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Séance du 9 février 2018
Affaires générales
L’actualisation du PPl 2015-2019
Délibération n°2018/001

Vu le code de I'urbanisme

Vu lordonnance n°2011-1068 du 8 septembre 2011 relative aux établissements publics fonciers, aux
établissements publics d'aménagement de I'Etat et a I'Agence fonciére et technique de la région parisienne ;

Vu le décret n°2011-1900 du 20 décembre 2011 relatif aux établissements publics fonciers, aux établissements
publics d’aménagement de I'Etat et a I'’Agence fonciére et technique de la région parisienne ;

Vu le décret n°90-1154 du 19 décembre 1990 portant création de I'Etablissement Public Foncier Nord - Pas de
Calais, modifié par les décrets n°2006-1131 du 8 septembre 2006, n°2009-1542 du 11 décembre 2009 et n°2014-
1736 du 29 décembre 2014 ;

Vu l'arrété du 09 décembre 2015 portant nomination de la directrice générale de I'Etablissement Public Foncier
Nord - Pas de Calais ;

Vu le réglement intérieur institutionnel de I'Etablissement Public Foncier Nord - Pas de Calais approuvé par
délibération n° 2016/03 du conseil d'administration du 9 mars 2016 ;

Vu la délibération n°2014/058 portant approbation du programme pluriannuel d’intervention pour la période
2015-2019;

Considérant le point d’étape a mi-parcours du PPl 2015-2019, la « note d’enjeux de I'Etat pour la modification a
mi-parcours du programme pluriannuel d’intervention de I'EPF Nord-Pas de Calais », le rapport d’'étape du
SRADDET des Hauts-de-France adopté par le conseil régional des Hauts-de-France le 23 novembre 2017 et les
recommandations du rapport CGEDD-CGefi ;

Le conseil d'administration de I'Etablissement Public Foncier Nord — Pas de Calais,
sur proposition du président,

- Approuve le rapport sur l'actualisation du Programme Pluriannuel d’Intervention 2015-2019 annexé & la
présente délibération.

La directrice générale Le président
du conseil d'administration

Loranne BAILLY Salvatore CASTIGLIONE
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Le programme pluriannuel d’intervention 2015-2019 est un PPl ambitieux, caractérisé par un renforcement des
movyens alloués a I'accompagnement des collectivités dans la définition, le montage et la réalisation de leurs
projets d’aménagement, dans un contexte de tensions croissantes sur les budgets publics.

La présentation du point d’étape sur la mise en ceuvre du PPl en décembre 2016 a amené le conseil
d’administration de I'EPF 2 faire le constat de besoins de recyclage foncier sur les territoires qui demeurent trés
importants, mais aussi de la difficulté que rencontrent beaucoup de collectivités a concrétiser leurs projets. Il a
par conséquent souhaité engager une révision a mi-parcours du PPI, visant a adapter les modalités d’intervention
de I’établissement pour plus d’efficacité et pour mettre I'EPF en capacité de répondre a de nouveaux enjeux.

Lors de sa réunion du 28 février 2017, le conseil d’administration a défini le cadre de cette actualisation et a
constitué en son sein un groupe de travail composé des membres du bureau, de deux administrateurs
représentant I'échelon intercommunal, du représentant de la DREAL ainsi que du controleur budgétaire de
I’établissement.

Les propositions découlant de ces travaux, enrichies par les contributions du préfet de région, du CGEDD et du
CGEFI, ont été débattues par le conseil d’administration lors de ces séances des 6 juillet, 20 octobre et 1°
décembre 2017.

Les ajustements au PPI qui en résultent ont pour objectif essentiel de conforter la capacité de I'EPF & poursuivre
son action au service du développement des territoires avec des moyens adaptés, et de faciliter la réalisation des
projets d’aménagement portés par les collectivités grace & des dispositifs plus ciblés et tenant compte de la
diversité des situations et des besoins.

. L’EPF, au coté des collectivités pour la mise en ceuvre de leurs stratégies
de recyclage foncier

A. Lutter contre I’artificialisation des sols

Depuis sa création, 'EPF Nord — Pas de Calais est pleinement mobilisé pour faciliter le renouvellement urbain,
conformément aux missions définies dans le code de I'urbanisme, qui prévoit que les établissements publics
fonciers mettent en place des stratégies fonciéres afin de mobiliser du foncier et de favoriser le développement
durable et |a Jutte contre I’étalement urbain. Pour autant, et méme si la maitrise de la consommation fonciére
constitue une priorité des politiques d’aménagement, force est de constater que Iartificialisation des sols se
poursuit a un rythme préoccupant.

L’analyse de I'évolution de I'occupation des sols en Nord — Pas-de-Calais fait apparaitre une poursuite de la
prédominance d’un mode de développement basé sur I'extension urbaine et non sur le renouvellement de la
ville sur elle-mé&me. En moyenne sur la période 2006-2012, on dénombre en effet 775 hectares par an de surfaces
construites en extension urbaine contre 510 hectares en renouvellement urbain. Si les poles urbains en Nord —
Pas-de-Calais sont responsables de plus de 80 % du renouvellement, ils sont également responsables de plus de
60 % des extensions urbaines réalisées. Il convient également de noter que, sur cette méme période, les
territoires péri-urbains et ruraux ont eu tendance a mobiliser davantage I'extension urbaine que le
renouvellement urbain pour la production du foncier nécessaire a la réalisation de logements ou a l'accueil
d’activités économiques. Cette prédominance induit de fortes consommations de fonciers agricoles naturels et
forestiers et des effets d’éviction importants au détriment des marchés fonciers de centre-ville ou de centre-
bourg.
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C'est aussi le constat que dresse le diagnostic du SRADDET en cours d’élaboration sous la conduite du Conseil
régional des Hauts de France, qui fait de la limitation de la consommation fonciére 'un des grands principes
devant guider I'aménagement de |a région.

Ce phénomeéne préoccupant doit amener les collectivités a renforcer la priorité donnée au renouvellement
urbain. Opérateur du recyclage foncier, I'EPF est prét 3 amplifier sa mobilisation a leurs c6tés pour concilier deux
impératifs que sont d’une part, la réduction de I'artificialisation des sols, et d’autre part, la réalisation des projets
d’aménagement permettant de répondre aux besoins en logements et de développer de nouvelles activités sur
les territoires.

U'habitat constitue I'axe prioritaire d’intervention de I'EPF au titre du PPl 2015-2019. Les orientations
stratégiques de ['Etat du 22 décembre 2014 définies lors de I'élaboration du PPI fixent un objectif d’acquisitions
foncieres pour le logement correspondant a 65% du budget total d’acquisitions, afin de contribuer a la réalisation
de 10 % de I'objectif de production, exclusivement en renouvellement urbain. Cette priorité est confirmée, dans
la mesure ou les évolutions démographiques et des modes de vie aménent & accélérer le développement de
I'offre de logements.

Dans le cadre de son partenariat avec les collectivités, 'EPF pourra &tre mobilisé pour faciliter la réalisation
des grandes opérations d’urbanisme, en étant signataire des futurs contrats dits « projets partenariaux
d’aménagement » prévus dans le projet de loi logement en cours de discussion au Parlement.

Opérateur du recyclage foncier, I'EPF se positionne clairement aux cotés des collectivités soucieuses de
développer quantitativement et qualitativement I'offre de logements en rencuvellement urbain, en proposant
des fonciers requalifiés a des prix en adéquation avec les marchés locaux. Or le colt du renouvellement urbain
constitue une difficulté majeure, en particulier quand les marchés locaux ne sont pas en capacité de les absorber,
ce qui est le cas de bon nombre de territoires du Nord et du Pas-de-Calais. Ces colits sont d’autant plus
rédhibitoires pour les opérateurs que les documents d’urbanisme continuent bien souvent & permettre la
réalisation d’opérations en extension urbaine, moins risquées et permettant de proposer des prix de sortie
adaptés aux capacités financiéres des ménages.

