì฀ L�INSUFl-

SANCE฀DES฀OBJECTIFS฀ET฀DES฀OUTILS�฀

Fiche 1 : L’envie de projets : diminuer 
les craintes, équilibrer les risques

 

�฀n฀)L฀N�Y฀A฀NI฀PÏNURIE฀NI฀OBSTACLE฀TECHNIQUE�
s฀#OMME฀L�A฀BIEN฀MONTRÏ฀LE฀RAPPORT฀0OMMEL-

LET฀�����	฀LE฀FONCIER฀DISPONIBLE฀EST฀ABONDANT฀
EN฀ ¸LE
DE
&RANCE฀ �ZONES฀ INDUSTRIELLES฀ EN฀
RECONVERSION�฀ ZONES฀ URBAINES฀ SOUS฀ DEN-

SIlÏES	฀ MAIS฀ LES฀ TERRAINS฀ i฀CONSTRUCTIBLES฀w฀
SONT฀RARES฀ET฀CHERS�฀)L฀SERAIT฀Ì฀CET฀ÏGARD฀UTILE฀
DE฀ FAIRE฀ LE฀BILAN฀DE฀CE฀RAPPORT฀ET฀DE฀COM-

PRENDRE฀POURQUOI฀IL฀N�A฀ÏTÏ฀QUE฀TRÒS฀PARTIELLE-

MENT฀SUIVI฀D�EFFETS�฀
s฀3AUF฀DE฀TRÒS฀RARES฀EXCEPTIONS�฀IL฀N�Y฀A฀PAS฀

D�OBSTACLES฀TECHNIQUES฀Ì฀LA฀CONSTRUCTIBILITÏ฀
�LA฀POLLUTION฀EST฀UNE฀QUESTION฀QUI฀PEUT฀TOU-

JOURS฀RECEVOIR฀DES฀SOLUTIONS	�
s฀,E฀COßT฀DU฀ FONCIER฀ NE฀CONSTITUE฀PAS฀NON฀

PLUS฀ UN฀ OBSTACLE�฀ MAIS฀ SEULEMENT฀ UNE฀
DONNÏE฀POUR฀RÏALISER฀L�ÏQUILIBRE฀GLOBAL฀D�UN฀
PROGRAMME฀URBAIN�฀฀

�฀n฀ 0AR฀ CONTRE฀ LE฀ DÏVELOPPEMENT฀ DE฀ LA฀
CONSTRUCTIBILITÏ฀S�OPÒRE฀DANS฀DES฀CONDITIONS฀
TOTALEMENT฀ASYMÏTRIQUES฀�฀LES฀ACTEURS฀PRIVÏS฀
BÏNÏlCIENT฀DE฀LA฀CRÏATION฀DE฀VALEUR฀ALORS฀QUE฀
LES฀COLLECTIVITÏS฀ONT฀LE฀SENTIMENT฀DE฀SUPPOR-
TER฀DES฀CHARGES฀ET฀DES฀RISQUES฀MAJEURS฀SANS฀
COMPENSATION�
s฀,ES฀ ÏTUDES฀ PRÏALABLES�฀ QUI฀ REPRÏSENTENT฀

DES฀ SOMMES฀ TRÒS฀ IMPORTANTES฀ POUR฀ LES฀
GRANDS฀PROJETS฀URBAINS�฀SONT฀GÏNÏRALEMENT฀

CONSIDÏRÏES฀ COMME฀ DES฀ CHARGES฀ SANS฀
CONTREPARTIE฀PAR฀LES฀COLLECTIVITÏS�

s฀,ES฀TERRAINS฀SONT฀SOUVENT฀ L�OBJET฀D�UNE฀AP-

PROPRIATION฀PUBLIQUE฀PRÏALABLE฀QUI฀FAIT฀PESER฀
TOUT฀LE฀RISQUE฀FONCIER฀SUR฀LES฀COLLECTIVITÏS�

s฀,ES฀ 3%-฀ COMME฀ LES฀ %0&฀ PEUVENT฀ ALORS฀
ÐTRE฀ RESSENTIS฀ COMME฀ DES฀ LEVIERS฀ DE฀ LA฀
RESPONSABILITÏ฀ lNANCIÒRE฀ DES฀ COMMUNES�฀
ALIMENTÏS฀PAR฀LE฀RÏCIT฀DES฀SINISTRES฀PASSÏS�฀

s฀,E฀ COßT฀ DES฀ NOUVEAUX฀ ÏQUIPEMENTS฀ PU-

BLICS฀ RENDUS฀ NÏCESSAIRES฀ PAR฀ L�OPÏRATION฀
DEMEURE฀SOUVENT฀POUR฀UNE฀LARGE฀PART฀Ì฀LA฀
CHARGE฀DE฀LA฀COMMUNE�฀

�฀n฀ ,ES฀ PRATIQUES฀ D�INFORMATION฀ ET฀ DE฀
CONCERTATION฀AVEC฀LES฀HABITANTS฀SONT฀LE฀PLUS฀
SOUVENT฀i฀ARCHAÕQUES฀w฀PAR฀RAPPORT฀AUX฀ÏVO-

LUTIONS฀QUI฀SE฀SONT฀PRODUITES฀DANS฀ TOUS฀ LES฀
AUTRES฀DOMAINES�฀
s฀,ES฀PROJETS฀NE฀SONT฀PAS฀LE฀PLUS฀SOUVENT฀RE-

PRÏSENTÏS฀EN฀i฀IMMERSION฀w฀OU฀EN฀i฀EXPÏ-

RIENCES฀w฀COMME฀ILS฀POURRAIENT฀FACILEMENT฀
L�ÐTRE฀DANS฀LEUR฀VOLUMÏTRIE฀ET฀LEUR฀INSERTION฀
DANS฀L�ENVIRONNEMENT฀AU฀TRAVERS฀DES฀TECH-

NOLOGIES฀ NUMÏRIQUES฀ ET฀ �$�฀ ALORS฀ MÐME฀
QU�IL฀ S�AGIT฀ D�ARCHITECTURE฀ ET฀ D�URBANISME�฀
$E฀CE฀ FAIT฀ L�ADHÏSION฀DE฀ LA฀POPULATION฀NE฀
PEUT฀PAS฀MÐME฀SE฀CONCEVOIR�฀PUISQUE฀ LE฀
PROJET฀N�EST฀QU�UN฀i฀CONCEPT฀w฀QUI฀ÏCHAPPE฀
Ì฀TOUTE฀APPRÏHENSION�฀฀

s฀,A฀CONCERTATION�฀L�APPEL฀AUX฀APPRÏCIATIONS฀
ET฀AUX฀PROPOSITIONS�฀SE฀DÏVELOPPENT฀PAR-
TOUT฀SAUF�฀Ì฀DE฀RARES฀EXCEPTIONS�฀DANS฀LE฀
DOMAINE฀DES฀OPÏRATIONS฀D�URBANISME�฀QUI฀
TOUCHENT฀POURTANT฀AU฀C�UR฀MÐME฀DE฀ LA฀
VIE฀DES฀POPULATIONS�฀,�ENQUÐTE฀PUBLIQUE�฀
QUI฀ DOIT฀ RESTER฀DANS฀ SA฀ FONCTION฀DE฀PRO-

CÒS
VERBAL฀OFlCIEL�฀NE฀DOIT฀PAS฀ÐTRE฀JUGÏE฀
SUFlSANTE�฀COMME฀C�EST฀POURTANT฀SOUVENT฀
LE฀CAS�฀POUR฀RÏPONDRE฀AUX฀BESOINS฀D�UNE฀
RÏELLE฀CONCERTATION�

s฀UNE฀RÏVOLUTION฀DES฀MÏTHODES฀ET฀DES฀PRA-

TIQUES฀ DE฀ L�INFORMATION�CONCERTATION฀ AVEC฀
LES฀ÏLUS฀ET฀LES฀HABITANTS�฀฀

Contribution 2 : préconisations  
pour un urbanisme de projet négocié
0ATRICK฀4ERROIR�฀)NNOVATION฀LEGALE



s฀UNE฀ TRANSFORMATION฀ PROFONDE฀ DES฀ ÏQUI-
LIBRES฀ ENTRE฀ CEUX฀ QUI฀ DÏCIDENT฀ DE฀ LA฀
CONSTRUCTIBILITÏ฀ET฀CEUX฀QUI฀EN฀BÏNÏlCIENT�฀
EN฀RECONNAISSANT฀QUE฀LE฀PROJET฀URBAIN฀EST฀
AUSSI฀UNE฀OPÏRATION฀DE฀i฀CAPITAL฀RISQUE฀w�฀฀

