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LES ENJEUX 

Contexte 
foncier et 

enjeux

Zéro 
artificialisation 
nette – ZAN

Renouvellement 
urbain

Production 
de 

logements

Développement 
économique

Enjeux 
environne
mentaux

Risque 
littoral

Raréfaction du foncier

Complexité du foncier mobilisable

Complexité procédurale et allongement des 
délais

Déséquilibre des opérations de construction 
en secteurs tendus/détendus

Mises en chantier 2023 : 287 100 logements 
(-22% en un an – Source FFB)
Plus bas historique (=1992)

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Exemple significatif ou chiffres clefs

Faire émerger la place des acteurs publics dans la mobilisation du foncier

En 2023, la France a autorisé la construction de 373 000 logements, révélant une baisse significative de 70 000 unités par rapport à la moyenne de la dernière décennie, marquant ainsi le volume le plus bas depuis plus de 40 ans. (Source Ministère du logement, Bilan 2023 de la construction neuve en France)

L’intervention foncière en renouvellement induit
une complexité supplémentaire
• La maîtrise du calendrier est une composante
politique et financière essentielle
• Les outils de maîtrise foncière habituels sont parfois
inadaptés :
• délais administratifs (12 à 36 mois)
• délais de procédure devant le juge de
l’expropriation (6 à 24 mois)
• Les secteurs comportant des biens dégradés/
abandonnés constituent des cibles prioritaires pour
le renouvellement urbain




LA MOBILISATION DU FONCIER – Utiliser le foncier caché 

Dent creuse Secteur commercial de 
centre-ville à requalifier

Zone 2AU et obligation de 
maîtrise foncière significativeBien abandonné

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Où est le foncier caché ? Comment mobiliser le foncier caché 
Secteur commercial 
EAM
Dent creuse
Taux d’intérêts bas, PINEL, extension urbaine, reglementation energétique, coûts de construction plus élevés, notion de secteurs artificialisé au sens du ZAN 

Depuis le 1er juillet 2015 le PLU doit faire l’objet d’une révision pour ouvrir à l’urbanisation une zone AU qui, dans les 9 ans de sa création, n’a pas été ouverte à l’urbanisation ou n’a pas fait l’objet d’acquisitions foncières significatives de la part de la commune ou de l’EPCI compétent, directement ou par l’intermédiaire d’un opérateur foncier. Cf. art. L.153-31 du CU. 



La DUP 
réserves 
foncières

La 
déclaration 
d’urgence

La DUP ORI

La DUP Loi 
Vivien

La DUP 
EAM

La DUP 
travaux

LES ACTEURS PUBLICS – MAILLONS ESSENTIELS DE LA MOBILISATION DU FONCIER

Le DPU
Les 

documents 
d’urbanisme

Le DP 
ZAD Le DP ZAN

Les 
acquisitions 

amiables

Rôle pivot 
des acteurs 

publics

Mobiliser le 
foncier

Combinaison d’outils 
permettant une maîtrise :

- des coûts
- du calendrier

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Ajouter la DUP ORI 
Mobiliser le foncier caché 
Rôle pivot de l’acteur public 
Stratégie foncière long terme 



IMPACT DES STRATEGIES FONCIERES SUR LES VALEURS 
(exemple des biens en 1AU)

Rennes : 4 à 5 €/m²

Saint-Brieuc : 15 €/m²

Brest : 28 €/m²

Vannes : 80 €/m²
ZAC Beau Soleil : 5 €/m²

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Exemple significatif ou chiffres clefs

Faire émerger la place des acteurs publics dans la mobilisation du foncier






L’EXPROPRIATION LOI VIVIEN – PERIL OU INSALUBRITE 

Pas d’enquête 
publique.

Acquisition et 
démolition en 6 

mois

L’acquisition des 
biens en état de 

péril ou insalubres

Bien en état de péril ou insalubrité avec interdiction définitive 
d’habiter. Pas de projet de travaux

 Commune 1000 habitants
 Centre-bourg  
 Péril avec interdiction définitive d’habiter
 Acquisition EPF 
 Objectif de démolition 
 Acquisition 1 €

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Constats :

L’intervention foncière en renouvellement induit une complexité supplémentaire

La maîtrise du calendrier est une composante politique et financière essentielle

Les outils de maîtrise foncière habituels sont parfois inadaptés :
délais administratifs (12 à 36 mois)
délais de procédure devant le juge de l’expropriation (6 à 24 mois)

Les secteurs comportant des biens dégradés/abandonnés constituent des cibles prioritaires pour le renouvellement urbain





DECLARATION D’ETAT D’ABANDON MANIFESTE  

Pas d’enquête 
Simple mise à 

disposition

Acquisition et 
travaux en 6 à 8 

mois

L’acquisition 
comme sanction 

de l’abandon 

LA PROCÉDURE D’EXPROPRIATION - DUP « DOSSIER SIMPLIFIÉ »
Bien déclaré en état d’abandon manifeste par le CM, après mise 

en demeure de faire les travaux (Maire)

 Îlot de centre-ville 
 Secteur patrimonial
 Bâtiments anciens « en cours » de rénovation depuis 15 ans
 Objectif de démolition – reconstruction
 Prise de possession et travaux de démolition dès la DUP
 Acquisition 1 €

