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AVANT-PROPOS

Rappelons qu’un bon professionnel de la promotion - qui connait bien son marché - peut,
d la seule vue d’un terrain, s’engager sur la faisabilité d’une opération et signer une
promesse d’achat sous conditions suspensives.

Effectivement tout I'enjeu pour obtenir les "bons" terrains consiste & étre capable de se
prononcer avant les concurrents.

Les responsables fonciers (ou responsables de programme), capables d'évaluer aussi
efficacement et rapidement les potentialités d’un site, ont bien entendu totalement assimilé
et maitrisé I'ensemble des paramétres détaillés dans le présent document.

De fait, il semble important, en dehors de toute étude ponctuelle liée a I'opportunité d’'un
terrain, que le responsable ait connaissance des conditions de constructibilité sur les zones
considérées par lui comme les plus actives sur son aire d'intervention.

Des conditions - commerciales, réglementaires, physiques, morphologiques - sont
rassemblées dans la premiére partie du présent document ("Informations a recveillir avant
d‘aller voir le terrain").

Pour faciliter I'exposé, elles sont abordées en amont, mais, bien entendu, la visite du
terrain peut avoir lieu immédiatement pour "sentir" le contexte du futur programme.

La méthode que nous avons retenue pour approcher la faisabilité opérationnelle d'un
terrain consiste d lister et & développer toutes les questions auxquelles il est nécessaire de
répondre pour étre en mesure de prendre une décision d’engagement.

Par commodité, 'enchainement des thémes abordés est trés linéaire : de I'environnement
général au calcul de la surface habitable de F'opération pour amorcer le budget
prévisionnel.

Il est bien évident que I'expérience, le savoir-faire de chaque responsable se traduira, en
pratique, par une plus grande souplesse dans I'articulation des points évoqués.






A. INFORMATIONS A RECUEILLIR
AVANT D’ALLER VOIR UN TERRAIN

1. En premier lieu, on vérifiera si le terrain
est constructible au sens de la réglementa-
tion et des documents d’urbanisme.

O En I'absence de références réglementaires, le
SERVICE CADASTRAL peut éire consulté.

Ce ferme correspond également & un document mis
4 la disposifion du public dans chaque commune.
Il détermine la surface et la valeur fiscale des fonds.
le document cadastral se compose du plan cadastral
et de la matrice.

le plan cadastral est un plan parcellaire. la parcelle
désigne toute étendue continue de ferrain présentant
une méme nature de culture ou une méme affectation
appartenant & un méme propriétaire et située dans un
méme lieudit. Une propriété peut éfre constituée de
une ou plusieurs parcelles attenantes.

la matrice cadastrale correspond au registre sur lequel
sont inscrites les listes des parcelles que chaque pro-
priétaire posséde sur le territoire de la commune ainsi
que leur utilisafion {culture, prairie, ferrain bati, etc...).

O Il se peut que le terrain intéressé ait donné lieu
a I'établissement d'un certificat d’urbanisme.

le certificat d'urbanisme précise si le terrain peut étre
affecté ou non & la construction ou s'il peut étre utilisé
ou non pour la réalisation d'une opération défermi-
née. Valable six mois, délivré par la mairie ou par un
nolaire, il permet ainsi de connaitre la constructibilité
d'un terrain mais il n'est en aucun cas assimilable &
un permis de construire.

la déliviance d'un certificat d'urbanisme demande
environ 2 mois. Ce délai est souvent un obstacle pour
se prononcer rapidement sur I'achat ou non du terrain.
la lecture des documents et des réglementations ap-
plicables au secteur géographique du terrain permet
tra d'obtenir les premiers renseignements fondamen-
faux sans que ce délai soit atteint.

Quelles sont les régles d’aménagement et d’urba-
nisme en vigueur ¢

les régles sont définies dans le Code de I'Urbanisme,
qui s‘applique en |'absence de toute autre réglemen-
fation particuliére.

O Dans les communes ou parties des communes
ou la pression urbaine n'est pas telle qu’elle néces-

site un POS (voir définition plus avant] mais ou la
simple application du Réglement National d'Urba-
nisme ne suffit pas & la protection de I'espace rural,
des activités agricoles ou des paysages naturels, la
zone d'environnement protégé (ZEP) permet de ré-
glementer les divers modes d’occupation et d'utili-
sation du sol. La ZEP est opposable aux tiers.

[0 Des périmétres sensibles peuvent étre délimités
dans les départements qui nécessitent une protec-
tion spéciale en raison de l'intérét de leurs sites et
paysages (littoral, montagne, secteurs fragiles...).

le régime qui s’y applique compléte les mesures ré-
glementaires touchant au droit des sols par des dis-
positions fonciéres, fiscales dans un but général de
sauvegarde des espaces naturels :

- dispositions réglementaires : mesure de profection
des sites, classement anticipé d'espaces dans des
zones non couvertes par des POS rendus publics ;

- dispositons fonciéres : droit de prévention dans des
zones délimitées a cet effet ;

- dispositions fiscales : taxe départementale d'espaces
verts pergue pour servir & |'acquisition de ferrains en
vue de leur aménagement en espaces verts et parfici-
per d la protection, & |'entretien du patrimoine naturel.

[0 Des secteurs sauvegardés peuvent étre instau-
rés. lls présentent un caractére historique, esthéti-
que de nature & justifier la conservation et la res-
tauration d'un ou de plusieurs immeubles.

A l'intérieur d'un secleur sauvegardé il existe un do-
cument d'urbanisme qui a la méme valeur que le
POS : le Plan de sauvegarde et de mise en valeur
{PSMV). Ce plan détermine les immeubles a préserver
et & restaurer. |l est opposable aux fiers.