0OUR฀RÏPONDRE฀AUX฀CONDITIONS฀i฀POLITIQUES฀w฀
IL฀FAUT฀REPENSER฀LES฀CONDITIONS฀DE฀LA฀CONCER-
TATION฀ET฀ASSOCIER฀LES฀HABITANTS฀Ì฀LA฀DÏlNITION฀
DES฀PROJETS�฀)L฀S�AGIT฀DE฀DÏVELOPPER฀UNE฀FA ON฀
NOUVELLE฀DE฀FAIRE฀DE฀L�URBANISME฀QUI฀S�APPUIE฀
PRINCIPALEMENT฀SUR฀LA฀CONCERTATION�฀LA฀SIMU-

LATION฀ET฀L�INTERACTION�
0OUR฀ ÏVITER฀ QU�UNE฀ OPÏRATION฀ D�URBANISME฀
SOIT฀ CONSIDÏRÏE฀ COMME฀ UNE฀ CHARGE฀ ET฀ UN฀
RISQUE฀MAJEUR฀POUR฀ LES฀ COMMUNES฀ET฀ POUR฀
RECONNAITRE฀ LA฀ SITUATION฀ DES฀ INVESTISSEURS

CONSTRUCTEURS�฀IL฀FAUT฀�฀
s฀QUE฀ LES฀ COMMUNES฀ SOIENT฀ CLAIREMENT฀

EN฀ CHARGE฀ DU฀ PILOTAGE฀ STRATÏGIQUE฀ �ELLES฀
ACCORDENT฀ DE฀ TOUTE฀ FA ON฀ LES฀ PERMIS฀ DE฀
CONSTRUIRE	฀�฀

s฀QUE฀LES฀lNANCEMENTS฀DES฀ÏTUDES฀COMME฀
DES฀ÏQUIPEMENTS฀NÏCESSAIRES฀AUX฀PROJETS฀
SOIENT฀SUPPORTÏS฀PAR฀LES฀INVESTISSEURS฀QUI฀
BÏNÏlCIENT฀DE฀LA฀CRÏATION฀DE฀VALEUR฀�LE฀050฀
PERMET฀ DÏSORMAIS฀ DE฀ PROCÏDER฀ DE฀ CETTE฀
FA ON	

s฀QUE฀ LES฀ACTEURS฀PRIVÏS฀PUISSENT฀ INVESTIR฀Ì฀
LEUR฀ RISQUE฀ �ET฀ DONC฀ AUSSI฀ Ì฀ LEUR฀ INTÏRES-

SEMENT	฀ DANS฀ LA฀ RÏALISATION฀ DES฀ GRANDS฀
PROJETS฀URBAINS�฀CE฀QUI฀PEUT฀SE฀FAIRE฀AU฀TRA-

VERS฀DE฀CONTRATS฀�COMME฀LE฀MONTRE฀L�EXPÏ-

RIENCE฀DE฀LA฀##5	฀OU฀DE฀SOCIÏTÏS฀D�INVES-

TISSEMENT฀�CF฀"ROWNlELD	�฀
)L฀N�EST฀PAS฀NÏCESSAIRE฀DE฀MODIlER฀LES฀TEXTES฀
POUR฀ CE฀ FAIRE�฀ LE฀ 050฀ ET฀ LES฀ INSTRUMENTS฀
CONTRACTUELS฀SUFlSENT฀POUR฀ATTEINDRE฀CES฀OB-

JECTIFS�฀)L฀NE฀S�AGIT฀PAS฀NON฀PLUS฀DE฀N�AVOIR฀QU�UN฀
SEUL฀MODÒLE฀DE฀TRANSFORMATION฀DES฀TERRAINS฀EN฀
PROJETS฀ �i฀L�AMÏNAGEMENT฀w	฀ MAIS฀ D�ADMETTRE฀
QUE฀PUISSENT฀COEXISTER฀PLUSIEURS฀DÏMARCHES�
฀
Fiche 2 : Résoudre la complexité  
des projets urbains
,ES฀ PROJETS฀ URBAINS฀ SONT฀ MARQUÏS฀ PAR฀ PLU-

SIEURS฀COMPLEXITÏS฀�฀
s฀LA฀MULTIPLICITÏ฀DES฀PROPRIÏTAIRES�
s฀LA฀MULTIPLICITÏ฀DES฀ INVESTISSEURS�CONSTRUC-

TEURS฀�฀PROMOTION฀IMMOBILIÒRE�฀ORGANISMES฀
(,-�฀ INVESTISSEURS฀ COMMERCIAUX฀ ET฀ EN฀
LOCAUX฀D�ACTIVITÏS�

s฀LA฀COMPLEXITÏ฀ADMINISTRATIVE�

s฀L�ORGANISATION฀DE฀ LA฀CONCERTATION฀AVEC฀ LES฀
HABITANTS�

,E฀ CODE฀ DE฀ L�URBANISME฀ NE฀ PRÏVOIT฀ PAS฀ DE฀
MODALITÏS฀ PARTICULIÒRES฀ POUR฀ LES฀ PROJETS฀ UR-
BAINS฀�EN฀DEHORS฀DES฀LOTISSEMENTS฀QUI฀SONT฀
D�UNE฀ AUTRE฀ NATURE	฀ POUR฀ TRAITER฀ CES฀ DIFFÏ-

RENTES฀COMPLEXITÏS฀�฀POUR฀AUTANT฀IL฀NE฀PARAIT฀
PAS฀ NÏCESSAIRE฀ DE฀ PRENDRE฀ DE฀ NOUVEAUX฀
TEXTES�฀MAIS฀PLUTÙT฀D�EXPLOITER฀TOUTES฀LES฀POS-

SIBILITÏS฀QU�OFFRE฀NOTRE฀RÏGLEMENTATION�฀฀

,�URBANISME฀ Ì฀ LA฀ FRAN AISE฀ DEMEURE฀ LARGE-

MENT฀ASSIS฀SUR฀UNE฀CONCEPTION฀RÏGLEMENTAIRE฀
ET฀PUBLIQUE฀QUI฀ ACCENTUE฀ LES฀OPPOSITIONS฀ET฀
QUI฀EST฀CRÏATEUR฀DE฀CONTENTIEUX�฀#OMME฀DANS฀
DE฀NOMBREUX฀AUTRES฀DOMAINES฀Oá฀LA฀RELATION฀
L�EMPORTE฀SUR฀L�INJONCTION�฀IL฀PARAIT฀PLUS฀EFlCACE฀
D�ÏVOLUER฀ VERS฀ UN฀ URBANISME฀ CONTRACTUEL฀ ET฀
PARTENARIAL�฀#ETTE฀DÏMARCHE฀A฀COMMENCÏ฀Ì฀
ÐTRE฀PRATIQUÏ฀DE฀FACTO฀DANS฀DIFFÏRENTES฀OPÏRA-

TIONS�฀$E฀CES฀EXPÏRIENCES�฀IL฀RESSORT฀QUE฀L�OUTIL฀
CONVENTIONNEL฀PERMET฀Ì฀LA฀FOIS฀�฀
s฀DE฀lXER฀LES฀POSITIONS฀DE฀CHAQUE฀ACTEUR฀ET฀

DONC฀D�APPORTER฀DE฀LA฀TRANSPARENCE฀ET฀DE฀
LA฀SÏCURITÏ�

s฀DE฀DÏlNIR฀UNE฀POSITION฀COMMUNE฀ET฀COHÏ-

RENTE฀ POUR฀ CHAQUE฀ CATÏGORIE฀ D�ACTEUR฀ �LES฀
PROPRIÏTAIRES�฀LES฀PROMOTEURS฀ET฀LE฀LOGEMENT฀
SOCIAL�฀LES฀INVESTISSEURS�฀LES฀HABITANTS	�฀

s฀DE฀PERMETTRE฀AUX฀COLLECTIVITÏS฀PUBLIQUES฀DE฀
POSER฀LEURS฀EXIGENCES฀n฀NOTAMMENT฀D�ÏCO-

NOMIE฀D�ÏNERGIE฀ET฀DE฀DÏVELOPPEMENT฀DU-

RABLE฀n฀TOUT฀EN฀LAISSANT฀AUX฀ACTEURS฀PRIVÏS฀UN฀
ESPACE฀D�INITIATIVE฀ET฀DE฀CRÏATIVITÏ�

s฀D�ÏQUILIBRER฀LES฀RELATIONS฀ENTRE฀LES฀COLLECTIVI-
TÏS฀PUBLIQUES฀ET฀LES฀ACTEURS฀PRIVÏS�

-AIS฀ CETTE฀ DÏMARCHE฀ CONTRACTUELLE฀ ET฀ PAR-
TENARIALE�฀AUSSI฀EFlCACE฀SOIT
ELLE�฀RESTE฀MAR-
GINALE฀ CAR฀ ELLE฀ N�EST฀ PAS฀ i฀OFlCIELLEMENT฀w฀
RECONNUE�฀ )L฀ EST฀ DONC฀ PROPOSÏ฀ QUE฀ LA฀ VOIE฀
CONVENTIONNELLE฀SOIT฀DÏSORMAIS฀ RECOMMAN-

