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“Vous étes technicien territorial au service des opérations fonciéres de Techhiville, ville de
40 000 habitants. Dans la perspective de réalisation d’une vaste opération d'aménagement,
les élus se posent la question des procédures qu'ils pourraient mobiliser.

En vue d’éclairer les élus, votre responsable hiérarchique, directeur de Faménagement, vous
demande de rédiger a son attention, exclusivement a l'aide des documents ci-joints, un
rapport technique sur les outils de 'aménagement urbain.

Liste des documents joints :

Document1: o« Concessions d'aménagement; Guide .des procédures de
passation », extraits - Ministere de I'écologie, du développement
durable, des fransports et du logement — juillet 2011 — 7 pages

Document 2: « Aménager le foncier : maitriser une opération d’aménagement » -
' - Extraits des fiches techniques du Conseil général de Haute-Savoie —
juillet 2007 — 2 pages

Document 3 : « Aménager le foncier : une procédure pour un projet. » - Exfraits
des fiches techniques du Conseil général de Haute-Savoie — juillet
2007 — 3 pages

Document 4: - « Acquérir le foncier, La zone d’'aménagement différé (ZAD) » — Fiche
C1, CERTU et CETE Nord Picardie ~ juin 2013 — 4 pages

Document 5 : « Choisir une procédure daménagement » - Le Maire et I'urbanisation
des nouveaux territoires. Mémento des extensions urhaines de qualité, .
extraits — CAUE 41 — avril 2007 — 2 pages

Document 6 : -« Politiques fonciéres : des outils pour agnr» - Technicités n°257 —
' 23 octobre 2013 — 3 pages :

Documents reproduits avec autorisation du CFC

Certains documents peuvent comporter des renvois a des notes ou a des documents non
fournis car non indispensables a la compréhension du sujet.
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DOCUMENT 1

La mise en concurrence des aménageurs dans le cadre d'une concession
d'aménagement : un processus complexe en 4 étapes

“UN GUIDE AU SERVICE DES ELUS ET DES AGENTS PUBLICS

Le présent gurde s adresse aux élus locaux, aux agents des collectlwtes terrltorlales ainsi qu "a.ceux de |’ Etat et
de ses établissements pubhcs, en partlcuher ceux relevant du ministére de I’ Ecologle, du Developpement
durable; des Transparts et du Logement (MEDDTL). Il est destme a leur fournir les. elements d'analyse qui per-

- mettront d'éclairer le choix de la'bonne procédure d attrlbutlon devant étre mise en ceuvre, avec un maximum . .

-de securltejurldrque, pour conceder la reahsatlon d'une operatlon publlque d‘aménagement durable

En effet, la misé en ceuvre d'une concessron d amenagement etla necessrte de choisir la procédure Ia rnieux
‘adaptee aul contexté d'une operatron donnee, est I'aboutrssement d’un |mportant processus de reflexron,
"d'orientations et de decnslons : i

La procedure retenue, devra etre ch0|5|e pour satlsfalre au m|eux les condmons de mise en ceuvre, Ies modalltes

de reahsatlon et la quallte de Ilvralson des d|fferentes composantes du prOJet

Passer d’un urbanisme
de normes a un urbanisme
de projet

Le président de la République a souligné la néces-
sité de libérer le secteur de l'urbanisme de son
carcan réglementaire en le rendant plus simple et
pluslisible. En effet, les réglementations et les pro-

cédures se'sont ajoutées d’année en année, rendant -

le droit de l'urbanisme complexe et bridant les
initiatives des collectivités comme celles de nos
concitoyens.

La mise en ceuvre d’un urbanisme de projet vise a
lever ces blocages et a faciliter la réalisation de
projet d'urbanisme, de construction ou d'aména-
gement durable,

Encourager la réalisation
d'opérations publiques
d’aménagement durable

Les opérations publiques d'aménagement durable
constituent I'un des modes d'intervention des
collectivités locales pour «fabriquer la ville ».
Une opération se caractérise par différents aspects :

« Le périmétre d'intervention, plus ou moins étendy,
qui correspond a une portion significative du
territoire,

« Laréalisation de travaux (voiries, terrassements...)

et d'équipements publics impliquant trés souvent
une recomposition fonciére,

« Le portage politique par la collectivité compétente,

+Le bilan qui doit nécessairement donner une
vision globale du projet, sur les plans comptable,
financier et opérationnel afin de prendre en
compte faction d'investissement public dans
toutes ses dimensions, y compris les externalités
{plus et moins values sur les espaces environnants,
emplois directs et indirects induits, recettes fis-
cales, dépenses de fonctionnement nouvelles...).

Quelle que soit sa nature ou son importance, l'opé-
ration publique d’aménagement durable ne consti-
tue que l'aboutissement d'une réflexion plus large
portant sur le territoire de fa collectivité qui I'a
initiée. La:collectivité doit ainsi en évaluer tant la
pertinence que la légitimité, enregard des objectifs
poursuivis et des impacts potentiels sur son
territoire,

La collectivité locale doit
jouer un role central

Etre maitre d'ouvrage, pour un ély, signifie  la fois
étre le commanditaire de 'opération publique
d’aménagement durable, le chef d'orchestre, le
financeur, celui qui définit le cap et le garde, veille
aux moyens et parfois les fournit. Il est présent dans
les phases dincubation et de mise en route, olt il
représente les futurs bénéficiaires du projet. |l gou-
verne dans la phase opérationnelle et réceptionne
pour s'assurer que les habitants et utilisateurs
peuvent vivre dans le projet réalisé, Souvent, il
assure ou fait assurer la gestion des espaces et des
services publics. Le maitre douvrage a doncun rgle
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: QUELS SONT LES ELEMENTS CONSTITUTIFS D'UNE OPERATION S
. D'AMENAGEMENT r R

" L'existence d'une opération-d’ amenagement sapprecre au regard d’un
faisceau df indices qui correspondent a: :

+Unh objectlf conforme alarticle . 300 1du code de I’urbamsme

© s0us contréle public:

eUn périmétre coherent

1- Cas des aménageurs in house
tels que fes SPLA, SPL et, dans
certains cas, les établissements
publics

«Un objet:un impact surle terntmre

+Un contenu des etudesetdestravaux A
.+ +Des moyens: Jurldlques des _opérations . foncreres (achats; ventés; !
~ restructurations du parcellaire). o L R BT
*Des moyens F inanciers : un bilan prevrsronnel ' o

Ministére de I'Ecolog(e, du Développement durable, dés Transports et du‘L‘ogemen‘t :

+Ure competence dela personne publlque une operatron d |n|t|at|ve et o

multiple, évolutif dans le temps du projet, compor-
tant des niveaux politiques et « régaliens » et des
niveaux plus techniques, financiers et opérationnels,
Il est aussi le garant de la lecture des échelles et
des temporalités ainsi que de la pérennité des
solutions au service du territoire, des habitants et
des entreprises.

W La conduite en mode projet

La collectivité, maitre d'ouvrage public, qui veut
intervenir sur son territoire par un aménagement
se trouve de fait impliquée dans une logique de
projet. Cela signifie qu'il faut en définir les objectifs,
le contenu et le périmétre, les intervenants, le

calendrier et le budget, et mettre en place une

organisation de ce projet dans toutes les phases
de son déroulement, tant au niveau du pilotage
que de la mise en ceuvre,

M Réaliser ou faire réaliser ?

La collectivité locale doit aussi s'interroger sur le
mode opératoire mobilisable. Il lui appartient de
définir la position qu'elle souhaite tenir. Veut-elle
se contenter dencadrer l'opération d'aménagement
au titre de ses pouvoirs d'urbanisme, par le seul
biais du PLU ef sans lien contractuel avec les opé-
rateurs, constructeurs et promoteurs ? Ou souhaite-
t-elle conserver un réle actif dans la définition et la
réalisation de I'opération d'aménagement ?

Dans cette seconde hypothése, deux modes ope-
ratoires sont possibles :

+Elle peut réaliser elle-méme l'opération, en régie
le cas échéant, avec I'assistance d’'un mandataire.
Cela requiert toutefois qu'elle détermine si elle
dispose en interne des capacités et des ressources
{humaines, organisationnelles, financiéres) suffi-
santes pour conduire et mener a bien F'opération.

« Elle peut transférer la maitrise d'ouvrage & un amé-
nageur par le biais d'une concession d'aménage-
ment : l'opération est réalisée par un aménageur
désigné aprés mise en concurrence, sauf si le
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contrdle qu'exerce la collectivité sur Faménageur
est analogue a celui qu'elle exerce sur ses propres
services'. La concession d'aménagement ne
conduit nullement la collectivité a se déposséder
de ses pouvoirs: I'aménageur participe au service
public de 'aménagement, dont la responsabilité
incombe toujours a la collectivité, Si cette derniére
confie a un professionnel la réalisation et le finan-
cement d'une opération d'aménagement, il lui
appartient d'assurer son réle de concédant et
d'organiser le contrdle tant de action de I'amé-
nageur que de [‘évolution de I'opération, afin de
s'assurer que les objectifs poursurvrs soient at-
teints.

M Le cadre juridique de la concession
d'aménagement a connu de nombreuses
évolutions réglementaires

Le cadre juridique de la concession d'aménagement
a connu de nombreuses.évolutions ces derniéres
années, destinées a mettre en adéquation ce type
de contrat avec le droit de I'Union européenne,
sans que ne s'estompent ses spécificités.

QU’EST—CE QU'UNE CONCESSION
'D'AMENAGEMENT 2 .

