MINISTERE DE L’AMENAGEMENT DU TERRITOIRE,

DE L' EQUIPEMENT,DU LOGEMENT ET DU TOURISME.

SERVICE DES AFFAIRES DIRECTION DEPARTEMENTALE |
ECONOMIQUES : DE L 'EQUIPEMENT

ET INTERNATIONALES. N ~ DES HAUTS DE SEINE.

L’ URBANISME CONCERTE.

UNE ETUDE DES RAPPORTS

ENTRE L 'ADMINISTRATION
ET LES PROMOTEURS .

1" PARTIE.
LE CADRE GENERAL

DE LA CONCERTATION.
2" PARTIE.

LES ASPECTS FINANGIERS

DE LA CONCERYATION.

LA PARTICIPATION DES PROMOTEURS
AUX EQUIPEMENTS COLLEGTIFS.

113

urbanisme opérationnel consﬁctiun




Cette étude a été réalisée par Messieurs
Jehan ERIC CHAPUIS et Arnould 4d'HAUTEFEUILLE, promotion
H.E.C. 73, pour la Division de 1'Urbanisme Opérationnel
de 1'U.0.C. de la Direction Départementale de 1l'Equipe-
ment des Hauts-de-Seine.

Monsieur Jean FOURNIER a participé a cette
étude pour le compte du Ministére de l'Aménagement du
Territoire, de l'Equipement, du Logement et du Tourisme,

Service des Affaires Economiques et Internationales.

CDAT
1973




Ce rapport comprend deux tomes, intimement

lies :

- Dans le premier, apres avoir défini les objectifs et
les moyens de l'urbanisme concertée et de la Z.A.C.
(Zone d'Aménagehent Concerté), nous exposerons les
problémes posés par cette concertation ; nous esquis-
serons ensuite une typologie des promoteurs privés et
les principes de leurs politiques immobilieéeres et

. fonciéres ; nous traiterons enfin de la participation

aux équipements publics demandée aux aménageurs.

~ Dans le second, nous tenterons de donner aux cellules
Z.A.C. un outil pour déterminer les calculs financiers
prévisionnels des aménageurs et des constructeurs ; on
pourra en particulier approcher le montant de la par-
ticipation aux équipements. Nous testerons d'ailleurs

cette méthode sur une opération, a titre d'exemple.
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I. BREVE PRESENTATION DU M.A.T.E.L.T., DU S.A;E.I.,
D'UNE D.D.E., ET D'UNE CELLULE Z.A.C.

La reéecente création du M.A.T.E.L.T. (Ministere

de l'Amenagement du Territoire, de 1'Equipement, du
Logement et du Tourisme) reéesulte de la constatation que
les problenes d'Amenagement du cadre, de l'habitation et
de la circulation sont solidaires.

Son organisation est classique : elle comporte
des services centraux et des services extérieurs.*
- Parmi les premiers : le S.A.E.I. (Service des Affaires
Economiques et Internationales). Il effectue, pour le
compte du M.A.T.E.L.T. et du Ministére des Transports,
des etudes économiques relatives a la définition de
politiques ou a la préparation de certaines decisions
importantes (entrant ou non dans le cadre du plan).
Il assiste certaines directions responsables d'études
spécifiques ; ainsi il s'est vu associé a l'opération
R.C.B.* Il se consacre aussi a l'expérimentation-au sein
de quelques D.D.E. .(pour l'eétendre. a toutes) d'un
systeme de planification et de contrdle de gestion
utilisant certaines techniques avancées du '"management'.
Enfin il collecte, centralise et exploite les informations
economiques et statistiqgues en relation avec le Commissa-
riat genéral au Plan, 1'I.N.S.E.E. et la Direction de la
Prévision (Ministere des Finances). A
Le S.A.E.I. assure dong"un role important en matieére
d'études et d'innovation. Ses études revétent souvent
un caracteére opérationnel puisqu'elles contribuent a
la préparation et a l'application de décisions,_
- Pafmi les seconds : la D.D.E. (Direction Départementale

de 1'Equipement), échelon essentiel des services extérieurs

* ¢f D.V. HOURI : R.C.B. et Analyse de Systeéeme ;
Reflexion critique sur leur introduction au M.E.L.

thése D.E.A. Universite Paris IX - 1972




du M.A.T.E.L.T., tient une place prépondérante au sein
du Département. _

Elle provient de la Fusion opérée entre les services
départementaux des Ponts et Chaussées et les Directions
Départementales de la Construction.

La D.D.E. est a la fois :

. service extérieur du M.A.T.E.L.T. et du
Ministere des Transports,

. service constructeur pour l'Education
Nationale, les Affaires Sociales, la Jeunesse et les
Sports, la Justice ; elle joue aussi un ra{? important
pour les Ministéres des Armées (infrastructure de 1l'Air)
de l'Intérieur, de l'Industrie,

. organisme de l'Administration du Département
(secteur routier...), \ '

. assistant des collectivités lopales,

. prestataire de travaux de sa compétence pour
les Communes
Comme le Préfet, elle a deux objectifs complémentaires :

. faire valoir les intéréts de 1'Etat

. exprimer ceux des collectivités locales
On distingue quatre '"groupes'" au sein d'une D.D.E. :

- deux groupes a vocation "horizontale"

. le GAC (Groupe Administratif Central) :
taches administratives, affaires juridiques et contentieux,
contrdle technique et administratif.

. le GEP (Groupe Etude et Programmation),
"Bureau d'Etudes" de la Direction : prospective et pro-
grammation‘générale, études d'Urbanisme, missions de
liaison entre les différents groupes et avec l'extérieur.
- deux unités de production :

. 1'U0OC (Urbanisme Opérationnel et Construction) 3
anime et coordonne les opérations de ZAC, applique le Droit
des Sols (Permis de Cohstruire), finance la construction,

construit pour d'autres Ministeres.



« 1'INFRA (Infrastructure) : groupe de gestion
(entretien et exploitation des routes) avec une solide

implantation territoriale, groupe étude et travaux.

Voici l'organigramme théorique d'une D.D.E. :
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II. L'URBANISME CONCERTE : OBJECTIFS, MOYENS, PROBLEMES

L'intervention de 1'Etat dans 1'Aménagement

Urbain s'est traduite a l'origine par une action régle-

mentaire, s'efforg¢ant d'ordonner le développement
spatial,

Devant 1'insuffisance des resultats obtenus,
l'on s'est orienté, depuis 1958, vers une politique

d'Urbanisme Opérationnel : pour lutter contre l'urbanisé-

tion dispersée sur des terrains non équipés, concentrer
les equipements et assurer le plein emploi des terrains
constructibles. En particulier, les Z.U.P. (Zone a
Urbaniser en Priorite) devaient éviter la speculation
fonciére et reserver de vastes tefrains a batir permet-
tant la réalisation d'operations  immobiliéres a grande
échelle ; mais elles se révelerent lentes a reéaliser et
difficiles a commercialiser.

L'Urbanisme concerte, politique plus liberale

et plus realiste, prend en compte les enseignements tires
des expeériences precédentes. Ce '"nouvel urbanisme' est

d'abord le respect d'un certain nombre de contraintes

de cohérence, dont

. la coherence dans l'espace : ne pas construire
n'importe quoi, n'importe ou.

. la cohérence dans le temps : synchronisation
de réalisation entre les logements et les équipements.

. la cohérence dans les fonctions : équilibre,
entre lt'habitat et le travail.

. la cohérence dans l‘'économie : ajustement

entre les dépenses et les ressources. _

La 2.A.C. (Zone d'Amenagement Concerté), outil
de l'extension urbaine, de la rénovation et de la res-
tructuration, repond particuliéreme:nt aux soucis de
commercialisation et de participation du constructeur,

Il s'agit d'un secteur a l'intérieur duquel

1'Etat, la Commune ou un etablissement public decide




d'intervenir pour realiser ou faire realiser l'amenagement
et l'équipement des terrains ; la plupart des grandes
opérations d'urbanisme se lont sous ce regime.

Une convention fixe les obligations de la
‘collectivité publique d'une part et celles des promoteurs
constructeurs, prives ou publics d'autre part,

Elle porte notamment sur les équipements a
construire et le type de logements a édifier. (Décret

dtapplication du 3 décembre 1968)

Voici le schema classique de l'urbanisation d'une zone :

achat des|| recali- |[ vente CHARGE [ cons- vente |
s §d§égn des truction de
terrains mntE® Il terrains de loge-|| loge-
equipes FONCIERE( pents ments
AMENAGEUR CONSTRUCTEUR

L'Amenageur revend au constructeur une 'charge fonciére'
Dans cette etude nous nous intéressons exclu-

sivement aux ZAC conventionneées, c'est a dire réalisées

pur convention entre une coliectivité locale et un amé-
nageur privé : la justification essentielle d'une ZAC
privee est la possibilite offerte au promoteur de 1l'opé-
ration d'urbanisme, en contrepartie de la realisation
d'equipements publics, d'amenager un secteur que les
documents d'urbanisme déclarent urbanisable mais qui ne
peut l'étre, faute d'equipements suffisants. Des facilités
sont accordées au promoteur, en particulier en ce qui
concerne la densite et la liberation du sol.

" Depuis la L.O.F. (Loi d'Orientation Fonciére)
du 30 décembre 1967 - ct J.0. du 3/1/68 et du 12/1/68, 1la

ZAC est un outil juridique dote de consequences propres,

a savoir :
- l1l'effacement du P.0,.S.

Le Plan d'occupuation des sols (P.0.S.) fixe
a moyen terme (1985), dans le cadre des orientations des
schemas directeurs ou.de secteur, les droits de construire
attachés a chéque parcelle ; ils preévoient en particulier

le C.0.S. (Coefficient d'Occupation des Sols).




Le C.0.5S, est le rapport entre la surface d'une parcelle

et la surface totale de planchers hors-oeuvre que 1l'on
peut y edifier., Clarifiuant les relations entre administrés
et administration, dont ils constituent le droit commun,
ils sont opposables aux tiers ; ils sont conjointement
élabores par l'Etat et les collectivités locales.

(décret d'application 28 octobre 1970).
- Le sursis a statuer sur les demandes de construire.

~ La suppression de la T.L.E. (Taxe locale d'Equipement)
sous reserve qu'un minimum d'équipements soit a la
charge de l'Aménageur.

Pour mettre fin a la "participation négociee",
la L.O.F. a institué la T.L.E. gqui forfaitise -la par-
ticipation des constructeurs sur la base de 'criteéres
objectifs'" ; cette participation est répercutée sur le
prix des logements ; l'inconvénient fondamental est de
frapper le constructeur et non le proprietaire du terrain
de plus les ressources procurées aux collectivités locales
sont mobilisees trop tardivement et leur imposent de
recourir a des moyens de tresorerie.

La T.L.E. devrait étre remplacée par la taxe
d'urbanisation, impdt annuel assis sur la valeur déclarée
par 1le propriétaire des terrains non bétis_et susceptibles
de 1'étre ; ce serait une solution pour reésoudre le
probléme foncier, préalable a toute politique d'urbanis-
me realiste.

Avec la Z.A.C. l1l'on en revient a un systéme de.
negociation du montant d'equipement, source de probleémes

evoques plus bas.

Moyen au service de l'urbanisme, la Z.A.C. vise a :

» Lutter contre un urbanisme dispersé
. Concentrer les équipements sur les zones sous-
equipées

- Assurer aux terrains eéquipés le plein emploi
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. Conserver a la collectivité une grande partie
des plus values engendréees par la realisation d'égquipements
. Offrir des logements a meilleur marche,
La baisse escomptée sur ce plan ne s'est pas realiseés ;
cela provient-il d'un manque de maitrise du marche foncier
ou d'un montant trop important d'equipements demandés aux
danenageurs constructeurs et réperCutes sur le prix final

du logement ? Nous y reviendrons.

Elle se traduit donc par une anticipation des

realisations prevues dans le cadre du S.D.A.U., schéma

directeur d'amenagement et d'urbanisme (deécret d'appli-
cation : 28 mai 1969)

Le S.D.A.U., (cf élement pour l1l'élaboration d'un
S.DcA.U. - Datu - mars 1972) fixe les orientations a long
terme (an 2 000) de l'urbanisation d'une ou plusieufs
communes. Il determine, en particulier, l'utilisation
future des sSols, les traces des principales voies de
communication, les espaces verts a proteger, les grands
equipements structurants et entrainants. Le S.D.A.U.
doit étre accompagné d'une programmation a moyen et long
terme. L'Etat et les collectivites locales doivent le
respuecter,

Avant de s'intéresser & la procédure et aux

problenies de la concertation, tentons de résumer les

caracteristiues et les objectifs de la Z.A.C. ; cela

nous permettra plus tard de tirer un bilan, au vu de

l'experience. _

~La Z.A.C. est cunsidéree par le M.A.T.E.L.T.
comme un moyen d'action privilégié de sa politique
fonciere et d'urbanisme ; c'est un outil a court et
moyen terme, s'inscrivant dans une strategie fopciere :
agssurer a long terme une maitrise publique de 1'organi-
sation de l'espace urbain,
"... dynamisme : la Z.A.C. permet a la puissance publiyue
de diriger efficacement le developpement urbain ; tout
en rejetant "l'urbanisme deéficitaire", elle ne se subs-

titue pas aux agents economigues uctifs,
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. ordre : les principales coherences (S.D.A.U.)
peuvent étre respectées sans avoir recours a une pro-
grammation trop lourde ; c'est une procédure operationnells

. -efficacite économique : la Z.A.C., transfére

aux amenageurs-constructeurs en tout ou partie la charge
des équipements d'accompagnement.

. efficacite sociale : la Z.A.C. fixe un

p«rti d'urbanisation et elle se fonde sur un bilan
economiyue.
La Z.A.C. coordonne efficacement :

. non seulement acquisition des sols,
equipement des terrain et construction des bdtiments

. mais encore maitres d'ouvrages, techniciens,
entreprise d'un c6té, financement, ré¢alisation et
commercialisation de 1l'autre

. enfin, puissance publique et constructeurs..."
(cf n° 53 de "Equipement, Logement, Transport"
l'urbanisme) | .

Le Ministre de 1'Equipement a récemment précisé (le monde
du 23/3/73 au 6/4/73) que :

» la construction de trop grands ensembles
etait desormais interdite (la limite est de 2 000
logenents pour des villes de plus de 50 000 h. sauf
les villes nouvelles, de 1000 pour les autres)

o Une Z.A.C. ne sera créé et approuvee gque
si elle peut étre réalisée dans un délai de 5-6 ans.

. cherchant a freiner la ségrégation sociale
par l'habitat, la part de H.L.M. locatif.devrait 8tre
entre 20 et 50 %7de tout programme

- - le logement devra étre inteéegré dans les

autres fonctions de la cite.

S'agit-il d'un nouveau tournent de l'urbanisme, d'une
révolution en profondeur ? d'une orientation vers une
urbanisation plus cohvrente ou seraient respectées les
preoccupations d'amenagement et les preoccupations

financiéres ? On ne peut encore y repondre.,




13

Si 1'on pergoit les objectifs de la Z.A.C. de sérieux
problémes se posent lors de la ccuncertation, en
particulier la participation des amenageurs aux

equipements publics.

Nous ne traiterons cette question qu'apres avoir etudie
les élements dans la negociation de chacun des purtenaires
la convergence et la divergence d'intéréts entre la
collectivité et le promoteur. Il aura fallu etablir

bfiévement une typologie des promoteurs,
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I1II. LES PROBLEMES DE LA CONCERTATION

1°/ Motivations et point de vue des acteurs

Nous voyons avec la Z.A.C. se dessiner un jeu
avec '"conflit, negociations, marchandages entre parte-
naires', ‘

Quels sont brievement les motivations et les désidérata
des trois principaux acteurs : la Commune, le Promoteur
et la D.D.E. ? (mais ce ne sont pas les seuls "rdles"

Prefet, industriels, députés, Administration Centrale...)

