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Qu’est-ce gu’une politique fonciere ?

Politique economique

Comment doivent étre allouées des ressources
rares entre des usages concurrents.

Politique fonciere

Permettre de fixer, soit en termes de résultats,
soit en termes de méthode, comment les
terrains seront alloués entre les différentes
utilisations possibles.
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Les politiques foncieres...

... correspondent a 'ensemble des interventions réglementaires de I'Etat pour
contréler les marchés fonciers et orienter le developpement du territoire et
... et poursuivent deux ensemble d’objectifs :

en termes physiques en termes financiers
Organiser le développement Infléchir les conséquences
territorial avec cohérence et redistributives perverses genérées
rationalité spontanément par le droit du sol et le
Assurer les meilleures synergies fonctionnement des marches
entre fonctions territoriales Déterminer les régles des
Promouvoir une péréquations foncieres (repartition

des terres) et financieres
(financement des équipements)

l

utilisation mesurée du sol

Planification territoriale Fiscalité fonciere
Regles d’aménagement du territoire Contrdle des mutations
et d’'urbanisme Régles de gestion fonciere
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pcessus production territoriale
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Le processus production territoriale
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Le processus de production territoriale
Approche systemique

Foncier
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Une trame fonciere pas toujours adaptée au
projet de mise en valeur prévu
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Le processus de production territoriale
Approche systemique

Foncier

Les espaces et
équipements collectifs
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Le processus de production territoriale
Approche systemique

Gestion Regherche du
\ / meilleur rendement

patrimoniale
Propriétaires
Foncier
Collectivités Ameénageurs / Constructeurs
publiques Les espaces et
Le droit du sol « » équipements collectifs
. >
Droits d'usages Financement

Plus-value fonciére / . Exploitation

modes de prélevement : _ Couverte par
Réalisation (vente, Construction les taxes

Construction) | Affectation Répal‘tition entre collectivité communales
publique et propriétaires

Département Environnement construit & Géoinformation — R. Prélaz-Droux



HES-SO / HEIG-VD

Collogue UNIL des 4 & 5.09.08 — Projets de quartiers durables : de I'intention a la réalisation

Le processus production territoriale
Le cas du syndicat AF « Derriere le Chateau »
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Le processus production territoriale
Les enjeux financiers : exemple 1

Foncier

Syndicat AF

Les espaces et
équipements
collectifs

T
—
D
o
Q
v

Zone intermédiaire 100 % Valeur AE = 3.3 mio
16 ha
l Colt d’investissement = 3.5 mio
Zone agricole 11 ha _
Zone & batir 5 ha Valeur NE = 9.4 mio
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Le processus de production territoriale
Le cas du syndicat AF de Bussigny-Ouest

Habitations individuelles ou jumelées

37 ha
2’200 habitants
200 emplois

W Zone d'activités et de services
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Le processus production territoriale
Les enjeux financiers : exemple 2

Foncier

Syndicat AF

pukliques Les espaces et
Le d ,  équipements
collectifs

Zone intermédiaire 70 %

Zone agricole 25 % Valeur AE = 4.8 mio

DP 5%

Codt d'investissement = 22.1 mio,

Espaces verts 25 %
DP 10 % v
PO ~ 10% & valeur NE = 55.5 mio
Faible a moyenne densite 30 %
Forte densité 25 %
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Les politiques foncieres localisées
Le cas de la France

Les acteurs du processus de production territoriale I

Foncier

Opérateurs fonciers
publics ou privés

Espaces et
. égquipements
collectifs

Le droit du sol <«

Collectivité publique
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Les politiques foncieres localisées
Le cas de la Suede

Les acteurs du processus de production territoriale

Les collectivités publiques
Foncier ontde grandes réserves
foncieres

Espaces et

Le droit du sol « .  équipements
collectifs

Collectivité publique
- Durée limitée !! -
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Les politiques foncieres localisées
Le cas des Pays-Bas

Les acteurs du processus de production territoriale, = ‘90

Foncier | s municipalités achétent

les terrains et prennent en
charge leur viabilisation
et leur aménagement

Espaces et

Le droit du sol < .  équipements
collectifs

Collectivité publique
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Les politiques foncieres localisées
Le cas des Pays-Bas

Les acteurs du processus de production territoriale, des 2007 I

Foncier

Ise a l’enquéte simultan
avec répartition des frais Espagces et
Le droit\du sol « ., éguipements

Collectivité publiqte
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Les politiques foncieres localisées
Le cas de la Suisse

Les acteurs du processus de production territoriale

Foncier

Propriétaires ou
opérateurs priveés

Espaces et

Le droit du sol < .,  éguipements
collectifs
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Coordination entre droit du sol et foncier
Bases legales

Au niveau fédéral
art. 20 LAT (CH)

Lorsque la réalisation de plans d’affectation I'exige, le remembrement peut étre ordonné
d’office et au besoin exécute par 'autorité compétente.

Dans le canton de Vaud
art. 55 LATC (VD)

Les mesures d’aménagement du territoire et les mesures de remaniement parcellaires
doivent étre coordonnées.

