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Rédaction d’une note ayant pour objet de vérifier, pour les candidats ayant choisi la
specialité urbanisme et développement des territoires, Paptitude a l'analyse d'un
dossier soulevant un probléme d'urbanisme et de développement des territoires
rencontré par une collectivité territoriale.

Sujet :

Vous étes attaché territorial 4 la direction de l'urbanisme et de I'aménagement de [a
communaute d'agglomération de X, territoire porteur d'une politique d’aménagement
ambitieuse dans un contexte démographique dynamique.

Votre Président, qui est également soucieux de maitriser les équilibres budgétaires de
F'établissement public, souhaite étre éclairé sur les récentes évolutions en matiére de
financement de I'aménagement. Il vous demande de rédiger & son attention une note sur ce
sujet, a Faide des seuls éléments du dossier.
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DOCUMENT 1

Qui pourra encore produire la ville demain ?, Isabelle Baraud-Serfaty, Revue Etudes

fonciéres, Juillet-ao(t 2009

Peu de temps apres la falllite de Lehman
Brothers et I'évidence de la crise en Europe,
le mols d'octobre 2008 cofirait une image
saisissante : d'up <818, des promoteurs en
difficulté étalent mis en liquidation ou fan-
calent des plans soclaux ; de Fautre, FEtat
annongait le rachat par les ballleurs soctaux
de leurs programmes invendus!. Un peu
plus terd, en décembre, étajt mis en place
un minlstére de la Relance, proposant un
vaste programme d'investissements publics
locaux,

la crise marqueralt afors [affirmation
de la permanence, en France, d'une puis-
sance publigue Justement toute puissante
et mettrait & mal les pronostics de ceux qui
voyalent dans les acteurs privés — promo-
teurs, Investlsseurs, entreprises de services
urbains notamment - des partenaires de
plus en plus Importants des collectivités
locales?. Pourtant, i faut souvent se méfier
des évidences ef, en matidre urbaine, sans
doute davantage qu'allleurs.

Avant la crise, des acteurs
privés qui montent en
puissance

La participation du sedteur privé a la fa-
brication de la ville est aussi ancienne que
la ville elte-méme, I} n'empéche, la période
qui s'est achevée avec le dématrage de la
crise avalt ¢1¢6 marquée par une montée
en pulssance progressive de certalns iypes
d'entreprises, en parilculler des promoteurs
et investisseurs privés, en tant quacteurs
urbains, voire, plus spécifiquement, en tant
qu'apdrateurs de projets urbalns. De nom-
breux exemples en témalgnent : le quartier
Ceeur de Selne & Gennevilliers {opérateur :
Nexily), le quartier des Berges du Lac, & Bor-
deauyx (Bouygues Immobitler), le projet des
Rives de I'Ome, & Caen (Apsys), I'écoquar-
tier de Flle Salnt-Dents, en Seine-Saint-Denls
{ING Real Estate et Brémond), les projets du
Cairé de Sole {Altarea) et d'OL Land (e grou-
pe coté Qlympique [yonnals) prés de Lyon,
le centie commercial Rivétolle, les Docks-76
& Rouen (Unibalfp...

La montée en puissance des acteurs pri-
vés est d'abord une réponse & un cantex-
te économique et Institutlonnet marqué par
le retralt du pubfic. Celui-cl résulte en pre-
mier lieu de ralsons légales. Il s'est effeciué
principalement sous Finfleence de I'Unlon

Eurepéenne, avec la libérallsallon d'activités
considérées jusqu'alors comme des actlvl-
tés de service public, C'est partlcullérement
marqueé dans le champ des services urbains,
mals Faménagement est également forte-
ment concemné, comme en témolgne 'obli-
gation récente de mise en concuirence des
SEM daménagement?,

Des raisons structurelles...

Parallélement, le recours au seckeur privé
perinet de répondre 4 la diminution des
moyens publics, entendus au sens finan-
crer, Cest d'abord un moyen de débudgéti-
ser des dépenses, Dans le méme temps, [a
nécessité de pouvolr financer des besolns
uribpalns crolssants a condult les collecilvités
publiques & mettre en place de nouveaux
modéles éconamiques qul permettent de
solvabiliser des secteurs qui sinon ne se-
raient pas rentables : loglques de pérégua-
tlon, avec des activités rentables servant a
financer des activités non rentables, comime
Vélib' {fe colt de la mise & disposiilon des
vélos est compensé par les recettes que
I'opérateur tire de la publicité sur fes pan-
neaux d'affichage), ou encore, comme dans
les musées, Tes cinémas ou les aéroports,
la vente de produlis dértvés ou de produits
annexes, tels que Ia restauration®. La mise
en place de disposiiifs de défiscallsatlon ou
d'avarntages fiscatx, comme dans les zones
ANRU (taux réduit de TVA pour les loge-
ments neufs} ou dans les zones franches
urbaines, permet également de solvablliser
certalns secteuss ou cerlalnes zones, et d'y
favoriser 'interventlon du privé,

Mals le recours au privé est également
une réponse a la diminution des moyens
techniques de la pulssance publique, dans
un contexte ol les activités gérées par les
collectivités Iocales sont de plus en plus
complexes.

Par exempte, les zones d'aménagement
urbaln portent désormais moins sur des
terrains vierges que sur des opérations de
renouvellemnent urbain. Interviennent alors
des problématiques de pollution, d'excava-
tion de fondatlons, d'¢tat du batl, de délo-
gements dventuels, qui rendent dlfficlle un
pHlotage par une collectivité qul devra jon-
pler avec les régles des marchés publics,
tandis qu'if sera dlfficife d'éviter des tmpré-
vus. De méme, les activités de services aux
personnes, comme la restauration scolaire
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ou e secteur sanltaire et sacial, sont enca-
drées par des normes toujours plus stiictes.
Tandis que léur responsabliité est de plus
€n plus souvent mise en cause, les respon-
sables politiques priviléglent Te recours au
privé, qul permet de minimiser les risques
{effet d'expérience} et de transférer leur
responsabillté.

Aulre exemple : les villes encouragent
de plits en plus [a mixité fonctlennetle, afin
de créer de véritables quartiers gui vivent
jour ou nuit et brassent les populations. Par
exemple, comme & Lyon Confluence, on ne
crée plus seufement des poles exclusivement
d’habltat ou exclusivement de commerces,
mais des péles de commerces-joisirs-habl-
tat. Or, la construction de tels quartlers sup-
pose, d'une part, des Imbrications entre les
différents volumes ou batiments et, d'autre
part, des accords dés Yamont avec les futurs
exploitants, ce qul peut paraitre plus simple
4 mettre en ceuvre dans un cadre privé, sur
le plan de la gestion, du drolt et des possibl-
lités de négociations.

... &t conjoncturelles

A cOté de ces ralsons qui, structuelles,
devralent perdurer aprés la crise, d'autres
ont été conjoncturelles, En effet, une ralson
supplémentalre de {'expansian des acteurs
privés était la stratégle de conquéte de parts
de marché quils avalent mise en ceuvre
dans un contexte de - financiarisation » de
I'économie, caractérisée par des liquidités
trés abondantes et le recours & I'emprunt
comme modele économique.

Deux phénoménes, liés, se sont ainsi
enchainés.

le premler est I'abondance, au nlveau
mondlal, de liquldités a Investly, qul a en-
trainé une balsse des taux de capltalisation
(i.e. qui a augmenté le prix des actifs, car il
y avait plus d'argent prét a &tre Invesit que
d'opérations sur le point d'étre bouclées) et
a donc encouragé certalns Investisseurs &
orienter, « faule de mleux », leur siratégle
d'Investissement vers des actifs motns = prl-
me =, volre & aller Investlr dans des villes en
réglon ou dans les - banlieues ~ des grandes
villes. Lessor de {a Plaine Sant-Denls s'ins-
crit en partle dans cetie dynamigue,

Le second phénoméne est [1& & la dynaml-
que haussizre des marchés immobiliers, aux
bas niveaux des taux d'intérét, et 4 ta bonne
santé des entreprises, qul ont alimenté une

1. L'uns des princpoles mesures
du plen de seutien & limmebilier
annoncé por ba chel de VElol e Yer
odabre 2008 porte sur la rachal &
un prix déeold, por des baltleors
saciaur, da 30 000 logemants
neuls développés por das promo-
feurs privds.

2, Al dffecence des arficles pré.
cédants, ceatds sur le logement,
cefui-ci cowrere un chomp immeti.
Fer plos barga. 1l ne froi'e que du
<as frongats.

3. Lo mize en place drdikalerrs
quanitaifs n'edste pos 4 nolre
connaissance & méritroit ossu-
rémenl d'¢ra cMectuds, méme s
elle soultve un cedoin nombre de
précautions méthedolegiques.

4. Loi n"2005-807 du 20 juitlet
2005

5. En réponss & lo lopique de
péréquotion, ko privé o podols
intdrzl & glargic son offre pour
remporfer des marchls, co qui
peudl T3 conduire & decenir un
enszmblier uibain,
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farte demande, en matitre de logements
mals aussl de bureaux et de commerces®.
Cette forte demande a contdbué & conso-
lider financlérement les Investisseurs et
promateurs, ce gut lewr a permis de prendee
plus de risques’, ts ont alnst pu, comme on
I'a vu d-dessus, investir sur des actlfs ou des
localisations - secondaires » {d'autamt qu'ils
élaient confortés dans celle stratégie par,
Justement, 'existence d'une forte demande
et la perspective de plus-values & venir) et
metire en ceuvie des stratégles dintégra-
tlon vers laval ipar exemple, rachat par
Nexity du réseau d'agences Century 21) et
vers Famont : le cas le plus significatif est le
positionnement des promoteurs sur I'amé-
nagement (& la suite de la création de Ia
structure Villes et Projets par Nexty, ta plu-
part des promoteurs nattonaux ont créé des
celiules dédiées), afin de capter des marges
et de sécuriser les opératlons en contrilant
la matiére premitre qu'est fe fonclers. Cetle
stratégle avait été confortée par la faiblesse
des taux d'intéré! qui permettalt de suppor-
ter des durées de sorite d'opération plus
longues, et donc d'attendre plus iongtemps
I'arrivée du marché.

Rappelons enfin que le pé&rimétre et
Fidentité de ces acteurs privés évolualent
en méme temps quils montalent en puis-
sance. En particuller, l'arrivée des acteurs
étrangers (ING Real Estale, MAB, Corig,
Hammerson, Colonial,...), avec une autre
pratique, est rotable. Arrivant sur un mar-
ché déja mature, et, de surcrolt, n"ayant pas
noué les mémes relatlons anclennes que
teufs homologues frangals avec les commu-
nes les plus Intéressantes, les promoteurs
étrangers sont par exemple obllgés de se
positionner sur des secteurs molns établls
et avec des profeis plus Innovants s'lls veu-
lent contourner les - bamritres & T'entrée »
que constituent la rareté du foncier et I'ob-
tentlon du peitnis de construire, Sans dotite
ce lype de positionnement correspond-it
aussl a feur cultere : les promoteurs hol-
landals ont par exemple Thabltude de se
paositionner sur des fonclers trés contraints.
S'agissant des investisseurs, on peut rappe-
ler que ceux d'origine étrangére représen-
tatent 609 des volumes engagés en France
en 2007 (celie part est redescendue 3 40%
en 2008). ’

La crise, on I'a rappelé, marque une rup-
ture entre une période de liquidités ahon-
dantes el une période de liquidités rares.
Cette cantraction des lquidités, corrélée a
une perte de conflance, a pour effet gue les
banques ne prétent plus (- credit crunch =),
ce qul entraine une atonie de 'ensemile
des marcheés Immobiliers, activités, com-
merces ef logements (cf. encadré en deébut
de dossier). Un te! contexte conduit 3 une
large fragiiisatlon des acteurs privés.

Des proittoteurs et des

investisseurs fragilisés

qui reviennent i leurs
fondamentaux

Les promoteurs ont été les premiers tou-
chés. Dés I'été 2008, des promoteurs régio-
naux {Brun Habitat, Céléos, Piera...) étalent
mis en liquidation cu demandaient des
suspensions de cotation en Bourse compte
tenu de Ta chute de leur cours. A l'automne,
les principaux promoteurs nationaux an-
nangalent des plans soctaux (Nexily : plan
soclal touchant 150 personnes? ; Kaufrnan
and Broad : 166 personnes représentant
prés de 15% des effedifs...). s sublssent de
front plusleurs phénomenes. Tout d'abord,
le ralertissernent des rythmes de ventes
et/ou ta balsse des prix. It faut comprendre
que le bllan d'un promoteur est trés sensi-
ble. Pour une opération a colt de construc-
tion modéré', une balsse de 5% du prix de
vente se fraduit towtes choses égales par
altleurs par une baisse de la marge de plus
de moitlé. Autre difficulté, cefle & se financer,
compte tenu de Ta contraction des crédits, a
foritori dans un secteur aussi fragilisé. Enfln,
certains promoteurs cumulent ces difficubtés
avec celles de leurs malsons méres, et les
filiafes immabiiiéres de groupes bancaires
élrangers sont particullézement touchées,
lis sembient toutefols résister, au prix de
nouvelles stratégles,

Au niveau des Invesilsseurs, les sltuatlons
sont 14 encore différentes selon la nature
des investisseurs. Chacun salt que leurs stra-
tégies dinvestissement {en terines de type
de prodult, de localisation et de montage
financler) dépendent de l'origine de leurs
fonds (assurés, futurs retraltés, réserves da

changes &laliques, « capitalriskers =, en-
trepiises, ...) et des objectifs qul leur sont
asstgnés (rendement annuel, plus-value, §i-
quidité, horizon de temps, niveaut de risque,
voire critéres de « respensablilié sociale » ou
critéres reflgteux). De manidre générale, [e
= credit crunch » a priviléglé les Investisseurs
disposant de fonds prapres (notamment les
investisseurs institutionnels) au détriment
de ceux qui recouralent massivement a I'ef-
fet de levier et donc 4 fendettement!,

Nouvelles stratégies

Pour les acteurs qui n‘ont pas disparu
suite & Ta crise, de nouvelles siratégles — «
pllotage a vue » disent certains - se mettent
en place. Celles-ci s'expriment alnst dans les
rappors annuels, les documents remis aux
actionnalres, Jes direciives internes, Au-dela
des particularités de chacun, quelques gran-
des tendances s'expriment2.

Les repositlonnements stratégiques s'ef-
fectuent d'abord au niveau du poriefeuilte
d'actlvités, avec un recentrage 4 la fols géo-
graphique et en termes de prodults,

En termes géographiques, les opéra-
teurs, qils solent promoteurs ou Investls-
seurs, se reconcentrent désormals sur les
Zones < prime », de qualité, qui correspon-
dent a des marchés profonds, liquides et
transparents. Cela se traduit de [a manigre
suivante © Jes grosses agglomérations piu-
tof que les vliles moyennes, les centres-vil-
les davantage que la périphérle. Bien sdr,
1l peut y avoir des disparités selon la na-
tare des opérateurs, selon quils sont ply-
tot nationaux ou plutét ancrés localement,
mals la tendance est générale et concerne
aussi blen les logements que les bureaux,
et sans doute encore plus le commerce,
pour lequel les bonnes localisaons sont
plus rares et condltionriement la fréguen-
tation, Selon cetie loglque, les zones de re-
nouvellement urbaln sent parml les grands
délatssés de [a crise. Elles peuvent certes
bénéiicler du falt que les nouveaux loge-
ments construits bénéflcient d'un taux de
TVA rédult, mals cela mis & part, elles cor-
respondent & des feiritolres d'incertitudes
désormals abhorrés par les investlsseurs et
donc les opérateurs.

En termes de prodults, 1a encore, Fobiet
est de privilégler tes produits les moins ris-
queés, ce qul conduit & privilégier des actifs
qui Teposent sur une demande soutenue
et supposée indtastique 4 la conjonciure,
comme les résidences étudiantes ef surtout

6. Ano'er que, paralitlemenl, en motire da logement, cete demands 7000, o ssuvenl £15 dtE, Dz manitre généro's, las destrudions effec-
tives d'emplol sont souvent plus importantes que celles gui fon! I'obiel

d annonce.

les struciures d'hébergement pour person-
nes dgées, De méme, des promoteurs chol-
sissent délibérément de priviiégler les opé-
ratlons de fogement social, qul permettent
d'avole pré-vendu ia totalité de fopératton (2
des ballleurs sociaux) avant méme de com-
mencer le démarrage de la construction,

En second liew, fe repositionnement stra-
téglque s'effeciue dans la maniére de frailer
chaque opération.

a &% Jorgement soutenue por les pouveins publics ovec des disposiils
de difiscolisafion 1rds ollrachfs, & tel poinl que les ventes focatives ont
représenté plus do lo moifd des ventes da promateurs ces dernitres
onnées, 10. Exempla coleu’® avec un colf de construction HT/mZ SHON infédeur
4 1100 curos.
7. Lo contreparte Efont Fespérance d'une rentabilitd plys Eavte

11, Cf. supra @ “Les march&s immobifisrs frangais — 2009 — Cushaan
8. Ou pls excctsment, pour reprendre Fonolyse d2 Hexity, Jos droits & Wokefiehd.
4 constvire. Lo digingten est dimpodance cor efla renvols & s da
projet urboin £t & la denss, 12. CL. en porficulier : *Ermerging Irends in Real Esto's Burope 2009"
— Jorrder 2009 - Publication produits par 'lUrban Lond fns¥iuta et Pri.