Pour répondre a I'objectif fixé dans la stratégie logement présentée par le gouvernement en septembre 2017
consistant a « Construire plus, mieux et moins cher », I’EPF veillera @ mieux sécuriser les sorties opérationnelles,
en tenant compte des enseignements de la démarche de territorialisation des besoins en logement engagée par
I'Etat et des stratégies de développement des opérateurs sur les territoires. Pour cela, il calibrera son
intervention dans une logique de compte i rebours, dés le stade du conventionnement avec les collectivités,
en s’assurant que les charges fonciéres proposées sont compatibles avec les caractéristiques des marchés. Il
sera ainsi en capacité de donner trés tot aux collectivités et aux opérateurs de la visibilité sur les prix de sortie.
Les fonciers destinés a I'accueil d’opérations de logements, sous réserve que 'opération respecte les critéres de
mixité et de densité, pourront faire I’objet d’un accompagnement financier renforcé a travers un mécanisme de
décote spécifique.

Le point d’étape a mi-parcours de la mise en ceuvre du PPl a montré la forte mobilisation de I'EPF en faveur de
la production de foncier pour le développement économique, qui constitue une politique commune de la Région
et de I'Etat, notamment en renouvellement urbain. Les sollicitations importantes sur ce théme ont toutefois
engendré un déséquilibre entre les axes du PPI, au détriment de I'axe logement. Celui-ci s’explique notamment
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par le poids de quelques interventions trés particuliéres, s'inscrivant dans des démarches de soutien a des
entreprises en difficultés, et se traduisant par des co(its d’acquisition et de gestion trés importants.

Uexpérience de son intervention dans le dossier Continentale Nutrition avait incité I'EPF a encadrer les
opérations de ce type par la création d’un fonds d’interventions exceptionnelles sur 'immobilier d’entreprise,
doté de 35 M€. On rappellera que ce dispositif mis en place dans le cadre du PP! 2015 -2019 vise exclusivement
les entreprises confrontées a des difficultés conjoncturelles qui valorisent leur immobilier (colt supérieur ou égal
a 5 M€) pour disposer des financements nécessaires a leur redressement (mécanisme dit de « lease-back »), sans
pour autant que ces opérations s’inscrivent dans le cadre d’un aménagement urbain (le site peut étre rétrocédé
a Ientreprise, sans intervention fonciere). Dans les opérations visées par ce dispositif, 'EPF déborde de son
champ « normal » d’intervention en agissant essentiellement comme opérateur financier.

Il apparait aujourd’hui nécessaire de recentrer I'action de I'établissement sur les problématiques purement
fonciéres, considérant que le soutien aux entreprises ne rentre pas dans les missions directes d’un EPF. Le rdle
de I'EPF doit essentiellement consister & accompagner les collectivités territoriales dans la définition d’un
programme d’interventions économiques territorialisées donnant une priorité absolue a la recomposition d'une
offre immobiliere pour les activités industrielles et de services en renouvellement urbain, sans pour autant se
substituer aux obligations légales et réglementaires des propriétaires et anciens exploitants des sites industriels
et commerciaux.

Le fonds d’intervention exceptionnelle n’ayant pas été mobilisé depuis sa création, et au regard de
Pimportance des enjeux de recyclage foncier, il est mis fin a ce dispositif pour recentrer I'intervention de 'EPF
sur son cceur de métier, 3 savoir le recyclage foncier. Les sites de renouvellement urbain devant faire I'objet
d’une intervention prioritaire sont les zones d’activités en voie d’obsolescence, les friches ou les espaces
dégradés ou pollués de toute nature.

La guestion des commerces de centre-ville

Plusieurs rapports récents, notamment un rapport du CGEDD et de I'lGF d’octobre 2016 sur la revitalisation
commerciale des centres-villes, confirment la montée inquiétante de la vacance commerciale, notamment des
villes moyennes. Les collectivités commencent a se saisir du probléme, qui nécessite d'agir sur plusieurs leviers
en méme temps - foncier, immobilier, mobilité, habitat, commerces. L'EPF a naturellement vocation a
accompagner les stratégies de revitalisation commerciale, et se mobilisera aux cdtés des collectivités pour
faciliter la mise en ceuvre du volet foncier de ces politiques de reconquéte des centres —villes.

Uintervention historique de I'EPF en faveur de la préservation de la biodiversité et des risques a été réaffirmée
au titre du PPI 2015-2019, en priorité sur les fonciers anthropisés, et dotée de moyens financiers incitatifs pour
accompagner les collectivités notamment dans la déclinaison des schémas régionaux (SRCE TVB, SRCAE, ...} sur
leurs territoires. Le paint d’étape & mi-parcours a confirmé |'engagement de I'EPF sur cet axe a la fois par le
nombre d'opérations contractualisées et les partenariats mis en place avec les différents opérateurs fonciers
intervenant dans ce domaine.

L'actualisation du PPI doit permettre de cibler I'intervention de I’établissement d’une part, sur les fonciers
fortement anthropisés (batis, poltués, ...) localisés dans les territoires urbains pour restaurer la biodiversité et les
continuités écologiques et d’autre part, sur les fonciers repris dans les plans de prévention des risques : risques
technologiques, risques d’inondations (inscription dans les programmes d’aménagement et de protection des
inondations), risques de submersion marine, risques naturels, ... tout particulierement sur le littoral et dans le
bassin minier.

Pour ce faire, les partenariats avec les autres opérateurs fonciers seront mobilisés (conservatoire des espaces
naturels, conservatoire du littoral, SAFER, ...).
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B. Agir de fagon volontariste en faveur de la cohésion territoriale

Comme le souligne le diagnostic du SRADDET, I'organisation territoriale des Hauts de France doit aujourd’hui
répondre a un double défi :

- Garantir un développement équilibré pour qu’aucun territoire ne soit en dehors d’une ou plusieurs dynamiques
de développement. Malgré I'investissement public et la mobilisation des acteurs parties prenantes depuis
plusieurs décennies, I'offre de logements reste en effet encore trés largement insuffisante au regard des besoins
a considérer, tenant compte principalement de I'évolution des modes de vie et de la situation sociale des
ménages dans une perspective qui reste encore a satisfaire de parcours résidentiels choisis (plutdt que subis) et
de préservation de la qualité de vie. Il s’agit de favoriser une répartition équilibrée et adaptée de |'offre de
logements sur I'ensemble du territoire régional.

-Permettre une urbanisation plus efficace pour qu’elle permette un développement accru des emplois, qu’elle
soit plus fonctionnelle et moins consommatrice d’espace, qu’elle favorise des mobilités choisies et plus sobres
et réduise les mobilités subies.

Conformément a la priorité fixée dans e PPI, 'EPF est aujourd’hui fortement mobilisé pour permettre le
développement de I'offre de logements, en particulier sociaux, et y consacre des moyens trés importants. I!
intervient notamment en accompagnement des démarches OPAH-RU, inscrites en programmation ANRU ou
PNRQAD.

Cette mobilisation sera poursuivie et approfondie dans le cadre du NPNRU. Pour renforcer la coordination de
son action avec celles des différents intervenants sur ces opérations complexes (collectivités, opérateurs,
financeurs), nécessaire pour garantir le respect des calendriers, et améliorer la visibilité de son intervention, FEPF
souhaite étre associé aux démarches d’élaboration des projets en cours dans le cadre des protocoles de
préfiguration, en vue de pouvoir &tre co-signataire des futures conventions opérationnelles de
renouvellement urbain.

L'EPF continuera également a intervenir dans le cadre d’opérations de renouvellement urbain contribuant a
lutter contre I’habitat indigne et les marchands de sommeil, dans le cadre de politiques globales et partenariales
mobilisant 'ensemble des outils et dispositifs préventifs et répressifs existants, notamment les nouveaux permis
de louer créés par la loi ALUR.

Signataire des contrats de mixité sociale, I’EPF poursuivra son action pour accompagner les collectivités devant
rattraper leur déficit de logements sociaux, et en particulier les communes carencées ou en déficit au titre de
I'article 55 de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain. Il pourra mobiliser le produit des prélévements SRU
qui lui reviennent pour alléger le prix de cession des fonciers destinés a I'accueil d’opérations de logements
sur les communes pénalisées, notamment des opérations a vocation trés sociales (pensions de famille, PLAI
adaptés...), a due proportion du montant des amendes qu’elles auront versées. Les fonds SRU non utilisés au
profit des territoires concernés faute de projet seront reversés au budget général de |’établissement et
contribueront au financement des minorations pour le logement social sur I’'ensemble du Nord — Pas de Calais.

