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m Introduction

Territoire Projet d'urbanisme

Ingénierie

Aménagement

Projet urbain

Programme

Constructions

Equipements

I'opération

propres a < >

Equipements l

d'intérét général
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m Principes genéeraux

C'est la nature de I'équipement qui va
déterminer son financement

La collectivité locale doit financer les équipements
publics a travers son budget.

« C'est I'impét qui finance les équipements
et non celui qui les rend nécessaires »

Le bénéficiaire de Yautorisation doit financer les
équipements propres de I'opération \

L 332-15 du code de I'Urbanisme

« L'autoritée 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 I'équipement de
la construction, du terrain aménagé ou du lotissement, notamment en ce qui concerne la voirie, I'alimentation en eau,
gaz et électricité, les réseaux de télécommunication, I'évacuation et le traitement des eaux et matiéres usees,
I'éclairage, les aires de stationnement, les espaces collectifs, les aires de jeux et les espaces plantés»
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Principes genéeraux

Les contributions d'urbanisme : les exceptions a la
regle de financement des équipements publics

Interdiction d'exiger des contributions ou participations
aux équipements publics sauf exceptions encadrés strictement par la loi
(L332-6 et L336-6-1 du code de l'urbanisme)

Financement de 1'aménagement et des équipements publics 6



m Principes genéeraux

« CAUSALITE : Répondre aux besoins directs

e NON CUMUL des participations pour un méme équipement
Non enrichissement (mais aussi non appauvrissement) des CL

* PROPORTIONNALITE des contributions et
EGALITE DES CITOYENS devant les charges publiques

 LEGALITE : Attention au délit de concussion (risque pénal) p
et a la répétition de l'indu (risque financier)
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Les sources de financement

e Produits de I'imp6t dont
Fiscalité de I'aménagement : taxes et participations

- Taxes : forfaitaires, dues sans contrepartie,
- Participations : demandant une contrepartie, liées a un besoin

identifié et une opération déterminée,

Fiscalité fonciere

e Subventions r
 Fonds propres et emprunts \
 Apports en nature (mise a disposition de foncier, ...) \
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Fiscalité de I'aménagement

Reéegime applicable jusqu'au 29.02.2012

articles L. 332-6 et L. 332-6-1 (Curba) Projet urbain partenarial
(PUP)

Taxe locale d'equipement Participation en secteur
d'amenagement (PAE)

Participation en zone
Contributions aux dépenses d’ameénagement concerte (ZAC)

d'équipements publics
Participation pour raccordement
a Pegout

-

n

|

m

___ ) Taxe déepartementale des Participation a la réalisation de »

Realisation d'equipements espaces naturels sensibles parcs publics de stationnement :
propres ~

Taxe départementale pour le Participation pour la réalisation E

financement des CAUE d’'équipements publics exception. =

|

m

m

Participation pour
voirie et reseaux

Taxe spéciale d'équipement de
la SAVOIE

Tétston grafui tefTains
Taxe complémentaire  la TLE affgrtas-acéTtains UsTges-puklics
en région d’iLE-DE-FRANCE

Redevance d'archéologie
preventive

Participation des riverains

el satar £ bl il applicable en ALSACE-MOSELLE

D'aprés Jean-Philippe STREBLER = Dbureaux et locaux de recherche
Fév. 2011
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Taxe et participations d'urbanisme
période transitoire jusqu'au 31.12.2014

Réforme de la fiscalitée de 'aménagement

Loi n°2010-1658 du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour 2010
Art. L332-6 et L332-6-1 du CU

Projet Urbain

Taxg Partenarial (PUP)
Aménagement

Participation en zone
d'aménagement
concerté (ZAC)

Participation a des Equipements
Exceptionnels

Participation pour le financement
de I'assainissement (PAC)