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Constats :

L’intervention foncière en renouvellement induit une complexité supplémentaire

La maîtrise du calendrier est une composante politique et financière essentielle

Les outils de maîtrise foncière habituels sont parfois inadaptés :
délais administratifs (12 à 36 mois)
délais de procédure devant le juge de l’expropriation (6 à 24 mois)

Les secteurs comportant des biens dégradés/abandonnés constituent des cibles prioritaires pour le renouvellement urbain





DUP RESERVES FONCIERES MULTISITES 

Dossier d’enquête 
simplifié

Acquisition en 12 à 
18 mois

Maîtriser le foncier 
avant de mettre au 

point le projet

Opération d’aménagement ou d’urbanisme importante s’il est 
nécessaire de procéder à l’acquisition des immeubles avant que le 

projet n’ait pu être établi.

 DUP multisites 15 ha
 Zones AU disponibles couvertes par des OAP
 Objectif de création de logements en renouvellement 

et extension 
 Lutter contre la spéculation foncière
 Lancement des études urbaines après obtention de la 

DUP
 Acquisition EPF en secteur de renouvellement
 Calendrier d’acquisition sur 10 ans

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Maîtrise foncière significative des zones 2AU

Constats :

L’intervention foncière en renouvellement induit une complexité supplémentaire

La maîtrise du calendrier est une composante politique et financière essentielle

Les outils de maîtrise foncière habituels sont parfois inadaptés :
délais administratifs (12 à 36 mois)
délais de procédure devant le juge de l’expropriation (6 à 24 mois)

Les secteurs comportant des biens dégradés/abandonnés constituent des cibles prioritaires pour le renouvellement urbain





Combiner les outils et stabiliser les valeurs

Quels constats ?
• Inflation des valeurs

Quelles interrogations en attente ? 
• Qui a les moyens d’agir ?

 Communes / EPF
 EPCI / EPF
 Entreprises publiques locales
 Acteurs privés ? 

• Comment et avec quels outils ? 
• Quels modèles économiques pour quels 

actifs immobiliers ?

date de référence

6 ans

Création 
ZAD

DUP

Zonages restrictifs
2AU / A / N / U

Zonage projet,
densification

Valeur du bien selon zonage à création de la ZAD



Combiner les outils et stabiliser les valeurs

6 ans6 ans

Zonages
2AU / A / N

Zonages
2AU / A / N

Zonages 1AU permettant 
l’ouverture à l’urbanisation

Création 
de la 
ZAD

Renouvel-
lement de 

la ZAD

Caducité 
de la ZAD

Acquisitions par voie de délaissement 
ou de préemption (1)

Acquisitions par voie de délaissement 
ou de préemption (2)

Acquisitions par voie d’expropriation 
amiable ou judiciaire (2)

DUP
travaux

Zonage 1AU non pris en compte dans le 
cadre de la fixation judiciaire des indemnités



Enquête 
publique 15 j

Acquisition et 
travaux en 12 à 

18 mois 

L’acquisition 
pour 

l’aménagement

LA PROCÉDURE D’EXPROPRIATION - DUP « DOSSIER SIMPLIFIÉ »

Travaux de réalisation d’un écoquartier (2,4 ha)

LA DUP TRAVAUX

 Commune littorale - 3400 hab
 Dent creuse 
 Création d’une ZAD sur un 

zonage 2AU
 Pas d’étude d’impact
 Acquisition 10 €/m2
 Acquisition à réaliser sur 10 ans

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Constats :

L’intervention foncière en renouvellement induit une complexité supplémentaire

La maîtrise du calendrier est une composante politique et financière essentielle

Les outils de maîtrise foncière habituels sont parfois inadaptés :
délais administratifs (12 à 36 mois)
délais de procédure devant le juge de l’expropriation (6 à 24 mois)

Les secteurs comportant des biens dégradés/abandonnés constituent des cibles prioritaires pour le renouvellement urbain





LA DUP TRAVAUX

Centre commercial de centre-ville à requalifier 

 Commune 9000 habitants
 Centre-bourg  
 Secteur commercial à requalifier (10 

cellules)
 Négociation des transferts dans les locaux à 

construire 
 Protocoles de transfert Propriétaires et 

commerçant 9/10

Enquête 
publique 15 j

Acquisition et 
travaux en 12 à 

18 mois 

La DUP comme 
garantie des 

transferts

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
Constats :

L’intervention foncière en renouvellement induit une complexité supplémentaire

La maîtrise du calendrier est une composante politique et financière essentielle

Les outils de maîtrise foncière habituels sont parfois inadaptés :
délais administratifs (12 à 36 mois)
délais de procédure devant le juge de l’expropriation (6 à 24 mois)

Les secteurs comportant des biens dégradés/abandonnés constituent des cibles prioritaires pour le renouvellement urbain





Outils de 
partage de 

la valeur

Définition du 
périmètre des 

opérations
Maîtrise de la 

date de 
référence

Optimisation 
des accords 

amiables

ZAD

DUP Travaux

PEAM, Loi 
Vivien, Dossier 

simplifié

Rythme 
d’évolution du 

PLU

Fiscalité

La maîtrise de la valeur par l’usage combiné des outils de stratégies foncières



MERCI POUR VOTRE ATTENTION

thavocats.fr
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