Le contexte spécifique de certaines communes du Nord — Pas-de-Calais avec un taux de logement social pouvant
atteindre ponctuellement plus de 50 % rend aujourd’hui complexe la réalisation de nouveaux logements sociaux
sur ces communes. Dans les quartiers prioritaires de la politique de la ville, les opérations de construction de
logements sociaux ne sont autorisées qu’a titre dérogatoire, dans des conditions trés limitatives, ce qui a pour
effet de complexifier les sorties opérationnelles la ol les conditions de marchés ne sont pas suffisamment
attractives pour les promoteurs. Les dispositifs de minoration pourront dans ce cas étre activés pour réduire les
niveaux de charges fonciéres, de facon a permettre la diversification de I'offre de logements.
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Afin de favoriser la mixité sociale, des partenariats pourront également étre mis en place avec les offices
fonciers solidaires (OFS), nouveaux opérateurs fonciers créés par la loi ALUR destinés a favoriser ['accession
sociale sécurisée par un mécanisme de dissociation pérenne entre le foncier et le bati. Ces nouveaux montages
permettent de réduire pour les ménages primo-accédants les colts d’acquisition des logements, tout en
garantissant la vocation sociale des biens sur le long terme, dans une logique anti-spéculative.

Dans le méme objectif de mixité sociale, et aux cdtés d'autres acteurs, I'EPF pourra enfin contribuer a la mise
en ceuvre de dispositifs expérimentaux, comme les « Maisons a 1 euro », programme lancé par la ville de
Roubaix destiné a lutter contre le phénomene de vacance observé dans certains quartiers de la ville, tout en
favorisant "accession a la propriété pour des ménages modestes.

Par leurs fonctions de centralité, en termes d’emplois, de services et d'équipements collectifs notamment, les
villes moyennes participent fortement a la structuration de I'armature urbaine. Pourtant, certaines d’entre elles
connaissent une situation préoccupante résultant de difficultés socio-économiques et d'une perte d’attractivité,
dont les symptémes les plus visibles sont une démographie déclinante, une perte d’emplois, une paupérisation
de leur population, la fermeture de commerces de proximité, la réduction de I'offre de services publics, Ia
dégradation de leur patrimoine bati... Face au constat général sur I'ensemble du territoire national d’un déclin
de nombreuses villes moyennes, le gouvernement a lancé un plan national de revitalisation, dit « Action cceur
de ville ». Basé sur une approche globale, le plan s’articule autour d’un ensemble de mesures pour aider les
communes et les intercommunalités & mobiliser 'expertise et les ressources nécessaires a leurs projets,
notamment en simplifiant et en facilitant leurs démarches via un guichet unique pour les demandes de
financement. Il propose également des mesures en faveur des commerces et activités économiques et de
services, pour les propriétaires et les locataires en centre-ville, pour les promoteurs immobiliers et les bailleurs,
ainsi que pour les résidents et les visiteurs.

D’ores et déja engagé aux cotés de la plupart des villes moyennes du Nord — Pas de Calais, EPF va naturellement
poursuivre et amplifier son action, et pourra étre mobilisé dés 2018 en accompagnement des collectivités
volontaires pour s’inscrire dans la démarche gouvernementale. |l aura vocation a étre signataire des futurs
contrats qui viendront préciser la nature des contributions des différents partenaires et faciliter ainsi la
coordination des interventions.

L’EPF aura naturellement vocation a poursuivre son intervention « historique » dans les villes du bassin minier,
dont la redynamisation des centres villes a été identifiée comme un enjeu majeur dans I'engagement pour le
renouveau du bassin minier (ERBM).

Représentant environ 1/3 des conventions signées depuis 2015, la requalification des centres bourgs est un axe
d’intervention important pour I'EPF Nord — Pas de Calais, dans la mesure ou elle lui permet d’intervenir de fagon
équilibrée sur 'ensemble du territoire, y compris sur les territoires ruraux, et de faire jouer la solidarité
territoriale, qui est I'un des principes fondateurs de I’établissement.

Les opérations faisant I'objet d’une intervention de I'EPF ont généralement pour objet de répondre & la demande
locale de logements locatifs sociaux ou de logements adaptés pour personnes agées (béguinages), d’optimiser
le fonctionnement des équipements publics (regroupement des établissements scolaires et équipements péri
scolaires, salles communales, ...) ou encore de maintenir ou réintroduire des commerces et des services de
proximité (boulangerie, supérette, péle médical...).

Les bourgs ruraux en déprise sont caractérisés par des enjeux fonciers particulierement complexes : habitat

dégradeé, logements vacants, friches... Le recyclage foncier y est difficile du fait de la conjonction de colts
importants et de conditions de marché défavorables. En outre, les collectivités n’ont pas forcément les capacités
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d’'action suffisantes pour prendre en charge ces problématiques fonciéres, qui nécessitent des ressources en
ingénierie et des moyens financiers importants. C'est pourquoi I'intervention de I'EPF est particulierement
décisive, et doit étre poursuivie.

L’accompagnement i la définition et au montage des projets va étre renforcé, en étroite articulation avec
I'ensemble des ressources en ingénierie disponibles sur le territoire : EPCI, services de I'Etat (DDTM), agences
d’urbanisme, CAUE, PNR... Les réunions d’échange sur les demandes d’intervention (REDI) mises en place depuis
2016, et les comités territoriaux de projets, permettent d’ores et déja de mettre en réseau ces différents acteurs
et d’échanger les informations sur les sollicitations et projets en cours, afin d’identifier les moyens
d’accompagnement susceptibles de faciliter |a réalisation des projets. L'EPF a engagé des discussions avec les
agences d’urbanisme en vue de structurer un partenariat gage d’une meilleure coordination des interventions.
Une démarche du méme type pourra é&tre envisagée avec les CAUE du Nord et du Pas-de-Calais.

C. Imaginer de nouvelles formes d’action fonciére, pour faire face a des
situations de plus en plus complexes ou a des enjeux émergents

Lintervention de I'EPF pour requalifier les espaces dégradés ou en déprise reste une priorité, sachant que la
DREAL estime 'accroissement des surfaces d’espaces qualifiés de friches & 75 hectares par an. La situation
particuliére de certains territoires améne toutefois a devoir gérer la ressource fonciére en renouvellement urbain
dans une perspective de moyen, voire long terme. Cela concerne deux principaux cas de figure :

- Les territoires caractérisés par une forte disponibilité fonciére héritée souvent d’un passé industriel
riche, et/ou de résultant de politiques d’urbanisation expansionnistes, confrontés a la nécessité de gérer
la temporalité des opérations pour éviter I'effet de « cannibalisation » généré par la mise sur le marché
simultanée d’une offre fonciére trop importante.

- les territoires en déprise caractérisés par des marchés fonciers et immobiliers atones, dont les
stratégies fonciéres s’inscrivent dans une perspective de retournement sur le long terme et visent
principalement a améliorer le cadre de vie.

Dans ces situations, |'intervention fonciére doit s’envisager dans une perspective de moyen et long terme. Or le
modeéle d’intervention des EPF sur un cycle court de 5 ans, adapté aux contextes de marchés dynamiques,
présente certaines limites, dés lors que les collectivités n'ont pas la capacité financiére de porter les fonciers 3
I'issue de I'intervention de I'EPF.

Le contexte spécifique des territoires du Nord — Pas de Calais améne ainsi a imaginer des réponses nouvelles
pour traiter la question des portages longs, en tenant compte de la nécessité qu’a I'EPF d’assurer une rotation
fluide de son stock et donc des recettes de cessions, faute de quoi ses capacités d’intervention opérationnelle
seraient fortement obérées.

Au cas par cas, de facon exceptionnelle, et aprés une analyse de la situation particuliere du territoire
(nécessités opérationnelles, dynamique des marchés, enjeux de requalification de fonciers dégradés, importance
des stocks, capacités financiéres de [a collectivité), le conseil d’administration de VEPF pourra décider d’adapter
le délai de portage, qui ne pourra pas dépasser la durée maximale de 10 ans.

Les portages de longue durée aménent a imaginer de nouveaux usages dits transitoires, qui permettent de
redonner de la valeur sociale, économique ou écologique a des sites souvent idéalement localisés en coeur de
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ville. L'EPF a ainsi expérimenté ces derniéres années des actions de pré-verdissement et d’éco-péturage, qui ont
fait la preuve de leur intérét. D’autres types d’usages transitoires pourront étre expérimentés, en lien avec les
collectivités qui devront &tre a l'initiative ou fortement impliguées dans ces démarches. Des réflexions en ce sens
sont d’ores et déja engagées et pourront &tre testées.