- La Commune

. le probléme majeur : l'équipement de la commune
(1'initiative de la Z.A.C. revient le plus souvent a
la Commune) et par la méme l'essor economigue de
l'agglomeration et le bien €tre des usagers

o plus d'equipement certes mais aussi des électeurs
"favorables" -

o la motivation essentielle est souvent '"'politigue"
peu importe les termes de la négociation (on est
normalement en position de tforce) pourvu que cela se
fasse ''quitte a rajouter des bureaux pour équilibrer
une grosse demande d'H.L.M."

Le Maire désire étre dans le circuit des
informutions (sur les prévisions a long
terme et sur le court terme, situation des
"en cours"),

Il reclame une concertation efficace avec
l'Administration dont il n'apprecie parfois

pas>le'comportement technocratique.

- Le Promoteur

o Il est motive par la possibilite de realiser une
opération profitable (delais-cofiits)

- le type d'opératioh‘\importance, localisation,
categorie) peut dependre de sa struture, de son
financement, de son carnet de commande et de la

conjoncture, sa stratégie aussi !




. i1l vaut avant tout qu'''on ne se méle pas de ses
affaires" ; '"surtout pas d'ingerence de ceux qui ne
Prennent pas part au risque financier ou commercial®

Il désire savoir clairement ce a quoi il
s'engage et ce qu'il obtiendra ; il reclame
de savoir facilement ou s'informer, mais
aussi des delais de réponses rapides et
l'unicite d'information.

Il suggere un '"comité d'expansion" reéglant
toutes les questions, effectuant toutes les
démarches et l'informant de ses droits et
interdictions, des possibilites de primes.
Il ne comprend pas les demandes parfois
"deraisonnables'" de commnunes, "si les
techniciens de la D.D.E., sont sensés, leur
rdle est tout de méme ambigii: ils demandent,

decident, contrdlent"

- La D.D.E.
. elle est tuteur des collectivites locales et peut
inciter a certaines opérations
« €lle fournit un avis technique sur le dossiers,
verifie leur conformité par rapport aux documents
réglementaires et essaie de faire respecter un certain
nombre de principes d'urbanisme
. son avis devrait étre preépondérant pour la décision
du Préfet ou du Ministre
. son rdle est diificile, elle est devant l'alternative
Exercer un rdle reglementaire et laisser
jouef d'autres acteurs.
Prendre une part active au developpement
¢conomique du departement ; entrer dans le
jJeu avec toutes les concessions que cela

implique.

2°/ Etudes prealables, dossiers de creation et de

réalisation

L'Amenagement c'est la réalisation d'un

ensemble d'études, de formalités administratives,
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de decisions et d'actions, en deux phases :
. la création : des premieéres études a la
décision de création par l'autorité adminis-
trative competente.

. la réalisation : c'est a dire le deroulement

physique de l'opeération
On constate un manque de coordination dans un domaine
qui l'exige par excellence, une coupure au niveau des
differents agents intervenant a la D.D.E. entre les
différentes phases. C'est 1'un des multiples problémes
posés par la mise en oeuvre de la proceédure.

La qualité des Etudes Préalables est importante

puisqu'elles doivent désormais permettre de porter un
diagnostic precis sur les conditions économiques et
financiéres de 1'operation.

Les études du G.E.P. sont-elles assez appro-
fondies et actualisees pour &tre bien utilisées par lés
services en aval ?

Lors de cette phase préparatoire chaque
intervenant privilegie des objectifs differents,
en gros la technique ou le reglement : '

. respect de la procedure ou de la forme

. obtention de l'accord du Préfet et de 1la

subvention de 1'Etat

. obtention de garanties financieéres ou

commerciales...

Il y a de plus un différend entre 1'Aménageur

et la D.D.E. sur le contenu du dossier de création ;

d'apres les textes il devrait &tre assez léger ; en.
fait "il correspona presque a un dossier de réalisation",
Mais peut-on réduire ces delais ? Tout d'abord la
longueur des etudes precédant l'arréte de création
dépend des contraintes de base de l1l'operation et du
secteur (primes, sous sol...)

Ensuite un arréte de creation est quelque
chose d'important : pendant deux ans au maximum

l'Administration peut surseoir a statuer dans la zone
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sur les demundes dfautorisation et d'installation ;
passé ce delai elle a trois possibilites :

. laisser construire conformement au P.A.Z.

(plan d'Aménagement de la zone)

. acheter pour un aménagement public

. acheter au titre des réserves foncieres
La création de la Z.A.C. impiique donc l'obligation
déterminée fermement que l'on fera quelque chose, "a
usage principal de..."

Enfin une clause dans l'arrété de création
stipule gque la commune s'engage financiérement sur ces
consequences. Néanmoins des délais d'instruction trop
longs coflitent tres cher a l'Aménageur, ce dont tout le
monde pétit en fin de compte.

‘Sur ces problemes des études prealables et des
dossiers de création, on peut dire que :

. les etudes prealables n'ont pas pour l'objet:

de justitier a postériori une décision politi-

que de realisation -

. l'acte de créeation n'entraine theéeoriquement

pus d'engagement financier de la part de

1'Etat ; il indique seulement que dans un
perimétre donné "il se fera quelyue chose',

Pratiquement il est pergu par l'amenageur

privé comme un pré-engagement de realisation

sur lequel il est difficile de reveénir
ensuite -

. certains pensent que les études prealables

seraient allégées s'il existait un “réfeéren-

tiel" et une stratégie Z.A.C. ; nous en

.reparlerons plus loin.

. en Z.A.C. conventionnée les études preéalables

sont faites par le promoteur ; bien souvent la

cellule Z.A.C. n'a que les moyens d'effectuer
un contrdle de coherence interne de documents
fournis avec retard et réticence par l'aména-

geur.
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Cependant la D.D.E. a un réle essentiel de contrdle sur :
' . la compatibilité avec le S.D.A.U. et 1la

strategie de développement de l'agglomération
» la councurrence avec les autres zones publiques
» les equipements primaires d'infrastructure et
les equipements de superstructure
o le colit d'urbanisation
« la bonne utilisation des aides au logement
. les chances de reussite commerciale de
l'operation (éclairer sur les conditions de
rentabiliteée ; priviiégier la préocupation de
vente) ; il semblerait souhaitable que cette
etude se fasse en liaison avec le Promoteur
(qui domine mieux, le sujet) mais avec esprit

critique

Lors de ces phases préparatoires la D.D.E. a un rdle
delicat, elle est a la fois :

. décideur et détenteur des sources de finan-
‘cement ; elle se pronnonce sur la composition et 1'oppor-
tunite du programme

. organisme disposant d'une cellule d'urbanisme :

elie conseille les collectivités locales pour

les aider dans leurs choix.

La D.D.E. dispose d'atouts (ou d'armes) considérables
(ou redoutables) : _

. la densite de 1l'opération

« les tinancements '

. les delais '

N.B. : Connait-on la répercussion de telle ou telle
décision sur les delais ? Y-a-t-il une relation
simple et automatique.

La tutelle de la Region est-elle lourde et
sterilisante. Selon le Ministre les opeéerations
courtes sont preferables : on maitrise mieux le
marche, les echeanciers s'etalent moins, il y a
moins d'aleas (colt d'acquisition du terrain,

frais financiers...)




. ies Z.A.D., 2zones d'Amenagement diffeére,

Le but des reserves foncieéres, cf '"les
acquisitions foncieéres et leurs moyens de
financement" DAFU - mars 1972, est de :

- disposer de terrainé en prévision de l'extension a
long terme des agglomérations, de l'aménagement
d'espaces naturels autour des agglomerations, de la
creation de villes nouvelles, d'operations d'aména-
gement des centres

- peser 4 terme sur le marché foncier en disposant de
suffisament de terrains pour faire échec a la specu-

lation.

Le Préfet décréte un perimétre en Z.A.D. avec l'accord
de la commune ou sur.sa demande. Sur ce perimetre, tout
propriétaire vendeur est tenu de déclarer son "intention
d'aliener" a la Municipalité, qui peut :

. Soit exercer le droit de préemption (avec

éventuellement un prét FNAFU)

o 80it ne pas l‘exercer et..dans ce. cas 1l'Etat

peut utiliser un droit de.substitution.

L'interét de cette pratique est de fixer les prix et
d'empécher les agents fonciers d'acheter des parcelles
sur la zone pour les revendre ultérieurement a un prix
spéculatif. Moyen inteéressant et puissant la Z.A.D.
semble malheureasement se heufter a des problemes de

financement.

3°/ L'engagement de 1'Administration , -
. ' L'approbation d'un dossier de creation vaut-elle
l'engagement (méme moral) de réalisation & un moment ou
@& un autre ? '
C'est un probléme fqndamental, quasi-juridique
a partir de quand le Préfet s'engage-t-il ?
(a4 partir de la signature-de la convention de
Z.A.C., a partir de l'arrété de création, plus

tard a la réalisation ?)

sur quoi le Prefet s'engage-t-il ?

(sur 1'échéance, sur le programme, sur le

financement)
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I1L y a ici deux théses contradictoires :
."tout cela n'est que "previsionnel'" ; 1le
dossier de creation est un document d'urba-
nisme, sur le plan financier il est a peine
indicatift"
De toutes ragons apres l'arrété, c'est un
phenomene exceptionnel que 1'Administration
soit amenee a moditier 1l'echéancier ; par
exemple les primes octroyees ayant ete reduites
de moitie, les operations en cours ont eté
financées comne prevu;
Et si "l'on rectifie le tir" c'est le plus
souvent dans un sens favorable a 1l'Amenageur,

le plus souvent a sa demande.

." en Z.A.C. privée il s'agit d'un véritable
engagement contractuel ; en le rompant unila-
teralement 1'Administration pourrait bien étre

condamnée et cela ferait jurisprudence"

Dans les faits l'acte de creation semble engager impli-
citement 1'Etat guant a sa participation financieére, ce
qui est contraire aux volontes du leéegislateur
"la création de Z.A.C. n'entraine par elle
méme aucune consequence quant aux possibilites
de financement ; elle ne prejuge en aucune
fagon, notamment 1l'octroi d'aides financieéres

sur fonds publics"

Pourtant, d'aprés une circulaire, semble-t-il inappliquee
le dossier de creéeation comporte deja :
"Un programme des equipements et des logements
qui aura regu l'accord du Préfet'" et "une
esquisse financiére qui aura permis d'apﬁrecier
- le -montant- previsible -de -la -participation- aux

equipements"
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Une mise au point assez precise semble
souhaitable. Les contrats annuels de realisation
(passés par le Prefet avec le Maire et 1'Amenageur),
selon un decret de décembre 1970, sont interessants.
Encore faudrait-il gque l'Administration soit sére de

son financement d'une année sur l'autre.

4/ Pour une "strategie Z.A.C." et une reorganisation
de la DcDoEo

Il n'existe, semble~t-il, aucun document

suffisament précis et officialise pour orienter les
Z.A.C. et definir une strategie de lancement des zones.
Dans le cas ou le dossier de creation '"engage"
il est impossible de choisir et de programmer parmi un
grand nombre de propositions ; alors que la '"mise en
concours" est souhaitable (quand la collectivité possede

les terruins)

Cette strategie devrait aussi faire la synthése

des objectifs des differents intervenants.
Certains proposent la création d'un.'"référentiel Z.A.C."
qui
.définirait des zones geographiques dans
lesquelles des projets de Z.A.C. pourront

8tre examines

o« definirait des operations considerees
comme ma jeures pour lda strategie de develop-
pement des agglomeraitions et la mise en

oeuvre du SDAU,

La D.D.E. devrait alors jouer :
. de ses moyens de pression : par exemple un
C.0.S., dissuasif de 0,2 en centre ville.
mesure complementaire de 1la Z.A.D., cénstruc-

tible-tant 4u'il n'y a pus-de mutation -
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. et de ses moyens d'incitation : il s'agit

par exemple des aides de 1l'Etat ; elle jbuit

de certaines latitudes bour moduler annuel-
lement ces aides, a l'interieur d'une enveloppe
globale, exprimee en points, déléguée par la
Région ; a l'elaboration des plans elle peut
proposer une modification de cette enveloppe

et ce, pour repartir l'offre de 1ogement entre les

agglomerations.

Mise au point apreés avis et consultation des
collectivités locales et ues Amenageurs constructeurs,
une étude, approuvée par le Conseil Géneral, constituerait
le schéma departemental du logement. On constate en effet
une contradiction entre l'evolution du marché et la
volonté exprimee par les documents d'urbanisme ; or
ceux-ci ne doivent pas aller au devant du marche.

Bien entendu, il faudrait donner a ce schéma des moyens
fonciers si l'on ne veut pas qu'il devienne une vaste
carte de la speculation fonciere entre le P.0.S. et le
S.D.A.U.

Ce schéma etabli, vu les modes d'action dont dispose

la D.D.E., une 'stratégie Z.A.C." semble souhaitable et

possible.

Elle permettrait en partiéulief de fixer un ordre de
priorite, d'interét dans les operations : délaisant les
"fausses Z.,A.C.", opeération d'opportunité, pour reéserver
la procédure a l'extension urbaine, la'rénovatioﬁ, la
restructuration... Nous y reviendrons.

Néaﬁhoing; constatant des strateégies divergentes sur le
plan local, il est permis de se Jdemander s'il exiéte une
strategie claire et explicite au niveau national. M&me
si elle apparaiésait'clairemenf'définie serait-il possi-
ble de la traduire sur le terrain ? .

Qu'est-ce que cela impliquerait au sein de B D.D.E. ?

A l'heure actuelle les tAches des ditiérents
services de la D.D.E. pour une operation de Z.A.C. sont :

.« le GEP est chargée des études préalables,
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document essentiel. Or l'administration a

le devoir d'effectuer une étude de marché assez
precise, qui devrait au moins tenir compte des
critéres suivants :

- importance de la demande observée par classe de revenus
(localisation geographique - type d'habitat souhaité -
taille demandée - statut souhaite...)

- ecart entre la population actuelle de la ville et sa
population prevue a l'horizon X - évoiution par caté-
gorie sociale. |

- vetuste relative du par¥ de logement de la ville...

. 1'UOC anime et coordonne les opérations de
Z.A.C. ; il etudie bilans, programmes et
echéanciers ; il contrdle la realisation des
equipements en liaison avec les Promoteurs, les

SEM;, les collectivites locales.

Nous avons vu les coupures et le manque de
coordination entre les différents intervenants de la
D.D.E. ; il faudrait aussi noter la somme d'information

qu'elle collecte ou pourrait facilement collecter et

dont elle se sert mal.

Ne conviendrait-il pas :
. de donner a une cellule Z.A.C. la quasi
totalitée des respbnsabili;és qui échoient
normalement au D.D.E. asduchef d'UOC ?

. de raisonner en termes de Z.A.C. conceédée,

d'opération globale?

Ne pourrait-on affirner un responsable avec une équipe

specifique ; ce serait une sorte de ‘''chef de projet"

responsable et interlocuteur unigue qui :
assurerait la. coordination des divers -

spécialistes (Permis de construire, densiteé,

financement ue la construction...)

. prendrait en charge directement le traitement

de l'ensemble des operations, du début a la

fin .




o aurait la responsabilité des relations

exterieurss et de la concertation ?

Ce chef de projet s'occuperait de coordination des
tdches , de contrdle et de ralations extérieurs ;
actuellement le chef de cellule Z.A.C. est souvent
submergé par des tdches secondaires. Enfin, cela

nécessite un trés bon systéme d'information.

La D.D.E. est mal informee. Cela provient-il

. d'une procedure trop liberale favorisantb

1'Amenageur et la Commune

+ d'un manque de coordination, de blocages

entre ses différents services

2k

« d'un manque d'incitation ou d'organisation

de la cellule Z.A.C.