O Le schéma directeur d’aménagement et d'urba-
nisme (SDAU) est un document d’urbanisme élabo-
ré conjointement par les services de I'Etat et les
communes. |l fixe, pour une aire géographique
étendue, les grandes orientations de développe-
ment & long terme (zones & urbaniser, zones &
protéger, équipements principaux). li sert de base
a l'élaboration des Plans d‘occupation des sols



(POS) et aux réalisations de Zone d’aménagement

concerté (ZAC).

- Une ZAC est une zone ov la puissance publique,
en général la collectivité locale, décide d'intervenir
pour aménager ou faire aménager des terrains en vue
de les urbaniser. Elle établit un programme d'équipe-
ments (écoles, espaces vers, voiries...) dont la réali-
sation soit lui incombe, soit est confiée & un aména-
geur. les constructions doivent se faire conformément
au Plan d'aménagement de zone (PAZ) ayant la
méme nature et le méme contenu qu'un POS.

- le plan d'occupation des sols [POS) est la piéce
maitresse de |'urbanisation locale.

Il comprend :

1. des documents graphiques qui localisent des
zones d’aménagement ;

2. un réglement qui fixe le droit applicable & cho-
que zone en 15 points :
1. Types d'occupation des sols interdits

2. Types d’occupation des sols soumis & condi-
fions spéciales

3. Accés et voirie

4. Desserte par les réseaux [eaux, assainissement,
électricité)

5. Caractéristiques des terrains (formes, surfaces,
efc...)

6. Implantation par rapport aux voies et emprises
publiques

7. Implantation par rapport aux limites séparatives

8. Implantation des constructions les unes par rap-
port aux autres

Q. Emprises au sol

10. Hauteur des constructions

11. Aspect extérieur (formes, matériaux...)

12. Stationnement

13. Espaces libres et plantations

14. Possibilités maximales d'occupation du sol

15. Dépassement du coefficient d'occupation du
sol.

Il 'est possible d'adjcindre & chaque réglement de
zone une série de recommandations facultatives (par
exemple : style d'architecture].

3. Des annexes techniques relatives aux différents
réseaux et qui donnent la liste des équipements
publics futurs et d'autres servitudes ne dépendant
pas de POS.

Il est important de situer le ferrain dans les zones du
POS : en effet les terrains situés en zone NC et ND
sont interdits & la construction.

'y o deux types de zones : les zones U = &
dominante urbaine, les zones N = & dominante no-
turelle.

les zones NA, sont ménagées pour une urbanisafion
ultérieure (possibilites de ZAC). On peut y distinguer
des zones NA a, NA b en fonction de leur vocation
future {habitat, industrie).

les terrains situés en limite de zone bénéficient géné-
ralement de |'équipement public de la zone U voisine.
Leur prix ne peuvent éire assimilés & des terrains situés
en milieu d'il6t et dépourvus d'accés.

les zones NB autorisent des constructions de faible
densité. 1l s'agit souvent de zones rurales déja parse-
mées de constructions dont il faut éviter la densifica-
tion.

la poliique d’aménagement et d'urbanisation déve-
loppée par les collectivités publiques est étroitement
lige & la politique fonciére. Ainsi le maitre d'ouvrage
devra s'assurer que le droit de préemption ne va pas
étre appliqué sur le terrain :

® soif, dans le cadre d'une zone d'aménagement
différé (ZAD), périmétre a l'intérieur duguel une per
sonne publique dispose pendant 14 ans d'un droit de
préemption lors des mutations des terrains batis ou
non.

la ZAD lui permet d'acquérir des terrains pour des
opérations d'intérét public et de consfituer des ré
serves fonciéres.

® soit, dans le cadre d'une zone d'intervention fon-
ciére (ZIF).

L& aussi, la collectivité publique peut exercer son droit
de préemption mais plus largement car le périmétre
couvre toute |'étendue des zones urbaines dans les
communes de plus de 10 000 habitants dotées d'un
POS rendu public ou approuvé.

Dans la ZIF, le droit de préemption peut éfre exercé
pour : la création d'espaces verts publics, la réalisa-
tion de logements sociaux ou équipements collectifs,
la restauration de bdtiments ou rénovation de quar
tiers, la constitution de réserves fonciéres.

2. Une fois vérifiée la constructibilité "ré-
glementaire” du terrain, il est important de
savoir si les eaux usées et pluviales peu-
vent en étre évacuées.




Un certain nombre de ferrains sont inconstructibles
simplement parce qu'il est impossible d'évacuer les
eaux usées par des moyens gravitaires.

Trés vite, il faut prendre confact avec la personne
responsable du service gestionnaire dans les services
techniques de la ville afin d'obtenir des éponses aux
principales questions suivantes :

O Quelles sont les possibilités de branchement 2
Existe-til un plan des évacuations, avec indications
des diamétres 2 Qui peut le fournir, le demander ¢

O Le réseau public d’évacuation doitil éire modi-
fie ¢

O Existe-+il des frais de branchements ou des re-
devances ¢ Quel sera le montant pour I'ensemble
de l'opération et le montant par logement dans le
cas d’'un programme d’habitation 2

O Lle réseau d’évacuation propre d |‘opération
doitil étre unitaire, pseudo-séparalif ou séparatif ¢

O Une station d’épuration estelle nécessaire 2

[0 Existe-til un talweg & proximité pour rejeter les
eaux pluviales 2

O A quelle profondeur se irouvent les canalisations
et regards existants 2 Ces données sont utiles pour
déterminer le niveau des fondations et celui des
branchements 2

3. Il faut aussi prendre connaissance,
méme sommairement, de la nature du sol :
consistance du terrain (remblais récents ou
anciens), niveau approximatif du bon sol
(fondations), valeur, ne serait-ce que trés
approximative, de la portance du sol,
inondabilité éventuelle, sismicité.

Renseignements pris par t&léphone auprés :

- de la DDE :

- du BRGM (Bureau de Recherche Géologique et
Miniére) ;

- des contréleurs techniques.