Des montages innovants pourront également étre mis a I'étude pour trouver des réponses aux problématiques
de portages longs (au-dela de 10 ans), a I'instar de la société créée en 2014 par I'EPF fle de France et la SEM
Plaine Commune développement. La Fonciére commune assure le portage des actifs immobiliers sur une durée
d’au moins dix ans et en assure 'exploitation durant cette période. Le rendement locatif permet de prendre en
charge le remboursement des emprunts, le paiement des frais financiers, de faire face a d’éventuels travaux a la
charge du propriétaire et in fine les frais d’éviction éventuels. Les modalités de ce portage a long terme
permettent d’écraser les valeurs foncieres au moment de la revente. Dans le méme objectif, des contacts
pourront également &tre noués avec d’autres acteurs publics, comme la Fonciére publigue solidaire ou encore
la Caisse des dépdts et consignations.

Grace 3 la taxe spéciale d’équipement, les établissements publics fonciers ont la chance de pouvoir mobiliser une
ressource fiscale dédiée, qui leur permet de financer les opérations de recyclage foncier. Pour autant, la tension
croissante sur les budgets publics améne & envisager des modes de financements complémentaires, a travers de
nouvelles formes de partenariats public / privé.

Les obligations de compensation environnementale offrent en la matiére des perspectives intéressantes,
permettant en outre d’apporter des solutions concrétes aux entreprises, aménageurs et promoteurs confrontés
a des impacts résiduels malgré la définition de mesures d’évitement et de réduction adaptées, dans le cadre de
la doctrine dite ERC (Eviter, Réduire, Compenser).

Propriétaire de nombreux sites acquis au titre de I'axe 3, I'EPF est en effet en capacité de proposer des fonciers
susceptibles d’accueillir les mesures compensatoires des entreprises, lotisseurs et partenaires de I'EPF. Lorsque
les espéces impactées sont sur des propriétés EPF et que les mesures compensatoires peuvent étre réalisées sur
d’autres propriétés de I'EPF, 'établissement peut ainsi proposer une compensation « clef en main » a ses
partenaires. Plusieurs démarches de ce type sont testées ou a l'étude, et suscitent I'intérét de nombreux
opérateurs.

La DREAL, le syndicat mixte des transports de I’Artois, la SEM Territoires 62, Logis 62 ont déja sollicité dans ce
sens I’EPF, qui conseille également de nombreux autres acteurs (UNICEM, carriers, Communauté de communes
du canton d’Audruicg...). Des contacts ont également été pris avec I'agence frangaise de |a biodiversité, qui a pu
apprécier la capacité qu’a I'EPF & restaurer de fagon trés qualitative des espaces néo-naturels.

Dans le cadre réglementaire qui se met en place sur I'offre de compensation et sur la possibilité d’étre
« opérateur de compensation », ce que I'EPF a déja été amené a faire de fagon informelle (vente du terril de
Quiévrechain a I'entreprise STB Matériaux dans le cadre de mesures compensatoires pour la protection des
chiropteéres, démarche validée par la DREAL), il pourrait étre envisagé de formaliser cette mission, permettant
de servir les stratégies économique et environnementale des territoires.

En lien avec la Région, la DREAL et le Conservatoire des espaces naturels, il pourrait ainsi étre envisagé de
mettre en place une nouvelle offre de service 4 destination des territoires, financée par les opérateurs dans le
cadre de leurs obligations de compensation de leur « dette écologique ». Cela suppose d’identifier de fagon
pro-active les territoires a enjeux sur lesquels pourraient &tre développées des acquisitions fonciéres anticipées
susceptibles d’étre proposées au titre de la compensation. Cette démarche de formalisation « de sites naturels
de compensation » (Code de I'environnement art. L. 163-1, 11) permettrait d’éviter |'éparpillement des mesures
compensatoires sur des espaces sans véritables enjeux et de rassembler toutes les opérations sur les sites les
plus intéressants du point de vue écologique, pouvant devenir des espaces de nature a usage récréatif pour les
habitants.
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Un tel dispositif permettant de proposer une offre de compensation « clef en main » aurait enfin 'intérét de
faciliter le développement de I'activité économique régionale en aidant et simplifiant 'action des pétitionnaires.

Dans certains territoires, les difficultés de sorties opérationnelles tiennent au manque d’opérateurs
(aménageurs, promoteurs, bailleurs) assurant la continuité de la chalne opérationnelle dans le prolongement de
I'action fonciére portée par I'EPF,

Les conventions mises en place avec I'Union régionale HLM en 2016 et avec la Fédération des promoteurs
immobiliers en 2017 vont permettre de développer les échanges en amont de I'intervention opérationnelle de
I’EPF pour bien appréhender les conditions de la mobilisation de ceux-ci. L'EPF pourra ainsi, trés en amont, cerner
les conditions de réussite du projet, notamment les niveaux de charges fonciéres admissibles, et sécuriser les
montages opérationnels. Ces dispositions seront intégrées dans les conventions opérationnelles, ce qui
permettra de donner aux opérateurs plus de visibilité.

Dans certains cas particuliers (complexité, mangue d’ingénierie...), en accord avec la collectivité, 'intervention
de VEPF pourra aller jusqu’a la prise en charge en direct de la consultation des opérateurs.

En partenariat avec d’autres établissements publics fonciers confrontés, tout comme I'EPF Nard — Pas de Calais,
a la difficulté de mobiliser les opérateurs sur certains territoires pour assurer la continuité de lfa chaine
opérationnelle (EPF Occitanie, EPF Lorraine, notamment), des montages opérationnels innovants, comme la
création de filiales communes avec des opérateurs, pourront &tre mis a 'étude.
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Il. L’EPF, facilitateur et accélérateur des projets

Le PPI 2015-2019 a mis 'accent de fagon trés volontariste sur le renforcement des moyens d’accompagnement
des collectivités dans la définition, le montage et le financement des opérations de renouvellement urbain, avec
comme ambition de poursuivre la reconquéte des espaces délaissés ou dégradés du fait notamment des
mutations économiques, sociales et démographiques a I'ceuvre depuis plusieurs années. Le positionnement de
I’'EPF comme opérateur du recyclage foncier répond a une problématique d’aménagement qui reste trés
prégnante en Nord — Pas de Calais, qu’il s’agisse de quartiers d’habitats anciens dégradés ou de friches d’activités
(industrielles, commerciales). Celle-ci concerne, a des échelles diverses, tous les types de territoires, zones
urbaines denses, villes moyennes ou centres bourgs ruraux.

L'actualisation du PPI doit permettre de renforcer la capacité de I'EPF a faciliter et accélérer |a réalisation des
opérations en renouvellement urbain, pour répondre notamment a I'objectif consistant a « Construire plus,
mieux et moins cher », et plus généralement accompagner la mutation des territoires.

A. Le projet, au cceur du partenariat entre I’EPF et les collectivités

Bien souvent, et en particulier sur les territoires les plus fragiles, les demandes des collectivités sont
prioritairement animées par la préoccupation de traiter des fonciers dégradés, sans qu’un projet soit forcément
défini lorsque I’établissement est sollicité. De ce fait, et malgré 'accompagnement par I'EPF, les projets peinent
3 se concrétiser dans les délais des conventions, faute de capacité suffisante des collectivités a les porter ou
d’opérateurs préts a investir. Cela améne a mobiliser les moyens de I'établissement sur des interventions
fonciéres « improductives » et 8 mettre les collectivités en difficulté dés lors gu’elles doivent racheter les fonciers
a Iissue du portage par I'EPF et les porter pendant parfois de nombreuses années.

Face a ce constat, il apparait nécessaire de réinterroger les modalités du partenariat entre I'EPF et les
collectivités, pour se donner collectivement les moyens de concrétiser les projets sur le terrain dans des délais
maftrisés.

Il convient tout d’abord de prioriser I'intervention de I'EPF en accompagnement des projets les plus matures,
c’est-a-dire ceux dont la faisabilité opérationnelle, juridique et financiére a été préalablement étudiée.
Connaissant le programme de 'opération, son calendrier de réalisation, son colt et donc le niveau de charge
fonciére admissible, voire éventuellement 'opérateur pressenti, I'EPF sera ainsi en capacité d’adapter au mieux
son intervention. La priorité donnée aux projets pré-définis est ainsi un gage d’efficacité de I'action de I'EPF, de
la bonne allocation de ses moyens au service du développement des territoires, mais aussi une sécurité pour les
collectivités, qui seront de ce fait moins exposées au risque de devoir racheter et porter des fonciers sans projet
a I’expiration des conventions signées avec I'EPF.

