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INTRODUCTION

Le Ministdre de la Construction a chargé le CREDOC d'établir une syn-

thése bibiiographique ¢

a) des études théoriques frangaises et étrangéres sur la valeur du

sol et, notamment, ses facteurs ;
b) des sources statistiques frangaises relatives a la valeur du sol ;

c) des études faites par différentes administrations francaises au

cours des dernidres années.

Par le méme contrat, le CREDOC a été chargé en outre d'une "descrip-
tion et analyse du marché immobilier & partir des données fournies, pour dirfé-
rentes villes, par l'administration ou les bureaux d'études, auxquels 1'Admi-

nistration aurait confié des missions particulidres dans ce domaine".

Compte tenu des termes mémes du contrat, nous avons estimé que cette
deuxitme mission devait 8tre essentiellement descriptive. Ceci implique que les
réflexions ou recherches théoriques incluses dans les diverses études de
1'administration soient plus particuli®rement considérées & propos de la premiée-—
re mission, c'est-a-dire 1'étude bibliographique. Il était logique par ailleurs,
2 partir du moment ol elles étaient anal;sées d'un méme point de vue, de ne pas
distinguer les études de l'administration des autres études, donc de traiter
simultanément les points (a) et (c) du contrat. De plus, il est difficile de
discuter d'études théoriques, sans connaftre les sources d'information utili-
sées, ce qui nous a conduit a intervertir les points (a) et (b). Finalement, la
cection 1 concerne les sources statistiques, la section 2, les facteurs de la

valeur du sol.



1 - LOS _SUURCES STATISTIQUES DE LA VALEUR DU SOL £T DES Lil{EUBLES.

la valeur du sol urbain procéde des services offerts par les construc—
tions qu'il supporte. A l'exception des immeubles neufs, il est d'ailleurs arbi-
traire de distinguer la valeur du sol et celle des constructions. C'est pourquoi
il nous parait légitime d'étudier les sources statistiques concernant & la fois
les terrains btis ou non batis, qui sont réunies en général dans la méme docu~
nentation. Notre analyse ne portera pas toutefois sur les fonds de commerce dont
la valeur dépend de facteurs spécifiques.

Yous distinguerons les sources en fonction du degré de liberté des
prix auxquels elles se rapportent : prix résultant d'évaluations administratives
et judiciaires, prix d'adjudication, prix de gré a gré obtenus par transaction
directe entre particuliers ; les prix résultant d'évaluations administratives et
judiciaires sont des prix fixés par la puissance publique ; les deux dernidres
catégories de prix, au contraire, représentent des valeurs marchandes, dont la
détermination repose sur le jeu de l'offre et de la demande. Les prix d'adjudi-
cation ne peuvent, cependant, &tre confondus avec les prix de gré i gré, d'une
part, 2 cause du caractére public de l'adjudication (vente aux enchéress, d'autre
part, en raison des conditions juridigues de la vente (mobiles de la transaction,
nature des participants).

1.1 - Les prix résultant d'évaluations administratives et judiciaires.

Nous étudierons successivement :
- les évaluations administratives
- les jugements d'expropriation,

1.11 = Les évaluations administratives.

Le Service des Domaines est obligatoirement consulté pour toute
acquisition fonciére ou immobiliére des collectivités publiques, dont le
montant excéde 60 000 Frs, que la transaction se fasse & 1l'amiable ou que
1'on recourre & une procédure d'expropriation. Il n'y a pas lieu de distin-
guer les avis qu'il donne dans 1l'un et l'autre cas, car la méthode d'évalua-
tion employée est la méme, Si 1'on songe que ses avis ne peuvent guére 8tre
dépassés de plus de 10 % (1), on comprend que son intervention est un é1é-
ment prépondérant sur le marché des achats de la puissance publique.

(1) En dehors d'une procddure devant le Juge de 1'expropriation.




Les acquisitions publiques amiables concernent non seulement des
terrains en vue de la construction de logements, mais des terrains destinés
a supporter des équipements publics. Elles sont consignées dans un registre
des actes administratifs tenu & 1'Enregistrement, quand les achats se font
suivant la procédure de 1l'acte administratif. Dans les villes ou les achats
de la puissance publique sont réalisés devant notaire, les mutations cor-
respondantes sont consignées dans le fichier des actes notariés (1). Dans
ce dernier cas, il est trés difficile de dépouiller les acquisitions publi-
ques amiables, en raison du nombre important de mutations qui sont incluses
dans ce dernier fichier. A Lyon par exemple, les acquisitions publiques se
font par acte administratif, alors qu'a Marseille, les actes sont passés
devant notaire.

la documentation des Domaines eux-m8mes est peu utilisable pour
connaitre les acquisitions publigues amiables. Le Service des Domaines ou-
vre un dossier pour chaque évaluation, et parmi ces dossiers, il faut dis-
tinguer ceux qui ont conduit & une mutation, et ceux dont la procédure n'a
pas abouti.

On peut enfin recourir & la documnentation des divers acheteurs
publics, communes, organismes publics, etc ..., mais par cette méthode, on
n'est pas sfir de recenser exhaustivement les acquisitions et, de plus, les
renseignements fournis sont souvent incomplets.

Le principe de 1'évaluation est de rechercher la valeur vénale
des biens considérés. A cet égard, le Service des Domnines se référe aux
termes de comparaison du marché, c'est—d-dire ~ux mutations récentes inter-
venues dans le secteur. Dans cette analrse, toutes les transactions ne sont
bPas retenues : le Service des Domaines écarte systématiquement les prix
susceptibles de dissimulations importantes et les mutations dites spécula-
tives, et se fonde seulement sur les valeurs qui lui paraissent les plus
vraisemblables. L'évaluation domaniale aboutit & des donndes relatives aux
immeubles ou aux terrains ! prix du mitre carré de terrain nu et libre par
zone (en fonction de 1'éioignement de la rue), prix du métre carré de plan—~
cher (par catégorie 4'immeubles de la loi du fer septembre 1948 notamment),
coefficient de vétusté, d'encombrement, d'occupation, frais de réemploi,
ete...