2. Le chillre de 500 suppressions de postes, sur un efledit outour do ceralerhouseCoopars
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S'aglssant des promoteurs, un certain
nombre d'opérations qul n'étalent pas en-
core lancées {ie. qul navalent pas encore
débouché sur une promesse de vente avec
Fameénageur) sont arrétées ou gelées®. Pouy
celles qui ont défa & engagées (mais dont
tes travaux n'ont pas encore démamné), 4
encare, il s'aglht & tout prix de minlmiser e
risque de l'opération {- de-risking +). Parm)
les moyens dy parvenir, citons : le contrat
de pramotion immebiliére, le phasage des
opératlons, l'optimisation des cash-flows
des opérations, [a renégodiation des char-
ges foncitres sur des profets en cours, la
vente 3 des balileurs soclaux. En ce qui
conceme les investisseurs, 'aversion au rs-
que se {raduit par une hausse des taux de
capitalisatton, par fa suppresslon des opéra-
tlons - en blanc - {censtruction lancée sans
vente ou locatlon préalable & un utilisateur)
ou -en gris* {prejet dont le chantier ne sera
lancé quaprés tocation ou vente d'une par-
tie & un utilisatewr}. On le voit aussi dans fa
rechierche de projets defs en mains, méme
si cela doit se traduize par un prix un peu
plus elaveé,

Le constat est trés net : les promoteurs
et investisseurs se recentrent sur leurs fon-
damentaux en minimisant les risques pris,
alors méme qu'on aurait pu imaginer que
solent mises en place’ des siratégles contra-
cycliques qut misent sur un redressement
des marchés & long terme. Sans doute fam-
pleur de la crise et le fait que beaucoup dac-
teurs solent doublement touchés, a la fols
par e = haut + (fragillsatton de leur malson
meére) et par le - bas » {marchés Immaobillers
fragilisés), expliguent-lis cette situation.

Précisons que ce constat ne concerne que
les acteurs du secteur déja en place. A ce
Jour, les corditlons ne paraissent pas réu-
nies pour favoriser l'atrivée de nouveaux
entrants, notamment en matiére de promo-
tion, mals il conviendra d'&tre attentif 4 des
reconflgurations d’acteurs au moment de fa
reprise et aprés,

Demain, des acteurs publics
impuissants face 3 des
territoires en faillite

Nous venons d'examiner les difficultés
des acteurs privés el, jusqu'a présent, ce
sont elles qul ont été mises en avant dans
les médias et ia presse spécialisée. Mals Ia
crlse a aussi des répercussions sur les ac-
teurs publics, les aménageurs d'abord, mals
aussi les collectivités locales.

Il est difficite d'avolr une vision précise de
la sltuation des aménageurs, notamment
des SEM, Mals Ifs sont dlrectement touchés,
Drune part, un certain nombre de ventes
de terrains, en cours de négoctations ou
signées sous conditlons suspensives {no-
famment d'obtention de pré-commerctali-

satlon), sont annulées ou décalées. D'autre
part, ka baisse des prix de vente des surfaces
consiruites et/ou le ralentissement de ces
ventes se traduisent par des négoclations
ou renégociailons & la balsse des charges
foncléres. Or celles-d sont d'autant plus si-
gnlficatives que la structuration des bilans
de promolion conduit & des phénoménes
amplificateurs de la variation des prix de
sortle sur les prix de charges foncidres".

La bombe 3 retardement
des finances locales

Plus encore, Cest la situatlon des collect-
vités locales, souvent ies principaux action-
nalres de ces aménageurs, qul est Inguié-
tante, Leur slteation est en effel aujourd'hui
en trompe l'cell, car la crise ne se traduit pas
encore totalement dans les chiffres. Mais les
finances locales sont d'autant plus éprou-
vées que le caractére sysiémique de la ciise
les conduit & sublr les effets aussl bien de
1a fragillsation des territolres qurelles por-
tent, que d'autres effels de la crise a priort
déconnectés des situations locales, comme
la raréfaction des liquidités et Ia contraction
du crédit,

La crise pase dabord sur les recettes. Elle
impacte notamment les recettes assises sur
le chiffre d'affaire ou Fnvestissement des
entreprises. Certes, fes recettes de taxe pro-
fessionnetle continuent de progresser celte

année, mals il y a un effet de retard dii au
décalage de deux ans dans le calcul des
bases, et la contraction de Factivité ne se
traduira fiscalement qua partir de 2010 ou
2011%, La crise Impacte également fes re-
cettes llées a I'mmcbitler. La balsse des va-
leurs immobtiléres et surtout du nombre de
transactions limpacte directement les droits
de mutation. Cewx-cl représentent environ
5% du prix total d'un fogement et profitent
pour les deux-tlers aux départements, pour
qul ils représentalent 15% des recettes de
fonctionnement des départements dans les
budgets primitifs 2008. Mals au-dely des
moyennes, certaines collectivités sont spé-
ciaternent touchées : Paris {chute de 36%),
mais aussi fes Hauts-de-Sefne qul enregls-
trent une balsse de 30% et Ia Selne-Salnt-
Denis de 25%. Les charges fonciéres sont
également en diminution.

La crise pese ensulte sur Tes dépenses,
En France, les départements sont les plus
concemnés, qul enregistrent une hausse
des dépenses d'alde soclafe en lien avec
la hausse attendue du nombre d'allocatal-
res du RMI et la généralisation du RSA'.
Les communes sont également touchées :
fin 2008, les ceptres communaux d'action
saclale, qui offrent une aide de proximité
{secours d'urgence, colis alfmentalres,...)
constatatent une hausse des demandes de
10 & 20%" (et la progression s'accentue
sur 2009). Les collecilvités sublssent égale-

13. Foute J2 plus souvent da communication, il esl rds difficite da connal-
tre bo Biste exhoustive des projets sloppds. On peul toutefols Gter quelques
esemplas ; suspension d'une consuliation lancds & Boulogne-Billorcourt
poer un ensemble miate de plus de 20 000 méves corrés, obondon du
projet Eurastodium & Strasbourg... D2 mEma, les nowieaux profels da
lours & fa Difense s'annoncent fris compeomis. A cel égard, on no peul
qu'oppzler & la misa en ploce d'un obsenvolire.

14. Cf. Arnoud Bouleis — Variations du pric de Fimmobilier résiden-
tied nevl ef ses Fans ouee = lo chorgs Fancitre admissiblz, des colts de
caenstruction et lss autres composantes du pric global 5. Ades dir collaque
de FADEF - Sepembrs 2009
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15. Buds Daxda — Fériar 20069, Lo tose professionneliz e8! pargus arsc
un décologa de 2 ans, ef ks recettes de TP da 2009, qui sont calaultes &
partir des invesfissements réalisés por les entreprises en 2007, conbinvent
oinsi da progresser de 3% en 2009 par ropporl & 2008. En reconcha,
celle progression esl plus foibla qua cells da V'on possé, du foit du
rolentissement des créofions dentrepnises ot surout de Poccdl8rotion des
defoitances (mpad phes immédiat sur fa produlf TF).

14, Eteds Devia — op, citte

17. « Lo crise impoadta déjh Jes CCAS » — La Jeilre du codre tenilorial
369 - 15 ncvembre 2008 ; Enquits UNCCAS/Garetle San'd-Sociol,
présentta le 16 seplembre 2007 - viww.unccos.ora/presse/dossiers/
oagres-200%-enquete pdf
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ment d'autres effets collatéraux de la cilse,
comme la hausse des matléres premigres,
el on peut craindre que leurs capacités de
négaciation avec les gros acteurs privés ne
se treuvent amoindries, ators méme qu'el:
les recherchent des projets clés en main® et
que ta crise a tendance paradoxalement a
renforcer les entreprises tes plus importan-
tes en taille.

Enfin, 1a cAse pése sur tes modalliés de
financement des collectivités lacales, Cer-
talnes collectlvités se sont engagées dans
des montages financlers risqués, notam-
ment en empruntant & taux variable. la
ville de Salnt-Etfenne ou le Consetl Général
de salnt-Denls sont parmi tes plus exposés,
mais la Cour des Comptes a estimé que
40% des callectivités locales pouiralent étre
touchées, Surtout, les conditions de finan-
cement sont plus tendues et méme les col-
lectivités locales, jusqu'alors réputées pour
dire des emprunteurs sans tisque, ont des
difficultés pour se financer. La spirale sen-
ble enclenchée, puisque la baisse des re-
cettes conjuguée & la hausse des dépenses
qu'on vient de décrire les rend moins sol-
vables. Méme sl la situation n'est pas direc-
tement comparable, on peut noter quaux
Etats-tinls, Fagence de notation Moody's a
récemment, et pour la premlére fols, publié
un avertissement sur le risque que repré-
serttent les collectivités's,

Des territoires seront
spécialement touchés

Plusieurs collectivités se retrouvent ainsi
en difficulté. Surtout, la situation devrait
emplrer compte tenu de I'efiet retard de la
crise. On I'a vu avec le décalage de deux
ans de la taxe professionnelte, mais un dé-
calage analogue coricerne fa taxe foncidre
et 1a taxe d’habitatton®, Le ralentissement
signlilcatif de la construction” va se tra-
duire dans les bases 2010 et 2011 : méme
sl une diminution des bases n'est pas envi-
sageable {comme on ralsanne sur le stock
de Fensemble des constructions, la matiére
Imposable ne diminue pas pour autant), la
progression des bases devralt ralentir. Dans
ces conditions, les marges de manoeuvre
des collectivités bocales pour réaliser des in-
vestlssements se réduisent, alnst que leurs

dépenses possibles. Sutout, au-deld des
tendances générales et des chlifres qu'on
a donnés globalement, it y a de grandes
disparliés entre les collectivités et certalnes
sont plus touchées que d'autres, Le départe-
ment de Seine-Saint-Denls est ainsi particu-
lierement fragillsé par fa crise.

Dans ce contexte, les villes ne sont pas
égales face & la crise, et certains ferritoires
sont plus touchés que d'auires, En parll-
culier, fes territolres pauvres, comme les
quartiers ou les banlieues défavorisés des
grandes villes, sant frés exposés aux consé-
quences de la ¢rise. s cumulent en effet
trols handicaps. D'une part, ils concentrent
des populations pauvres, les plus exposées
a la crise. D'autre part, comme on Fa vu,
Fabondance de liquidités qui avait carac-
térisée la période d'avant la crise avalt
conduit de nombrelix opérateurs 3 sinté:
resser & ces territolres qui permettaient de
gagner de nouveaux marchés et d'escomp-
ter des rentabifités plus élevées, Or, désor-
mais, [a crise a rendu les investisseurs par-
ticulttrement averses au risque et ceux-ci
priviléglent tes marchés les plus profonds,
les plus liquldes et les plus transparenis,
el se concentrent désaormals sur les zones
= prime - Enfin, <es territolres &taient large:
ment dépendants des aldes de I'Etat et des
mécanismes de solidarité entre villes pau-
vres et ri<hes. Or, la crise met a I'épreuve
celte solidarité, d'autant que 1a fraglitsation
des finances locales empéche les commu-
nes de jouer le role de pompier, tandls que
dans le méme temps F'Etat se désengage de
nombreux disposlifs, comme FANRU,

Il convlent dés lors d'étre parifculiére-
ment vigilant sur le devenlr de ces quar-
tiers. D'abord, en se dotant d'indicateurs et
d'outils de pliotage pour pouvelr mesurer
I'impact urbaln de la crise et piloter fes poll-
tlques de riposte, ensufte en favorisant une
action coordennée et ciblée de Tensemble
des acteurs qul interviennent sur ces territol-
res, et en recréant les conditions d’un retour
des acteurs publics et privés.

Les maniéres de faire la ville évoluent en
profondeur. La crise éconamique a conduit
en premier llew & une fragillsation des ac-
teurs privés, qui ont é1é les premiers touchés
par la crise et dolvent réajuster leur straté-
gie. Mals fes acteurs publics, et en particulier
les collectivités locales, sont également fras

18. « Lo fin de I'ége d'er das gronds peofels immoblers » - le Sonds
~28-4-3007

19. "Mumi Bends may facs dewngrode” — The MNeenYork Times — Aprd!
8, 2009

20, Por exemnple, les basss da taue foncitre ¢ de foxe dhakitotion pro-
gressent da manitre plus sortenue en 2009 qu'en 2008, e qui s'enph-
qua por bo revalorisation forfaitaire des boses mois oussi par le [ad que
méme si le nombre de construcdion newves 0 v sa erelssance ralentir,
it a'en res'e pos moins qu'sn &0t sur des niveaus &lets. Si on obsene
les surfoces diclartes commencdes, il y o un décologs avant quieles nz

solen! prises en comple dans les boses fiscoles (e lerrps d'ochdremant
de ces constructions).

2. Lo baisse des surfaces déclorées commentées entre fin 2003 o fin
2007 st de prds ds 20%.

22, Notomunend enke odleurs publics el privés, mais ausst entre les diff-
rents acleors ou s2in de ces colégernzs

23. ‘Lo plantts emmurie — Souvarainztd porewse, démecratic murda”
- Weady Brown — Lo revuz internabone’s das Fes ef das idéas - huitel-
acdt 2009

fragilisés et le seront encore davantage dans
les mols qul vlennent. De pliss, les collectivi-
tés pourront d'autant moins se passer des
actews privés que feur montée en pulssan-
ce, qul avall caractérisé la périede pré-cise,
découlait pour une part du phénomene de
financiarisation, mais résultalt aussi de rai-
sons steucturelles qui persisteront aprés Ja
cilse. Avant la ciise, Fenjeu était de faire
en sorte que Je secteur public puisse tirer
parti de 'expansion des acteurs privés pour
Forenter dans le sens de ses propres inté-
réts, Autrement dit : Te plus de privé parals-
salt étre une apportunlié qul appelait plus
de public. Désormals, la question est mireir :
comment falre Ja vifle avec & Ta fols moins
de privé et moins de public ? Comment ré-
pondre aux enjeux urbains, et notamment
en France, 3 la question des banlieues et &
lnsufilsance du nombre de togements ? 1
faut Inventer de nouvelles manléres de falre
la ville, avec un double impératlf : repenser
le but, et repenser le chemin.

Moins de privé et moins
de public, de nouveaux
processus i imaginer

Le but, cest en parttculler de permetire
une meltleure arilcufation entre fes diffé-
rents acteurs??, qui solt créatrice de valeur
pour Fensemble. Il convient alors de raison-
ner en hilan consolidé d’'une opération ur
baine, et de meltre en ceuvre des stratégies
de création de valeur pour Fensemble des
partles prenantes. A cet égard, Vexhorta-
tlon toujours plus forte au « développement
durable - doit étre utilisée comme un levier
pour penser I'avat dés 'amont. La quesilon
dolt étre posée aussl en fermes de prise de
risque : qul a les moyens financlers 2 Qui a
les moyens de prendre des risques ?

Mals Il y a un autre enjeu, C’est le chemin,
Car pour attelndre ce but, il faut se donner
les moyens d'y parvenir. Il convient en parti-
culler de favoriser les échanges entre opéra-
tionnels et chercheurs, entre secteur privé et
secteur public, entre Jes métiers de I'aména-
gement et ceux de iimmabllier, entre les ar-
chitectes et tes financiers. Alors que de plus
en plus de murs s'drigent dans le monde2, il
en va de la possibliité d'une ville, B

Isabelle Boraud-Serfaty
Muaitre de conférences a Sciences Po,
Consultant en développement urbain
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La reforme de la fiscalité de 'urbanisme et de I'aménagement : un accroissement des capacités
d'action des collectivités locales ? Collogque CNPFT, Octobre 2011
CONFERENCES

La reforme de la fiscalité de I'urbanisme et de
l'aménagement : un accroissement des
capacités d'action des collectivités locales ?

Présentation de la réforme de la fiscalité de
Furbanisme

Rappels de la situation antérieure et des objectifs poursuivis : simplification, développement du
rendement fiscal et verdissement.

Yves Jégouzo, professeur Université Paris | Panthéon Sorbonne

. Yves Jégouzo a été professeur a la faculté de droit d'Angers avant d'ensei-
gner a I'Université Paris I Panthéon Sorbonne. II est le directeur du GRI-
DAUH {groupement de recherche sur les institutions et le droit de I'aména-
gement, de 'urbanisme et de I'habitat). A ce titre, il a participé a I'élaboration
de la réforme de la fiscalité de I'urbanisme et a conduit une étude préalable
ainsi qu'une concertation menée sur deux années avec les acteurs. Yves Jé-
gouzo est également I'animateur du groupe de travail Fiscalité dans le cadre
de la démarche urbanisme de projets du MEDDAT.