~Une concession - d’amenagement est un

contrat administratif par lequel une’ per— s

. sonne pubhque, appelee «le concedant %

. : dumentcompetente en matlered amenage- :

‘ment, confie 3 un operateur, publlc ou privé, -

- ;appele « Ie concessronnalre »;la reahsatlon ;
o 'd’une operatlon d’ amenagement La conces-

, '5|on d" amenagement s accompagne “du ;

’ transfert dela maltnse d ouvrage de Iopera- N

tion du’ concedant au concessmnnalre

v .. Le cadre jundlque dela concessron d'amé-
5 . ‘nagement' ne:s appllque donc pas lorsquiil
“nyapas de transfert de maitrise’dl' ouvrage
et quiil: saglt de desrgner un: prestatalre
' charge uniquement de |a reallsatlon des
'travaux damenagement (vome, réseaux,
~espaces publrcs, eqmpements publlcs ).
-1l convient dans ce cas de mettre en concur-
rence les entreprlses susceptibles ¢ dé réaliser
les. travaux en. sunvant les drsposmons rela- A
' thES aux mandats et aux marches de travaux
‘ publlcs S

1- le décret n°2009 889 du 22 ju:ller2009 et venu parathever
" [évolytion engagee avec la Ior " 2005 809 du 20 jmller 2005
 relative dux concessrans d aménagement et son décret d zzppllmtion
n°2006- 959 du3t /wllet2005 Lensemble de ces dlsposrt/ons sont:
coifides aux articles L 300-4 et sun/anls efh 300-4 et sttivants du
code delurbanl:me : ST i




Préface

La mise en concurrence des aménageurs dans le cadre d'une concession d'aménagement :

un processus complexe en 4 étapes

Régie

Concession d'aménagement

Qui est maitre d'ouvrage ?

La collectivité locale.

L'aménageur.

Quifinance l'opération?

La collectivité locale, qui doit constituer un budget
annexe, équilibré en recettes et en dépenses, sans
possibilité d'inscrire les recettes prévisionnelles.

L'aménageur avec, le cas échéant, des participations dela
collectivité locale concédante et des autres collectivités.

Quiassume le risque financier?

La collectivité locale.

Selon le type de concessions choisi:
- 'aménageur,
- ou I'aménageur et la collectivité locale.

Qui réalise les études préalables?

La collectivité locale et/ou des bureaux d'études aprés
application des dispositions du code des marchés publics,

La collectivité locale et/ou des bureaux d'études aprds
application des dispositions du code des marchés publics, |

Quiréalise les études pré-opérationnelles et
opérationnelles?

La collectivité locale et/ou un mandataire et/ou des
bureaux d'études aprés application des dlsposmons du
code des marchés publics.

L'aménageur et/ou des bureaux d'études aprés
application des dispositions de I'ordonnance du
6 juin 2005,

Quiachéte, porte et commercialise les biens
fonciers et immobiliers ? Qui exerce le droit de
préemption?

La collectivité locale.

L'aménageur.

Qui réalise les travaux d'infrastructures ?

La collectivité locate et/ou un mandataire 6t/ou des
entreprises retenues apras application des dispositions du
code des marchés publics.

L'aménageur et/ou des entreprises retenues aprés
application des dispositions de I'ordonnance du
6 juin 2005.

Quiréalise les équipement publics de
superstructures ?

La coflectivité locale et/ou un mandataire et/ou des
entreprises retenues apreés application des dispositions di
code des marchés publics ou les dispositions relatives aux

- La collectivité locale et/ou un mandataire et/ou des
entreprises retenues aprés application des dispositions du
code des marchés publics.

- Le cas échéant, si 1a concession le prévoit, I'aménageur

contrats de partenariats. et/ou des entreprises retenues aprés application des

dispositions de F'ordonnance du 6 juin 2005.

Ainsi, la passation d'une concession d'aménage-
ment doit faire fobjet d'une mise en concurrence
préalable? De l'organisation méme de cette mise
en concurrence va dépendre non seulement la
légalité du contrat lui-méme, mais - au-dela de ces
aspects juridiques - la capacité de la collectivité a
mettre en ceuvre son projet.

M La concession d'arménagement permet
de transférer la maitrise d'ouvrage

Cela suppose néanmoins qu’un certain nombre de
conditions soient réunies :

+L.a compétence de la collectivité : une conces-
sion ne peut &tre conclue que par-une personne
publique compétente au regard du projet
concernd. La répartition des compétences résul-
tant du développement de l'intercommunalité -
communautés urbaines, d'agglomération et de
communes, et maintenant métropoles - nécessite
une attention particuliére.

Dés lors, la question de la passation de la conces-
sion d'aménagement ne doit en aucun cas étre
appréhendée sous le seul angle du formalisme
juridique. La décision de réaliser le projet par le
biais d'une concession d'aménagement, le choix
de la procédure mise en ceuvre, l'organisation de
cette procédure et le choix de 'aménageur doit
avant toute chose permettre a la collectivité de
réaliser son projet,

+ 'objet du contrat : 1a concession ne peut avoir
pour objet que la réalisation d'une opération

2-Sauf lorsque l'aménageur est
d'aménagement, :

«in house»

QUELLES SONT LES PRINCIPALES AVANCEES APPORTEES PAR LE DECRET DU 22 JUILLET 2009 ?

Le code des marches pubhcs frangals ne con5|dere pas que Ia concessmn d’ amenagement est un marche pubhc car la |0I prease
“quele concessionnaire est maitre d'ouvrage  des travaux et le code des marches publlcs preuse exphcrtement qu |I nes appllque :
: pas Iorsque le co- contractant est maitre d’ouvrage des travaux o

~ Alinverse, en drort europeen, qui né connait pas la notion de maitrise d' ouvrage, les concessrons d’amenagement sont selon
lescas; soumlses aux directives marches publics (dlrectlve generale ou dlrectlve speaﬁque) oua leurs dlsposmons speC|f' ques
v relatlves aux concessmns de travaux publlcs v

«Les concesswns d’ amenagement sont soumrses aux dlsposmons relatlves aux concessmns de travaux pubhcs sr Ie concessronnalrev '
supporte une part significative des risques: économiques de I' operatron d’ amenagement ‘ :
_«Les concessions d' amenagement sont soumises  la dlrectlve « marchés publrcs »si Ie concessronnalre ne supporte pas une
‘part S|gn|ﬁcatlve des risques économiques de I'opération d'amenagement . .
Le décret du22 Jurllet 2009 introduit donic la notion de risquie et précise quelle procedure d0|t étre apphquee pour le choux de =

~. ‘I'aménageur, lorsqu'en: Fabsénce de pnse de rlsque S|gn|f‘ catif, la contrat est soumls ala procédure de base de'la dlrectlve
o« marches publics». -
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+La mission de I'aménageur : il doit étre maitre
d'ouvrage de l'opération, ce quiimplique qu'it doit
a minima acquérir tout ou partie des terrains et
immeubles compris dans le périmétre de I'opéra-
tion, réaliser les travaux d'aménagement et d'équi-
pement, et céder les terrains ainsi aménagés : ces
taches constituent le socle de la mission de 'amé-
nageur. Il peut par ailleurs se voir confier toute
tache nécessaire a |a réalisation des objectrfs pour-
suivis par la collectivité.

«Le contrdle de la collectivité : transférer la
maitrise d'oUvrage a un aménageur ne signifie
nullement que la collectivité se dessaisit de son
pouvoir de contréle, bien au contraire, 'aména-
geur doit atteindre les objectifs fixés et la collecti-
vité doit s'assurer que le processus mis en ceuvre
répond bien 3 sesattentes,

La passation de la concession
d’aménagement : 4 étapes
pour réussir le projet

M Etape 1: définir les caractéristiques
de l'opération

Dans cette premiére étape, la colfectivité locale,
en tant que maitre d'ouvrage, se doit de dé-
finir en amont, outre sa compétence organigue
pour le projet, ses objectifs, ses besoins et ses in-
tentions, qui établiront les caracterrstrques de
l'opération.

Elle les traduit dans un ensemble d’études dont le
degré de précision et de fiabilité permet ensuite
un-aménageur de connaitre les aléas du projet et
de bien mesurer et calibrer ses engagements et ses
risques. Rechercher idées et innovations sans avoir
défini suffisamment le projet, dans le cadre d'une
procédure de compétition et de concurrence ou-
verte entre aménageurs peut conduire 3 augmenter

Concessions d'aménagement | Guide des procédures de passation

ments. 'aménageur traduira en effet sa prise de
risque et son incertitude en impact financier.
Le produit pourrait aussi s'avérer non conforme aux
attentes réelles de la collectivité maitre d'ouvrage
et des usagers qu'elle représente. De la qualité des
études, de leur complétude et de l'identification
des aléas économiques et techniques de l'opération
dépend aussi la capacité de l'aménageur & assumer
une part significative du risque économique de
Fopération au travers du transfert.de risque réalisé
par le contrat.

Pévolution des EcoQuartiers - qui concernera a
terme tout projet - induit une certaine mutation
des pratiques:

- détermination et hiérarchisation de ses attentes
en matiére de développement durable,

» organisation en équipe projet,
« approche systémique des études,

« confrontation du résultat des études au regard
des objectifs poursuivis et readaptatlon le cas
échéant du projet.

Cette étape n'est pas propre a la concession d'amé-
nagement, mais constitue la base de toute opéra-
tion, indépendamment des objectifs, du contenu
et dumode de réalisation.

