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Résumeé

L’Etablissement public foncier Poitou-Charentes (EPF PC) créé en 2008 fournit
une prestation de qualité aux collectivités locales de son périmétre régional. Alors
que la fusion des régions Poitou-Charentes, Limousin et Aquitaine a donné
naissance a une region tres vaste, la Nouvelle-Aquitaine, la ministre chargée de
'urbanisme et de 'aménagement a engagé une consultation confiée aux services
déconcentrés auprés des principaux élus de la nouvelle région sur I'opportunité
d’étendre 'EPF PC au nouveau territoire régional. L’étude d’opportunité rendue
par le préfet de région en octobre 2016 concluait a l'intérét de cette extension sauf
dans les départements des Landes et des Pyrénées-Atlantiques et dans
'agglomération d’Agen, déja couverts par des EPF locaux. La ministre a souhaité
en langant une mission de préfiguration approfondir les conditions d’extension de
cet établissement sur les territoires ne pouvant pas disposer des services d’un
EPF.

Au terme d’une série d’entretiens entre le préfigurateur et de nombreux élus
régionaux, départementaux, d’établissements publics de coopération
intercommunale (EPCI) et de villes du périmétre pressenti, le rapport propose de
confirmer le périmétre de 'EPF Nouvelle-Aquitaine comprenant les départements
suivants : la Charente, la Charente-Maritime, la Vienne, les Deux-Sévres, la
Haute-Vienne, la Corréze, la Creuse, la Dordogne, le Lot-et-Garonne (hors
agglomération d’Agen), la Gironde.

Compte tenu de la trés grande diversité des territoires de la région, le rapport
estime nécessaire de structurer le futur établissement avec un conseil
d’administration donnant une part importante de la décision aux administrateurs
issus du bloc communal (communes et EPCI) mais aussi d’organiser
I'établissement en trois agences territoriales afin d’assurer une relation de trés
grande proximité entre 'EPF et les acteurs de 'aménagement que sont les
collectivités locales et leurs regroupements.

Le financement de ['établissement via la taxe spéciale d’équipement est
globalement consenti compte tenu des incidences limitées de cette fiscalité sur les
ménages et les entreprises. L'EPF actuel préléve un produit fiscal qui, ramené a
'habitant, est 'un des plus bas de France. Les élus contactés par la mission
privilégient un maintien de niveau d’imposition et souhaitent constater un emploi
de cette ressource sur le territoire qui I'a produite. Cette demande peut étre
satisfaite pour assurer rapidement la confiance dans l'outil. L'objectif est bien
d’asseoir la crédibilité de celui-ci sur les dix départements pour qu’il entre
prochainement en action.

Ce veeu des élus s’exprime dans le contexte particulier de créations récentes de la
nouvelle région et de la Métropole bordelaise. Il est redouté qu’une intervention
déséquilibrée de 'EPF, notamment en appui a la dynamique métropolitaine autour
de Bordeaux, ne délaisse des territoires en situation de vulnérabilité (villes-
centres, bourgs-centres).

Enfin, parmi les grands enjeux du futur établissement, il faudra intégrer a titre
principal :
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« le besoin de contenir la tension du marché immobilier sur le littoral,

« lintervention dans les centres urbains (villes et bourgs) pour contribuer a
leur revitalisation,

« l'appui au développement de la métropole bordelaise,

+ le développement économique, industriel, tertiaire et commercial, mais
aussi la restructuration de zones d’activités économiques (ZAE) frappées
de désuétude ou d’obsolescence,

« l'appui aux communes concernées par l'article 55 de la loi solidarité et
renouvellement urbains (SRU) sur le pourcentage minimal de logements
sociaux,

+ le renforcement de la protection des personnes et des biens face a des
risques naturels et technologiques identifiés,

« laction en faveur de la préservation d'espaces naturels lorsque
I'acquisition est effectuée en vue d’un portage foncier limité dans le temps.

La mission a recommandé de mener la consultation sur le décret de
transformation de 'EPF Poitou-Charentes au premier trimestre 2017. Cette phase
ayant été engageée, il conviendra a l'issue de cette procédure de saisir le Conseil
d’Etat puis de veiller a une publication rapide du décret étendant 'EPF PC aux six
nouveaux départements couverts.

Ainsi, aprés linstallation de son nouveau conseil d’administration au second
semestre 2017, il sera possible d’assurer un démarrage effectif de l'activité de
'EPF au plus tard au 1°" janvier 2018.
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Liste hiérarchisée des recommandations

Recommandations de niveau 1

Assurer le déroulement des procédures pour que le décret
d’extension de I'EPF aux six nouveaux départements soit
applicable avant la fin du premier semestre 2017 et que
I'établissement soit opérationnel (aprés linstallation du nouveau
conseil d’administration) au plus tard au 1er janvier 2018.

Retenir comme périmétre de compétence de I'EPF les dix
départements : la Charente, la Charente-Maritime, la Vienne, les
Deux-Sévres, la Haute-Vienne, la Corréze, la Creuse, la
Dordogne, la Gironde, le Lot-et-Garonne (hors agglomération
d’Agen).

Retenir la composition suivante pour le Conseil d’administration
de 'EPF-NA : 8 membres au titre de la région, 11 membres au
titre des départements (dont 2 pour la Gironde), 4 membres pour
la Métropole, 20 membres pour les communautés
d’'agglomération, 10 membres pour les communautés de
communes et des communes non couvertes par un EPCI
disposant de la compétence PLUI a raison d’'un représentant par
département désigné par [l'association départementale des
maires et présidents d’'EPCI, de 4 représentants de I'Etat et de
membres siégeant a titre consultatif (CESER, CRCI, CRA et
CRMA).

Recommandations de niveau 2

Préparer au 2éme semestre 2017 puis adopter dés 2018 un
programme pluriannuel d’intervention basé sur le besoin des
acteurs publics locaux. Produire ensuite des déclinaisons
territoriales du PPI par territoires pour chacune des agences de
I'établissement.

Proposer d’intégrer dans le prochain programme pluriannuel
d’intervention le développement de la stratégie fonciére a moyen
et long termes, le renforcement de lingénierie au profit des
collectivités et EPCI n’en disposant pas, I'amplification des
stratégies de maitrise des prix du foncier, notamment en zone
tendue.
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Créer des agences territoriales de 'EPF a Poitiers, a Limoges,
en Gironde. Elles auraient vocation a assurer une présence de
proximité et a étre a I'écoute des élus et des problématiques
locales. Un conseil consultatif d’agence rassemblerait au sein de
chacune d’elles, les membres du conseil d’administration issu du
territoire, les maires des principales villes et tous les EPCI non
représentés au conseil d’administration.

Composer un bureau de 19 membres : 2 pour la région, 3 pour
les départements, 1 pour la Métropole, 7 pour les communautés
d’agglomération, 5 pour les autres EPCI et 1 pour I'Etat.

Au sein du bureau de I'EPF attribuer cinq postes de vice-
présidents, un pour chacun des colléges suivants : région,
départements, Métropole, communautés d’agglomération, autres
EPCI.
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Introduction

La région Nouvelle-Aquitaine a été officiellement créée au 1° janvier 2016 par
linstallation de ses instances de gouvernance sur les trois régions a avoir
fusionné : I'Aquitaine, le Limousin et Poitou-Charentes. La nouvelle région
comprend 5,8 millions d’habitants et couvre 84 061 km?. Elle est la 4°™ région
francaise par sa population’ mais elle est la premiére en termes de superficie?.