(1) voir plus loin, page 8



La méthode d'évaluation revient notamsent % admettre :

- qu'il existe des prix différents pour un méme terrain, en fonc-
tion de 1'éloignement de la rue,

- que 1l'on peut évaluer le terrain indépendamment des bAtiments
qu'il supporte,

- que 1'on peut déterminer des coefficients d'encombrement, de
vétusté et d'occupstion, significatifs sur le plan éconoiique,
notamment dens le cas ol les bAtiments sont affectés & un usage
comnercial,

Toutes ces hypothéses sont probablement critiguables. En tout dtat
de cause, l'appréciation des différents fcteurs est assez subjective. I1
n'est pas surprenant que le Service des Domaines et le Juge de 1'expropria-

tion différent sur la valeur a allouer & un bien immobilier, alors aue leurs
bases de référence sont les mémes.

1.12 = Les jugements d'expropriation.

Comme les acquisitions publiques amiables, les expropriations con-
cernent non seulement des terrains destinés & la construction de logements,
mais des terrains échangés en vue de supporter des équipements publics. Les
extraits des jugements d'expropriation sont consignés 2 1'Enregistrement
dans le fichier des actes judicimires, mais ce fichier ne permet pas toujours
de connaitre avec précision les expropriations. A Marseille par exemple, ce
fichier est tenu depuis 1960, et par ailleurs, les renseignements qu'il con-
tient ne permettent pas, en général, d'identifier correctement les bisns
expropriés ; dans certains cas, on n'a pas d'indication sur 1'adresse ou la
surface.

Pour recenser les expropriations on peut songer & recourir au
Greffe du Tribunal qui posséde le texte intégral des jugements. Dans les
attendus des jugements, sont le plus souvent indigqudes les bases d'évaluation
retenues par le juge, et notamment le prix du terrain nu et libre dans le
secteur, ainsi que lss raisons qui motivent une majoration par ropport &
1'évaluation domaniale. En outre, on a, pour chaque bien exproprié 1'évalua-
tion administrative, le prix demandé par le plaienant, 1'indemnité allouée
par le Juge, ainsi que des renseignements sur la consistance du bien - sur-
faces au sol et de plancher, nature de 1'occupation des locaux, situation
dans le secteur, etec ...



Mais deux obstacles matériels s'opposent & 1l'utilisation de cette
source pour des zones étendues ; le texte des jugements est long, et otlige
2 une manipulation importante de documents. D'autre part, si un Jugement
rendu per un Tribunal d'Instance est annulé par un Tribunal d'Appel, on doit
retenir seulement 1'indemnité fixée en appel, et pour cela, procéder & un
autre dépouillement au Greffe du Tribunal d'Appel.

Le Service des Domaines dispose parfois d'une documentation qui
lui est propre sur 1l'expropriation donnant notemment les renseignements sui-
vants : évaluation domaniale, indemnité en premidre instance, indemnité en
appel, lais cette documentation n'a pas un caractdre général.

Comme pour les acquisitions amiables, il reste enfin possible de
s'adresser aux organismes expropriants eux-mémes, ce qui ne garantit pas
cependant, un recensement exhaustif et une homogénéité des sources.

On notera que dans la région parisienne, les dispositions les
plus importantes des jugements d'expropriation sont publides dans la revue
"l'actualité juridique, propriété immobilidre" depuis Octobre 1961 ; la
zone étudiée concerne les départements de Seine et Seine et Oise. On ne
connait pas de publication semblable pour la province.

On remarquera que le juge semble tenir compte davantage que les
Domaines de l'attachement du propriétaire pour son bien et qu'en régle gé-
nérale, il interpréte plus libéralement les éléments réunis par les Domaines
pour mesurer la valesur marchande.

1.2 - Les prix d'adjudication.

Les adjudications se placent & mi-chemin entre les ventes de gré & gré
et les expropriations, en ce sens que les transactions ne résultent pas, en gé-
néral, du libre choix de 1'une des parties contractantes (ventes par saisie, sur
licitation) ou que les formes juridiques de la vente sont imposées par la loi
(propriétés en indivision lorsque des mineurs sont propridtaires). Cependant, la
fixation du prix comporte une marge de libertd besucoup plus grande que dans les
expropriations, car la concurrence entre les acheteurs peut jouer.

Dans le cas ol 1'adjudication se fait & la Chambre des Notaires,
llextrait de 1'acte est consigné dans le fichier des actes notarids & 1'Enregis—-
trement. Si elle intervient au Palais de Justice, 1l'extrait est consigné dans 1le
fichier des actes judiciaires.

Par ailleurs, dans la région parisienne, les adjudications sont pu;
blides dans les revues spécinlisdes : "Actualité juridique”, "Revue de 1l'habitat



frangais", "Le Particulier", etc... Elles indiquent pour chaque jugement, l'adres-
se, la categorie de 1'immeuble (loi de 1948), 1'état de la construction, le prix
total, les surfaces au sol et de plancher, le loyer brut, ce qui permet de cal-
culer les prix unitaires au métre carré de sol et au métre carré de plancher

a2insi que le taux de capitalisation.

Le Centre d'information et de documentation du bAtiment (C.I.D.B.),
reprend ces différents éléments pour la ville de Paris. I1 publie, depuis 1932,
des séries de prix unitaires de sol et de plancher et les taux de capitalisation
par catégorie d'immeubles suivant la loi de 1948, ainsi que, depuis 1954, des
séries de prix & la piéce principale pour les appartements en copropriété,
libres et occupds. Ln province, les renseigenements publiés sont en général
beaucoup plus restreints. Les journaux professionnels ne permettent pas de carac-
tériser avec précision les biens immobiliers vendus en adjudication.

Certains experts immobiliers considérent encore les adjudications com-
me un bon indice de la vzleur marchande, par le fait que les prix n'y sont pas
entachés de fraude. Deux objections trés sérieuses semblent, néanmoins, s'oppo-
ser & leur emploi :

- Les prix d'adjudication sont généralement inférieurs aux prix de gré a gré
déclarés 4 1'Enregistrement, ce qui tend & montrer leur mengue de significa-
tion, Dans son étude des prix des terrains dans l'agglomération parisienne,
Mne Carridre a comparé les deux catégories de prix dans les arrondissements
de la rive gauche et dans 27 communes de la banlieue sud pendant la péricde

1935-1955(1 .A part certains cas isolés, on constate quc les adjudications

sont faites & des taux inférieurs & ceux des transactions & 1l'amiable, 1'é-
cart s'accentuant & partir de 1952, au moment ol les droits d'enregistrement
sur les terrains & bAtir ont été réduits de 15,3 % & 4,2 % du prix de vente.

— Par ailleurs, la rareté des transactions en cause a pour effet que les moyen-
nes que 1l'on pourrait obtenir ne sercsient pas significatives.