W Etape 2 : évaluer la faisabilité de la
concession d'aménagement

La concession d'aménagement ne constitue pasle
seul mode opératoire mobilisable pour réaliser une
opération publique d'aménagement durable.
Chaque mode dintervention présente ses parti-
cularités et son objet précis. La collectivité devra
donc déterminer que;

«les critéres constitutifs d’une concession d'amé-
nagement sont bien réunis,

+ la concession est bien le mode opératoire adapté
aux objectifs et au projet.

les risques de réalisation et enchérir les investisse-

fv COMMENT DISTINGUER LES DlFFERENTES CONCESSIONS D'AMENAGEMENT ENTRE- ELLES ?

Le'montant total des. produrts de I'o 'opération et la: part du-risque economrque qu ‘aura a prendre assa charge Iamenageur, _
~ permettent de distinguer trois types de concessions d ameénagement : .

1. Lorsque les produits de Ioperatlon’ sont égaux ou-supérieurs au; seurl communautalre:2 et que I amenageur supporte urie
. partsignificative du risque économique, les concessions sont considérées par le droit européen comme des concessions  de
* travaux publlcs. Elles sont alors soumises au dr0|t communautarre des concessions de travaux publrcs. . :

-2, Lorsque Ies produits de loperatron sonit égaux ou superreurs au seuil communautaire mais que Ifamenageur ne supporte pas
une part 5|gmﬁcat|ve du:risque: economlque, les concessions sont assimilables & des marchés: de travaux pubhcs ausens’ .
" ‘communautaire. La désignation des’ amenageurs doit &tre faite en application des.dispositions applicables a:la mise-en -

.concurrence des contrats de partenariat, prévues a larticle L. 1414-5 du code general des collectrwtes terrltorrales (CGCT)

3 Lorsque les produrts de Ioperatlon sont |nfer|eurs au seuil communautalre Ies concessmns font Iobjet d'une mise en.
P concurrence dansdes condltlons I|brement flxees par Ie concedant

1= Pour déterminer /e montant total des produrrx de lopéranon, /I convient de prendre en rompre Ia valeur tofale du contrat, du pomt devue d'un, soumrssmnnnrre porentrel e qur fomprend non
seulement lensemble des montants que Ié pourvoir ad/udrcareur qumad paye, mais qussi toutes les recettes qui prawendront de tiers, -

2-leseuilest actuellement 1 xé 24485000 € HT Pour éviter lobsolescence du seuil; en ialeur absolye, fe décrét i Juillet 2009 fait référence désorma/s au rexte dedroit fran;als qur st
penadrquemenradapté aux seurls prevus parle “droit communautaire, 4 savoir Iez du IVdeIan‘rcIe 40 du tade des marchés publrrs . :

Ministére de IEcologie, du Développement dumple. des Transports et du Logerment " |




Préface

La concession est un transfert de l'acte de réalisa-
tion. Le concessionnaire aménageur devient le
maitre d'ouvrage du projet défini et concédé, avec
en contrepartie de ce role un contréle de [a collec-
tivité concédante. Le concessionnaire aménageur
estun ensemblier quifait réaliser par un ensemble
d'acteurs, depuis les maitres d'ceuvre jusqu'aux pro-
moteurs, la production matérielle du projet. Ce role
implique autonomie et capacité de décision et de
choix 4 l'intérieur de la définition du projet et de
ses modalités, inscrites dans le contrat de conces-
sion. Le contrat est le reflet de ce transfert, ce métier
et ce processus, qui doit étre compatible et cohé-
rent avec le projet et les objectifs de la collectivité
concédante.

M Etape 3 : déterminer la procédure de
mise en concurrence

L'objectif est de qualifier et de quantifier le risque
transféré au concessionnaire. Pour ce faire,
ilimporte de bénéficier d'études préalables précises
(cf. étape 1). Le risque est en effet fonction des

Synthase du raisonnement pour le choix d’une procédure de passation

La mise en concurrence des aménageurs dans le cadre d'une concession d'aménagement :

un processus complexe en 4 étapes

caractéristiques techniques et économiques de
I'aménagement; du programme et du calendrier,
ainsi que de la détermination de la collectivité
vis-a-vis du risque: en assumer directement tout
ou partie, en échanger contre une contrepartie
financiére (méme s'l en estime I'mpact limité du
fait des processus de mise en concurrence).

La détermination du risque transféré se doit d'atre
objective: la collectivité doit identifier si un opéra-
teur économique est ou non en mesure d'assumer
une part du risque économique, sans faire abstrac-
tion du contexte économique du territoire et des
ambitons poursuivies.

En fonction des objectifs et des contraintes du

projet, la collectivité détermine :

« la procédure gui simpose compte tenu des carac-
téristiques du projet, au sein des 6 procédures
prévues par le code de I'urbanisme et le CGCT,

« les critéres sur lesquels elle entend se fonder pour
choisir 'aménageur.

1- Est-on en présence d'une opération d'aménagement ?

(Voir Etape 2- définition de I’operatlon d'aménagement).

degré de complexité :
- un objectif conforme  I'article L 300-1du code de Furbanisme

uin objet: impact surla ville
un périmétra

La réalisation de travaux d'équipements publics

Réunion des critéres de I’opératlon d'aménageiment : un faisceau d'lndlces, présentant necessalrement un certain
une compétence dé la collectivité : opération d'Initiative etsous contrdle publlc
un programme d‘actions matérielles portant sur des biens immobiliers (terrains, batis) et d'actions

_ immatérielles (coordinations; impulsions, financements, gestions).

une dimenston fonciere ol immobilidre: achats, ventes; remembrements

2- Quel est le montant des
produits de 'opération ?

Le bllan prewslonnel dal’ operatlon d aménagement met-ilen évidernice des recenes'
- Tion symbohques lssu des céssions de terrains 7

A .vQ‘u_ei éstle mp‘ﬁtéhf total des prodults de 'opération q'vaniénabgeme’nt concédde? e

3- Le concessionnaire
assume-t-il une part
significative du risque ?

S séb!l t‘r\gntlénh:é pout J6s marchés. -
. de trav__aﬂx a_l'grtlilg 40, IV; 2°CMP. ¢

Plus Yopération est « cadrée » plus
1§ sera facile de transférer une part
significative du risque économique
al'aménageur

Se questionner :

Alissue de cette analyse de
Vopération, quelle part de risque
est-l ralsonnable d'attendre d'un
aménageur pour fa bonne fin de
V'opération?




Etape 4 : mettre en ceuvre la procédure

La collectivité maitre d'ouvrage, aprés avoir défini
son projet, sa volonté de transfert et le périmétre
du transfert, fa nature et 'étendue des risques trans-
férés et donc la nature de la procédure de passa-
tion de la concession, meten ceuvrele processus
par lequel elle confie son projet en concession. Ce
processus dépend des modalités de transfert du
risque de l'opération a 'aménageur définies dans
le contrat. ' »

Le choix de I'aménageur obéit a un formalisme
précis et rigoureux, dont le respect conditionne.
non seulement la légalité du contrat, mais égale-
ment la réalisation des objectifs poursuivis,

Concessions d'aménagement | Guide des procédures de passation

Tout au long de la procédure de mise en concur-
rence, la collectivité devra sefforcer de respecter
I'égalité entre les candidats et de préserver la confi-
dentialité de leur proposition et des échanges
qu'elle a avec eux. Elle devra par ailleurs veiller a ce
que le choix de I'aménagéur et le contenu du
contrat respectent bien les critéres définis.

Muni d'une « feuille de route » et d'une certaine
définition du projet cohérente avec les objectifs
de la collactivité concédante, le concessionnaire
une fois désigné sera alors en mesure d'exercer
son réle d'opérateur, encadré par le contrat de
concession,




Etape 2 | Analyse juridique de la faisabilité d’une concession d'aménagement

f'E_»t'_apelzy-"_-_ll'halyvse de lia'fais"alo"lit ‘une concession

Existence préalable d'une”
opération d'aménagement,

(n!erestunsll s £ A " e
dela tuncesst ; < Transfert de maitrise nition des mi Gestion administrative/
*"'aménagement “d’ouvrage de 'opération e Famé technique / financidre / . .
BRI B Orlgine des ressources g Auties Missions nécessalres .
o delaménageur.. . alaséalisationde Vopération -/,

OBJECTIFS DE L’ETAPE

Des lors qu elle veut mettre en oeuvre une operatlon d’amenagement la collectwrte dout s mterroger sur les
_modalités desa reallsatlon. et : S SER P . , o

o Les crlteres constrtutrfs d' une concession d amenagement etant rlalrement defmrs par le code del urbamsme,
oA collectlvrte doit analyser si un tel contrat est enwsageable au regard des caracterrsuques de loperatlon, des
,mrssrons de I amenageur et des ob;ectrfs qu elle poursult :

- La concession d" amenagement constitue un transfert de Ia martrlse d ouvrage de l operatron d amenagement a
Looun amenageur Faménageur.n ‘ést don¢ pas un simple prestatarre, mais bienle garant de la réussite de l'opéra-
. tion, certes sous le contrdle dela collectrvrte mais sous sa propre responsablllte. A ce titre, il doit étre enmesure
- . dé se comporter en maitre d'ouvrage; cela implique qu'il acquiert tout ou partie des terrains compris dans Ie
o périmétre’ de l'opération, réalise les travaux d'amenagement et d'équipement et céde les terrains aménagés..
"'Si F'un de ces éléments fait défaut, Faménageur ne peut pas étre qualifié de maitre d'ouvrage et une concession
d’aménagement ne peut pas étre conclue; L'amenageur peut; én outre, se voir confier d’autres missions maté-
orielles e ou |mmater|elles dés lors qu ‘elles sont. necessalres a la reallsatlon del’ operatlon d'amenagement

_Siles critéres constltutrfs d'une concession d amenagement ne'sont pas reums, ousila collectrvrte ne souhaite
- faire. reallser son projet par le biais d'une concessron d’amenagement elle doit analyser lesautres modes opé- !
ralorres envrsageables, sort avec ses propres servrces, soit dans le cadre d'autres modes contractuels.

o Le choix du mode de realrsatlon doit résulter d’une analyse globale prenant en con5|derat|on les capacrtes dont
- dispose la collectivité tant au niveau fmancrer qu au mveau humam et l'artrculatlon qu ‘elle’ envrsage entre un
- aménageur. eventuel et ses propres servrces.