En tous cas '"pour passer d'une bataille réglementaire

d'arriere garde a une veéritable politique d'incitation"

‘et en particulier sur la question de la participation

des Amenageurs aux Equipements Publics, il faudrait

certes gue la D.D.E. soit mieux informee (et formeée

a l'étude de bilan du promoteur) mais aussi que chacun

des trois partenaires joue vraiment le jeu de la

concertation.
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IV. UNE TYPOLOGIE DES PROMOTEURS PRIVES., cf C. TOPALOV :

les Promoteurs Immobiliers, CSU Paris 1970

1°/ definition de lu Promotion Immobiliére

Le developpement de lu promotion immobilieére
est un phenoméne recent. Au XIXeme siecle les immeubles
etaient le [lus souvent construits en vue de la location
et le proprietaire qui effectuait un tel placement finan-
Gait lui méme la totalite de L'operation. Il recupeérait
au fur et & mesure du versement des loyers capital et
interéts,

Quand, apres la lere guerre Mondiale,
l1'inflation et le blocage des loyers rendirent moins
rentable la construction locative, se deéveloppa la
construction en co-propriete ; souvent l'initiative
revenait a un entrepreneur de bidtiment ou a un architecte
quli rassemblait un groupe de futurs co-proprietaires en
passant avec eux des marches de travaux individuels

Mais c'est la loi du 28/6/38 qui, en creant le
cadre Jjuridique adapte, permit l'essor de la construction
en co-proprieté et la naissance de la promotion sous sa
forme actuelle,

Le Promoteur est celui qui '‘prend de fagon
habituelle et dans le cadre d'une organisation perma-
nente l'initiative de réalisations immobiliéres et
assume la responsabilité de la coordination des opérations

intervenant pour l'etude, l'execution et la vente'",




Soit schematiquement :

Choix d'un terrain

a construire et conception

d'une operation susceptible
d'étre rentable.

\

reunion dans une societe

d'investisseurs qui annon-

cent le financement de
l'opération avant que le relai
ne soit pris par les futurs
co-prouprietaires.

A\

La gestion financiere

et administrative

du programme par un
mandataire qui agit
au nom de la societé
vis a vis de l'entre-
preneur, de l'Archi-

tecte, de l'Adminis-

A\

tration.

Commercialisation du

programme : le plus
rapidement possible
trouver des candidats
- e - ' co-proprietaires qui
en rachetant leurs .
parts aux investisseurs
initiaux permettant a
ceux-ci de recuperer

‘marge ‘et plus value.
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Les fonctions impliquées dans l'acte de construire
sont donc :
' . la fonction de financement
« la fonction de Promotion
« la fonction d'Etudes Techniques et de
Construction

« la Fonction de Commercialisation

C'est par le systeme de financement de 1'Immo-
bilier et par l'articulation de la fonction de Promoteur
avec d'autrds fonctions que se définit le systeme des
promoteurs.

Nous distinguerons ainsi des types de promoteurs
dont le comportement ne peut &tre compris qu'au regard
du financement dont ils sont les agents d'investissement
et des fonctions principales qu'ils assument ; nous
identitierons les politiques immobiliéres et foncieres
de chaque type.

Auparavant intéressons nous aux :

2°/ Formes juridiques, acteurs sociaux et risques d'une

operation immobilieére

- Le Promoteur :

Il peut avoir divers statuts : gérant ou
administrateur de la sociéte de construction, mandataire
ou vendeur ; en tout cas il a la maltrise de l'ouvrage :
il est prestataire de services jhridiquement distinct
des financiers de l'operation, il a ses risques propres :

| . risque administratif ) )

. risque financier (provisoire ou final)

« risque commercial :

« risque de contentieux
Coordonateur du processus de pfpduction, il doit
rassembler trois types de capifhux ¢ le capital social
ou capital commercial, le capital prét et les.apports
personnels des wtilisateurs fina4x.

Voyons les deux premiers : * | i
{
_ \

* Voir aussi annexe III : combinéison des capitaux‘et

.catégorie de promoteurs d'apréi C. Topalov.
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- Le capital social ou capital commercial :

o Pour une operation donnee, les souscripteurs
d'origine au capital de la Sociéte, associés de la
Société Civile Immobiliére (Loi de 1938) confient a
un mandataire la gerance de la Société.

Le capital peut é€tre d'origine patrimoniale
ou financiére (personnes morales) ; pour reunir ce
capital on procede a un "tour de table'". On note que
Si le promoteur ne posseéde pas ses propres capitaux
patrimoniaux, il est déja sous contrdle : il perd
tout ou partie de ses prerogatives de conception de
l'operation.; certaines banques peuvent contrdler une
S.C.1., étre le "chef de file" d'une operation avec
seulement 15 % du capital.

Ce promoteur ne décide pas alors d'une politique

immobiliére et fonciére : son mode de financement le

lui impose.

Pour le non-aidé le minimum de fonds propres

‘exigé est de 20 % (certaines banques demandent 30 %)

theoriquement le C.F.F. n'exige rieén ; le Conseil
National du Credit oblige théoriquement les banques
a exiger du promoteur 10 % de fonds propres en cas
d'operations réalisées avec des préts du C.F.F.

On voit imméediatement l'importance de la part des

.fonds propres sur la rentabilité. et le risque de

l'opération ; c'est l'effet de levier des crédits.

Exemple : Soit un investissement de 100

permettant d'obtenir au bout d'un

Seie—i- oo - oo - - -an une marge- -de 20.-Prenons -deux - - -

solutions extremes, ou le risque

est fort different :

Fonds Propres : 100 Fonds Propres : 20
' credits 3 80
rentabilite ues - cofit des credits (10 %)=8

marge 20-8 = 12

rentabilité des Fonds
Propres : 12 _ 60 %

Fonds Propres : 20 %

20




"bancaires.
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Lezs financiers du tour de table ont participe
au capital commercial ; commanditaires de l'entreprise,
ils supgortent a sa place les aleas du marché et prennent
le '"risque d'entrepreneur" ; d'autant que dans une S.C.I.
la solidarité n'est pas proportionnelle aux apports mais

"inaefinie par part virile'".

- Le capital prét

(Nous ne parlons pas ici des '"préts d'Etat"

Il intervient soit pour préfinancer l'operation -
le capital commerciul se revelant alors insuffisant = soit
pour le tinancer.

La banque tend a maximiser la sécurite et la
rentabilite dans les 'trois types de credits ouverts ;
credit d'accompagnement, creait pour l'acquisition de
terrains a bdtir et credit VRD.

Le banquier assumant tous les risques, la
qualité du promoteur et de 1l'opeération immobiliére sont
trés importants pour lui. Ses critéres d'attribution des
credits sont les suivants :

o financier : 20 a 30 % de capitaux propres

avec hypotéque »

. commercial : un service compéetent de la

banque fait une etude de critique detaillée
du projet (etude de marché)

e Jjuridique : la banyue demande la constitution

d'une societé distincte

s techniQue : le prdjet doit étre tres elabore

T --sinon commencé, gage du sérieux de l'operation

Parfois, des situations nouvelles se créent

dont certaines sont irréversibles : la '"domiciliation"
de promoteurs aupres d'une banque, voire la prise de

contrble pure et simple de sociétés par des organismes

Dans tous les cas la bangque joue un rdle

essentiel de contrdle et de conseil,
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Le risque d'une operation immobiliere c'est un
peu comme un objet piege : le promoteur et l'acquereur
s'adressent a leur banquier pour jouer le rdle d'arti-
ficier ; celui ci prend toutes les préecautions pour le
déminage.

Le promoteur doit donc assurer au capital

investi une rentabilite suffisante. Comme nous le
-verrons dans le second tome. Ce promoteur proceéede a un

calcul a rebours : compte tenu du prix de vente estime

et esperé, compte tenu du programme que l'étude ue marche

l'invite a realiser, compte tenu de la marge de beénefice

souhaitée et fixée a priori, il en déduit une charge

fonciére maximale admissible.,

Il y a bien entendu diverses tactiques pour
maximiser le taux de profit en jouant sur trois variables :

. Prix de vente des logements

. colits admissibles

- volume du capital a investir

Par exemple : - Préts speéciaux du creédit foncier

marge faible, capital engage
faible, durée de l'immobilisatio:
courte.

- Logement de luxe : marge elevee
fopgds importants, durée d'immo-

bilisation plus grande.

3°/ Une typologie des promoteurs priveés selon le

financement

Nous allons faire apparaitre des types de -
promoteurs en recherchant comment s'articule la fonction
de promotion avec les autres fonctions et quel type de
financement le promoteur est amené a utiliser ; nous
determinarons aussi leur marche immobilier et foncier,
en nous interessant particuliérement a la Z.A.C.

Ces typologies sont importantes pour 1'Admi-

nistration : tous les promoteurs avec qui elle travaille
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n'ont pas les mémes objectifs, les mémes contraintes
(par exemple le colit du credit) ; elle devra donc
eévaluer de manieére différente lés bilans ou les marges
de l1'un ou de l'autre (1) ; lors de la concertation
(spécialehent lors des négociations de participation),

cette identification est indispensable.

N.B. : Nous avons mis de cdté les S.E.M., societeés
d'Economie Mixte, bien que certaines se compaortent

pratiquement comme des promoteurs privés,

(1) Ainsi pour les societes appartenant a des groupes
bancaires (qui empruntent des capitaux a court et
moyen terme importants a la banque mére a des taux
éleves) ; il ne faut pas seulement apprecier la marge
de la filiale pour une operation,. mais tenir compte

de tous les transferts (bureau d'étude, sociétés de

~

constructions, de commercialisation, préts...) a

-1'interieur du méme groupe financier.
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Voici les combinaisons reésumeées

TYPOLOGIE DES PROMOTEURS PRIVES

Caractéristiques,
Type de promoteur

1

Liaison entre la fonction
de promotion et les autres
fonctions

Nature de
capital
commercial

Capacité de
production

1°/ Agence-Promoteur

Fonction de commercialisation
dominante et autonome

Logique : maxXximiser la marge en
ecoulant le muximum de terrains
et vendant le maximum dfappar-
tements

Capitul patri-

monial :

» des particuliers
exterieur

Fortement
elastique

2°/ Entreprise
promoteur et
"Buildes':

1

Fonction de construction principule
Logique : minimisﬁliOn de la charge
fonciére, securité commerciale fa-
vorisant la prograamation de la
construction et la rotation rapide
des capitaux

. autofinance par
le groupe
. banque

activite
stable et
-réegulieére

3°/ Technic.ien~-promoteur

Fonction technique primordiale
Exigence : minimiser le preé-
financement

. autofinanceé

. importants finan-

cements prives e
bancaires

t

exigence : as-

surer un niveaun

dtactivite
stable au

bureau d'Etudes

dont ils dé-
pendent

49




(suite) S
4°/ Groupes bancaires : . Fonction de promotion principale . Auto finance Equilibre re-
. groupes immobiliers dans un groupe integré (ou 1le cherché entre
‘ ' systéme finuncier est dominant) capacitée de
production et
financement
« Filjales coordona- ~ . exerce seulement la fonction de . participation pas de pro-
trices -promotion (prestataire de service) immobiliére grammation
' prise par une possible
’ société filiale :
’ : de la banque
] ‘ distincte de la
sociéteé de
l promotion
5¢/ Outsiders . grande diversite de comportements . capitaux finan- | condamne a la
| car pas de fonction dominante ciers (souvent croissance
internationaux) )} constante de
j | . ou patrimoniaux | la capacite
|

€€




4°/ Les politiques immobiliéres et fonciéres

Les fluctuations conjoncturelles au niveau
de la demande finale des logements, de 1'offre du
marche foncier, des contraintes financieres et techni-

ques, difriciles a cerner, induisent en grande partie

la politique des promoteurs.,
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L'on peut determiner certaines tendances

Marche Inmobilier.

Marché Foncier

Type de p.omoteur

Type de ‘Taille des Importance de Type de
logement opérations l'approvisionement quartier
1°/ Agence . Luxe variable liée a conjonctural zones
Promoteur' . exigence : . conjoncture utilisation privileégices

maximiser le
C.A. de
l1'Agance

. opportunites
fonciéres

. importance des
capitaux
exterieurs -

principale de
leur propre
circuit foncier

2°/ Entreprise
Promoteur
et Builder

. aide du credit
foncier

. operations
importantes

. pmogrammation
"en terrains

acquisition
systématique

périphérie et
province

3°/ Techniéieﬁ

Eromoteur

. primes et prét
mais aussi
« produit homoge-

néigé (ex. maisons

individuelles)

. exigence : mini-
miser le pre-
financenient

. surtout opera-
tions impor-
tantes

. exigence : uti-
liser au maximum
la capacite du
bureau d'Etude

programmation
mais difficile car
absence de contrdle
du financement

19




(suite)

4°/ Groupes bancuires

. groupes
immobiliers

. filiales
coordonatrices

Production
diversifiee

-

Moyennes ou
grandes

petites
opérations

Programmation
en terrains et
acgquisitions
systematigues
(circulation
permanente au
sein de la
banque et du
groupe des

offres de terrains)

pas de program-
mation possible
car méconnaissan-
ce des capitaux
disponibles

. adapté a la
conjoncture
et aux
opportunites
foncieres

5°/ OQutsiders

d'abord confort
moyen, puis
lJuxe, bureaux
residences
secondaires
centres
commerciaux

tailles variees
tend a s'accroi-
tre

essal de pro-
granmation mais
difficile a cause
du financement
{capitaux flo%-
tants)

conquéte de
zones peu
résidentielles
(quartier po-
pulaires de
Paris, commu-
nes du Sadou
de 1'Quest
uniquement des
servies par
i'autoroute)

of
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5°/ Sous murches immobiliers et evolution de la profession

* .
Ainsi il est difficile de parler de marche

immobilier :

- c'est un ensemble de sous marches hierarchisés en
fonction des revenus, categories de prix, vitesses
de commercialisation... Ces so.s marches sont plus
ou moins rentables selon les contraintes, objectifs
et atouts de chaque promoteur... et aussi selon la

conjoncture.

- la plura.ite des sous marchés immobiliers entraine
une repartition de la demande des sols constructibles
en categories hierarchisees selon le prix final du
logement et la rentabilite requise par 1le capital,

Selon sa position dans le systeme de finan-
cenent, chaque type de promoteur exprime une demande
pPlus ou moins dominante ou doniinee ; c'est le secteur

sans prime qui est l'element moteur.

Il y a un caractere cyclique de la politigue
fonciere selon la conjcuncture ;
-~ la concentration des investissements dans des szones
autorisant de fortes plus values foncieres apres 1963‘
a entraine une hausse selective des prix fonciers, .
tendunt a rumener le taux de profit a la moyenne.
Cela explique 1'élimination progressive des opera-
tions les moins cheres et l'ouverture de nouveau
fronts d'urbanisme dans le secteur sans prime lui

méme .

- des crises de surprodudtion sont apparues deés 64 dans
le secteur des primes et préts et en 65 dans celui du
financement priveé.

Avec l'aide des Pouvoirs Publics cela a entraine uneée

* ¢f "“"Hypothése de comportement des promoteurs immo-
biliers" STCAU - Paris




profonde réorientation des politiques de localisation,

vers une liberation des terrains urbains dt 1l'amenage-

ment des terrains peéripheériques.

a

dl

60

Les Z.A.C. sont le cadre juridique approprie
ces caracteristiques nouvelles du marche.,

Parallélement on assiste a l'organisation
une profession longtemps reste dans l'anomie @
disparition des petits promoteurs'occasionnels
(necessite de reaménager des cones entiéres, im-

portance des programmes...)

entree en scene des banyues acceleree par la crise

immobiliere (65-66)

action normative de 1l'Etat

/ L'utilite de cette typologie pour l'Administration

En plus de ce gque nous avons mentionne plus

haut, cette typologie et cette identification des
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promoteurs selon le murche immobilier et foncier devrait

aussi aider l'Administration a mieux apprécier si tel

ou tel promoteur correspond bien & une opération envi-

sagee.