1.3 - Les transactions de gré & gré : les prix déclarés.

1.31 - Les statistiques de 1l'Enregistrement.

L'enregistrement est une formelité dornant lieu au paicment d'un
droit fiscal, consistant & analyser sur un registre public l'acte présenté
au bureau d'enregistrement. En vue de percevoir les droits fiscaux, 1l'Enre-
gistrement fait un extrrit de l'acte de mutation immobiliére ; les actes
étant rédigés par des notaires, les extraits sont appelés extraits des actes
notariés,

(1) F. CARRIERE : L'évolution économique des terrains & b&tir, Centre
d'Etudes Economigues, Paris - Juin 1957.



1.311 - Fichier des actes notarids.

Tous

les extraits des actes notarids sont classds dans le fi-

chier des actes notarids par ordre chronologique et par circonscription
d'Bnregistrement.

a) Le fichier concerne :

b) C

des utations immobilidres : vente amiable, échange, adju-
dication devant la chambre des notaires, apport en société,
cession de droits sociaux, donation, succession, etc...(1)
Les expropriations sont exclues de ce fichier, les acqui-
sitions amiables des collectivités publiques n'y sont in-
cluses que si les actes sont passés devant notaire. On
doit noter que ce fichier comporte des mutations immobi-
liéres situées hors de la commune étudide. Pour des rai-
sons administratives, le notaire adresse une expédition de
son acte au bureau d'Enregistrement du canton, ou il exer-
ce son activité, que la mutation concerne ce canton ou une
autre localité. Les mutations immobilidres de 1la commune
étudide, mais enregistrdes ailleurs, font 1l'objet d'un
classement distinct, appelé "renvois".

des mutations non immobilidres : actes de mutations de

fonds de commerce, 1'Enregistrement portant sur un extrait
distinct la valeur des murs j; baux, apports en Société,
qui ne se traduisent pas par des apports immobiliers mais
par des apports en numéraire, attestation de propriété,
ete...

hague fiche comprend les renseignenents suivants :

date de la mutation
nem du vendeur (ége, profession, sexe,domicile)
nom de 1l'acheteur (ﬁge, profession, sexe, domicile)

localisation de la parcelle : n°, quartier, commune, réfé-
rence cadastrale

superficie (pour les terrains seulement)
prix de la vente

date de la nmutation précédente

(1) Avant la loi du 15
1la formalité de 1'
socilaux sont enreg

rars 1963, seules les cessions de parts donnaient lieu &
enregistrement. Depuis lors toutes les cessions de °cpaits
istrées. '



c) Critique (1).

Le dépouillement du fichier des actes notariés permnet de con-
naitre les flux monétaires des mutations immobilidres. Mais la nanipu-
lation des documents est trés lourde en raison du nombre des extraits.
Les documents étant tenus par ordre chronologique, il n'est pas possible
de faire un sondage sur certains quartiers.

Le pdus grave inconvenient résulte de 1'absence d'indications
relatives & la surface pour les immeubles bAtis. Méme quand on dispose
de la surface au sol de la parcelle, cette indication n'est pas trés
utile, car on ne connalt pas le nombre d'étages. En aucun cas il n'est
possible de calculer la surface de plancher des appartements. Les ex-
traits portent le nombre de millidmes afférent & chaque appartement,
nais ce nombre se rapporte & la valeur totale de 1'immeuble, non & sa
surface.

1.212 - Le fichier immobilier.

Les services de 1'Enregistrement détiennent par ailleurs
pour chaque immeuble situé dans leur circonscription un dossier retra-
¢ant sa vie juridique. lais cette source n'est pas utilisable :

—~ les renseignements sont trés succincts et on doit se

reporter au fichier des actes notariés ;

- les mutations de terrain non bAti sont exclues dans
certains cas.

1.313 - le répertoire par propridtaire.

Au nowm de chaque propriétaire, il est tenu un répertoire
aes mutations enregistrées. Cette source ne présente pas d'avantage par-
ticulier, puisqu'elle oblige & se reporter au fichier des actes notariée,

1.314 - Le fichier de surveillance des terrains a bAtir.

Tout achat de terrain avec engagenient de bAtir dans un
délai de quatre ans bénéficie d'un régime fiscal spécial : taxe & la
valeur ajoutée de 4,166 %, au lieu du droit d'enregistrement de 16 % du

(() Les critiques ne portent pas ici sur les rapports de la valzur déclarée &
la valeur réelle qui sont exposés plus loin.
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prix déclaré de la vente (i). Si au terme de cette période, la construc—
tion n'a pas été effectivement réalisde, 1'acquéreur doit acquitter des
droits complémentaires. Toute transaction de terrain 3 bitir figure donc
non seulement dans le fichier des actes notariés, mais aussi dons le
fichier de surveillance.

Les dossiers de surveillance contiennent des fiches identiques
& celle des extraits des actes notarids. Les terrcirs 3 bAtir peuvent
8tre des terrains nus ou des terrains supportant des coastructions dos-
tindes & Stre démolies. Les fiches sont classées par annde et par com-
Liuile «

De tous les documents de 1'Enregistrencnt le fichicr ds supe
veillance des terrcins & bAtir est celui dont 1a comsultation metérielle
est la plus facile. Le noibre des transcctions est beaucoup noins élevé
que celul qui concerne les inmeubles bAtis. Les renseignenents foumnis
sont suffisants pour identifier correctement les bicns.

Meis le dépouillcucnt de ce fichier oblige & négliger les
terrains agricoles, les terrains industriels et les terrains achetés

par 1'stat et les diverses collectivités publigues.

1.315 = Fichier de surveillsnce des imieubles A usage d'habitation.

Depuis la loi du 15 mars 1963 portant réforme de la fiscalitd
itiobiliére, les immeubles & usage d'habitation font égalenent 1'objet
d'une surveillance spéciale de la part de 1'Enregistrcment. Tout acqué-
reur d'un appartenert ne bénéficie de droits réduits gue s8'il s'engage
a4 ne pas affecter 1'appartenent & un usage autre que 1l'habitation pen-
dant trois ans. Cette source n'est exploitable qu'a partir de la fin de
1963 ; d'autre part la surface des appartements n'est pas fournie par
ce fichier.

1.216 - Autres dossiers de contrdle.