La collectlvrte doit garder a lespnt que la concessron d’ amenagement n'a pour objet que la reallqatron d’une :
,‘operatron d’amenagement, ce qui exclutla gestlon des equrpements publlcs realrses par I amenageur dans Ie
’cadre de Ioperatlon d amenagement i v S :

_ STRATEGIE

' Des mrssrons confrees a l amenageur et de la gouvernance del’ operatlon depenclra la possrblllte pour Ia collec-
tivité de conclure une concession d’ amenagement Elle doit donc : : :

e rdentrfrer les équipements de viabilité - publlcs ou collectrfs qur doivent étre realrses ; 5
e déterminer l'ensemble des taches qu| donvent atre mises en cetivre pour attemdre les objectrfs poursurvrs i

i

L defmlr une duree prevrsronnelle pour la realrsatlon de loperatron, mtegrant tantla. martrlse fonciére, la realr-
satlon des travaux, la commeraahsatlon des terrams amenages etla reahsatlon des programmes |mmob|l|ers
‘sur ces terrains; : : : :

. deader delanatureetdel rmportance du controle qu elle entend exercer sur le deroulement de l’operatlon :

e analyser, au regard de ses moyens humams, techmques et fmancrers et des taches 3 ‘effectuer, s si loperatron
doit étre mende par ses propres services ou par un aménageur ; cette analyse doit étre effectuée au regard
“non seulement du degré de complexrte de I’ operatlon, mals aussi de l'organisation de la collectivité elle- meme. -

Siles critéres qui permettent la conclusion d'uné concessiond’ amenagement ne'sont pas réunis, et notamiment
si lobjectif est d'exploiter un équipement public et non pas de réaliser une opération d’'aménagement, la col-
lectivité doit déterminer selon quel autre mode contractuel les objectifs poursuivis peuvent étre atteints.”




CI Aménager le foncier

DOCUMENT 2

( ’essentiel

tout au long du projet.

-

L es collectivités, lorsquelles réalisent un pro- \
jet d'aménagement, souhaitent en conserver la maitrise. Cette matrise du projet d’amenagement passe par des éta-
pes clés, que 'on soit dans une procédure complete et trés encadrée comme la Zac ou dans un-procédure partielle et plus
souple, telle que 'AFU [Assaciation Foncigre Urbaine) ou la PYR (Participation pour Voiries et Réseaux).

\ ; Ma1trlser une op

Les principaux arbitrages déterminant la maitrise de 'opération sont : la définition d’un périmétre opérationnel, la défini-
tion du degré de maitrise fonciére, les modalités de la maitrise d'ouvrage, le financement. Ces arbitrages se font parfois

/

Laménagement
Les actions ou opéfations d'aména-
gement ont pour objet de mettre en
ceUvrg, un projet urbain, une politi-
_ que’locale de Fhabitat; d'organiser
“le maintien, l'extension ou Iaccueil
v des activités économiques, de fa-
:variser le développement des loi-
sirs.et,du tourisme, de réaliser des
éﬁuipe\ments collectifs, de lutter
| contre, Tinsalubrité, de permettre
! I renouvellement urbain, de sau-
vegarder ou de mettre en valeur le
- patr mome bati ou non bati et les
espaces naturels.
;laménagement désigne l'ensem-
- ‘ble.des actes des collectivités loca-
les ou des EPCI qui visent, dans le
cadre de leurs compétences, dune
part, a autoriser, voire a conduire,
des actions ou des opérations dé-
finies précédemment, et, d'autre
part, & assurer ['harmonisation de
ces actions ou apérations.
Source Loi SRU

Personne ou organisme de droit
public ou privé chargé de planifier
et de réaliser les opérations néces-
saires pour acquérir et équiper des
terrains afin de les rendre aptes
a recevoir des constructions. Ses
compétences lui sont déléguées
par convention par une collectivité
publique. Laménageur est un spé-
cialiste de l'espace et peut inter-
venir 3 des échelles trés variées :
agglomération, quartier, parcelle. Il
est aussi un stratége dans la me
sure ol il doit intégrer dans sonQ»

intervention les dimensions géo-
graphiques, mais aussi historique
et prospectives.

 DEFINIR UN PERIMETRE QPERATIONNEL

Lors de la prise de décision de réaliser un projet
d’aménagement, le site est déterminé mais le pé-
rimétre opérationnel reste a préciser : intégration
ou non de telle voie, de tel terrain. Le périmétre va
jouer un réle fort sur la capacité a financer le pro-
jet (voies d'acces, équipements...] et surles né-
cessités de réaliser des acquisitions fonciéres.

La définition du périmétre est donc une étape es-
sentielle pour la maitrise du projet.

® DEFINIR LE DEGRE DE MAITRISE
FONCIERE

La collectivité peut souhaiter étre en pleine maitri-
se fonciére ou au contraire uniquement encadrer
Initiative des opérateurs (en promotion immobi-

ligre et en locatif social) et des particuliers. Une

opération réalisée en pleine maitrise fonciére, si
elle permet un contréle complet du projet, deman-
de un degré élevé d'implication et d'expertise de
la collectivité. La collectivité doit donc effectuer
un arbitrage entre :-

- une maitrise fonciére totale

- une maitrise fonciére partielle sur les ténements
aenjeu

~-pas de maitrise fonciére mais une politique
d'orientation au travers de la négociation, d'inci-
tations et de régles (PLU principalement).

o DEFINIR LES MODALITES DE MAITRISE
D’OUVRAGE

Le maitre d'ouvrage est la personne physique
ou morale qui décide de réaliser Fopération, qui
en fixe le programme, qui dispose du terrain, qui
réunit le financement et qui paie, qui fixe le calen-
drier, qui choisit les professionnels chargés de la
réalisation, qui signe les marchés et les contrats

La collectivité doit décider si la maitrise d'ouvrage
sera:

-directe (par la collectivité)

-déléguée

- dinitiative privée : dans les cas ol fa collectivité ne .
souhaite pas étre en situation de maitrise fonciére.

Lorsque la collectivité ne souhaite pas exercer
directement la maftrise d'ouvrage, en général en
raison de la complexité des projets, ou de l'impos-
sibilité de porter un projet d'envergure étant don-
né sa structure, elle peut décider de laisser cette
maftrise d'ouvrage a des opérateurs. Il peut s'agir
d’aménageurs, privés ou publics, auxquels la col-
lectivité délegue sa maitrise d'ouvrage (accompa-
gnée de la délégation du droit de préerption). Elle
peut également laisser la place a linitiative privée
lorsquielle ne fait pas appel & une ZAC : aménageur
privé, lotisseur, promoteur, bailleur social...

® FINANCEMENT DU PROJET

Le financement d'un projet d’aménagement cor-
respond au-rapport entre codt d'équipement et
vente des charges fonciéres dans le cas dune
opération en maitrise fonciére. Sans maitrise fon-
cigre, il s'agit des codts d'équipements nécessai-
res a la réalisation du projet, mais pour lesquels
la collectivité ne regoit aucune contrepartie finan-
ciére. Anoter également que la question du finan-
cement ne doit pas s'arréter a 'équipement mais
également 3 l'entretien sur le long terme : bien
souvent, en lotissement ou en quartier d’habitat
social, une insuffisante définition du réle de cha-
cun dans lentretien des espaces et des voiries a

. pu aboutir a une dégradation progressive.

Source: CDU d'étude et de travaux. Les modalités de maitrise
C_J d'ouvrage sont en grande partie liée au degré de
maitrise fonciére de [a collectivité.
H ®hqute

H ® savole

Conseil Géhéral
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CrL oidu 20/07/2005: jeu. .
desacteurs de'aménage-

ment et positionnements

concurrentiels

L'ancien régime des conventions.
- 'd'aménagement et- conventions
publiques d'aménagement a été-
jugé non conforme aux principes
communautaires de neutralité, de
non discrimination- et d’égalité de
traitement entre les acteurs éco-
nomiques. La nouvelle loi définit
un régime unique des «conces-
sions d'aménagement » et impose
qu'elles soient soumises a des for-
malités de publicité et de mise en
concurrence.
- l‘autorité publique concédante ne

peut plus’choisir un concession-

naire en gré a gré,

-Les concessions peuvent étre
conclues indifféremment avec tou-
te personne publique ou privée.

- Les concessionnaires publics ou
privés exercent les mémes mis-
sions et peuvent bénéficier des
mémes prérogatives de puissan-
ce publique.

- La loi autorise le concédant a ap-
porterune participation financiére
alopération et prévoit un contrble
particulier sur les comptes du
concessionnaire.