Versement pour Art. L1331-7 C Santé public
Sous- Densité

Participation pour Non Réalisation

Redevance d'Archéologie d'Aire de Stationnement (PNRAS)
préventive

Redevance pour la Participation pour Voies et
création de bureaux, Réseaux (PVR)
commerces, locaux de

recherche ou de stockage D'aprés Jean-Philippe STREBLER
(IdF) Fév. 2011
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Taxe et participations d'urbanisme
période transitoire jusqu'au 31.12.2014

Réforme de la fiscalitée de 'aménagement

Loi n°2010-1658 du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour 2010
Art. L332-6 et L332-6-1 du CU

Projet Urbain
LEXG Partenarial (PUP)

Aménaaemen

Participation en zone
d'aménagement
concerté (ZAC)

Participation a des Equipements
Exceptionnels

Participation pour le financement
de I'assainissement (PAC)

Versement pour Art. L1331-7 C Santé public
Sous- Densité

Redevance d'Archéologie
préventive

Redevance pour la
création de bureaux,
commerces, locaux de

Fecherchielou de stockage D'aprés Jean-Philippe STREBLER
(IdF) Fév. 2011
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Fiscalité fonciere

Type de taxe

Récurrentes Ponctuelles

Détention Changement
d'usage

Objectif

S weeeNe | TselwA | VveD

Taxer pour récupérer une plus-value d'urbanisation

- Taxe forfaitaire sur les terrains devenus constructibles (TFTC)
art. 1529 du CGI - Loi ENL 2006

Taxer pour financer les équipements publics \

- Majoration de la taxe d'aménagement (TA) loi n° 2010-1658 du 29 décembre 2010
- Taxe de valorisation immobiliére lié a la création d'infrastructures \

de transport (TVI) loi ENE 2010

Taxer la détention pour mobiliser le foncier

- Majoration de la TFPNB pour les terrains constructibles
- Taxe sur les friches commerciales (TFC) art. 1530 du CGl
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Fiscalité fonciere

Attention aux effets pervers !

» Impact sur le prix de sortie des logements
et sur les acquéreurs

(Fid .

Viabilisations tertiaires
Préparation du terrain

Produit de la vente
de m*® immobiliers

Nombre de m? habitables

X

Prix en € F

(fonction du produit, de la \
localisation, de la surface...)

Taxes et participation
(taxe locale d‘amén emem / PUP)

Propm'{mnnetlesa la surface constructible

* Risque de blocage du marché foncier
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Les outils de I'action fonciere

Action fonciére

Acquérir (négociation
Intervention amiable, DPU, DUP...)
réglementaire Porter (Régie / EPF)
Interdire (PLU, PPRI...) Remembrer sans acheter
(AFU, ZAC...)

Contraindre (Emplacements
réservés, 20 % logr)

Mégocier les interdictions et

las contraintes

Politique fonciére o

o

Intervention

économique

Subventionner

Taxer (Taxe

d'aménagement...}

Réaliser (ZAC...)

= MR P!

Politique d’aménagement

Financement de 1'aménagement et des équipements publics
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Anticipation fonciere

Contenir le prix du foncier

Equilibrer le financement d'une opération, c'est d'abord commencer a acheter au juste prix !

Frais financiers absorbés par
I'EPF (en totalité ou en partie
seulement)

L'EPF ne se rémunére pas surla
négociation

Portage classique Portage EPF

Financement de 1'aménagement et des équipements publics
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Anticipation fonciere
Portage et gestion d'un bien

- Acquisition d'un ancien batiment d'EDF
par 'EPFL a 286 k€

- Portage pendant 8 ans

- Gestion par I'EPFL : réhabilitation 100
et location des 6 appartements

- Rétrocession a la commune pour une
opération de renouvellement urbain a
I'échelle du quartier

Avec portage EPF Sans portage EPF

prestataire DUP 16

2005 2013 2013
EPF Cluses pré-opérationnel ]

Codt pour la commune : 215 000 €, versés sur 8 ans Codt pour la commune : 380 000 €
(26 875 € / an en moyenne) l
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Anticipation fonciere

Capter les plus-values d'urbanisation

Maitriser le projet

Exemple du QDRA de St Denis les Bourg (Ain)