L'Enregistrement détient égnlement des dossiers de contrdle
des sociétés industrielles ou comuerciales, retracant 1z vie juridique
des sociétés dont le sidge social est sur le territoire de contrdle du
burezu d'enregistreaent. Ce dossier conprend le bilan de la société. Au
poste immobilisation on peut s'assurer si la société est propridtaire

(1) La tzxe & 1a valour ajoutde de 4,166 % est appliquée depuis la réforne fisea—
le cu 15 mars 1663, Antéricurcuent, était percu un droit d'enregistrenent,
pratiguetient équivolent de 442 Jo du prix déclaré de la vente sur les mutations
de terrains a bAtir.



ou non de terrains ou d'imueubles. Dans 1l'affirmative une fiche détaille
ses nutations irmobiliéres. Ces dossiers peuvent permettre d'étudier les
nutations sur terrains industriels. On doit noter qua pour lss sociétés
importantes dont le sitge social est & Paris, les dossiers de contrle
sont dans les services de 1l'finregistrement de Paris.

L'Enregistrenent tient aussi des dossiers de contrdle des
narchands de bien et des sociétés civiles immobilidres. Mais ces dos-
sizrs retracent des ventes de terrains qui se trouvent déji dans le
fichier de surveillance des terrains & batir.

1.317 - Centre mécanographique de 1'Enregistrement.

Les outations imuobiliércs peuvent &tre exploitées parlecentre
nécanographique de 1'Enregistreuent & Paris, par année et par départe—
nent, Les renseignezents fournis par la Direction de la Documentation
Fiscale, concernent le nombre et le montant des mutations irmobilié-
res, selon les rubriques du Code général des inpdts : adjudications
publiques (art. 721 CGI), acquisitions de terrains 2 bAtir (art. 1 371
CGI), acquisitions d'irmeubles & usage d'habitation (art. 1 372 CGI),
autres ventes amiables (art. 721 CGI);

I1 est possible de demander une exploitation particuliére par
ville, mais le Centre nécanographique ne dispose pas de cartes perfordes
antérieures & 1961.

1.318 —~ Renarqu:s sur la veleur des statistiques de 1'Enregistrcnent :
prix déclarés et prix réels.

L'obstacle majeur & une exploitation des documents de l'Enre-
gistrement réside dans la nature méme des prix ddclarés. Les fonction-
nairass du Service des Domaines et de 1'Enregistrement, admettent 1'e-
xistence d'une fresude mais s'avérent incapables de la uesurer, et méme
de Préciser les conditions dans lesquelles elle joue.

Pour qu'il en soit autrement, il faudrait disposer, par caté-
goric de bien ¢t pour des conditions de marché netteuent définies (lo-
calisation, catégorie de participants, superficie, période envisagéé),
de prix réels ¢t de prix déclarés en noubre suffisant. A cet égard les
tentatives que nous avons faites aupres d'agents immobiliers pour obte-
nir un tableau de prix déclarés et de prix réels, ont abouti & un échec.

Dans ces corditions, on ne peut guére faire que des hypothéses.
La fraude dépend szns doute du taux de 1'inpdt. Jusqu'en 1963 les droits
d'enrcgistrenent étant noins élevés pour les terrains et pour les
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imneubles & usage d'habitation, la fraude qui les affectait, devait 8tre
woins considérable que pour les autres catégories ae biens. A cot égard
la taxe & la valeur ajoutée instituée par la loi du 15 nars 1963 ne
nodifie pas la pression fiscale.

Par ailleurs, la loi de finances du 1S ddcerbre 1963 a &tabli :

- une tzxation des plus values réalisées lors de la vente do
terrains & bAtir acquis depuis plus de cing ans (1),

= une taxation des plus values réalisées lors de la vente des
terrains et des inneubles acquis depuis moins de cing ans @).

Cette nouvelle fiscalité suscite une opposition entre les in-
tér8ts respectifs du vendeur et de 1'acheteur. L'imposition est fondée
sur la différence entre prix d'acquisition et prix de vente. Le vendeur
aurait donc intér&t a déclarer un prix peu élevé. Par contre 1'acheteur
dans le souci de réduire la différence sntre le prix d'achat 2t le prix
auquel il revendra ultérieursnent, veut déclarer le prix réel et parfois

‘surévaluer sa déclerction. Selon les fonctionnairas de 1l'inregistrement,
pour les biens supportant 1'inposition des plus values, le prix déclaré
serait voisin du prix réel depuis décembre 1963. Tel seranit le cos de
toutes les transactions portant sur les tsrrains et des ventes de pavil-
lons et d'apparterents, dans los cing ans suivant leur acquisition.

On peut poser par ailleurs en hypothése que la fraude dépend
de la catégorie d'acheteurs et de vendsurs. Pour les particuliers et
les sociétés de personnes les dissimulations sont relativeuent aisdes ;
pour les sociétés de capitrux la fraude cst difficile du fait que les
prix déclarés doivent correspondre a des dléuents de leur actif et de
leur passif ; une dissimulation impliguerait qu'un terrain soit payé
avec des fonds non portés en conptabilité,

(1) Inposition sur le revenu des bersonnes physiques, article 3 de 1la loi de
finances du 19 déceubre 1963,

(2) Inposition sur ie revenu des personnes physiques, et taxe complémentaire
au titre des bénéfices industriels et comrerciavx, article 4 de la loi de
finances du 19 décembre 1963,
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1.32 - la docunentation du Cadastre.

L'administration du Cadastre est chargée 4'établir la contribution
fonciére, impdt comrmunal et départeuental. Le Cadastre donne 1'état de la
propriété fonciére, bAtic ou non bAtie, & un nouent domné. Les docuients du
Cadastre couprennent :

a) des plans détaillés par section de comnune, par exemple au
1/500&, ol l'on distingue le bAiti et le non bAti. Ces plans
peruettent de localiser avec précision les rutations immobilid-
res, mais ne sont & jour que si le Cadastre est rénové.

b) des livres cadastravx, dans lesquels sont mentionnés l'adresse
(1), 1a nature des biens, le nom des propriétaires, la surface,
et une valeur locative établie par le Cadastre.