Dans le cadre des Z.A.C. et des grandes

operauations ou la D.D.E. a un rdle primordial d'orien-

tution (en liaison avec le S.D.A.U. ou des schemas de

secteur plus precis ; un schema de secteur est un

document qui détaille pour upe zone donnee un schema

directeur) ne pourrait-on imaginer une sorte d'appel

d'offres ? Pour cette procedure l'identification du

promoteur semble treés souhaitable.

En "echange'" d'operations vraiment interes-

santes pour la collectivite, puisque prevues par le

S.

D.A.U., la D.D.E. pourrait jouer des moyens d'inci-

tutions dont -elle dispose- - - - -

au niveau financier : en favorisant l'octroi de

financement dans .es delgis respectes
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~ au niveau foncier : en facilitant (temps-moyens)
la liberation des sols, obstacle souvent essentiel

pour le promoteur.

Quel type de promoteur semble le mieux destine a
realiser des opeération de Z.A.C. ?

On pourrait aussi se poser la yuestion : quel est le
terrain privilegie des Z.A.C. : rénovation urbaine,
banliew des grandes villes ou '"urbanisme vegetal"?

Nous y reviendrons.

Une analyse grossiere nous montre que :

- 8i les charges fonciéres ne sont pas trop élevees
les ¥entrepreneurs promoteurs" et "buildus" ainsi
gque les '"techniciens promoteurs'" pourraient st'inteé-

resser aux Z.A.C,

- Les "Agences Promoteurs" ne semblent pas particulie-

rement destinees aux Z.A.C.

- Les '"filiales bancaires coordonatrices" éetaient plu-

td6t confinee aux petites operations de standing en

autre ville ; il demeurerait un probléme de finance-
ment.
- Les '"groupes immobiliers'", parfois les '"buildus" et

les "outsiders'" semblent les types les plus intéres-
sants pour des operations de Z.A.C. ; ils possedent _
une importante capacité de financement ;‘la régularite
de leur uctivite depend etroitement de leur program-

mation fonciere.

Encore conviendrait-il de bien determiner quelle doit
8tre la politique des Z.A.C. avec tous. les problémes .

fonciers, ftinanciers et urbanistiques que cela implique.
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V. LA PARTICIPATION AUX EQUIPEMENTS.

cf "note sur la participation dans les Z.A.C."
S.R.E. 10 mars 1970.

Pour echapper a "l'urbanisme bloqueé"
M. Chalandon invitait a distinguer deux grands types
d'equipemeﬁts :

- Les grands équipenents "structurants'" et "entrainants'"

dont la construction predétermine et oriente l'urba-
nisme ; il s'agit par exemple des grands infrastructures
nationales de transport, des zones industrielles lourdes,
des uutoroutes urbaines, des universiteées et des lyceées
Dans les intentions du legislateur c'est 1la puiséance
publique qui doit garder la responsabilite directe de

ce type d'equipements : "leur programmation constitue

une arme essentielle du cqntréle du developpement

urbain'" ; de plus leur cofit est eleve et la duree

d'amortissement longue.

- Les equipements '"d'accompagnement" tels gque reseau de

distribution d'eau ou d'électriciié, voirie tertiaire,
ecoles maternelles ou primaires... c'est ceux ci qui
devraient eventuellenient &tre pris en charge par le

constructeur lui méme.

L'experience nous a appris yue si la T.L.E.
est une méthode assez satisfaisante pour le financement
des equipements publics necessites par les petites opera-
tions en milieu deja urbanisé, elle etait souvent
inadaptee aux problemes poses par des groupes plus
importants. Il faut realiser plus tdét que prévu les
equipements d'infrastructure ou de superstructure
necessaires. Il est alors normal gue l'Ameénagdur prenne
en charge tout ou partie des dépenses supplémentaires.

La T.L.E. peut donc &étre supprimée a condition
que soient au moins pris en charge le cofit de la voirie
interieure et des réseaux divers, des espaces verts, des
aires de jeux et de stationnement : certaines autres
dépenses peuvent aussi étre affectées a l'Aménagement

a l'intérieur ou méme a l'extéerieur de la zone.
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L'on nepeut objectivement arréter d'une
fagon exacte le montant des travaux et équipements
a effectuer pour fixer la participation a demander ;
la pratique s'est donc tres géneralement établie de
prendre le probleme a l'envers, et d'arréter le
niontunt de cette participation en fonction de ce que
"l'opération peut supporter" et ensuite d'utiliser
au mieux cette enveloppe. A

Ces participations peuvent s'apprecier sur
deux plans : ’

- urbanisme : quels sont les equipements necessaires

pour la zone ? en qualité et en quantite.

- financier : guelles sont les charges realistes et
financiérement supportables par l'ame-

nageur ?

Voyons tout d'abord, en vrac, les defauts du
systéme actuel, tel qu'il est percgu par les amenageurs.
Constructcurs :

"- La Z.A.C. est une opération '"vache a lait" pour la
commune ; l'amenageur est oblige de passer sous les
fourches caudines de la commune ; il ne parle pas le
méme langage et ne comprend pus toutes ses arrieéres
penséces.,

Chaque 2Z.A.C. devient pour lui "un pari, une aventure',

- Le systéme de la discussion est bon car chaque Z.A.C,
est un cas particulier ; il serait malsain d'avoir des

chiffres forfaitaires en téte.

~ Mais ces discussions de '"marchand de tapis" sont
interminables ; elles colitent donc trés cher. Certains

preférent tout accepter dés le debut.

- De plus on revient souvent a posteriori sur le

montunt d'un programme precédemment admis.




- Trop de participation demandeée est une source
d'augmentation du prix de vente ou de prestation
infericure, ce dont pdtit finalement le candidat

du logement.

- La D.D.E. est mal informée des calculs financiers du

partenaire (en particulier sur le calcul a rebours a

partir du prix de vente, les frais de commercialisation

et les frais financiers)

-~ Les aménageurs se plaignent beaucoup des retards

dans les financements publics

- N'y-a-t-il pas une difference entre la 'qualite"
des equipements demandeés par la commune et ceux

demandes par la D.D.E. ?

- Le prix d'un terrain "Zacable'" est-il estime en

fonction de sa destination actuelle ou future ?

- La charge fonciere inférieure d'un terrain '"Zade"
doit-elle étre compensée par un surplus d'équipements

ou repercutée sur le prix de vente des logements ?

- La D.D.E. accepte umng densification sﬁpérieure car
elle n'a pas assez de subventions pour payer les
equipements. ,

Or une densification pose aussi le probléme de la
qQualite de l'environnement.

La densification est donc le résultat du cofit d'acqui-
sition foncier ; le cofit d'acguisition provogque une

selection sociale",

D'ou :

- certains promoteurs-préféreraient une forfaitisation

une sorte de super G.L.E.

- beaucoup aimeraient, dans le cadre de cette proceédure

souple avoir tout de méme un cadre réglementaire de

retference.




- tous souhaiteraient enfin que soient clairement
définis les delais et la signification des dossiers
de creation et de réalisation. Il faudrait se mettre
d'accord assez rapidement sur un véritable contrat
quli engage les trois parties et sur lequel on ne

puisse normalement pas revenir.

Tentons de donner quelques indications per-
mettant de fixer le montant des participations,

Exaniinons tout d'abord le probleéeme sur les
plans de l'economie et de l'urbanisme :

Aspect economigque

Il y a deux categories de motivations
partaitement contradictoires ¢

Les unes tendent a reduire la participation
au minimum Si la preéoccupation est le prix final du
logenment,

Les autres tendent a les porter au plus
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haut niveau si la preoccupation est l'etat des finances

locales et l1'interét de la collectivité.
- c'est en effet un des elements du prix de
revient et l'on fait des efforts consideé-

rables pour abaisser les coilits.

Mais on constate que le promoteur fixe son

prix de vente, non pas en fonction du prix

de revient, mais en fonction du prix du

marche.
- Pour faire face aux participations 1le
promoteur ne sera-t-il pas amené a rogner

sur les prestations ?

Aspect de l'urbanisme

Le "marchandage'" a bien lieu entre une prise

en charge accrue d'equipements collectifs et une den-

sification de la zone,
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D'apres les documents d'urbanisme on peut
classer les terrains en trois grandes categories :

- zones interdites (C.0.S. = Q) : forét, espaces protégés

- zones a forte densite : zones d'agglomerations exis-

tantes ou zones ou la puissance publique entend voir
se developper une forte urbanisation

Dans ces zones devraient étre programmes les grands
equipements d'entrainement (egolits, transports en
commun, route) ; les densités déja élevees ne
devraient pas &tre augmentees sensiblement.

La regle devrait donc étre de fixer la participation
au minimum en contrepartie de la limitation corréla-.

tive des prix de vente des logements.

- zones peu denses : zones de transition, zones rurales
et zones a vocation d'"urbanisme végetal', en geéneral
éloignees des centres et mal désservies : ce sont des
zones non programmées. C'est le terrain d'éelection
des Z.A.C.

Contre une tres forte densification, la participation
a demander devrait étre la prise en charge totale des
équipements collectifs interijieurs ou exterieurs a la

Z.A.C.

Ce systéme de participation elevee aurait pour effet :

-~ de peser sur le marche foncier

- de dégager les communes de toute charge

- de ne pas moditier la programmation des
aides aux equipements collectifs, reservées
aux seules. zones programmees

- d'avoir une certaine force de dissuasion
vis a vis de certains types de promoteurs

a4 etudier de telles operations.
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Le danger est de donner aux-logements un
colt assesz eleve, obligeant a s'adresser a une clien-
tele aisee et motorisce, pouvant s'atfranchir des
transports en commun. Il ne semble pas gque ce type
d'urbanisation a l'américaine soit dans les intentions

des createurs de la procedure Z.A.C,

Nous allons, dans le second Tome, donner un
outil a la D.D.E. pour mieux approcher ce probléme du
montant des participations comparant la charge fonciére
maximale admissible et la charge foncieére minimale

necessaire.
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V. CONCLUSION

Contrairement a 1l'un de ses buts, l'avénement
de la Z.A.C. n'a pas fait baisser le prix des terrains
et le prix des logements.

D'aucuns pretendront que ceci provient de
charges fonciéres trop importantes. ; le montant de la
participation des aménageurs aux equipements collectifs

y entrant pour une part non negligeable.

Deux questions ici
- vaut-il mieux faire payer les equipements
d'une zone par le candidat au logement ou
par le biais de 1'impdt ?
- les principales operations realisées dans
le cadre de la Z.A.C. correspondaient-elles
bien au type d'opération envisagé par le

legislateur ?

Nous pensons qu'instrument d'un veritable
urbanisme opérationnel direct, la Z.A.C. est une
procédure souple permettant d'atteindre les obgjectifs
assignes.

Elle ne signifie ni trop grande licence des
initiatives privees, ni demission de la puissance
publigue. Au contraire, le rdle de cette derniére_est
affirme, mais au niveau gui est le sien : "definition
du cadre geneéral dans lequel doit se développer l'urba-
nisation qui comporte, d'une part, la planification
précise et la proéfammation rigide des grands equi-
pements structurants et, d'autre part, la fixation
d'une ieglementation - du droit des sols notamment -

claire et objective ?

Ainsi, pour des operations qui repondraient aux

desseins du S5.D.A.U. et des schémas-de -secteur, la D.D.E.

pourrait-elle etablir une convention yui soit uh veéri-
table contrat ; les delais étant tenus, l'ameénageur

constructeur etant aidé sur les plarm fonciers et




eventuellement des modes de'finuncement, il pourrait y
avoir une véritable synchronisation de; equipements
nécessaires et des constructions. ‘

Si telle est 1la pdlitique de Z.A.C. voulu
a l'echelon national, cette procédure‘peut se reveéler

trés efficace et souhaitable par tous.

Dans le cadre de cette proceédure, les

informations que nous avons pu donner et les modes
de calcul que nous allons exposer dans le tome II
ne semblent pas inutiles & une D.D.E.
Il s'agit d'un outil ; encore faut-il ne
" pas oublier les repercutions foncieres, financiéres

et "urbanistiques'".
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QUESTIONNAIRE PROMOTEUR (I)

I. Definition et Image du Promoteur

déefinition

situation par rapport a la concurrence sur
le plan financier et technique

quel capital vous contrdle ? Qui finance
vos operations ?

l'integration dans un groupe bancaire ?
Avantages et inconvénients.

existe-t-il une politique de marque ?

rapports avec la D.D.E. et les communes

II. Le financement de la'constfuction

structure du financement, évolution

pour une operation donnée, qu'est-ce qu'une
S.C.I. (tours de tablé,=r61e de la banque :
risque, contrdle...) ?

rentabilité des capitaux propres

taux moyens des fonds empruntés et durée

Rl

des emprunts

II1. Corrélation charge fonciere - prix de vente

-{rythme -des recettes, deé

tendance de l'offre et de la demande"

evolution : quantitative, qualitative

le raisonnement esf-il : charge foncieére -
prix de vente ou
l'inverse

existe-t-il des etudes de marché génerales,

ponctuelles ?

quel rdle joue la commercialisation

est-ce une variable clé

marche marketing...)
2

0 -
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» qu'elle est la part de : la charge fonciere
- du coidt de 1la ‘
construction
- des frais divers
duans le prix de fevient ?
- cela dépend-il du type de logement, du lieu, d'autre
chose 7

- y-a-t-il une éevolution dans le temps ? Pourquoi ?

» existe-t-il des indices simples pour suivre

les colits de construction ?

IV. Bilan type

. Structure du bilan d'une société de promotion

. existe-t-il des ratios clés ?

V. Compte d'exploitation d'une operation type

. méthode deAmontége

o résolution de l'incertitude financiére et
technique

« eéquilibre ? rapport avec D.D.E. et commune

. existe-t-il des postes clés, des ratios ?

. pour la banque est-ce un bon outil de contrdle’
que demande-t-elle ?

« la marge est-elle fixée a priori ?
Dépend-elle du .type de logement, du type de

promoteur

VI. L'analyse financiére et le contrdle simule ?

» existe-t-il des programmes de simul@tion ?
Dans quelles cornditions peut-on les utiliser ?

. quelle est la méthode ? (différentes hypothése
de prix de venté, de commercialisation...)

« sont-ils fiables ?
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QUESTIONNAIRE PROMOTEUR (II)

"I. L'analyse ftinanciére previsionnelle

1°/ Comment se fait 1'atude de marche ?

. est-ce une étude globale ou une etude de
localisée, une etude génerale ou une étude
qualitative de la demande

. permet-elle de determiner le prix d'achat

~des terrains maximum admissible ou le prix
de vente des appartements ?

« comment trouve-t-on les terrains ?

« a=-t-on des indications sur la vitesse de

commercialisation esperee ? Comment ?

2°/ Comment calculer prévisionnellement :

. les frais annexes (déemolition, éviction de
commer¢ants, relogement...) Quel est leur
incidence sur le bilan ? Y-a-t-il des %
fixes ?

. le colit de la construction ?

Y-a-t-il un prix moyen 1 m2 par type de
logement ?

Y-a-t-il des. indices de ce cofit ?
Peut-on faire un echeancier trimestriel
(mensuel) fiable ?

. l'échelonnement des recettes ?

Liaison vente-encaissenent selon le type de
veﬁté - _

Influence de la vitésse de commercialisation ?
estimée scientifiquement, actualisée ? Peut-on
la faire varier (publicite, prix de vente
change) quelé sont les cofits de commerciali-
Sation 2. . ... - S s s

.. Le décolage de trésorerie ?
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Le credit terrain Ventilation, condi-
Les fonds propres tions et taux de ces

Le creéedit d'accompagnement| diffeirents crédits

est-ce sur les frais financiers que 1l'on juge
un bon promoteur ?

« Quel est le critere de decision d'uné
operation ? (rentabilite des capitaux propres,
+ value nette...)
Quels sont les autres facteurs entrant en jeu?