Travaux

Portage
Etudes

Viabilisation

Foncier

Financement de 1'aménagement et des équipements publics
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Dépenses
(2564 k€)

660

Recettes
(3720 k€)

Réserves
fonciéres

Fonciers
pour équipements
publics

Subventions

\

Vente de

foncier \
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La taxe d'aménagement

- Ressource forfaitaire

destinée a financer l'urbanisation par une participation
des constructions et des aménageurs,

» Composition: part communale (ou intercommunale) + part
départementale + part régionale en IDF,

* |nstituée sur I'ensemble du territoire communal ou intercommunal
pour 3 ans,

* Pour la part communale ou intercommunale, nécessité de délibérer
avant de 30/11 pour fixer les taux applicables au 01/01 de I'année suivante,

* Prise en compte de la somme des surfaces de plancher (R331-7 du CU)
closes et ouvertes, sous une hauteur de plafond supérieure a 1 métre 80,
calculée a partir du nu intérieur des facades des batiments, déduction faite des
vides et trémies,

Financement de 1'aménagement et des équipements publics




La taxe d'aménagement

* Regle de calcul
Surface de plancher x Valeur forfaitaire x TauxX (com + a¢part + ioF)

-1 a5 % (parfois 20%) +max 2,5% + max 1% (IDF) de la valeur de la construction

- Taux fixe: 724€/m? (sauf IDF, 821€/m?), valeur 2013 ; taux révisé par arréte
en fonction du dernier indice du colt de la construction

- Abattement automatique pour certaines installations (ex. abattement de 50%
sur la valeur forfaitaire pour les 100 premiers m? de locaux a usage d’habitation principale),

des exonérations de plein droit et la possibilité d’'exonérations
facultatives

- Exemple : maison individuelle r

Surface de plancher : 180 m? [(100 x 330)+(80 x 660)] x 0,03
Piscine de 45 m? 45 x 200 x 0,03
2 places de stationnement ext. 2 x 2000 x 0,03 \

Part communale de la TA (3%)  3091€
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La taxe d'aménagement majorée

Principe

Une majoration du taux de TA jusqu’a 20 % dans un
secteur donné (au lieu de 1 a 5%)

Les modalités

- Motiver la majoration par délibération
(justification a produire par la collectivite).
- Respecter les principes généraux (lien direct et proportionnalité)

- Estimer le potentiel d'urbanisation (recettes),
- Estimer le besoin en équipements publics, leur colt (dépenses)

et la part utilisée par les futurs habitants

Conséquences

Les participations ne peuvent pas étre exigibles en \
secteur soumis a TA majorée

a définir

Secteur faisant I'objet d'une orientation d'aménag-
ment et soumis au Versement pour sous densité

Secteurs insuffisamment ou non équipés - Taux
théorique supérieur a 20% - Mode de financement
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La taxe d'améenagement majorée

Financer les equipements publics

Exemple du quartier des quatre Meilles — Rousillon (Isére)

Surface : 7,2 Ha

Nombre de logements : 180

-~ Part sociale : 32%

wsaer u@urface de plancher totale : 21000 m?

(R oy e S .

N

=" Projet Global: 33 512m’
;—" ~ Total: 78 logements en R+1
& F5% Densité nette: 32 logt/ha

Eemara uarts A ANMma?

- J_ | il i
Vers Centra-Ancien
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La taxe d'aménagement majorée

Financer les equipements publics
« Exemple du quartier des quatre Meilles — Rousillon (Isére)

