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Définir une stratégie au service
de la sobriéteé fonciere, c’est :

Préserver les espaces naturels, agricoles et forestiers et contribuer a la renaturation
des espaces urbanisés.

Privilégier les lieux de renouvellement urbain pour éviter l'urbanisation en extension
par opportunité.

Mais aussi...
Encadrer |'utilisation des ressources fonciéres.
Donner de la valeur au foncier en priorisant son utilisation.
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Qu’est-ce qu'une stratégie
fonciere?

Une stratégie fonciere consiste a organiser
et prioriser la mobilisation du foncier

en cohérence avec les besoins d'un territoire
pour le logement, le développement local
et économique, les infrastructures ou encore
les équipements ainsi que pour les enjeux
de prévention des risques naturels

et technologiques et la préservation

des espaces naturels, agricoles et forestiers.
La caractérisation du gisement foncier

est une étape essentielle qui doit permettre
d’aller mobiliser les secteurs en sous-densité,
les secteurs en friche ou les dents creuses
afin d'orienter la stratégie fonciére

vers un usage économe de I'espace.

Définir et mettre en ceuvre une stratégie
fonciere reléve d'une action concertée
associant la collectivité a différents partenaires
et opérateurs, voire certains propriétaires
fonciers. Sil'analyse de la mutabilité apporte
de la connaissance pour l'action a court terme,
la stratégie fonciere doit s'inscrire dans une
vision prospective de moyen et de long terme,
en prenant en compte les besoins du territoire
en logement, en foncier économique, en
infrastructures diverses, en production vivriere

1. https://www.cerema.fr/fr/actualites/programme-local-habitat-plh-20-gquestions-fiches-acteurs.

LES OUTILS
DE LA STRATEGIE
FONCIERE

Plusieurs types d'outils peuvent
étre mobilisés :
e des outils d’observation
et de connaissance;
e des outils réglementaires,
de programmation
et de planification;
e des outils fiscaux, notamment
la taxe fonciére sur les propriétés
non baties (TFPNB).

Les établissements publics fonciers
(EPF) accompagnent les collectivités
de leur territoire de compétence
avec de l'ingénierie et des ressources
pour concevoir et mettre en ceuvre
leur stratégie fonciere. Leur
principale force est un portage

sur le long terme a moindre coUt,

ce qui permet d’anticiper et prendre
le temps de concevoir le projet.

Comment définir cette stratégie fonciere ?
Quelles démarches effectuer?

et en espaces de nature. Il s'agit d'analyser

le gisement foncier, en particulier les dents
creuses, les friches, les secteurs en sous-densité...
et leur mutabilité, élément primordial

dans un objectif de sobriété fonciére.

La définition d'une stratégie fonciere doit

se faire en lien avec I'élaboration ou la révision
des documents d'urbanisme et des documents
de programmation de I'habitat (cf. Le PLH

en 20 questions’, fiche « Comment construire
une stratégie fonciére au service de I'habitat»).



https://www.cerema.fr/fr/actualites/programme-local-habitat-plh-20-questions-fiches-acteurs

DEFINIR SA STRATEGIE FONCIERE

Cette stratégie se construit par étape, de I'identification au portage du foncier stratégique.
A chaque étape, différents types d'outils peuvent étre mobilisés.

Types d'outils Champs Mesures et actions
ou structures d’intervention (non exhaustif)
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« Mettre en place un observatoire pour connaitre
|'occupation des sols et du foncier immobilier.
- Exploiter les bases de données foncieres
et immobilieres.
« Recourir a la planification (PLUi, PLH, PDU, SCoT)
pour qualifier et quantifier les besoins, identifier
QUALIFICATION les secteurs stratégiques et les capacités
DU POTENTIEL de densification.
ET DES BESOINS - Etablir une cartographie de la propriété fonciére
et des types d’occupation.
- Sonder individuellement les propriétaires
et exploitants des sites concernés par le projet.
- Identifier les grands propriétaires et les rassembler
dans un espace de dialogue dédié.
OUTILS - Accompagnement de |'EPF ou autre structure
REGLEMENTAIRES d accompagnement via de,s gtudgs de gisement
ET DE et des outils spécifiques (référentiel foncier).

PLANIFICATION

OUTILS
DE CONNAISSANCE

- Majorer la TENPB pour freiner la rétention fonciere.