¢) des extraits cadastraux. Lors d'une mutation portant sur un
bien immobilicr, chaque notairz doit remplir un extrait cadas-
tral afin de signaler le changenent de propriétaire (2). Cet
extrait porte a peu prés les mémes renseignements que ceux qui
sont mentionnés dans les extrcits des actes notariés & 1'Enre-
gistrement. En principe ces deux documentations cofincident, le
passage entre les deux €étant assuré par le nom du propriétaire.
Bn fait les extraits cadastraux ne peuvent &tre utilisés qu'a
titre annexe, pour compléeter l'adresse, quelquefois incoupléte
sur les extraits de 1'Enregistrenent. En effet les notaires
omettent parfois 4'indiquer le prix sur les extraits cadas-
traux ou ils ne nentionnent qu'une partic du prix.

les observations précédentes sur la fraude s'appliquent aux docu-—
nents du Cadastre. Par ailleurs pour que la localisnation précise des nuta-
tions soit possible, il faut que le Cadastre soit & jour. Or le Cadastre
n'cst pas & jour dans de noubreuses villes. Par exeuple los indications por-
tées sur le parcellaire de la counune de Lyon remontent & 1820. En Seine-et~
Oise, 40 comunes n'ont pas leur cadastre rénové,

1.33 - La docuzentation de la Conservation des hypotheques et des notaires.

Depuis 1956, un fichier imnmobilier a été uis en place dans les

(1) L'adresse ne correspond aux plans que si le Cadastre est rénové, c'est-a-dire
nis a jour.

(2) Cette documentation sxiste, que le cadastre soit rénové ou non.
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corrunes & cadastre rénov3. En preuier licu, ces fiches sont classées par
propriétaire : tous les biens appartenant & un udne propriétaire sont enre-
gistrés sur ces docunents qui comportent une description rapide des biens
depuis 1956. Xl y a en second lieu des fiches parcelleires, sur lesguelles
sont portées seulerent les références 2 l'acte de vente. Enfin, dans les
agglouérations, une fiche d'irmeuble urbain est tenue (1) : cette fiche porte
des renseignenents succints sur les biens échangés ; pour avoir plus de dé-
tails on doit se reporter aux actes de vente.

Le dépouilleuent de ce fichier n'est possible que si le Cadastre
est & jour. Seule la fiche d'irmeuble urbain pourrait &tre utilisée. Mais,
pour les inueubles bitis, on ne peut pas calculer un prix du 1” au sol. Enfin
d'une fagon générale, le fichier imuobilier ne pernet pas d'identifier les
biens avec une précision suffisante ; il est congu pour se reférer aux actes
de vente.

Le conservateur des hypothéques détient une expédition de chaque
acte rédigé par les notaires. iais 1'cxploitation de ces actes ne présente
aucun avantage particulier puisque la docunentation de 1'Enregistreuent
pertet de faire une analyse becucoup plus succinte de ces actes. On retrouve
par ailleurs les observations signaldes au sujet de la fraude.

Les notaires détiennent la ninute des actes qu'ils rédigent. Mais
les inconvénients que présentent les sources de la Conservation des hypothé-
ques se rencontrent chez les notaires. En outre un notaire ne détient que
les actes qu'il a passés lui-rdle et il faudrait consulter un trés grand
nozbre de notaires pour centraliser les renseigneiients. Au surplus 1l'accés
& la docuzentation des notaires est beaucoup »lus difficile que celui des
services publics.

1.34 ~ La docunentation du Crddit Foncier de France.

Le Crédit Foncier est le seul des organisnes de prét en matidre de
construction dont la documentation soit aisément accessible. '

Nous analyserons les donndes dont il dispose et leur valeur.

(1) Sont considérés couize imneubles urbains : tous les immeubles du départenent -
de la Seine ; ceux des comunes de plus de 10 000 hab. ; ceux qui font par-
tie d'un lotisseuent ou d'un ensemble immobilier souuis & un cahier des
charges.
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1.341 = Fichier imnobilier.

Dans ce fichier de nombreuses ventes sont enregistrées
pour servir de points de conparaison aux évaluations des experts du
Crédit Foncier. Les fiches sont classées par départenent et ville. Mais
les rutations retsnues ne représentent PuS évidenuent 1'ensenble des
transactions iucobiliéres. Les experts s'efforcent de retenir les prix
qu'ils estiient dépourvus de fraude. Le fichier perizet en tous cas de
calculer les prix des_différents biens irmobiliers par ville. On peut y
trouver les prix du n” de plancher d'appnrtement.

1.342 - Dossiers de programies de construction. Chaque dossier coriporte

- le devis de construction présenté par le prouoteur.

- la _utation tslle qu'clle a été déclarde & 1'Enregistrenent.

- une expertise du Crédit Foncier.

Ces dossiers peruettent de calculer les charges fonciéres,
c'est-a-dire la part du terrain incluse dans le cofit global de cons-—
truction des iiiieubles neufs. iais leur exploitation requiert 1'inter-
vention de spécialistes du Crédit Foncier, car la présentation des
dossiers n'est pas uniforne.

1.343 - Rapport annuel sur 1'évolution des prix des différentes catégo-
rics de biens i .obiliers par circomscription régionale.

Les différents rapports font 1'objet d'une synthése dans un
rapport annuel relatif & l'ensciuble du narché iitiobilier en France. On
trouve dans ces docuiients un avis sur les tendances du tiarché et des
prix significatifs des différents biens irmobiliers.

1.344 - Remarques sur la valeur des docunents du Crédit Foncier.

En ce qui concerne les prix déclarés & 1'Enregistrenent les
critiques déja signalées sont applicables au Crédit Foncier.

Les expertises de biens pouvant constituer la garantie d'un
prét ne peuvent &tre utilisdes. Les valeurs indiquées sont largenent
ninorées. Plus la valeur du gage est faible et plus la sécurité du prét
est assurée.

Les devis de construction ne peuvent 8tre adnis qu'avec pru~
dence. En effet les pronoteurs tiennent coupte essentiellenent de la
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réglei.entotion en vigueur pour l'octroi des »réts, le Crédit Foncier
pouvent refuser son concours quand il estime trop élevée la part du
terrain dans le prix de revient de la construction.

En ce qui concerne les rapports annuels du Crédit Foncier,
ils ne peuvent &tre considéris que coile un avis sur 1'évolution du

zarché.

1.35 ~ Les progra.iies de construction des prouoteurs.

I1 faut distinguer parni les prouoteurs ceux dont l'activité a un
but lucratif : les promoteurs "privés" et ceux dont l'activité a essentiel-
leuent pour but la construction d'enseibles iruobiliers destinés & loger
des salariés dont les noyens financiers sont linités : les prouoteurs sociaux.

