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AMENAGEMEN'F

STATIONS DE MONTAGNE ET
JUSTICE FONCIERE

Conc1ller les Intéréts généraux

. aux particuliers pour la meilleure

_ utilisation possible de Iespace.
Les grands principes peuvent faire
L'objet de complications quant a
leurs applications réelles. :
Photo Alexandre Luczy (Bienne-
Smsse)

e ———————————
Stations de ski et justice fonciére, un dossier bien lourd et
trés touffu auquel Serge Lacrmx, étudiant en urbanisme,
s’est attaqué avec le souci de la clarification. Malgrc tout,
des principes généraux a la réalité, il peut y avoir
quelquefois bien des divergences et des complications. Un.
dossier auquel vous, gens d’expérience, pourrez apporter...
votre expérience justement. Le débat est donc engagé,

_ écrivez nous, nous ne manquerons pas de publler vos

. réactions. . , v

- Par Serge Lacroix.
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Les perspectives d’aménagement de
la montagne par le biais de la création
d’activités d’économie touristique rele-
vent d’une problématique délicate. En
effet, si 'on souhaite d’'une part, que la
montagne puisse pérénniser cette dyna-
mique économique, il faut aussi et en
méme temps, la sauvegarder 2 long
terme de toute atteinte qui pourrait
compromettre la qualité de cet espace.
Clest cette qualité qui est le moteur de
Pactivité touristique. D’autre part, la
création d’une station de montagne est
le terrain d’'une contradiction majeure :
il lui faut de nombreux espaces libres
sur lesquels se pratiquent les activités
touristiques (domaines skiables, dires
pour la promenade et la connaissance
du milieu naturel) ; une station devient
potentiellement un lieu 2 haute valeur
fonciere. Clest d'autant plus percu
quand nous sommes en présence d’une
commune dont Pactivité agricole a du
mal & persister.

Le plan d’occupation des sols est
I'instrument essentiel pour maitriser le
développement des stations de monta-
gne tout en gérant au mieux ses contra-
dictions. Or, en France, les décisions
ou autorisations administratives sont
gratuites. Celles-ci ne font pas 'objet de
transactions (ex.: le permis de cons-
truire). Les servitudes d’urbanisme
quant a elles ne font en principe, pas
P'objet d’indemnisation (sauf si atteinte
a un droit acquis ou si modification de
’état antérieur des lieux, déterminant
un dommage direct, matériel et cer-
tain.) Cependant, 'application simulta-
née des principes énoncés est la cause
de nombreux problemes qui entravent
I'élaboration de « bons » plans d’occu-
pation des sols au regard de nos préoc-
cupations de pérénnité de Despace
naturel montagnard, permettant une
pratique touristique de qualité. Parfois,
cela empéche la réalisation de stations
village de montagne au profit de sta-
tions d’altitude, non pas uniquement
pour des raisons d’enneigement mais
aussi pour des facilités d’utilisation des
sols.

Les P.O.S. (plans d’occupation des
sols), qui depuis 1983 peuvent se géné-
raliser sur 'ensemble du territoire, par
leurs fonctionnements et le droit qu'ils
appliquent aux sols provoquent des
réactions. La revendication essentielle
porte sur deux points :

— Opposition pour non respect du
droit de propriété ;

— Opposition sur le coté arbitraire
des décisions de classement des sols, en
un clivage constructible/non
constructible.

Sur le premier point, le Droit francais
permet de tout faire en fonction de

Iintérét général. L'art. 544 du Code
Civil dit: «la propriété est le droit de
jouir, et de disposer des choses de la
maniére la plus absolue, pourvu qu’on
n’en fasse pas un usage prohibé par les lois
et réglements ». Sur le second point, en
effet, Papplication du zoning des P.O.S.
entraine de fortes différences sur les
prix des sols, suivant qu'ils soient ou
non constructibles (1 F./m? pour des
terres agricoles de mauvaise qualité
agronomique, 4 300 F./m? pour des ter-
rains constructibles viabilisés).