L'espace géographique de la région s’inscrit pour I'essentiel dans celui couvert par
le duché d’Aquitaine a la fin du XI°™ siécle. Elle posséde 720 kilométres de fagade
maritime, des espaces trés divers (montagnes avec les Pyrénées et le Massif
central, espaces littoraux de La Rochelle a Biarritz, territoires de plaine notamment
le long de la Garonne, de la Charente et de la Gironde) et un contraste fort entre
des territoires ruraux et la métropole bordelaise au dynamisme démographique et
économique trés envié.

Le besoin de développement ou simplement de renouvellement urbain de
nombreux territoires de la Nouvelle-Aquitaine les a conduits a souhaiter disposer
d’'outils spécifiques de maitrise fonciere. On dénombre quatre établissements
publics fonciers (EPF) locaux (Landes, Pays Basque, Béarn, Agglomération
d’Agen) et un EPF d’Etat compétent sur les quatre départements de Poitou-
Charentes. Par ailleurs, en Gironde et dans le Lot-et-Garonne, des projets de
création d’EPF de niveau départemental ont été envisagés sans prospérer.

Au moment ou la Nouvelle-Aquitaine se structure et adopte des politiques
d’intervention dans le cadre de stratégies régionales, I'Etat s’est posé trés tét la
question de [l'opportunité d'une extension/transformation de I'EPF Poitou-
Charentes a la nouvelle région.

Une étude d’opportunité a été commandée dans ce sens le 18 janvier 2016 par la
ministre du logement, de I'égalité des territoires et de la ruralité au préfet de la
région. Par un courrier du 3 octobre 2016, le préfet de la région Nouvelle Aquitaine
adressait a la ministre I'étude d’opportunité concluant favorablement a I'extension
de 'EPF existant et suggérant que « I'étude de préfiguration porte sur le périmétre
suivant : les départements des anciennes régions Poitou-Charentes et Limousin
avec une attention particuliere au département de la Haute-Vienne qui a exprimé
des réticences a I'égard de cette extension, et, s’agissant de I'ancienne Aquitaine,
les départements de la Dordogne, du Lot-et-Garonne a I'exception de
I'agglomération d’Agen, et de la Gironde ».

Le 12 octobre 2016, la ministre signait une lettre de mission en vue de la
préfiguration du futur établissement public foncier de la Nouvelle-Aquitaine aprés
désignation par le conseil général de I'environnement et du développement
durable de M. Philippe Schmit, inspecteur général, pour mener a bien cette

' Aprés Ille-de-France qui compte 11,9 millions d’habitants, Auvergne-Rhéne-Alpes qui compte 7,7
millions d’habitants et Hauts-de-France qui en compte 5,9 millions

2 Devant la Guyane 83 846 km?, I'Occitanie 72 724 km? et Auvergne-Rhéne-Alpes 69 711 km2. Sa
surface est comparable a celle de I'Autriche, représente deux fois celle de la Suisse (41 285
km?)
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mission. Il a bénéficié lors de la mission de l'appui du directeur général de
I’établissement public foncier Poitou-Charentes, M. Philippe Grall.

PARTHENAY C7

1
DEUX-SEVRES *

LOT-ET-GARONNE
Agen

NERAC

La Nouvelle-Aquitaine (découpage par arrondissements)
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1. Un point de départ identifié : I’établissement public foncier
Poitou-Charentes

L'établissement public foncier Poitou-Charentes (EPF-PC) a été créé par le décret
n® 2008-645 du 30 juin 2008 pour exercer ses compétences sur I'ensemble du
territoire de la région Poitou-Charentes. Il appartient a la catégorie des EPF d’Etat.

L'action de 'EPF s’inscrit dans le cadre des grandes orientations nationales (lutte
contre la consommation fonciére, égalité des territoires...), notamment des lois
n°2013-61 du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur
du logement et au renforcement des obligations de production de logement social
et n°2014-366 du 24 mars 2014, pour I'accés au logement et un urbanisme
rénové (ALUR). LEPF doit ainsi contribuer a l'effort de développement de ['offre
de logements et appuyer les communes en déficit de logements sociaux au sens
des lois solidarité et renouvellement urbains (SRU) et de celle instituant le droit au
logement opposable (DALO).

1.1. Une confiance indéniable des collectivités locales dans I'outil

L'action de 'EPF s’inscrit dans le cadre d’un programme pluriannuel d’intervention
(PPI), défini par son conseil d’administration, qui décline des axes stratégiques.
Les actions menées par 'EPF sont énoncées dans le PPl qui est la piéce
maitresse d’orientation de la structure. Il constitue le document cadre désormais
exigé pour 'ensemble des EPF depuis la mise en ceuvre de la loi pour un accés
au logement et un urbanisme rénové (ALUR).

Le PPl réaffrme les missions de [I'établissement, d’'une part de favoriser
I'émergence de projets urbains qui tiennent compte des enjeux du développement
durable, et d’autre part, de porter et de préparer les fonciers potentiels de ces
projets dans une logique d’anticipation a plus ou moins long terme.

L'EPF-PC a adopté le 4 décembre 2013 son PPI couvrant la période 2014-2018.
Les priorités fixées dans ce document sont les suivantes :

« soutenir et faciliter les politiques foncieres des collectivités ;

« accompagner des politiques fonciéres pérennes en mesure d’anticiper les
mutations des territoires ;

« permettre la restructuration des centres-bourgs ;

« contribuer a la régulation du marché foncier ;

+ contribuer au développement de I'offre de logements abordables ;

« contribuer a la limitation de la consommation d’espace ;

- reconvertir et recycler le foncier bati pollué ou dégradé.

Implanté sur les quatre départements de l'ancienne région Poitou-Charentes,
territoire de compétence défini dans son décret de création, I'établissement
participe activement a I'équilibre territorial. |l propose ainsi des interventions dans
une approche qualitative de tous les territoires et met a leur disposition son
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ingénierie qui se traduit par un accompagnement allant de la signature des
conventions aux cessions du foncier aux opérateurs, en passant par des études
de stratégie fonciere, de faisabilité et des travaux de démolition, de dépollution,
etc.

L'action de 'EPF est définie par son conseil d’administration. Comme pour tous
les EPF d’Etat, le conseil d’administration de I'EPF (31 membres au total
actuellement) est composé trés majoritairement (85% des siéges) d’élus
représentant les différentes collectivités locales de la région (région,
départements, EPCI, agglomérations). L'Etat dispose de quatre représentants
(Logement, Urbanisme, Finances, Intérieur).

Les chambres consulaires régionales et le conseil économique, social et
environnemental régional (CESER) disposent d’'une voix consultative au Conseil
d’administration. Ce dernier est un bon exemple de gouvernance partagée entre
les collectivités et I'Etat. Il réunit des élus intéressés dans les questions fonciéres.
Les orientations de I'établissement se dégagent par consensus.

L'EPF intervient, pour tous les territoires qui en font la demande, via des
conventions cadres ou de projet. Les conventions approuvées par le conseil
d’administration et signées avec les collectivités permettent d’établir des
périmétres dans lesquels 'EPF réalise 'ensemble des missions pour lesquelles il
est habilité : le repérage, la négociation et I'acquisition du foncier, le conseil aux
collectivités dans la définition du projet urbain, ainsi que la remise en état des sols.