Chez les promoteurs privés, la source la plus inportante est cons-
tituée par la Fédération nationale des constructeurs-promoteurs. L'adhésicn
des orgonisiies de construction & la Pédération est focultative, mais 1o
Fédération couprend un grand noubre d'adhérents. Ceux-ci sont obligés de
cormuniquer a la Fédération leurs plans financiers dans une "deuande dta-
grérient". A partir de ces demandes d'agrénent on peut obtenir les rensei-
gnenients suivants : adresse du terrain, surface, prix du terrain bAti ou non
bati au métre carré, prix de 1'équipenent du terrain & la charge du promoteur,
type de logeuent prévu, surface de plancher utile prévue, coefficient d'uti-
lisation de la parcelle (rapport de la surface de plancher utile & la surface
totale de la parcelle), cofit du terrain au mdtre carré de plancher 4 édifier
et par logeuent, prix de vente du n~ utile. On peut obtenir les mBmes rensei-
gneicents en s'adressant aux siéges régionaux des chaubres syndicales de cons—
tructeursepronoteurs., (1)

Cette documentation coupléte celle ds 1'Enregistrenent car elle
indique la charge foncidre et 1'équipsient des terrains.

Des renseigneients analogues peuvent 8tre devrandds aux prouoteurs
sociaux : organisnes d'HLl, coopératives, etc... On doit s'adresser & chaque
organisie en particulier.

Les prix déclarés dans les prograiies de construction sont entachés
par la fraude couue les prix mentionnés & 1'Enregistrement, encore que la

(1) C'est & partir de ces demandes d'agrénent qu'a été réalisée en partie l'en-
quéte de la Fédération sur les torrains & bAtir on 1965.
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fraude soit sans doute moins fréquente chez les sociétés que chez les parti-

culiers.

D*autre part ces différentes sources ne peuvent &tre utilisées
quta titre compléientaire, la Fédération nationale des constructeurs proro-
teurs elle uéie ne regroupant pas 1'ensemble des organisiies privés de cons-

truction.

1.4 - Les transactions de gré & gré : les prix d'offre.

I1 existe de noubreuses revues spécialisdes qui publient des annonces
relatives & la vente d'apparteuents, de pavillons et de terrains & bétir, en
particulier 1'Indicateur LAGRANGE, 1'Indiceteur BERTRAND et 1'Iuuobilier.

1.41 - L'Indicateur LAGRANGE classe les annonces d'apparteiients neufs et

anciens suivant le noubre de piéces (studios, deux pidces, etc...) et par
arrondisseuent & Paris et courune de banlieue. On dispose généralenent par
observation du prix total demandé et de la surface de plancher utile.

1.42 - L'Indicateur BERTRAND fournit :

a) Les annonces de terrains & bitir pour pavillons ; on dispose,

par observation, des indications suivantes : localité, superfi-
cie totale, prix du terrain,

b) Les annonces de pavillons ; chaque annonce coriporte des rensei-

gnenents sur la localité, la surface de la parcelle, le prix de
vente total et le nombre de piéces.

1.43 - L'Immobiliez fournit :

a)

b)

Les annonces relatives aux ventes d'apparteuients ncufs 3 Paris
et en banlieue. Pour chaque oBservation, on a. les renseignenents
suivants : adresse, prix du n~ de plancher, nombre de pieces,
état des travaux, date de livraison. Les indications sont pu-
bliées depuis Noveubre 1964, Elles se signalent par le nombre
élevé d'annonces : 1'Imuobilier publie 20 0CO annonces relatives
aux apparteuents neufs per wois.

Une cote du uétre carré pour Paris, Boulogne et Paris, pour les

- apparteuents €difiés avant et aprés 1948, la cote est calculée

par des experts, elle est donnée par arrcndissement et catégorie
de confort.
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Ces annonces irmobilidres concernent Paris =t 1a banlieue parisien-
ne. L'Immobilier ne publie de renseignenients que sur la région parisienne,
L'Indicatcur BERTRAND et 1'Indicateur LAGRANGE publie quelques annonces sur
les villes de province, nais elles représentent en général un trds faible
noobre d'observations. Les annonces ne sont donc utilisnbles que pour la
région parisienne.

1.44 - Remarques sur la valeur des annonces immobiliéres.

Le prix d'offre est sans doute légérement sur-évalué par rapport au
prix obtenu réellewent dans une transaction. Néanmoins, la narge entre les
deux prix doit &tre relativement faible car la transaction s'effectue par
1'intermédiaire d'un agent imnobilier qui a intérét & ce quielle aboutisse
puisqu'il est payé & la commission. On constate d'ailleurs que, pour les appar-
tements , la rotation est rapide : les annonces paraissent & une ou deux
reprises seulerent, ce qui représente un délai de deux niois au maxinun,
entre la proposition de vente et sa réalisation. Par contre, la rotation
des pavillons et des terrains & bAtir est sensibleent plus lente : entre
3 et € mois. (1)

L'exploitation des annonces souléve cependant des difficultés par-
ticuliéres a chaque bien considéré :

- Les apparteuents : la surface de plancher indiquée dans les an-
nonces est sans doute parfois najorde. Unie autre difficulté,
concerne la nature de bien observé. Les annonces de 1'Indicateur
LAGRANGE nélent appartsients neufs et anciens, ces derniers se
trouvant dans des inueubles construits antérieureuent & 1948 et
soulis de ce fait 4 la réglementation sur les loyer et au nain-
tien dans les lieux. L'Immobilier distingue par contre, dans se
"cote du udtre carré ancien" le prix des appartenents, selon
qu'ils sont construits avant 1948 ou apres 1948.

~- les terrains & bAtir : les amnonces ne donnent pas d'indications
sur 1'équipenent des terrains. De plus, nanquent des indications
sur 1'enplacenent du terrain dans la couanune,

- Les pawillons : les renseignenents disponibles ne peroettent pas
de calculer un prix au m¥tre carré de plancher ou au nétre carré
de sol bAti. Or, le prix & la pidce principale qu'il est possible

(1) CREDOC, les facteurs de la valeur du sol dans la région parisienne,




-19 -

d'obtenir n'est pas significatif puisque 1'on ne peut distinguer
entre les pavillons suivant le degré de confort ni tenir conpte
de 1l'incidence de la surface de terrain non bati sur le prix to-
tal de vente.