DÏE฀ ET฀ QU�ELLE฀ FASSE฀ L�OBJET฀ DE฀ PUBLICATIONS฀
ET฀DE฀ FORMATIONS�฀#ET฀URBANISME฀DE฀PROJET�฀
PARTENARIAL฀ET฀CONTRACTUEL�฀ATTENTIF฀AUX฀ENJEUX฀
DU฀ DÏVELOPPEMENT฀ DURABLE฀ ET฀ ISSU฀ DE฀ LA฀
CONCERTATION�฀DOIT฀AUSSI฀CONDUIRE฀Ì฀UNE฀POSI-
TION฀DIFFÏRENTE฀DES฀ACTEURS฀DANS฀LA฀CONSTRUC-

TION฀ DE฀ LA฀ VILLE�฀ ,ES฀ ARCHITECTES฀ NOTAMMENT฀
SONT฀DESTINÏS฀Ì฀ÐTRE฀PLUS฀EN฀AMONT฀DES฀PRO-

JETS฀ET฀Ì฀INTÏGRER฀LES฀DIMENSIONS฀TECHNIQUES฀
ET฀TECHNOLOGIQUES฀DES฀OBJECTIFS฀Ì฀ATTEINDRE�



3I฀LE฀0,5฀EST฀UN฀INSTRUMENT฀INDISPENSABLE฀DE฀
LA฀STRATÏGIE฀D�UN฀TERRITOIRE฀D�UN฀CÙTÏ฀ET฀D�AUTO-

RISATIONS฀ INDIVIDUELLES฀DE฀ L�AUTRE�฀ IL฀N�EST฀PAS฀
EN฀LUI
MÐME฀PORTEUR฀DE฀PROJET฀ET฀IL฀EST฀PLUTÙT฀
VÏCU฀ COMME฀ UN฀ INSTRUMENT฀ DE฀ CONTRÙLE฀ ET฀
DE฀LIMITATION�฀,A฀:!#฀N�EST฀PLUS฀POUR฀SA฀PART฀
UN฀ INSTRUMENT฀ DE฀ PLANIlCATION฀ MAIS฀ SEULE-

MENT฀DE฀lNANCEMENT�฀
,ES฀ PROJETS฀ URBAINS฀ RELÒVENT฀ AU฀ CONTRAIRE฀
D�UNE฀ LOGIQUE฀DE฀ L�ACTION฀ET฀DE฀ LA฀ NÏGOCIA-

TION฀ET฀ILS฀NE฀PEUVENT฀NAÔTRE฀DE฀RÒGLES฀POSÏES฀
EX฀ ANTE�฀ QU�ELLES฀ SOIENT฀ ADMINISTRATIVES฀ OU฀
lNANCIÒRES�฀฀,A฀DISPARITION฀DU฀#/3฀ACCENTUE฀
LA฀NÏCESSITÏ฀DE฀RAISONNER฀EN฀TERMES฀DE฀PRO-

JETS฀ET฀NON฀PLUS฀DE฀CONFORMITÏ฀RÏGLEMENTAIRE�฀
/R฀LE฀CODE฀DE฀L�URBANISME฀OFFRE฀DEUX฀INSTRU-

MENTS฀QUI฀PERMETTENT฀D�INVERSER฀LA฀DÏMARCHE฀
ET฀DE฀POSER฀COMME฀PRIORITAIRE฀LA฀DÏlNITION฀DU฀
PROJET฀ n฀MAIS฀ QUI฀ RESTENT฀ FAIBLEMENT฀ UTILISÏS฀
FAUTE฀D�ÐTRE฀DONNÏS฀EN฀EXEMPLE�฀฀

,A฀PROCÏDURE฀DE฀LA฀DÏCLARATION฀DE฀PROJET฀�AR-
TICLE฀,฀���
��฀DU฀#5	฀QUI฀PERMET฀D�ADAPTER฀LE฀
0,5฀Ì฀ LA฀SUITE฀DE฀LA฀DÏlNITION฀DU฀PROJET฀OFFRE฀
UNE฀VOIE฀QUI฀FAVORISE฀LA฀NÏGOCIATION฀DU฀PROJET฀
DANS฀TOUS฀SES฀ASPECTS฀AVANT฀SON฀APPROBATION฀
ET฀SON฀AUTORISATION�฀%LLE฀ÏQUILIBRE฀AINSI฀LES฀POSI-
TIONS฀ DES฀ ACTEURS฀ TOUT฀ EN฀ DONNANT฀ AUX฀ COL-
LECTIVITÏS฀LA฀POSSIBILITÏ฀DE฀DÏlNIR฀UNE฀VÏRITABLE฀
VISION�฀ELLE฀PERMET฀D�INTÏGRER฀LES฀RÏSULTATS฀DE฀LA฀
CONCERTATION฀DANS฀LE฀PROJET฀APPROUVÏ฀�CE฀QUI฀
RÏDUIT฀LES฀RISQUES฀DE฀RECOURS	฀ET฀ELLE฀OFFRE฀LES฀
GARANTIES฀LES฀PLUS฀COMPLÒTES฀n฀PUISQU�ELLE฀PER-
MET฀PAR฀EXEMPLE฀DE฀SOUMETTRE฀ L�AUTORISATION฀
lNALE฀SUR฀LE฀PROJET�฀AU฀DÏPÙT฀D�AVANT
PROJETS฀DE฀
PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE�฀

,A฀PROCÏDURE฀ DU฀PROJET฀ URBAIN฀PARTENARIAL฀�฀
MULTIPLIER฀LES฀INITIATIVES
s฀,A฀LOI฀��฀MARS฀����฀A฀INTRODUIT฀UNE฀NOVA-

TION฀MAJEURE฀DANS฀LES฀MODES฀DE฀RÏALISATION฀
DES฀OPÏRATIONS฀D�URBANISME฀�ARTICLE฀,฀���

��
�	฀ EN฀ PRÏVOYANT฀ LA฀ POSSIBILITÏ฀ POUR฀ UN฀
ACTEUR฀DE฀PRENDRE฀L�INITIATIVE฀DE฀PROPOSER฀Ì฀
LA฀COMMUNE฀D�ÏTUDIER฀UN฀PROJET฀D�AMÏNA-

GEMENT฀ET฀DE฀FAIRE฀DÏBATTRE฀DE฀CE฀PROJET฀EN฀
CONSEIL฀MUNICIPAL�฀

s฀#ETTE฀DISPOSITION฀ RECONNAIT฀ QUE฀ L�INITIATIVE฀
DES฀PROJETS฀PEUT฀ÐTRE฀PRISE฀PAR฀UNE฀DIVER-
SITÏ฀D�ACTEURS฀ET฀ELLE฀EST฀DE฀CE฀FAIT฀PORTEUSE฀
D�UNE฀MULTIPLICATION฀DES฀PROJETS�฀

4OUTEFOIS฀ CES฀ POSSIBILITÏS฀ NE฀ SE฀ TRANSFORME-

RONT฀EN฀PRATIQUE฀QUE฀SI฀ELLES฀SONT฀RECONNUES฀
ET฀ RECOMMANDÏES฀ PAR฀ LES฀ i฀AUTORITÏS฀w฀ CAR฀
LES฀ COLLECTIVITÏS฀ LOCALES�฀ LORSQU�ELLES฀ EN฀ SONT฀
INFORMÏES�฀ DEMEURENT฀ TRÒS฀ RÏSERVÏES฀ POUR฀
ACCEPTER฀CETTE฀DÏMARCHE฀ET฀LES฀ACTEURS฀PRIVÏS฀
N�OSENT฀PAS฀ENCORE฀S�ENGAGER฀DANS฀CETTE฀VOIE�฀

 