. 1l'analyse financiere previsionnelle a-t-elle
une grande importance ou la promotion immo-
biliere est-elle assez routiniére et automa-
tijgue ?

« la promotion inmobiliere est-elle comparable

a n'importe quelie activite industrielle ?

IT. La Z.A.C. et lu participation aux equipements

collectifs

. yuels etaient, selon vous, les objectifs de
la Z2.A.C, ? Est-ce une reussite ? Pourquoi ?

« Quels sont, selon vous, les rdles du promoteur,
de la comnune et de la D.D.E. dans une opéra-
tion d'amenagement concerte 7 Quels sont vos
rapports avec vos deux panfenaires ?

. Etes-vous satisfaits du systeme actuel pour
fixer le montant de la participation des
amenageurs ?

« Sinon comment devrait-on le calculer ?

La comparaison avec la T.L.E. est-elle bonne ?

. Comment arriver a un accord définitif ?

. Quelles modifications du systémes actuel

souhaiteriez-vous ?
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LA COMBINAISON- DES CAPITAUX ET LES CATEGORIES DE

PROMOTEURS .

Tire de C.

Immobiliers

TOPALOV :

CSU - Paris 1970

Les Promoteurs

des Depdts
-Préts des Cuisses de
Retraite ou des Com-

pagnies d'Assurunces

(3)

Capitaux|Statut
Capitaux a long terme a court |d'occu-
terme pation |[Categorie
(finan- |des lo- de
Finan- cements |gements |promoteurs
cements | Financements relais)
prin- complementaires
cipaux
Préts -Préts des Caisses
H.L.M. d'Epargne
(préts | -Préts des Caisses d'al{ Loca-
du Tre-{ locations Familiales tion ORGANISMES
sor et | -=Préts et subventions et d'H.L.M.
préts des collectivites acces-
des locales sion a
Caisses| -Contribution patro- N la
d'Epar-| nale (préts et subven- proprie-
gne tions aux promoteurs te
"hboni- HeL .M.
fies"
par le
Tresor)
-Capital de la Societe
de construction (Cuissd
des Depdts et contribu-
tion des emploveurs)
-Préts de la Caisse des Loca-
Depdts - tion
-Préts de 1'Etat ou des
entreprises nationales
-Contribution des emn-
ployeurs (préts ou sub-
Préts ventions a la societe (1) S.C.I.
s pe - de construction) de 1la
F1aux: -Préts familiaux du Capital S.C.I.C
Hu Crédit foncier de la -c.I.C.
cre- -Préts speéeciaux aux societe
%lt . fonctionnaires de cons-jAcces-
[ﬁHCl?r -Préts de la sociéte dejtructionision a
(,b?ﬂl' construction aux ‘1la pro-
f}e° acquereurs (Caisse |[priété
9“? leS'—Contribution des eni- des de-
primes ployeurs (préts aux pots et
?oi: salaries ou subven- SCIC)
Lrpctioﬂ)tlons)
~Capital de la societe
de construction (col- i 1
" lectivites locules et |
Caisse des Depdts ou
capitaux priveés) SOCIETE
-Préts des Cuisses d'E-  vcati d'ECONO-
pargne ou de la Caisse = veation y b MTXTE
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_ Capitaux|Statut
Capitaux a long terme a court |d'occu-
terme pation .[Categorie
(finan- |des lo- de
Finan- |cements |[gements |Promoteurs
cements | Financements relais) :
prin- complementaires
Cipaux
-Contribution des em-
ployeurs (participa-
tion en capital, préts
subventions a la socié-
te de construction)
-Préts familiaux du Capital
Credit Foncier de la sotAcces- |SOCIETE
-Préts spéciaux aux cieté desion a |d'ECONOMIE
fonctionnaires construc+ la MIXTE
Préts -Contribution des tion (col-pro-
kpeciauk employeurs (préts aux |lectivitg priete
u Cre-| salaries ou subven- locale)
dit tions) (1)
Foncier
'boni- | -Capital de la so-
fies" cietée de construc-
nar les| tion (contribution
Hrimes patronale) Locationy COMITES
5 la -Contribution pa- INTERPRO-
cons - tronale FESSIONNE
tructiof) (subventions) (1) DU Ls
-Préts familiaux du |Capital LOGEMENT
Credit Foncier de la Acces-
-Contribution pa- societé |sion a
tronale (préts aux de cons-|la pro-
salaries) truction|priete
contri-
bution
patrona-
le (1)
-Préts bancaires aux Capital
acquereurs de 1la
-Préts familiaux de societé
oY | . - s - Acces- .
Credit Foncier de cons- sion a
-Contribution pa- truction 1a
tronale (préts aux capitaux| , _
- ‘salaries) Iprives. [PFOT |
* | Credits |Priete
bancaire* PROMOTEUIS
au pro- PRIVES
moteur(lp_ PROFES-
Préts Capital de SIONNELS
hancaires la sociéi
(dont _ . __|te de cons- I
Hes char- ) truction :
gces peu- capitaux
vent 8tre prives
diminuees Creédits
indirecte- bancaires
hent par au pro-
les pri- moteur
res a la
ponstru?




: ) Capitaux|{Statut
Capitaux a long terme 1a .court |d'occu-

. terme ‘'pation [Catégorie
Finan (finan- |des lo- de
cements (Financements cements |gements|Promoteurs
prin- complémentaires relais)
cipaux -
Marche
finan- _
cier - - Location SOCIETES

IMMOBI -
LIERES
D'INVES~
TISSEMENT

(1) Le Comptoir des Entrepreneurs assure la part
du financement-relais correspondant au prét
spécial du Credit Foncier, sauf s'il s'agit
d'un "préts special differe",
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Cette seconde partie de l'etude constitue un
outil pratique et géneral destine a faire le remontage

financier d'une operation inmobilieére quelconque.

- I1 ne faut pas, pour sa bonne utilisation,
se contenter des tableaux resumes permettant de calculer
la pérticipation théorique previsionnelle aux équipements
collectifs. Chagqye zone d'amenagement concerte pouvant
constituer un cas particulier, il peut s'averer nécessaire

de ponderer les resultats generaux de cette étude.

- Nous avons mis de cdte le point de wvue
juridique pour ne nous interesser gu'aux conseguences
financiéres de l'operation immobilieére. Cette approche
nous a permis de constater Que le prix du marcheée du
logement etait le point de depart de tout raisonnement
immobilier. Le prix de vente previsionnel de chaque type de
logement permet, une fois connu le colt de construction
qui lui esat assorti, de determiner une charge fonciere
maximale que pourra supporter le comnstructeur. Cette
charge muximale permettra de determiner a la fois le
prix d'achat muximal du terrain ¢t le montant de 1la

puarticipation aux équipements collectifs.
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‘zone_:

I. Introduction

A. Les Intervenants

La proéédure.Z.A.C. dewande une concertation

entre quatre intervenants.

1°/ La commune ou s'implantera la Z.A.C., demanderesse

de nouveaux habitants et d'equipements collectifs
supplenentaires. L'ensemble de ces deux motivations
a deS implications politigques certaines que nous ne
ferons qu'eévoguer :
- catégdrie socioprofessionnelle des nouveaux
habitants, donc des logements a4 construire
(HLM, secteur non-aide, etc...)
- type d'équipements collectifs a construire :
V,RaD.; défeloppement des infrastructures,

création d'equipements de superstructure,etc.,.

2“/ Le Prefet et ‘la Directioun Departementale de 1'Equi-

pement du département dans la mesure ou la Z.A.C. peut
ﬁérﬁettre un déVeloppement des equipements d'infrastruc-
ture primaire (au béenéfice de la commune ou du departe-
ment) en méme tenips qu'une urbanisation cohtrﬁlée

(densite, espaces verts, etc...)

3°/ L'amenageur et le constructeur gui vont réaiiser la

- L'amenégeur. qui, dé terrains morceles,
‘construits et occupes, devra faire un
ensemble'viabilisé et equipe A A |

- Le constructeur, qui, a partir de ces |
terrains, va con;truiro"et vendre des
logements (ou‘ﬁﬁrenﬁk. commerces, parkings, }
etc...) . |

La concertation débute par une négociation

qui permet de definir : _ . . _ .. .. . o ...

vt

- le nombre, le type et le prix des logements
- la participation aux- equipements collectifs

a la charge de l'amenageur et du constructeur.
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Le but de cette etude est de définir 1la

démarche logique de l'aménageur et du constructeur

en s'interessant particulierement a leur raisonnement
sur les plans financier et previsionnel.

Le terrain ou s'implantera la Z.A.C. conven-
tionnee est possedé par l'amenageur ou par la commune
(pour sa plus grande part tout du moins). Dans ce
dernier cas, la commune concéde le terrain a l'amé-
nageur : les problemes financiers preévisionnels
etant les mémes, il n'est pas necessaire de faire
une analyse distincte., ,

Il semble relativement rare, en Z.A.C.
conventionneée qu'il y ait uhe distinction entre
l'amenageur et le constructeur (ils font souvent
partie du méme groupe tinancier ou ne sont pas
distincts juridiquement) : nous considererons, pour
la logique de la concertation, que dans le cas ou ils
seraient distincts, l'aménageur sait déja a quel cons-
tructeur il va revendre les charges fonciéres : en
effet, les etudes préalubles dont nous allons parler
interessent l'un et l'autre (études necessaires deés
le stade de la négociation) et doivent &tre menées
en commun par eux pour éviter de coliteuses discussions

au moment de la cession des charges fonciéres.
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B. Les Etudes Prealables

Le terrain ou se situera la zone est connu
par :

- son emplacement et sa superficie globale ;

- Le cofit des parcelles déja acquises a
l1'amiable. Il reste donc a définir de maniére objective
(c'est-u~-dire avant toute discussion avec la commune
et la D.D.E.) le programme optimal
| - La quantite de logements a construire ;

- La repartition des logements par type de
standing ;

- La quantite de cowmmerces, bureaux, parkings,
etc... a mettre en oeuvre ;

- Le prix de vente prévisionnel de chaque
categorie ;
o - La vitesse previsionnelle d'ecoulement.

Ces différentes variables pourront faire
l'objet de plusieurs hypothéses qui donneront chacune
un E.P.R.D. (Etat prévisionnel des recettes et des
dépenses). Il est important de noter que le promoteur -
constructeur entend par "programme optimal'" le programme
le plus sir financierement et commercialement et non
le programme le meilleur du point de vue de l'yrbanisme ;
la D.D.E. et la commune devront donc s'arranger pour
'orienter" l'étude de marché et y inclure leurs preoc-
cupations urbanistiques ¢

- La quantite de logements a construire sera
fixée par la D.D.E. au moyen d'une densité propre a la
zone (sous réserve de densification ulterieure dont
nous reparlerons).

V - La repartition par types de logements sera

la resultante de la volonte de la commune, des possibilités

de la D.D.E. et de la tendance du marche immobilier dans

-le voisipnage- de- la zone. -~ = 7
- Les prix de vente et la vitesse d'écoulement

sont beaucoup plus liés a la tendance du marché immo-

bilier : il faut tenir compte des plafonds pouvant

exister dans la vente des divers types de logements aidés.
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Ces quatre variables sont déterminées par
une etude de marche, (source : CORI,) comportant :
1°/ Une etude répide et globale sur les possibilites de
commercialisation : '
a) La valeur du secteur sur le plan immobilier :
- son attrait sur la clienteéle ;
- sa desserte ;
- son equipements ;

- ses perspectives de developpement ;

b) Les qualités commerciales du terrain :

- s8ite ; .

- environnement, vues, orientation ;

- acces, proximite des équipements, des trans-

ports

c) Le marche immobilier du secteur :

- activite genérale ;

- programmes en cours de commercialisation
(nombre, prix moyen, stock) ;

- la concurrence prévisible a moyen terme
(accords prealables et permis de construire

demandés).

2°/ Une etude commerclale appropriée (source:CORI) :

a) étude du marché immobilier :

1) « la region et le secteur :

- situation géographique, desserte ;

- populétion, demographle : )

- économie : activites 1ndustr1elles, commer-
ciales, touristiques, perspectives de
developpement ;

- situation de l'emploi, évolution probable ;

- urbanisme : parc de logements, évolution,

. plan_dlurbanismerﬂrénovation-;————~—~ -

- equipement commércial, universitaire, culturel;

2) . le terrain :

- situation par rapport aux centres d'attraction,
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aux equipements ;

- qualites ! environnement, vues, ensoleillement
qualiteées particulieres ;

- acces au terrain et desserte ;

3). Le marché immobilier :

- analyse des tendances au cours des dernieéres
années : approvisionnement, vitesse d'écoule-
ment des programmes, stock ;

- analyse des comniercialisations en cours
(concurrence actuelle) : carateristiques
principales, niveau des prestations, prix,
moyens commerciaux mis en oeuvre, cadences
de vente, programmes caracteristiques ;

- evaluation de la concurrence prévisible a
moyen terme : plan d'urbanisme, rénovation,
permis de construire et demandes d'accord
préalable des cing derniéres années, projets

connus.

b) La clientéle potentielle :
v - evaluation du nombre des achats au cours des

derniéres annees ;

- typologie de la clientéle, niveau des ressour-
ces ;

- évaluation de la clientéle potentielle et
solvable actuelle et a moyen terme ;

- détermination de la clienteéle cible f

caracteristiques, possibilités de financement ;

¢) Définition du programme optimal :
Standing et caractére general, caractéristiques prin-
cipales en fonction de la clientele-cible :
- les immeubles :
« type des facgades, couvertures, balcons et
- "loggias, importance des ouvertures et type
des fermetures ;
. parties communes : halls d'entrée et paliers
d'etage, ascenseurs et escaliers, chauffage,

insonorisation, concierges, caves, garages,
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- Les appartements :

. repartition, surfaces unitaires, principe
genéral de distribution, groupement, surface
relative des pieces ;

« importance et nombre des sanitaires ;
importance des cuisines, rangements, etc...

- Niveau des prestations :

. revétement des sols et revétements muraux ;

. menuiseries inteérieures et extérieures ;

. aménagement et équipement des piéces
d'habitation, des salles d'eau, etc...

"= Critique dJes projets dans le cas ou un projet

a éte elabore :

. rendement : surface vendable/surface cons-
truite ;

. repartition, surfaces, discribution ;

. niveau des prestations ;

- Prix

. determination du prix moyen au m2 habitable
et pondére possible ;

. Prix en valeur absolue des appartements ;

. principes de ponderation ; .

- Estimation de la vitesse Q'écoulement, donc

des rentrees effectives de fonds.

Selon un entretien avec le CREIEC, si l'on
s'intéresse graphiquement aux programmes immobiliers
avoisinant un programme donné, 1'on peut voir qu'il
Yy a une correlation certaine .entre les deux variables

‘suivantes @ .

- ventes mensuelles moyennes

offre de départ

.o
'
«<
|
f
i
i

- prix de vente = . _.  _. .. __ ..

&l
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Il s'agit en fait d'une correlation non
lineaire, qui laisse apparaitre des paliers dans la
diminution de la vitesse de comumercialisation, tandis
que 1l'on peut observer des points aberrants qui sont
soit des programmes e¢xcessivement mal places, soit
exceptionnels par leur environnement et leur qualite.,

D'une maniére generale, il est raisonnable
de dire qu'un programme doit &tre vendu pendant la duree
de la construction (5 % par mois, un programme durant
en moyenne 20 mois). On peut trouver au-dela de treés
mauvais programmes ou des programmes de tres grand
luxe. Cette etude commerciule devra aussi étre ponderce
pour y inclure les desiderata de la commune (type de
logements) et les contraintes administratives (densite
autorisée sur la zone).