4. Parallélement, et pour mieux préparer
la visite du terrain, on cherchera @ rassem-
bler un maximum d’infoermations sur les
caractéristiques urbaines et morphologi-
ques du terrain.

O Caractéristiques urbaines.
- A quel type d'agglomération le terrain estil lié ¢

le type d'agglomération dans lequel est inséré le ter-
rain donne une premiére indication sur la nature gé
nérale du programme & envisager (dense, structuré,
aéré.. ).

O Caractéristiques morphologiques.
- QU est situé le terrain dans |'agglomération @

l'emplacement du terrain dans l'agglomération pré-
cise le type de ‘lien" architectural qu'il faudra établir
enfre |'opérotion et son environnement immédiat (in-
sertion, extension, autonomie...}.

- Quelle est la taille du terrain ¢

la superficie du ferrain est une information précieuse
pour le maftre d’ouvrage : elle offre plus ou moins de
possibilités d’aménagement, constitue une contrainie
majeure pour la conception du futur programme (in-
serfion, reconstitution d'ilét, phasagel.

- Comment est implanté le ferrain ¢

la configuration du ferrain est un paramétre fondar-
mental & prendre en compte. Certaines configurations
peuvent amener le maitre d'ouvrage a rejeter le fer-
rain : soit parce qu'il nécessite de gros travaux de
VRD (assainissement, voiries...) soit parce que le pro-
gramme envisagé est impossible & mettre en oeuvre
(circulation intérieure complexe, incompatibilité avec

le POS).

l'implantation du ferrain est un point d'appui pour la
programmation : terrain d'angle, terrain largement ou-
vert sur la rue, terrain transversal, terrain enclaveé.

5. La faisabilité opérationnelle d’un pro-
gramme sur un terrain donné reste liée, en
premier lieu, aux caractéristiques du
marché local.

Dans le meilleur des cas, le promoteur a & sa dispor
sition une étude de marché récente qui couvre le
secteur o est situé le terrain : il sait alors qu'il peut
envisager de rédliser tel produit & tel prix. Il connait
la capacité d'absorption du marché et pourra dresser
une premiére réparition quantitative des types de
logements (dans le cadre du POS aulorisé).

Dans d'autres cas, I'étude de marché est inexistante.
Il est alors fondamental de faire, méme approximati-
vement, un point rapide de la CONCURRENCE sur
le secteur pour mesurer le dynamisme du marché
[nombre de programmes, rythme de commercialisa-
fion) et recenser les produits offerts. Cette rapide



enquéte se fera auprés des agents immobiliers et par
des coniacts téléphoniques aux collégues.

la visite sur le terrain sera l'occasion de parcourir le
quartier pour faire un "éfat des lieux".

le maitre d'ouvrage s‘atfachera & prendre connais-
sance frés en amont des exigences ou recommandar
tions formulées par la COMMUNE afin que le permis
de construire déposé ait toutes les chances d'étre
accepté.

le marché, c'est également le marché foncier.

la valeur d'un terrain résulte de la loi de I'offre et de
la demande comptetenu des paramétres liés & la

sifuation et aux caractéristiques physiques réglemen-
taires de la parcelle.

En interrogeant les services des Domaines & la DG
(Direction Générale des Impdts), le promoteur obtien-
dra des renseignements sur les niveaux de prix des
transactions fonciéres dans le secteur qui I'intéresse.

lorsque la collectivité publique, envisage la mise en
oeuvre d'une opération d'urbanisation ou lorsqu’elle
décide d'exercer son droit de préemption (ZAP,ZIF),
les Domaines doivent &tre consultés et doivent donner
un avis sur la valeur vénale du ferrain. Mais dans la
pratique, les promesses de vente sont souvent sous-
crites avant la consultation du service des Domaines.




B. VISITE DU TERRAIN

les résultats de cefie rapide enquéle déboucheront
soit sur un rejet du terrain {inconstructibilité, enclave-
ment, marché fermé) soit sur une visite du terrain pour
en évaluer les potentialités et décider ou non d'appro-
fondir les études préalables.

Comment s’assurer de |’efficacité du dépla-
cement.

Il est toujours préférable que le terrain de I'opération
future soit vu par plusieurs personnes dont les percep-
fions seront complémentaires {chez les promoteurs pri-
vés, la décision d’engager la société sur un terrain est
foujours prise collégialement - comité d'engagement -
comité foncier - comité d'achat].

Cette visite doit en effet permefire de porter une
appréciation globale, compléte et ceci dans les plus
brefs délais : appréciation commerciale, appréciation
technique, appréciation financiére, appréciation urba-
nisfique et architecturale.

les questions de fond pour chaque "discipline” et
auxquelles il faudra apporter des réponses sont :

- Quel programme peuton vendre facilement sur le
terrain [commercial) @

- la viabilité du ferrain, la stabilité des constructions,
la nature des raccordements entrainentelles des sur-
collts techniques importants (technique) ¢

- Existetil des contraintes architecturales et urbaines
parficuliéres & intégrer dans le programme (concep-
tion architecturale) 2

- Quelle est I'enveloppe de la charge fonciére (achat
+ équipement] maximale odmissible dans le cadre
d'un premier budget prévisionnel 2 les frais inhérents
au terrain rentrentils dans cette enveloppe (financier) ¢

Bien entendu, les points de vue du commercial et du
financier seront déterminants dans le cadre de cette
premiére approche.

Quels enseignements va-t-on tirer de la
visite du terrain ?

1. Elle permet d’identifier les atouts et les
handicaps de I'environnement immédiat,
en tout cas ses contraintes.

O Mesurer la qualité des vues immédiates.

- Eléments particuliers pouvant étre mis en valeur :
église, mairie, chafeau, espaces verts, vues dégar
gées/paysage.

- Désagrément visuel n'offrant aucun point d'appui
pour |'opération et devant étre éventuellement ca-
chés : aires de parking, voies ferrées, friches indus-
trielles, usines, tour, barre, dépdts d'ordures.