Par ailleurs, les études préalables a

la concession d'aménagement doi-
vent faire 'objet d'un marché public
spécifique. L'aménageur coneces-
sionnaire voit de fait sa mission
d'étude réduite aux études de réali-
sation. Les études préalables (étu-
des de conception urbaine} appa-
raissent dés lors comme un maillon
distinct et concurrentiel. Toutefois,
un financement des études préa-

. lables est possible par l'opération
:-d'améhagement, les études pou-
“vant par ailleurs étre réalisées par

Faménageur futur candidat.

Des mutations s'opérent progressi-

vement dans le jeu d'acteurs:

-Une modification du contexte
concurrentiel (intensité croissan-
te et diversification des acteurs):
une concurrence organisée entre
aménageurs publics, des opé-
rateurs privés qui remontent
vers 'amont et développent des
métiers d'ensemblier pour avoir
un acces privilégié aux droits &
construire.

- Lémergence du métier amont de
« développeur urbain », lien entre
urbanisme réglementaire et urba-
nisme opérationnel.

0)

W EN ZAC

Lorsque la vente des charges fonciéres ne permet
pas d'équilibrer le bilan du projet, la collectivité
doit les financer par d'autres biais. Le programme
d'équipements publics permet de préciser les
participations de tous les partenaires, sur toute la

durée de la ZAC. Il s'agit d'un document fortement

sécurisant pour les opérateurs et la collectivité.

> HORS ZAC

La collectivité peut évidemment financer les
éventuels équipements extérieurs a Fopération.
Mais bien souvent, une partie du codt peut étre
prise en charge par les futurs utilisateurs. En PAE,
il est possible de faire financer les infrastructures
(voiries, réseaux) mais également les superstruc-
tures (&cole, créche...). Dans le cadre d'une PVR,
seules lesinfrastructures peuvent étre financées.
Parailleurs, dans ce dernier cas, la collectivité doit
avancer les fonds, en attendant que les droits &
construire soient utilisés.

Droit de préemption,
acquisitions foncigres plus
ou moins impertantes

Moins la maitrise fonciére est
importante, moins la maitrise
d'ouvrage peut étre intégrée

-financement intégré aux charges fonciéres,

Le périmatre détermine les équipe-
ments finangables au titre du projet
" d’aménagement

Selon la maitrise d'ouvrage:

- participation des opérateurs.

Fiches liées

Une procédure au service d'un projet
Comment et oli mener une politique fonciére ?
Les droits de préemption

(ﬂ_‘J k La création des valeurs fonciéres

4.4 /392
L)




DOCUMENT 3

CI Aménagerle foncier

-

L orsqu’une collectivité souhaite réaliser un pro-
jet d'aménagement, elle dispose de plusieurs outils juridiques et opérationnels, des plus complexes aux plus

restreints : ZAC, lotissement, AFU, permis de construire groupé, restauration immobiliére résorption de Phabitat 0O
insalubre, OPAH...
Pendant longtemps, la procédure de ZAC était uniquement utilisée dans les grandes agglomérations. Aujourd’hui,
toutes les collectivités peuvent se saisir de ces outils multiples.

Lessentiel

Une procédure pour un projet

Le déficit de ZAC

de mixité sociale et d

des frais financiers

I n'est pas systématique mais sou-
vent lié aux exigences en termes
'équipements
publics. Tout allongement de l'opé-
- ration entralne une augmentation

augmentation des dépenses.

et donc une

des terrains a

o LA ZONE D’ AMENAGEMENT CONCERTE

Les -ZAC sont des procédures d'urbanisme per-
mettant aux personnes publiques de réaliser des
opérations d'aménagement urbain en délimitant
batir pour des programmes gé-
néralement diversifiés de logements, bureauy,

commerces, activités tout en réalisant conjointe-
ment les équipements publics dinfrastructure et
de superstructure rendus nécessaires par l'urba-
nisation de la zone.

+ Pas de nécessité de maftrise foncire préalable de la
collectivité

+ Gestion des demandes de permis de construire
en opposant un sursis a statuer a tout projet de
construction risquant de compromettre la reallsatlon de
I'opération.

+ Pleine maitrise du projet : définition et contrdle
du programme, planification de la réalisation des

~ équipements publics, maitrise du foncier, si nécessaire’

par voie d’expropriation

+ Possibilité de faire financer par l'opération
d'aménagement tout ou partie des colits d'équipement

+ - Garanties de transparence : concertation publique
et étude d'impact d'environnement au-préalable,
procédures de mise en concurrence

Possibilité de choisir un aménageur public ou privé

Sécurité juridique

Délais trés longs, liés aux études et aux procédures de
mise en concurrence

- CoGtimportant : études, aménagement

Complexité de la procédure nécessitant un fort investis-
sement de la collectivité

- Une concertation publique qui peut bloquer le projet
dans certains cas

Conclusion : un outil trés efficace pour les
projets complexes, permettant A la collectivité
une totale maitrise du projet sous condition d’un
investissement en ressources financiéres et
humaines.

C

R Ehaute
N savme:)

Conseil Général
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Exemple de Iotissement densifi,
DDE du Puy-de-Déme

o LE LOTISSEMENT

Opération de division d'une propriété fonciére en
vue de lmplantation de batiments. Le nombre de
terrains résultant de cette division doit étre supé-
rieur 3 2. Cette opération est soumise A autorisa-
tion. Elle comprend 'aménagement et la desserte
en réseaux de ces terrains.

Une procédure pour un projet '

Le terme désigne également I'ensemble d’habita-
tions résultant d’une opération de lotissement.

Loi du 19 mars 1918, loi du 12 juillet 1924 [auto-
risation ), décret n°?7-860 du 26 juillet 1977,

art. 1.315-1 ets, et R.315-1 et s. du code de
lurbanisme.

+ Souplesse d'utilisation / facilité

H = Image négative en raison de la médiocrité de nombreu-
ses réalisations '

« Ne permet pas d'intervenir directement sur la forme
urbaine

= Un outil souvent mal utilisé

= Moindre maitrise de la collectivité

- Qualité parfois insuffisante des constructions

= Forte consommation fonciére

= Contentieux lié aux participations financizres

+ Possibilité pour une commune dutiliser cet outil en tant
que propriétaire foncier

+ Possibilité de réaliser un réglement (dans le
lotissement ou dans le PLU) imposant une forme
urbaine pertinente

+ Possibilité de réaliser des logements sociaux: vente
d'une parcelle a un opérateur social
"+ Un outil permettant de produire du logement pour un
collt accessible

+ Possibilité d'imposer des participations financiéres soit
par la mise en place d’'un PAE, soit par des participations
imposées aux riverains.

Conclusion : un outil polyvalent dont la bonne
connaissance permet de réaliser des projets de
qualité, mais qui reste marqué par une image
négative liée a des projets insuffisamment
maitrisés.

o PERMIS GROUPE, PVR, PAE, AFU ET ZAD : LES AUTRES PROCEDURES DE L' AMENAGEMENT
A DISPOSITION DES COLLECTIVITES

w» PROGRAMME D’ AMENAGEMENT D’ENSEMBLE

Les PAE ne constituent pas, a proprement parler,
une procédure d'aménagement opérationnel ; ils
ont pour objet de mettre a la charge des construc-
teurs tout ou partie du colt d'équipements pu-
blics réalisés a des fins d'urbanisation. Il s'agit
donc d’un outil financier permettant la réalisation
d'équipements publics dont la capacité ne pourra
excéder les besoins des futurs habitants ou usa-
gers des constructions a édifier dans le secteur
d'aménagement considéré. Les PAE sont approu-
vés par le conseil municipal ou l'organe délibérant
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de PEPCI (Etablissement Public de Coopération
Intercommunale] concerné et ne peuvent s'ap-
pliquer que dans les secteurs d'aménagement
délimités par ces autorités. La délibération ap-
prouvant le PAE doit déterminer : la nature des
équipements A réaliser ; leur colt prévisionnel ;
la part des dépenses a la charge des construc-
teurs, ainsi que le critére de répartition entre les
diverses catégories de constructions. Elles peu-
vent servir a réaliser de grands projets, au méme
titre qu'une Zac.




L'émergence

des opérations
d’aménagement privées
Ces dernierés années sont appa-
rus, a coté des lotissements et des
ZAC, de grands projets d'aménage-
ment privés, souvent 3 [initiative
de grands propriétaires fonciers
[institutionnels, industriels...} dans
le cadre du déménagement de leur
activité et/ou de leur stratégie pa-
trimoniale, et développées en un
ou plusieurs lots, Dans ce cas, si
le projet est discuté et négocié
avec la collectivité, et peut étre a
Forigine d’une modification du do-
cument durbanisme en vigueur,
la vente des terrains peut se faire

en direct entre opérateurs et pro-

priétaires fonciers. Ce dispositif a
pour avantage majeur une rapidité
importante.

Pour aller & loin...

h

Sur le web : www.anah.fr

o) ®

w ZONE D’AMENAGEMENT DIFFERE (zAD)

La ZAD est un instrument de réserve foncigre
a long terme : elle permet de geler un périmétre
sans pour autant avoir un projet immédiat . Cest
un secteur créé par arrété préfectoral ol une
collectivité publique, un établissement public
ou une société d'économie mixte. La collectivité
dispose, pourune durée de quatorze ans, d'un droit
de préemption sur toutes les ventes d'immeubles
[batiments et terrains). Le systéme de la ZAD
doit permettre a une collectivité de s'assurer
progressivement la maftrise des terrains oli une
opération est projetée, sans que I'annonce du
projet ne provoque un enchérissement de ces
acquisitions.