L’approbation d’'un plan d’affectation ou d’'un plan de quartier de compétence municipale
peut étre subordonnée a un remaniement parcellaire.

art. 4 LAF (VD)

Les mesures d’aménagement du territoire et les mesures de remaniement parcellaire
doivent étre coordonnées
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Coordination entre droit du sol, foncier et équipements collectifs
Les documents

Rapport « 47 OAT », démontre :
— Conformité aux buts et aux principes de 'aménagement du territoire

— Prise en considération adéequate des observations de la population, des conceptions
et des plans sectoriels de la Confédération, ainsi que du plan directeur cantonal

— Respect des exigences découlant des autres dispositions Iégales, notamment celles
de la Iégislation sur la protection de I'environnement

Dans le canton de Vaud, si la problématique fonciere est complexe ou conflictuelle,
le rapport « 47 OAT » est complété par une Etude préliminaire en améliorations
foncieres qui :

— Précise les espaces et équipements collectifs a prévoir

— Précise les colts du projet et propose un mode de financement

— Analyse la problématique fonciere et propose la démarche adéquate

— Propose une programmation assurant la coordination des différentes démarches a
entreprendre et précisant les responsabilites de chacun des acteurs

On parle alors, dans le canton de Vaud, d’'une « Etude de faisabilité »
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Coordination entre droit du sol, foncier et équipements collectifs
La pratigue vaudoise

Lors de 'examen prealable (art. 56 LATC), analyse de la
faisabilité fonciere et financiere du plan d’affectation.

Trois cas de figure possibles :

— Acceptation du projet si faisabilité assurée

— Demande d’un projet de convention signé par les propriétaires avant la
mise a I'enquéte du plan d’affectation

— Lancement d’'une étude de faisabilité dans les cas complexes ou
conflictuels
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Coordination entre droit du sol, foncier et équipements collectifs
La démarche conventionnelle

Le projet de convention doit porter sur les différents aspects
du projet :

» corrections de limites, échanges de terrain, mode de mise a
disposition de terrain pour les espaces et équipements
collectifs

e création / modification des servitudes et autres droits inscrits
au Registre foncier

 repartition des frais des équipements collectifs
« définition du mode de gestion des aménagements exterieurs

« répartition des frais d'entretien

e autres clauses de mise en oeuvre
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Coordination entre droit du sol, foncier et équipements collectifs
L’étude de faisabilité

Esquisse de projet :> volet Aménagement
d'urbanisation du territoire

N

Procédure combinée

ki Esguisse des AT & AE
P aménagements @
=g Devis & +/- 25% :> volet Améliorations
S foncieres
Proposition de démarche
fonciere
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Coordination entre droit du sol, foncier et équipements collectifs
L’étude de faisabilité — |la suite de la démarche

1 : .

) M > conventions signees
e~ . _

2) M \y 5 > syndicat AF volontaire

‘/ ——> dézonage:

oG ¥ e ZInt => ZAgr
IR o S
\9[ \_\91: N ——> syndicat AF
obligatoire (art. 27, 85k

COMMUNE LAF) OuU corrections
de limites (art. 93a)
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Coordination entre droit du sol, foncier et équipements collectifs
Le syndicat d’améliorations foncieres

Les syndicats AF sont des corporations de droit public au sens
des art. 702 et 703 du Code civil, constituées de propriétaires
fonciers qui cherchent ensemble a :

— reéorganiser la propriéte fonciere pour permettre la réalisation
d’'un projet de mise en valeur du sol (plan de quartier, pOle de
developpement économique, exploitation agricole, logements,
etc.) ;

— équiper leurs terrains en conséquence (dessertes,
assainissement, espaces publics, aménagements ecologiques
et paysagers, etc.)

— Mettre a jour les droits du sol en fonction du projet de mise en
valeur retenu
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Procédure LAF Procédure LATC

Remaniement parcellaire Plan d'affectation

Etude de faisabilité C -

Constitution du syndicat

Consultation des services | 4 » | Examen préalable - Py
Perimetre, simultanéité Mise & I”enquétg du : =
Avant-projet des travaux collectifs ou des enquétes plan d'affectation
projet d'exécution (selon les cas), | Z
Estimation des terres (AE et NE) >
Nouvel état (évt. sous forme provisoirg E Adoption par le Conseil
Clé de répartition des frais communal/général _|
Approbation APTC parCDpt - AF Approbation parCDpt - AT O
|
| simultanéité Mise en vigueur du Z
Transfert de propriété t—> :
proprt Plan d'affectation -

Projet d'exécution des travaux
collectifs (si avant-projet) E

Exécution des travaux
. . |
Coordination des Abornement et

Mensuration parcellaire

procedures | = enauete

Répartition des frais E AE = ancien état

| NE = nouvel état

Dissolution du syndicat
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Les garanties financieres liees a un syndicat AF

. Ancien état Nouvel état

Part a financer

Valeur du terrain a — > (autofinancement et
batir sur le — emprunt)
marché

Nouvelle
La garantie financiere

pour le créancier
s’opere sur I'entier de
la valeur du terrain

affectation

Valeur agricole —
Terrain Terrain
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Les politiques foncieres localisées
Le cas de la Suisse

Les acteurs du processus de production territoriale

Foncier

Propriétaires ou
opérateurs priveés

Négociation de
conventions

Espaces et
equipements
collectifs

Le droit du sol
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Les politiques foncieres localisées
Le cas de la Suisse

Foncier

Ise al’enquéte simultane
avec répartition des frais Espaces et

»
>
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En conclusion

Les collectivités publiques ont peu de moyens pour mener des
politiques fonciere efficaces, soit essentiellement :

— Acquisition de terrains pour accroitre la maitrise fonciere

— Neégociation avec les propriétaires privés

L’expérience vaudoise montre que, des que les collectivités disposent
de moyens d’action ou de pression, il devient possible de trouver des
solutions a des cas complexes ou conflictuels

Les expériences faites dans tous les pays démontrent 'importance de
traiter simultanément les trois composantes clés du processus de
production territoriale, soit : I'affectation, le foncier et les équipements
collectifs

* Les instruments permettant d’accompagner les processus en cadrant
les jeux d’acteurs sont plus efficaces que les instruments normatifs ou
de fortes restrictions a la propriété fonciere
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