O Appréhender la qualité des relations fonction-
nelles.

- les commerces de premiére nécessité sontils
proches, en nombre suffisant et facilement accessibles
du terrain ¢

- le quartier bénéficie-til d'équipements sociaux, spor
tifs, culturels, de lieux de culte, d'écoles, de poles de
sécurité & privilégier ¢

- Si le ferrain est en zone périurbaine ou rwrale,
'accés au centre urbain esHl aisé par les transports
en commun ¢

- Existetil des barriéres géographiques de type bou-
levard urbain, carrefour important, voies ferrées,
fleuves, rivieres ou canaux impliquant des réalisations
d'infrastructure extérieure au ferrain afin que soit assu-
rée la liaison de |'opération avec I'environnement ¢

O Typifier le bati environnant.

Il faut analyser les caractéristiques du cadre bati au-
tour du terrain afin de mesurer son impact sur la future
opération.

Ainsi, si un bati traditionnel homogéne enfoure le
terrain, la conception s'orientera vers ['utilisation d'un
vocabulaire architectural traditionnel et le plan de
masse sera le prolongement de |'existant.

Si par contre, on se situe dans une zone en cours
d'urbanisation, la latitude est plus grande pour gérer
I'intégration du programme dans le futsr quartier.

2. Elle permet d’identifier les caractéristi-
ques du terrain lui-mé&me et de mesurer les
surcoits liés a la viabilité générale.

O Eléments contraignants pour le programme mais
ne générant pas de surcoit.

- Existertil des arbres, des éléments naturels [riviére,
colline...]), des éléments batis (porche, mur...}, &
conserver ¢




- l'ensoleillement du terrain (orientation) eskil trés
contraignant pour l'implantation des constructions 2

- le relief du terrain constituetil en I'état un bon
support pour la répartition des espaces libres et
construits ¢

O Eléments générateurs de SURCOUT concer-
nent :

la “préparation” du terrain :
- Existe+il des constructions & réhabiliter 2

- Des travaux supplémentaires sontils & prévoir pour
la mise & nu du terrain [démolition (indemnité d'évic-
tion), déboisement] ¢

- Fautil prévoir un aménagement paysagé du ferrain
pour pallier & des nuisances visuelles 2

Et surtout, les travaux de VRD :

- Existe-+il des voies existantes & consolider (anciennes
routes, chemins d'exploitation...) ¢

- la forme du terrain induitelle des raccordements
imporfants du réseau primaire 2

- la desserte des constructions & |'intérieur de la par
celle nécessitetelle une emprise de voirie trés impor-
tante (par exemple supérieure & 20 % de la superficie
du ferrain) 2

- la nature du sol et la pente du terrain entrainent-
elles : des fondations spéciales, des travaux de rem-
blaiement ou de déblaiement, la création d'une butte
et d’'un systéme de drainage pour pallier & l'inonda-
bilité du terrain.



C. INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

A ce deuxiéme stade d'expertise de faisabilité, il se
peut également que la décision de rejet s'impose
{environnement, physique du ferrain...) ; dans le cas
contraire, il s'avére nécessaire de compléter les infor-
mations recueillies. Les contacts {rapidement entrepris)
avec les services et administrations permettront de
cléturer le tour de piste des contraintes et de mesurer
approximativement le codt d'équipement foncier.

Contact avec le notaire, les services techniques de la
ville, le cadastre pour identifier les servitudes actives
ou passives liées au ferrain : droit de passage de
véhicules, de personnes, de réseau (ligne haute ten-
sion enferrée), servitudes liges & des terrains situés
dans des couloirs de retransmission hertzienne ou
d'approche aérienne.

Contact avec les services techniques de la ville pour

prendre connaissance des conditions de réfrocession
de voiries : largeur, éclairage, troftoirs.

Conlact avec EDF-GDF-PTT, avec la société conces-
sionnaire chargée de |'entretien du réseau d'eau po-
table, avec les subdivisions ferritoriales de la DDE
pour s'assurer que les différents réseaux existent et
soient correctement dimensionnés : assainissement,
adduction d’eau, réseau EDF-GDF, gaz, #léphone.

Contact avec la DDE pour connaitre la classification
éventuelle des voies concernant I'exposition au bruit
et donc le degré d'isolafion acousfique nécessaire.

Toutes ces intormations collectées, il faut alors procé
der & une estimation des fravaux & entreprendre &
partir de ratios [métre linéaire ou cubique, surface,
équipement selon les cas).

D. L’APPROCHE FINANCIERE

Uestimation financiére d'une opération est un compte
& rebours & partir du prix de vente imposé par le
marché pour un produit et une clientéle donnés.

On part du prix de vente, on en déduit les frais
annexes, les colts de construction, les honoraires, la
marge et on obtient alors I'enveloppe maximum dispo-
nible pour le poste foncier.

D1. Le prix de vente global dépend du
nombre de m? de surface habitable. Celui-
ci est limité par le COS (Coefficient d’Occu-
pation des Sols) déterminé par le POS (ou
auvtre document d’urbanisme en tenant
lieu).

le COS fixe la densité maximum autorisée, c'estdrdire
le rapport entre SHON et la surface du terrain.

Exemple : terrain de 800 m?
COSde 0,4
SHON = 800 x 0,4 = 320 m2.

la surface hors oeuvre d'un batiment est définie par
larticle R. 112-2 du Code de I'urbanisme (décret
n* 77-739 du 7 juillet 1977) qui stipule : *la surface

de plancher hors ceuvre brute d'une construction est
égale d la somme des surfaces de plancher de char
que niveau de la construction.