L'EPF intervient au profit de I'égalité des territoires. Sur les territoires urbains et en
tension, il agit afin de maitriser le foncier et de permettre la sortie de projets
urbains et de programmes de logements sociaux.

Dans les territoires ruraux, 'EPF lutte contre I'extension urbaine par l'identification
des friches, des biens en situation d’abandon ou encore par une « pédagogie »
portant sur « un urbanisme maitrisé ».

L'EPF développe son savoir-faire sur des situations extrémement diverses, et sur
des emprises trés variées. Ainsi, 'EPF peut participer aux missions suivantes :

« l'appui de proximité et I'ingénierie qualifiée pour soutenir les projets des
collectivités locales ;

- les études de gisement foncier facilitant le repérage des espaces de
développement pour la commune et la préfiguration d’'une vision du projet
urbain. Cela peut se concrétiser par le repérage d’ilots prioritaires
d’intervention, en vue d’'un portage foncier futur, sur des communes de
tailles trés variables ;

+ les études préalables avec notamment la réalisation de plans guide ou
'EPF porte avec une collectivité les projets clés du développement d’'une
ville, des études de commerce contribuant a la coordination de I'ensemble
des acteurs du secteur en vue de I'acquisition de surfaces commerciales
locales (souvent de trop petite taille) et du remembrement pour de
nouvelles surfaces attractives ;

« les études de faisabilité concourant a I'évaluation de I'ensemble des
contraintes qui se posent sur un site opérationnel ; elles aboutissent a un
plan de recomposition du site et définissent des programmes de
logements, commerces, équipements ;
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« lingénierie de travaux (dépollution, démolition) et la gestion du patrimoine
qui permet aux collectivités et opérateurs de disposer de biens disponibles
pour la réalisation des projets ;

« la consultation d’'opérateurs en vue de la cession de lots.

Fondamentalement, I'action de 'EPF est d’assurer un portage de court ou moyen
terme incluant la gestion temporaire des objets portés pendant cette méme durée.

Pour mener a bien ces missions, 'EPF a noué un certain nombre de partenariats
spécifiques avec la société d’aménagement foncier et d’établissement rural
(SAFER), la SNCF, I'agence régionale de santé (ARS), le Conservatoire du Littoral
et I'université de Bordeaux via le consortium InnovaSol®.

Région Poitou-Charentes
Interventions da I'EPF au 31 décembre 2013
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[ Gonventions cadres
I conventions opérationneties
Conventions closes

Kromdee:

conventions signées en décembre 2013 (source EPF PC)

3 Consortium sur la recherche et I'innovation dans l'aide a la décision sur les diagnostics et les
techniques de dépollution
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Interventions de I'EPF de Poitou-Charentes
Décembre 2016

I Conventions opérationnelies en oours
| Conventions opérationnelles coses

Conventions cadre
R Convention centre bourg avec e (D16

conventions signées en décembre 2016 (source EPF PC)

1.2. Les principaux axes d’intervention de I'EPF se structurent autour
de trois thématiques.

1.2.1. L’habitat

Le développement de l'offre de logements, notamment sociaux, doit prendre en
compte la lutte contre I'étalement urbain et la régression des surfaces agricoles et
naturelles.

L'EPF contribue au développement d’'une offre résidentielle quantitativement et
qualitativement adaptée a la diversité des besoins, tant en termes de construction
neuve que de réhabilitation (logements locatifs ou en accession a la propriété).

Sur un objectif régional de production de 9000 logements par an d’ici 2040 en
Nouvelle-Aquitaine, 'EPF vise un niveau d’acquisitions fonciéres correspondant a
la production annuelle d’au moins 750 logements notamment aidés et situés dans
les zones tendues comme périurbaines et rurales.

Par ailleurs, I'objectif de faire progresser le taux de logements locatifs sociaux de
10,5 % a 11,4 % de logements sociaux publics et privés conventionnés au sein du
parc de résidences principales en 2020 est également inscrit au PPl actuel de

Rapport n°010848-01 Rapport de la mission de préfiguration de I'établissement public Page 12/86
foncier de Nouvelle-Aquitaine



I'EPF. Il existe en effet un enjeu particulier de développement du logement locatif
social sur I'ex-région Poitou-Charentes.

Les communes carencées

35 communes de la région ne répondent pas a leurs obligations légales de
disposer de 20 % ou 25 % de logements sociaux. Plus de 50 % d’entre elles sont
situées en Charente-Maritime et sont principalement les communes qui ont les
taux les plus faibles.

Des conventions tripartites ont été signées entre 'EPF, I'Etat et des communes
comme Vaux-sur-Mer et Saint-Palais-sur-Mer, communes carencées de [I'ex-
région Poitou-Charentes assignant a I'EPF la mission d’assurer la maitrise
fonciére nécessaire a l'atteinte des objectifs fixés a ces collectivités.

L’accompagnement de 'EPF ne s’arréte pas la en termes d’aides aux communes
déficitaires. En effet, 'EPF percoit depuis 2013 les pénalités « SRU » qui lui sont
reversées a I'exception de celles prélevées sur Le Grand Poitiers.

Dans ce cadre, et grace au dispositif de minoration institué par le PPl 2014-2018
adopté par délibération du conseil d’administration (CA) le 10 décembre 2013,
I'EPF a validé dés la fin de 'année 2015, a hauteur de 1,235 M€, des interventions
fonciéres pour des projets de logements dans plusieurs communes dont la
majorité se situe en zone tendue ou trés tendue. Ce dispositif sert a améliorer le
financement d’opérations exemplaires en cas de déficit avéré.

1.2.2. L’économie

LEPF intervient en vue du développement ou du maintien de [lactivité
économique, par la restructuration des zones d’activité, des friches commerciales
et industrielles ou celle des centres-bourgs.

L'action de 'EPF s’inscrit dans la perspective de contribuer, aux coOtés des
collectivités et en mobilisant les acteurs tant institutionnels que priveés, a créer les
conditions de développement des entreprises, tant artisanales, commerciales,
gu’industrielles.

L'EPF intervient pour des projets en centre-bourg avec pour but d’améliorer la
qualité du centre urbain, de préserver le cadre de vie notamment en termes de
commerces, d’espaces publics et de parkings.

Dans les communes plus isolées, 'EPF est confronté a des problématiques de
centre-bourg ancien, de retraitement du béati trés dense et de I'habitat dégradé, de
création d’emprises utilisables et de restructuration d’ilots avec des commerces en
pied d'immeubles sans accés indépendants aux étages. Un des enjeux principaux
reste la création d’une centralité dans les tissus souvent trés pavillonnaires et peu
structurés. Les projets sont donc souvent d'implanter des commerces et de créer
une identité de coeur de bourg.
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1.2.3. La prévention des risques et I’environnement

L'intervention de 'EPF en matiére d’environnement se résume a des actions de
protection contre les risques naturels ou technologiques et de préservation ou de
reconquéte de la biodiversité dans des programmes d’aménagements urbains ou
périurbains.