La technique du financement de I'aménagement

Le financement de I'aménagement a toujours osclllé entre deux pdles : un financement par la
puissance publique, donc par {'universalité des contribuables, ou un financement par les béné-
ficiaires de aménagement (aménageurs, constructeurs et utilisateurs). La charge de I'aména-
gement est ensuiite répercutée en cascade sur les constructeurs et utilisateurs. Ces deux sys-
temes ont toujours coexisté. Par le passé déja, les opérations d'aménagement de l'ile Saint-
Louis ou du Palais Royal ont été financées par les utilisateurs et les principaux bénéficiaires.
Bien souvent, il s'agissait de financements mixtes comme pour les travaux d’Haussmann. Au
lendemain de la Seconde Guerre mondiale, la reconsfruction des villes sinistrées et 'urbanisa-
tion croissante, en réponse a I'exode rurale, ont été financées par des fonds publics provenant
essentiellement de I'Etat. A cette époque, 11 % du budget de I'Etat était consacré a la fonction
urbanisme et construction. Le financement par les partenaires privés avait quasiment disparu.
Cette situation a perturbé la conception frangaise de la répartition du financement entre la puis-
sance publique et le secteur privé et ¢'est seulement & partir des années 1960 que I'Etat s'est
progressivement désengagé et qu'il a fallu réinventer des modes de financement de l'aména-
gement par les bénéficiaires sous la forme des participations au coup par coup exigées lors de
la delivrance des autorisations d'urbanisme. Réalisées sans encadrement, ces participations
présentaient |'inconvénient de laisser un pouvoir d'appréciation discrétionnaire a l'autorité qui
définissait ces participations. Celles-ci évoluaient en fonction du marché local ou encore de ia
philosophie des élus sur la taxation des constructeurs, Cette taxation aléatoire du constructeur
se réalisait au gré des conjonctures politiques et sociales, Des pratiques contestables quali-
fices « d'urbanisme a 'escopette » ont ainsi contribué & donner une mauvaise image au sys-
téme des participations financiéres.

Centre national de fa fonction publique territoriale




En réaction, la loi d'orientation fonciére du 30 décembre 1967 pose le principe du financement
par les bénéficiaires (aménageurs, constructeurs et ulilisateurs) via fimp6t. Cette voie fiscale
présente les avantages de I'égalité, de la transparence et du caractére démocratique. C'est
ainsi que la taxe locale d'équipement (TLE) a été instituée comme mode privilégié de finance-
ment de 'aménagement par les constructeurs et les aménageurs privés.

Toutefois, face a linsuffisance du financement par cette taxe, de nouveaux dispositifs sont vite
réapparus comme les participations négociées de la ZAC (zone d'aménagement concertée),
puis le PAE (programme d'aménagement d'ensemble) et enfin le PUP (projet urbain partena-
riaf). Il en va de méme des participations additionnelles a la taxe locale d'éguipement qui reste
pergue mais est complétée par d'autres participations comme la participation au raccordement
a legout (PRE), la participation & la création d'aires de stationnement ou encore pour la réali-
sation d'équipements publics exceptionnels. En paralléle de ces participations, des taxes d'ur-
banisme ont également été ajoutées comme la taxe sur les espaces naturels sensibles (ENS)
pour financer la politique d'acquisition et de gestion de ces espaces au niveau du départemsnt,
De méme, la loi du 3 janvier 1977 a donné naissance & une nouvelle taxe départementale pour
financer les CAUE (conseils d'architecture, d'urbanisme et de I'environnement), Le versement
pour dépassement du plafond légal de densité est également venu s'ajouter 2 la taxe locale
d'équipement. Méme la Savoie a eu le droit & une taxe spéciale pour financer les jeux olym-
piques ; celle-ci est d'ailleurs restée en vigueur des années aprés 'événement. Cet inventaire
montre donc la complexité de la fiscalité de l'urbanisme.

Théoriquement, le diépositéf existant se compose de la taxe locale d'équipement avec une al-
ternative (la ZAC, la PAE ou e PUP). Mais ce systéme a été « englué » par des participations
et des taxes additionnelles rendant le paysage fiscal illisible.

Les quatre objectifs recherchés

Quatre facteurs sont a l'origine de la réforme entamée en 2008 : la simplification, la nécessité
d'accompagner le Grenelle de l'environnement, la décentralisation de la taxe et la recherche
d'une meilleure rentabilité. Tout d'abord, le gouvernement affichait une volonté de simplifier le
champ de Ia fiscalité. Par ailleurs, fa loi Grenslie |l partait du principe que ['urbanisme devait fa-
voriser une utilisation économe des sols. L'urbanisation en France consomme entre 70 000 et
100 000 hectares chaque année ce qui équivaut & un département tous les dix ans. Le prin-
cipe de l'utilisation économe des sols implique un blocage ou un ralentissement de cette ex-
pansion. La loi du 12 juillet 2010 d'engagement national pour I'environnement affiche son am-
bition de lutter contre I'étalement urbain. La fiscalité peut &tre une incitation & uiiliser plus ra-
tionnellement les sols aménagés ou préts & accueillir une construction et, plus précisément,
une incitation a densifier en dirigeant la demande de terrains & béatir prioritairement vers les ter-
rains déja urbanisés (par exemple, la densification des abords de gares ferroviaires).

Comment la taxe peut-elle parvenir a cet objectif ? Comment inciter a construire dense alors
que la maison individuelle située & proximité de la ville est un réve ancré dans la mentalité des
constructeurs ? Pour atteindre cet objectif, I'idée est de pénaliser ceux qui construisent sans
utiliser toute la capacité de construction. Au départ, cette pénalité était intégrée a la taxe mais
Fillisibilité du projet a conduit & la dissocier de la taxe d'aménagement et a en faire l'objet d'un
versement pour sous-densité. Les périodes se suivent mais ne se ressemblent pas, on se sou-
vient que la sur-densification était sanctionnée dans les années 70. Le souci de décentraliser
la taxe a éte le troisiéme objectif recherché, méme s'il ne figurait pas dans la commande gou-
vernementale. Un des reproches faits par les élus locaux a la taxe de 'aménagement était son
caractére aveugle puisqu'en réalité, elle ne tenait pas compte des besoins en équipements et
son principal défaut est qu'elle n'est pas sectorisée. Le seul curseur variable est le taux, de 1 a
5 %. Or, les besoins en équipements sont différents suivants les quartiers. Cette impossibilité
de sectoriser est remise en cause. Un des apports majeurs de la taxe d'aménagement est la
décentralisation de la cartographie fiscale qui permet une fiscalité de 'urbanisme au sens strict
du terme,
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A terme, de nombreuses taxes et participations sont amenées & étre supprimées, les collectivi-
tés ont manifesté leur souci de s'assurer de la rentabilité de la taxe et veulent avoir la certitude
de retrouver un financement suffisant. Les services du Ministére ont donc réalisé des simula-
tions en collaboration avec des communes. Bien que le gouvernement ait exclu I'augmentation
des prélévements obligatoires, cette augmentation pourrait intervenir en fonction de l'utilisation
faite de la taxe par les collectivités. La nouvelle taxe d’aménagement est potentiellement plus
rentable que les taxes supprimées, La question est de savoir si elle peut, & elle seule, rempla-
cer toutes les taxes et participations financiéres. La réponse se trouvera dans son usage sur le
terrain,

L'économie générale de la taxe d'aménagement
La simplification

L'objectif est la simplification avec le remplacement de la plupart ‘des taxes d'urbanisme par
une taxe unique: la taxe d'aménagement (TA). Toutefois, la taxe d'aménagement est
composée de trois parts : communale, départementale et régionale (qui ne concerne que la
région Tle-de-France). Méme si elle n'est pas absolue, la simplification est forte. Cette nouvelie
taxe est régie par des dispositions communes quant a T'assiette unifiée ou la liquidation. Elle
ne dépend plus du code général des impots mais est régle par le code de l'urbanisme. La taxe
d'aménagement ne s'appliquera pas aux ZAC. Celles-ci pourront conserver I'ancien systéme
des participations négociées. De méme, le périmétre faisant I'objet d'une convention de projet
urbain partenarial (PUP) est dispensé de cette nouvelle taxe. A l'entrée en vigueur de la taxe
d'aménagement, au 1*mars 2012, la création de programmes d'aménagement d’ensemble
nouveaux deviendra impossible. Seuls, ceux engagés se poursuiviont, A échéance du
1 mars 2015, les participations additionnelles seront supprimées. Seule exception, la
participation pour équipements publics exceptionnels continuera de s'appliquer, c'est le cas,
par exemple, de I'implantation d'un supermarché qui demande un lourd aménagement routier.
La réforme va s'appliquer par étape. Lors de la période de transition, les participations
additionnelles vont disparaitre si les communes optent pour le taux majoré de taxe
d'aménagement. Bien entendu, cette simplification n'est pas totale car deux taxes n'ont pas
été supprimées : la redevance de bureaux en fle-de-France et la redevance de financement
des fouilles archéologiques. Pour cette dernigre, un projet de regroupement avec la taxe
d'aménagement est a I'étude.

Le développement durable

Le principe est de densifier les secteurs qui peuvent I'étre. Pour cela, & coté de la taxe
d'amenagement, un versement facultatif est institué pour sous-densité. Ce versement ne peut
dailleurs étre instauré qu'en zone urbaine (U et AU). Il s'agit d'un outil d'accompagnement du
PLU a la disposition des collectivités. Toutefois, elles doivent I'utiliser avec prudence car l'outil
s'avére complexe. Cet imp6t accompagne les projets d'aménagement en cours ou prevus a
court terme. La premiere étape est de définir une zone puis d'y déterminer un seul minimal de
densité en fonction de la densité optimale. Ce seuil minimal est établi par le conseil municipal
4 la suite d'études poussées sur les potentialités fonciéres. Pour l'appliquer, il suffit de partir de
la surface d'un terrain, puis de déduire les surfaces non constructibles du fait des servitudes et
restrictions diverses et d'appliquer alors le seull minimal de densité Cette opération permet de
calculer la surface minimum constructible.

Dans les faits, cette surface ne sera pas entiérement utilisée mais remplie d'une maniére
raisonnable. La surface raisonnablement constructible non utilisée sera taxée en fonction de la
valeur du terrain. Il s'agit d'un systéme logique. En effet, c’est la collectivité qui estime s'il est
nécessaire de densifier ou non. La surface construite qui ne correspond pas
systématiquement & celle qui résulte de I'application du COS (coefficient d'occupation des
sols), est taxée si le taux de construction est en-dessous du seuil minimum. Aussi, la
construction d'un pavillon sera fortement taxée si elle se fait sur un terrain dont ia localisation
et la desserte justifiaient qu'il accueille un immeuble collectif.
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Les objectifs de décentralisation et de rentabilité

Les communes ont le choix d'opter ou non pour la taxe d'aménagement. En revanche, sa mise
en place s'accompagne d'une obligation de la maintenir pendant trois ans. Elles peuvent faire
jouer un certain nombre d'options. Tout d'abord, si elies appartiennent & une intercommunalité,
la taxe peut étre mise en csuvre a cet échelon, En guise d'incitation, la délibération qui prévoit
ce transfert a l'intercommunalité définit la part reversée aux communes en fonction de leurs
besoins en équipements. En cas de partage des compétences, la répartition se fait de maniére
négociée. L'autre manifestation de la décentralisation est la possibilité de faire varier les taux
par secteurs, Cette définition d'une carte fiscale avec des montants de taxes différents en
fonction des besoins publics peut s'appuyer sur les zones du PLU.

Les communes et les départements ont également une plus grande liberté pour faire jouer les
exonérations ou abattements facultatifs qui permettent une personnalisation de la taxe. La liste
des exonérations facultatives a d'ailleurs été élargie. Le taux de base reste de 1 & 5 % mais
les communes qui estiment, dans certains secteurs d'aménagement, avoir de forts besoins en
équipements publics peuvent augmenter fa taxe jusqu'a 20 %. Donc, une taxe d'aménagement
a 20 % équilibre largement la perte des anciennes taxes et participations. Les communes
devront par des études fines faire le choix entre une taxe a 20 %, les équipements propres
restant a la charge des constructeurs, et une convention de ZAC ou une convention de PUP.

Les perspectives d'avenir

Une réflexion est en cours au sein du Ministére sur les moyens de renforcer 'offre de terrains a
batir. Cette réflexion n'a pas la méme urgence selon la taille des agglomérations et des com-
munes. La résolution de la crise du logement passe en effet par une libération du foncier. Le
versement pour sous-densité rejoint cette idée,

Toutefois, il est nécessaire d'aller plus loin. Aussi, le Gouvernement a engagé une réflexion sur
les moyens de relancer l'offre fonciére. Tout d'abord, la premiére piste évoquée est de réformer
l'imposition des plus-values immobiliéres. Le systéme fiscal actuel prévoit des abattements qui
augmentent dans le temps pour les seuls terrains & bétir. Or, l'objectif est, au contraire, de
metire ces terrains immédiatement sur le marché. L'idée est donc de supprimer ces
abattements pour inciter les propriétaires a vendre immédiatement. Toutefois, dans le contexte
de crise actuelle, le Parlement a fait marche arriére et la taxation des terrains & batir est
passée a la trappe. La deuxieme piste, recherchée sur le terrain de la fiscalité locale : le
renforcement de la sur-taxation des terrains constructibles mais non batis au titre de la taxe
fonciére. Déja existante, cette taxe pourrait étre rendue obligatoire et plus incitative. Ces
projets sont remis a une date ultérieure, probablement & fin 2012.

S'agissant enfin de la taxe d'aménagement les décrets sont actuellement au Conseil d'Etat et
devraient paraitre dans les prochains mois. Le Ministére prévoit des circulaires trés précises
sur 'application de cette réforme.

Centre national de la fonction publique territoriale




Débat avec la salle

Pascal Blai, responsable de l'urbanisme
4 la mairie de Sarzeau

Sur notre territoire, la PRE (participation
pour raccordement a I'égout) est transférée
au syndicat intercommunal qui dépasse
lintercommunalité. Avec l'arrivée de la taxe
d'aménagement, que va devenir la PRE et
comment le financement va-t-il étre retrou-
vé ?

Yves Jégouzo

La participation pour raccordement a
l'egout pourra étre maintenue jusqu'en
2015. La disposition de l'article L 331-2 pré-
voit que la part communale ou intercommu-
nale soit instituée par délibération de l'or-
gane délibérant de I'établissement public
de coopération. Toutefols, cette disposition
ne s'applique pas a un syndicat intercom-
munal. Elle fonctionne uniquement pour les
EPCI (établissements publics de coopéra-
tion intercommunale) qui ont une compé-
tence en matiére de PLU. Les syndicats
peuvent passer des conventions avec les
communes ou les intercommunalités béné-
ficiaires. Si les organes intercommunaux
n'ont pas l'entiére compétence, le reverse-
ment aux communes adhérentes de tout ou
une partie de la taxe peut étre négocié. Le
systeme est souple.

André Lafarie

Les possibilités de réversion & d'autres EP-
Cl (etablissements publics de coopération
intercommunale) n'ont pas été prévues.
L'intention du législateur était sans doute
de désinciter a reverser a ces syndicats
specialisés, le but étant d'avoir, & terme,
une intercommunalité de plus en plus inté-
grée. Des réflexions sont cependant en
cours pour tenir compte des difficultés cau-
sées par ce systéme.

Yves Jégouzo

La perception de la taxe reste 4 la com-
mune ou & 'établissement public de coopé-
ration intercommunale. Un produit financier
peut étre rétrocédé sans fien nécessaire
avec la taxe. Celle-ci peut servir de para-
métre pour évaluer les recettes. La taxe

Centre national de la fonction publique territorfale

d'aménagement est fortement décentrali-
sée mais elle reste techniquement gérée
par I'Etat au stade de la fiquidation et du re-
couvrement. La taxe est pergue par 'Etat et
est reversée aux collectivités locales. Le
mécanisme fiscal n'est donc pas décentrali-
sé au sens technique mais seulement dans
sa maitrise politique.

Bruno Magnier, DGS de la mairie de
Seyssins

La PRE présentait l'avantage de ne pas
étre fléchée sur des investissements direc-
tement liés & des opérations. Faut-l
craindre une augmentation des colits d'as-
sainissement avec le passage a la taxe
d'aménagement ? Comment s'effectuera le
transfert des PAE vers la taxe d'aménage-
ment ?