L'EPF veillera également a I'existence d’un environnement propice a |'aboutissement du projet pour lequel son
concours sera sollicité, en tenant compte notamment :

- De la cohérence du projet avec la stratégie de territoire et les priorités définies a I'échelle
intercommunale et communale. En cas de projet communal, I'implication de I'EPCI aux cOtés de la
commune pourra se traduire par la co-signature de la convention, qui précisera ainsi les modalités de la
collaboration entre les partenaires (échanges d’information, appui en ingénierie, aide financiere...).

- De la priorité effectivement donnée au recyclage foncier sur le territoire, les ouvertures de nouvelles

zones a urbaniser venant souvent concurrencer les fonciers recyclés remis sur le marché et contrecarrer
les coliteux efforts consentis par les pouvoirs publics en faveur du renouvellement urbain.
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- De l'intégration du projet au sein de démarches partenariales plus globales, de type NPNRU, PNRQAD,
OPAH-RU, AMI centre bourg, démarche ville moyenne, engagement pour le renouveau du bassin
minier...

- De l'intérét porté au projet par les opérateurs potentiels (aménageurs, bailleurs, promoteurs...).
Uintervention de I'EPF ne saurait en effet avoir pour objet d’entraver |a réalisation d’un projet porté par
un opérateur privé.

L'EPF appréciera également les ambitions qualitatives données aux projets, par exemple la prise en compte des
enjeux de mixité sociale et fonctionnelle, ou encore I'intégration dans une démarche de type éco-quartier.

Il portera enfin un regard attentif a la soutenabilité de I’engagement financier de la collectivité, en appréciant
ses capacités financiéres au regard des stocks déja en cours de portage par I'EPF.

Le projet (éléments programmatiques, calendrier de réalisation, bilan prévisionnel, voire opérateur pressenti)
étant connu deés le stade de la contractualisation, I'EPF sera en capacité de définir précisément le contenu de son
intervention dans la convention opérationnelle, qui sera ainsi congue « sur-mesure », et donc au cas par cas,
pour répondre de la facon la plus adaptée aux caractéristiques et contraintes de I'opération.

Les conventions opérationnelles préciseront par conséquent désormais :
1. Lobjet et le programme du projet

2. Le périmetre de I'opération, qui doit étre le plus précis possible pour permettre le meilleur ciblage de
I'intervention de I'EPF.

3. La nature de l'intervention opérationnelle de I'EPF : études préalables, périmétre des acquisitions,
modalités de gestion, programme de travaux, éventuelle consultation des opérateurs....

4. Llanature du concours apporté par la collectivité & la réalisation de I'opération fonciére {constitution du
dossier de DUP, relogement des occupants ou relocalisation des entreprises, participation a la
surveillance ou a 'entretien des sites, intervention sur les fonciers mitoyens dont elle est propriétaire,
information de la population et concertation avec les riverains, consultation des opérateurs...).

5. Le coiit prévisionnel de I'opération fonciére.

6. Le prix prévisionnel de cession.

7. Lecalendrier prévisionnel de I'opération.

8. La durée de portage, modulée selon les caractéristiques de I'opération et le type d’intervention

fonciére envisagée (5 ans pour les opérations classiques, 7 ans pour les opérations plus complexes, 10
ans pour les opérations d’assemblage foncier complexes avec travaux de type PNRQAD).

Ces éléments, précisément définis en amont de I'intervention de I'établissement, constitueront la feuille de route
de I'EPF, partagée avec ses partenaires.

Pour les conventions en cours, et afin de sécuriser les sorties opérationnelles, ces précisions (en particulier les
calendriers d’intervention et les prix de cession) sont également apportées par voie d’avenant dés que
I’'avancement des projets le permet.
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Parallélement 3 la redéfinition des modalités de contractualisation, I'EPF adapte son organisation et généralise
le travail en mode projet, garant d’une bonne conduite des opérations, et notamment du respect des échéances
et des budgets opérationnels.

Une organisation transversale qui place le projet
au coeur de son fonctionnement

Objectifs

pa rtagés Convention opérationnelle =

engagements réciproques

Equipe projet EPF coordonnée
par un chargé de projet

Equipe projet EPF

Chargé de projet
= coordonnateur

PROJET
Programme
Budget
Calendrier
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Le cas des friches dangereuses

L’EPF est parfois sollicité par des collectivités soucieuses d’engager une action publique pour requalifier des
friches posant des problémes de sécurité ou de salubrité. Elles ne sont pour autant pas forcément en situation
de pouvoir préciser a ce moment quel pourrait étre le devenir de ces sites.

En premier lieu, 'EPF peut conseiller |a collectivité sur les mesures a engager pour contraindre le propriétaire 3
mettre en ceuvre ses obligations, et notamment a mettre en sécurité le site de facon a ce qu'il ne génére pas de
risque pour la population.

En cas de carence du propriétaire, ou dans le cas de sites « orphelins », une intervention de I'EPF comprenant
sous certaines conditions, la réalisation de travaux de déconstruction a minima, peut exceptionnellement étre
envisagée dans le cadre d’une convention opérationnelle, malgré I’absence de projet pré-défini.

Les collectivités sont parfois amenées a solliciter une intervention de I'EPF pour saisir des opportunités foncieres
sur des sites identifiés comme stratégiques, sans pour autant qu’elles aient encore défini un projet
d’aménagement. La signature d’une convention opérationnelle nécessitant désormais d’avoir préalablement
défini un projet et d’en avoir vérifié la faisabilité, il est proposé un autre type d’intervention, permettant de
mobiliser de fagon trés réactive les moyens de 'EPF pour acquérir et porter les terrains ou batiments identifiés
par la collectivité, et prenant la forme d’une convention de veille fonciere ou d’opportunité.

Dans cette hypothése, la mission de I'EPF est limitée a la réalisation de I'acquisition et au portage foncier pendant
une durée limitée, de I'ordre de 2 4 3 ans, incluant la gestion des biens (a condition qu'’ils soient inoccupés), sans
réalisation de travaux. A Vissue de ce délai, les biens acquis sont rétrocédés i la collectivité ou 3 I'opérateur
qu’elle a désigné, au prix de revient du portage foncier.

B. Un accompagnement renforcé pour faciliter les sorties opérationnelles

La difficulté constatée a « sortir » les projets ne s’explique pas seulement par des contextes territoriaux
défavorables, elle trouve également souvent son origine dans les difficultés que rencontrent certaines
collectivités & concevoir et a concrétiser leurs opérations d’aménagement. Les sollicitations adressées 3 I'EPF
font également apparaitre une relative méconnaissance de |a palette des outils fonciers 3 leur disposition, les
amenant a envisager parfois des actions de maitrise fonciere quand d’autres leviers (réglementaires ou fiscaux)
pourraient atteindre les mémes objectifs, de fagon plus économique pour les finances publiques.

Le niveau de définition des projets désormais attendu en amont de toute intervention opérationnelle pourrait
par consequent avoir pour effet de limiter les interventions en faveur des collectivités les moins outillées pour
concevoir et monter des projets, notamment les communes rurales.

Pour parer a ce risque, il est mis en place un nouveau type d’accompagnement, sous la forme de conventions
pré-opérationnelles d’une durée limitée (6 2 18 mois) ayant pour objectif d’aider les collectivités dépourvues
de capacités d’ingénierie a définir leur projet, a en étudier la faisabilité juridique, technique et financiére et a
préciser le montage, en amont de toute intervention opérationnelle. Dans ce cadre, et aux cétés des autres
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ressources en ingénierie présentes sur le territoire (agences d’urbanisme, DDTM, CAUE, parcs naturels
régionaux...), I'EPF assiste la collectivité en lui apportant son expertise technigue (diagnostic du site, possibilités
et conditions de requalification). Il peut réaliser des études préalables en régie ou en assumer la co-maitrise
d’ouvrage en cas d’externalisation. Dans ce cas, 'EPF participe au financement de |'étude, a hauteur de 50% a
80% du co(t.

Les conventions pré-opérationnelles peuvent déboucher sur la signature d’une convention opérationnelle, deés
lors qu’elles ont pu valider la faisabilité du projet d’aménagement et en définir avec suffisamment de précision,
les conditions de réalisation.