La prévention des risques naturels et technologiques et les mesures fonciéres de
protection sont un enjeu important pour plusieurs collectivités. L'EPF accompagne
les collectivités dans leurs projets d’aménagement ou de requalification de
périmétres présentant un risque majeur afin de réduire ou exclure ces risques.

Les plans de prévention des risques technologiques (PPRT) prévoient la maitrise
de [l'urbanisation aux abords des exploitations industrielles®. En matiére de
risques naturels, Il'ancienne région Poitou-Charentes est particuliérement
concernée en raison de sa large fagade littorale. Ainsi, la tempéte Xynthia a frappé
le département de la Charente-Maritime le 28 février 2010 provoquant de graves
inondations dans 70 communes soulignant la vulnérabilité du territoire.

L'EPF intervient dans plusieurs communes touchées par cette tempéte en vue de
la reconstruction de nouveaux logements et dans le cadre des programmes
d'action de prévention des inondations (PAPI).

1.3. Un bilan favorable sur les parameétres principaux

conventions
250

50

2012 2013 2014 2015 2016

évolution du nombre de conventions signées entre I'EPF-PC et les
communes et EPCI

Les principaux indicateurs relatifs a I'établissement sont bien orientés : dette de
moins de 5 M€, trésorerie de 20 M€, stock foncier de 63 M€, cessions en 2016 a
hauteur de 13 M€, acquisitions annuelles 17 M€ en 2016, 50 conventions cadres
ont été signées ou sont sur le point de I'étre avec des EPCI ou des départements,
210 conventions sont opérationnelles avec des communes ou des EPCI,
représentant un potentiel de 5000 logements dont 1000 logements sociaux (en
création sur les fonciers conventionnés a fin 2015). La taxe spéciale d’équipement
(TSE) est fixée a un taux bas.

4 Dans l'ex-région de Poitou-Charentes et parmi eux, trois PPRT comprennent des mesures
fonciéres : PPRT Antargaz a Gimeux et Merpins (Charente), PPRT Picoty-SDLP a La Rochelle
(Charente-Maritime) et Sigap Ouest a Niort (Deux-Sévres), sites sur lesquelles 'EPF intervient.
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Dans le domaine de I'habitat, représentant 70% des conventions, I'EPF intervient
pour le développement du logement tant en zone détendue qu'en zone tendue.
L'EPF a conventionné avec 26 communes déficitaires au titre de la loi SRU sur les
35 sur 'ensemble de la région Poitou-Charentes (14 communes reversent des
produits issus de la loi SRU a I'EPF), et a proposé une intervention a 'ensemble
des communes restantes qui peuvent en bénéficier si elles le souhaitent. En
matiere d’activité économique, représentant 15% des conventions, I'EPF intervient
désormais principalement en reconversion des ZAE existantes.

1.4. Une TSE déja basse et qui connait une forte baisse

La TSE voit son plafond fixé par la loi de finances. Pour I'exercice 2016, il était de
9,89 millions d’euros. Le conseil d’administration de 'EPF PC a arrété le montant
de ses recettes issues de la TSE a la somme de 9 millions d’euros pour I'exercice
2016°. Cela ramenait la contribution fiscale a 4,96 € a I'habitant. Rappelons que
cette taxe est financée pour partie par les entreprises et pour partie par les
ménages. Lincidence sur la feuille d’imposition d’un contribuable a la taxe
d’habitation serait de moins d’1 € pour la plupart des appartements et entre 1,5 et
3 euros pour la plupart des contribuables vivant en pavillons.

La particularité de la TSE dans le cadre de 'EPF PC est de connaitre depuis
quatre ans une baisse significative (-35 % depuis 2012). Cette baisse se justifie
compte tenu de la constitution d’'un stock de foncier permettant d’assurer la
rotation de ses actifs immobiliers par le mécanisme des cessions/acquisitions
effectuées chaque année. La TSE est donc moins sollicitée pour assurer cet
équilibre.

® Source direction générale de I'établissement public foncier Poitou-Charentes

Rapport n°010848-01 Rapport de la mission de préfiguration de I'établissement public Page 15/86
foncier de Nouvelle-Aquitaine



2. L’intérét d’'une extension de ’EPF Poitou-Charentes a la
Nouvelle-Aquitaine

L'EPF Poitou-Charentes a désormais atteint son rythme de croisiére. |l dispose
d’'un stock de foncier considérable, d’'un taux de taxe spéciale d’équipement parmi
les plus bas de France, d’'une dette trés réduite et d’une trésorerie conséquente.
Compte tenu de ces éléments, la projection de I'établissement sur un territoire
plus vaste peut étre envisagée sans qu'il faille au préalable modifier les équilibres
atteints.

2.1. Un besoin réel constaté

2.1.1. Une région dynamique a caractére rural qui reste
confrontée au vieillissement de la population et au niveau
de vie relativement faible

La nouvelle région représente 15 % du territoire métropolitain et compte 5 879 144
habitants (population municipale au 1er janvier 2014), soit 9 % de la population
métropolitaine. La nouvelle Aquitaine est en moyenne faiblement peuplée (70
hab/km?), au-dessous de la moyenne nationale établie a 118 hab/km?2.

LR ]
Lass ]
Part dos plia de §5 ans - soorce dngee. RP 20712

part des plus de 65 ans dans la population
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Le caractére rural de la nouvelle région est manifeste. Le degré d’urbanisation de
la grande région (70 %) est inférieur a celui de la France (France métropolitaine
hors Tle-de-France), soit 80 %. La Nouvelle Aquitaine compte 25 grandes aires
urbaines. La croissance de sa population est particulierement marquée sur le
littoral.

La Nouvelle Aquitaine est confrontée a un phénomeéne de vieillissement. En 2011,
la région compte prés de 1,6 million de personnes agées de 60 ans, soit 27,4 %
du total de sa population contre 23 % pour la France.

La moitié de la population de la Nouvelle Aquitaine a un niveau de vie annuel
inférieur a 19 360 euros. Les 10 % des personnes les plus modestes ont un
niveau de vie annuel inférieur a 10 820 euros (le seuil de pauvreté est de 11 844
€/an).

Selon une étude de I'insee sur les péles urbains de 2011, 43 % de la population
régionale habite dans l'une des sept plus grandes aires urbaines. Le taux de
pauvreté est plus important dans les villes-centres des grandes aires urbaines, ou
la pauvreté touche particulierement les familles monoparentales, les familles
nombreuses et les ménages jeunes. Ainsi, a Bordeaux le taux de pauvreté
dépasse 16 % en centre-ville alors qu’il baisse a 10 % dans la banlieue et la
couronne.

taux de pauvreté

Taux de pauvreté en %
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niveau de vie annuel en euros
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2.1.2. Une économie tournée vers le tertiaire malgré la forte
présence de I’agriculture et de quelques poles industriels

en mutation

Troisiéme région économique francaise, aprés I'lle-de-France et Auvergne-Rhéne-
Alpes, la Nouvelle Aquitaine contribue au PIB national a hauteur de 7,7 %. La
nouvelle région présente une forte domination du secteur tertiaire en nombre
d’emplois. Elle est la premiéere région agricole en termes d’emplois (5 % au niveau
régional contre 3 % au niveau national). L'agriculture représente 4,1 % de la

valeur ajoutée en Nouvelle Aquitaine.