Il est trés important de noter gue pour

calculer prévisionnellement, nous devons partir de cette
etude de marché qui permet de donner les recettes esperees
et leur échéancier. Un raisonnement "a rebours'" permet,
une fois connu le colt de construction, et les coiits

annexes, de determiner une charge fonciére maximale

acceptable puar le promoteur (en fonction d'une certaine

marge nette servant a remunérer les capitauxXx propres
engages dans l'operation). Dans le cas des logements
primés ou aides’, le raisonnement est un peu different :

ce type de logements est en effet assorti d'un prix de




vdnte plafond et d'une charge fonciere plafond, ce qui
suppose une limitation a priori de la charge foncieére
maximale acceptable. '

Du cplit d'achat et de viabilisation du terraiﬁ,

on déduit une charge fonciere minimale (incompressible).

La différence de ces deux charges fonciéres nous donne

la participation théorigque aux equipements collectifs

a4 demander a l'aménageur et au constructeur. Il est a
novter que cette différence doit €tre au moins egale a

la taxe locale d'eéquipement (T.L.E.) pour que l'opeéra-
tion Z.A.C. presente un interét pour la commune. Dans 1le
cas contraire, une revision du programme et a priori

necessaire.

Prix de vente-
Vitesse d'ecou- p—
lement charge fonciere
‘ maximale
acceptable par
le promoteur

coit de cons-
truction
autres cofits

Participation}
théorique aux
équipements
collectifs
colit du terrain charge fonciére
colit des V.R.D. |——| minimale !
. incompressible
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et du constructeur,

particularités

10

exposer les raisonnements de l'amenageur
nous tiendrons compte des deux

suivantes :

- Nous utiliserons comme mode de reéeférence

le metre carre

de surface utile de manieére a avoir des

grandeurs homogenes.,

- Nous donnerons tous les cofits hors-taxe (H.T.)
pour des principes de rationalite economique ;
dans un premier temps faire un bref exposé sur la T.V.A.
immobiliére et ses counsequences fiscales et financieres,

ainsi yu'une sommaire appruche de la fiscalite immobiliere.

C. L'immobilie: et la fiscalite
1°/ La T.V.A. immobiliére
La T.V.A. inmobiliére est tres complexe et

nous n'en donnerons ici yu'une approche simplifiee :

- D'une manieére generale
b}

taux intermediaire de T.V.A.

sont passibles du

la construction et la

livraison d'immeubles dont les trois-guarts au moins de

la superficie totale sont affectes-a l1'habitation.

(Loi

du 15/3/1963 ; Art. 27)

-~ Tous les autres immeubles sont passibles

du

d'autre part :
- Le

rauX normal.

(Loi du 21/12/1967 ;

Art. 14)

taux intermédiaire s'appligue :
aux terrains a bdtir, quelle que soit

leur destination, avec réfaction de 70 %
depuis le 1/1/1970.° ’
aux locaux d'habitation, gqu'ils soient

ou non compris .Jdans les immeubles affec-

tes a l'habitation pour les trois quarts

de leur superficie.

aux bdtiments et voies de 1'Etat, des = .

collectivites locales et de leurs éta-
blissements publics non industriels ou
commerciaux.

taux normal s'applique aux locaux prives

nous allons

¢t

.
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a usage industriel ou commercial, quelle que soit 1la

composition de l'immeuble dans lequel ils sont installes.,

Les taux de T.V.A. sont (avril 1973)
- 20 % pour le taux normal
- 17,6 % pour le taux intermediaire
- 5,28 % pour le taux intermediaire avec

retaction de 70 %

Differents taux appliques a une operation Z.A.C. :
Aménagement :
. depenses :
terrains
immeubles batis 5,28 % (30 %
indemnites d'éviction de 17,6 %)
indennites de démenagemeht

demolitions 17,6% ou 20%
selon que les 3/4
sont affectés ou
non a l'habitation

mise en etat du sol

depenses accessoires : 20 %

Frais accessoires
: pas de TVA

aux acquisitions

Frais generaux de

: 20 %
l'amenageur
Voierie et réseaux : 17,6 ou 20 %
divers (V.R.D.) (cf supra)
« Recettes :
charges fonciéres : 5,28 (ou 17,6

au choix) ou 20

- Construction
. depenses

churges fonciéres : 5,28 (ou 17,6
au choix) ou 20
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construction 17,6 ou 20 %

dépenses imprevues

architecte pas de T.V.A.

assurances diverses

honoraires de vente : 17,6 %

publicite 20 %

frais de gestion

garantie d'achevement: pas de T.V.A.

« Recettes

ventes de logements : 17,6 %

ventes de bureaux

; 20 %
ventes de commerces
ventes de parkings’
logements : 17,6 %
comnmerciaux : 20 %

Pour ce qui est de la T.V.A. sur les charges
foncieres, l'amenageur a le choix entre le taux de 5,28 %
et celui de 17,6 % selon qu'il accepte ou non la réfaction.
Si l'amenageur a beaucoup de T.V.A. a recuperer, il
choisira le taux de 17,6 % (avec la suppression de la
régle du butoir, le trésor remboursant la T.V.A., on

tend a s'orienter vers des charges foncieéres a 5,28 %)
Principe de la T.V.A.

Contrairement aux taxes dites "en cascade'" qui
se-.cumulent,-la T.V.A. ne greve gqu'une fois le produit
offert a la consommation. C'est l'acheteur final qui en
supporte le colit. Les divers intermédiaires ayant trans-
formé le produit ne supportent pas en fait le colit de la
T.V.A. car ils ont faculte de pouvoir recuperer la taxe
qu'ils ont payee en amont sur le T.V.A. qu'ils regoivent g9

de l'aval.




13

Soit un produit achete 100 plus 20 de T.V.A.
par un entrepreneur : il payera a son fournisseur 120.
Aprés transformation, il revend ce produit 150 plus 30
de T.V.A. : il recevra 180 de son client. Si 1l'on
compare les deux chéques de reéglemént, on pourrait penser
que la marge de l'entrepreneur est : (180-120) = 60 ;
en fait, il n'en est rien : sur les 30 de T.V.A. regus
(qui sont 3O appartenant au tresor et en compte aupres
de l'entreprise qui joue un rdle de collecteur d'impdt)
l'entrepreneur iﬁpute les 20 qu'il a déja payés (on dit
qu'il les recupere)., Il lui reste seulement 10 qu'il va
reverser au tresor a qui‘ils appartiennent : la marge
finale et reelle est : (60-10) = SO‘qui est justement

la difference des prix d'achat et de vente hors taxe.

Cet exemple montre la neutralite de la T.V.A. au point

devuedi bénefice (dans la mesure ou la T.V.A. payee en

amont est reputeée regupérable. ce qui est tbujours le
cas dans l'inmobilier),si l'on raisonne en hors-taxe.
Si la T.V.A. recue en aval ne couvre pas 1la

T.V.A. payee en amont, le tresor rembourse la diffeéerence
(depuis 1la suppreésion de la regle du butoir qui empé-
chait ce remboursement) : il serait cependant faux de
croire que ce rembourcement vient accroitre les béné-
r'ices ; en effet, raisonnant en hors taxe, le trésor
vient seulement rembourser la T.V.A. non récupéree
deja payee, donc annuler une de ses dettes. -

| Pour eviter toute erréur, il convient donc
de faire tous les raisonnements hors taxe (ce qui
donnera finalement la marge reéclle) et de tenir paral-
lélement le compte de la T.V.A. qﬁi se soldera de lui
méme. La seule influence que peut avoir la T.V.A. sur .

les benetices provient du decalage de trésorerie qu'elle

induit (occasionnant des frais financiers) du fait que

la, récuperation de la T.V.A. neffient qu'en fin d'opeé-
ration. En résuméjA;arqédQCtionng>;a,jaxg,dtachat doit _ .
7fét;é'cénsi&éfée‘comme un simple'hbyen de payement de .a
taxe sur les ventes, laquelle pgﬁt étre regardée comme

acquittee :

40
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- purtie en especes, dans la mesure ou elle
correspond a la valeur ajoutée fiscale,

- partie a l'aide de la taxe deductible, sorte
defbhéque fiscal" virtuel remis au rédevable par son
fournisseur eh méme temps que la tacture d'achat des

marchandises.,

2°/ L'imposition des profits de construction

Nous nous interesserons aux profits de cons-
truction realisés entre le 1/1/1972 et le 31/12/1981
soumis au reégime de ld 10i du 29/6/1971 et ne donnerons
que les grands pr1nc1pes de cette imposition qui peuvent
eclairer certaines options de politique generale prises

‘par les promoteurs constructeurs.

- Cas des entreprises passibles de 1'Impdt sur
les societes (I.S5. a 50 %). Les bénéfices retires des
ventes d'immeublés acheves sont susceptibles de n'étre
soumis a 1'I.S. que sur 30 % de leur montant, les 70 %
non taxés doivent &tre portés a un compte de réserve
special et maintenus dans l'entreprise pendant 7 ans au
moins pour étre definitivement exonereés (s'ils sont
maintenus moins de 7 ans, ils subissent une taxation

qui est deécroissante avec le temps).

- Cas des particuliers, des entreprises
relevant de 1'impdt sur les revenu et des socieéetes

étrangeres.

Le regime ancien est reconduit jusqh'du
31/12/1981, mais le prélévement liberatoire de 1'impdt
est porte de 25 a 30 % avec un plafond de profits de
400 000 F sur une peériode de 4 ans, les ventes devant
porter sur des immeubles acheves ou assimilés (vente en

etat futur d'achévement, vente a terme).
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I. Determination de la charge fonciere maximale :

Raisonnement du promoteur constructeur.
Les etudes prealables achevees, le constructeur
est en mesure de commencer l'etablissement de son bilan

prévisionnel :

Depenses Recettes
1. charges foncieres Ventes d'appartements
2. construction Ventés de commerces
3. depenses annexes Ventes de bureaux
4, trais financiers, Ventes de parkings, etc...

marge nette

A. Analyse des difféerents postes du bilan du promoteur

constructeur @

a) Depenses.

1°/ La charge fonciére achetee a l'amenageur représente

a la fois le colt du terrain, des VRD, des équipements
collectifs et un droit a construire accompagné d'une
certaine densite : c'est ﬁne notion.un peu artificielle
(parce. que mal definie) dans la mesure ou on peut ou
non y comprendre le colit des equipements collectifs,
La charge fonciere ici definie est l'element final du
calcul a rebours du promoteur constructeur, elle est
la charge fonciére maximaie qu'il peut supporter.

La charge fonciérepam?2 est inversement
proportionnelle a la densite, mais son montant global

est quasiment fixe

2°/ La construction :

Le constructeur procéde par appel d'offres
aupres des entreprises de travaux publics, en contrdlant
le bien fondé des soumissions par le respect des normes
imposées et de la muniére suivante : il connait le coft
de la. construction dans le voisinage a un_instant donneé

et péutri5a§£u$ii§;fAen utilisaﬁt les Indices Departe-
‘mentaux Pondéerées (I.P.D.) et les coefficients Departe-

mentaux de Travaux Neufs (C.D.T.N.). Les I.P.D. sont

7)
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d'ailleurs etablis par les differentes D.D.E. et paraissent
chaque mois dans les suppléments détachables du '"Moniteur
des T.P." et dans le B.O. du M.A.T.E.L.T.

-Le constrﬁcteur sait par ailleurs que le prix
de la construction varie assez peu entre le bas de
l'echelle des logements (H.L.M. locatif), le plafond
des logenients aides (P.I.C.) et le haut de 1l'échelle,
le non aidé.AUne grande majorite de promoteurs nous
a confirmé que la variation était de 1 a 1,5 ou 1,6
(1 a 1,15 entre H.L.M. locatif et P.I.C.). Ce n'est pas
tant le gros oeuvre qui influe sur cette différence de
colits yue le niveau des prestations de second oeuvre. Un
promoteur peut aisément comprimer ce cofit sans que la
difference se tasse trop sentir visuellement.

Le cofit de construction est fixe pour chaque
m2 construit, donc directement proportionnel a la

densite.

3°/ Déepenses annexes

Ce poété comprend toute une serie de sous
comptes plus ou moins importants et proportionnels
suivant les cas au colt.de construction ou au prix
dé“vente.

. depenses_imprevues U dans ce poste sont
regroupees toutes les dépenses exception-
nelles (fondations spéciales, etc...) qui
ne sont pas preévisibles dans le détail. Il
s'agit aussi d'un volant de securite permet-
tant de raire faceAé.des dépenses techniques
fsupplementaifes sans diminuer la marge nette :
c'est un exemple de diminution du risque
financief se traduisant éar une augmentation
previsionnelle des’coﬁfs. A

Leur montant est tixe forfaitairement

selon l'experience.-passee, et-le niveau - =

genéralement retenu pour les dépenses

imprévues est de 6 % hors taxe du montant des

+3
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travaux hors taxe (5 % H.T. du montant

des travaux T.T.C.) 3

« honoraires d'architecte : ils sont rela-
tivement elevés, mais leur pourcentage
semble degressif suivant l'importance des
travaux. Leur moyenreest de 6 % du montant
des travaux H.T. (5 % du montant des

travaux T.T.C.)

. assurances_diverses : 1,2 % du colit de la

construction H.T. (1 % du colt de la couns-

truction T.T.C.) ;

— w— man  m— Ch S gwew  mme e e

vente H.T. (3 % H.T. du prix de vente T.T.C.);

Il s'agit de la commission versée a la
societe commercialisant les logements et

gérant les comptes-acquéreurs ;

o publicite : 2,3 % H.T. du prix de vente H.T.
(2 % H.T. du prix de 'vente T.T.C.) ;

« frais de_gestion : il s'agit de la quote
part des frais generaux de la societé de
construction directement imputables a
l'operation Z.A.C. considereée : leur montant
est de 4,5 % H.T. du montant des travaus H.T.

(4 % .du montant des travaux T.T.C.)

— o st e e one e - w—

“l.’l‘o (1 % des Verltes -T.'TQCO}

. -La garantie d'achévement est "la caution donnee

par une bangue Jue les travaux seront de toute manieére

termines, que le p:.omoteur constructeur ou la societé de

travaux publiics soient defaillants financierement ou

techniguement.
) L

B
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L'incidence de ces frais annexes sur le prix
de revient est obtenue puar sowmnation : le coflit de
construction H.T. se trouve majoré de 17,2 % ; le ptix
de vente H.T. se trouve de plus grevé de 5,8 %. Il ne
s'agit pas la de chiffres absolus mais seulement d'un
ordre de grandeur : il est tres difficile de savoir
avec quelle precision ces colits sont connus, surtout
previsionnellement. Quelquefois, d'ailleurs, les pro-
moteurs n'emploient pas les mémes ratios pour évaluer les
postes de depenses : nous avons donc pris des valeurs
moyennes en les ponderant avec tous les risques d'eva-

luation que cela comporte.

4°/ Dans le .dernier poste de depenses, nous avons re-
groupe les postes Cinanciers . :

- frais financiers

- marge nette .

La murge nette sert a la rcemunération des
cupitaux propres engages dans l'operation. Ces capitaux
ne sont pas remunérés a taux fixe (au contraire des
credits counsentis par -les bangues) et sont d'origine
diverse. Ils sont attirés dans l'operat{on par la
gqualité et l'experience du promoteur et surtout par
la grande rentabilité qui leuf est offerte (25 a 30 %
par an avant impdt). Cependant, il est aisé de voir
gue ces capitaux sont immobilises trés longtemps ce qui
augmente encore le rifque commercial et fechnique qu'ils
supportent et augmenfe d'autant la fentabilité previ-
sionnelle desirée. »

Cette marge nette est déterminée a l'avance
et son prélévement automatique la fait rentrer dans le
prix de revient (donc dans les postes de dépenses) pour
le total de son montant (environ 10 % du prix de vente
H.T.) ; il est treés important de noter que le promoteur
CUnstrucﬁepr accaptera treés rarement d'en-comprimer -le -
mohkant‘: une augmentation Jes depenses ne se traduira
pas pur une diminution de la marge nette mais plutdt
par une augmentation du prix de vente ou par ume baisse

dans le niveau des prestations.
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Les frais financiers sont les interéts des
préts consentis par les banques pour financer l'opera-

tion ; nous verrons ulterieurement comment les calculer.

b) Recettes,
Le poste principal de recettes provient de
la vente de logements, bureaux, commerces, parkings etc...
Conmie nous l'avons déja dit, nous ne nous intéresseroas
qu'aux recettes hors taxe., Ces prix de vente sont connus
prévisionnellement ; ils peuvent &tre de deux sortes :
-Vente a terme : la vente a terme est le
contrat pur lequel le vendeur s'engage
a livrer l'immeuble a son achevement ;
l'achetehr s'engage 4 en prendre livraison
et a en payer le prix a la date de livrai-
son. Le transfert de proprieté s'opere de
plein droit par la construction de l'ache-

vement de l1l'immeuble.