Le PPl 2015-2019 a renforcé la participation de I'établissement au financement du recyclage foncier, dont le colt
est souvent rédhibitoire pour les opérateurs. Plus cher que le foncier nu en extension urbaine, le foncier recyclé
est aussi un foncier « risqué ». C’est tout particulierement le cas des friches, souvent dangereuses, auxquelles
s'appliquent des réglementations complexes (protection sanitaire, préservation des espéces protégées,
protection du patrimoine architectural...) qui contraignent leur reconversion, en augmentent le colt, et générent
des risques difficilement maitrisables.

Pour rendre les charges fonciéres en renouvellement urbain plus « compétitives » en comparaison avec les
fonciers agricoles en extension urbaine, et permettre de ce fait la concrétisation des projets sur des fonciers
recyclés, le PPl 2015 — 2019 a accentué la participation de I'établissement au financement des opérations de
recyclage foncier, a travers un dispositif de minoration fonciére fortement consommateur de fonds propres.

Afin de permettre a I'EPF de maintenir son engagement trés volontariste en faveur du recyclage foncier, le conseil
d’administration a décidé de stabiliser en 2018 |a TSE au niveau qui était le sien en 2017, soit 68 M€ (hors rbles
supplémentaires versés automatiquement en fin d’année). Il convient par conséquent d’actualiser |a trajectoire
financiere du PPI, pour acter cette inflexion, mais aussi pour ajuster les niveaux d’acquisitions et de cessions
conformément aux chiffres effectivement constatés depuis 2015 et aux perspectives pour 2018 et 2019, en
tenant compte du nouveau contexte d’intervention de I’établissement. Trés élevés en 2015 et 2016, les volumes
d’acquisitions ont été ralentis en 2017, tandis que les recettes de cessions ont crl plus lentement qu’initialement
prévu, conséquence de fa prolongation des durées des conventions.

Le confortement des ressources financieres de I'EPF, condition nécessaire au maintien d’un niveau soutenu
d’intervention opérationnelle et a la minoration des prix de cession, nécessite une plus grande responsabilisation
des collectivités quant au respect des calendriers de rachat des fonciers. Les prolongations et renouvellements
de conventions ne sont par conséquent autorisées, pour une durée limitée, que pour finaliser I'intervention
opérationnelle de I'EPF, et & la stricte condition qu’un projet soit précisément défini (PC déposé). Dans ce cas,
les périmetres des conventions sont réajustés en fonction des projets, pour se limiter au strict nécessaire.

Des pénalités sont également introduites dans les conventions, pour garantir I'application effective des
engagements de rachat et des délais de portage. En cas de dépassement de la durée de portage prévue dans la
convention opération opérationnelle, une pénalité égale a 4% du prix de revient / an sera appliquée.

C. Un dispositif de minoration des prix de cession plus lisible et plus simple

Le dispositif de minoration du prix de cession des fonciers vise d’une part a faciliter |a réalisation des opérations
en renouvellement grace au financement par 'EPF du codt du recyclage foncier, et d’autre part a permettre la
sortie de projets au plus prés des besoins et de la réalité des marchés. La minoration apportée par I'EPF se
décompose en plusieurs parts :
- Lanon répercussion du coiit de la mobilisation des équipes de I'EPF, ce qui permet d’offrir une ingénierie
experte mutualisée et gratuite pour les collectivités.
- Llaprise en charge du coiit des travaux de proto-aménagement.
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= Au cas par cas, I'application d'une décote supplémentaire, qui améne 'EPF & neutraliser les frais de
portage (gestion, mise en sécurité, entretien, surveillance et gardiennage, impdts...) et 4 prendre en
charge une partie des dépenses d’acquisition (prix d’achat du foncier, indemnités éventuelles, frais
d’actes...).

La minoration n’est pas systématique, elle est le résultat de nombreux échanges pour analyser les bilans, ce qui
s'avere aujourd’hui particulierement complexe pour les opérations mixtes (mixité résidentielle et/ou
fonctionnelle) sur des emprises fonciéres partagées, et pour faire évoluer les composantes du projet le cas
échéant de fagon a ce qu’il puisse respecter les criteres d’éligibilité au dispositif.

Cette volonté d’étre au plus prés des projets n’est pas sans incidence pour I’établissement en raison :
p ]

- De I'alourdissement et de la complexification du processus de cession, qui améne allonger la durée de
cette phase (temps des échanges, réactivité parfois variable de part et d’autre). Le processus de calcul des prix
de cession résultant de I'application des dispositifs de minoration est complexe et souvent long, car il nécessite
de multiples et parfois difficiles échanges avec les opérateurs et les collectivités sur les bilans d’opérations. Aux
délais opérationnels s'ajoutent les délais nécessaires a la finalisation du processus de cession en tant que tel, qui
aménent parfois a devoir prolonger les durées des conventions opérationnelles.

- D’une tendance croissante observée chez les opérateurs a chercher a transférer vers 'EPF les risques
financiers et opérationnels des projets. Les cessions sont de plus en plus fréquemment précédées par une étape
de promesse de vente avec clauses suspensives, a savoir I'obtention du permis de construire purgé de tout
recours (dans Fattente, I'EPF continue de porter, si le PC est refusé ou fait I'objet de recours, alors 'EPF porte
plus longtemps), un taux de pré commercialisation (50% maximum consenti), la demande de garantie du risque
zéro dans le domaine environnemental ... Il n’est pas rare que dans ['attente de la cession, les opérateurs
sollicitent une prise de possession du terrain anticipée pour démarrer les travaux d’aménagement.

Le retour d’expérience de la mise en ceuvre du PPl améne 3 constater que 'augmentation de la participation
financiére de I'établissement n’a pas produit les effets escomptés sur I'accélération de la réalisation des projets,
malgré un co(t important pour |'établissement.

Il est également constaté que certains opérateurs et certaines collectivités privilégient la maximisation des
financements alloués par I'EPF au détriment de la logique de projet, qui semble parfois passer au second plan.
Par ailleurs, ces dispositifs peuvent avoir pour effet de faire perdre de vue la rationalité économique des projets,
le « signal prix » n'orientant plus suffisamment les choix des collectivités. Enfin, en neutralisant les colts de
gestion des sites, qui ne peuvent plus &tre répercutés sur les prix de cession, les minorations n’encouragent pas
les collectivités & optimiser les délais de portage des biens en stock.

Le dispositif de minoration fonciére pour les opérations & vocation économique s’est quant 2 lui révélé difficile a
mettre en ceuvre, la notion de développement économique étant sujette & interprétations variables, tout comme
celle de géographie prioritaire. Il est par ailleurs source de risques juridiques lorsque la cession intervient
directement au profit d’'une entreprise, qui bénéficie ainsi d’une subvention indirecte assimilable a une aide
d’Etat.

Pour ces différentes raisons, les modalités du financement par 'EPF des opérations de recyclage foncier sont
ajustées, en visant quatre objectifs :
- améliorer I'effet levier des financements sur les sorties opérationnelles
- simplifier les modalités de calcul des prix de cession et donner de la visibilité sur ces prix le plus tot
possible
- permettre a I'établissement de mieux évaluer, en amont de son intervention, le niveau de sa
participation financiére, et donc de maitriser ses dépenses
- responsabiliser les collectivités et les inciter & optimiser le bilan économique des opérations.
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Le prix de revient doit revenir la valeur de référence pour permettre de mieux appréhender I'opportunité et
la faisabilité des opérations, et permettre de redonner toute sa valeur au partenariat entre VEPF, les
collectivités et les opérateurs, et sortir d’une logique de « guichet » a la fois inefficace et déresponsabilisante.

Le recyclage foncier, condition de la redynamisation des centres urbains, est rendu particulierement difficile du
fait de la conjonction de complexités opérationnelles (techniques, juridiques, ...), de codts importants et de
conditions de marché souvent défavorables. Les collectivités n‘ont pas forcément les capacités d'action
suffisantes pour prendre en charge ces problématiques fonciéres, qui nécessitent des ressources en ingénierie
et des moyens financiers permettant d’intervenir de fagon volontariste, en articulant actions de court, moyen et
long terme.