Le secteur tertiaire place
la région en troisiéme
position nationale. Les
emplois dans le tertiaire
représentent 76 % de
'emploi régional (contre
79 % au niveau national).
Le poids des services
administrés dans la valeur
ajoutée régionale a
progressé entre 2008 et
2012 (+ 1,5 point au
niveau régional contre +
1,4 point au niveau
national  hors  lle-de-
France). Ce secteur, situé
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devant les activités tertiaires marchandes, est le premier contributeur a la
croissance de la région.

L'industrie représente 12 % de I'emploi régional. Huit zones d’emploi régionales
sont spécialisées dans I'industrie.

Sur les 33 zones régionales d’emploi, 11 se distinguent par leur dynamisme en
matiere de création d’emplois et d’établissements. Il s’agit des zones d’emplois
concentrées sur le littoral et autour de Bordeaux.

Le tissu d’entreprises se caractérise par la prépondérance des trés petites
entreprises (TPE), 90 % des entreprises existantes sur le territoire comptent moins
de 10 salariés, contre 64 % au niveau national. Le diagnostic établi dans le cadre
de la procédure d’élaboration du Schéma régional de développement
économique, d’innovation et d’internationalisation (SRDEII) pourra étre utile dés
les prochains mois pour venir conforter les politiques mises en ceuvre par la région
et les EPCI, notamment en déclinaison des objectifs fixés dans le document
régional®. Dans ce schéma, le conseil régional annonce la création d’un contrat
économique spécifique pour les agglomérations majeures de la région’. Il sera
intéressant d’appréhender trés t6t comment 'EPF pourrait contribuer a la réussite
de ces actions spécifiques en facilitant la création de richesses sur ces territoires.

5Celui-ci a été adopté par le Conseil régional de Nouvelle-Aquitaine le 19 décembre 2016. A propos
de l'intervention de la région dans le domaine de I'immobilier d’entreprise, il précise : « A ce stade, la
Région ne prévoit pas de compléter de fagon systématique les aides a I'immobilier d’entreprise
attribuées par les EPCI a fiscalité propre. Néanmoins, un regard sera porté au cas par cas pour les
territoires en déprise, les projets fortement générateurs d’emplois dans les filieres stratégiques
régionales ou dans des filieres locales spécifiquement identifiées dans les contrats d’agglomération
ou de communautés de communes, ou pour les territoires ot les EPCI ne disposent manifestement
pas des ressources fiscales suffisantes.

L’éligibilité des territoires a I'abondement au cas par cas de projets immobiliers sera définie a priori
par la carte des politiques contractuelles. Néanmoins, la Région se garde la possibilité de définir des
infra-périmétres au sein d’un EPCI (quartier politique de la ville ou communes particulierement
économiquement touchées) qui, pour un temps donné, sur des secteurs d’activités définis et en
accord avec I'EPCI, pourraient bénéficier d’un accompagnement spécifique de la région sur le
champ de I'immobilier et/ou de 'aménagement économique ».

7 SRDEIl page 125
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2.1.3. Les principaux enjeux liés a I’habitat

LB ]

=
1 - Paat s Mogemants sociaux parmi les résidences principales - scores  ses P 2002
2 - Heanbdo do bogemont soclasi r T i 12

s o o] 4,
& 'Ll.;‘ ot “K’rll
064 o X
J %y
France \\—\.. i

F47 30 o

Part deg wgoments

B e

niasencod

Bt ()

4 EETTANTET
18

o R
part des logements sociaux parmi les résidences principales et nombre de logements sociaux

Les logements de la Nouvelle-Aquitaine représentent 9,9 % du parc national pour
9 % de la population nationale. Malgré une fagade maritime étendue propice aux
résidences secondaires, la proportion de résidences principales atteint 80 %. Le
pourcentage de résidences secondaires et de logements occasionnels est de 12
% pour la région, contre 10 % pour la France, les 8 % restants étant vacants.

Le premier enjeu est constitué par le parc social. Il atteint 10,1 % du parc des
résidences principales, un taux nettement inférieur a la moyenne nationale (16 %),
avec des disparités entre les départements. Les territoires ruraux présentent des
taux faibles (6 %) de logement locatif social (LLS). Selon les études, les besoins
en logements sociaux se situent entre 2 200 et 2 900 logements sociaux
supplémentaires par an®.

Le deuxiéme enjeu important est la vacance de logements située principalement
en milieu rural. Elle atteint 8,3 % du parc de logement (+ 56 183 logements
vacants entre 2008 et 2013). Elle augmente chaque année d’environ 1 %. Ce
phénoméne présente des disparités territoriales. Ainsi en Gironde, la vacance est
plus faible (6,4 %) alors que le Lot-et-Garonne voit son taux fixé a 10,7 %, la
Correze a 11,3 % et la Creuse a 13,7 %. Dans le cadre du schéma régional
évoqué supra, la région souligne qu’elle souhaite se « focaliser » sur plusieurs

8 Estimations de la DREAL, prise en compte des projections par I'agence d’urbanisme de
Bordeaux pour la Métropole
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thématiques dont la construction de logements sociaux. Le rapprochement des
différents acteurs territoriaux notamment au sein de 'EPF devrait permettre de
mieux coordonner les différentes politiques envisagées et de les rendre ainsi plus
efficientes encore.

2.1.4. Les principaux indicateurs du marché immobilier de la
grande région

La tension du marché régional est essentiellement marquée vers I'ouest ou autour
des grands poéles, la ou la croissance du nombre de résidences principales est
déja élevée.

Le prix moyen du métre carré est de 2 994 € dans le neuf et de 2 277 € dans
lancien. Les prix observés sont nettement inférieurs a la moyenne nationale,
méme s'il existe de fortes disparités.

Les surfaces médianes des terrains se situent a moins de 800 m? (secteur littoral
et grandes agglomérations) et plus de 2 500 m? dans les territoires ruraux dans
'est de la région. La région a connu un important étalement urbain, notamment
sur sa fagade ouest.

Dans la région, le vieillissement de la population et la baisse de la taille des
ménages reflétent le changement sociétal rencontré dans 'ensemble du pays. Le
parc des résidences principales est en augmentation dans toute la région. La
vacance continue, elle aussi, de progresser, surtout dans les départements plus
ruraux comme la Creuse, le Lot-et-Garonne ou la Dordogne.

2.2. Une particularité, I’extréme diversité des territoires

La région Nouvelle-Aquitaine se caractérise par une typologie de territoires trés
contrastée. Elle comprend une fagade maritime ou la tension immobiliere est
patente et ou le besoin d’action au titre de la politique de prévention des risques
est élevé (au-dela des secteurs fortement touchés par la tempéte Xynthia de
février 2010).

Autour de Bordeaux, la métropolisation est effective et perceptible. Elle se
caractérise par une transformation du territoire qui gagne en densité et en
attractivité. Celle-ci s’est accrue récemment grace au statut de capitale régionale
qui contribue au mouvement centripéte actuellement constaté.

Les autres territoires des dix départements concernés par le projet sont constitués
de villes-centres assurant des fonctions de chef-lieu (des anciennes régions ou de
départements), d’agglomération qui tentent de conserver une relation équilibrée
avec leur environnement et de communes aux interactions locales plus limitées,
parfois fragilisées par le déclin de l'industrie ou par le transfert ou la restructuration
du secteur tertiaire. Ces territoires sont assurément au sein de I'ensemble régional
les plus vulnérables.