MUTATION - Recourir a la planificat_ion pour pr_endre en
DES SECTEURS compte notamment I'intensification des usages.

STRATEGIQUES « Conduire des études préopérationnelles

avec accompagnement possible d'un EPF
OUTILS FISCA ou autre structure d’accompagnement.
- Envisager des occupations temporaires

sur la base d’expérimentations.

STRUCTURES PORTAGE - Recourir au droit de préemption urbain (DPU)
D’ACCOMPAGNEMENT ET RECYCLAGE au projet urbain partenarial, etc.

(TYPE EPF) FONCIER - Portage EPF via notamment la taxe spéciale
d'équipement (TSE).

QUELQUES PRINCIPES INCONTOURNABLES
POUR UNE STRATEGIE FONCIERE REUSSIE

e Articuler la stratégie fonciere a une stratégie territoriale d’ensemble afin d‘assurer
la cohérence des objectifs et des ambitions portées.

e Disposer d'un diagnostic fin permettant d‘avoir une vision précise des parcelles stratégiques
afin de pouvoir agir de fagon ciblée. Cela nécessite notamment d'établir ce que I'on appelle
la dureté fonciere? des terrains stratégiques et de connaitre les besoins d’occupation
(en surface, en services, etc.).

e Instaurer un dialogue continu avec les partenaires et les acteurs locaux, notamment
les propriétaires des fonciers stratégiques sur lesquels la collectivité souhaite agir.

e Partager et porter les ambitions de la stratégie fonciere avec les autres communes
de |'établissement public de coopération intercommunale (EPCI) le cas échéant.

2 La dureté fonciere est le niveau de difficulté & mobiliser ou acquérir un terrain. Evaluée & partir des informations concernant
la propriété (publique, publique maftrisée pour le logement, privée), le morcellement (un ou plusieurs propriétaires), l'occupation, etc.
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FICHE OUTIL

LES EPF AU SERVICE

DE LA STRATEGIE FONCIERE

Les EPF, pourquoi?

Les EPF peuvent accompagner les collectivités
dans la définition et la mise en ceuvre de leur
stratégie fonciere :
- En accompagnant la réalisation d'é¢tudes
de gisement.
- En mettant a disposition une lecture fine
du foncier de la collectivité : état patrimonial,
mutabilité, dureté fonciere, etc.
- En aidant la collectivité a prioriser les actions
a mener, en particulier dans le cadre d'opérations
de requalification de friches, de revitalisation
de centres anciens ou de restructuration urbaine.

Les EPF, pour qui?

Les EPF d'Etat ou locaux interviennent en soutien aux projets
portés par les collectivités sur leur périméetre de compétence.

1 o EPF d’Etat

et 2 EPFA, 24 EPFA tocaux

Un territoire couvert représentant

55 millions

d’habitants, soit 82 % de la population

............... ®© 0000600000600 0000060000000000000000o0

Un niveau

dont 38 % de logements sociaux

9 5 o/ des interventions des EPF d’Etat
(o] opérées en recyclage urbain

d’acquisition de 9 4 2 I I € en 2019

pour les EPF d’Etat ¢t 4771 M€ de cession,

soit un potentiel de construction de 19000 logements,

- En actionnant les leviers mobilisables pour
la mise en ceuvre effective de cette stratégie
fonciére, en particulier les acquisitions foncieres
(a I'amiable ou par voie de préemption),
le portage du foncier et I'accompagnement
au changement d'usage.

Les EPF interviennent dans le cadre

de conventions avec les collectivités.

Ces conventions définissent les modalités
d’intervention, en particulier la durée de portage
des biens et leurs conditions de cession.

Les EPF d’Etat et les EPF
locaux sont des acteurs
essentiels et reconnus
dans la chaine du
recyclage foncier. Par leurs
interventions aupres des
collectivités, ils jouent un
role clé dans la définition
et la mise en ceuvre

de stratégies au service
de |la sobriété fonciere.




Pourquoi ici?