- vente en etat futur d'achévement : c'est
le contrat par lequel le vendeur transfére
immediatenent a l'acquereur ses droits sur
le sol ainsi que la proprieteée des construce
tions existantes. Les ouvrages a venir
deviennent la propriété de 1l'acquéreur au
tur et a mesure de leur exécution ; 1l'aqué-
reur est tenu d'en payer le prix a mesure
de l'avancenient des:travaux.
Dans le premier cas, le éonstru;teﬁi est
oblige d'engager plus de capitaux dans l'opération
et pour une plus longue période. Dans le. deuxiéme cas,
l'acheteur finance en-partie la construction de 1'im-

meuble. Plus il achéte tdt, moins le LrixX sera eleve

(pur rapporﬁ;é_ggux_qgi,uchéteront~aprésjiui?*ce qui’ ~

tend a ameliorer la vitesse d'écoulement.

16
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La seule inconnue pour le promoteur va &tre
l'étalement de ses rgdettes (moins bien connu que
l'échéancier des depenses, car plus sujet a la con-
joncture et aux restrictions de credit) ; un programme
de construction .dure environ 20 mois et on considere
géneralement qu'un bon programme doit &tre vendu (ou
reserve) pendant la durée de la construction, soit 5 %
par mois en moyenne. Cependant, ii y a des variations
dans ce rythme de ventes : forte vente lors du lance-
ment de l'operation, faiblissement ensuite, forte reprise
lors de l'achévement .u gros oeuvre. Le candidat au
logement n'achetera pratiquement plus,une fois le pro-
gramme acheve depuis plus de deux ou trois mois : il
s'attendra a trouver des défauts importants et sa
méfiance le fera d'autant plus hesiter que les appar-

tements les mieux placés sont vendus les premiers.

B. Détermination de la charge fonciére maximale acceptable

Le promoteur connait maintenant l'ensemble de
ses recettes et toutes ses dépenses a l'exclusion des
frais financiers ; 11l peut donc connaitre la valeur de

la sonme :

Charge foncieére maximale : . .
g + Frais financiers (T) -

acceptable H.T.

R
Pour determiner 1le montant de la charge

maximale H.T. qu'il peut sdﬁportér, le promoteyr-
constructeur doit determiner le mbntént de ses frais
financiers. Le promoteur;a engageée un certain montant

de capitaux propres dans 1'opération. Cependan£, les
recettes (rentrees de fonds) vienﬁent en tin d'opération
au moment de la vente tandis que les sorties de fonds

sont echelonnees depuis le debut de la construction..- - - -
Dans--la mesure ou les delenses effectlvement payees et

non couvertes immédiatement par des recettes. sont

##
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La seule inconnue pour le promoteur va &tre
l'étalement de ses recettes (moins bien connu que
1'échéancier desldepenses, car plus sujet a la con-
joncture et aux restrictions de credit) ; un programme
de construction dure environ 20 mois et on considere
géneralement qu'un bon programme doit &tre vendu (ou
réserve) pendant la durée de la construction, soit 5 %
par mois en moyenne. Cependant, ii y a des variations
dans ce rythme de ventes : forte vente lors du lance-
ment de l'operation, faiblissement ensuite, forte reprise
lors de l'achevement du gros oeuvre. Le candidat au
logement n'achetera pratiquement plus,une fois le pro-'
gramme achevé depuis plus de deux ou trois mois : il
S'attendra a trouver des défauts importants et sa
mefiance le fera d'autant plus hesiter que les appar-

tements les mieux places sont vendus les premiers.

B. Détermination de la charge fonciére maximale acceptable

Le pronioteur connait maintenant l'ensemble de
ses recettes et toutes ses dépenses a l'exclusion des
frais financiers ; il peut donc connaitre la valeur de

la somme :

Charge foenciere maximale +'Frais financiers " (T)
acceptable H.T.

£
Pour determiner le montant de la charge

maximale H.T. qu'il peut supporter, le promoteur-_
~constructeur doit determiner le montdnt de ses frais
financiers. Le promoteur ‘a engage ‘'un certain montdnt

de capitaux propres dans l'operation. Cependdnt, les
recettes (rentrees de fonds) viennent en fin d'opération

~au moment de la vente tandis que les sorties de fonds

sont echelonnees depuis 1le debut de la construction. --- - -

-Dans 1la mesure ou les delenses effectivement payeées et

non couvertes 1mmed1dtement par des recettes. sont

EL
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superieures au montant des fonds propres engagés dans
l'opération, le promoteur doit recourir a des credits
bancaires, donc supporter des frais financiers.

Il est possible pour le promoteur de faire
‘une prevision de l'échelonnement de ses dépenses
(mensuelleiient ou trimestriellement par exemple) ;
il convient de distinguer depenses et cofits : les
depenses sont les somnes eftfectivement sorties de
tresorerie en tenant compte des delais de paiement
dont peut disposer le promoteur., Compte tenu de
l'étude de marché realisée, il est possible d'etablir
un échéancier des recettes (il ne faut pas oublier
qu'un appartement vendu peut n'étre gu'une rentrée
“future de fonds).

Comne nous l'avons fait remarquer si la
TeV.A: n'influe pas directement sur la marge du
promoteur, elle est la source d'un décalage de treée-
sorerie se traduisant par une augmentation des frais

financiers.

Exemple d'Etat Previsionnel des Recettes et Dépenses.

Une colonne par mois ou
par trimestre,

Dépenses :
- par poste H.T.
- T.V.A. payee
- cﬁmulees

. - report de treéesorerie

;Recéttes :
- par poste H.T.

= T.V.A. regue

Excedent ou découvert
(+ ou -) '

- fonds propres

- credits bancaires

3
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Les Z.A.C. conventionnees ne peuvent beéneficier
des préts FNAFU. Le promoteur doit donc financer son
découvert a des taux importants (9 a 12 %) auprés des
banques. Il arrive souvent que la sociéte de promotion
soit integrée a un groupe bancaire ayant des filiales
dans toutes les branches de la-construction. Le groupe
peut preferer recevoir des agios bancaires éleves et
immédiats plutdt que des benéefices importants mais a
moyen terme sur les capitaux investis.

A Les credits promoteurs representent de 20 %
(vente en état futur d'echévenient) a 60 % (vente &
terme) du financement total tandis que la part des
capitaux propres varie respectivement de 20 a 40 % :
ces capitaux propres encourent un risque certain ;
tout l'art du promoteur reside en efiet dans une
bonne approche de ses frais financiers, necessitant
une grande experience dans l'établissement du planning
(echéancier) de construction et la pondération des
differentes variables de cofit. ‘

‘Nous avons vu que le prombteur connaissait
avec une bonne certitude la grandeur de la somme :

T = charge foncieére maximale acceptable H.T. + frais

- | A financiers.

v En nous reportant a l'analyse des diffeérents
poste du bilan promoteur, on peut aisement déterminer’

3

que

f

0,842 x prix de vente HT - 1,179 x coat HT de

la construction

T connu et les frais financiers determines,
le promoteur §0nhait le montant de charge foncieére H.T.
qﬁ'il peut supporter. Il nqus a semble intéressant de

construire une courbe donnant le niveau de charge

fonciére maximale pour différentes-valeurs du prix
" de vente, du colGt de construction et des frais finan-

ciers., On pourra trouver trois abagues correspondant

g0
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a trois niveaux de frais financiers :

- 8% du prix de vente H.T.

- 9 % du ﬁrix de vente H.T.

- 10 % du prix de vente H.T.

Sur chacun des abayues se trouvent 5 courbes
correspondant a 5 niveaux de cofit de construction. En
fonction du prix de vente, il est possible de lire en
ordonnée la charge fonciére maximale acceptable.

Pour plus de commodite, nous.avons procedeé
a un changemwent d'echelle permettant de lire la charse

fonciére maximale H.T. en fonction du prix de vente

T.T.C. et du coilit de construction T.T.C. Il ne faut

pPas oublier que ces abaues etant construit's pour
un taux de T.V.A. de 17,6 %, ne sont valables que
dans le cas de vente de logements.

Voyons la marge de manoeuvre du promoteur
constructeur dans le cas ou certaines de ses preéevisions
ne se réalisent pas : 1'influence s'en rera directement
sentir sur la marge nette ; dans'la mesure ou elle ne
doit pas diminuer, le promoteur doit'augmenter ses
recettes (hausse du prix de vente) ou diminuer ses
depenses (baisse du niveau des prestations). Dans les
deux cas, il devra mesurer l'influence de ce changement
sur son-plan de tresorerie (augmentation de la vitesse
d'écoulement). Il devra donc comparer le surplus de
recettes escompcée (ou la diminution de dépenses) avec
le colit induit en {rais financiers : il se peut alors
que le promoteur n'ait pas interét a augmenter ses
prix de vente. Il lui reste alors ‘deux.solutions :

- acéepter une diminution de la marge nette,
ce qui est un consta; d'echec dans,l'établis§ement des
préVisions et une grave hypothéque sur l'avehir
(difficulte pour réunir des tonds propres lors d'une
opération ultériegre).

- diminuer. la charge fonciére du métre

carré de logement : cela suppose une densification

qui sera alors la clef de la reussite financiere de

’

l'operation.




.-'prix de vente H.T.

- T.V.A.

- cotlits proportionnels
au prix de vente

- marge nette
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éoﬁt de construction
H.T.

T.V.A.

frais proportionnels

au cofit de construc-

- vitesse d'écou-~ tion
lement
E'P.D. E'P.R' E.P.D.
Besoin de

T | E.P.R.D}|

financement

Frais
financiers

CHARGE

FONCIERE

MAXIMALE H.T.
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II. Determination de la charge fonciére minimale @

Raisonnement de 1'amenageur

L'amenageur sait quelle guantité de logements
sera construite sur la zone, leur repartition par type
de standing et le nombre de bureaux, commerces, parkings,
etc... qui se situeront dans la Z.A.C. ; il peut donc,
une fois connus ses colits, calculer une charge fonciere
propre a ces eleéments et vendre une charge fonciére
moyenne par meétre carre utile. L'amenégeur est oblige
de tenir compte de criteres specifiques a une operation
donnee duans ses postes de depenses ! si la construction
a un certain caracteére automatigue, les postes de dépen-
ses d'amenagement sont beaucoup plus variables selon

l'emplacement, la qualité et l'occupation des terrains.

Depenses ) Recettes
1. Appropriation du sol 1. Cession des charges
et des bitinents foncieres
2. Anienagement du sol ' 2. Participation supple-
3. Depenses accessoires -mentaire de certains
4, Equipements constructeurs

3. Participation de la ville

Analyse des differen£5‘postes du bilan de 1l'amenageur

a) Depenses

1. Appropriation du sol et des bdtiments

- Le_terrain : pour connaitre la valeur du
terrain, il est possible de savoir par les domaines a
quel prix ont eté achetes a une epoque donnée les pre-
miéres puarcelles de la zone ou des terrains similaires
dans son voisinage. Il faut alofévappliquer un coeffi=
cient d'actualisation prenant en compte la tendance du
marché sur le plan local, ceé juééu'é la date d'acquisi-
tion,'Il_est~possibLe-de controéler le-bien fondé des prix- ~~
par enquéte rapide aupres des architectes, marchands de
biens, agents immobiliers et autreés intermediaires de

la profession,

86
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A ce colt, il est necessaire d'ajouter celui
des constructions que 1l'on peut classer en plusieurs
catégories (ue "trés solide" a ntrés vetuste') avec
un colt d'acquisition fortement decroissant (de 4 a 1).
Il convient ensuite de procéder & une décote (sur le
prix des terrains. seulement) de 1'ordre de 20 % dans
la mesure ou ces ferrdins sont construits. Si les
constructions sont occupées, il taut leur appliquer
un important abattement supplementaire (environ 40 %) ;

~Si elles sont libres Jd'occupants, il n'y a pas lieu
de proceder a cet abattement.

Au total ainsi trouve, il faut appliquer
une marge variable de frais uJe remploi (de 1'ordre
de 15 %), Les frais de remploi sont les frais d'achat
d'un bien avec le produit de l'indemnisation de 1la
perte d'un autre bien. A cette somme globale, il faut
rajouter un certain montant dd a l'expropriation (de
20 a 25 % du prix pour environ 40 % des gens qui refu-
sent l'accord amiable) et au rachat des cours communes

(environ 150 F, le métre carre).

- Indemnités d'eviction des activités écono-
migue : variable suivant le lieu d'implantation de la
zdne, leur montant global peut &étre treés eleve en
réenovation Qrbaine (ou il ywé beaucoup de commercants,
artisans, bureaux, etc.) Il ne faut pas omettre de majorer
cétte estimation (20 a 25 % d'augmentaﬁion) en prevision
du jugement d'expropriation et de tenif compte des frais
de remploi (environ 30 %). La tendance des juges
d*expropriation'semble étre; au dire de certains
promoteurs, la lafgesée,.CQ qui conduit certains évinces
émfaire appel au dit jugement.

- Indemnités_de géméﬂgsgﬂgﬂf_: Il faut sans
doute .prévoir environ 1 500 F par déménagement program-

me : cette dépense ne _s'applique yu'aux-locataires - -- —-

evinces.

2. Amenagement du sol

- demolitions : leur colitgecalcule a l'estimation

8%
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du cubage de décombres (environ BO.F par meétre cube)

- mise_en etat _du sol s l'estimation est tres
variable selon les zones ; les travéux d'etaiement, de
nivellement, de comblement, etc..., ne peuvent étre

forfaitisés a priori pour toutes les zones.

3. Depenses accessoires

Leur montant cumulé ne doit pas dépasser 8 %
du total du bilan.

- Etudes : variables suivant la Z.A.C. ; de
toute fagon, les depenses d'etudes ne doivent pas depas-
ser 1,5 % du totai du bilun, se repartissant entre :

. Levees topographiques : 2100 F HT par hectare

. Plan masse : 1050 F HT par hectare

. Sondages : 2100 F HT par point d'exploration

- Frais accessoires aux acgquisitions : ces
frais comprennent les frais de notaire, d'avoué, etcC...
Ils se montent a environ 3,5 % du total du poste (1)
(Appropriagig?igg igigigiggg ?ag%ﬁgn§s%eviendrons
ulterieurement pour determiner leur mode de calcul. Il
faut simplement savoir gue leur montant avoisine 7 % des
dépenses.globdles d'amenagement.

- Frais genéraux : Ils representent de 3 a 4 %
du total du bilun et servent a codvrir la quote part des
frais fixes de la societe d'amenagement imputable a

ltoperation 42.A.C. consideéeree.

b Equipements.