(+TVA - FCTVA R
15.482%)
Vioie Est 188 236 € 180 276 € B5% 161 734 €] 28 541 €
Voie Sud 59 370 € 60013 € B5% 51 011 € 9002 €
Vole Ouast 121 264 € 122578 € B5% 104 181 €] 18 387 €
Vile Nord 106 382 € 107 545 € 85% 91 413 €] 16 132 €
Aszsainizzement EU B0 400 € Montant trop faibla
Réseau AERP B4 675 € 85 592 € 85%| B1 313 € 4 280 €] |Le maintien de |a
Gastion des eaux pluvialss 154 800 € 156 47T € 85%] 148 B53 €] 7 824 €] |PFAC est plus
France Telscom 53 400 € 53973 € 95% 51 280 € 2 699 €] |interassant
TOTAL TRAVAUX INFRASTRUCTURES 848 53T € 776 460 €] |88,81% 680 596 € B6 864 €
Divers et imprévus inclus
Etudes
Etude de falzabilité et chifrage travaux 3000€ 3033 € 100% 3033 €
Dioszier Participations d'urbanisme 5 500 € 5 560 € 100% 5 560 €]
Maftrizse doauwe, urbanisme at barnage (10%) B4 854 € BETT3E B8, 81% 76 178 €] 9 596 €
C3P3 5500 € 5 560 € 88,81 4838 €] 622 €
Etudes da sols 3500 € 3538 € 88,81% 3142 € 396 €]
Dossier Lol sur 'Eau 5 500 € 5560 € 88,81% 4 938 €| 622 g
Relevé topographigue 2500 € 2527 € 88,81%) 2244 € 283 €
France Telecom Etude Explorataine 2 500 € 2527 € B8,81% 2244 € 283 €
Etude exploratoire ERDF / SDED 750 € TERE 88,81 BT3 € 85 €
Publicitd 3500 € 3538 € 88,819 3142 € 396 €
[Totai BwudesHT ~ ~ " 7|7 117 104 €] TTTTHEAsTmE[ T T T T )T T eeodiE” T T iziie F
Autres travaux
Extansion ERDF [résasu = Posta) 53800 € 30% 37 927 €] 95% 36030 €
Deszena GROF 21 500 € 21 733 £ a5% 20 B46 €]
Foncier (créatior 258 400 € ﬁﬁﬁﬁﬂ' Be.81%|  z29492¢€|
G460 m*a 40 €
Frais financiers (3,0 % sur 5 ans sur 50 % du
montantses travaux subventions deutes) _ _ _ | _ B e il | W s VO
Total Général HT 1332 141 € 0€ 1 245 892 1111 164 €
Répartition entre Aménageurs et commune 89,19% 10,81%
Extansion Ecole (Travaux + Etudes)
Extension step
HAXKA
Total avec équipements 1332141¢ 1245892 € 1111164 € 134728 €
2% 1%
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La taxe d'aménagement majorée

Financer les equipements publics

« Exemple du quartier des quatre Meilles — Rousillon (Isére)

Détermination du taux de la taxe d'aménagement

Pour les zones AUd du secteur des 4 Meilles : 180 logements et 1.245.892 € de
travaux hors assainissement des eaux usées dont 88,81 % a la charge du
nouveau quartier soit 1.111.164 €

Répartition des logements selon les catégories de la Taxe dAménagement :

0 résidence secondaire, 180 logements résidences principales dont

15 PLAI et 45 logements aidés hors PLAI de 85 m? et 120 logements non aidés de 120 m?,
0 local commercial ou d'activités

Calcul de la TA g percevoir 0x150x 724 +
15x0 +
45 x [(85x724)/2] = 45 x 30 770 +
120 x [(100/2 x 724) + (20 x 724)]= 120 x 50 680  +
0x724/2 =
(0+0+1384650+6081600+0)= 7466250 F
Calcul du taux théorigue: \

1111164 : 7466 250x 100 =14,88 %

Au vu de ces calculs, il apparait qu’un taux de 14,88 + 3 = 17,9 % pourrait se justifier sur
le secteur des quatre Meilles.