Lapplication de régles d’'urbanisme
« souhaitables » mais autoritaires, crée
des inégalités entre les différents pro-
priétaires fonciers, avec d'un cété ceux
qui bénéficieront du développement
touristique par la vente de terrains
constructibles & forte plus-value, et
ceux qui seront pénalisés par la non
possibilité de construire, ou de vendre
du terrain a batir. Ces propriétaires
seront d’autant plus mécontents qu'ils
savent qu'ils alimentent la haute plus-
value des terrains constructibles, car
situés & proximité des sols grévés par
l'interdiction de construire.

Inversement, 'abandon de la gestion
fonciére autoritaire, face a la pression
des propriétaires des sols, risque de con-
duire 4 une généralisation des zones
constructibles sur I'ensemble du terri-
toire concerné ; ce qui provoquera un
« mitage » de la construction avec pour
principaux effets :

— perte d’'une qualité de site permet-
tant Pactivité touristique ;

— surcodts pour 'équipement et la
viabilisation des constructions éparses
(eau, électricité, assainissement,...), qui
sont & la charge de la collectivité locale,
car le montant de la taxe locale d’équi-
pement est trés souvent insuffisante.

Mécanismes de péréquation
et de solidariteé.

Des lors que 'on souhaite réaliser des
plans d’'urbanisme cohérents au regard
des problemes actuels, et atténuer le
caractére injuste de I'allocation des
droits a batir, il faut savoir que nous
sommes en possession de « mécanismes
de solidarité fonciére » (Claude Henry),
qui ne sont pas la panacée certes, mais
qui ont 'avantage d’exister, et qui peu-
vent faire encore 'objet de perfections.
Nous verrons successivement les asso-
ciations fonciéres urbaines (A.F.U.), le
remembrement-aménagement, et enfin
le mécanisme du transfert de coefficient
d’occupation des sols (C.0.S.), qui sera
davantage développé.

La création d’associations fon-
ciéres urbaines (A.F.U.) (Articles L.

AM-

322.1 a 11 du code de 'urbanisme.)

Une expérience de ce type s'est réali-
sée & Crolles (Isere). Ce sont des asso-
ciations syndicales de propriétaires fon-
ciers, qui ont pour objet :

— remembrer des parcelles ;
— regrouper des parcelles ;

— construire, entretenir, gérer les
ouvrages d'intérét collectif ;

— conserver, restaurer, mettre en
valeur des secteurs sauvegardés.

Ainsi, les propriétaires fonciers réali-
sent eux-mémes le plan d’urbanisme
sur un périmeétre établi, et peuvent
répartir entre eux de fagcon proportion-
nelle, les risques arbitraires d’allocation
de droits a batir. Le bon fonctionne-
ment de ce systéme est lié semble-t-il &

trois facteurs :

— la cohésion de la ccmmunauté des
habitants du périmétre concerné. De
plus, ceux-ci doivent pouvoir. investir
ensemble et au méme moment.

— '’homogénéité des terrains.

— la présence de réserves foncitres,
propriété de la collectivité avant tout
remembrement, comme régulateur. de
I'opération. ‘

L’AF.U. peut se constituer libre:
ment, si tous les propriétaires sont.
d’accord avec le procédé (L. 322.3).
Cette association peut aussi étre crée
autoritairement par 'administration, il
s'agit -alors d'une A.F.U. forcée (L.
322.4).

Le remembrement-
aménagement.