On peut distinguer cinqg grands profils de territoire dans I'espace régional de la
Nouvelle-Aquitaine ou l'on constate des besoins insatisfaits dans la politique
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fonciére pour diverses raisons détaillées ci-aprés.

La région a précisé le 19 décembre 2016 sont intention de « construire avec les
EPCI des contrats afin de se doter d’une visibilité moyen terme sur les projets de
développement et sur les enjeux des territoires ». La compétence de I'EPF sur la
plupart des périmétres concernés devrait contribuer a faciliter et a accélérer la
réalisation des projets portés par les élus.

2.2.1. La Métropole de Bordeaux

Dotée des compétences et des outils (PLUi valant PLH) permettant de maitriser la
consommation de I'espace et la production de nouveaux logements a l'instar de ce
qui est potentiellement attendu d’'une politique fonciéere, la Métropole bénéficie
d'une attractivité qui lui assure la présence d’opérateurs (EPA Euratlantique, La
Fabrique Urbaine, opérateurs privés), favorisant la mise en ceuvre de sa politique.
Celle-ci peut étre jugée trés performante dans le cadre de projets lourds (50 000
logements /50 000 hectares nature, OIN Bordeaux Euratlantique).

La Métropole n’intervient cependant que sur de grands territoires d’opérations
majeures sans décliner des interventions sur plusieurs territoires de proximité
nécessitant une action fonciére plus en «dentelle». En zone tendue, a cbté de
sites majeurs de développement, il existe des sites également intéressants (voire
stratégiques) mais avec des complexités foncieres (multipropriétaires, emprise
trop grande pour réaliser I'opération en une fois...). Sans stratégie fonciére de
secteur, ces emprises intéressantes peuvent étre vendues par divisions
successives ou étre gelées, les promoteurs négociant rarement avec une
multiplicité de propriétaires.

Il existe dans la métropole un tissu d’étalement urbain, intra et extra rocade, dont
les trames urbaines sont a revisiter dans le cadre d’'une plus grande « urbanité ».
Un ftravail de densification progressive de proximité a partir de petits
remembrements fonciers permet de préparer les opérations d’aménagement des
prochaines décennies®.

En matiere de développement économique, afin de préserver le caractére
«moteur» de la métropole sur le bassin d’emploi régional et maintenir son
attractivité, le potentiel de requalification du foncier économique déprécié ou en
friche est a analyser finement.

En parallele aux zones d’activité en perte de vitesse ou en déshérence, les
territoires peuvent étre confrontés a la présence de friches industrielles. Ces
friches parfois situées en tissu urbain constitué et de taille importante représentent
des verrues urbaines mais potentiellement des sites stratégiques de reconversion
et les futurs quartiers de la ville de demain. La difficulté de leur recyclage tient
généralement a la présence de batiments dégradés dont les colts de
réhabilitation sont prohibitifs et de polluants.

D’une maniére générale, la constitution de réserves fonciéres de moyen et long
termes peut permettre de modérer le marché foncier et lutter, autant que faire se

® Lune des illustrations en est la notion d’ « interfaces métropolitaines » développée par le
président du SYSDAU, cf numéro Hors Série de la revue Urbanisme p 24.
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peut, contre la spéculation et le renchérissement des colts. Une stratégie fonciere
d’ensemble, contrairement a des acquisitions faites au coup par coup, permet par
ailleurs de maitriser la plus-value des fonciers a proximité des projets structurants
(infrastructures de transports comme le tramway de la métropole ou opérations
immobiliéres d’envergure avec I'exemple de Bordeaux Euratlantique) et
d’intervenir en densification.

Par ailleurs, les franges de la Métropole méritent d’étre intégrées dans une action
stratégique de moyen/long termes'®.

2.2.2. Les villes centres d’agglomération de rang départemental
(et leur aire d’influence)

Il s’agit des territoires qui ont été directement impactés par des décennies de
périurbanisation : perte d’habitants, peu de renouvellement de l'offre, marché
immobilier et locatif peu tendu. Concentrées sur des opérations de renouvellement
urbain des quartiers d’habitat social, confrontées a des logiques de marché
défavorables au produit collectif en ville, elles ont des difficultés a rebondir.

Certaines villes moyennes connaissent une réduction de leur attractivité
économique pour les entreprises parce qu’elles n’offrent pas de lieux de vie
qualitatifs pour les salariés. Elles font partie de ces territoires peu intéressants
pour les opérateurs et les promoteurs. Les besoins de logements et d’espaces de
développement de 'activité existent dans une moindre mesure que dans les zones
tendues, mais leur satisfaction reste fondamentale. Ces villes constituent des
points d’ancrage essentiels dans le maillage du territoire. L'un des enjeux pour
elles sera de pouvoir agir en réseau avec la Métropole.

2.2.3. Les autres villes centres d’agglomération (et leur aire
d’influence)

Les enjeux constatés dans les villes centres d’agglomération de rang
départemental sont également identifiés dans les autres villes centres
d’agglomération. Les besoins demeurent importants en termes d’offres et de
réponses en logements, en activités économiques, en services, etc.

Elles sont moins impliquées dans les réseaux de ville et n'offrent pas le méme
niveau que leurs homologues de rang départemental. Leur attractivité s'en
ressent. L'intérét d'une intervention fonciére est par conséquent de faciliter I'action
publique et d'impulser des projets en tout ou en partie issus de l'ingénierie de
I'EPF, sans se substituer a I'ingénierie existante..

2.2.4. Les polarités structurantes de I’espace rural

Ces polarités subissent les phénoménes de périurbanisation et sont fragilisées.
Elles jouent pourtant un réle essentiel dans I'organisation du tissu rural en tant

0 « Restent désormais deux grands sujets, qui accompagnent naturellement la phase Il du projet
urbain bordelais : les boulevards et la rocade » déclaration de M. Juppé, président de Bordeaux-
Métropole dans la revue Urbanisme Hors Série n°58 novembre 2016.
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que pbles d’équipements et de services. Leurs besoins se traduisent de fagon
différente de ceux des territoires tendus.

Les moyens des EPCI et des communes ne permettent pas a ces territoires de
batir des stratégies fonciéres. Sans maitrise des opérations a engager en vue du
maintien ou du développement des services existants, les opérateurs sont peu
enclins a investir dans ces communes, notamment en vue de la construction de
logements.

Le maintien des services a la population est un enjeu d’'aménagement du territoire
et de cohésion sociale pour donner a ce réseau des pdles ruraux un rble dans le
maillage territorial.

2.2.5. Le littoral

Le littoral est caractérisé par une forte pression, des besoins potentiellement
importants, une urbanisation a maitriser, des enjeux urbains et naturels. Les
agglomérations littorales sont en outre confrontées a une difficulté majeure de
mixité sociale dans loffre de logement, qui trouve sa réponse dans une
périurbanisation subie.

Ces secteurs attractifs sont convoités par les opérateurs immobiliers, ce qui a
comme effet un surenchérissement du foncier et l'éviction des populations
modestes vers l'intérieur des terres. La demande des actifs contribue donc a une
relocalisation de populations au sein d’'un méme département.