,A฀ RÏALISATION฀ DE฀ PROJETS฀ URBAINS฀ A฀ REPOSÏ฀
PENDANT฀ LONGTEMPS฀ SUR฀ LES฀ AMÏNAGEURS฀
PUBLICS฀OU฀D�ÏCONOMIE฀MIXTE�฀QUI฀OFFRENT฀ LES฀
CAPACITÏS฀ D�ORGANISER฀ LA฀ RÏALISATION฀ DES฀ PRO-

JETS�฀MAIS฀QUI฀ FONT฀PORTER฀SUR฀ LES฀COLLECTIVITÏS฀
PUBLIQUES฀LES฀RISQUES฀DES฀PROJETS�฀,ES฀COLLEC-

TIVITÏS฀ET฀ LES฀ADMINISTRATIONS฀SONT฀EN฀OUTRE฀ LE฀
PLUS฀SOUVENT฀i฀DÏPASSÏES฀w฀PAR฀LA฀COMPLEXITÏ฀
�CROISSANTE฀ COMPTE
TENU฀ DE฀ L�ACCROISSEMENT฀
DES฀NORMES฀ET฀DES฀CONTRAINTES	฀DES฀PROJETS฀ET฀
LA฀NÏCESSITÏ฀DE฀RÏUNIR฀DES฀OPÏRATEURS฀DIVERSI-
lÏS฀�฀LOGEMENT�฀LOGEMENT฀SOCIAL�฀COMMERCES�฀
ACTIVITÏS�฀ÏQUIPEMENTS฀PUBLICS�
#OMME฀ L�INDIQUAIT฀ LA฀ MISSION฀ DE฀ PRÏlGURA-

TION฀DU฀'RAND฀0ARIS฀DANS฀SON฀RAPPORT฀DU฀�฀
AVRIL฀�����฀IL฀CONVIENT฀AUSSI฀DE฀FAIRE฀EN฀SORTE฀
i฀QUE฀ LA฀ MAÔTRISE฀ D�OUVRAGE฀ DE฀ L�AMÏNAGE-

MENT฀ DU฀ TERRITOIRE฀ MÏTROPOLITAIN฀ SOIT฀ MIEUX฀
RÏPARTIE฀ ENTRE฀ OPÏRATEURS฀PUBLICS฀ ET฀ PRIVÏS�฀
EN฀ENCOURAGEANT฀ LE฀DÏVELOPPEMENT฀D�OPÏ-

RATIONS฀D�AMÏNAGEMENT฀D�INITIATIVE฀PRIVÏE฀w�฀
-AIS฀LA฀DIVERSITÏ฀DES฀PARTIES฀PRENANTES฀ET฀LA฀
PROMOTION฀LÏGITIME฀DE฀LEURS฀INTÏRÐTS฀NE฀PER-
MET฀GÏNÏRALEMENT฀PAS฀Ì฀ L�UNE฀D�ENTRE฀ELLES฀
DE฀PRENDRE฀EN฀CHARGE฀DE฀FA ON฀CONSENSUELLE฀
L�ENSEMBLE฀DES฀CONDITIONS฀NÏCESSAIRES฀POUR฀
ASSURER฀LA฀RÏALISATION฀DU฀PROJET�฀

,A฀ RECONNAISSANCE฀ D�UNE฀ FONCTION฀ SPÏCI-
lQUE฀DE฀i฀RÏALISATEUR฀w฀DU฀PROJET฀PAR฀UN฀i฀TIERS฀
CONCEPTEUR
ASSEMBLEUR฀w�฀Ì฀LA฀FOIS฀EXPERT�฀NÏ-

GOCIATEUR฀ET฀MÏDIATEUR�฀ENTRE฀LES฀COLLECTIVITÏS�฀
LES฀PROPRIÏTAIRES�฀LES฀INVESTISSEURS฀
฀CONSTRUC-

TEURS฀ ET฀ LES฀ HABITANTS�฀ POURRAIT฀ APPORTER฀ AUX฀
PROJETS฀LE฀MOTEUR฀QUI฀LEUR฀FAIT฀SOUVENT฀DÏFAUT�฀
0OUR฀ ÐTRE฀ DANS฀ UNE฀ POSITION฀ INDÏPENDANTE฀
DES฀DIFFÏRENTS฀INTERVENANTS฀AU฀PROJET�฀CE฀TIERS฀
NE฀DOIT฀ÐTRE฀RÏMUNÏRÏ฀PAR฀AUCUN฀D�ENTRE฀EUX฀
MAIS฀ PAR฀ LE฀ PROJET฀ LUI
MÐME฀n฀ COMME฀ UN฀
POSTE฀DU฀BILAN฀DE฀L�OPÏRATION฀QUI฀SE฀RÏALISERAIT฀
LORS฀DE฀L�ACQUISITION฀DES฀TERRAINS฀Ì฀LA฀SUITE฀DE฀
L�OBTENTION฀DES฀PERMIS฀DE฀CONSTRUIRE฀DÏlNITIFS�฀



Feuille de route
Quels potentiels fonciers pour la production de logements?

Problématique et objectifs  
du groupe de travail :
,ES฀ÏVOLUTIONS฀ LÏGISLATIVES�฀ RÏGLEMENTAIRES฀ET฀
POLITIQUES฀QUI฀ONT฀MARQUÏES฀L�ANNÏE฀����฀AU-

RONT฀AU฀COURS฀DES฀PROCHAINS฀MOIS฀UN฀IMPACT฀
NOTOIRE฀ SUR฀ LE฀ SECTEUR฀DE฀ L�AMÏNAGEMENT฀ EN฀
¸LE
DE
&RANCE�฀0ARMI฀CELLES
CI�฀ON฀RETIENDRA฀LA฀
MISE฀EN฀�UVRE฀DU฀3DRIF฀ET฀L�ÏLABORATION฀Ì฀VENIR฀
DU฀32((�฀LE฀PLAN฀DE฀RELANCE฀DU฀LOGEMENT฀EN฀
COURS฀D�ÏLABORATION฀ET฀ LE฀NOUVEAU฀CONTRAT฀DE฀
PLAN฀ ³TAT
2ÏGION�฀ AUTANT฀ DE฀ DOCUMENTS฀ QUI฀
lXENT฀ LE฀ CAP฀ EN฀ MATIÒRE฀ D�AMÏNAGEMENT฀ ET฀
DE฀CONSTRUCTION฀�฀MAIS฀AUSSI�฀ LA฀DIFlCILE฀PRÏl-

GURATION฀DE฀LA฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀0ARIS฀ET฀LA฀
CONSTITUTION฀ DE฀ NOUVELLES฀ INTERCOMMUNALITÏS฀
EN฀ SECONDE฀ COURONNE฀ ET฀ LE฀ RENOUVELLEMENT฀
DES฀ ÏQUIPES฀ MUNICIPALES฀ QUI฀ NE฀ SERONT฀ PAS฀
SANS฀EFFET฀SUR฀CES฀OBJECTIFS฀ET฀ LES฀CONDITIONS฀
DE฀LEUR฀CONCRÏTISATION�฀

#E฀ SONT฀ AUTANT฀ DE฀ RAISONS฀ QUI฀ CONDUISENT฀
Ì฀ S�INTERROGER฀ SUR฀ LES฀ CAPACITÏS฀ FONCIÒRES฀
RÏELLES฀ DE฀ NOTRE฀ RÏGION฀ ET฀ SA฀ CAPACITÏ฀ Ì฀
CONSTRUIRE฀ CHAQUE฀ ANNÏE฀ LES฀ ��฀���฀ LOGE-

MENTS�฀OBJECTIF฀lXÏ฀PAR฀LA฀LOI฀DU฀'RAND฀0ARIS฀
ET฀CONlRMÏ฀DANS฀LE฀3DRIF�฀AUQUEL฀IL฀CONVIENT฀
D�ASSOCIER฀L�AMBITION฀D�ACCUEILLIR฀��฀���฀EM-

PLOIS฀SUPPLÏMENTAIRES฀CHAQUE฀ANNÏE�
#E฀DÏVELOPPEMENT฀DU฀LOGEMENT฀ET฀DES฀EM-

PLOIS฀NE฀SAURAIT฀SE฀RÏALISER฀SANS฀MAÔTRISE฀DE฀
LA฀CONSOMMATION฀DES฀ESPACES฀AGRICOLES฀ET฀
NATURELS�฀ LIMITÏE฀PAR฀ LE฀3DRIF฀ Ì฀ �฀���฀HA฀PAR฀
AN�฀#ECI฀CONDUIT฀Ì฀ RECHERCHER฀UN฀DÏVELOP-