Au total, les sources stctistiques dont on dispose en France sont
trés insuffisantes. Aucune source ne peut 8tre acceptée sans réserve. Il reste
que l'Enregistrenent doit 8tre considéré comme & la base de toute enqudte iu-
Lobiliére. Dans cette aduinistration c'est le fichier de surveillance des
terrains & bAtir qui est le plus aisénent exploitable. Naturcllement on doit
coupldter ce dépouillenent par des sources cauplduentaires sur les terrains
industriels, les terrains agricoles, les acquisitions publiques, le prix des
logenents et des charges fonciéres.
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2 - LES FACTEURS DE LA VALEUR DU SOL.

2.1 - Remarques préliminaires.

2.11 - Le concept de valeur du sol.

La notion de valeur du sol a été discutée par de nom-
breux auteurs. En fait, il ne s'agissait pas tant dans leur esprit,
de savoir ce qu'il faut entendre par valeur du sol, que d'expliquer
pourquoi le sol a une valeur. Il n'en est pas moins vrai cependant,
que la définition méme de la valeur du sol souldve quelques diffi-~
cultés.

Dans ce qui suit, nous poserons en principe, que la valeur
d'une parcelle du sol est sa valeur de marché définie par une
vente effective ou éventuellement possible. Néanmoins, il sera
nécessaire également, (Cf. § 2.8) d'introduire une deuxidme
valeur : la valeur locative, qui ne se rattache pas immédiatement
a4 la premiére. C'est 13, la premiére difficulté. La deuxiéme
vient du fait que la plupart des transactions immobilidres portent
sur des constructions, et non sur des parcelles de sol nu . Il y
aurait intérét,par conséquent, & pouvoir définir une valeur du sol,
méme dans le cas des propriétés baties de fagon & disposer de plus
de données pour établir et vérifier des hypothéses. Ceci suppose-
rait que 1i'on puisse extraire de la valeur totale d'une construc-
tion, celle correspondant au prix du sol 5 il n'est pas certain
cependant, qu'une telle opération ait une signification réelle j
en tout état de cause, elle n'est jamais aisée.

2.12 — Classification des facteurs de la valeur du sol.

Toute classification présente un certain arbitraire.
Celle que nous avons adoptée est la suivante :

a) Facteurs localisés, c'est-a-dire propres & la parcelle
et & son environnement physique et social immédiat.
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b) Facteurs liés aux caractéristiques générales de la ville
(caractéristiques actuelles, tendances récentes ou a court
terme ) dont 1'influence dépend des structures d'ensem—

ble de 1la ville.

¢) Facteurs liés & 1'évolution de la ville & moyen ou long
terme.

d) Nature des participants du marché,
e) L'évolution &conomique générale.
f) La réglementation fonciére.

La notion de facteurs localisés a €1é introduite par HNr.

MAYLR. Doivent &tre considérés comme tels tous les facteurs lids a
la parcelle et au quartier dans lequel elle se trcuve, indépendem—
ment de toute considération de localisation dans la ville. Seront
examinés sous cette rubrigue : les caractéristiques bhysigues du sol

surface et forme de 1lg parcelle, sol de fondationS),la viabilité,
1l'agrément du site, la densité d'occupation, l'environnement écono-
mique et social.

Les facteurs classés sous 1la rubrigue (b) comprennent 2
la fois =

- des facteurs globaux pouvant &tre définis sans référence &
1'organisation spatiale de la ville : 1la croissance demographique,
la pression de la demande de logements, la masse de terrains construc-
tibles.

~ Des facteurs directement liés aux structures physiques de
1'agglomération dans son ensemble ou dont 1'influence en dévend di-
rectement, notamment la distance géographique aux points remarqua—
bles de l'agglomération, c'est-a-dire essentiellement le centre
Principal, et les conditions de cireulation et de transport correspon-
dantes , Doivent notamment 8tre considérés sous cette rubrique les
caractéristiques physigues du réseau de circulation et de transport,
la tarification des transports, 1l'accessibilité du centre,
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La rubrique (c) est importante dans la mesure ol le sol
est par essence un bien durable. Les gains (actualisés) futurs, pro-
bables ou simplement espérés constituent un élément important de for-
mation des prix. Ils dépendent précisément de 1'évolution générale de
la ville & moyen ou a long terme.

Les rubriques (d) et (e) n'appellent pas de commentaire
particulier.

La rubrique (f) "facteurs réglementaires'", est hétérogéne
par rapport aux autres rubriques ; le point de vue en effet, est dif-
férent. Il est arbitraire, par exemple, de ne pas classer dans les
facteurs localisés, les régles d'utilisation d'une parcelle, telles
gque définies au plan d'urbanisme. Mais 1l'importance de la reglementa-
tion, du point de vue du Ministére de la Comnstruction, Justifiait que
tout ce qui la concerne soit Tregroupé sous une rubrique unique. On
a estimé nécessaire pour la méme raison, de donner en annexe une des-—
cription de diverses réglementations, alors gu'au § 2.7 on ne s'at-
tachera qu'ad leur influence sur la valeur du sol.

2.13 - Facteurs et modéles 3 modéles globaux et modéles partiels.

Parler de facteurs de la valeur du sol sous-—entend une
recherche théorique. Dans les sciences humaines, toute théorie débou-
che, ou devrait déboucher,sur un modéle. Autrement dit, identifier
les facteurs de la valeur du sol et déterminer leur influence sur
celle-ci revient & établir des modéles.

A ce niveau d'analyse, cependant, il est nécessaire,sui-
vunt leur degré de sénérulité, de distinguer deux sortes de modéles
les modéles globaux qui, ea principe, tiennent compte de tous les
facteurs ; les modéles partiels, qui ne tiennent compte que d'une
partie d'entre eux.

Considérer isolément les différents facteurs de la valeur
du sol conduit donc & établir des modéles partiels. Cependant, plu-
sieurs auteurs ont cherché & établir des modéles globaux qui seront
exaninés a part (§ 2.8).
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2.14 - Modéles descriptifs et prévisionnels ; études'empiriques et

théorigues.

Une autre distinction importante, en ce qui concerne les
modeles, est celle, entre modéles descriptifs et modeéles prévision-
nels. Selon MALINVAUD (1), le mot "mod2le" devrait 8tre réservé aux
modéles prévisionnels, les modéles descriptifs correspondant & ce
yue cet auteur appelle 1'économétrie sans modéle, c'est-a-dire sans
théorie.,

Cette deuxiéme terminologie illustre bien la différence
entre les deux catégcries de mocdles : les premiers contrairement
aux seconds, décrivent sans expliquer et, par conséquent ne permet-
tent pas de prévoir.