Clest la loi N° 75.621 du 11.07.75
(.0 du 12.07.75) qui a crée cette dispo-
sition, depuis, modifiée par la loi N°
80.502 du 04.07.80 ; par le décret N°
81.225 du 10.03.81 (code rural). Celle-ci
a été utilisée dans les Hautes-Alpes,
pour les stations communales de Saint
Michel de Chaillol, et Ceillac, et
actuellement sur une partie de la com-
mune de Lanslebourg (Savoie). Le prin-
cipe est de redistribuer les terres en
fonction de leur destination future au
moment méme ol 'on élabore un plan
d’urbanisme. Le remembrement ne
concerne que les propriétés rurales non
baties, du territoire communal con-
cerné. Chaque propriétaire doit faire
un choix :

— soit garder de la terre agricole ;
— soit obtenir un lot constructible ;

~ soit faire un mixage des deux pré-
cédentes possibilités.

On établit une correspondance fixe
entre la valeur d'un m? de terrain non
constructible agricole, et un m? de ter-
rain constructible. La premiére étape
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est un remembrement classique, ol la
valeur des terrains est exprimée en
points de remembrement. La seconde
étape consiste en Pétablissement d’un
plan de développement de la commune
dans lequel est fixé, le devenir des sols :

— zones agricoles ;

— zones affectées au développement
urbain touristique, contenant éventuel-
lement des réserves fonciéres.

La troisieme étape est la confronta-
tion entre l'offre (le plan de développe-
ment de la commune), et la demande
(les souhaits des habitants propriétaires
fonciers). Les attributions s’effectuent
au prorata des droits de chaque pro-
priétaire dans le périmetre de remem-
brement. (ex.: un propriétaire possé-
dant 200 points de remembrement
avant 'opération doit retrouver ses 200
points aprés 'opération.) Les précau-
tions les plus importantes & prendre,
pour ce genre d'opération doivent
étre :

— une bonne correspondance entre
le prix du‘terrain agricole non cons-
tructible, et le terrain a construire.

— une, bonne estimation de la part
des habitants, du potentiel de dévelop-
pement‘qde la commune et de sa station.

— s’assurer que la collectivité bénéfi-
cie d’une plus-value dans le
remembrement-aménagement, lui per-
mettant de réaliser financiérement les
réseaux ou infrastructures nécessaires
la mise en valeur du périmetre
considéré.

Le transfert de coefficient
d’occupation des sols (C.O.S.).

Il s’agit d'une procédure plus facile
mettre en place que les autres. Elle
nécessite moins d’interventions aupres
de la population. Nous nous intéresse-
rons plus particuliérement au transfert
de C.0.S., en zones naturelles (exten-
sion par la loi Galley.1976).

Le principe.

Le C.O.S. exprime un rapport d’'une
surface de plancher hors ceuvre nette
(S.P.H.O.N.) d'une construction au
terrain qui théoriquement recoit cette
construction. (ex. : Si un terrain cons-
tructible de 1000 m?, possede un
C.0.8. de 0,5. 1l est possible de cons-
truire  1000x0,5 soit 500 m? de
S.P.H.O.N. sur ce terrain.) Le principe
est de séparer le droit de construire; de
la capacité a recevoir une construction.
En quelque sorte, c’est créer et faire
fonctionner un marché des droits a
batir indépendamment des marchés des
terrains. Le premier droit est attribué a
la personne, le second est attaché au
terrain.
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Aussi, on donne un droit fictif maté-

rialisé par une superficie constructible -

possible, en dehors du terrain qui en
donne le droit. Ce systtme doit étre
prévu et autorisé par le réglement du
P.O.S. De plus, il n’est actuellement
possible que dans une méme zone de
P.O.S., et constituant une seule unité
géographique (R.332.12 du code de
P'urbanisme). Actuellement, cette possi-
bilité se limite aux zones U (urbaines),
et ND (naturelles) des P.O.S. Il ne
parut pas souhaitable aux législateurs

Cas sans transfert.

d’étendre le systeme aux zones NA,
NB, NC. Cependant a Bidart (Pyrénées
Atlantiques), il a été fait un amalgame
entre zones NC (a caractére agricole) et

zones ND.

Le fonctionnement actuel
du systéme

En zone U. Le transfert peut se faire
entre terrains constructibles, ou entre
terrains partiellement ou non construc-
tibles, pour des raisons de morphologie
de parcelles.