PEMENT฀ ÏQUILIBRÏ฀ DE฀ LA฀ CONSTRUCTION฀ NEUVE฀
ENTRE฀ZONE฀DENSE฀ET฀PÏRIURBAIN฀ET฀UN฀USAGE฀
OPTIMAL฀DE฀L�OFFRE฀FONCIÒRE฀PHYSIQUEMENT฀OU฀
JURIDIQUEMENT฀MOBILISABLE�
,Ì฀Oá฀CETTE฀OFFRE฀FONCIÒRE฀N�EXISTE฀PAS฀ENCORE�฀
LES฀ COMMUNES฀ SONT฀ ÏGALEMENT฀ INVITÏES฀ Ì฀
METTRE฀EN฀PLACE฀LES฀LEVIERS฀POUR฀LA฀i฀FABRIQUER฀w�฀
0OUR฀AUTANT�฀AVEC฀��฀��� ���	฀LOGEMENTS฀COM-

MENCÏS฀ EN฀ ����฀ 
฀COLLECTIFS฀ ET฀ INDIVIDUELS�฀
ORDINAIRES฀ ET฀ EN฀ RÏSIDENCES฀
฀ ON฀ RESTE฀ AU-

JOURD�HUI฀ TRÒS฀ LOIN฀DES฀OBJECTIFS฀DE฀CONSTRUC-

TION฀ DE฀ LOGEMENTS฀ ATTENDUS฀ CHAQUE฀ ANNÏE�฀
,ES฀ RAISONS฀ INVOQUÏES฀ SONT฀ NOMBREUSES฀�฀
DIFlCULTÏS฀ ÏCONOMIQUES฀ ET฀ lNANCIÒRES฀ POUR฀
LES฀ENTREPRISES฀ET฀ LES฀MÏNAGES�฀ FAIBLESSE฀DE฀
L�OFFRE฀FONCIÒRE฀CONSTRUCTIBLE�฀COßTS฀ÏLEVÏS฀DE฀
PRODUCTION�฀FRILOSITÏ฀DES฀MAIRES฀FACE฀AUX฀RÏTI-
CENCES฀DES฀HABITANTS฀ENVERS฀DES฀OPÏRATIONS฀
PLUS฀ DENSES���฀ MAIS฀ AUSSI฀ AMBITIONS฀ DÏRAI-
SONNABLES฀ DE฀ CERTAINS฀ PROJETS฀ AU฀ REGARD฀ DE฀
L�ACCEPTABILITÏ฀DES฀MARCHÏS�฀

$ÒS฀ LORS฀ DEUX฀ OBJECTIFS฀ SONT฀ ASSIGNÏS฀ AU฀
GROUPE฀DE฀TRAVAIL฀DE฀L�/2&฀�
s฀$RESSER฀ L�ÏTAT฀DES฀ LIEUX฀DES฀i฀POTENTIALITÏS฀

FONCIÒRES฀w฀ EN฀ OPÏRATION฀ D�AMÏNAGEMENT฀
ET฀EN฀DIFFUS�฀ET฀DE฀MESURER฀ L�APTITUDE฀DES฀
COMMUNES฀Ì฀METTRE฀EN฀PLACE฀LES฀PROCES-

SUS฀ET฀LES฀OUTILS฀POUR฀DÏVELOPPER฀AU฀lL฀DU฀
TEMPS฀UNE฀i฀OFFRE฀FONCIÒRE฀NOUVELLE฀�

s฀$OCUMENTER฀ET฀ILLUSTRER฀LES฀SITUATIONS฀IDENTI-
lÏES฀DANS฀CET฀ÏTAT฀DES฀LIEUX�฀AlN฀DE฀FACILITER฀
LE฀DIALOGUE฀ENTRE฀COLLECTIVITÏS฀ET฀OPÏRATEURS฀
SUR฀ LES฀ CONDITIONS฀ DE฀ DÏVELOPPEMENT฀ DES฀
DIFFÏRENTS฀ TYPES฀ DE฀ SITES฀ �PAR฀ EXEMPLE฀ SUR฀
LES฀FORMES฀DE฀LA฀DENSITÏ�฀SUR฀LES฀RENDEMENTS฀
ÏCONOMIQUES฀DES฀ÏQUIPEMENTS฀PUBLICS���	�

฀
Périmètre de l’étude :
,E฀TRAVAIL฀D�INVENTAIRE฀ET฀DE฀DIAGNOSTIC฀S�EN-

TEND฀Ì฀L�ÏCHELLE฀DE฀LA฀RÏGION�฀AVEC฀DES฀ÏCLAI-
RAGES฀ SPÏCIlQUES฀ SUR฀ LA฀ -ÏTROPOLE฀ ET฀ LES฀
%0#)฀DE฀GRANDE฀COURONNE�฀

#ET฀ INVENTAIRE฀ S�APPUIERA฀ SUR฀ LES฀ DIVERS฀
RECENSEMENTS฀ DES฀ OPÏRATIONS฀ D�AMÏNA-

GEMENT฀ DISPONIBLES฀ AUPRÒS฀ DES฀ ADMINIS-

TRATIONS�฀ DES฀ AGENCES฀ D�URBANISME฀ ET฀ DES฀
GRANDS฀OPÏRATEURS�฀

56 - Source : Sitadel 2, donnée en série longue 1985-2013, 
publiée en mai 2014 portant sur les données en date réelle 
c’est à dire reflétant les logements réellement mis en chantier, 
ce chiffre pour 2013 ne sera réellement stabilisé qu’en date 
d’octobre 2015.



0AR฀AILLEURS�฀SACHANT฀QUE฀LA฀MAJEURE฀PARTIE฀DE฀
LA฀PRODUCTION฀URBAINE฀SE฀RÏALISE฀EN฀DIFFUS�฀CE฀
TRAVAIL฀S�INTÏRESSERA฀ÏGALEMENT฀Ì฀LA฀DENSIlCA-

TION฀SPONTANÏE฀DES฀TISSUS฀EXISTANTS฀ET฀AU฀RECY-

CLAGE฀URBAIN�฀COMPOSANTES฀ESSENTIELLES฀DE฀LA฀
PRODUCTION฀DE฀FONCIER฀POUR฀LA฀CONSTRUCTION฀DE฀
LOGEMENTS�฀3ELON฀LES฀ANALYSES฀DU฀-/3�฀ILS฀RE-

PRÏSENTERAIENT฀AU฀COURS฀DES฀DERNIÒRES฀ANNÏES฀
LA฀MOITIÏ฀DES฀CHANTIERS฀FRANCILIENS�฀
,�ÏVALUATION฀ DU฀ i฀POTENTIEL฀ FONCIER฀w฀ POUR฀
LA฀ CONSTRUCTION฀ DE฀ LOGEMENT฀ PRENDRA฀ EN฀
COMPTE฀ LE฀ DROIT฀ DES฀ SOLS฀ ACTUEL฀ ET฀ LE฀ PRO-

GRAMME฀CONNU฀DES฀OPÏRATIONS฀IDENTIlÏES�฀
%N฀ TERMES฀ D�ÏCHELLE฀ TEMPORELLE�฀ ON฀ S�EFFOR-
CERA฀ DE฀ SITUER฀ CES฀ POTENTIALITÏS฀ FONCIÒRES฀
SELON฀UN฀ÏCHÏANCIER฀Ì฀��฀��฀ET฀��฀ANS�฀AVEC฀
UN฀INDICE฀DE฀CONlANCE฀DÏCROISSANT�

La méthode :
#E฀TRAVAIL฀S�INSCRIT฀DANS฀LA฀PROLONGATION฀DES฀
TRAVAUX฀RÏALISÏS฀PAR฀L�/2&฀DEPUIS฀�����฀PAR-
MI฀ LESQUELS฀ON฀PEUT฀CITER฀�฀ LES฀RAPPORTS฀ INTI-
TULÏS฀i฀1UELLES฀RESSOURCES฀POUR฀LE฀RECYCLAGE฀
URBAIN฀�฀w�฀ i฀1UELLES฀ ACTIONS฀ FONCIÒRES฀ POUR฀
LE฀PÏRI
URBAIN฀�฀w฀AINSI฀QUE฀SUR฀i฀LE฀FONCIER฀DU฀
GRAND฀0ARIS฀�฀COMMENT฀LE฀MOBILISER฀�฀w�

#E฀ NOUVEL฀ EXERCICE฀ VISE฀ Ì฀ ÏTABLIR฀ UN฀ ÏTAT฀
DES฀ LIEUX฀ EN฀ S�APPUYANT฀ SUR฀ LE฀ RÏSEAU฀ DES฀
MEMBRES฀ DE฀ L�/2&�฀ EN฀ ASSOCIANT฀ CEUX฀ QUI฀
ONT฀DÏJÌ฀ENGAGÏ�฀SUR฀CERTAINS฀SECTEURS฀GÏO-

GRAPHIQUES�฀ DES฀ TRAVAUX฀ DE฀ CE฀ TYPE฀ ET฀ EN฀
CHERCHANT฀Ì฀EN฀DRESSER฀UNE฀SYNTHÒSE฀RÏGIO-

NALE฀ PERMETTANT฀ ÏGALEMENT฀ LES฀ COMPARAI-
SONS฀ENTRE฀TERRITOIRES฀INFRA฀RÏGIONAUX�
,E฀GROUPE฀DE฀ TRAVAIL฀ S�APPUIERA฀ Ì฀ LA฀ FOIS฀ SUR฀
DES฀ TRAVAUX฀ DE฀ RECENSEMENT�฀ D�ENQUÐTE฀ ET฀
D�ANALYSE฀DE฀BASES฀DE฀DONNÏES฀IDENTIlÏS฀PAR฀
LE฀SECRÏTARIAT฀GÏNÏRAL฀DE฀L�/2&฀ET฀SUR฀DES฀PRÏ-

SENTATIONS฀EN฀SÏANCE฀PLÏNIÒRE฀PAR฀DES฀OPÏ-

RATEURS฀�฀COLLECTIVITÏS�฀%0&�฀%0!�฀%0,�฀PROMO-

TEURS�฀BAILLEURS�฀ LOTISSEURS�฀3'0฀ ILLUSTRANT฀DES฀
CAS฀RÏELS�฀DES฀PROCESSUS�฀DES฀DIFlCULTÏS�฀

6U฀LA฀DIVERSITÏ฀DES฀SOURCES฀MOBILISÏES฀ET฀LA฀
MULTIPLICITÏ฀ DES฀ CONTRIBUTIONS฀ ATTENDUES�฀ IL฀
CONVIENDRA฀DANS฀UN฀PREMIER฀TEMPS฀DE฀BIEN฀
DÏlNIR฀ LE฀VOCABULAIRE฀UTILISÏ฀ET฀DE฀POSER฀ LES฀
CONVENTIONS฀ DE฀ TRAVAIL฀ �ÏCHELLE฀ ET฀ i฀MAILLE฀w฀
D�OBSERVATION�฀ TEMPORALITÏ�฀ CONCEPTS฀ ET฀
VOCABULAIRE฀AFFÏRENTS฀AUX฀NOTIONS฀DE฀POTEN-

TIALITÏS�฀DISPONIBILITÏS�฀OFFRE�฀MUTABILITÏ�฀CAPA-

CITÏS฀FONCIÒRES���	�
$ES฀ DÏlNITIONS฀ SERONT฀ PROPOSÏES฀ PAR฀
L�ÏQUIPE฀DE฀PILOTAGE฀PUIS฀SOUMISES฀Ì฀DÏBAT฀
ET฀Ì฀VALIDATION฀EN฀SÏANCE฀PLÏNIÒRE�

SERA฀ DRESSÏ฀ PAR฀ PLUSIEURS฀ DÏMARCHES฀
PARALLÒLES฀�
2ECENSEMENT฀DES฀POTENTIELS฀LIÏS฀AUX฀PROJETS฀
ET฀OPÏRATIONS฀EN฀COURS�฀Ì฀PARTIR฀DES฀TRAVAUX฀
DISPONIBLES฀DANS฀DIVERS฀ORGANISMES฀�฀COLLEC-

TIVITÏS�฀BAILLEURS�฀!NRU�฀$2)%!฀ET฀$$4�฀%0&�฀
3'0�฀)!5�฀!PURx฀�VOIR฀ANNEXE	
#ES฀ TRAVAUX฀ ÏTANT฀ SANS฀ DOUTE฀ TRÒS฀ HÏTÏRO-

GÒNES�฀UNE฀LECTURE฀CROISÏE฀DE฀L�ENSEMBLE฀DES฀
EXERCICES฀SERA฀EFFECTUÏE�฀%LLE฀PERMETTRA฀UNE฀
MISE฀EN฀COHÏRENCE฀DES฀ÏLÏMENTS฀RECUEILLIS�฀
$ANS฀CETTE฀OPTIQUE�฀IL฀POURRAIT฀ÐTRE฀FAIT฀APPEL฀
Ì฀LA฀7IKI-AP�02/*%43�฀PLATEFORME฀DE฀CAR-
TOGRAPHIE฀PARTICIPATIVE฀DÏVELOPPÏE฀PAR฀L�)!5฀
ET฀ DÏDIÏE฀ AUX฀ PROJETS฀ D�URBANISME�฀ POUR฀
RECENSER฀ET฀MUTUALISER฀ LES฀PROJETS฀ IDENTIlÏS฀
PAR฀CES฀DIFFÏRENTES฀SOURCES฀OU฀CONNUS฀DES฀
ACTEURS฀ASSOCIÏS฀ET฀L�/2&�฀

!NALYSE฀DES฀POTENTIELS฀FONCIERS฀RÏVÏLÏS฀PAR฀LES฀
DOCUMENTS฀D�URBANISME฀�฀3DRIF�฀3COT�฀0,5฀ET฀
LES฀0,(฀ET฀MOBILISATION฀DE฀BASES฀DE฀DONNÏES฀
TELLES฀QUE฀LE฀-/3�฀-AJIC�฀VOIRE฀$6&�฀,E฀GROUPE฀
DE฀TRAVAIL฀POURRA฀NOTAMMENT฀TIRER฀PROlT฀DU฀TRA-

VAIL฀ D�ANALYSE฀DES฀0,5฀ET฀D�ESTIMATION฀DE฀ LA฀
CONSTRUCTIBILITÏ฀DES฀PARCELLES฀INITIÏ฀PAR฀L�/2&�

,�ILLUSTRATION฀ DES฀ POTENTIELS฀ FONCIERS฀ ET฀ DES฀
PROCESSUS฀ DE฀ MOBILISATION฀ S�APPUIERA฀ SUR฀
DES฀PRÏSENTATIONS฀DE฀COLLECTIVITÏS�฀D�OPÏRA-

TEURS฀�%0&�฀%0!�฀%0,�฀PROMOTEURS�฀BAILLEURS�฀
LOTISSEURS�฀ 3'0	฀ ET฀ DE฀ PROPRIÏTAIRES฀ INSTITU-

TIONNELS฀ LORS฀ D�AUDITIONS฀ ORGANISÏES฀ PAR฀ LE฀
GROUPE฀DE฀TRAVAIL�฀
)LS฀SERONT฀SOLLICITÏS฀SUR฀ LA฀ FA ON฀DONT฀ ILS฀AP-

PRÏHENDENT฀ LEUR฀ PATRIMOINE฀ FONCIER฀ ET฀ IM-

MOBILIER฀�฀/NT
ILS฀DRESSÏ฀UN฀ÏTAT฀DES฀ LIEUX฀�฀
3ELON฀QUELLE฀MÏTHODOLOGIE฀�฀/NT
ILS฀MIS฀EN฀
PLACE฀DES฀STRATÏGIES฀�฀1UELLES฀ÏVOLUTIONS฀EN-

VISAGENT
ILS฀�฀ 1UELLES฀ SERAIENT฀ LES฀ MESURES฀
D�ACCOMPAGNEMENT฀ Ì฀ IMAGINER฀ POUR฀ QU�ILS฀
LIBÒRENT฀DU฀FONCIER฀�

!฀PARTIR฀DE฀CET฀ÏTAT฀DES฀ LIEUX฀MULTI฀SOURCES฀



ET฀DES฀DÏMARCHES฀D�HARMONISATION�฀UN฀ TRA-

VAIL฀DE฀QUANTIlCATION฀ET฀DE฀SPATIALISATION฀DU฀
POTENTIEL฀FONCIER฀SERA฀ENTREPRIS฀AlN฀D�APPRÏ-

CIER฀Ì฀PLUS฀OU฀MOINS฀LONG฀TERME฀�
s฀LÌ฀Oá฀L�ON฀PEUT฀CONSTRUIRE฀�
s฀LÌ฀Oá฀ON฀NE฀PEUT฀PAS฀CONSTRUIRE฀�
s฀LÌ฀ Oá฀ L�ON฀ PEUT฀ CONSTRUIRE�฀ MAIS฀ SOUS฀