Source : Ministére de I'€quipement / DGUHC / IUH,
mars 2004

W PERMIS GROUPE

Une seule personne construit plusieurs logements
autour d'un projet global pour les vendre ensuite ;
permet de réaliser un projet urbain-important,
mais est fortement dépendant des opérateurs qui
se positionnent et ne peut avoir lieu, pour le loge-
ment libre, que sur des marchés matures.

W PARTICIPATIONS POUR VOIRIE
ET RESEAUX

Elles permettent aux communes, et surtout aux
plus petites (ZAC ou PAE trop complexes), de faire
financer une partie de leurs dépenses d'équipe-
ment aux particuliers jouxtant une voie (existante
ou nouvellejsur laquelle s'applique la PVR, Elles
peuvent éviter a la collectivité d’avancer le cott
des travaux. '

C

Comment et oll mener une politique fonciére ?

| Utiliser le PLU pour mobiliser le foncier

Maitriser une opération d'aménagement
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" Aménager le. foncier

Une procédure pour un projet

> ASSOCIATION FONCIERE URBAINE (AFU)

Variété particuliere d'association syndicale de
propriétaires constituée a titre provisoire pour la
réalisation de travaux particuliers, notamment
dans foptique de vendre en se groupant avec
d’autres propriétaires. Elle permet & une collecti-
vité d'intervenir sur des propriétés fonciéres diffi-
ciles a aménager, dans une large concertation ; la
collectivité peut exercer un contrle : droit de veto
concernant la création de I'association, possibilité
de participer en tant que propriétaire, nécessité
de se conformer au document d'urbanisme. Pour
un propriétaire, FAFU constitue fopportunité de
réaliser une bonne opération financiére sur des
terrains difficiles & aménager, et d'étre partie pre-
nante du projet d'aménagement. Il a la possibilité
de rester en pleine propriété de ses biens et peut
vendre A tout moment de la procédure,

¢ LES PROCEDURES POUR INTERVENIR
SPECIFIQUEMENT SUR L’HABITAT
EXISTANT : OPAH, RESTAURATION
IMMOBILIERE

Wb 1’OPERATION PROGRAMMEE
D’ AMELIORATION DE L’HABITAT

Il s'agit d'un dispositif d'aide a 'amélioration de
I'habitat destiné soit aux propriétaires occupants
sousconditionsderessources, soitauxpropriétaires
bailleurs sous condition d'un loyer conventionné.
Dans ce dernier cas, le montant des aides peut étre
modulé en fonction du loyer, ' '

L'OPAH est avant tout un outil d'amélioration de
I'habitat occupé, intervenant peu sur le logement

vacant. Laprise en compte de la qualité patrimoniale

du bati ne concerne que les OPAH spécifiques
« OPAH volet patrimoine ». LOPAH permet
d’'améliorer le confort du logement mais n'est pas
garant de la qualité architecturale du batiment.

W | E PERIMETRE DE RESTAURATION
IMMOBILIERE

Il vise & résorber I'habitat vacant et insalubre, la
restauration et la remise en état d'habitabilité d'un
immeuble ou d'un ensemble d'immeubles.
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La zone d'aménagement différé

(zAD)

© Bernard Suard/METI-MEDDE

a zone d’aménagement différée est une procédure qui permet aux collecti-
vités locales, via I'utilisation du droit de préemption particulier, de s’assurer
progressivement de la maitrise fonciére de terrains ot il est prévu a terme une

opération d’aménagement et ainsi d'éviter que I'annonce de ce projet ne provoque

une envolée des prix.

Définition

Une zone d'aménagement différé (ZAD) est
un secteur créé par VEtat sur proposition
des collectivités locales a lintérieur duquel
s’applique un droit de préemption permettant
a une collectivité d'acquérir prioritairement les
biens immobiliers en cours d'aliénation. Dés sa
création en 1962, l'outil ZAD a été concu dans
I'optique de préparer des opérations d'aména-

‘gement sur le long terme, afin d'éviter que I'an-

nonce d'un projet ne déclenche une hausse des
valeurs foncieres.

. Le droit de préemption-en ZAD doit étre exercé,

comme les autres droits de préemption,
« en vue de la réalisation, dans I'intérét général,

des actions ou opérations répondant aux objets

définis & larticle 1.300-1, & lexception de ceux
visant & sauvegarder ou G mettre en valeur les

. espaces naturels, ou pour constituer des réserves

fonciéres en vue de permettre la réalisation des-
dites actions ou opérations daménagement »
(art. L.210-1 CU).

rlv.irl{H gt

o s'agit d'un outil de préemption, au méme titre

que le droit de préemption urbain (DPU, cf fiche
spécifique). Toutes les cessions de biens immo-
biliers 3 titre onéreux réalisées dans la zone
peuvent faire I'objet d’'uné préemption, hormis
les transactions exclues du droit de préemption
par l'article L.213-1 du CU,

La ZAD doit répondre aux mémes finalités que
le DPU. Si le droit de préemption urbain et
le droit de préemption dans les ZAD obéissent a
des régles communes, fixées aux articles L.213-1,
R.213-1 et suivants du Code de l'urbanisme,
ils n"en constituent pas moins deux procédures
alternatives.

Edltlons du Certu
COIIectlon . Refer 2|




Champ d’application

Les ZAD peuvent é&tre instaurées dans n'importe quelle
commune, dotée d’'un POS/PLU oit non, dans les zones
urbaines ou naturelles. Les zones urbaines (U) ou
d'urbanisation future (AU) délimitées par le PLU, sur
lesquelles s'applique le DPU, ne sont plus soumises &
cette prérogative dés lors qu’elles sont comprises dans
le périmétre d'une ZAD (art L.212-1 CU).

Mise en ceuvre

La création d’une ZAD doit &tre compatible avec le docu-
ment d’orientation et d’objectifs du SCoT (art 1.122-1-15
et R.122-5 CU). Aucune compatibilité avec le POS/PLU
n’est obligatoire.

le dr0|t de préemption lié a la ZAD peut étre exercé pen-
dant une période de six ans renouvelables, 3 compter
de la publication de I'acte créant la ZAD. Ce changement
-important du régime de la ZAD (elle avait avant-la loi
n° 2010-597 du 3 juin 2010 relative au Grand Paris une
durée de 14 ans) est destiné & mieux garantir les droits
des propriétaires visés par une décision de préemption.
La fixation du prix en fonction d’une situation remon-
tant jusqu’a 14 ans a été considérée comme présentant

un décalage potentiel trop important par rapport 3 la

réalité, notamment en raison de la plus-value potentielle
sur cette durée (en référence notamment a l‘arrét de
la Cour européenne des Droits de I'homme du 2 juillet
2002, Motais de Narbonne c. France, req. n° 48161/99).

La caducité des ZAD créées avant la loi du 3 juin 2010
Les dispositions transitoires sont les suivantes :
« pour les ZAD créées entre le 6 juin 1996 et le 6 juin
2002, celles-ci prennent fin au bout des 14 ans ;
*pour les ZAD créées aprés le 6 juin 2002, celles-ci
piendront fin impérativement 6 ans aprésl’entrée_ en
vigueur de Ia loi, soit le 6 juin 2016.

W Création des ZAD,

une compétence d’Etat

Contrairement au droit de préemption urbain, dont le
périmétre reléve de la compétence locale, la création est
~ al'initiative de I'Etat, sur proposition ou aprés avis de la
commune concernée ou de I'EPCl compétent. La ZAD est
créée par décision motivée du préfet (art. L.212-1 et
£.212-2-1 CU). Si la commune émet un avis défavorable
ou en I'absence d’avis, la création de la ZAD s’effectue
par décret en Conseil d'Etat (art. L et R.212-1 CU).

L'acte créant la ZAD doit désigner le titulaire du droit
de préemption, contrairement au DPU (art. 1.212-2 der-
nier alinéa CU).

‘W Ouverture du droit de préemption

Il est ouvert soit & une collectivité publique (ftat,
région, département, commune) ou a un établissement
public y ayant vocation, soit au concessionnaire d’une
opération d’'aménagement (art. L.212-2 CU).

Le titulaire du droit de préemption désigné par I'acte de
création de fa ZAD peut déléguer son droit (art. 1.213-3 CU).
Comme en matiére de DPU, la décision de préemption
doit étre motivée. Elle peut se référer aux motivations
générales mentionnées dans I'acte créant la ZAD lorsque
le droit de préemption est exercé a des fins de réserves
foncieres (art. L.210-1 al. 2 CU).

le droit de préemption, attaché a la création d’une ZAD,

peut &tre exercé :

- des la publication au Journal officiel, si la ZAD est créée
par un décret en Conseil d'Ftat ;

- dés I'exécution de I'ensemble des formalités de publi-
cité prévues a larticle R.212-3 al. 3 et 4 du Code de
Furbanisme.

A noter qu'il est plus simple de justifier une préemption
en ZAD que hors ZAD dés lors qu'il est possible de se réfé-

* ref aux motivations générales mentionnées dans I'acte

de création de fa ZAD. Le titulaire du droit de préemption
est déchargé de ['obligation d’établir de maniére circons-
tanciée la réalité du projet d’aménagement.

Il doit toutefois faire preuve d’une double vigilance.
Premiérement, sa décision doit indiquer précisément

~les motifs sur lesquels elle repose. Elle ne peut se conten-

ter d'un simple renvoi ou d'une allusjon aux justifications-
contenues dans l'acte de création de la ZAD. Le contenu
de la motivation de la ZAD doit étre concrétement incor-
poré au texte de la décision de préemption (CE 1¢ juillet
1981, Besnault, rec. p.291).