Terrain A
1000 m?
C.0.8.=0,5|

Terrain B
1000 m?
C.0.8.=0,3

h 4

Droit a construire=

v

Droit & construire=

500 m? 300 m?
Cas avec transfert
Zone U
Terrain A= @ Terrain B=
émetteur récepteur

v

Le droit a construire
est nul, car vidé.

v

Droit & construire par
transfert=
300+ 500=800 m?

En zone ND, laugementation du
droit de construire par transfert ne
peut se faire qu’a l'intérieur d'un péri-
metre bien délimité par le P.O.S., ce
sont les zones réceptrices, ceci afin de
préserver au maximum le site ou la qua-
lité du paysage.

Zone ND

Parcelle A —"‘V

Parcelle C| =gy, Zone
Prrcillo | et LTECEPETiCE

En zone U comme en zone ND, cha-
que propriétaire se trouve devant trois
cas possibles :

— Il ala possibilité de donner ou ven-
dre le droit & batir & un autre proprié-
taire de la méme zone (en zone U, dans
la méme unité géographique ; en zone
ND, dans les secteurs déclarés récep-
teurs par le P.O.S.).

— 1l a la possibilité de construire sur
son terrain jusqu’a concurrence de ce

que lui permet le C.0O.S. de son terrain
(assez important en zone U, tres faible

en zone ND).

— Il a la possibilité de réaliser une
construction dont la S.P.H.O.N. est
supérieure au C.O.S. propre (C.O.S.
initial ou de base) de son terrain. En
zone U, en achetant ou en recevant des
droits & construire d'un propriétaire de
terrain de la zone U du méme secteur
géographique. En zone ND, cette possi-
bilit¢ de dépassement de C.O.S. n'est
prévue et autorisée, que dans les zones
réceptrices de C.O.S.

Clest le P.O.S. qui détermine le
dépassement du C.O.S. initial du ter-
rain, et détermine un C.O.S. maxi-
mum au regard de ses prescriptions
urbanistiques.et architecturales...

Le choix du C.0O.S. de base est
d’autant plus bas que la zone est vaste.
Le choix du ou des secteurs d’accueil,
ne doit pas remettre en cause, la qualité
du site et du paysage, mais doit pouvoir
s’y intégrer. Dans la note A.F.U., il est
préféré plusieurs petits secteurs, 3 un
grand secteur récepteur ou d’accueil. 1|
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C.0.S. maximum. autorisé par le
P.O.S. aprés un transfert

C.0.S. initial ou C.O.S. de base ou
propre au terrain. Il est transférable.

Cas de C.O.S nul.

est utile de prévoir un équipement
préalable de celui-ci, en voirie pour
assurer la construction groupée. Le
montant de la “participation” du trans-
fert de C.O.S est le montant nécessaire
lors de dépassement de C.O.S.
(R 332.1.1. du C.U.). Le versement par
le constructeur est d'un montant égal &
la valeur de la surface supplémentaire
de terrain qui aurait été nécessaire,
pour I'édification de la construction, si
le C.O.S. avait été respecté. A cet effet,
la valeur du terrain est déclarée par le
constructeur lorsqu’il demande le per-
mis de construire.

Formule du montant:
P=Vx(Sa+ Sb-C.Sd)
P: participation
V: valeur du terrain au m? (terrain
nu).
C:C.0s.
Sa: S.P.H.O.N. de la construction
projetée.
Sb: S.P.H.O.N. déja construite sur le
terrain.
Sd : superficie du terrain qui recevra la
construction.

L’application du transfert de C.O.S.
rend toute construction impossible sur
le tertain émetteur. Une fois vidé de ses
possibilités de construire ; le terrain est
frappé d’une servitude non aedificandi
quasi définitive, puisque sa suppression
implique lintervention d’un décret
apres avis conforme du Conseil d’Etat.