Pour un logement non aidé de 120 m? de surface taxable, un taux de 17,9 % représente
une TA de [(100/2 x 724) + (20 x 724)]*17,9 % = 9.071,72 €

et ., 02020




La taxe d'améenagement majorée

Assiette fiscale
Logements libres | 12 | 120m? | 12 x ((100 x 346€) + (20 x 693€)) soit 581 520€
2 | som® | 2 x 0 soit 0€

PLS (exonération & 50% 2 x 100 x 346 x 0,5 soit 34 600€
113,75 m? 616 120€

Dépenses imputables D'autre part, elle prévoit les dépenses rendu
Montant Montant teur, en identifie la part qu'elle imputerait au
Travaux infrastructures | 200 000€ | 85% | 170 000€ o .

T (00 779 ISR ' détermine ainsi le taux théorique de la

Fondier (assiette de la voirie 38 500€ (231 600/616 120) x 100 soit 37,6%.
Total 280 000€ 83% 231 600€

Taux théorique de la part locale de la
Taxe d’aménagement : (231 600/616 120)
x 100 soit 37,6%.
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PUP : Projet urbain partenarial :
Déefinition

» Outil conventionnel de financement des équipements publics
induits par une opération d'aménagement et de construction.

e Outils simple, souple et facultatif

 Signature d'une convention entre collectivité locale et/ou
ameénageurs et/ou proprietaire(s) des terrains fixant le le
programme des équipements publics, leurs modalités de
financement et leurs conditions de réalisation.

 Outil de financement plutdét que procédure d’'urbanisme
opérationnel

Financement de 1'aménagement et des équipements publics




PUP : Projet urbain partenarial :
Principes

* Le PUP constitue un outil souple de relance de l'urbanisme
opérationnel car il permet le préfinancement négocié des
equipements publics rendus nécessaires par des opérations
Ponctuelles.

. Le PUP est soumis aux principes généraux applicables aux
participations d’urbanisme (lien direct et principe de
Proportionnalité).

. Le PUP permet clairement de négocier le montant de la p
participation avec les risques inhérents d’illégalité de la \
convention (non respect des principes généraux).

Financement de 1'aménagement et des équipements publics



PUP : Projet urbain partenarial :
Déefinition

La convention de PUP doit contenir les éléments suivants :

- Le descriptif du ou des projet(s) d'opération

- Le programme des equipements publics

- Le périmetre du PUP

- Le colt du programme des équipements publics

- La nature et le montant des participations

- Les délais de paiement

- Les délais de realisation des equipements publics

- La durée d'exonération de la TA (max. 10 ans)

- Le report sur les opérations successives

- La possibilité d'apporter des avenants a la convention

- Les garanties conventionnelles \
(intéréts de retard liés aux deux parties)

Financement de 1'aménagement et des équipements publics



PUP : Projet urbain partenarial :
Conditions

Le PUP ne s'applique que dans des communes dotées d'un
document d'urbanisme (PLU ou tenant lieu : POS, PAZ des
anciennes ZAC, PSMV)

donc aucune possibilité de PUP dans les communes en carte communale.

Une convention de PUP ne peut étre signée qu'en zones U ou AU
des PLU et en zones NA des POS.

Si le recours au PUP est logique en zone AU , il peut étre surprenant en zone U, celle-ci
étant a priori suffisamment équipé,

Le PUP exonére de la TA

La convention de PUP ne porte que sur le financement des
equipements publics. Les équipements propres prévus a l'article L \ f

332-15 du code de l'urbanisme sont exclus du champ du PUP.

Il peut s'agir d'équipements publics d'infrastructures (voies, réseaux...) comme de
superstructures (college, salle des fétes...).

Financement de 1'aménagement et des équipements publics



PUP : Projet urbain partenarial :
Intéréts

Intérét pour I'aménageur : I'obtention d'une autorisation
d'urbanisme.

Intérét pour la collectivité : permettre le préfinancement et le

financement au colt réel de I'équipement induit.
Cet intérét de la collectivité est subordonné au fait que le montant de la participation
PUP soit supérieur a celui de la TA.

Possibilité de faire financer le(s) propriétaire(s) du terrain

Discussion a I'amiable sans processus de mise en concurrence.
Il est préférable que les négociations interviennent le plus en amont possible du dépd6t
de la demande d’autorisation afin de permettre la réalisation des études préalables et
de connaitre le colt des équipements publics induits.