Deuxiemement, la motivation par référence n’est
réguliere que si l'acte de création de la ZAD est lui-méme
suffisamment circonstancié (il ne peut se limiter 3 un
renvoi a |'article 1.300-1 par exemple).

- + Les outils de I'action fonciére »
* au service des politiques publiques
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M Droit de repentir

A défaut d’accord sur le prix, le propriétaire peut retirer
son offre de vente et le titulaire du droit de préemption
peut renoncer en cours-de procédure 3 ['exercice de son
droit (art. L213-7 CU).

En cas de fixation judiciaire du prix, et pendant un délai
de deux mois aprés que la décision juridictionnelle est
devenue définitive, les parties peuvent accepter le prix

fixé ou renoncer a la mutation ; ce qui permet au titulaire

du droit de se retirer face a un prix trop élevé.

W Fixation judiciaire du prix

Le droit de préemption dans les ZAD, comme le DPU, ne
se définit pas comme un simple droit de préférence, le
prix du bien pouvant &tre fixé par le juge de I'expropria-
tion, & défaut d'accord amiable entre le propriétaire et le
titulaire du droit de préemption (art. 1.213-4 CU). Pour
I'évaluation des biens préemptés en ZAD, la date de réfé-
rence est, depuis [a loi du 3 juin 2010, la date de création
de la pré-ZAD ou, a défaut, la daté de création de la ZAD.
En cas de prolongation de la ZAD, le juge doit prendre
pour référence la date du dernier renouvellement.

M Droit de délaissement

et de rétrocession

Le droit de délaissement qui protége les propriétaires
leur permet dés la publication de Iacte instituant la ZAD,
de proposer 3 la commune d'acquérir le bien 3 un prix

Intéréts et points de vigilance

fixé par lui ; la collectivité doit se pronencer dans les deux
mois sous peine de perdre son droit de préempter le bien
concerné (art. L.212-3 CU). A défaut d’accord sur le prix,
le juge de I'expropriation peut &tre saisi.

Le droit de rétrocession applicable en .cas de non-
paiement du prix du bien dans le délai légal de 6. mois
(art. L.2123 CU), ou encore le droit dont bénéficie
I'ancien propriétaire (s'il n'a pas fait appel au droit de
délaissement) lorsque le titulaire du droit de préemp-
tion décide d'utiliser ou d'aliéner le bien a d’autres fins
que celles mentionnées a I'article L.210-1 du Code de
I'urbanisme (art. L.213-11 CU), est également applicable
dans le régime des ZAD.

W Evolutions spécifiques liées a la loi
du 3 juin 2010 sur le Grand Paris

La loi du 3 juin 2010 comporte également une mesure
spécifique aux opérations réalisées dans .I'agglomé-
ration parisienne. Les contrats de développement
territorial conclus entre I'Etat et les communes ou les EPCI
pour la mise en cetvre du projet urbain défini par le texte
peuvent prévoir fa création de ZAD (art. 21). Le contrat
en dresse alors la liste, fixe leur périmétre et définit
les bénéficiaires des droits de préemption institués dans
ces zones.

B Intéréis

« Cest principalement la simplicité et le caractére sécu-

risé de la procédure qui fait de la ZAD un outil fon-

cier efficace pouvant étre utilisé méme dans les com-
munes qui n‘ont pas de document d’urbanisme : il suffit

‘de déterminer le périmetre de la ZAD et de préemp-

ter, en se rétérant aux motivations générales de I'acte

de création de la ZAD, dés que les propriétaires veulent
vendre. ~

La création d’'une ZAD peut répondre & deux motifs

principaux : :

- s’opposer a la spéculation fonciére et prévenir la
hausse des prix dans des zones exposées ; une ZAD
pourra ainsi étre créée dans une zone N ou A moins
exposée aux phénomenes d'anticipation que les zones
AU;

- disposer de terrains suffisants pour conduire cer-
tains projets d’intérét local et de réserves fonciéres.

+ Le champ d'application de la ZAD est large en ce qui
concemne les communes et les zones auxquelles elle
s"applique.

M Points de vigilance

- Le délai du droit de préemption est limité a 6 ans,
renouvelable : la durée de la ZAD est donc réduite
depuis la loi du 3 juin 2010. Il convient donc d'étre
vigilant sur le temps nécessaire au montage de(s) -
opération(s) justifiant la ZAD et, le cas échéant, de
prévoir leur renouvellement, de mettre en place des
réserves foncieres pour des projets ambitieux ou
d'adapter le périmétre afin de tenir compte des amé-
nagements déja réalisés.

‘La création d’une nouvelle ZAD, pratiguement identique
a une premiére, qui aurait pour seul objet de prolonger
le droit de préemption, serait illégale. De méme le DPU
ne peut étre instauré dans le seul but de prolonger les
effets du droit de préemption d’une ZAD arrivée a son
terme, ce motif n'étant pas au nombre de ceux pour
lesquels le DPU peut étre légalement institué.

- L'utilisation de ce droit de préemption peut aboutir a la
constitution par la collectivité d’un patrimoine diffus.
Pour acquérir des immeubles contigus qui permettront
la réalisation d'un projet d'aménagement, le recours 3
la procédure d'expropriation sera alors nécessaire.

5. 7 Les outils de I'action fonciére ¢~ . -
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- Sila collectivité ne peut acquérir un bien dans
le cadre du droit de délaissement, elle perd
son droit de préemption sur le bien considéré.

- L'évolution de Ia loi, qui réduit a 6 ans (certes
renouvelable) sa durée de vie écorne la fonc-
tion régulatrice de la ZAD. En effet, la durée
initiale de 14 ans permettait de repousser
loin dans le temps (d’ol le terme « différé »)
la mise en ceuvre concréte du projet, et donc
de limiter les phénomeénes d'anticipation

Textes de référence

qUI ne manquent pas d'émerger lorsqu’un
projet est bien défini. En réduisant la période
a 6 ans, il est a craindre que le projet soit
relativement formalisé avant que la ZAD ne
soit lancée. Surtout, la date de référence
étant fixée a la date de renouvellement en
cas de prolongement de la durée de la ZAD,
les propriétaires auront tendance a attendre
ce renouvellement qui interviendra alors que
le projet sera déja davantage précisé.

* « Code de I'urbanisme, régles communes aux DPU

. et ZAD : art. L.210-1, L.213-1, L.213-1 et s. ei
R.213-1 et 5. ; dispositions spécifiques aux ZAD :
L.212-1ets. et R.212-1 ets., L.213-17.

+ Loi n° 62-848 du 26 juillet 1962 relative au
droit de préemption dans les zones & urbaniser
en priorité et dans les zones d’aménagement
différé.

- Loi n° 85-729 du 18 juillet 1985 relative a la
définition et & la mise en ceuvre de principes
d’aménagement.

- Loi n° 89-550 du 2 200t 1989 portant dispositions

diverses en matiere d'urbanisme et d'agglomé-
rations nouvelles.

« Loi n°® 2003-710 du 1er aolt 2003 d’orientation

et de programmation pour la ville et la rénova-
tion urbaine.

»loi n° 2010-597 du 3 juin 2010 relative au

Grand Paris.

En 2012, un groupe de travail composé de la DGALN, du Certu, du Cete Nord-Picardie, du Gridauh et de I Adef
b a actualisé et complété cette fiche.

; Certu :
urb certu@developpement durable gouvfr
' Tel 04 72 745910, i

" ’ . =s . e .o . )
. Les outils de I'action fonciére juin.2013 , Fiche €11 12 zone d'aménagement différé (ZAD)

au service des politiques publiques :
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» Des outils au service
d'une stratégie fonciére,

« Trois leviers simultanés
pour agir: réglementaire,
opérationnel et
économique,

Nécessité d'articuler
politique fonciére et
politique
d’aménagement.

| « Priorité accrue au
: renouvellement urbain
et & la sobriété fonciére.

« Alur: loi pour un accésau
logement et un urbanisme
rénové,

+ PLU: plan local d'urbanisme.

+Scot: schéma de cohérence
territoriale.

TECHNI.CITES n® 257 « 23 octobre 2013

AMENAGEMENT

Par Guillaume Fauvet
Certu

== @

enchérissement des prix des terrains,
-production de logements, étalement
A urbain, préservation des espaces agri-

coles et naturels: la question fonciére n'est en

soit pas nouvelle mais réapparait en plein jour
comme une priorité nationale et est hissée au
cceur de plusieurs textes de loi: Grenelle de
Ienvironnement, foi de modernisation agricole,
loi de mobilisation du foncier public en faveur
dulogement et maintenant loi Alur définissent
d'ambitieux objectifs tant en termes de produc
tion de logements que d'économie de lespace
qu'il faudra bien concilier. Dans les zonés tendues
ol la demande est forte, comment produire
rapidement et & un prix abordable un foncier

_ devenu rare et de plus en plus complexe 2 mobi-

liser ? Dans le méme temps, comment fermer
une parenthése de trente ans de surconsomma-
tion d'un foncier encore abondant et bon
marché, moteur de I'étalement urbain? En
pleine période d'instabilité des marchés, ce
« grand écart » n'est pas sans susciter des inter-
rogations voire des inquiétudes.
Pourtant, de nombreux outils existent pour
peser sur les politiques fonciéres et relever ce
double enjeu foncier. Le Certu, en publiant en
2006 le guide Les outils de laction fonciére au
service des politiques publiques, en a répertorié
plus d'une trentaine. Lactualisation en 2012
d'une partie de ses fiches est l'occasion de réaf-
firmer que, pour étre efficace, une politique
fonciére doit étre cohérente, collective et
pérenne. Elle n'a pas tant besoin de nouveaux
outils que d'une articulation stratégique des
leviers dont elle dispose déja, qu'ils soient régle-
mentaires, opérationnels ou financiers,