Aussi, cette formule trés rigide a
empéché 'application du transfert du
C.0O.S. dans les zones NB et NC des
P.O.S., pour ne pas compromettre la
constructibilité future de ces zones.

Le mécanisme de transfert de C.Q.S.
est employé sur une partie de la com-
mune de Taninges, sur le site de sa sta-
tion de ski « Le Praz de Lys » ; et sur la
commune des Géts, en Haute-Savoie.

Application du transfert de
C.0.S. a deux stations haut-
Savoyardes

Le cas de Taninges.

Le transfert de C.O.S. a été dans
cette commune le moyen d’indemniser
les propriétaires des terrains dont la
constructibilité était impossible, car
situés sur le domaine skiable et les
remontées mécaniques, de la station du

« Praz-de-Lys ». La seconde motiva-
tion, était de lutter contre le « mitage »
du plateau du Praz-de-Lys, trés cotiteux
a la collectivité lorsqu’elle doit viabili-
ser. La derniére motivation, était d’évi-
ter de trop grandes différences entre les
valeurs vénales des terrains situés de
part et d’autre de la limite de la zone
constructible. L’expansion du com-
plexe sportif et skiable a été limité & une
capacité de 2500 a 3000 lits. Ce choix a
été fait en fonction des ressources dis-
ponibles en eau potable sur le plateau.

— Son mécanisme.

"L'essentiel du plateau (600 ha sur
850 ha) correspond aux zones non aedi-
ficandi. Ce sont des espaces boisés, des
tourbi¢res, des zones avalancheuses.
Celles-ci disposent d’'un C.Q.S. nul. En
revanche les terrains affectés aux pistes
et remontées mécaniques sont égale-
ment non constructibles, mais bénéfi-
cient d'un C.0.S. de 0,035. Tout le
reste du plateau (environ 200 ha) est
affecté d'un C.O.S. de 0,035, utilisable
si la parcelle considérée est viabilisée et
de taille suffisamment importante (au
moins 2000m?.), il s’agit de la zone UA.
Cependant les C.O.S. de cette zone
peuvent étre transférés vers trois sous-
zones :

— zone UAa.
— zone UAa. dite de « la Savoliere ».
— zone UAb.

Ces trois sous-zones ont évidemment
un C.O.S. initial de 0,035, mais peu-
vent par transfert atteindre respective-
ment 0,30 ; 0,20 ; 0,10.

— Les difficultés rencontrées.

Des explications laborieuses eurent
lieu avec certaines personnes de la com-
mune, mais peu de difficultés pour la
plupart. Il n'y a pas eu de blocage de la
part des propriétaires de C.Q.S. trans-
férables, et ils ont accepté le mécanisme
de vente de transferts. Les non-pro-
priétaires ne se sont pas manifestés.

— La gestion du systéeme dans le temps.

Le P.O.S. de Taninges est actuelle-
ment en révision. Il ne semble pas pos-
sible qu'une parcelle vidée de son
C.O.S. puisse devenir constructible,
par révision de P.O.S., sans transfert
des possibilités de construire d'une
autre parcelle ou sans paiement d’une

taxe équivalente. Il est projeté que dans
les zones réceptrices, le C.O.S. puisse
étre enrichi jusqu’a 0,35. Le transfert
des possibilités de construire de ia zone
émettrice, au profit de la zone récep-
trice sera obligatoire pour construire au
moins 50% de la densité maximum
admise, soit 17,5% de la surface récep-
trice. Dans le cadre du contexte de la
décentralisation, 'archivage sera assuré
par le secrétariat de la mairie. Le péri-
meétre d’application sera déterminé par
le P.O.S. Le prix du terrain au m? de
plancher est évalué entre 250 F. et 400
F.

Le cas des Géts.