Financement possible d'équipement en dehors du périmetre du
projet

Attention - aux principes de causalité et de proportionnalité
- au risque de répétition de l'indu
- au coup part coup !
- au respect des délais
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PUP : Projet urbain partenarial :

Financer les equipements publics
Exemple de I'Eco - Hameau des Hauts de Fresnais (Ballainvilliers - 91)

Surface : 7,7 Ha
Nombre de logements : 313

Part sociale : 32%

Surface de plancher totale : 17150 m?
Nombre de stationnement ext. : 120

Financement de 1'aménagement et des équipements publics




PUP : Projet urbain partenarial :

Financer les equipements publics

Exemple de I'Eco - Hameau des Hauts de Fresnais (Ballainvilliers - 91)

Produits de la taxe d'aménagement
- Simulations a 5% : 345 k€
- Simulations a 20% : 1 382 k€

Convention PUP
Equipements publics : 3,46 M€

Groupe scolaire (8 classes + restaurant),
salle polyvalente et parking

Contribution de I'aménageur
- Apport financier : 1,85 M€
- Apport en foncier : 4850 m? \ j

Exonération de TA : 10 ans

Echéancier de paiement : \
5 versements entre la signature du PUP et la
livraison des équipements
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PUP : Projet urbain partenarial :
Mise en ceuvre

PUP et PC : Negocier le financement des équipements avant
d'accorder le PC

PUP et TA majorée : Anticiper globalement le cout des équipements
el negocier au cas par cas

PUP et PLU : Faire passer le projet avant la regle

PUP et AFU : partager les colts et bénéfices d'une opération
d’aménagement I

et d'autres cas a étudier (PUP et Concession d'aménagement, \
PUP et déclaration de projet, PUP et OIN ...) \
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Mise en ceuvre du PUP
PUP et PLU

Négocier le projet et son financement
avant la regle

Exemple de I'EcoQuartier des passerelles — Cran Gevrier (74)
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Mise en ceuvre du PUP
PUP et AFU

Partager le colt et le bénéfice d'une opération avec
les propriétaires fonciers

Exemple du quartier de la Baudiere — Saint lattier (38)
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Mise en ceuvre du PUP
PUP et AFU

Partager le colt et le bénéfice d'une opération avec
les propriétaires fonciers

Exemple du quartier de la Baudiere — Saint lattier (38)
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Mise en ceuvre du PUP
PUP et AFU

Partager le cout et le bénéfice d'une opeération avec
les propriétaires fonciers

Exemple du quartier de la Baudiere — Saint lattier (38)
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Mise en ceuvre du PUP
PUP et AFU

Partager le cout et le bénéfice d'une opeération avec
les propriétaires fonciers

Exemple du quartier de la Baudiere — Saint lattier (38)
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Perspectives

Financement de I'aménagement durable : un
évolution des pratiques vers un urbanisme de projet

- Maitriser les procedures opérationnelles
pour utiliser les outils les plus adaptes,

- Mettre la regle au service du projet
pour favoriser un nouvel urbanisme néegociee

- Ajuster le programme
pour équilibrer le bilan aménageur (depenses / recettes)

- Développer les relations CL / promoteur-amenageur
pour accélérer le montage des projets et
pour négocier leur financement \

- Anticiper les acquisitions et réguler le foncier
pour produire un foncier a prix abordable

Financement de 1'aménagement et des équipements publics
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Pour en savoir plus

http://www.outil2amenagement.certu.developpement-durable.gouv.fr/

http://www.certu.fr
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« Formation-action » sur le RFSC orgamsée parle Certu: les résultats
présentés le 9 octobre 2013 a Bruxelles
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Une « formation-action » autour du Reference Framework for Sustainable Cities (RFSC) @ les
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Pole de compétence EcoQuartiers
http://www.cete-lyon.developpement-durable.gouv.fr/paris-4-juillet-2013-financer-son-a487.html
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