Articuler les politiques fonciéres

et d'aménagement

La production du foncier (gestion des stocks et
des flux), véritable « matiére premiére de l'amé-
nagement » est devenue un préalable incon-
tournable des politiques publiques. Libérer du
foncier en renouvellement urbain est devenu
aujourd’hui une priorité. Or le processus est long
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et complexe et demande une stratégie d'antici-
pation de la part des collectivités locales ou des
aménageurs publics ou privés, Les politiques
fonciéres ne peuvent s'improviser au coup par
coup. Pas de politique fonciére sans stratégie
d’aménagement, et inversement ! Forgés notam-
ment sur la-base d'une analyse des marchés
fonciers et immobiliers, action fonciére et urba-
nisme doivent étre pensés conjointement et
s'inscrire dans une stratégie globale et cohérente
emboltantles différentes échelles d'intervention,
du quartier au grand territoire, Léchelle de lag-
glomération ou du bassin de vie promue par la
loi Alur est assurément le niveau d'intervention
le plus adapté pour peser sur Fapprovisionne-
ment des marchés et sur la formation des valeurs
foncigres. A Fheure ot les outils d'intervention
restent encore majoritairement a l'échelle
communale, le renforcement du volet foncier
des Scot et I'accélération du déploiement des
PLU intercommunaux sont de réefles opportu-
nités pour penser ces politiques publiques, pour
les mettre en application et pour en évaluer la
portée.

Le PLU, premier levier de l'action
fonciere

Sile POS, créé aI'époque ot la croissance démo-
graphique était forte, favorisait principalement
un urbanisme d'extension, le PLU, qu'il soit
communal ou intercomimunal, doit rechercher
un équilibre entre urbanisation et préservation
et se tourner résolument vers une logique de
renouvellement urbain et de sobriété fonciére.
Le volet foncier du diagnostic est ainsi renforcé:
analyse rétroactive de la consommation fonciére,
identification des gisements fonciers, connais-
sance des dynamiques de marché et des jeux
d'acteurs ou encore analyse de la valeur écolo-
gique et agronomique des terrains sont autant
d'éléments qui viennent étayer I'expression du

‘projet politique de la collectivité. Cette vision

stratégique et prospective du projet daména-
gement (PADD) doit étre complétée par des
orientations d'aménagement et de programma-




tion (OAP). Leur portée opérationnelle (analyse
économique et programmation) permet d’ap-
précier les besoins en foncier et d'en optimiser
son utilisation. Les outils réglementaires (zonage,
réglement et servitudes) déterminant le poten-
tiel d'urbanisation, le rythme de développement
mais aussi en partie [a valeur fonciére des terrains
ne sont que I'expression de la stratégie fonciere
de fa collectivité. Mieux vaut donc les rédiger

& Les ﬁches et guides
pour mieux comprendre

Edltees en 2006 par le Certy, les trente-six
fiches du guide Les outils de I'action fonciére-
présentent un large panel des outils existants
au service des politiques publiques. En 2012,
‘un groupe de travail composé dela DGALN,

" du Certu, du Cete Nord-Picardie, de FAdef et
du GRIDAUH a débuté I'actualisation des
principaux outils. Treize premiéres ﬁches sont
d'ores et déja accessibles:

Afin d'intégrer les évolutions induites par la loi
du.18 janvier 2013, la Dafi et le Certu ont
également réactualisé le guide sur La
mobilisation du foncier public de I'ttat et de
ses opérateurs. Présenté sous la forme de sept
fiches, il décrit les principales étapes du
processus, de I'identification du foncier :
disponible a sa cession ainsi que les modalités
de cession spécifiques aux fonciers mllltalres

.. et ferroviaires.

.. Téléchargement gratuit sur certu-catalogue.fr
oti suir outil2amenagement.certu.
developpement-durable.gouv.fr

progressivement au rythme des projets et des
négociations avec les propriétaires ou lesaména-
geurs. Garder une capacité d'anticipation
propice aux opportunités fonciéres et a la
maitrise des prix, concevoir des opérations adap-
tées aux lieux et aux besoins, optimiser l'usage
du foncier et garantir une régle en faisant preuve
de souplesse. Cest bien I le sens d'un urbanisme
privilégiant le projet avant la régle tant promue
ces derniers temps.

Laction fonciére, garant

de la maitrise du sol,

de son usage et de son colit

Action fonciére se conjugue souvent avec acqui-
sition. Pour faire face a des opportunités
fonciéres ou constituer des réserves fonciéres,
les collectivités disposent d'un large panel d'ou-
tils: voie amiable, droit de préemption urbain
(DPU), zone d'aménagement différée (ZAD) ou
encore expropriation, D'autres outils peuvent
également garantir la possibilité d'agir sur les
transactions et sur les aménagements, toutefois
sans acquisition immédiate: emplacement et
secteur réservé, périmetre d'attente d'un projet
d'aménagement (PAPAG), déclaration d'utilité
publique (DUP) réserve fonciére.

La maitrise de tout ou partie du foncier permet

ainsi aux collectivités locales de maitriser l'urba-
nisation de leur territoire et de peser directe- «..
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A Lichelle de lagglomération ou

" du bassin de vie promue par la

loi Alur est assurément le niveau,
d'intervention le plus adapté pour
peser sur lapprovisionnement des
marchés et sur la formation des
valeurs fonciéres.
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. Des outils existent pour produire

rapidernent et d un prix abordable un -
foncier devenu rare et de plus en plus
complexe a mobiliser.
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«e» ment sur I'opération d'aménagement en
imposant lors de la cession du foncier ce que les
regles du document d'urbanisme ne peuvent
garantir seules (contenu du programme, qualité
de larchitecture...). La constitution d'un porte-
feuille foncier sur le temps long est le bon moyen
pour jouer un réle de régulation des prix, pour
mener une action continue en matiére de loge-
ments ou encore pour protéger durablement
les espaces agricoles et naturels,

Pour autant, la politique d'acquisition fonciére
doit nécessairement répondre 4 Une stratégje
d'aménagement et doit &tre ciblée. Elle nécessite
la plupart du temps d'investir a moyen ou long
terme et peut donc coliter cher. En tout érat de
causg, elle requiert une ingénierie d'accompa-
gnement stratégique et opérationnelle, Cest le
rble joué en premier lieu par les érablissements
publics fonciers, qu'ils soient locaux (EPFL) ou
d'Ecar (EPFE). lls peuvent assurer pour le compte
des collectivités des fonctions de veille fonciére
ou daide 2 la définition de stratégie d'interven-
tion. En assurant le portage préalable et la
gestion du foncier, ils leur permettent d'acquérir
des biens dans les meilleures conditions et leur
dégagent du temps et des moyens pour élabo-
rer leur projet d'aménagement.

La fiscalité fonciére:

des objectifs multiples aux effets
contradictoires?

La fiscalité est aujourd’hui un outil incontour-
nable des politiques fonciéres et constitue une
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ressource financiére indispensable pour les
collectivités. Aujourd’hui, elle apparalt pourcant
comme anachronique et inefficace compte tenu
de sa complexité et des effets induits contre-
productifs quelle peut générer. '
En premier lieu, elle vise 4 fournir des recertes
aux collectivités locales. Elle est basée sur des
taxes fonciéres récurrentes sur le foncier béti ou
non (TFPB, TFPNBY), sur fa cotisation fonciére des
entreprises (CFE) ou encore sur la fiscalité de
I'aménagement dont les dispositifs ont été
simplifiés depuis décembre 2010 (taxe d'amé-
nagement, pouvant étre sectorisée, projet
urbain partenarial et partlapatnon enrégime de
ZAQ).

Elle vise egalement a l'équité entre les citoyens
a travers la redistribution par impot (taxation
des plus-values) de ce qui peut étre considéré
comme une forme denrichissement sans cause,
lié a l'envol des prix de I'"mmobilier. il peut sagir
également de récupérer la plus-value fonciére
créée par l'ouverture a furbanisation de terrains
ou la réalisation d'équipements publics.

Enfin, elle peut inciter une utilisation particuliére
du sol, par exemple la mobilisation de terrains a
béir en majorant la taxe sur le foncier non bati.
Les leviers pour agir sur le foncier existent donc
méme sils sont parfois complexes et souvent
longs a mettre en ceuvre. La loi Alur apportera
son lot de dispositifs nouveaux & une boite &
outils déja bien remplie. Tant mieux si de
nouvelles procédures viennent faciliter la mise
en ceuvre de nouvelles politiques fonciéres et
d'aménagement ! Pour autant, elles ne péseront
pas bien lourd si elles ne sont pas utilisées a bon
escient, Erat, collectivités locales, aménageurs,
propriétaires, I'action fonciére se réinvente
aujourd’hui collectivement. Passer d'une
logique de consommation effrénée 2 celle de
production d'un foncier rendu précieux ne
peut saffranchir d'un changement profond
d'ératd'esprit et de fagons de faire. Valorisation
du foncier autour des gares, écoquartiers,
densification pavillonnaire, requalification des
zones d'activités ou encore surélévation des
batiments, les solutions de demain sinventent
aujourd’hui. Pas de dogmatisme, pas de
conclusions hatives quant a leur mise en ceuvre
et 3 leur efficacité mais de la nécessité de les
passer aux filtres de I'observation, de l'expéri-
mentation et de I'évaluation réside stirement
une des clés de cette nouvelle équation
fonciére. (m)
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