Hormis la Gironde, ces territoires sont dotés d’outils opérationnels permettant la
maitrise rationnelle et stratégique du foncier. LEPF de Poitou-Charentes n’ceuvre
pas seul sur ce vaste territoire régional. Plusieurs opérateurs fonciers locaux sont
déja présents avec des territoires et des axes d’interventions plus restreints.
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3. Les orientations pour une action fonciére renforcée

L'extension de 'EPF Poitou-Charentes a la partie de Nouvelle-Aquitaine non
couverte par des EPF locaux doit en premier lieu étre congue en fonction des
réponses que I'établissement est susceptible d’apporter aux territoires concernés.
La détermination des priorités a été arrétée aprés un dialogue approfondi avec les
principaux acteurs de 'aménagement du territoire.

3.1. Des priorités d’action a préciser dans le prochain PPl 2018-2023

Parmi les grands enjeux du futur établissement, il faudra intégrer a titre principal :

+ un besoin de contenir la tension du marché immobilier sur le littoral,

+ lintervention dans les centres urbains (villes et bourgs) pour contribuer a
leur revitalisation,

+ le développement économique et commercial local (en zone urbaine
tendue, comme en centres-bourgs) mais aussi la restructuration de ZAE en
voie d’obsolescence,

« l'appui au développement de la métropole,

« lappui aux communes concernées par larticle 55 de la loi SRU sur le
pourcentage minimal de logements sociaux,

« la contribution de I'établissement a la protection des personnes et des
biens face a des risques naturels et technologiques identifiés,

« l'action en faveur de la préservation d’espaces naturels lorsqu’il s’agit
d’effectuer un portage temporaire de foncier.

La recherche d’un équilibre entre les différentes priorités de I'établissement devra
faire I'objet d’arbitrages ultérieurs au sein du conseil d’administration puisqu’il lui
reviendra d’adopter le programme pluriannuel d’intervention. Le contexte incite a
étre particuliérement vigilant pour s’assurer d’'une bonne prise en compte des
spécificités des différents territoires. En effet, de nombreux secteurs vulnérables
(villes-centres, bourgs-centres) redoutent une intervention déséquilibrée de
I'établissement au profit de la métropole bordelaise. Il conviendra de rassurer en
montrant I'intérét d’'un outil pleinement partagé.

La plus grande partie de Nouvelle-Aquitaine, c’est-a-dire celle qui n’est pas
exposeée directement a la fagade maritime connait une situation de fragilité. Les
communes et EPCI bénéficiant de I'effet LGV de Poitiers a Bordeaux en passant
par Angouléme sont sans doute moins sujets aux vulnérabilités déja citées, mais
nombre de communes sont fortement exposées au déclin, qu’il concerne la
présence des services publics, du commerce ou des fonctions principales qui
animent un centre-ville ou un centre-bourg. Cette problématique est relativement
nouvelle depuis 4 ou 5 ans et pourrait étre renforcée par la métropolisation. Les
politiques publiques nationales paraissent insuffisantes a elles seules a enrayer ce
phénoméne. De nombreuses villes de la région ont un taux de vacance de
logement supérieur a la moyenne nationale. Il y a la un premier indicateur d’alerte
que viennent souvent corroborer les statistiques sur la vacance des commerces,
lorsqu’elles existent, ou celles sur la fermeture ou le transfert de services publics.
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L'EPF doit faire de l'intervention dans ces territoires fragiles une de ses priorités et
I'adapter a chaque sous-ensemble (aux territoires ruraux comme au « croissant de
pauvreté aquitain™ » ). Compte tenu de ces situations, il est donc nécessaire
d’engager rapidement la procédure de transformation/extension de I'établissement
public foncier de Poitou-Charentes pour viser une mise en place de
I'établissement sur les nouveaux territoires au 2°™ semestre 2017 afin de le
rendre pleinement opérationnel au 1 janvier 2018.

1. Assurer le déroulement des procédures pour que le décret d’extension de
I'EPF aux six nouveaux départements soit applicable avant la fin du premier
semestre 2017 et que I'établissement soit opérationnel (aprés l'installation du
nouveau conseil d’administration) au plus tard au 1° janvier 2018.

Des documents stratégiques négociés avec tous les acteurs, des déclinaisons a
I’échelle des agences

Compte tenu de ce qui précede, il est plus que jamais nécessaire de mener une
tres forte concertation en amont de Il'adoption du programme pluriannuel
d’intervention et ce, dés le deuxiéme semestre de 2017. A ce titre, la mission
propose que les priorités soient identifiées au sein de chacun des territoires de
compétence des agences de I'établissement et qu’elles soient formalisées dans
un document élaboré au sein du Conseil consultatif d’agence?.

Le Conseil d’administration de 'EPF adopterait en 2018 son PPI en prenant en
compte les priorités émanant de chacune des agences ainsi que les orientations
stratégiques de I'Etat™. Une fois le PPl approuvé, I'administration de I'EPF
adresserait aux membres des conseils consultatifs d’agence un document de
déclinaison du PPl en réponse a la demande montante du conseil d’agence.

2. Préparer au 2°™ semestre 2017 puis adopter dés 2018 un programme
pluriannuel d’intervention basé sur le besoin des acteurs publics locaux.
Produire ensuite des déclinaisons territoriales du PPl par territoires pour
chacune des agences de 'établissement.

3.2. Des modes d’action a adapter aux territoires

Les besoins des collectivités territoriales et de leurs groupements sont de
plusieurs ordres.

" Expression tirée des études de I'INSEE « Insee analyse Aquitaine de novembre 2014 » et reprise
notamment dans le livre blanc des territoires girondins du conseil général en 2015, page 82

2 Leur composition et leur structure de gouvernance sont précisés au chapitre 4-2

® Enoncées le 11 mars 2015 pour ce qui concerne I'EPF Poitou-Charentes, elles portaient
notamment sur la réponse a apporter a la crise du logement par une contribution de I'EPF a
I'objectif de construction et de réhabilitation (production d’au moins 750 logements par an), a la
maitrise de I'étalement urbain et a 'émergence de projets EcoQuartiers. LUEPF était également
invité a mobiliser sa capacité d’expertise et d’ingénierie auprés des collectivités et des
aménageurs dans un rble de pédagogie. Il lui était également demandé de rechercher
'accompagnement des collectivitéts et EPCI dans leurs projets d’aménagement ou de
requalification, notamment en zones de risques naturels et technologiques.
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3.2.1. Un besoin de stratégie fonciére pour mieux maitriser le
développement : agir en anticipation

Les territoires soumis a une tension du marché immobilier sont nombreux™. Leurs
élus s’emploient bien souvent a contenir la tendance a un étalement urbain par
I'élaboration de PLU restrictifs, voire de PLUI qui facilitent une spécialisation
territoriale plus poussée. Mais cette action reste limitée sans outil foncier pour
engager des politiques de maitrise de I'espace a moyen ou long terme. Or, la
maitrise du foncier est la clé de la maitrise d’un territoire. La baisse des crédits
d’intervention fonciére des collectivités locales est une réalité. Elle encourage la
réduction des budgets consacrés aux interventions fonciéres stratégiques, parfois
méme elle contribue a un déstockage de fonciers pourtant nécessaires aux projets
de la collectivité.