‘la surface de plancher hors oceuvre nefte d'une
construction est égale & la surface hors ceuvre brute
de cette construction aprés déduction :

al de 5 % des surfaces de plancher affectées a
'habitation pour tenir compte de la fraction de I'épais-
seur des murs rendue nécessaire pour |'isolation ther-
mique ou acoustique {décret 88.1151 du

26.12.88).

b} des surfaces de plancher hors oceuvre des
combles et des soussols non aménageables pour
'habitation ou pour des activités & caractére profes-
sionnel, artisanal, industriel ou commercial.

c) des surfaces de plancher hors oeuvre des toitures-
terrasses, des balcons, des loggias, ainsi que des
surfaces non closes situées au rezdechaussée.

d) des surfaces de plancher hors ceuvres des bati-
ments ou des parties de batiments aménagés en wue
du stationnement des véhicules.



e) des surfaces de plancher hors ceuvre des batiments
affectés au logement des récoltes, des animaux ou du
matériel agricole, ainsi que des surfaces de serres de
production.

"Sont également déduites de la surface hors ceuvre,
dans la limite de 5 m? par logement, les surfaces de
plancher affectées & la réalisation, dans le cadre de
la réfection d'un immeuble & usage d'habitation, de
travaux tendant & I'amélioration de I'hygiéne des lo-
- caux'.

le COS ne permet pas & lui tout seul de déterminer
un type de tissu urbain.

Par exemple, un COS de 0,5 sur une parcelle de 1
hectare fermet soit de réaliser : une tour de 10 éloges
{500 m= d'emprise au sol), ou deux petits immeubles
de R + 2, ou un pelit lofissement trés serré de maisons
individuelles.

Néanmoins quelques sevils peuvent étre mentionnés :

COS > 0,1

Possibilitée d'urbanisation

Semi de maison individuelle.

COS 0,04
COS > 1 Parking en soussol nécessaire
pour ménager les espaces
verts.

Par exemple,le POS de Voiron mentionne qu'il est
possible de dépasser le COS aulorisé moyennant
versement d'une taxe & la commune.

C'est le cas, pour raison d'urbanisme, des zones UF :
zone d'habitations collectives en ordre continu de
cing niveaux maximum et des zones UE : zone d’ha-
bitation et de service & réhabiliter & restaurer, &
rénover ainsi que des zones NAD : zone & urbanisa-
fion future avec habitations et équipements & rénover.

la SHON permet de cemer I'enveloppe de surface
habitable (SH) autorisée par I'application d'un coeffi
cient de rendement fixé au minimum & 0,7 pour du
collectif (& 0,80 - 0,85 pour des maisons de villes).

Un bon rendement est obtenu avec 0,75.

Exemple : SHON de 320 m?.
SH = 320 x 0,7 = 224 m?,

la SH finale dépend a la fois du COS et des poten-
fialités du marché. Une fois estimée, elle permet de
fixer un prix de venle prévisionnel et le compte &
rebours peut avoir lieu.

D2. A ce stade, le promoteur connait I’en-
veloppe fonciére maximum ("compte & re-
bours"). Il lui reste & estimer les coits d’é-
quipements du terrain, & mesurer
I'importance des frais de participation aux
équipements communs et autres frais liés
@ I’achat proprement dit pour se prononcer
sur la FAISABILITE FINANCIERE de I'opéra-
tion,

Comment peut-on estimer les colts d’équi-
pement ? :

les équipements d'un ferrain sont constitués par
3 grandes lignes de travaux

- la voirie et les terrassements,
- I'exécution des réseaux,
- les aménagements extérieurs.

le plus souvent aucun élément ne permet d'évaluer
leur coit et il est nécessaire d'utiliser des ratios déduits
d'opérations antérieures & topographie identique. En
effet, la pente d'un terrain est I'un des paramétres qui
a le plus d'influence sur le coit final des équipements.

Les postes dont il faut tenir compte.

Débrousaillage et préparation du terrain.
Terrassements généraux.

Voiries, revélement de chaussées, bordures des trot-
foirs, aires de stationnement, peinture au sol, signali-
sation, flechage.

Exécution des divers réseaux :

Alimentation

en eau : réseaux intérieurs (alimentation
en eau pofable AEP),
réseaux incendie,

Evocuoﬁon

des eaux : réseaux intérieurs (assainissement,
eaux usées (EU),
eaux pluviales (EP)

Gaz : réseaux intérieurs,
colonne montante,

Electricité : résequx intérieurs,

colonne montante, transformateur,



PTT : réseaux intérieurs,
chambre de raccordement,
distribution intérieure,

Télévision, télédistribution.
Améncgements extérieurs :

espaces verls, plantation d'arbres
clétures,

circuit d'arrosage,

éclairage extérieur,

mobilier urbain,

local poubelle.

Reprise en sous-ceuvre :

consolidation des batiments
mitoyents existants.

Exemples de prix au m? de terrain vendu
(valeur H.T. 1986)

D'aprés une étude portant sur 10 déparements four
nissant un échantillon complet de tous les cas de figure
en individuel {pente des terrains et caractéristiques des
sols diversifiées).

Voirie : 28 a 44 F le m? (14000 ¢ 22000 F

pour 500 m?) selon le type (sans travaux,
enrobée, avec travaux).

Assainissement : 13 & 34 F le m?
(1000 & 17000 F pour 500 m2)
selon le type (unitaire, séparatif,
pseudorséparatif).

Eclairage : 4 & 8 F le m? (2200 & 4400 F
pour 500 m?)

Electrification : 12 a 18 F le m2
6200 & 9200 F pour 500 m2)

selon I'exécutant (EDF ou régie municipale).

Alimentation

en eau potable :

(AEP): 7 & 13 Fle m? {3600 F pour 500 m?
selon la nature du terrain (sable, meuble,
gravier, argileux, mixfe, rocheux).

Exemples de prix unitaires communiqués
par une DDE (valeur 1988)

Station de refoulement (EU)
{ou de relévement - EP) : 200 KF

Aménagement d'un carrefour : 300 & 400 KF
Remblaiement : 40 F le m3

Alimentation en eau potable : 125 mm

500 F le ml

140 mm
650 F le ml

1 O00 mm
2000 F le ml

200/250 mm
170 F le mi.