Yves Jégouzo

Théoriqguement, il n'existe pas de transfert
de lun vers l'autre. Jusqu'au 1% mars, la
création du PAE est possible et suivra
I'échéancier prévu. A compter du 1¢ mars,
fa création de nouveaux PAE sera impos-
sible. La jurisprudence actuelle sur les PAE
continuera de s'appliquer aux PAE en cours
jusqu'a feur achévement. il sera toujours
possible, par ailleurs, de passer par une
convention de PUP complémentaire. De
plus, la convention de PUP offre plus de
possibilités en permettant le préfinance-
ment des équipements publics, ce que ne
permet pas le PAE.

Roseline Poupel, chef du service urba-
nisme & la communauté de communes
du pays de Santon

Il est stipulé que seul le colt des équipe-
ments publics nécessaires aux futurs habi-
tants peut &ire mis a la charge des
constructeurs. L'instauration d'une taxe
d'aménagement supérieure &-5 % dans un
secteur doit-elle étre nécessairement ac-
compagnée d'un projet pour calculer le colt
de ces équipements ?



Yves Jégouzo

L'article L 331-15 prévoit Taugmentation du
taux de la part communale ou intercommu-
nale. Elle peut aller jusqu'a 20 % dans cer-
tains secteurs. Elie est prévue par une déli-
bération motivée si la réalisation de travaux
substantiels de voirie et de réseaux ou la
création d'équipements publics généraux
sont nécessaires en raison de limportance
des constructions nouvelles édifiées dans
ces secteurs, La demande devra étre moti-
vée sur la présence d'un programme
d'équipements publics exceptionnels. Les
constructeurs ou les futurs utilisateurs du
quartier ne pourront pas étre taxés abusi-
vement. Seul le colt des équipements pu-
blics & réaliser pour répondre aux besoins
des fulurs habitants ou usagers des
constructions pourra étre mis & la charge
des constructeurs ou des aménageurs. La
jurisprudence Communauté urbaine de
Brest continue de s'appliquer. La limite est
fa justification des besoins particuliers du
secteur. Seule la fraction qui correspond
aux besoins nouveaux pourra étre mise a
la charge de l'opération.

Roseline Poupel

Que se passe-t-il si le promoteur n'a pas
pris le soin-d'évaluer la tache de la com-
mune lors de la présentation de son avant-
projet et que les services d'urbanisme n'ont
pas eu ls temps de délibérer avant le depot
officie! du projet ?

André Lafarie

Cela pose la question plus générale de
I'évaluation des équipements, Ce probléme
se retrouve sur la taxe d'aménagement a
taux classiqgue comme sur les taux majo-
rés. Les coliectivités vont étre confrontées
a des difficultés d'évaluation prospective
(notamment en matiére d'extension de ré-
seaux électriques qui repose classique-
ment sur la connaissance des demandes
de raccordements).

Yves Jégouzo

Si un promoteur réalise une grosse opéra-
tion, le PLU doit définir les orientations.
Ces orientations de programmation inter-
viennent pour verrouiller e secteur. Au mo-
ment de la présentation du projet par Famé-
nageur, le taux de taxe sera a déterminer.

Cenire national de la fonction publique territoriale
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Cette taxe d'aménagement est un outil du
PLU. Dans l'annexe du PLU, fes secteurs
de densification devront é&fre spécifiés.

Olivier Schoentjes, directeur de I'aména-
gement opérationnel a Rennes Métro-
pole

Les élus locaux veillent 3 ne pas enchérir le
co(t de production du logement pour I'utili-
sateur final. La tendance est a la recherche
d'un calage des taux afin de définir un pro-
duit équivalent & celui pergu par les com-
munes ou lintercommunalité jusqu'a pré-
sent. Or, le dispositif est beaucoup plus
productif que la taxe actuelle du fait de la
nouvelle surface fiscale qui intégre les sur-
faces de stationnement souterrain, La ten-
tation des élus est de réduire les taux par
rapport & ceux qu'ils pratiquaient aupara-
vant pour garantir aux professionnels de la
construction des prélévements homogénes
a ceux daujourd’hui. Or, l'échéance de
2015 laisse un laps de temps trés court
pour imaginer une évolution & la hausse du
taux.

Les élus vont étre tentés d'opter, dés au-
jourd’hui, pour un maintien des préléve-
ments afin de baisser les taux. Si le résultat
n'est pas concluant, le taux sera fortement
augmenté d'ici deux ans. Une piste serait
d'anticiper sur 'abandon des participations,
sans attendre 2015, pour éviter de placer
les exécutifs locaux dans une mauvaise
posture & une période ol la pression sur
les colits de construction est trés impor-
fante.

Yves Jégouzo

L'accroissement du rendement de la taxe
d'aménagement est lié a ce que la loi élar-
git la liste des bases d'imposition comme,
par exemple, les aires de stationnement.
Ceci ne pésera pas directement sur le taux
applicable au constructeur mais résultera
de I'élargissement de la base d'imposition.
Un travail de simulation trés poussé est a
faire pour définir, a 'avance, les recettes de
la taxe d'aménagement. Sur un secteur qui
accueille un programme immobilier impor-
tant, un travail de chiffrage en amont est a
réaliser en comparant le produit de la taxe
d'aménagement a 18 ou 19 % au regard
des anciennes taxes avec les participa-
tions. Selon les secteurs, il sera intéressant




ou non de passer tout de suite & la taxe
d'aménagement & plus de 5 %, les partici-
pations disparaissant.

Thierry Boutoute, DGA finances et ges-
tion de Nantes Métropole

Cette infervention est surprenante. Sur le
territoire de la métropole nantaise, la taxe
locale d'équipement correspond & une re-
cette de 7,5 millions d'euros hors ZAC,
c'est-a-dire moins de' 1 % des recetfes de
fonctionnement de Nantes Métropole. La
taxe locale d'équipement a été maintenue,
par dérogation, sur la ZAC de lile de
Nantes. Elle produit 18 euros par m? de
SHON. Si ce collt de I'aménagement était
repercuté sur les constructeurs, cela don-
nerait 117 euros par m? Cela revient & faire
du dumping foncier. La taxe locale d'équi-
pement ou la taxe d'aménagement ne
pésent pas de fagon massive sur la charge
fonciere. Donc la tentation de réduire la
taxe d'ameénagement au motif que cela
pourrait peser sur le colt de revient des lo-
gements est surprenante.

Yves Jégouzo

Les aménagements doivent étre financés
soit par l'opération ou soit par le contri-
buable cormnmunal. Le choix est politique,

Josette Gomilla, DGS de la mairie de Li-
nas dans I'Essonne

Le colit de I'aménagement doit &tre financé
par ceux qui en sont la cause. Jusqu'a pré-
sent, certaines participations étaient impu-
tées directement aux constructeurs comme
par exemple la PNRS {plan pour non réali-

Centre national de la fonction publique teritoriale
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sation de stationnement). Celle-ci va étre
supprimée et pésera sur toutes les
constructions y compris celles qui sont en
mesure de faire leur stationnement. C'était
une compensation qui permettait d'obtenir
un permis méme lorsque les stationne-
ments étaient techniguement irréalisables.
La solution sera peut-&tre de changer le
PLU pour ne plus imposer de stationne-
ment. Toutefois, cefte suppression créée
une distorsion importante entre les
constructeurs. Le probléme se pose égale-
ment avec la participation pour vairie et ré-
seau, car jusqu'a maintenant, dans les sec-
teurs d'habitat peu dense, si une opération
importante venait se greffer nécessitant un
renforcement du réseau électrique, l'opéra-
tion se voyait imputée d'une forte participa-
tion au surco(it de ce réseau électrique.
Désormais, la taxe d'aménagement sera
augmentée et pésera sur tous.

Yves Jégouzo

A l'usage, les problémes apparaitront. La
taxe d'aménagement posséde des poten-
tialités nouvelles de personnalisation. Des
exonérations et des abattements peuvent
intervenir avec une liste plus large gu'aupa-
ravant. La taxe d'aménagement est égale-
ment modulable par secteur. Auparavant, la
taxe avait un taux fixe gqui pénalisait ceux
qui étaient dotés d'éguipements par rapport
a ceux qui n'en avaient pas. Pour que le
dispositif fonctionne, il est nécessaire de
faire la géographie fiscale avec des taux
variables selon les secteurs. Si les secteurs
ont des besoins lourds en équipements une
taxe a 20 % peut étre appliquée.



DOCUMENT 3
Extraits du Code de I'urbanisme (Partie législative- Livre Il : Aménagement foncier)

n Tilre | : Opérations d'aménagement
] CHAPITRE | ; Zones d'aménagement concertd

Articie 1.311-4

° Modifié par LOI n® 2010-1658 du 29 décembre 2010 - ait, 28 (V)
o Modifié par LOI n°2010-1658 du 29 décembre 2010 - art, 28 (V)

Il ne peut étre mis & la charge de 'aménageur de la zone que le cofit des équipements publics & réaliser pour
répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions 4 édifier dans la zone.

Lorsque la capacité des équipements programmés excéde les besoins de l'opération, seule la fraction du
colt proportionnelie 4 ces besoins peut étre mise a la charge de 'aménageur.

Lorsqu'un équipement doit étre réalisé pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des
constructions & édifier dans plusieurs opérations successives devant faire l'objet de zones d'aménagement
concerté ou de conventions de projet urbain partenarial, la répartition du colt de cet équipsment entre
differentes opérations peut étre prévue dés la premiére, & linitiative de l'autorité publique qui approuve
['opération.

Lorsqu'une construction est édifiée sur un terrain n'ayant pas fait i'objet d'une cession, location ou concession
d'usage consentie par 'aménageur de la zone, une convention conclue entre la commune ou I'établissement
public de coopération intercommunale et le constructeur précise les conditions dans lesquelles celui-ci
participe au colit d'équipement de la zone, La convention constitue une piéce obligatoire du dossier de

permis de construire ou de lotir.
NOTA;
Loi n® 2010-1658 du 29 décembre 2010 art. 28 Il H : Ces dispositions sont applicables aux demandes

d'autorisations et aux déclarations préalables déposées & compter du 1er mars 2012, v compris aux

modifications ultérieures au 1er mars 2012 relatives & une demande ou déclaration préalable déposée avant

cette date.

n Titre 11l ; Dispositions financiéres

n Chapitre H : Participation des consiructeurs et des lotisseurs

E Section 1l : Participations & [a réalisation d'équipements publics

exigibles a 'occasion de la délivrance d'autorisations de construire ou d'utiliser le sol.
Article L332-6

o Modifié par LOI n® 2010-1658 du 29 décembre 2010 - art. 28 (V)
° Modifié par LOI n°2010-1658 du 29 décembre 2010 - art. 28 (V)

Les bénéficiaires d'autorisations de construire ne peuvent étre tenus que des obligations suivantes :
17 Le versement de |a taxe d'aménagement prévue par l'article L. 331-1 ou de |a participation instituée dans

les secteurs d'aménagement définis a l'article L. 332-9 dans sa rédaction antérieure a l'entrée en vigueur de
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la loi n® 2010-1658 du 28 décembre 2010 de finances rectificative pour 2010 ou dans les périmetres fixés par
les conventions visées & l'article L, 332-11-3 ;

2° Le versement des contributions aux dépenses d'équipements publics mentionnées a l'article L. 332-6-1.
Toutefols ces contributions telles gu'elles sont définies aux 2° et 3° dudit arficle ne peuvent porter sur les
équipements publics donnant lieu & la participation instiluée dans les secteurs d'aménagement définis a
l'article L. 332-9 dans sa rédaction antérieure a I'entrée en vigueur de la loi n° 2010-1658 du 29 décembre
2010 preécitée ou dans les périmétres fixés par les conventions visées a l'article L. 332-11-3 -

3° La realisation des équipements propres mentionnées 4 l'articfe L. 332-15 ;

4° Le versement pour sous-densité prévu aux articles L. 331-36 et L. 331-38 ;

5° Le versement de la redevance d'archéologie préventive prévue aux articles L. 524-2 & L. 524-13 du code
du patrimoins.
NOTA:

Lol n® 2010-1658 du 29 décembre 2010 art. 28 lll H : Ces dispositions sont applicables aux demandes
d'autorisations et aux déclarations préalables déposées & compter du 1er mars 2012, y compris aux

modifications ultérieures au 1er mars 2012 relatives & une demande ou déclaration préatable déposée avant

celte date.

E Titre Il : Dispositions financiéres .

u Chapitre || ; Participation des constructeurs et des lotisseurs

a Section Il ;_Participations a la réalisation d'équipements publics

exigibles 4 l'occasion de |a délivrance d'autorisations de construire ou d'utiliser le sol.

Article L.332-7
° Modifié par Loi n°85-729 du 18 juiliet 1985 - art. 23 JORF 19 juillet 1985 en vigueur le 1er juillet 1986

L'illégalité des prescriptions exigeant des taxes ou des contributions aux dépenses d'équipements publics est
sans effet sur la 1égalité des autres dispositions de I'autorisation de construire.

Lorsque l'une de ces prescriptions est annulée pour illégalité, Fautorité qui a délivré l'autorisation prend,
compte tenu de la décision juridictionnelie devenue définitive, un nouvel arrété portant la prescription d'une

taxe ou d'une contribution aux dépenses d'équipements publics.

L] Titre Il : Dispositions financiéres
u Chapitre Ii : Participation des constructeurs et des lotisseurs
= Section |ll : Equipements propres dont la réalisation peut étre exigée

des bénéficiaires d'autorisations d'occuper ou d'utiliser le sol.
Article L332-15

° Modifié par LOI n°2009-526 du 12 maj 2009 - art. 117

L'autorité qui délivre l'autorisation de construire, d'aménager, ou de lotir exige, en tant que de besoin, du
bénéficiaire de celle-ci la réalisation et le financement de tous travaux nécessaires a la viabilité et a
Fequipement de la construction, du terrain aménagé ou du lotissement, notamment en ce qui concerne la
voirie, l'alimentation en eau, gaz et électricits, les réseaux de télécommunication, I'évacuation et le traitement
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des eaux et matiéres usées, I'éclairage, les aires de stationnement, les espaces collectifs, les aires de jeux et
les espaces plantés,

Les obligations imposées par l'alinéa ci-dessus s'étendent au branchement des équipements propres &
Fopération sur les équipements publics qui existent au droit du terrain sur lequel ils sont implantés et
notamment aux opérations réalisées & cet effet en empruntant des voies privées ou en usant de servitudes.
Toutefois, en ce qui concerne le réseau électrique, le bénéficiaire du permis ou de la décision de non-
opposition est redevable de la part de la contribution prévue au troisiéme alinéa du 1l de I'article 4 de la loi n°
2000-108 du 10 février 2000 (1) relative & la modernisation et au développement du service public de
I'électricité, correspondant au branchement et a la fraction de l'extension du réseau située sur le terrain
d'assiette de I'opération, au sens de cette méme loi et des textes pris pour son application,

L'autorisation peut également, avec l'accord du demandeur et dans les conditions définies par l'autorité
organisalrice du service public de l'eau ou de |'électricité, prévoir un raccordement aux réseaux d'eau ou
d'électricité empruntant, en tout ou partie, des voies ou emprises publiques, sous réserve que ce
raccordement n'excéde pas cent métres et que les réseaux correspondants, dimensionnés pour correspondre
exclusivement aux besoins du projet, ne soient pas destinés & desservir d'autres constructions existantes ou
futures.

En cas de classement ultérieur dans ta voirie et les réseaux publics, les travaux exigés au fitre des

équipements propres n'ouvrant pas droit & I'action en répétition prévue a l'article L. 332-30.

L'autorité qui approuve le plan de remembrement peut imposer les mémes obligations aux associations

fonciéres urbaines de remembrement autorisées ou constituées d'office.

" Titre il : Dispositions financiéres
] v Chapitre Il : Participation des constructeurs et des lotisseurs
] Section V : Dispositions diverses.

Article L332-30

° Modifié par LOI n°2009-526 du 12 mai 2009 - art. 117

Les taxes et contributions de toute nature qui sont obtenues ou imposées en violation des dispositions des

articles L. 311-4 et L. 332-6 sont réputées sans cause ; les sommes versées ou celles qui correspondent au

colit de prestations fourntes sont sujettes a répétition, L'action en répétition se prescrit par cing ans & compter
du dernier versement ou de 'obtention des prestations indiment exigées.

Les acquéreurs successifs de biens ayant falt I'objet des actes mentionnés a 'article .. 332-28 ou situés dans
une zone d'aménagement concerté ou dans une zone couverte par une convention de projet urbain
partenarial peuvent egalement exercer l'action en répétition prévue & l'alinéa précédent. Pour ces personnes,
F'action en répétition se prescrit par cing ans & compter de l'inscription sur le registre prévu a l'article L. 332-29
attestant que le dernier versement a été opéré ou la prestation obtenus.