Pour la station de ski des Géts (10
km. de la station du Praz-de-Lys, mais
beaucoup plus connue en dehors de la
Haute-Savoie), un systéme analogue a
été mis en place. Le transfert de C.Q.S.
n’est possible qu’a lintérieur de la zone
UA, et a lintérieur de la zone ND.
Pour la premiére de ces zones cela ne
concerne pas notre propos. En zone
ND, on trouve trois sous-secteurs :

—zone ND, le C.O.S. est nul, il n'y a
pas de possibilité de dépassement.

— zone NDe, le C.0O.S. est de 0,05.
Clest la zone émettrice, il n’y a pas de
possibilité de dépassement.

—zone NDr, le C.O.S. est 0,05.
Clest la zone réceptrice, avec un
C.0.S. maximum de 0,15 par trans-
ferts. La constructibilité sur cette zone
n’est autorisée que si les possibilités de
construction transférées sur le terrain
représentent, au moins 60% de la den-
sité maximum admise sur ledit secteur.
Il s’agit d’une quasi obligation de trou-
ver des C.O.S. transférables pour pré-
tendre construire sur ce secteur.

— Les difficultés rencontrées.

Aux Geéts, il y a eu des blocages de la
part des propriétaires, n’osant vendre le
C.O.S. & un prix correspondant a la
part de terrain dans le calcul du prix du
meétre carré plancher, et n’ayant pas
besoin de vendre, ils préféraient garder
leurs C.O.S. Il y a eu pendant une
période, pénurie de C.O.S. 2 transfé-
rer ; et ainsi blocage de la construction
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sur les parcelles réceptrices, car les pro-
priétaires de ces derniéres sont obligés
de trouver des C.O.S. transférables
pour construire. Les non-propriétaires
trouvent le systtme compliqué et
lourd ; car pour acquérir une possibilité
de construire, il faut bien souvent trou-
ver deux vendeurs et ensuite accomplir
les formalités de transfert. Le prix du
m? de plancher vaut actuellement 1000
F. soit 50 F. le m? terrain pour la zone
NDe.

Lutter contre linjustice

Le transfert de C.O.S. est donc un
moyen utile lors de Pélaboration des
plans d’urbanisme des stations de mon-
tagne. Il peut permettre de donner une
valeur vénale a des terrains situés sur
des zones non constructibles du fait de
Pactivité de sports de montagne. Indé-
pendamment d’'un contexte purement
montagnard, il permet de lutter contre
le “mitage” de résidences secondaires,
en densifiant certains secteurs du péri-
meétre communal, et donne une confi-
guration urbaine de village groupé, aux

constructions de la station. Cela a pour
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conséquence directe de protéger les
espaces que 'on souhaite exempter de
toute construction. Sa derniére particu-
larité est de limiter I'injustice créé par
les P.O.S., mais aussi celle qui nait par
la fixation de C.O.S. plus élevés que
d’autres dans certaines zones. Toutefois
dans son état actuel, cette méthode de
péréquation est loin d’étre parfaite,
aussi je me permettrai de faire quelques
remarques et propositions. D’'une part,
il est communément admis par tous, le
bien fondé, du clivage des sols en ter-
rains constructibles d’un cété, et en ter-
rains inconstructibles de 'autre coté,
pour des raisons de sites écologiques,
ou paysagers. Si on souhaite d’autre
part, lutter contre l'injustice créé par les
P.0O.S. qui fixent des regles d’'incons-
tructibilité, une idée serait que les prix
du m? de terrain constructible soit le
plus proche possible du prix du m? de
terrain non constructible ou naturel.