Evacuation eaux pluvidles :

Evacualion eaux usées :

On estime que les frais d'équipements d'un terrain
représentent approximativement

15 % de la charge fonciere en individuel groupé
20 % de la charge fonciére en diffus
10 % maximum de la charge fonciére en collectit.

lls s'élévent globalement & 5 % du prix de revient
prévisionnel.

C'est en particulier sur les postes de voiries et d'es-
paces verts que la différence de coit entre I'individuel
diffus ou groupé et le collectif joue le plus.

Dans les frais d'équipement, les lignes de travaux
évoquées précédemment n'ont pas toutes le méme
poids financier.

les travaux de terrassement et de voiries représentent
a peu prés entre 30 et 40 % des frais d'équipement.

les travaux d'assainissement (réseaux EU, EP) repré-

sentent 20 & 30 %.

Viennent ensuite dans I'exécution des autres réseaux :
- les frais d'électricité, environ 15 %.

- les frais d'alimentation en eau potable, 10 %.

- les frais d'éclairage public et de téléphone représen-
tent un peu moins de 10 %.

- les frais de gaz et de télédistribution sont souvent
minimes 5 %.

- les frais d'aménagements extérieurs (hors éclairage
public) peuvent atteindre 10 & 15 % des frais d'équi-
pements mais restent en général frés peu importants.

En demier lieu il ne faut pas négliger I'existence
potentielle d’autres postes liés au colt de construction
et qui concement la reprise en sous-oeuvre, la conso-
lidation de batiments existants...



Quel poids représentent les autres frais
dans l'estimation du colt global du fon-
cier ?

les autres frais sont les frais d'acquisition du ferrain et
les frais de participation aux équipements publics.

1) FRAIS D’ACQUISITION DU TERRAIN
Prix du terrain.
Achat de mitoyenneté, prospects et autres servitudes.
Frais de libération du ferrain :
- frais d'expertise,
- frais d'acte d'éviction,
- indemnité d'éviction.
Frais d'acte d'acquisition.
Frais d'inscription hypothécaire.
Commission d'intermédiaire.
Frais de démolition des constructions exisfantes.
Frais de géométre.
Frais de sondage

- reconnaissance du sol,
- inferprétation des résultats.

Versement pour dépassement du PLD.

2) FRAIS DE PARTICIPATION AUX EQUIPEMENTS
PUBLICS

TLE
Autres participations :

- raccordements au réseau d’ossoinissemem,

- réalisafion des équipements publics (eau, gaz,
électricité),

- réalisation de parcs publics de stationnement

- taxe départementale d'espaces verts "périmétres
sensibles”,

- financement des divers branchements,

- faxe départementale pour le financement des
conseils d'architecture, d'urbanisme et de I'environ-

nement (CAUE).

Ces frais sont plus faciles & évaluer que les frais de
VRD et constituent entre 80 et 90 % de la charge
fonciére selon le type d'habifat.

la variable la plus importante est le prix du ferrain nu
qui fera varier 'ensemble de la charge fonciére entre

15 et 35 % du PRP.

le prix d'achat du terrain (frais d'acte compris) repré-
sente en général plus de 80 % de la charge fonciére

hors VRD.

PARAMETRES CONNUS :

® le prix du terrain nu.

® les frais d'acte d'acquisition/les frais éventuels d'in-
scription hypothécaire {15-23 % du prix du ferrain).

® les frais d'acte d’acquisition.

Pour les terrains n'excédant pas 2500 m? les frais
d'acte d'acquisition se décomposent entre la TVA (13

. % du prix d'achat du ferrain) et les émoluments du

nofaire (environ 1,5 % du prix d'achat du terrain). Les
émoluments du nofaire comportant une partie fixe
(1500 & 2500 F) et une partie proportionnelle au prix
d'achat du terrain.

Dans le cas ob I'achat du terrain fait I'objet d'un crédit
auprés d'un établissement financier, les frais d'inscrip-
fion & la conservation des hypothéques s'élévent
0,5 % du prix d'achat.

A noter que l'acquéreur s‘engage & achever son
projet de construction dans les 4 ans. Dans le cas
contraire, il paiera les droits d'enregistrement de
16,9 % & 21,2 % selon les départements, une faxe
régionale de 1,6 % (1,15 % en lle de France) et une
amende de 6 %. 'acquéreur pourra toutefois bénéfi
cier d'un report d'un an si les fravaux de construction
ont éé entrepris avant I'expiration des quatre années.

Pour les terrains de plus de 2500 m? ce n'est plus la
TVA qui s'applique mais les droits d'enregistrement de
16,9 % auxquels il y a lieu d'ajouter la taxe régionale.

e les frais de géométre.
® les frais de sondage.
® le versement pour dépassement du PLD.

le plafond légal de densité est la limite au deld de
laquelle I'exercice du droit de construire en I'absence
de POS est soumis & |'obligation pour le consfructeur
de verser a la collectivité une somme calculée en
multipliant la valeur du terrain par le nombre de métre
carré de plancher qui excéde cette limite.

le PLD est fixé & un sur I'ensemble du territoire sauf &
Paris o0 il est de 1,5. le versement est réparti égale-
ment entre la commune et le département.

A noler que, sur les terrains assujélis & un POS et par
voie de conséquence & un COS, une indemnité pour
dépassement de COS sera versée & la commune. les
deux indemnités (dépassement de PLD et dépassement
de COS) sont calculées de fagon identique et ne sont
pas cumulables:

® la commission d'intermédiaire.

C'est la commission pergue par I'agent immobilier ou
le notaire qui a négocié le terrain aupres du vendeur

(2,5 %).
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® la taxe locale d'équipement (TLE), si elle existe, est
comprise entre 1 et 5 % de la valeur de 'ensemble
immobilier selon les communes. Elle est intégralement
pergue par les communes.