Créé dans le but d'aider les collectivités du
Nord et du Pas-de-Calais a requalifier les sites
industriels et miniers, I'EPF Nord-Pas de Calais
a élargi son action a l'ensemble

du renouvellement urbain (recyclage urbain,
intervention dans le diffus, déconstruction
partielle, usages temporaires). Son travail fin
d’analyse des parcelles stratégiques,

son implication historique sur la sobriété
fonciére et la création pionniére d’'un référentiel
foncier précis illustrent bien la fagon

dont ce type d'établissement peut appuyer
les collectivités dans leur stratégie fonciere.

«A partir de l'analyse du contexte
territorial, Lobjectif est d’identifier

les fonciers a recycler et/ou a renaturer,

de les qualifier (caracteristiques
principales, degré de mutabilite)

et de définir avec la collectivité une
stratégie d’intervention foncieére au service
du projet de territoire. Si le gisement

a déja été identifié, EPF et la collectivite
examinent ensemble la localisation

et la nature de ce gisement, identifient

les études complémentaires éventuellement
nécessaires et définissent une stratégie
d’intervention sur les sites a enjeux. »°
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3. Programme pluriannuel d’intervention (PPI) de I'EPF
Nord-Pas de Calais, 2015-2019.

4. Conception d'un outil de veille et de mobilisation du foncier

- L’EPF Nord-Pas de Calais, structure d accompagnement
pionniére en matiére de stratégie fonciere

pour faire la ville sur la ville a destination des communes
Centre d'études en habitat durable, 2016.

DEFINIR SA STRATEGIE FONCIERE
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«L’EPF Nord-Pas de Calais peut dresser

une carte du foncier mutable et évolutif
(donc potentiellement mobilisable)

de la zone de projet. A partir de cela, I'EPF
effectue sa mission de conseil en matiere
de stratégie fonciere, en identifiant

le foncier stratégique, en definissant

le phasage de la maitrise fonciere ainsi que
les moyens d'acquérir cette maitrise. »*

Pour aller plus loin :
- PPl de I'EPF Nord-Pas de Calais, 2020-2024
- Conception d’un outil de veille et de mobilisation du foncier
pour faire la ville sur la ville a destination des communes,
Centre d’études en habitat durable, 2016

- Etude de gisements fonciers, Epora, 2018
- Fiche du Cerema sur le foncier

- Fiche du Cerema sur le droit de préemption urbain
- Fiche du Cerema sur la ZAD



http://www.epf-npdc.fr/strategies-et-moyens/le-ppi-feuille-de-route-de-lepf
https://www.google.fr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiyxeH_tOHrAhWSsBQKHZG1CJsQFjAAegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fhalshs.archives-ouvertes.fr%2Fhalshs-01573652%2Fdocument&usg=AOvVaw2cV6x4ph3AwZRMx58RBm3Q
https://www.google.fr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiyxeH_tOHrAhWSsBQKHZG1CJsQFjAAegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fhalshs.archives-ouvertes.fr%2Fhalshs-01573652%2Fdocument&usg=AOvVaw2cV6x4ph3AwZRMx58RBm3Q
https://www.google.fr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiyxeH_tOHrAhWSsBQKHZG1CJsQFjAAegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fhalshs.archives-ouvertes.fr%2Fhalshs-01573652%2Fdocument&usg=AOvVaw2cV6x4ph3AwZRMx58RBm3Q
http://www.epures.com/images/pdf/foncier/guide-etudes-de-gisements.pdf
http://outil2amenagement.cerema.fr/foncier-r7.html
http://outil2amenagement.cerema.fr/le-droit-de-preemption-urbain-dpu-r338.html
http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_zad_v2_cle763d1c.pdf
https://www.google.fr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiyxeH_tOHrAhWSsBQKHZG1CJsQFjAAegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fhalshs.archives-ouvertes.fr%2Fhalshs-01573652%2Fdocument&usg=AOvVaw2cV6x4ph3AwZRMx58RBm3Q
https://www.google.fr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiyxeH_tOHrAhWSsBQKHZG1CJsQFjAAegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fhalshs.archives-ouvertes.fr%2Fhalshs-01573652%2Fdocument&usg=AOvVaw2cV6x4ph3AwZRMx58RBm3Q
https://www.google.fr/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwiyxeH_tOHrAhWSsBQKHZG1CJsQFjAAegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fhalshs.archives-ouvertes.fr%2Fhalshs-01573652%2Fdocument&usg=AOvVaw2cV6x4ph3AwZRMx58RBm3Q