Pourtant I'élaboration d’une stratégie fonciére permet au-dela de la planification de
définir les étapes de programmation des projets. Dans ce cadre, I'action d’'un EPF
trouve sa pleine utilité pour acquérir les biens mobilisables pour les projets futurs.
C’est ce qu’'un vice-président de Bordeaux Métropdle mentionne sous I'expression
« avoir un PLU d’avance ». L’EPF peut s’inscrire dans ces stratégies territoriales
par ses conventions actuelles, mais aussi par les études de gisement foncier qui
peuvent également influer sur I'écriture des PLU.

3.2.2. La contribution active de I'EPF a la réalisation de projets
locaux : action fonciére et ingénierie

Les collectivités sollicitent 'EPF en fonction de projets précis, par exemple :
développement de l'offre de logements, contribution au développement d’une
zone d’activité économique, revitalisation de centre-bourg. Dans ce cadre, les
conventions opérationnelles de I'EPF viseront a concentrer l'intervention de
I'établissement sur le montage de l'opération, de I'étude préalable jusqu’au
lancement du chantier.

L'EPF doit, a ce titre, poursuivre, voire amplifier son travail d’ingénierie permettant
via des études préalables’ d’accélérer les projets. Cette pratique est trés
appréciée des élus de Poitou-Charentes. Elle conviendrait particuliérement a des
collectivités ne disposant pas de services d’ingénierie pouvant assurer le pilotage
de I'ensemble des phases et des procédures indispensables a la réussite d’'un
projet.

3.2.3. Le portage d’un foncier d’opportunité

Les mutations fonciéres sont aussi souvent la source de réflexions locales sur
'opportunité de définir un projet. Lintervention de 'EPF via des conventions
cadres permet d’assurer une vigilance de la collectivité locale ou de 'EPCI mais

4 3 agglomérations du périmétre projeté sont classées en zone tendue pour le logement au titre de

la loi ALUR (agglomération de Bordeaux avec 64 communes, agglomération de La Rochelle avec
10 communes et I'agglomération d’Arcachon avec 4 communes)

®étude de plan-guide, de faisabilité, les consultations d’opérateurs et méme lorsque cela est
nécessaire, la préparation du dossier de déclaration d'utilité publique et/ ou l'intervention en proto-
aménagement et dans certains cas précis en minoration de charges fonciéres
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aussi de 'EPF sur le marché des transactions et, le cas échéant, de déclencher
les procédures d’acquisition et de portage par I'établissement du bien convoité.
Les élus ont alors défini dans la convention les secteurs a enjeux de leur territoire
sur lesquels 'EPF a un role renforcé de veille.

Ce type d’action nécessite une connaissance fine du terrain et un travail de
proximité des agents de 'EPF. Cela conduit la mission, comme précisé infra, a
proposer la création d’agences territoriales de I'EPF pour étre au plus prés des
acteurs du foncier et disposer des informations au plus tét.

3.2.4. La stratégie de maitrise des prix

Les stratégies de maitrise de prix sont insuffisamment répandues, mais elles ont
une grande utilité lorsqu’il s’agit de freiner les tentations spéculatives sur la valeur
des biens entrant dans le projet de la commune ou de I'EPCI. A cet effet, la
négociation et I'acquisition fonciéres (préemption, voire expropriation lorsque cela
est nécessaire) en vue de la constitution de prix de référence constituent des
actions que les services des collectivités n'ont en général pas la capacité ou le
temps d’entreprendre. Les pourparlers placent souvent I'élu dans une position
délicate puisque le cédant peut également étre électeur dans la commune.

L'intervention de 'EPF permet d’objectiver les conditions de cession et de protéger
les élus de surenchéres éventuelles. Elle a également un autre intérét avec le
retrait de France Domaine du périmétre des « petites cessions ». L’intervention de
I'EPF peut contribuer a la fixation des prix de références. La relative neutralité et le
professionnalisme de I'outil ne manqueront pas d’étre pris en compte en cas de
contentieux devant le juge civil.

3. Proposer d’intégrer dans le prochain programme pluriannuel d’intervention le
développement de la stratégie fonciere a moyen et long termes, le
renforcement de l'ingénierie au profit des collectivités et EPCI n’en disposant
pas, 'amplification des stratégies de maitrise des prix du foncier, notamment
en zone tendue.

3.3. Larecherche d’un périmétre cohérent

3.3.1. La pertinence d’intervention

L'intervention d’'un EPF exige une cohérence en ce qui concerne son territoire de
compétence. Si la recherche d’'une compétence a I'échelle régionale (cas de
I'établissement public foncier en lle-de-France, en Normandie, en PACA, etc.)
s’impose dans de trés nombreux cas, elle ne constitue pas une obligation.

La mission a donc considéré que le périmétre devait résulter des avis favorables
des principales collectivités concernées d'une part et d’'un besoin constaté
d’intervention en matiére fonciére pour répondre aux objectifs d’un tel outil'®. La
consultation organisée par le préfet de région au premier semestre 2016 a permis

6 Définis par l'article 321-1 du code de I'urbanisme de la fagon suivante : ils « mettent en place des
stratégies fonciéres afin de mobiliser du foncier et de favoriser le développement durable et la
lutte contre I'étalement urbain. Ces stratégies contribuent a la réalisation de logements,
notamment de logements sociaux, en tenant compte des priorités définies par les programmes
locaux de I'habitat ».
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d’éclairer la ministre sur les positions des départements et des principaux EPCI et
de certaines communes. La région, quelques départements, des EPCI ont
délibéré  sur le principe dintégrer [T'EPF-PC dans sa phase
d’extension/transformation a la majeure partie de la Nouvelle Aquitaine. Les
nombreuses consultations menées dans le cadre de la mission ont permis de
constater que les responsables d’exécutifs a s’étre montrés défavorables a cette
évolution ont été trés peu nombreux dans chacun des dix départements proposés

Cela conduit dans une premiére approche a intégrer 'ensemble du périmétre de
Nouvelle-Aquitaine puis a examiner la question juridique de la superposition des
établissements lorsqu’un EPF local existe.

3.3.2. La question de la superposition des EPF : la recherche
d’un consensus d’intervention

La superposition d'un EPF d’Etat sur un EPF local est prévue a l'alinéa 1° de
l'article L321-1 du code de l'urbanisme. Dés lors qu’'un EPF local préexiste et a été
créé avant le 26 juin 2013, la superposition « est soumise a l'accord des
établissements publics de coopération intercommunale a fiscalité propre et des
communes non membres de ces derniers dont le territoire est concerné par la
superposition ».

Cette disposition a conduit la mission a écarter l'intervention de 'EPF Nouvelle-
Aquitaine dans les Pyrénées-Atlantiques déja largement couverts par deux
établissements  publics
fonciers locaux (EPFL du
Pays Basque créé le 21
décembre 2005 couvrant
158 communes, EPFL
Béarn Pyrénées créé le
13 octobre 2010 cou-
vrant 117 communes) et
dans les Landes (EPFL
Landes Foncier créé le
24 novembre 2005
couvrant 134 com-
munes).

EPF Poitou-Charentes

o

EPFL Landes Foncier

Lors de la consultation
menée par le préfet de

région, il n'est pas
apparu de consensus
pour envisager la

superposition d'un EPF
Etat & ces établis-
sements publics locaux.
Les deux départements
concernés ont donc été
soustraits du périmétre
possible de 'EPF
Nouvelle-Aquitaine

EPFL Béarn-Pyrénées

Les EPFL dans la région Nouvelle-Aquitaine
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