CONDITIONS฀�฀ ON฀ ANALYSERA฀ LES฀ CONTRAINTES�฀
LES฀ MOYENS฀ ÏVENTUELS฀ DE฀ LES฀ SURMONTER฀
AINSI฀QUE฀LES฀CONDITIONS฀DE฀MUTABILITÏ฀ÏCO-

NOMIQUE฀DES฀TISSUS�฀฀
,E฀ DIFFÏRENTIEL฀ ENTRE฀ CES฀ POTENTIALITÏS฀ ET฀ LES฀
BESOINS฀SERA฀ENSUITE฀ANALYSÏ฀PAR฀ TERRITOIRES฀
ET฀ LES฀ OBSTACLES฀ SERONT฀ IDENTIlÏS฀�฀ BAISSE฀
DES฀DOTATIONS฀DE฀L�³TAT�฀BLOCAGES฀POLITIQUES�฀
CONmITS฀ D�INTÏRÐTS�฀ ZONAGE฀ DANS฀ LES฀ 0,5฀ Ì฀
FAIRE฀ ÏVOLUER฀ EN฀ LIEN฀ AVEC฀ LES฀ COLLECTIVITÏS฀
LOCALES฀ET฀LES฀OPÏRATEURS�฀DIFlCULTÏ฀D�ACCEP-

TATION฀DES฀POPULATIONS���
5NE฀SYNTHÒSE฀DES฀TRAVAUX฀SERA฀PROPOSÏE฀EN฀
SÏANCE฀PLÏNIÒRE฀ET฀MISE฀EN฀DÏBAT�

Les produits attendus :
5N฀ RAPPORT฀ ILLUSTRÏ฀ �CARTOGRAPHIE฀ET฀GRAPHES	฀
PRÏSENTERA฀LES฀HYPOTHÒSES฀ET฀DÏlNITIONS฀RETE-

NUES�฀)L฀RESTITUERA฀L�ÏTAT฀DES฀LIEUX฀ET฀PROPOSERA฀
UNE฀QUANTIlCATION฀DES฀POTENTIELS฀FONCIERS฀PAR฀
TYPE฀DE฀TISSU฀�RENOUVELLEMENT฀URBAIN�฀DENSIl-

CATION�฀EXTENSION฀PÏRIURBAINEx	฀ET฀PAR฀GRANDS฀
TERRITOIRES�
$ES฀lCHES฀PRATIQUES฀DE฀TROIS฀SORTES฀POURRONT฀
ÐTRE฀PROPOSÏES฀�
s฀POUR฀ ILLUSTRER฀ LES฀ PROCESSUS฀ DE฀ i฀FABRICA-

TION฀w฀DE฀FONCIER฀�
s฀POUR฀ REmÏTER฀ LA฀ TYPOLOGIE฀ DES฀ SITUATIONS฀�฀

QUESTIONS฀ET฀CONDITIONS฀DE฀MOBILISATION฀Ì฀
TRAVERS฀DES฀CAS฀RÏELS฀�

s฀POUR฀ EXPOSER฀ DES฀ PROPOSITIONS฀ VISANT฀ Ì฀
FACILITER฀LE฀DÏVELOPPEMENT฀DE฀CES฀POTENTI-
ALITÏS฀FONCIÒRES�฀

Calendrier
,ES฀ TRAVAUX฀ DU฀ GROUPE฀ DE฀ DÏROULERONT�฀ AU฀
RYTHME฀ D�UNE฀ RÏUNION฀ ENVIRON฀ TOUTES฀ LES฀ �฀
SEMAINES฀ ENTRE฀ JANVIER฀ ����฀ ET฀ DÏCEMBRE฀
����฀EN฀VUE฀D�UNE฀PRÏSENTATION฀DES฀CONCLU-

SIONS฀LORS฀D�UN฀COLLOQUE฀AU฀PRINTEMPS฀�����฀

0OUR฀DRESSER฀ L�ÏTAT฀DES฀ LIEUX�฀PARMI฀ LES฀ TRA-

VAUX฀D�IDENTIlCATION฀DU฀FONCIER฀DISPONIBLE฀EN฀
COURS฀ SONT฀ D�ORES฀ ET฀ DÏJÌ฀ IDENTIlÏES�฀ SANS฀

HIÏRARCHISER�฀LES฀DÏMARCHES฀SUIVANTES฀�
s฀,ES฀ ACTIONS฀ QUI฀ ENTRENT฀ DANS฀ LE฀ PLAN฀ DE฀

MOBILISATION฀POUR฀LE฀LOGEMENT฀ET฀LES฀ACTIONS฀
ENGAGÏES฀EN฀����฀PAR฀ LE฀0REMIER฀MINISTRE฀
SUR฀LES฀TERRITOIRES฀PRIORITAIRES฀POUR฀ACCÏLÏRER฀
LA฀ CONSTRUCTION฀DE฀ LOGEMENTS฀ SANS฀METTRE฀
EN฀ CAUSE฀ LES฀ PROJETS฀ EXISTANTS�฀ $ANS฀ UN฀
PREMIER฀ TEMPS฀ CINQ฀ ZONES฀ PRIORITAIRES฀ ONT฀
ÏTÏ฀RETENUES฀EN฀¸LE
DE
&RANCE฀Ì฀PARTIR฀D�UNE฀
ENQUÐTE฀DE฀ LA฀$2)%!฀ RÏALISÏE฀Ì฀ L�ÏTÏ฀����฀
SUR฀UNE฀QUARANTAINE฀D�OPÏRATIONS฀D�AMÏNA-

GEMENT�฀QU�IL฀CONVIENDRA฀D�ACTUALISER�฀
s฀,A฀2ÏGION฀QUI฀A฀ÏGALEMENT฀IDENTIlÏ฀��฀SITES฀

PRÏFÏRENTIELS�฀FORTS฀D�UN฀POTENTIEL฀DE฀���฀���฀
LOGEMENTS฀RÏALISABLES฀D�ICI฀Ì฀�����฀PRÏSEN-

TÏS฀DANS฀LE฀CADRE฀DE฀L�ÏLABORATION฀DU฀SCHÏMA฀
RÏGIONAL฀DE฀L�HABITAT฀ET฀DE฀L�HÏBERGEMENT�฀

s฀,ES฀QUARTIERS฀DU฀.0.25฀APTES฀Ì฀DÏVELOP-

PER฀UNE฀NOUVELLE฀OFFRE฀ET฀UNE฀DENSIlCATION฀
�DONT฀ LES฀ EFFETS฀ INDUITS฀ DES฀ PÏRIMÒTRES฀ DE฀
���฀M฀Ì฀46!฀ RÏDUITE�฀ARTICULATION฀SECTEURS฀
!NRU�OPÏRATION฀D�AMÏNAGEMENT�SECTEUR฀DE฀
GARES฀���	

s฀,ES฀SECTEURS฀DE฀GARES฀ET฀DE฀4#�฀EN฀NE฀SE฀
LIMITANT฀PAS฀AUX฀GARES฀DU฀RÏSEAU฀DU฀'RAND฀
0ARIS฀�

s฀,ES฀PARTENAIRES฀DU฀i฀PACK฀DE฀ L�AMÏNAGE-

MENT฀w฀ �%PlF�฀ !&420�฀ !NRU฀ ET฀ 3'0	฀ ONT฀
ÏMIS฀ÏGALEMENT฀LA฀VOLONTÏ฀D�IDENTIlER฀DES฀
SITES฀QUI฀POURRAIENT฀MUTER฀฀฀฀

s฀,ES฀#$4฀DANS฀LA฀MESURE฀Oá฀IL฀EST฀POSSIBLE฀
DE฀TERRITORIALISER฀LEURS฀OBJECTIFS

s฀,ES฀ TRAVAUX฀ DE฀ RECENSEMENT฀ DÏJÌ฀ ENGA-

GÏS฀PAR฀DES฀AGENCES฀D�URBANISME฀�!UDAS�฀
!UDESO�฀)!5	฀ET฀DES฀54�฀$$4�฀LA฀$2)%!฀�

s฀,ES฀VOLETS฀FONCIERS฀DES฀0,(฀�
s฀,ES฀TRAVAUX฀D�IDENTIlCATION฀DE฀FONCIER฀PAR฀

LES฀BAILLEURS฀�CF฀LES฀TRAVAUX฀DE฀L�!/2)&฀ET฀DE฀
L�/,3	�฀NOTAMMENT฀EN฀DIFFUS�฀DENSIlCATION฀
POSSIBLE฀ MÐME฀ SUR฀ DE฀ PETITS฀ TÒNEMENTS�฀
ANALYSE฀ DES฀ PLANS฀ STRATÏGIQUES฀ DE฀ LEURS฀
PATRIMOINES฀�034	฀�

s฀,A฀TRANSFORMATION฀DES฀BUREAUX฀DÏSUETS฀EN฀
LOGEMENTS฀�CF฀LES฀TRAVAUX฀DE฀L�/2)%	฀�

s฀)DENTIlER฀ ÏGALEMENT฀ DE฀ i฀NOUVELLES฀
ZONES฀w฀HORS฀DE฀LA฀ZONE฀DENSE฀APTES฀Ì฀LA฀
MISE฀EN฀�UVRE฀VOLONTARISTE฀DE฀PROJETS฀DE฀
CONSTRUCTION฀�

s฀,ES฀FONCIERS฀PUBLICS฀Ì฀APPROFONDIR฀�COLLEC-

TIVITÏS฀TERRITORIALES���	�
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Sigles & abréviations
Alur :฀,OI฀Nª฀����
���฀DU฀��฀MARS฀����฀
POUR฀L�ACCÒS฀AU฀LOGEMENT฀ET฀UN฀URBANISME฀
RÏNOVÏ฀
APHP :฀!SSISTANCE฀PUBLIQUE฀DES฀HÙPITAUX฀
DE฀0ARIS
Apur :฀!TELIER฀PARISIEN฀D�URBANISME
Anru :฀!GENCE฀NATIONALE฀POUR฀LA฀RÏNOVATION฀
URBAINE
AORIF :฀!SSOCIATION฀DES฀ORGANISMES฀(,-฀
DE฀LA฀RÏGION฀¸LE
DE
&RANCE
BVH :฀"OURGS�฀VILLAGES฀ET฀HAMEAUX�฀
CDT :฀#ONTRAT฀DE฀DÏVELOPPEMENT฀TERRITORIAL฀
Cerema :฀#ENTRE฀D�ÏTUDES฀ET฀D�EXPERTISE฀
SUR฀LES฀RISQUES�฀L�ENVIRONNEMENT�฀LA฀MOBILITÏ฀
ET฀L�AMÏNAGEMENT
CIN :฀#ONTRAT฀D�INTÏRÐT฀NATIONAL
COS :฀#OEFlCIENT฀D�OCCUPATION฀DU฀SOL
CRHH :฀#OMITÏ฀RÏGIONAL฀DE฀L�HABITAT฀ET฀DE฀
L�HÏBERGEMENT
DRIEE :฀$IRECTION฀RÏGIONALE฀ET฀
INTERDÏPARTEMENTALE฀DE฀L�ENVIRONNEMENT฀ET฀DE฀
L�ÏNERGIE
DPU :฀$ROIT฀DE฀PRÏEMPTION฀URBAIN฀
DRIEA :฀$IRECTION฀RÏGIONALE฀ET฀
INTERDÏPARTEMENTALE฀DE฀L�ÏQUIPEMENT฀ET฀DE฀
L�AMÏNAGEMENT฀D�¸LE
DE
&RANCE
DRIHL :฀$IRECTION฀RÏGIONALE฀ET฀
INTERDÏPARTEMENTALE฀DE฀L�HÏBERGEMENT฀ET฀
DU฀LOGEMENT฀
DUP :฀$ÏCLARATION฀D�UTILITÏ฀PUBLIQUE
EPCI :฀³TABLISSEMENTS฀PUBLICS฀DE฀
COOPÏRATION฀INTERCOMMUNALE฀
Epfif :฀³TABLISSEMENT฀PUBLIC฀FONCIER฀
D�¸LE
DE
&RANCE
EPT :฀³TABLISSEMENTS฀PUBLICS฀TERRITORIAUX
ESH :฀%NTREPRISE฀SOCIALE฀POUR฀L�HABITAT฀
FPI :฀&ÏDÏRATION฀DE฀LA฀PROMOTION฀
IMMOBILIÒRE
HLM :฀(ABITATION฀Ì฀LOYER฀MODÏRÏ฀
IAU îdF :฀)NSTITUT฀D�AMÏNAGEMENT฀ET฀
D�URBANISME฀¸LE
DE
&RANCE
INSEE :฀)NSTITUT฀NATIONAL฀DE฀LA฀STATISTIQUE฀ET฀
DES฀ÏTUDES฀ÏCONOMIQUES
LLS :฀,OGEMENT฀LOCATIF฀SOCIAL฀
Majic :฀-ISE฀Ì฀JOUR฀DES฀INFORMATIONS฀
CADASTRALES฀�APPELÏ฀AUSSI฀lCHIERS฀FONCIERS	
Maptam :฀,OI฀Nª฀����
��฀DU฀��฀JANVIER฀

����฀DE฀MODERNISATION฀DE฀L�ACTION฀PUBLIQUE฀
TERRITORIALE฀ET฀D�AFlRMATION฀DES฀MÏTROPOLES฀
MGP :฀-ÏTROPOLE฀DU฀'RAND฀0ARIS
MOS :฀-ODE฀D�OCCUPATION฀DU฀SOL
MOUS :฀-AÔTRISE฀D��UVRE฀URBAINE฀ET฀SOCIALE
NOTRe :฀,OI฀Nª฀����
���฀DU฀�฀AOßT฀����฀
PORTANT฀NOUVELLE฀ORGANISATION฀TERRITORIALE฀DE฀
LA฀2ÏPUBLIQUE฀
OAP :฀/RIENTATION฀D�AMÏNAGEMENT฀ET฀DE฀
PROGRAMMATION฀
OIN :฀/PÏRATION฀D�INTÏRÐT฀NATIONAL
OPH :฀/FlCE฀PUBLIC฀POUR฀DE฀L�HABITAT฀
ORCOD :฀/PÏRATIONS฀DE฀REQUALIlCATION฀DE฀
COPROPRIÏTÏS฀DÏGRADÏES
ORF :฀/BSERVATOIRE฀RÏGIONAL฀DU฀FONCIER฀
PIL :฀0ROCÏDURE฀INTÏGRÏE฀POUR฀LE฀LOGEMENT
PLH :฀0LAN฀LOCAL฀DE฀L�HABITAT฀
PLS :฀0RÐT฀LOCATIF฀SOCIAL฀
PLUi :฀0LAN฀LOCAL฀D�URBANISME฀INTERCOMMUNAL
PNR :฀0ARC฀NATUREL฀RÏGIONAL฀
PNRU :฀0ROGRAMME฀NATIONAL฀DE฀
RENOUVELLEMENT฀URBAIN
RFF :฀2ÏSEAU฀FERRÏ฀DE฀&RANCE
Sdrif :฀SCHÏMA฀DIRECTEUR฀DE฀LA฀RÏGION฀
D�¸LE
DE
&RANCE฀
SEML :฀3OCIÏTÏ฀D�ÏCONOMIE฀MIXTE฀LOCALE฀
SGP :฀3OCIÏTÏ฀DU฀'RAND฀0ARIS
SNCF :฀3OCIÏTÏ฀NATIONALE฀DES฀CHEMINS฀DE฀
FER฀FRAN AIS
SNAL :฀3YNDICAT฀NATIONAL฀DES฀AMÏNAGEURS฀
LOTISSEURS
SPL :฀3OCIÏTÏ฀PUBLIQUE฀LOCALE฀
SRHH :฀3CHÏMA฀RÏGIONAL฀DE฀L�HABITAT฀ET฀DE฀
L�HÏBERGEMENT
SRU :฀,A฀LOI฀Nª฀����
����฀DU฀��฀
DÏCEMBRE฀����฀RELATIVE฀Ì฀LA฀SOLIDARITÏ฀ET฀AU฀
RENOUVELLEMENT฀URBAIN฀
TOL :฀4ERRITORIALISATION฀DES฀OBJECTIFS฀DE฀
LOGEMENTS฀
USH :฀5NION฀SOCIALE฀POUR฀L�HABITAT
Vefa :฀6ENTE฀EN฀ÏTAT฀FUTUR฀D�ACHÒVEMENT฀
ZAC :฀:ONE฀D�AMÏNAGEMENT฀CONCERTÏ
ZUS :฀:ONE฀URBAINE฀SENSIBLE