Cependant les sols classés ND sont
généralement en superficie plus impor-
tants que les zones urbanisées, ce qui
fait que cette volonté est irréalisable
(zones ND couvrent 66% des P.O.S.
publiés). Actuellement, les sols 2 voca-
tion naturelle n’ont pas de valeur

Des espaces vierges a la station de ski : assurer une certaine cohésion dans la gestion de I'espace.

monétarisée. Leur donner un C.O.S.
transférable est aujourd’hui la seule
valeur monétaite monnayable qu’ils
puissent avoir. Aussi voici un méca-
nisme possible. Le transfert de C.O.S.
devrait étre possible des zones ND vers
les zones U, mais pas le contraire. Il est
curieux que cette solution n’existe pas.
Il est pourtant souhaité de limiter la
construction dans les zones naturelles,
il serait donc intéressant de transférer
les C.O.S. vers les zones urbaines.
D’autre part, dans la note A.F.U./U
N° 704 relative au transfert de C.O.S.,
il est dit qu'il est utile de prévoir dans
les zones naturelles réceptrices de
C.0.S., un équipement de voirie pour
assurer une construction groupée.
Aussi, voila bien un morceau de zone
ND qui ressemble fort & un morceau de
zone U. Il est nécessaire de prévoir le
développement de la station pour une
échéance de temps donnée, qui peut
étre relativement longue car devant
« coller » au temps nécessaire a ce déve-
loppement. Exemple: on estime le
développement de la station a 2500 lits
pour les 25 années a venir. (Ce qui est
raisonnable. Il faut essayer d’évaluer au
plus prés, avec tous les risques d’erreurs
que peuvent comporter de telles éva-




luations en matiére économique).

Le nombre de lits doit étre converti
en SP.H.ON. qui devront eux-
mémes se situer sur un périmétre sou-
haitable. Le nombre de lits et le périme-
tre peuvent étre modifiés en fonction
des circonstances et de la conjoncture
aux moments des révisions de P.O.S.
Cette S.P.H.O.N. et son application
sur un certain périmétre, donnent un
C.0.S. de construction maximal sur
Pensemble de la zone constructible.
Voici des chiffres donnés un peu au
hasard pour éclairer le mécanisme : un
lit correspond 2 20 m? (en tenant
compte des surfaces d’accompagne-
ment).

Soit on estime un périmeétre cons-
tructible P.C.
* 2500 lits=50 000 m?
* P.C.: 75000m2 (7,5 ha).
*%e C. O .5
50 000/75 000=0,66.

Soit on estime un C.O.S. maximal
ne pas dépasser.
® 2500 lits=50 000 m?.
¢ C.O.S. maxi.=0,5.
*le périmetre d'accueil
50 000/9,5=100 000 m? (10 ha.).

Une fois le périmetre ou le C.O.S.
déterminé, il faut qu’il y ait une corres-
pondance de transfert entre le C.O.S.
de la zone i construire, et celui des
zones naturelles émettrices de C.Q.S.
transférables. Pour que le systéme fonc-
tionne, et qu'il soit le plus égalitaire
possible, il faut que le C.O.S. soit suffi-
samment faible en zone urbaine pour
faire appel au transfert ; et suffisam-
ment €élevé en zone naturelle afin que
les propriétaires de ces terrains ne
soient pas lésés par le P.O.S. Cepen-
dant, il est nécessaire de respecter la
non-constructibilité des terrains classés
naturels. Il suffit donc de leur donner
un C.O.S. qui soit obligatoirement
transférable sur des terrains urbanisa-
bles et récepteurs, et nul pour le terrain
non constructible émetteur.

s e r a:

sera:

Pour des questions de justice, il faut
néanmoins, que les terrains urbanisa-
bles possedent un C.O.S. suffisamment
élevé, pour qu’il puisse permettre 2a
leurs propriétaires, de construire s'ils
possédent des terrains assez grands,
mais pas trop élevé, pour inciter a la
procédure de transfert. Aussi, si on
-reprend notre deuxiéme cas cité plus
haut, en terrain urbanisable, le C.Q.S.
maximal était de 0,5. Le C.O.S. initial
ou de base peut étre de 0,05.

La détermination du C.Q.S. transfé-
rable de I'ensemble des zones naturelles
peut se faire comme suit : Y =superficie
en m? des zones naturelles ; Z=superfi-
cie en m? des zones urbanisables.

Ynd¥C.0.S.nd=Zux(C.Q.S. maxi. -
C.0.8.u initial).