Les sommes a rembourser au titre des deux alinéas précédents portent intérét au taux légal majoré de cing

points.
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DOCUNENT 4

Taxe d’aménagement... un pas de plus vers I'urbanisme de projet, Syndicat
Métropole Savoie, Fiche N°5, Octobre 2011

TAXE D'’AMENAGEMENT...
UN PAS DE PLUS VERS I’URBANISME DE PROJET Mg g
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La TAXE D'AMENAGEMENT (TA) constitue avec le Versement Yee g Tag - |

pour Sous Densité (VSD), les deux nouveaux dispositifs imaginés sy " e 85 ne, o

par la réforme de Ia fiscalité de 'aménagement, adoptée dans le cadre aVE”E’ PAF?T,'C B fn affecte'es .

de la loi n°2010-1658 de finances rectificative pour 2010 du 29 décembre 2010, dong 175 recey, . TON g 5.

Cette réforme est présentée comine une simplification du régime étra la Misg on es dédfées 4209

des taxes et des participations d'urbanisme, la Taxe d'’Aménagement devant, o' Mslifie, 5 OBUyrg doif

a elle seule, remplacer a terme 10 outils de financement sur d“’pe ontg . o 18 fisat

(TLE, PAE, PVR, PNRAS, PRE...). e Plibjieg 0N

. dy ,
Contrairement & ia TLE (Taxe Locale d'Equipement) qui prévoyait un taux plafonné ost S0alg rr?”e surfacf_,f??”fsatfo,l
a 5% el uniforme sur I'ensemble du territoire communal, la Taxe d'Aménagement Nt Creg, ( C’SCa!e
permet aux élus de moduler le taux entre 1 et 20% par sous secteur de la commune. f Pagq 2

De 1% & 5%, le systéme reste proche de celui de la TLE. De 5% & 20%, une justification

doit étre apportée. |l s'agira de démontrer que la réalisation de travaux substantiels de voirie

ou de réseaux ou la création d'équipements publics généraux est rendue nécessaire en raison

de limportance des constructions nouvelles, La TA peut &ire, dans ce cas, assimilée a un outil de participation
au financement de 'urbanisme.

Cetie taxe entraine une évolution des liens financiers entre communes et EPCI. Ainsi, dans le cas de la TA,
la disparition de la PRE (Participation pour Raccordement & 'Egoat), programmée en 2015, |
pose un double probléme. Les EPC] compétents en assainissement vont perdre

des capacités d'investissement si la commune ne reverse pas en 2015 I'équivalent de la PRE actuelle. |
Les communes qui considéreralent la TA comme une capacité d'augmenter leurs recettes en 2012 risquent |
d'avoir une perte fiscale en 2016 en cas de reversement a 'EPGI. Ce constat am&nera nécessairement,

dans les années a venir, un débat sur le financement de I'urbanisme et notamment de savoir -

si l'effort financier du développement se reporte sur les nouveaux habitants (participations) ou ceux déja installés
{facturation des services st notamment de I'eau). Il confirme également la vofonté nationale

de renforcer la "culture” et les pratiques d'un urbanisme de projet, rendant peu & peu nécessaire la prise

en compte trés en amont de fa dimension financiére des colts de l'urbanisation.
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TAXES ET PARTICIPATIONS POUVANT ETRE EXIGEES DU CONSTRUCTEUR

~ la TLE ou la participation ZAC ou PAE ou PUP

- la Taxe Départementale des Espaces Naturels Sensibles (TDENS)

- ia Taxe pour s financement des Conseils d'Architecture, de I'Urbanisme
et de FEnvironnement (TDCAUE)

- la Taxe ou Participation pour Raccordement & I'Egout

- la Participation pour Non Réalisation d'Aire de Stationnement (PNRAS)
- [a Paricipation pour la réalisation d’équipements publics exceptionnels

- la Participation pour Volirie et Réseaux (PVR)

- la Redevance d'Archéologie Préventive

- la Taxe spéciale d'équipemant prévue pour le départément de la Savoie

- la Taxe d'aménagemsnt {TA) ou la participation
ZAC ou PAE (si le PAE a é&té adopté avant
le 01/03/2012 et n'est pas encore clos) ou PUP

- la Participation pour Raccordement & I'Egout
- la Participation pour Non Réalisation d’Aire de Stationnement |

- la Participation pour la réalisation d'équipements
publics exceptionnels

- la Participation pour Voirie et Réseaux
- la Redevance d'Archéologie Préventive
- le Versement pour Sous-Densité

Et aussi, créatlon d'une nouvelle surface fiscale, qui remplace la SHON : la SURFAGCE DE CONSTRUCTION (SC) =
a la somme des surfaces closes et couvertes, dont la hauteur de plafond est > & 1,80m, calculée & partir du nu intérisur
des fagades, déeductions faites des vides et trémies. Le rapport est estimé comme suit : 1m? SHON +/-=1,2m*5C

- la Taxe d'aménagement ou ia participation ZAC ou PAE
(sl le PAE a été adopté avant le 1erf03/2012
et n'est pas encore clos} ou PUP

- la Participation pour la réalisation d’équipements
publics exceptionnels

- la Redevance d'Archéologie Préventive
- Le Versement pour Sous-Dansité

.
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ZOOM 1 | Cas de la PRE : quel fonctionnement pour conserver une marge de manoeuvre
a compter de 2016 ? Projections théoriques basées sur des contextes vérifiés sur le territoire de Métropole Savoie

EXEMPLE 1 : anticiper la TA comme oulil de financement des projets futurs

CONTEXTE ACTUEL : - peu de recettes PRE, ) Composition
- urbanisation & proximité du réseay, K du budget
- et/ou compétence assainissement communale assainissement
PROJECTION 2015 :

Pergues par commune Pergues

par commune
EPCI

reeatien TA CPARTHISATION & ){5 iifier

Percues par commurne avec
14a5% revsrsgemeﬁt volontalre a IEFCH > 5% > 20%

> las capacités de financement restent globalement équivalentes ;

> les conditions de reversement & 'EPCI compétent en matiére d’assainissement sont & définir dans ce cadre ;

> 'enjeu de financement est sur les secteurs de projet plus excentrés, qui justifieront une TA > a4 5% au regard
des investissements nécessaires.

EXEMPLE 2 : ménager des marges de manoeuvre financiéres pour 2015

CONTEXTE ACTUEL : - recettes PRE importantes, Composition
- compétence assainissement intercommunale du budget
- urbanisation plus diffuse : assainissement

PROJECTION 2015 :

Pergues par commune Pergues
par cemmune
ou EPCH
? raoaiies TA “PARTIGIPATION 3 ;'skuimr '
Percues par conmung ave
1&5%  reversement volontaire & FEPCH > 5% de l'ordre > 20%
de 2%

> les conditions de reversement pour
I'assainissament doivent étre définies ;
> sinon risque d'augmentation du prix
de I'eau st/ou de réduction
des investissements sur le reseau
d'assainissement.

ZOOM 2 | Cas des stationnements :
inciter son intégration dans le béti

Jusqu'en 2015 :

- la PNRAS est pergue et engage
fa collectivité & réaliser des places ;

- les places de stationnement réalisées
par l'opérateur ne sont pas taxées,

A partir de 2015 :

- les places de stationnament comprises dans ie volume
bati sont taxées au méme titre que les lagements ;

- les places de stationnement hors volume bati sont taxéss
de maniére forfaitaire : Nombre de places de stationnement
hors surface de construction x faux x 2 000 €
(pouvant étre porté 4 5 000 € sur délibération)
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DOCUMENT 5

l.es raccordements aux réseaux électriques et la taxe d’aménagement, Association des Maires de
France, FNCCR et ERDF, Novembre 2011

SERVICES PUDIICS BC AN

DE VORIRGIE, DL PAL, ‘tféﬁ Eii
DESAGISHON S DI NS,

B3 T (COMBUNICATIONS FLECTRICEEE RESEALI ESTRIBUTICH TRAMICE
FEOOY UENVIRONMHEMENT

Les raccordements aux réseaux électriques et la taxe d’aménagement

LUAMF, la FNCCR et ERDF ont southaité préciser, dans un document commun, les points principaux a Pattention
des collectivités compétentes en matiére d'urbanisme relatifs 3 la mise en place de [a taxe d’aménagement et
des raccordements électrigues,

La fiscalité de lurbanisme met & disposition de toutes les communes, ainsi que des EPC} compétents en
matieére de plan local d’urbanisme (PLU), un nouvel outil appelé «taxe d’aménagement », destiné en
particulier au financement des équipements publics. Cette taxe entre en application & compter du 1% mars
2012, Dés cette date, elle se substitue a la taxe locale d’équipement (TLE) et aux autres participations, dont la
participation pour voirie et réseaux (PVR), si e taux de la taxe est supérieur 4 5%. A partir du 1% janvier 2015,
les participations sont définitivement supprimées.

A ce titre, les réseaux publics de distribution d’électricité sont directement concernés,

En effet, la mise en cohérence des lois Solidarlté et Renouvellement Urbain (SRU) et Urbanisme et Hahltat
(UH) avec les dispositions des articles 4 et 18 de la loi du 10 février 2000 relative & la modernisation et au
développement du service public de I'électricité et les textes d’application de 2007 et 2008, a eu pour effet, 2
compter du 1% janvier 2009, de mettre 4 la charge des collectivités compétentes en matidre d'urbanisme une
contribution correspondant & une partie des colts des travaux de raccordement au réseau élactrigue rendus
nécessaires par la déliveance d'une autorisation d’urbanisme. Cette contribution est versée au maitre
d’ouvrage des travaux & réaliser sur les réseaux électriques, c'est-a-dire, dans la pratigue, le concesstonnaire
ERDF ou l'autorité organisatrice de la distribution publique d’électricité (AODE) selon fa répartition de Ia
maitrise d'ouvrage opérée par fe contrat de concession en vigueur sur le territolre de la collectivité.

La taxe d’aménagement permet de financer cette contribution,

le Prasidant de la 'NCCR Le Préstdent de 'AMIE Le Président du Directoire d’ERDF
g conie ) .
ﬁ o
Xavier PINFAT Jacques PELISSARD Mickale BELLON

Novembre 2011
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A retenir

Ce qui ne change pus ;

U Le colt des extensions de réseaux publics de distribution d'électricité demeure en partie pris en charge
par le tarif d’acheminement, la part non couverte par ce tarif donne lieu & une contrtbution.

% La collectivité compétente en matiére d’urhanisme est débitrice de cette contributlon & I'égard du
maitre d’ouvrage des travaux sur le réseau d’électricité (ERDF ou AODE), sauf dérogations prévues par
le Code de I'énargie et celui de 'urbanisme,

Ce qui change ;

U La collectivité compédtente en matlére d’urhanisme peut prévoir d'affecter au financement de cette
contribution une partie des ressources que lui apportera la taxe d’aménagement A partir de 2012 {en
complément ou substitution d'autres possibilités de financement).

% e hesoin de financement dos contributions est un élément & prendre en compte par la collectivité
pour fa détermination du taux de la taxe d'aménagement qul peut étre imodulé par secteur au sein du
territoire communal ou Intercommunal.

Le financement des raccordements au réseau public de distribution d’électriclté

L=3

En complément d'un branchement, une extension des réseaux publics de distribution d’électricité peut
Btre nécessaive pour assurer le raccordement d’un utllisateur {particulier, entreprise, collectivité ...}.

L=

Une partie des colits de I'extension est financée par le tarif d'utilisation des réseaux publics d’électricité
(payé par tous les usagers du service public de la distribution d’électricité).

NB : par exception, les producteurs prennent en charge l'intégralité des colts d'extension et de branchement
nécessaires au raccordement de leur installation.

-]

La part non couverte par le tarif fait objet d'une contribution dont les débiteurs sont désignés par le
Code de I'énergie {cf. 1.342-6 4 342-12 du Code de I'énergie) - volr encadré page 4.

<

Lorsque l'extension est rendue nécessaire par une opération ayant fait I'objet d'une autorisation
d'urbanisme, la contribution relative & extension située en dehors du terrain d'assiette de 'opération &
raccorder est due par la collectivité qui a délivré autorisation d'urbanismre. Toutefois, Varticle £.342-11
du Code de 'énergle fixe les cas ofl cette contribution n"est pas due par cette collectivité.

Bocument & caractére informatif éditd par PAMF (vavramibasso.fr), la FNCCR (evevnfncer.assofe) et ERDE vavwerdfdistribution,fr) - Page 2
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o la contribution est versée au maftre d’ouvrage des travaux de 'extension du réseau, ¢’est-a-dire ERDI ou
FAODE, en fonction de la répartition de fa maitrise d’ouvrage opérée par le cahier des charges de
concession applicable sur le territoire de la collectivité.

N8 : seules FAODE et ERDF peuvent réafiser des travaux sur les réseaux publics de distribution {y compris pour le
réseau d'amende et la desserte intérieure d'une zone d'aménagement, d'un lotissement - ou pour l'enfouissement
des réseaux électrigues motivé par des considérations environnementales).

o Le montant de la contribution, déterminé par le maitre d’ouvrage compétent, est fonction de son
baréme de facturation. Lorsqu’ERDF est maitre d’ouvrage, la facture est établie sur la base d'un baréme
national approuvé par la Commission de régulation de Fénergie et publié sur le site internet d'ERDF.
Lorsgjue 'AODE est maitre d’ouvrage, la facture est établie en fonction de son bardme dont les méthodes
de calcul sont notifiées a la Commission de régulation de I'énergie.

Taxe d’aménagement et réseaux électriques : quelques points de repére

o La taxe d’aménagement’ est Instituée de plein drolt au profit des communes disposant d’un document
d'urbanisme et des communautés urbaines. Elle doit &tre institude par délibération au profit des
comimunes dotées d'une carte communale ou sans document d'urbanisime et des autres EPCI s'ils sont
compétepts en matigre de PLU; elle vient en substitution de plusteurs taxes et participations
d’urbanisme, dont la taxe locale d'équipement {TLE) et, progressivement, la participation pour voirie et
réseaux (PVR)., Aucun nouveau PAE ne pourra, par ailleurs, &tre Institué 4 compter du ler mars 2012,

o Une délibération doit intervenir avant le 30 novembre de Fannéde afin de fixer le taux de taxe
d’aménagement applicable au 1*' janvier de I"année suivante. Le taux peut &tre fixé de 1% 2 20% ; au-
dela de 5%, la taxe d’aménagement se substitue 3 la PVR. Jusqu’a 5%, les deux régimes (TA/PVR) sont
appelés a coexister Jusqu'au 31 décembre 2014, Le taux, sectorisé le cas dchéant, est révisable chaque
année,

o Son taux conditionne fe rendement de la taxe. If peut 8tre modulé par secteur géographigue en fonction
des besoins d'équipements publics et, en particulier, des réseaux électriques. il est donc recommandé
d'engager un dialogue en amont entre la Collectivité et le ou les maitres d'ouvrage des réseaux
électrigues concernés avant de fixer le ou les taux. Ce dialogue est particuliérement utile pour motiver
par défibération un taux de taxe d'aménagement supérieur A 5% (cf. 1.331-15 du Code de lurbanisme).

NB: Pour la premiére annéde de mise en ceuvre du dispositf, la délibération doft intervenir avant le 30 navembre
2011 ofin de fixer le taux de taxe d'uménagement applicable au 1% mars 2012, En Fabsence de délibération avant le
30 novembre 2011, la taxe est instaurée de plein droit sur le territoire des communes, dotdes d'un PLU ou ¢’un PGS,
et des communautés urbaines, & un taux de 1%, Pour les autres communes et EPCI caompétents en matlére de PLU,
le taxe d'aménagement n'est pus instituée en 'absence de délibération,

! La taxe d’aménagement désigne dans ce document sa part communale ou Intercammunale, Une part départementale est Instliade par aitleurs au
profit des départements, ainsi qu'une part réglonale pour la seule réglon lle-de-France.

Dacument 4 caractére informatlf éditd par 'AMF (wwew.ami.asso.lr), Ja FNCCR (wynwdnccr.assofe) et BRDE wvawerdfdlisteibution.fe ) - Page 3
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I'Instauration de la taxe d’aménagement ne change en rien les modalités de caloul de la
contributlon due au titre des extensions du réseau Electrique et la liste des déblteurs de cette
contribution {cf. encadré ci-dessous)

1}

Il est dans l'intérét de la collectivité en charge de I'urbanisme d'obtenir, préalablement i la délivrance
de Fautorisation d'urbanisme, le chiffrage de I'éventuelle contribution qui sera due par la collectivité.

NB : pour une réponse pertinente du maftre d'ouvrage, il est important que soit convminiquée ¢ ce dernier une
indication sur la puissance de raccordement nécessalre au projet, dans la mesure o effe constitue un parameétre
essentiel au dimensionnement des réseaux {Les imprimés CERFA refatifs aux demandes autorisation d'urbanisme
devraient étre modifiés prochainement par un texte réglementaire pour préveir la communication de la puissance
par fe pétitionnaire).

[*acceptation du devis par la collectivité en charge de I'urbanisme est nécessalre au maitre d'ouvrage
pour pouvoir engager fes travaux de raccordement.