® la taxe déparlementale d'espaces verts est percue
a lintérieur des périmétres sensibles soumis & des
régles de protection des espaces boisés et du pay-
sage. Elle varie entre 1 et 2 % de la valeur de
I'ensemble immobilier (méme assiette que la TLE).

® la faxe de raccordement & I'égout.

® la taxe CAUE (Conseil pour I'Aménagement, |'Ur-
banisme et I'Environnement] si elle existe, s'applique
méme si la TLE n'est pas exigible dans la commune
considérée. Son taux est fixé par le Conseil Général

dans la limite maximum de 0,3 % de la valeur de
I'ensemble immobilier.

PARAMETRES DIFFICILES A ESTIMER :

les frais de démolition en raison de la variabilité des
expertises effectuées par les entreprises consuliées.

le calcul des indemnités d'éviction qui n'obéit pas &
des régles mathématiques mais est modulé en fonction
de chaque cas particulier.

Notons que, dans la pratique, en dehors du prix du
terrain et des frais d'acte, ce sont les taxes (TLE et
raccordement & 'égout) et les frais de géometre ef de
sondage qui consituent 'essentiel du codt du terrain.



E. CONCLUSION

l'établissement du programme et du budget prévi-
sionnel viendra clore le dossier ETUDES DE FAISA-
BILITE.

le budget prévisionnel est construit sur la base du prix
de vente du terrain annoncé par le vendeur.

Si ce budget n'est pas safisfaisant il peut y avoir
négociation sur le montant de |'offre. Mais il faut attirer
I'attention sur le fait que les bons ferrains se négocient
rarement a la baisse.

l'objectif de cette méthode d'approche d'un terrain
est de permetire & la personne responsable de I'ali
mentation fonciére et/ou des études de faisabilité :

- d'une part, d'acquérir des réflexes (quelles questions
se poser ¢ QU frouver les réponses ¢),

- d'autre part, de se constituer une "banque de don-
nées' concernant la constructibilité de tel ou tel secteur
[connaissance des POS, des terrains libres & la
construction, des réseaux et équipements existanls,
des colls unitaires VRD...).

a
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F. ANNEXES

FICHES SYNTHETIQUES PAR THEME



INFORMATIONS
RECUEILLIES AVANT D'ALLER VOIR LE TERRAIN

—————3p» REJET DU TERRAIN

v
VISITE DU TERRAIN

¢

INFORMATIONS
RECUEILLIES LORS DE LA VISITE DU TERRAIN

ET

COMPLEMENT D'INFORMATIONS
(EDF-GDF, PTT, SERVICES TECHNIQUES, DDE,...)

| » REJET DU TERRAIN
\4

ESTIMATION DU PRIX DE VENTE GLOBAL DE L'OPERATION

ET

ESTIMATION DES TRAVAUX D'EQUIPEMENTS
ET D'AMENAGEMENT DU TERRAIN A ENTREPRENDRE

APPROCHE FINANCIERE DE L'OPERATION
(COMPTE A REBOURS)

pREJET DU TERRAIN

A

FAISABILITE FINANCIERE
DE L'OPERATION

‘+

DECISION FAVORABLE
POUR LANCER L'OPERATION




"

REGLEMENTATION ET DOCUMENTS D'URBANISME

CODE DE L'URBANISME REGLEMENTATION
NATIONALE
ZONE D'ENVIRONNEMENT PROTECTION

PROTEGE (ZEP)

ZONE RURALE
ACTIVITES AGRICOLES

PERIMETRE SENSIBLE

PROTECTION SITE
PAYSAGE

SECTEUR SAUVEGARDE
PPSMV

PROTECTION
PATRIMOINE

POLITIQUE URBAINE

ZAD (DUREE LIMITEE)

ZIF (DUREE ILLIMITEE)

POLITIQUE FONCIERE




SITUATION DU TERRAIN

A - TYPE D'AGGLOMERATION

- VILLE

GRANDE VILLE
PETITE VILLE

- PERI-URBAIN

ZONE PAVILLONNAIRE

ZONE DESTRUCTUREE
D'URBANISATION RECENTE

- MILIEU RURAL

BOURG
VILLAGE

B - SITUATION DANS L'AGGLOMERATION

ELEMENT DE PROGRAMME

- DANS LE TISSU URBAIN . INSERTION
. INTEGRATION
- EN PERIPHERIE IMMEDIATE . GREFFE
. EXTENSION
- EN PERIPHERIE LOINTAINE . DEVELOPPEMENT
AUTONOME

C - TAILLE DU TERRAIN

ELEMENT DE PROGRAMME

- PETIT TERRAIN EN

DENT CREUSE . INSERTION
- ILOT JUSQU'A
UN HECTARE . RECONSTITUTION
D'UN ILOT.

- TERRAIN TRES VASTE

. DECOUPAGE EN ILOTS




CONTEXTE DU MARCHE

h A - MARCHE DU LOGEMENT

- LE MAITRE D'OUVRAGE POSSEDE UNE ETUDE DE
MARCHE RECENTE :

. CONNAISSANCE DU PRODUIT
DE SON PRIX
DE LA CAPACITE D'ABSORPTION
DU MARCHE
DES TYPES DE LOGEMENTS

- LE MAITRE D'OUVRAGE NE POSSEDE PAS D'ETUDE
DE MARCHE RECENTE :

. ENQUETE RAPIDE DE LA CONCURRENCE
ET DE SON DYNAMISME SUR LE SECTEUR
AUPRES DES AGENTS IMMOBILIERS,

DES CONCURRENTS

B - MARCHE DU FONCIER

- INTERROGATION DU SERVICE DES
DOMAINES A LA DGI.
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ATOUTS ET HANDICAPS DE L'ENVIRONNEMENT IMMEDIAT

QUALITE DES VUES IMMEDIATES

ELEMENTS A METTRE EN VALEUR (MONUMENTS, ESPACES VERTS...).
ELEMENTS A CACHER (AIRE DE PARKING, USINE, VOIE
FERREE...).