Admettons pour lexemple que la
zone émettrice ait une superficie dix
fois supérieure a celle de la zone récep-
trice, le C.O.S. de notre premiére zone
sera dix fois inférieur au C.Q.S. maxi-
mal de la zone réceptrice a laquelle, on
soustraira le C.Q.S. de base. Dans les
zones naturelles émettrices de droits
construire, il est possible de soustraire
certaines parties, du moins celles qui
permettent déja une rente de revenus.
(ex.: Domaines forestiers exploités ;
espaces agricoles, dont [Pexploitation
est au-dessus d’'un certain seuil de ren-
tabilité). Il est possible de soustraire
également certaines zones, qui de toute
facon ne pouvaient pas étre constructi-
bles pour des raisons de risques natu-
rels (avalanches, glissements, ébou-
lements,...).

A propos de ce qui est & ajouter et 3
retrancher des différents périmetres,
Cest aux partenaires d’en discuter, lors

de la phase de I'élaboration du P.O.S.

Une certaine équité

Le P.O.S. est obligatoirement une
contrainte au droit de propriété. Cette
contrainte est néanmoins nécessaire
pour assurer, une cohésion de la ges-
tion de I'espace. Le transfert de C.O.S.
est un moyen parmi d’autres pour assu-
rer une valeur monétarisée aux espaces
naturels, que 'on souhaite conserver
comme tels. Il permet également de
garantir une certaine équité entre pro-
pri€taires fonciers. La principale criti-
que formulée sur ces mécanismes de
solidarité fonciére, concerne le fait que
les non-propriétaires et la collectivité
ne profitent ni ni des mécanismes de
transfert, ni des plus-values effectuées
par lopération d’aménagement. Ceci
est partiellement faux. Nous I'avons vu,
la collectivité peut disposer de terrains
constructibles dans l'opération. De
plus, la collectivité est tres souvent le
plus important propriétaire de zones
naturelles ou non constructibles ; aussi
en donnant & ces zones un droit de
construire transférable, c’est leur don-
ner un bien monnayable.

Les propriétaires fonciers sont actuel-
lement plutét des gestionnaires de
Pespace, car celui-ci ne leur appartient
pas de facon absolue. C'est une des rai-
sons d’existence des plans d’urbanisme,
en tant que projection dans le futur.
Les non-propriétaires fonciers profitent
de toute fagon de lespace ; dans la
mesure ol celui-ci n'est pas dégradé.
Les non-propriétaires comme les pro-
priétaires apprécient de la meme

maniére des sites et des paysages natu-
rels. Il sagit pour eux, d’'une retombée
indirecte d’'une « bonne » gestion de
Pespace.

Enfin il existe d’autres mécanismes
non traités dans cet article, mais qui
peuvent se développer. A Saint Jean de
Sixt (Haute Savoie), a coté de La Clu-
saz, il y a eu lors de I'élaboration du
P.O.S., établissement d’un bareme pro-
portionnellement dégressif au fur et a
mesure que la propriété s’aceroit. Clest
une maniere de donner une certaine
équité entre les petits et les grands pro-
priétaires fonciers, vis-a-vis des plus-
values lies au développement de
Purbanisation. Ce cas concerne égale-
ment une station de sports d’hiver.

Aux Etats-Unis, les transferts de
droits a construire sont envisagés égale-
ment entre deux communautés ; I'une
rurale, et lautre en cours d’urbanisa-
tion. Il y aurait un jumelage entre ces
deux communes. La commune rurale
acceptant de renoncer 4 son développe-
ment de [l'urbanisation future, en
échange d’une compensation financiére
(transfert de densité), obtenue de la
commune plus urbanisée et qui conti-
nuera a s’urbaniser ; sachant que cette
derniére considere comme important et
intéressant d’avoir a coté d'elle, des
espaces naturels, vierges de construc-
tion. ]
svccinte .
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