La mission fondamentale de I'EPF qui consiste & faciliter le renouvellement urbain en prenant en charge le
recyclage foncier, 'améne a maintenir des conditions d’intervention trés volontaristes, a travers :
- Lamise adisposition gratuite d’une ingénierie hautement qualifiée, experte dans la gestion d’opérations
complexes techniquement et juridiquement (assemblages fonciers, travaux complexes...).
- La prise en charge de 80 % du colt des travaux, les 20% résiduels étant répercutés dans les prix de
cession.

Toutes les opérations ont vocation a bénéficier de ce premier niveau de minoration (a I'exception des
conventions de veille fonciére ou d’opportunité).

Conformément a la priorité donnée dans le PPl au développement de I'offre de logements, les opérations a
vocation principale d’habitat (au moins 50% de la surface du terrain cédé) comprenant une part significative de
logements sociaux (30% de LLS ou 50% de logements sociaux, sauf cas particulier des communes dont le parc de
logements comprend plus de 50% de logements sociaux) et respectant les critéres de densité (16 a 50 logements
/ha selon la typologie de la commune) peuvent bénéficier d’'une décote suppiémentaire, se traduisant par une
cession au prix du marché, évalué par la méthode de comparaison.

Ce prix peut &tre évalué a la hausse si le bilan de I'opération fait apparaitre une charge fonciére admissible
supérieure a la valeur de marché.

Pour tenir compte des situations particuliéres (colts de I'opération fonciére, situations de marché, capacités
financiéres des collectivités) le conseil d’administration a la faculté d'ajuster le prix de cession, en appréciant les
leviers d’optimisation du cofit du projet et les efforts financiers consentis par les différents acteurs (commune,
EPCI, opérateur, autres financeurs) pour équilibrer le bilan financier de V'opération.
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D. Un suivi- évaluation renforcé, pour valoriser les retours d’expériences
et améliorer en continu I'efficacité de I’action de I'EPF

Dans la perspective de la préparation du prochain PPI, le dispositif de suivi-évaluation est renforcé, avec une
attention particuliere portée aux conditions de sorties opérationnelles en renouvellement urbain :
- Stratégies fonciéres locales et mobilisation des outils fonciers complémentaires a I'intervention
opérationnelle (outils réglementaires, outils fiscaux...}
- Colts du recyclage foncier
- Niveaux de charges fonciéres admissibles en fonction des types d’opérations et des situations de
marchés.

L'EPF s'attachera également a analyser la contribution de son action a la mise en ceuvre des différentes
politiques publiques nationales ou locales. Il mobilisera pour cela les éléments de connaissance fournis par les
outils d’observation fonciere.

L’EPF veillera a valoriser le résultat de son action et a faire connaitre les bonnes pratiques, y compris en
capitalisant les retours d’expériences des autres EPF avec lesquels il travaille en réseau. Il s’attachera a
contribuer a la mise en place d’un observatoire régional du foncier, aux cdtés des autres partenaires concernés
(services de I'Etat, Région, collectivités, agences d’urbanisme...).
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Libellés 5 2015 2016 2017 | 2018 | 2019

Etudes pré-opérati { 65 49 284 1036 1065
Acquisitions TOTALES 102 714 69704 43734 ~ 55000| 60 000
Acquisitions via fonds d'intervention économigue 0 0 0 0 4]
Acquisitions 102 714 69 704 43734 55000 60 000
dont LLS 17 172 26074 22510 22 240 28 500
dont autres axes bénéficiant d'un allégement 55559 14 420 4853 6221 13750
Travaux —— = I ~1m976|  190866] 15393 — 23071| 22000
Portage | 8038 8946/ 10764 10500| 11800
Portage loyers -883 -2 442 1688 -1500 -2 000
Frais de structure (dont PPIGE) 7312 6 885 6466 7740 7 895
Cessions nettes TOTALES = = n | 27837]  16145] 28745 34274 35000
Cessions nettes sur fonds d'intervention économique 0 0 0 [ [
(essions nettes hors fonds d'intervention économique 27 837 16 145 28 745 34 274 35 000
Cessions brutes foncidres (dont participationtravaux) | 33943]  22229] 39190 49533 50583
Subvention Etat....sur travaux 3775 995 458 [} 50
Subventions extérieures PPIGE 1172 0 133 1223 250
Facturation de prestations 14 21 36 203 50
Produits financiers 26 13 18 50 50
SE. Al 80210 74 zssﬂ 70533 58000 64000
Revente matériaux 365 231 35 220 100
Immobilisations 1299 856 834 1993 1244
Remboursement de dette 11 3996 1555 2850 3000
Augmentation de dette 54 3121 2498 2725 3000
Poids LLS dans acquisitions 17%| 3T%| 51% 40% 50%
Abondement LLS sur acquisitions ANC 70%| 70% 70% 70% 70%
Abondement LLS sur acquisitions NV | | 60% 60% |
|Abondement économique / autres op. bénéficiant d'allégt ANC 50% 50% 50% 50% 50%
Abondement économique / autres op. bénéficiant d*allagt NV o%| 0%
[Abondements travaux ANC . 90% 90% 9%0% 90% 90%
Abondements travaux NV 80% 80%
Poids développement éco ANC 54% 21% 11% 11% 25%
Poids développement éco NV . 25%
Poids sur conventions nouvelles modatités 5% 10%
Poids sur conventions anciennes modatités 100% 100% 100% 95% 90%
[Stock brut foncier (hors travaux - hors alligements en attente de controle) 403426|  453059|  466878| 482844 | 503561
[Trésorerie * | 4083 37710 56065|  56096| 52324

|Trésorerie en mots d'activite = - —3.6] 38 84| 61|
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Convention-cadre de partenariat ]
0@
I Avez-vous un projet ?* I
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£5=r Man projet corstituer des
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* Projet = Un progr défini + L fnonciére + calendrier
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Convention-cadre de partenariat

La convention-Gadre de partenanal est mise en placs & Péchelle intercommumale ot signée avec 'EPGL Bie s'mscent dans la durée du PP] et ast omendée por vore d’gvenaint en tonl gue de besoin.

Ele cadre, précize Jes modalités de parlenariet entre 'EPF et I éet sbe F 5 que 'EPF méneva sur le terntare mtercomimunal EBe permet d'gvor une vison globale de 'actan
fonciére envisagée Efle décril notomment les axes dintervention de MEPF, lepm;etd‘nménngene\lsurhtwnm , ka6 op walidées par I Ele est dotée d'un budge! plurianmuel
d'ecqusition alibué por I'EPF ou termtoire.

LEPCI o3 la garant de la cohérenca de Fimtarvention de PFEPF sur Son Llemriloire au regord des orb X tes dons les de et de progn on (SCOT, PLH, PLUI, schéma de trame verle
et beue, ) et des schémas régonaux {(SRAQDET, SRCE-TYB, SRCAE )
LEPC pricriae los damondes dintervention sur Son terrtore

L'EPF informe aystématiquemant FEPC] de toute nouvelia solicitation et l'ossote oux échanges avec les communes

Le auivi-& das i dre: ﬁqportmn\mmbjetderemummm@muhmmm@mmmmmmloﬂa ion ed de la cor de
bon Lee pertenaires régh s en tanl que de bescin
LEPCI fourmrut 4 (EPF | das de pr dons un formal at jes gr dons un formaol mteropémble.