Qui est déblteur de la contribution pour "extension des réseaux situde
eh dehors du terrain d’assiette de 'opération a raccorder ?

l.a collectivité compétente an matidre d'urbanisme lorsque I'extenslon des réseaux est nécessalre pour le
raccordement d’une opération faisant F'objet d'une autorisation d'urbanisme, ou FAQDE lorsque te conseil
municipal ‘est convenu avec celle-ci de la mise en ceuvre de Fintermédiation financidre définie aux articles
L.342-11 du Code de ["énergie et 1.332-11-1 du Code de Purbanisme (art. 71 IV et Vi de la lol du 12 juillet 2010
portant engagement national pour I'environnement).

Lo demandeur de raccordement dans fes cas suivants :

* U'extenslon des réseaux est destinée & un raccordement en dehors d’une opération de construction ou
d'aménagement soumise A autorisation d’urbanisme.

* La collectivité compétente en matidre d'urbanisme demande au bénéficialre de 'autorisation d'urbanisme
fa prise en charge de la contribution en tant que participation spécifique pour la réalisation d*équipements
publics exceptionnels {cf. L342-11-2° du Code de I'énergle et L.332-8 du Code de ['urbanismel}.

* te recours au 4™ alinga de I'article L. 332-15 du Code de Vurbanisme, applicable aux apérations de
raccordements de moihs de 100 métres,

Nt :en pareil cas, le réseau électrique construit ne doit pas étre desting & desservir d'autres constructions existanies
ou futures

* Le raccordement d'une installation de production d'électricits (avec ot sans autorisation d’urbanlsmao).

L'aménageur 'une zone d'aménagement concerté lorsque lextension est rendue nécessaire par
I'aménagement de la ZAC, ou lefs) propriétaire(s ) foncler(s), le{slaménageur(s), le(s) constructeur(s) dans le
cadre d'une conventlon de financernent d’un projet urbain partenarial (PUP),

NB : dans tous les eas, le demandeur du raccordement est débiteur de o contribution pour la fraction de Vextension
des réseaux située sur le terrain d'usslette de Fopération & raccorder, et de lu contribution COTrespondunt auy
ouvrages de branchemen,

Document i caractbre informatif édité par FAME (vovevr.amf.asso.fr), [a FNCCR (wyav.fncer.asso.fr) et ERDF vawveeedidistribution.dc ) - Page 4
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DOCUMENT 6

Financement des équipements publics. Le projet urbain partenarial (PUP), Sybille du Fau de
Lamothe et Didier Seban, La Gazette des communes, Novembre 2010

JURIDIQUE_ANALYSE

FINANCEMENT DES EQUIPEMENTS PUBLICS

L'ESSENTIEL _
u Des outlls lnadaptés :

Lo cadre d&fini parun programme d’ amenagament d" ensamble IPAE] ot tne zone_
d'aménagement concartd (ZAG] permetla prise encharge, parles constructeurs, de
tout ou partle du cofit 1t6 & (a réaUsatEon d' équipements publics. Toutefals, an pra-
tlgue, ces iécanismes se sont révéids inadaptés 4 cortaines opérations. .

a Un mécanisme contrastue! do préfinanceiment opérationnel .-
L#loi du 25 mars 2009 «de mobllisation pour le logement et da (utte cantre lexclu- -
slon» aintroduitle PUP, mécamsme contractize! e préfinancement des dquipements
pubtlcs par las constructaurs oy las aménageurs, nécessaires ain futurs usagers. '
- Complété par in décret du 22 mars 2010, cet outil est désormals opératiénnel, -

REFERENCES

H Lei n® 2009-323 du 25 mars 2009 da mobitisation
pour te logement et de lutke contre Uoclusion, ari, 43,
10 du 27 mars 2003,

H Ditret 1°2010-304 dy 22 mars 2050 pris pour
[application des disposilions d'urban'sme de 1a ko

e 25 mars 2009 de mobilisatlon pour ta legement

at 1a tuite contre Vexclusion, JO du 24 mars 2010,

La Garette _ 22 oovanbes 2018

URE ARALYSE DE
Syl du FAU do LAMOTME st Didfer STRAN,
avotils la cons, S0P Seban el astaclds

¢ mangue de souplesse du pro-
gramme d’aménagement d'ensemble
(PAE}, qui nécesshte un préfinance-
ment des équipements publics par Ia
collectivité, 'inadaptation dela procédure de
zone d'aménagement concerté {ZAC) aux
opérations purement privées et larigidité du
tégime des contributions d’urbanisme ont
conduit le gouvernement  créer un nouvel
outil financier pour « permettre le dévelop-
pement de {'urbanisme opérationnel d'ini-
tintive privéen, § le législateur a finalement
maintenu la possibilité du PAE, le PUP pro-
pose unealternative plus souple que les parti-
cipations existantes et permet 4 [a commune
ou I'EPCI compétent de s'engager conven-
tlonnellement & réaliser les équipements
publics dont le constructeur a besoin pour
conduire son opération d’amnénagement. Le
constructeur prenant en charge le codt des
&quipements nécessaires A son projet, Lob-
jectif aftiché de Ja réforme est de favoriser,
griced cedispositif contrachuel, <le dévelop-
pement d¢ Putbanisme opérationnet d'ini-
tiative privée, permettant de renforcer les in-
terventions publiques d'aménagement» {1},

22

I. Régime juriditue

Le régime juriclique du PUP a été inscrit aux
articles L. 332-11-3 et 1. 332-11-4 du Code
de Purbanisme, Darticle L. 332-11-3 défi-
nit quels peuvent étre les partenaires  une
cotvenition de PUP {voir A), ainst que son
champ dapplicatlon {voir B) et son contenu
{vair C).

A ~ Partenaires & Ia convention
Lintdative du PUP appartient en principe au
propriétaire foncier, constructeur ou al"amé-
nageur, public ou privé, ce qui constitue une
différence essentlelle avecle PAR quil est d'ini-
tiative publique. Cependant, les communes
ou les éabliscements publics compétents en
matitre de plan local d’urbanisme ou le re-
présentant <le I'Btat peuvent également dire
2 Finitiative de cette convention.
D’une part, les personnes privées suscep-
tibles d'étre parties & une conventionde PUP
sont «le ou les propriétaires des lecrains, le
ou les aménaggeurs, le ou les constructeurss,
51 cete déﬁmlmn est assez lazge, cela sup-
- pose toutefois que

AHBTER :les constructeurs

" . et aménageurs dis-

. LM - . .- el -
_Tdﬁﬂﬂw o dételog- ": posent de la mat-

sement de furkinlsme

) mﬂdiﬁﬂ:{tm trise fonclére des

itiBe, permetimitde - . perra y

Teatateer 16t m;‘mu : t;rrams concerné:

o bl - autre pari, les col-
amémemem. 7t Jectivités publiques

- compétentes pour
conclure un PUP sont les zutorités chargées
del'élaboration des documents d'urbanisme,
4 savoir les communes ou les &ablissements
publics de coopération intercommunale
(BPCI). En pratique, il s'agit du maire ou du
président de'établissement concerné sur ha-
bilitation de leur organe délibérant.

Les dispositions de Varticle £, 332-11-3 per-
mettent ainsi 14 conclusion d'un PUP entre




ANALYSE_JURIDIGUE

la coflectivité ou un établissernent public
compétent et plusieurs personnes privées:
aménageurs, propriétaires ou constricteurs,
Lorsque l'opération d’aménagement $'ins-
<rit dans le cadre d'une opération d’inférét
national mentionnée  Varticle L. 121-2, c'est
le représentant de I'Etat qui est compétent
pout signet la convention, Bn revanche, dés
lors que fa réalisation d'un équipement pu-
b, nécessaire aux besoins de Popération de
construction ou d'aménagement eftvisagée,
reltve de la maltrise d’ovvrage d'une autre
colfectivité publique, la convention de PUP
ne peut étre conclue qu'aprés que le maitre
d'ouvrage des équipements, dont la conven-
tion tend & assurer lefinancement, ajt formel-
lement donné son accord 3 la dgnature de la
convention. Cet accord peut &tre formalisé
parI'adoption d*une délibération del'organe
délibérant de Ja collectivité concernde,

B - Champ d'application

Les textes ont précisément défini tant le
champ d'application territorial que le champ
d'application matériel du PUP.

1) Champ d'application territorial
Larticle L. 332-11-3 du Code de Purbanisme
subordonne sa conclusion A devx condlitions
cumulatives, D'une part, le tervain d’assiette
delopération d'aménagement doit étre obli-
gatairement situé dans une commune dotée
d’'un plan Jocal d*urbanisme ou d'un docu-
ment d'urbanisme en tenant fieu (plan d'oc-
cupation des sols ou plan de sauvegarde et
de mise en valeur d'un secteur sauvegardé),
D'autre part, les terrains d'asslette des fu-
turs aménagements doivent dtre situés dans
les zones urbaines ou A urbaniser dela com-
mune, délitnitées par les plans focaux d'urba-
nisme ou les documents d'urbanisime ¢n fe-
nant liew. Il s'agit des zones U et AU des plans
tocanx d'urbanisme et U et NA des plans
d'occupation des sols, Ces exigences exciuent
le recours au PUP en zone agricole ou en
zone naturelle et forestidte ou dans les com-
munes couvertes par une carle communale,

2) Champ d’application matérisl

Le recours au PUP jmplique tout d'abord
Ia présence d'une ou plusieurs opérations
d'aménagement ou de construction dans un
périmatre délimité, Cette condition induit
une certaine ampleur de P'opération envisa-

Article L. 332-11-3 du Code de I'urbanisme

«Dans las Zanes urbalnes et les zones A urbaniser délimitdas par les plans locaux
d'urbanisma ou les docurnents d‘urbanisme an tenant leu, lorshu'ung ou plusleurs
opérations d’aménagement au de construction nécessitent la réalisation d'équlpe-
ments autres qué les $quipements propres mentionnés & Uarticle L. 332-15, le ou
les propriétalres des terralns, le ou les aménagours et le ou les constructeurs pau-
vent conclure avec la commune ou [élablissement public compétent en mattére da
plan local d'urbanisme ou e représentant ds UEtat, dans la cadre das opérations
d'intérét natlenat mentlonnées & Varticle L. 1212, una chnvention de projet urbaln
partenariat prévoyant la prise en charge financtdra de tout ou partie de ces énuipe-
mants, Cette convention ne peut metire 2 La charge des propriétaires fonciers, des
aménageurs ol d¢s constructeurs que le collt des équipemants publics A réaliser
pour ripendre aux besoins des futurs habltants ou usagers des constructions & édi-
fier dans le périmatre fixé par la conventlon ou, lorsque (a capaclté des £quipsments
programmés excide cas besolns, (a fraction du colit praportionnelle & ceux-ch

La convention fixe les délals de palement. La particlpation peut 8tre acquittée sous
forme de contribution financiére ou d'apports de terralns bAts ou non btis»,

gée. Ensuite, l'article L. 332-11-3 du Codede
V'urbanisme vise a réalisation d’équipements
autres queles équipements propres mention-
nés A l'article L. 332-15 du méme code, Le
PUP ne permet donc qu'une contractuali-
sation du financement des équipements pu-

blics & l'exclusion des équipements propres, |

lesguels rie sont réalisés que dans 'intérét
exclusif d'vine opération d’aménagement ou
de consteuction.

Les équipements publics peuvent étre défi-
nis comme &tant des équipements qui, par
leur dimension et conception, excident les
besoins d’un seul propriétaire (2). Ainsi, le
contrat de projet urbain partenarial exclutles
iravaux «nécessaires 4 la viabilie ¢t 2 'équi-
pentent de la construction, du terrain amé-
nagé ou du lotissement, notamment en ce
qui concerne la voirie, Falimentation en eav,
gaz et dectricité, les réseanx de télécommu-
nication, Pévacuation ¢t le traltement des
eaux et matidres usées, 'éclairage, les aires
de stationnement, les espaces collectifs, les
aires de jeux et les espaces plantés» (C.urb.,
art L. 332-15),

Les fextes n'opérant pas de distinction entre
les équlpements publics d'infrastructure ou
de superstructure, il en résulte gu'un PUP
pourra porter, par exerple, aussi bien sux
des travaux de voitie tels que la réalisation
de carrefours ou de ronds points, ou encore
detravaux concernantVextension de réseaux
d*assainissement, d'eau ou d'électricité dont

23

lalongueur excide 100 matres (3), et quiré-
pondent ainsi  la définition d'équipements
publics ou bien encore sur la construction
d'équipements scolaires on sportifs ren-
dus nécessalres pour les besolns de Papé-
ratmn de construcuon. Cette convention

<+ nepeut meftred la

' ﬁs I'Q“'II’ER i : “ - charge des proprié-
: pomeits Fyblies .

geuvent e d¥finy _ taires foncers, des
f&mm #Hant dos Equi- .  aménageurs ou des
Eﬂ @l par i " constructeurs que
mﬁ’ﬁm le cotit des équipe-
- d’uu m! mp;limm .. ments publics A réa-
- liser pour répondre

aux b«esoms des futuxa habitants ou usagers
des constructions A édifier dans le périmétre
fixé par la convention ou, lorsque ka capacitd
des Squipements programmés excéde cesbe-
saing, la fraction du cofit proportionnelle 4
ceux-ci {C.urb, art. L. 332-11-3},

1t s'agit des principes de «lien direct» et de
proporlionnalité, défa applicables enmetiere
de PAB et de participation en ZAC, qui impo-
sent que les fquipements publics sofent ren- >

) Dassier de prdssntallon da projel g2 lein®437
damobilalian poor b logemsst atlalubls conbre
Fexciion dfpoé Ja 23 1llet 2000 2y Séazt it
Choeutedre <4 20 mal 2009 relatiza d s bl
AR2009323 Ju25 mars 2009 dz rstitiction paar
fe logannent ¢l bitte gortre exchusion.

123 D&lktion cearda par b Corsel dkal €ans son
arrét du 22 rrers 1999 wlne Roisey s {req. n°I54'80.
(3 REp. min Excioge, énsrgle, ddarbppanent
duyrabe ef ras JO Sénat 4 flv 2000,

En eutye, # résdta de Fatirda 3 da Torbide L 33245
g euded de 10 mitres, feanlenron des résiax ne
constilue plus Sas dquiperments propies

La Gazatta | 22 novenndre 2610




ANALYSE_JURIDIOUE

mpm dus nécessaires par'opération envisa-
gée et que chaque constructeur, amnénageur
ou propriétaire concerné participe & hauteur
de la preportion correspondant aux besoins
des futurs habltants ou usagers des construic-
tions A réaliser, Cela constitue Jes prindpales
limites & la liberté contractuelle des parte-
naires 4 Ja convention,

¢ - Contenu ef modalltés
de conclusion de fa coriventlon

1) Contenu minimal & respecter

Une grande liberté contractuelle ptévaut
s'agissant du contenu de la convention de
PUP. Celle-ci a pour objet de prévoir fa prise
en charge financtere de tout ou partie des
équipements nécessaires & unc ot plusleurs
opérations d'aménagement ou de construc-
tion négociée entre les partenaires, Ainsi, la
callectivité doit indiquer la liste des équipe-
ments publics qu'elle s'engage A réaliser pour
répondre aux besoins des futurs habitents ou
usagess des constructions profetées.

Les propriétaires, constructeurs ou aména-
geurs quant  eux dolvent préciser Popéra-
tion d’'aménagement ou de construction
qwils seuhaitent entreprendre.

Deplus, le contrat de PUP doit fixer un péri-
métre qui correspond atix tervains d’asdlette
des futurs aménagementset constructions. 11
doit étrejoint en annexe ila convention pour
déterminer le périmétre d’exonération de I
taxe locale d'équipement,

Le contrat déterminte le montant des partic-
pations & payer par les personnes privées et
celui qui restera 2 la charge de Vadministra-
tion., La lof ne définit pas fe mode de caleu!
mais précise que le cofit des équipements pu-
blics A réaliser doit répondre aux besoins de
futurs habilants ou, lorsque la capacité des
équipernents programmés excéde ces be-
soins, la fraction proportionnelle 4 ceux-ci.
Par ailleuss, Ia convention doit prévoir les

délais de palement que dojvent respecter les | mﬂ

constructeurs ou les aménageuts, ce quilalsse
une grande fiber té et une marge de négocia-
tion aux contraciants, La participation peut,
notamment, 8tre versée avant l'engagement
des travaux ou échelonnée en fonction de
Pétat davancement de leur réalisation.

En outze, le contrat doit mentionner fes mo-
dalités de paiement retenues. Ce palement
peuts'effectuner soit sous forme d’une contri-

bution financitre, soit par des apports de
terrains batis ou non batls, Il convient de
souligner que la participation des construc-
teusts ne peut pas se faire sous forme de tra-
vaux réalisés pour le compte de lacommune

cay, dans ce cas, une procédure de mise en |

concurrence §impose.