Par equipements, il fauélehtendre tout ce qui
permet de rendre construcfible un terrain nu. On distingue
les équipements J'infrastructure (routes, egodts, etc...)
et les equipeméhts de superstructure (C.E.S., équipements
socio-culturels, etc...)..Les équ;yements d'infractructure
sont divises en trois cuategories :

77ﬁlq§ra5prgc;une pnimuifeL; equipements -dont- - - -

l'usage n'est pus reserve exclusivement a la zone (ex. :

bretelle d'autoroute). » A ;
- Infrastructure secondaire : equipements

dessérvant l'ensemble "de la zone ou se;vént a l'ensemble

de la communautée de lq_zone(route d'accés, collecteurs, 88 

etCaeva)
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- Infrastructure tertiaire : equipements
internes a la zone et propres a un immeuble donné
(ex : parkinpgs)

Nous supposerons que tous les equipements
non pris en charge par la collectivite locale, le
seront pur l'amenageur plutdt que par le construdteur ;
cette hypothése n'a aucune incidence sur l'équilibre
financier de la Z.A.C., dans la mesure ou promoteur et
amenageur ont des sources de financement identiques.
Pour l'ameénageur, les equipenents peuvent &tre scindes
en deux parties :

-a) les equipements necessaires a la constructibilite
de la zone :

- Les V.R.D. (Voirie et Reseaux divers)
réalises en deux phases bien distinctes (circulaire
DAFU 1967)

1. creation avant l'ouverture du chantier (2 a 6 mois
avant le debut de la construction) des infrastructures
minimales permettant l'exécution des travaux des
divers corps d'etat dans les meilleures conditions
(voirie avec revétement provisoire, ouvrages d'éva-
cuation des eaux)

2. Réparation, si besoin est, et paracheéevement des
ouvrages creés, execution des autres ouvrages,
raccordement des immeubles aux divers réseaux : la
deuxieéme phase des V.,R.D. peut étre entreprise des
que tous les gros engins ont quitté le chantier
(reparation des ouvrages dJd'assainissement, pose des
trottoirs, des regards, execution des revétements
detinitits des chaussées ;/posé'deé canalisations,
cables P.T.T. et E.D.F., supports d'éclairage publics ;
aménagement des espaces libres, plantations, enga-
zonnements, aires de jeu, etc...)

Dans le cas des Z.A.C., la realisation des travaux

d'equipement V.R.D. devra pour des motifs economi- -

ques, s'effectuer en deux phases a l'intérieur de
chague tranche operationnelle definie par la pro-

granmation physigque et financieére de 1l'opération.

8%
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- les reéseaux d'infrastructure secondaire et
tertiaire
- une partie des eléments de superstructure
(avec les emprises de terrain nécessaires)
1. Equipements scolaires (fonction du nombre de loge-
ments)

12 m2 par eléve en maternelle

8 m2 par eléve en primaire A Classes et
CES 600 eléves : 8000 a 9000 m2 cours de
CES 900 eleves : 13000 m2 récreation
CES 1200 eleves : 17000 m2

2. Equipements sportifs
5,25 m2 par habitant pour le sport
7,75 m2 par habitant pour les espaces publics
 Normes E.P.A.D. '
0,21 éléeve de maternelle pur logement
0,40 eléve de primaire par logement
0,32 e¢léve de C.E.S. par logement
3,5 a 4 habitants par logement

- b) Les autres equipements demandés par la commune ou

la D.D.E. ; il peut s'agir d'equipements d'infras-

tructure priméire ou de construction d'équipements

de superstructure non exclusivement réservés a la

zoune. v

Contre exoneération (facuitative) de la T.L.E.

l'amehageur prend a sa charge le coflit des V.R.D., les
equipements d'infrastructure tertiaire et les équipements
d'infrastructure secondaire dans la mesure ou ils ne
sont pas financés paf la commune (premiére négociation
commune -aménageur ). La commune peut aussi demander dans
la convention que l'aménagéur finance les équipements

de superstructure nécessaires a la zone ; ce financement

. _.peut aller deflamcession-gratuite“&éS‘empriSGS'ae terrain

(qui n'est pas en fait une charge supplementaire pour
l'aménageur dans la mesure ou ce cofit est de toute fagon

inclus dans la charge fonciere) 4 la prise en charge de
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tout ou partie de leur coilit (deuxieme néegociation
commune- aménageur). L'amenageur peut aussi accepter
de prendre en charge certains elements d'infrastruc-
ture primaire et des eguipenients de superstructure
supplémentaires (troisieme négociation commune-aména-
geur-D.D.E.)

Ces trois negociations se conclueront par
une convention ou l'aménageur definira son mode de
participation : ce peut étre une participation for-
faitaire et la commune doit alors employer au mieux
cette enveloppe (de maniere a comprimer les colits, elle
realisera ces équipements le plus rapidement possible ).
Ce peut étre une participation actualisee qui tient
compte d'une certaine revision des prix. Ce peut aussi
étre une participation partielie, la commune restant
le maitre d'oeuvre de maniére a pouvoir recevoir les
subventions au titre du chapitre budgetaire 6541. Nous
devons ajouter qu'en renovation urbaine, l'amenageur
a beaucoup plus de difficultés a prendre en charge la
part de la commune, devant construire des logements

sociaux.

b) Recettes.

Les recettes de l'amenageur proviennent de
la cession des churges foncieres au promoteur construc-
teur. Leur montant a eté determine et accepte previ-
sionnellenment et est versé d'une maniére échelonnée :

- 10 % lors de l'option sur le terrain

- 50 % lors de la mise a disposition du terrain

- 20 % lors de la mise en chantier de la cons-

truction

~

- 20 % a la signature de l'acte

Il est ulors possible a l'amenageur d'etablir
un E.P.R.D. (eqﬂgﬁpérg; annuel) qui ;uiApermetdde.caléuler~

ses besoins de treéesorerie, donc de connaitre ses frais

financiers. Il ne faut pas oublier le décalage de

21
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trésorerie induit par la T.V.A., ce qui vient en
augmentation des frais financiers (il faut financer
le découvert dd au paiement de la T.V.A. jusqu'a ce
que les ventes de charge fonciére apportent la T.V.A.
permettant la récupération). La methode d'approche

des frais tinanciers est identigue a celle du cons-

.

tructeur ;

seulement ajouter que 1'E.P.R.D.

et dans une c¢
peut reduire
ses deéepenses

ne peut étre

nous ne la developperons pas

.
.

il faut
etant previsionnel
ertaine mesure aleatoire, l'amepageur

le risque conséquent en incluant dans
une murge complementaire dont le montant

fixé en géneéeral.

L'amenageur connait le montant de la charge

fonciére minimale H.T. c'est la somme des postes

1 + 2 + 3 augmentée des frais financiers et des équi-
pements necessaires a la constructibiliteé normalement
a la charge de l'amenageur. Il peut donc accepter
comne participation supplementaire la difference entre
la charge fonciére H.T. acceptable par le promoteur
constructeur et cette charge fonciére minimale H.T.

la

Cette participation supplémentaire comprendra

participation H.T. proprement dite, les frais financiers
induits par cette participation supplementaire et ceux
dus au décalage de trésorerie cause par la T.V.A. Cette
difference devra étre superieure a la T.L.E. pour que
la commune trouve dans la Z.A.C. un avaitage financier

certain.
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-Appropriation du sol
et des batiments
Aménagement du sol

Depenses accessoires

35

cession des

charges fon-

- Equipements neces- . — | T.V.A. |- —— | ciéres
saires a la charge H. T.
de l'amenageur =
H. T.
E.P.D. E.P.D. E.P.R. |E.P.R.
charge fonciere Besoin de .
Frais
avant frais E.P.R.D. finance-~ .
finan-
financiers H.T. ment . .
ciers

minimale H.T.

Charge fonciere
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IITI.A. La participation theorigque aux eguipements collectifs

La D.D.E. peut disposer de tous les eléements
du promoteur constructeur ; elle péut donc proceder au
"remontage" financier d'une operation : il faut pour
cela qu~e11é4£685515se avec precision :

- la vitesse de commercialisation

- le pourcentage du financement par les

capitaux propres

- les taux d'inteéeréts consentis au promoteur -

une etude du terrain d'implantation permet de connaitre
la charge fonciére minimale avant equipements collectifs,
La différence de ces deux charges founcieres donne le
niveau d'eguipements collectifs H.T. theorique. Dans
le cadre de 1la negociation, il est possible de demander
ce montant a l'amenageur. S'il s'avere insuffisant pour
équiper 'correctement" la zone, la D.D.E. pourra accorder
une legére densification permettant de diminuer la charge
fonciere par logement donc d'augmenter la part des equi-
pements collectifs,

Il n'a pas été tenu compte encore du phenomeéne
de glissement des prix dii a l'etalement dans le temps
du planning financier. Cette actualisation est souvent
prévue a l'avance : clauses de revisions de prix dans le
bdtiment, indexation de lua participation de l'aménageur;
etc... ; dans le cas contraire, nous n'en tiendrons pas
compte : il semble en effet que .l1'augmentation du prix de
vente soit au moins egale a l'augmentation des differents
cofits ; en supposant que la marge nette conserve le méme
pourcentage de 10 % du prix de vente H.T. notre etude
reste favorable aux ﬁromoteurs. De méme, en supposant
que toutes les variables augmentent d'une maniére pro-
portionnelle, ce gui n'est pas excessivement eloigné de
la realite, il est possible de raisonner en valeur actuelle
donc de calculer la participation actuelle aux equipements

co}},,e,c,t,if§°_,, - R
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Il faut cependant refondre periodiquement
1'E.P.R.D. de maniére a y enregistrer les ecarts en-
registres dans la programuation physigue. Ceés écarts
ont une influence directe sur les trais financiers et
modifiant la marge complemnentaire du promoteur tout
en lui permettant de conserver la méme marge nette.

On peut considerer trois sortes d'écarts :

a) Augmentation des postes de depenses elle peut
ne pas €étre repercutable sur le prix de vente
final : dans la mesure ou cette augmentation est
trop importante, elle peut diminuer la mérge nette,
ce qui conduit le promoteur a demander une densi-
fication ou a ne pas respecter la convention : il

s'agit dans les deux cas d'une mauvaise prévision.

b) Decalage dans l'échéancier des. depenses :

- vers l'amont : le promoteur est oblige
de payer ses lournisseurs plus tdét que
prevu, ce gui augmente ses frais finan-
ciers,

- vers l'aval : allongement des délais de
paiement, ce qui entraine une diminution

des frais financiers.

c) Decalage dans l'echeancier des recettes
- vers lt'amont : les appartements se ven-
dent plus vite que prevu : diminution
des frais financiers.
- vers l'aval : retard dans les ventes :

augmentaution des frais financiers.

3s
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B) Essai de la méthode
Pour analyser une operation de Z.A.C.

conventionnée, il faut réunir les élenents suivants :

1. Renseignements sur le promoteur
~ pourcentage du financement par les
capitaux propres

- taux de credit

2. Renseignements sur 1l'operation ' ﬂ

- repartition par types de logements et
superficie totale -; nombre de logenents

- superficie des bureaux et des commerces ;
nombre (e parkings

- prix de vente prevus pour chaque categorie
(s'ils sont loues, prix de vente potentiel)

- colits de construction de charge categorie

- vitesse et courbe de commerciaiisation

- programmation physigue de 1l'operation

3. Renseignements sur la zone

- coilit d'acquisition des terrains
- occupation et qualite des sols

- cofit d'amenagement

3¢
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Application a une Z.A.C. conventionnee.

Z.A.C. de *** 42 274 m2

A. Previsions de construction
149 logements H.L.M. representant 10 231 m2 habitables
917 logements P.S.I. re,resentant 59 036 m2 habitables

avec 3 600 m2 de commerce
28 logements non-aides repre- 2 100 m2 habitables
sentant

1475 emplacements de station-

nement en sous sol

B. Bilan financier previsionnel (remis a l'administration)

Degenses.

1. Appropriation des sols 28 073 000
2. Demolition et nivellement 740 000
des sols -
3. Depenses accessoires 2 410 000
4, Dépenses dJ'aménagement 2 440 000
5. Travaﬁx d'équipement a la charge
de l'aménageur : Etat 936 000
Commune : 2 243 500
6. Taxe iocale d'équipement (district) 563 827
7. Construction 84 170 840
8. Honoraires techniques 4 721 837
9. Charges annexes (gestion et frais
financiers) 10 081 862
Total 136 380 866

Recettes.

Dans la mesure ou les recettes sont, poste
par poste, les mémes que les dépenses, il nous parait
difticile de parler de recettes. Nous considérerons
donc yue le promoteur n'a pas donpé ses recettes. I1.

dans le secteur de la Z.A.C.
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C. Programme et echeancier previsionnel de financement

A
€

Annee 1 89 HLM
118 PSI locatifs

Anneée 2 271 PSI locatifs

28 non aidé

Année 3 285 PSI 1locatifs

Année 4 60 HLM
188 PSI locatifs

Annee 5 55 PSI locatifs

Total des previsions de financement (le detail n'est

pas ici necessaire)

Année 1 22 424 180
2 30 897 072

3 23 543 763

4 27 026 363

5 16 803 540

6 5 168 576

Total 125 863 494

Il manque donc les prix de vente de chaque
categorie, la courbe de commercialisation et la jus-
tification sommaire des differents coilits donnes. Le
promoteur n'a pas non plus spécifié si son bilan etait

H.T. ou T.T.C.

Prix de vente previsionnels retenus

non aidé : 2 600 F. TTC/m2 u commerces : 2000 F
P.$.I. : 2 160 F TTC/m2 u (prix potentiel) TTC/m2 u
HaLaMe M 1 800 Fo I‘TC/mZ u garages : 10 000 F/gard
__ge |
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non aidé : 1 100 F TTC/m2 u Commerces : 800 F TTC/
"P.S.I. 1000 F TTC/m2 u . m2 u
H.L .M., 900 F TTC/m2 u garage : 5 000 F/gara-
ge
Recettes HT
H.T. T.V.A. T.T.C.
non aide 2100 m2u a ' ' ,
: 2600 F TTC 4 642 857 817 143] 5460 000
PSI : 59036m2aa . | |
2160 F TTC 108 433 469 - 108 433 469
HLM : 10231m21a ‘ '
1800 F TTC 15 659 694 | 2 756 106 18 415 800
Commerces 3600m2u a ) | _ |
2000 TTC 6 000 000 |1 200 000| 7200 000
Garages 1475 a : : .
10 000 F TTC| 12 542 517 [2 207 483 14750 000
TOTAL 147 278 537 | 6 980 732 154 259 269
Cofits de construction H.T.
B ‘ H.T. - T.V.A. T.T.C.
inon aide : 2100m2ua ' _
1100 TTC 1 964 286 345 714 2 310 000
1 ps1 : 59036m2 u a - , - o
~ 1000 TTC | 50 200--681) 8 835 319{59 036 .000
"HLM : 10231m2 u a e -
' 900 TTC 7 829 847 | 1 378 053] 9 207 900
.} Commerces: ; 3600m2 u o B
... a800 TTC| 2 400 000| . 480_000| 2 880-.000-- -
qmwGarages 1475 a . - :
peit - 50000 TTC 6 271 259 1 103 741 7 375 000
TOTAL 68 666 073 |12 142 827} 80 808 900
39
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d'ou T

charge fonciére maximale acceptable HT + frais
financiers

= 0,842 x Prix de vente HT - 1,179 x cofit de
construction HT

- 0,642 x 147 278 537 - 1,179 x 68 666 073

T = 43 051 228

H'T. T.v.A. T.T.C.

Appropriation des sols| 26 590 746| 1 482 254 |28 073 060

Demolitions et nivel-

lements 629 252 110 - 748 740 000
Dépenses accessoires 2 008 333 401 667 2 4101000
Dépenses d'aménagement| 2 074 830 365 170 | 2 440 000

TOTAL 31 303 161 2 359 839 |33 663 OQO

Charge fonciére minimale HT = 31 303 161

- Nous n'avons pas pu déterminer les frais
financiers, ne connaissant pas l'etalement des recettes,
le taux de credit du promoteur et le pourcentage du
financement paf les capitaux propres.

- D'autre part, certains postes semblent
surestimés dans le bilan remis ‘a l'administration :

- colits de construction )

- frais accessoires aux acquisitions,
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