L'EPFremoldl'EPCIlesmh-sotmuwo&wu,mluwdmslemduéum&prm
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| Convention-cadre de partenariat ]

Convention opérationnelle Convention de vetile ou d'opportunité

Comwention p

opdrotonnaeie

@

Azorootee 2 letiarh A5 13 Sute ot Iave de
34 Bt s LB LE ST e e i rege bosion
e SAVeTe ehbew s bletizre

Accompogner la cofectivré dans la défirvbon de son
projet en amont de I'mtervanbon opémtionnalle de
rers

Permettre 4 la collectivilé de saise une oppartuntd oy
de constituer une réserve foncére sans prot défim

et
collectnaté {monlants prévisormmals
® recettes

£ S8 CEOH, FiLe=ine brTitre Jue 2

), partage dun

pr
mse en demeurs,
Gestion mse en Sécunié {dvacudbon des
déchets déroccardement, ), survesionoe et
entreben
Adgplaban des modaites de gesbon en fonctian
du ute geston spécifigpue saon béan
colit/ovontoge
Trovous  déconStrucbon, traitement des sowrces

Cession  au pna de revien! 4 la collectmité ou &
un bers désigné, posSEhdté de mnaraton
foncaire pour les propts de logements
Suivi-dvolugtion bion quonttobt et qualtaty
détadté (bon global de fop drotion, mse en
oeuvre du projet, contributan ous aiectis du
P e iz icalmewiile )

cofinoncement (S0 @ 100%) d'études précichies
Suir-dvalugtion hdon quontitabf et quoldatif
SUCGNC {Surtes donnees, retour d'axpénence sur
i méthcdologe )

Qhjechls S'assurer de i fasabité ¢u projet et sécunser sa
miSe en GEnvre
Qéfnr les modaktés d'intervanton de I'EPF et les
g (3 Lot el EPF of §w v Sobecte b
. Définbon par la cotechvité d un projet {programme, TSenLtmen £ b TIC  an R 4T e don {derstioton por s cteLti e S B
colendner plan de noncement) de projet TN Thion [ G T et [Hoztoie)
Praaloble
Conseil onalyse du projet, détarmmoton des Consell dognostc du site, analyse des besons ‘ Consed analyse de lo demande, dbfnton de
S— modattés d'mtervanbon de TEPF en foncior du de la cadectiviee et de ses ntentons de projet du I'enweloppe fnancidre prévisomnale
— el ot ded cormhazmies 25 1N estmabon porit de vue réglmentare, [undque; fechnque, Acquisition amiabde, préempbon
13 Imondet o [ EPF ol de ki W ooemental, programm fnancrer Gation (buens non oCCURAS} MiSe en Sécutd,
Frogramme de survediance et entratien

Pos da traveur s0u's maitrse d'ouvroge de 1EPF
Cession ou pnx de revient { ba CoBactrté ou
terme de lo conventon

Suivi-dvoluotion bdon quanirtabf et quaitatd
sucainct {montants engageés devend o foncer
acqus, )

5, 7oumons

6 4 18 mos

23daons

Signatares & Portenares

Goflaciivaé (Commune utiou EPCTH
Canservatore s Letard
CEN

VNF
Services de IEtal {CREAL DOTM)
Goliectivads termndes {Régon, Dbpartement)

Tabectvé (Commune etfou ERCH

Cobactrié (Commune et/ou EPCI)
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4 Dispositif d'aide en faveur du logement et de la mixité

Ge dernier est esumé en gmont de la contactuaksation el atfiné au moment
de la ceswon B est &tabli por 'EPF, selon la méthode de comparason
LEPF prend en charge I'mtégraite des colls des tavoux de déconstruttion

Le + -les travaux de dé uGton restent fnancés 4 100% par MEPF
- le prix n'est plus selon la progr jon, une seule
ossiette de calcul du prix

- ke prix du Marché est apprécié dés Nament et tonsmis gux
opérgteurs

Pour tenr compte des srtuotions particubidres, fe CA a lo foculté d'opster le
prix de cession, mmmummawmmwmma
les efforts par les diffé actews ( EPCL,
opéroteur; outres financewss) pour équabrer e lulon Gnancier de 'opération.

- P il
) . @'
EPF NPdC
@ Porticiper ou dévelgppement d'une offre de log aplde & I diversité des besoins du territore du Nord et du Pas-de-Calais en fvorisant o mixité
Objectils
Le projet damenagement doil &tre défin (progn bidan prévisk de mise en cauvre) avac ['EPF et en amont de la contractualisation Lopémlion ne
s'équilibront pas sans aide, du fail du dif el da volewrs balifr béti du foncser concernd, I'EPF pourta consentir une minavation du prix de cession
Préalabie
Des critdres Inchangés._ N N
Liopérotion doi, sur ke oncier maltrisé par IEPF La cobectieitl B ange s el vbdacton du cols
avoir pour objectif la mise en ceuvre d'un projet habilat sur cu mans ka partager avec chotx de fopérateur (de la rédaction du cohier des
moilié du site, dta@dl‘:mrg:::ssnﬁms)
- mpmmuhmssoxdehgeme\tsbwhfsmwsﬂde N tha N @Mﬁgl igbilité de Fopération au d {4 (plan
. respec! seuil de densité minmale ogemant PG )
meclm‘:;mﬁ:delnty;ﬂog’edﬂ:em tslo ~ -mréshoessnn d‘effecl\uleconlrﬁe{nndrﬁcdnnsémmleedu
permis de des travoux, cornventions
financiéres APL )
demMLS B e ot b’;“'us"'de““so:‘::é:m'mu;f . atre parbe prenonte 4 Facte de Gession en cas de vente direcie 4 fopérateur
. de y de prvés -~ tronsmettre le bian définitit de Fopéotion une fois réalisée
H— . 81 une application simplfide
i — Lo cession de l'ampnse fonciére nécessare gu projet se fero dé5ormmais au
Pr — prix du marché

Contrdle a postenari

En cas de non-respect des parla

& GhEignés lo coleclivité est tenve de poyer la différence agtualisée entre ke prix de cesson

annsenueuopmdermmlﬂpmamhurhmuﬂedumtmusmmﬂssmmhssmsumlam(ouhslOonsdehs:gndured-ln

cofvention).
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ﬁ Lengagement de I'EPF en matiére de redynamisation commerciale des centres-bourgs

e + ( J \
e

v

EPF NPdC
@ Purﬁcbe(dlomitdismmideducemmsdeebougse(vﬂesmoﬂmﬂuNwdetduPos—deCdausuhdabswmphmmmﬁiselodapthsauuso@s
Objectds deujourd'hui
LEPCl et la portent o gé
Une &tude sur lo p q du et progr d'actio ) auro éte réalisée en omont de lo controctualisotion parmeltont de définir le parmétre
Préaioble dintervention de M'EPF at les éci des ivités at de
LEPF apporte son cide an adaptant ses modalités dinterveation Lae tivitd s a:
- mise 4 disposition dee hiens ¢ réhabiiter pendant la durée du poriage : .
toncier afin de tre @ ba collectivité de ré les de mhmmmmmmulmmmmn
réaménagement des (uturs Incoux commerncoux Zonage
N E . N B B associer les outres acleurs concernés (Chambre des mébers, CCH,
:mmMWQMbpmmw@mb . de = 5 a )
miormer FEPF des actions et rvedtissements réalisés en foveur de la
redynamisation commerciale
fes cants dans leur d
Gapendont, FEPF ne peut pas
- &ire déiégataire de [ e du doit de pré ion sur les fonds.
—— arti et baux doux,
H— * ocquérir de fands de de bous et de
Programme * réaliser et fianter de travoux de confortement ou ' ortdncowEene
mténeur des locaux
La colleclvité s'engoge 4 fouster & MEPF tout documment ulle (bilon définuti{ &tat des mplantotions cominertagies ) afin de réaliser un bilon &valsolif dans les 5 ans suvont
cesson
Bilon évaucuf
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Conseil et expertise

Les savoir-faire internes

Dans le cadre de son intervention, 'EPF conseille au quotidien les collectivités dans de nombreux domaines | aménagement, urbanisme,
foncier, démolition, traitement de la pollution, gestion immobiliére, droit public
Des référents el experts se mobilisent et assurent une veille sur les thématiques environnementale, numérique et juridique

L'exploitation et la mise a disposition de données Les études préalables

L'EPF accompagne les tetritoires engagés dans une démarche En amont de son intervention, 'EPF accompagne les collectivités dans

d'observation fonciére par I'exploitation et 'analyse des données leur réflexion d'aménagement (documents de planificalion, diognostics

relatives aux marchés fonciers et immobiliers et a la propriété fonciére urbains, consuitation d'opérateurs,. )

(transactions immobiliéres et fonciéres DVF, segmentation des 1l peut &palement, en cas de carence d'ingénierie locale, étre maitre

marchés, fichiers fonciers) ainsi qu'aux changements d'usage du sol douvrnge et fnancer pour tout ou partie des études préalables :

(occupation du sol, PLU et crthophotographie) &tudes de copacité/préopérationnelies, de pré-programmation,
de marché,

L'EPF est maitre d'cuvrage de la PPIGE, plateforme publique - études tachniques et sanitaires,

d'information géographique - inventaires naturalistes.

-, Le réseau de partenaires

LEPF mobllise son réseau de partenaires
4 I'&chelle locale : agences d'urbanisme, conservatoire des espaces naturels, conservatore du Littoral, mission bassin minier, ENRx, URH,
FPl, SAFER
4 I'échelle nationale : réseau des EPF, groupe national DVF, .
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