LES COLLECTIVITES TERRITORIALES
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METHODE UTILISEE

Un inventaire du bati a partir d’entretiens identifie les grands propriétaires, I'importance et la nature de leur patrimoine.
Cette monographie permet de distinguer plusieurs comportements représentatifs de ces grands acteurs fonciers.

Des partis pris méthodologiques ont été retenus pour la définition de «grands propriétaires fonciers» en région PACA.
Sont considérés par I'étude :

- les propriétaires de tenements fonciers de quelques hectares a quelques centaines d’hectares ;

- les propriétaires publics et para-publics, ont été prioritairement ciblés a la demande du comité de pilotage ;

- les propriétaires se distinguent des opérateurs qui ont une activité de production.

L'information a été recueillie par le biais d’'une enquéte auprés des 250 communes visant a l'identification des acteurs fonciers importants,
puis par des séries d’entretiens auprés de ces acteurs visant a évaluer leurs patrimoines et leurs stratégies. Trés peu de données chiffrées
ont été recueillies.

Communes enquétées
et communes ayant retourné le questionnaire

Communes ayant répondu
Communes interrogées

UNE TENDANCE DE FOND :
LA RATIONALISATION DU PATRIMOINE

Plusieurs types de stratégie de gestion peuvent étre adoptés par un grand propriétaire :
m dormante ;

m patrimoniale ;

m stratégie de rationalisation, de valorisation, d’investissement ;

m stratégie financiére, environnementale de protection ;

m stratégie de production.

Les problématiques étant communes, la tendance est a l'uniformisation des comportements et des pratiques de
valorisation de patrimoine.

Ainsi, 'Etat entend mener une politique immobiliere globale et a créé, pour ce faire, 'agence des propriétés immobilieres
de I Etat, (APIE). La tendance générale est a la cession de terrains : exemples de GDF, de la mission de réalisation
des actifs immobiliers du ministére de la Défense (la MRAI), qui depuis 1990 a pour mission de libérer et vendre ses
terrains. RFF méne également une politique de cession de friches ferroviaires mais valorise aussi son patrimoine par
I'exploitation d’espaces publicitaires et le développement de réseaux de télécommunication.
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LES LOGIQUES PUBLIQUES D’EQUILIBRE ET DE PRESERVATION DU TERRITOIRE

Acteur majeur dans ce domaine, le Conservatoire du Littoral a I'ambition a long terme de pouvoir disposer d’un tiers
du littoral de la région PACA. Dans cette optique, une réflexion sur les zones prioritaires d’intervention a été menée
avec différents partenaires institutionnels comme la SAFER, I'Etat, la Région et les Départements, et a été validée
par les institutions régionales.

Autre exemple, le Département des Hautes-Alpes affiche une politique de préservation des sites et de mise en valeur
patrimoniale. De plus, le mode de gestion plutdét dormant de certains grands propriétaires engendre aujourd’hui une
forme de logique de protection «involontaire» de certains territoires sensibles : domaines forestiers, camps militaires
ou grandes propriétés religieuses ou hospitalieres par exemple.

UN POSITIONNEMENT DES COLLECTIVITES A AFFIRMER

Les collectivités doivent se repositionner de maniére stratégique par rapport aux grands propriétaires afin de jouer
un rble préventif par des actions d’observation, de connaissance, de consultation et de mise en place de conventions
intégrant les spécificités des deux parties. Leur investissement financier doit étre a la hauteur de I'influence qu’elles
entendent avoir notamment dans le domaine de I'habitat.

UN PARTENARIAT GRANDS PROPRIETAIRES/COLLECTIVITES A DEVELOPPER

Il s‘agit d’éviter les situations de blocage en identifiant les raisons d’un foncier «dormant» et d’adapter la stratégie de
la collectivité en fonction des situations suivantes :

m le propriétaire a (ou aura) besoin de terrains pour son activité. Dans ce cas, la collectivité ne peut avoir de projets
sur le terrain que si elle réussit a organiser des échanges fonciers a une échelle qui dépasse le local ;

m le propriétaire n’a pas d’intérét stratégique sur le terrain, mais pour des raisons techniques, politiques ou de sommeil
administratif, il ne cherche pas a rentrer en contact avec la collectivité. Dans ce cas la collectivité doit mettre en avant
les besoins communaux appuyés sur un projet de territoire et utiliser le cas échéant des outils coercitifs type droit de
préemption, emplacements réserveés, tant que les négociations ne sont pas ouvertes ;

m le grand propriétaire et la collectivité ont ouvert des négociations mais celles-ci sont bloquées a cause de I'évaluation
des terrains et/ou la recherche de financements. Ce cas de figure classique connait des solutions qui passent par le
portage foncier et la répartition des charges foncieres entre les parties (droits a la constructibilité, financement des
équipements publics, proposition d’incitations fiscales).

Suite a la négociation, ce partenariat grands propriétaires/collectivités doit se conforter dans le cadre d‘un projet
d’aménagement afin d’établir une concertation technique et politique étroite et suivie. Il s’agit de définir avant tout un
cadre d’échanges, de partenariat que ce soit par conventions, protocoles, contrats d’objectifs.

LA REGION ET LETAT EN TANT QU’APPUI D’'UNE STRATEGIE FONCIERE GLOBALE

Ces deux acteurs sont sollicités pour :

m la subvention de projets fonciers dans le cadre d’opérations urbaines ;

m 'aide aux communes ou aux EPCI dans la production de terrains aménagés ;

m une intervention auprés des logeurs sociaux (formation du personnel et actionnariat des collectivités territoriales) ;
m I'établissement de cadres pour des opérations de partenariat public/privé ;

m la création d’'un observatoire foncier et d’'une agence de régulation pour la transparence des marchés, avec une
premiére priorité donnée a I'observation des loyers sociaux et libres ;

m I'établissement d’'un comité de pilotage et d’'un groupe de travail et de suivi.

LES GRANDS PROPRIETAIRES FONCIERS PUBLICS
L’ETAT MILITAIRE

04 05 06 13 83 84 Total
Armée de l'air 193 ha 1,4 ha 83 ha 2591 ha 19ha 492 ha 3364 ha
Armée de terre 1313 ha 241 ha 188 ha 2294 ha 36022ha 524 ha 40 584 ha
Marine 1,6 ha 11 ha 118 ha 412 ha 4 254 ha
Délégation Générale pour I'Armement 3,4 ha 0,9 ha 1569 ha 21 ha 100 ha 1695 ha
Caisse Nationale Militaire de Sécurité Sociale 4,7 ha 4,7 ha
Gendarmerie Nationale 5,9 ha 10 ha 17 ha 30 ha 18 ha 15 ha 98 ha
Service a Compétence National DCN 43 ha 43 ha
Service des Essences des Armées 0,3 ha 13 ha 14 ha
Service de Santé des Armées 0,2 ha 13 ha 20 ha 34 ha
Dlrgct|on d.e la Fonction Militaire et du Personnel Civil 2.4 ha 17 ha 31 ha 51 ha
Action Sociale
Direction de la Mémoire, du Patrimoine et des Archives 14 ha 1.3ha 0.9 ha 13 ha 79ha 16 ha 26 ha

Bureau du Logement
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