Enfin, dans les communes of la taxe lo- |- ;
cale d’équipement (TLE) a été instituée, [a | g
corvention doit prévoir pour quelle durée,

quine peut excéder dix ans,les constructions

qui seront dans le p&rimétce délimité par la Rl

convention seront exclues du champ dappli-
cation de la TLE {(C. urb,, art. L. 332-11-4).
En dehors de ce contenu minimal, les parties
au contrat peuvent prévoir d’autres clauses
comme par exemple fes conséquences du re-
tard ou de Vinexécution des équipements pu-
blics financés pat [e projet urbain partenarial

2) Des modalités de signature

et do publlclté encadrées

§i le décret du 22 mars 2010 est venu préci-
ser Jes modalités de signature et de publicitéa
mettre ent Geuvre, on peut cependant consta-
ter qu'tl existe une incertitude quant au mo-
ment de la cenclusion de la convention de
PUP. En cffet, Farticle L. 332-11-3 du Code
de l'urbanisme est inséeé dans la section 11
du Code consacrée waux participations 2 la
réatisation d'équipements publics exigiblesa
P'occasion de la délivrance d'autorisation de
construire ou d'utfliser le solv. On pourrait
en déduire que la conclusion d'un PUP rlest

-possible que dans le cadre d'une procédure

de délivrance d'autorisation d’urbanisme.
La conclusion de la convention de PUP de-
vralt alors intervenir avant que la déclsion

- d'autorisation d'ur-
faﬂ HOTE%&'. - banisme ne soitdé
- Lacanirat déterm g
- o montast don partiel fivrée (4). .
E‘M“‘W\ .. Cependant, il est
'Fltmi‘iﬁfm?_ipﬂlks « également conce-
g ;ﬁ-’:ﬂ‘#&ﬂ&:’, :!s " % vable, en I'absence

o, - - de précision dans
: » larticle précité du

Cnde, que }a con'.renlion PUP soit conclue

indépendamment de toute autorisation d'ur-
banisme puisque les autorisatlons d'urba-
nisme délivées ne constitaent pas le fait
générateur de la participation (5). Cette der-
nitre interprétation mérite d*étre privilégice
car l[es propriétaires fonciers, saménageurs ou
constructeurs peuvent étre parties 2 un PUP
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alors méme qu'ils Wont pas encore sollicité
dautorisation d’urbanisme.
Les modalités de signature et de publicité de
la convention ont été prévues par le décret
du 23 mars 2010, Ainsi, le conseil munici-
: : : pal ou l'organe dé-
* {ibérant de I'établis-
sement public de
: i coopération inter-
! communale com-
i pétent doit auto-
t s rlser fe maire ou e
prémdent de l‘établisscment public 3 signer
Iz convention, {ne fols signée, 1a conrvention
accompagnée du document graphique fai-
sant apparaitre le ou les périmétres concer-
nés, est lenue 2 la disposition du public en
malrie ou au sidge de I'établissement public
compétentet,dans ¢ cas, dans Jes malries des
communes membres concerndes,
Un affichage portant mention de la si-
gnature de la convention ainsi que du
lieu ol le document peut étre consulté
doit &tre réalisé pendant un mols en mai-
rie ou au sidge de ['établissement public
compétent et, dans ce cas, dans les mai-
ries des communes membras concernées,
Bn outre, la mention de la signature de fa
gonvention doit étre publide {C. urb., R, 332-
25-14 R, 332-25-3):
ea) Au recuell des actes administratifs men-
tionné & Particle R, 2121-10 du Code général
des coflectivités territotiales, lorsqu'il s™agit
dune délibération du conseil municipal
d"une commune de 3500 habitants et plus;
b} Au recueil des actes administratifs men-
tionué 4 Particle R, 5211-41 du Code géné-
ral des collectivités territoriales, 5'il existe,
lozsqu'il 'agit d'une défibération deorgane
délibérant d'un tablissement public de coo-
pération intercommunale comportant au
moins une commune de 3500 habilants et
phus;
¢} Anrecuell des actes administratifs de'Btat
dans le département, lorsqu'il Sagit d'une
convention signée par le représentant de
I'Etatn,
I résulte ainsi de 'analyse du régime juri-
dique du PUP qite cet outil permet effec-
tivenient aux communes d'organiser plus >

(d)Lire Fartictz 62 0. Chamberd, La szmalr2
Poridgue, Lexnnexs, 02 40-24, 28 septembre 2003,
(S Lire Farlkie da JoP. Stretier, BXOAL 3/2003,
plaa
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usB librementle financernent par des per-
sonnes privées de tout ou partie des équipe-
tnents publicsrendus nécessaires par des opé-
rabions d'aménagement ou de construction.
Cependant, la participation prévue par un
PUP nécessite, tont comme cela est prévu
poutr les PAB, les conventions de participa-
tion des constructeurs en ZAC et les parii-
cipations A la réalisation d'équipements pu-
blics exceptionnels, un lien direct entze la
réatisation de ces équipements et opération
d’aménagement ou de construction envi-
sagée.

Son montant doit &tre également propor-
tionné 3 F'usage qui en sera retiré par fes usa-
gers et futurs habitants. Le PUP permet done
de négocler contractuellement ce montant
dans cette limite. Ainsi, la mise en ceuvred'un
PUP nécessite que les communes prennent
certaines précautions avant sa conclusion.

i1, Précautions & prendre avant

de conclure un PUP

§i 1e PUP présente une souplesse évidente
quant & ses modalités de passation, et un in-
térét certain, lié 4 la possibifité de préfinan-
<erla totalité ou une parte d*un équipement
public par les comstructeurs et aménageurs,
les communes ou établissements publics de-
yront utlliser ¢et outil en prenant certaines
précautions.

& « Définir les équipements

ot feur nécessité

Les collectivités devront tout d'abord veiller 3
ce que les équipements que le PUP aura pour
objet defaire finances en totalité ou en partie,
par un aménageur ou un conskructeur, solent
bien des équipements publics rendus néces-
saires pour lesbesoins des opérations menées
par ces derniers.

Alnsl, les équipements publics généraux
de la commune, tels que les marchés ou les
salles des fétes, ne pourront pas étre financés,
miéme en partie, par un PUP. Bn revanche,
poutront faire lobjet d'un PUP les équipe-
ments publics tels que les fravaux de voirie
(carrefours ou ronds points par exemple),
ot bien encore les équipements scolaires ou
spartifs rendus nécessaires pour les besoins
de 'opération de construction.

Cette exigence de nédcessité estassezdélicated
apprécier en pratique car il faut pouvoir éva-
luer Je caractére utile on pasde]'équipenient
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public par rapport aux besoins des futurs ha-
bitants ou usagers et ainsi répartir le cott de
I"équipement public en fonction de Fimpor-
tance de la construction & réaliser.

Afin d'éviter cet écueil, les communes pour-
ront se référer aux jurisprudences rendues
par lesjurldictions administratives enmatidre
de PAE et de participations en ZAC (6) qui
exigeaient déja qu'un len direct existe entre

Péquipement publicetles besoins del'opéra- -

tion. H est donc impaostant de respecter cette
condition car le défaut de nécessité del'équi-
pement public aux besoins des futurs usagers
ou habitants pourra entraltier la remise en
cause de la validieé da ta convention.

B ~ Recanser les constructeurs,
aménageurs ou projiriétalres

Le PUR, comme tout contrat, est spumis A
Pacceptation des partenaires, et si certains
propriétaires, aménageurs ou construc-
teurs acceptent de participer au finance-
ment d’équipentents publics ol répondent
également zux besoins d'autres construc-
tions, if peut étre difficile pourles communes
de contraindre les autres propriétaires,

constructeurs ou aménageur a participer |-

alots que les équipements publics auront
déja éué réalisés,

Pour cela, il est nécessaire gue les communes
réalisent un ravail de recensement de toutes
les personnes privées qui poutraient étre in-
téressées par la conclusion du PUR D'au-
tant plus que I'efficacité d"un PUP est condi-
tionnée par le fuit qu'il ne saurait étre condu
individuellement pour chaque petite opé-
tation isolée mais plutét & Péchelle globale
d’unsecteur dans lequel plusienrs opérations
d’aménagement ou de construction sont en-
visagées, ce qui peut poser des difficultés de
recensement des aménagenrs, constiucteurs
ott propriétaires concernés par la réalisation
des éguipements publics.

©n retrouve en fait M'one des eritiques for-
mulée 3 lencontre du PAB selon laquelle, i
west pas tache aisée pour les communes de
déterminer de manidre précise les colits des
équipements publics et leur répartition entre
les constructeurs.

G - Respecter une répartition

tu colit des équipements a financer
Afin de répartir le cofit du financement des
équipemnents publes entre chague aména-
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geur ou constructeur, lorsque la capacité des
équipenients programmés excéde les besoins
desfuturs habitants ou usagers, déterminer la
fraction du coiit proportionnel  chacun peut
parailre assez complexe en pratique lorsque
Pétat d’avancement des opérations n'est pas
le méme.
Cela implique également que chaque parte-
naire privé puisse déterminer les besoins en-
gendrés par leirs futures constructions, Cest
la raison pour laquelle, tani que les projets
de constructions ne sent pas défnitifs, i pa-
rait opporivn de prévoln dansla convention,
les conditions de I'évolution du montant de
cette participation en cas de modification
du projet.
Par ailleurs, un risque existe que les com-
munes conditionnent 1'obtention d'un per-
misde construire & 1a condusion d'on PUP et
qu'une fois le permis obtenu, 'aménageur ou
le constructeur engage une action en répéti-
tion de Pindu (7) si Ia réalisation des équipe-
ments publics ne s'avéralt pas nécessdire ou
leur financement dispropordonné par rap-
port aux besoins de Fopération d'aménage-
ment ou de construction concernée.

- Enx effet, la répé-

‘A NOTEH " tition de l'indu,
ke Gﬂllllﬂﬂli  lorsqu'elle est justl-
rdmuk 'F’ ". fide, permettra aux
" lex mitfeRdy aulduwv: signataires du PUP
_'ﬂﬁmﬁhﬁﬁmﬂt : d’obtenir le rem-
& Fil'mr p“m pw'  boursement de la

¢ totalité ou d’une
pame des sommes versées avec intérét au
taux 1égal majoré de cing points, alors que
la commune aura déji pu réaliser les équi-
pements publics, Dol la nécessité pour
les communes de bien s"assurer avant de
conclure un PUP que toutes les conditions
de validité posées par la loi, cl-dessus rap-
pelées, et notamment quant an montant des
participations prévues contractuellement,
sont remplies,
Bufin, il conviendra de prévoir et deniégocier
des clauses dans Iz convention en casd’aban-
don du projet par 'aménageur, le construc-
teur ou le propriétaire (8) pour tenir compte
notamment des dépenses qui auraient déja
pu étre engagées par la collectivité au titre
des équdpements publics rendus nécessaires
par le projet. Cependant, en cas de réalisation
complite des équipements aucune restitu-
tlon ne peut &ire demandée,
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En revanche, fa non-réalisation des équi-
pements publics par Ja commune rend la
convention de PUP sans cause et les partici-

pations versées pourront faire objet d'une , s
action en répétition. Pour fimiter ce risque, | gt

la rédaction dela conveniion devra faire ap- |-l
paraitre clairement les modalités de fixation ;215!

de la participation.

D - S'interraner sur [a possibilité
de cumul avee los avtres
participations d'urhanisme

Sur le plan fiscal, Ia conclusion d*un PUP
exclut expressément les constructions du
champ d'application de Ja taxe locale d’4qui-
pement (TLE), lotsqrelle est prévue sur le
territoire de la commune, pendant une du-
rée préyue conventionnellement, ne pouvant
excéder dix ans.

Le choix du PUP éarte également 'adop-
tion d'un PAE ainsi que la participation
contractuelle en ZAC. La question se pose
alors dela possibilité du comul avecles parti-

cipationsadditionnelles présyues par Farticle
L 332 6 ! du Code del’urbamsme notam-
- ; ment la participa-
" tion pour raccor-
Wi: » dement 3 Pégout, la
-1 participation pour
s - voirie et réseanx,
! la participation
». pour fa réalisation
- d'équipements pu-
Z7-7 blles exceptionnels,
Ia particlpatmn a Ia réalication de parcs pu-
blics de stationnement et les cessions gra-
tuites de tervain,
Le prindipe de non cumil des taxes et parti-
cipations résultant deVarticle précité, faisse &
penser quun équipement public financé par
le biais d'un PUP ne pourra pas falre Pobjet
d'une autre participation spécifique, Mais
e incerBtude demeure, résultant du silence
delaloi sur ce point, puisquePapplication de
la TLE permet dans cettains cas de curmuler
ces participations.
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Dis lors, i parait posslble d'envisager un tel
cumul lorsque ces participations ne cortes-
ponident pas au financement d’équiperments
publics qui sont déja prévues par e PUR.

1¢ plus simple pour la commune sera de cal-
culer le montant gue Ia TLE lui permettrait
d'obtenir, Blle ne choisira de signer un PUP
que si celui-ci Ini permet de financer plus
vite ou mieux les équipements publics né-
cessaires,

Alnsi, coniscient de la complexité du régime
des participations d'uirbanisme, un projet de
réforme de I'ensemble de la fiscatité d'weba-
nisme est actuellement en cours d’élabora-
tion par le gouvernement(9).9

(81 CE 2Bj|.il. 108%, req. (PHITIG, commtrants
urbeline da Brest - CAA VansaTes 22 dic, 2003, 151
[ OWEUZ%?.S«G dusguare delaLisdmlbion.

@) Art L 33220 du Coce da Purbanbime: Fecdion
$& PresLaR pir €og Ens & compler du Cernter
versermert oyt de Fobdaathon dos prashalions
ddivnt edgfes

{8} Sdaal, sfaree du 20 ool 2008,

{9) Rép. vn Ecclacha, Saarg'e, divelopremant
durable ef resr, en chargs das Rechnclogies verles el
des négeciahions sur e dimat, JO Sénet & 48l
2010, p. 2540,




DOCUMENT 7

Suppressiqn de la participation pour raccordement a 'égout, Réponse Question écrite — Ministére
de I'écologie, du développement durable, des transports et du logement, Février 2011

Suppression de la participation pour
raccordement a I'égout

13 ¥ législature

Question écrite n® 21422 de M. Marc Daunis (Alpes-
Maritimes - SOC)

publiée dans le JO Sénat du 15/12/2011 - page 3193

M. Marc Daunis attire 'attention de Mme la ministre de I'écologie, du développement durable,
des transpotts et du logement sur l'article 28 de la loi n® 2010-1658 du 29 décembre 2010 do
finances rectificative pour 2010 qui prévoit la suppression de la participation pour
raccordement & I'égout (PRE) & compter du ler janvier 20135, Cefte participation alimente
aujourd'hui le budget annexe des communes relatif 4 I'assainissement et coniribue au
financement des travaux d'investissement en matiere d'assainissement. A compier de cette
date, les communes ne disposeront donc plus de cette recette du budget annexc de
T'assainissement, ce qui risque d'impacter le financement des travaux d'assainissement. Afin
de compenser cette perte de recettes, les associations d'élus - Association des maites de
France (AMF), Assemblée des communautés de France (AdCF), Fédération nationale des
collectivités concédantes et régies (FNCCR) - ont proposé au comité de suivi de la réforme de
la fiscalité de l'aménagement une modification des dispositions de l'actue] article L. 1331-7 du
code de lo santé publique (fondement 1égal de fa PRE) en maintenant une participation
financiére des propriétaires fonciers ("la participation pour le financement de V'assainissement
collectif*) mais en supprimant le lien qui existe entre la participation et les autorisations
durbanisme. Cette solution aurait le mérite de maintenir la capacité financidre des communes
et intercommunalités en matidre d'assainissement et de leur permettre de mieux répondre aux
objectifs environnementaux fixés dans le cadre national (Grenelle de |'environnement) ou
européen (protection des milieux aquatiques). Il Ia remercie de bien vouloir lui faire connaftre
les suites que le Gouvernement entend donner & cette proposition.

Réponse du Ministére de I'écologie, du développement
durable, des transports et da logement |

publiée dans le JO Sénat du 16/02/2012 - page 422

Concernant la suppression progressive de la « participation pour raccordement a l'égout »
(PRE) qui résulte de la réforme de la fiscalité de 'aménagement adoptée dans le cadre de la
loi de finances rectificative pour 2010 (article 28), une période transitoire est prévue & partir
du ler mats 2012, Celie-ci doit permettre & chaque collectivité de mettre en place, & son
rythme, le nouveau dispositif. Ainsi, la PRE et les aufres participations d'urbanisme ne
disparaitront qu'au ler janvier 2015, En effet, pendant cette période de trois ans, les
collectivités pourront utiliser soit la taxe d'aménagement (TA) au taux majoré pouvant aller
jusqu'a 20 %, soit la taxe d'aménagement limitée & 5 % et le régime des participations. Le
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choix n'est pas obligatoirement effectu sur tout le territoire de la commune ou Pétablissement
public de coopération intercommunale (EFCI), tnaig secteur par secteur : une commune peut
donc voter la TA au taux majoré sur un secteur et conserver sur un autre secteur la TA limitée
4 5% & laquelle pourra s'ajouter la PRE et les autres participations. Parallélement, la direction
de I'habitat, de l'urbanisme et des paysages (DHUP) a mis en place un comité de suivi de la
r&forme de la fiscalité de 'aménagement, réunissant les associations représentant les Slus, les
professionnels et notamment ia Fédération nationale des collectivités concédantes et régies
(FNCCR). Ce comité a pour but, au couss de la période transitoire, de vérifier la bonne mise
en ceuvre de la réforme, d'examiner les difficultés qui se présentent et de proposer des
améliorations si elles s'avéraient nécessaires. La PRE sera 1'un des sujets examinés,
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POCUMENT 8

La réforme de la fiscalité de 'aménagement - Quoi de neuf, acteurs ? (extrait}, Revue d’actualité
du Réseau des acteurs de P'habitat, Février 2011

B. Laréforme de la fiscalité de 'aménagement

Micolas PORTIER, Délégué Général, Assemblée des Communauiés de France ?