AUTRES NUISANCES

BRUITS, ODEURS, POUSSIERES...

QUALITE DES RELATIONS FONCTIONNELLES AVEC L'ENVIRONNEMENT

CONCERNANT : - LES COMMERCES ET SERVICES.

- LES EQUIPEMENTS SOCIAUX, SPORTIFS,
CULTURELS. ..

- LES POLES DE SECURITE.
- LE CENTRE VILLE.

- LES AUTRES QUARTIERS.

NATURE DU BATI ENVIRONNANT INFLUENCE DIRECTE
SUR LE PROGRAMME

- BATI TRADITIONNEL HOMOGENE INTEGRATION
- BATI HETEROCLITE RESIDENTIEL LIAISONS A CREER
- ZONE EN COURS D'URBANISATION INTEGRATION DANS

UN FUTUR QUARTIER

- ZONE NON URBANISEE DANS UN
SITE SENSIBLE CREATION D'UN NOUVEARU
SITE PAYSAGE




CARACTERISTIQUES DU TERRAIN ET MESURE DES SURCOUTS INDUITS PAR
SON EQUIPEMENT

a - ELEMENTS CONTRAIGNANTS NE GENERANT PAS DE SURCOUT

- ELEMENTS NATURELS OU BATIS A CONSERVER.
- ENSOLEILLEMENT ET ORIENTATION.

- RELIEF ET REPARTITION DES ESPACES LIBRES ET CONSTRUITS.

b - ELEMENTS GENERATEURS DE SURCOUT

- PREPARATION DU TERRAIN :

. CONSTRUCTIONS A REHABILITER.

. MISE A NU.

. CREATION DE PALLIATIFS AUX NUISANCES VISUELLES.

- TRAVAUX DE V.R.D :

. VOIRIES EXISTANTES A CONSOLIDER.

. FORME DU TERRAIN ET RACCORDEMENT AU RESEAU PRIMAIRE.

. FORME DU TERRAIN ET IMPORTANCE DE L'EMPRISE DES

VOIRIES.

. ‘'NATURE DU SOL ET TRAVAUX PARTICULIERS.



APPROCHE FINANCIERE DE
L'OPERATION

COS [— 4

SHON

COS X S

S H

SHON X R

_— PVP

COMPTE A REBQURS

PVP

COUT DE CONSTRUCTION

v

HONORAIRES

FRAIS ANNEXES

MARGE

'

couTs

D'EQUIPEMENT
ESTIMES

CHARGE FONCIERE

MAXIMUM

v

PRIX DU TERRAIN
MAXIMUM

POUR ASSURER LA FAISABILITE
FINANCIERE DE L'OPERATION

n
I

surface du terrain
coefficient de rendement (0,7)

!

FRAIS DE
PARTICIPATION
AUX EQUIPE-
MENTS PUBLICS
ET FRAIS
D'ACQUISITION
ESTIMES




LES COUTS D'EQUIPEMENT

ILS SONT DIFFICILES

INDIVIDUEL DIFFUS

INDIVIDUEL GROUPE

COLLECTIF

SOIT ENVIRON

PRINCIPAUX COUTS DE

VOIRIE-TERRASSEMENT

ASSAINISSEMENT

ELECTRICITE

ALIMENTATION EAU

ECLAIRAGE PUBLIC-PTT

GAZ-TELEDISTRIBUTION

A EVALUER
: 20 %
: 15 % DE LA CHARGE
FONCIERE
10 %
5 % DU PRP
VRD :
: 30 A 40 %
: 20 A 30 %
: 15 %
: 10 %
: < 10 %
: < §5 %

AMENAGEMENTS EXTERIEURS (ESPACES VERTS,
MOBILIER URBAIN, CLOTURES, POUBELLES...)

* DENTS CREUSES :

: 10-15 %

TENIR COMPTE DES REPRISES

EN SOUS-OEUVRE ET DE LA CONSOLIDATION DES
BATIMENTS MITOYENS EXISTANTS.




LES FRAIS D'ACQUISITION DU TERRAIN ET LES FRAIS
DE PARTICIPATION AUX EQUIPEMENTS PUBLICS

80 A 90 % DE LA CHARGE FONCIERE SELON LE TYPE
D'HABITAT.

A - PARAMETRES CONNUS

= PRIX DU TERRRAIN NU .uuvissesosn s os s
- FRAIS D'ACTE D'ACQUISITION
(NOTAIRE + EVENTUELLEMENT
HYPOTHEQUE) - v vvoceonsconnennnnennas 15-23 % DU
PRIX D'ACHAT
DU TERRAIN

o TLE oo s spe oo 508 576 50e 55 5 5 6 30 5 19 809 81% 398 08 WA B 1,5 % DE LA
VALEUR DE L'EN-
SEMBLE IMMOBILIER

- TAXE DEPRRTEMENTALE D'ESPACES

NVERTS snsn s v dnSs PR mis om e 5% a0 ik 5 1-2 % DE LA VALEUR
- DE L'ENSEMBLE IM-
MOBILIER
- TAXE DE RACCORDEMENT A L'EGOUT .....
= TAXE CRAUE w5 siu 285650555 509 508 bud bk 00s 5 0,3 % de la valeur
de l'ensemble im-
mobilier

B - PARAMETRES DIFFICILES A ESTIMER

- FRAIS DE DEMOLITION VARIABILITE DES EXPERTISES
- INDEMNITES D'EVICTION AU CAS PAR CAS

PRINCIPAUX COUTS TERRAIN :

- TERRRIN NU + FRAIS D'ACTE : (80 %)
- GEOMETRE

- SONDAGE

- TLE

- RACCORDEMENT A L'EGOUT