La réforme de la fiscalité de l'aménagement était un des objectifs du Grenelle de [I'environnement :
moderniser et remetire en cohérence lu fiscalité avec la nécessité de densifier, d'optimiser I'utilisation de
l'espace et de lutter contre I'étalement urbain. La réforme de la fiscalité vise donc & simplifier la situation
existante, unifier les régimes fiscaux mais également moderniser fa conception méme des taxes en leur
permettant de mieux accompagner les stratégles locales. Tout cela doit étre conduit en garaniissant le
rendement de l'impdt et de la participation. La réforme se traduit par la création de lu taxe d'aménagement

¥ Lo présentation de Nicolas PORTIER est disponible sur le site du réseau des acteurs de [Ihobitat:

http: / /vevewe.acteursdethabitat.com/spip.php2article 357
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(qui modernise l'assiette de la taxe locale d'équipement et qui va permettre d'en faire un usage plus
stratégique en fien avec le plan local d'urbanisme) et le versement pour sous-densité (pour permetire la
taxation de la sous-utilisation de I'espace).

1. Lo taxe d’aménagement

La nouvelle taxe d'aménagement se substitue principalement & la taxe locale d'équipement (TLE), mals qusst
4 d'avires taxes complémentaires départementales et & la participation pour aménagement d'ensemble
{PAE). La taxe d'aménagement a vocation & financer les mémes actions que’ les taxes quielle remplace, c'est-
a-dire des actions contribuant & I'vtilisation économe des espaces, la gestion des espaces naturels, fa
diversité des fonctions urbaines, les besoins en &quipements publics, efc...

La nouvelle taxe d'aménagement est composée de trols paris: une part destinde aux communes ef qux
communautés, une part destinée aux départements et une part spécifique pour la région fle-de-France.
L'assiette de la taxe est toujours assise sur la surface construite, multiplide par une valeur forfaitaire au métre
carré. La vraie nouvveauté réside dans la possibilité de modulation du taux entre 1 % et 5 %, les collectivités
pouvant méme porter ce taux jusqu'd 20 %. Si la collectivité falt le choix d'aller au-delé des 5 %, la nouvells
taxe d’aménagement se substituera & tous les autres régimes de participation qui ne sont pas fusionnés de
plein droit dans cette taxe nouvelle sans attendre le 31 décembre 2014, date & laquelle fa fusion sera
effective. Linstauration de la taxe d'aménagement est de plein droit pour les communautés urbaines et les
communes dotées d'un PLU ou d'un POS. Pour les autres communes et EPCI, Iinstaiuration est soumise & la
délibération du conseil municipal ou de P'organe compétent. Si la taxe reste communale, quand la
communauté se substitue pour la perception de la taxe & la commune, il peut y avoir des reversements & la
commune en fonction de la charge des équipements publics relevant de sa compétence.

Le taux d'imposition pour les départements peut aller jusqu'a 2,5 %. La délibération du conseil général peut
fixer les taux de répartition entre la politique de protection des espaces naturels sensibles et les CAUE.
Quant & la part spécifique pour la région le-de-France, le taux o'imposition montera jusqu'a 1 % ef pourra
étre différent selon le département.

2. Le versement pour sous-densité

Le versement pour sous-densité constitue I'innovation majeure de la réforme de la fiscalité de 'aménagement,
Il ne faut pas en attendre un rendement supplémentaire, mals le voir comme une Incitation fiscale pour
optimiser Putilisation de I'espace et des terrains stratégiques. Le versement pour sous-densité est facultatif. Le
produit est affecté aux travaux d'investissement. Mais I'idée est de permettre dans le document d'urbanisme,
de fixer un seuil minimum de densité qui, s'il n'est pas respecté, donnera liev & des pénalités ou taxations
fondées sur la valeur du terrain et Pécart de densité avec le seuil minimum. Le seull minium de densité est
encadré & la fois par un plancher et un plafond : il ne peut étre Inférieur & la moitié, ni supérieur aux trois-
quarts de la densité maximale autorisée sur le secteur concerné. 1l s'aght done d'arriver & outiller les
collectivités pour inciter & une occupation optimale de I'espace. Nous sommes en effet dans une double
logique qui consiste & la fois & limiter les consommations foncidres et & agir pour la libération de terrains
stratégiques.
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3.  Lu suite des travaux autour de la réforme de la fiscalité de 'aménagement

La réforme de la fiscalité de 'aménagement a été adoptée & la quasi-unanimité de 'Assemblée Nationale
et du Sénat. Elle a conduit & une volonté d'aller plus loin, en associant un groupe de partenaires le plus large
possible, et de poursuivre les travaux de réflexien dans la perspective des futures lols de finances sur
d'autres dispositifs fiscaux. Actuellement, le groupe de travail s'attache plus particuligrement & observer ka
tiscalité foncidre, autour de trois chantiers ;

= les taxes sur les plus-values de cession qui sont nombreuses (depuis la taxe forfaitaire sur les terrains
constructibles de la loi ENL jusqu’d la taxe de la loi de modemisation agricole pour financer Finstalfation
des jeunes agriculteurs, ou encore la possibilité pour les collectivités organisatrices des transports urbains
d'instituer une taxe sur la valorisation immobiliére des terrains liés & un projet d'infrastructures hors fle-
de-France} et pour lesquelies il faut &tudier leur efficacité sur la stratégie fonciére, mais surtout leur
capacité & libérer du terrain plutdt que d'inciter & une forme de rétention fonciére ;

— La fiscalité nationale sur la valorisation du patrimolne ;

~ les possibilités de majoration de TFPNB créées par la lof ENL pour encourager la remise sur le marché de
ces terrains et d'aller plus loin en taxant au niveau du foncier bat pour pénaliser les propriétaires
dormants ou des stratégies de rétention fonciére & caractére spéculatif.

Alain DOUDIES

Madame Berty, est-ce que les réformes acquises peuvent donner davantage de souplesse qux collectivités
dans la conduite de leur politique de Phabitat 2

Anne BERTY

En préambule, il faut souligner combien tout ce qui vient de nous &tre présenté laisse penser qu'il faut
renforcer nos coopérations entre ['urbanisme et 'habitat. Par dgilleurs, la principale interrogation gue nous
nous posons est de savoir comment les dispositifs peuvent renforcer la mise en ceuvre des politiques de
Phabitat, Je prendrai comme exemple la taxe sur les logements vacants qui o un effet réel sur la remise en
location des biens, mais dont le produit ne dépasse pas 250 000 € alors que nous I'avons instauré sur la
moifié des communes de l'agglomération. Cette taxe a par contre un effet positif puisqu'elle permet & la
colfectivité de demander aux services fiscaux de livrer leurs fichiers sur la vacance, c¢e qui permet de localiser
les poches éventuelles de vacance.

Il est aussi intéressant de voir en quoi les mesures & caracidre fiscal peuvent renforcer les effets pervers
d'autres dispositions en matidre d'urbanisme. Je prendrai pour exemple les servitudes de mixité sociale et les
secteurs de mixité sociale mis en place par la loi ENL que nous avons introduits dans les PLU au niveau de la
ville de Nantes et des communes les plus urbanisées. Nous avons tout de mé&me constaté au'il y avait des
disparités trés forfes sur la fagon d'assurer ces obligations de construction de logement social. Certains
promoteurs falsalent en sorte de se situer légérement en dessous du seuil de déclenchement de I'obligation,
quitte & avoir une sous-densité,
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Enfin, Je souhaite souligner quelques lacunes que les réformes successives en matidre d'urbanisme nont pas sy
combler. Aujourd’hui, alors que la faculté est introdulie de pouvolr aveir du logement locatif social au travers
des regles de mixité, ainsi que des logements d'accession sociale ou abordable, il faut constater la carence
au niveau du fondement |uridigque de cette notion d'accesslon abordable qui permeite de fonder une
obligation dans les secteurs de mixité sociale.

Sylvie RUIN, Direcirice du Logement, Communauté Urbuine d'Arras

Ce qui vient d'étre présenté renforce lidée que les coopérations au sein des intercommunalités doivent se
renforcer, d'une part entre I'habitat et I'vrbanisme, mals aussi avec les services financiers, avec la politique
des transports, dans le cadre des PLU intercommunaux. D'autre part, la réforme de FANAH vient bousculer
nos approches communavtaires en matiére d'intervention sur le parc privé, en mettant en premiére ligne les
propriétalres occupants, la précarité énergétique. Enfin, on peut regretter que nous n'ayons pas réussi &
mettre en place une bonne articulation entre le PTZ Plus qui vise & favoriser 'accession & la propriété et les
subventions ANAH pour faire en sorte de mobiliser des propriétaires modestes en leur donnant tous les outils
financiers pour acquérir dans I'ancien et se consacrer & la rénovation thermique de leur logement,

Anne BERTY

Il'y a enfin une question que nous nous posons : comment produlre du logement & colt maitrisé alors que nous
voyons une inflatlon des colits de consfruction qui sont répercutés sur les prix de vente et qui empéche de
toucher les clientéles modestes et moyennes 2 Y a--il une véritable neutralité du systéme introduit par la
nouvelle taxe d'aménagement sur les colts induits et done sur les reventes effectudes dans les opérations
d'aménagement ¢

Nicolas FORTIER

i faut faire attention « contrario aux « désincitations » fiscales pour les collectivités d’accueil et &tre attentifs
& meltre en place des systémes communavutaires de compensation pour les collectivités qui acceptent des PLAI

Quol de nevf, acteurs 2 Revue d'octualité du réseau des acteurs de I'hobiltat — Paris, le 10 février 2071 7/




DOCUMENT 9
Réforme du financement des extensions et renforcements des réseaux publics de distribution
d'électricité, Reponse Question écrite — Ministére chargé de I'industrie, de I'énergie et de
I'économie numérique, Février 2011

Réforme du financement des extensions et
renforcements des réseaux publics de
distribution d'électricité

13 *" Jégislatare

Question écrite n°® 09821 de M. Philippe Leroy (Moselle -
UMP)

publiée dans le JO Sénat du 30/07/2009 - page 1872

M. Philippe Leroy appelle l'attention de M. le ministre d'Ftat, ministre de l'écologie, de
I'énergic, du développement durable et de la mer, en charge des technologies veries et des
négociations sur le climat sur linquidtude des petites communes face & la réforme du
financement des extensions et renforcements des réseaux publics de distribution d'électricité.
L'application concomitante des lois "solidarité et renouvellsment urbain (SRU)" et
"urbanisme et habitat (UH)" & l'origine de la participation pour voirie et résoaux (PVR), et des
dispositions des articles 4 et 18 de la loi «électricités du 10 février 2000, a conduit & la mise
en ceuvre, du fait de mesures réglementaires parues par la suite (décret et arrété du 28 aolit
2007, arrété du 17 juillet 2008), d'un nouveau dispositif de financement des extensions et des
renforcements des réseaux électriques, applicable depuis le ler janvier 2009. Avant la
réforme, fout demandewr d'un permis de construire qui souhaitait un nouveaun raccordement au
réseau public d'électricité s'adrossait au concessionnaire (EDF ou autre fournisseur
d'électricité éventuellement). Les raccordements étaient facturés directement an pétitionnaire
(les simples branchements comme les extensions et/ou les renforcements du réseau en amont)
selon des principes de tarification en fonction de la puissance & desservir ou au cofit réel
suivant des prix fixés nationalement. Or, selon le nouveau dispositif, les communes et EPCI
compétents en matidre d'urbanisme auront désormais & leur charge la part de l'extension ¢t de
renforcement des réseaux non couverte par le tarif d'utilisation du réseau de distribution
publique d'électricité (taux de réfaction fixé par l'arété du 17 juillet 2008), soit 60 % des
colts d'extension des réseaux, A charge pour eux de récupérer éventuellement le besoin de
financement nécessaire a la dépense au fravers des taxes et participations d'urbanisme qu'ils
auront instituées (PVR, TLE, ...). De nombreuses petltes communes, qui n'ont pas instauré de
taxe ou participation, notaminent parce qu'elles n'ont pas les ressources administratives pour
le faire, s'inquiétent de la charge financiére supplémentaire qu'elles auront & supporter. Le
décret du 28 aofit 2007 précisant la consistance des ouvrages de branchement et d'extension
ayant, par ailleurs, inclus les renforcements de réseaux dans la définition de l'extension,
aggrave encore le risque de surcolit pour les budgets communaux. Il le remercie de prendre en
compte ces inquiétudes et de lui faire connaitre les solutions qui pourraient y §tre apportées.

Transmise au Ministére chargé de l'industiie, de 'énergie et de '"économie numérique

33




Réponse du Ministére chargé de Iindustrie, de I'énergie et
de I'économie numérique

publiée dans le JO Sénat du 24/02/2011 - page 478

Les modalités de financement du raccordement des consommateurs aux réseaux électriques
opt ét¢ mises en conformité avec le code de l'urbanisme, dans sa rédaction issue des lois «
solidarité et renouvellement urbains » et « urbanisme et habitat ». Conformément au code
précité, les fravaux d'extension des réseaux électriques doivent &tre pris en charge par la
collectivité qui délivre l'autorisation d'urbanisme, pour les autorisations délivrées & compter
du ler janvier 2009. Toutefois, en matidre de réseaux éleciriques, il convient de noter que la
situation pour I'électricité est plus favorable, au regard du droit commun, pour les collectivités
en charge de l'urbanisme, puisque ces derniéres n'acquittent qu'une partie (60 %) des colits
d'extension des réseaux ¢électriques, le solde (40 %) dtant mutualisé entre tous les
consommateurs via les tarifs dutilisation des réseaux. A la suite de Fadoption de ces
dispositions, il est apparu une divergence d'appréciation quant 4 la qualification, par décret, de
cerfains fravaux d'extension, considérés par les collectivitdés comme des travaux de
renforcement des réseaux, habituellement pris en charge par le distributeur, Cette question est,
par nature, trés technique et, 4 la demande du ministre d'Etat, M. Jean-Claude Lenoir, député
de I'Orne et président du Conseil supérieur de l'énergie, a constitué un groupe de travail,
réunissant toutes les parties intéressées, afin de dégager une solution consensuelle quant & la
délimitation de l'extension et du renforcement et 4 l'affectation des charges pour les
deux types d'opérations. Le groupe de travail a proposé la mise en oeuvre d'un baréme
simplifié, qui était 4 méme de régler, dans le sens souhaité par les collectivités en charge de
Furbanisme, la majorité des cas de raccordement des consommateurs en basse tension. Depuis
lors, le I de Iarticle 71 de la loi n® 2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national
pour l'environnement a étendu & tous les raccordements des consommateurs en basse tension,
les préconisations du groupe de travail. Le nouveau dispositif exclut du financement di par
les collectivités, le remplacement ou l'adaptation d'ouvrages existants ainsi que la création de
canalisations éleciriques en paralléle de canalisations existantes, Ne restent ainsi 4 la charge
des collectivités, pour les raccordements liés & une opération d'urbanisme, que 'extension
proprement dite des réseaux é&lectriques, c'est-d-dire la création de nouvelles lignes
électriques, 4 l'exclusion donc du renforcement d'une ligne existante mais aussi de la
construction d'une ligne en paralléle lorsque la ligne existante n'a pas la capacité requise pour
desservir le nouveau consommateur ainsi que, le cas échéant, la création de nouveanx postes
de transformation. Les cofits des opérations de renforcement et de création de lignes
électriques en paralléle de lignes existantes et, plus généralement, les cofits des opérations
d'adaptation d'ouvrages existants, v compris donc des postes de transformation, sont pris en
charge par fes tarifs d'utilisation des réseaux et mutualisés entre tous les consommateurs. Pour
les raccordements en moyenne tension (HTA), qui concement des installations nécessitant
une puissance électrique importante (250 kilovolts-ampéres et plus), le code de l'urbanisme
prévoit des instruments permettant aux collectivités de metire 4 ia charge des demandeurs les
cofits de réalisation des ¢équipements publics suscités par leurs projets de construction,
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