La plupart des études sur la valeur du sol sont des études
empiriques qui constatent des liens entre la valeur du sol et telle
ou telle variable, ,.rise comme facteur, mais ne cherchent pas & les
expliquer. Les relations quantitatives ou qualitatives qu'elles &ta-—
blissent appartiennent donc par définition, au domaine des modéles
descriptifs.

Les autres, plus théoriques, ne débouchent pas cependant,
sur de véritables modeéles brevisionnels, car une théorie ne peut
8ire considérée comme telle, gue lorsgu'ells a été vérifiée. Sinon,
il vaut mieux parler d4'une hyoothése. Pratiguement, les quelques
études théoriques sur la valeur du sol n'ont guére dépassé le stade
des hypotuéses.,

2.15 - Les corrdlations entre facteurs.

Comme c'est le cas fréyuemuwent dans les scilences humaines,
les différents lfacteurs identifiables par une analyse ex ante sont
presque toujours fortement ¢ rrélés 3 tel est le cas, par exemple, de

(1) EALINVAUD E., les méthodes statistiques en cconométrie, Paris,1964.
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la distance au centre et de la densité résidentielle. Ceci, joint a
l'absence de théorie véritable, rend difficile 1'interprétation des
liaisons constatées ; il ne faut pas s'étonner que tel fait expéri-
mental ; comme on le verra plus loin, ait souvent été interprété de
bien des fagons différentes.

2.2 — Facteurs localisés,

Nous considérerons successivement :
— surface de la parcelle ;
- forme de la parcelle g
- viabilité et sol de fondations;
~ agrément du site j
- densité d'occupation du sol ;
- environnement économigue et social,
Les gquatre premiers facteurs sont cités par tous les ouvrages

d'expertise immobiliére qui y attackent traditionnellement une grande
importance (1).

2.21 - Surface de la parcelle.

La prise en considération de la surface de la parcelle semble
avoir beaucoup évolué depuis vingt ans. On admettait autrefois que
les petits terrains valaient plus cher au wétre carré que les gran-
des parcelles (1). Ceci était vrai en fait parce qu'il s'agissait
essentiellement de construire des pavillons individuels., Avec 1'édi-
fication systénatique de collectifs, les grands terrains sont parti-
culiérement recherchés, parce qu'ils permettent la mise en oeuvre de
procédés de construction plus économiques.

(1) L. ARWAUD, - Valeur et expertise des immeubles urbains, Nouvelles -
éditions fiscales, Paris, 1952.
F. Paulhac, - L'experiise immobiliére, - Bditions Eyrolles - Paris,

1962,
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En fait, Mme F. CARRIZRE dont 1'étude remonte & 1957, a re-
marqué que les prix au m2 étaient indépendants de la surface pour
des p-rcelles allant de 200 & 20 000 m2 (1).

lus récemment, le C.R.Z.D.0.C. a constaté un effet surface
significatif, les prix diminuant avec l'accroissement de la taille
des parcelles (2). Cependant les terrains étudiés étaient situés &
plus de 15 ou 20 kilométres des yortes de Paris et n'étaient guére
utilisables gue pour la construction de pavillons. En outre, 1l'ef-
fet surface était peut &ire corréié avec d'autres variables, telles
gue la proximité du centre de la commune.

De son c¢0té lz Bureau d!'Ztudes pour 1l'éguipement du terri-
toire a analysé 186 (00 ventes de terrains & batir, le long de 1l'au-
toroute Sud de Paris, déclarées al'Ihregistrement de 1954 & 1963
(3). Le B.E.P.E.T. constate d'abord qu'il n'existe pas de dépendan-
ce statistique simple entre le prix moyen au m2 et les superficies
oour un groupe de communas donné pendant une période donnée. L'ob-
servation des nuages de poinis sur un grayhique & coordonnées ari-
thnétigues mortre une telle dispersion des résultats qu'il est inu-
t1le de rechercher un ajustement statistique sous cette forme.

Par contre, eun adoptant des coordonnées logarithmigues, on
o8t en droit d'admeittre que pendant une période ol les caractéris-—
tigues structurelles du marché foncier d'un groupe donné sont res-
tées stables, la liaison entre les deux variables est linéaire pour
un certain intervalle de surfaces j autrement dit, 1l'étendue possi-
ble des surfaces doit &tre scindée c¢n plusieurs intervailes, & l'in-
térieur desquels on peut conclure a la linéarité du phénoméne, 1'é-
quation de la droite d'ajustement étant différente pour chaque in-
tervalle.

56 graphiques log log cnt été établis par année et groupe de
communes. On regrette de ne pas disposer des nuages de points, mais
seulement des droites ajustées. Tans 1'ensemble, on observe bien une
décroissance des prix, & mesure gqu'augrentent les superficies. Mais
les graphiques mettent en évidence que les prix varient peu pour
des tranches de suriaces pouvant aller de 1 000 & 100 000 m2. Au~
dela d'un certain seuil, variable selon les groupes de communes,
inférieur ou supérieur a 10 hectares, les prix décroissent rapide-—

(1) P. CAARIHRE, - L'évolution économique des terrains & bitir, Centre
d'étuces économigues Paris, juin 1957.

(2) C,R.B.D.0.C., = Btude des facteurs de la valeur du sol dans la ré-
&lon parisienne. Paris 1964.

(3) Burcau d'études pour 1'éguipement du territoire, incidences de la

i3e en service de l'autoroute Sud sur le développement économiqug

et l'urbanisation de la banlieue parisienne 'Paras 1964 (étude faite
pour le compte du District de la région de Paris).

v
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ment en fonction de la surface. Infin, pour les parcelles de taille
trés grande, dans certains cas 50 hectares; il n'y a aucune dépen~
darice entre prix et surfaces.

Ainsi la surface conserve une importance dans la détermina-
tion des _.rix de terrains pour pavillons ; mais on n'a pu mettre
en évidence aucun rdle notable de la surface pour les sols desti-
nés & des imuweubles collectifs.

2.22 — Forme de la parcelle

De fagon analogue, la disposition angulaire gui é&était tra-
ditionnellement appréciée n'est pas susceptible de Jouwr pour le
prix d'un grand terrain.

2.23 - Viabilité et sol de fondations.

La viabilité se définit dans les grands ensembles par troils
catégories d'am’nagement : réseaux divers (infrastructure), espa-
ces libres, éguipements collectifs (superstructure) (1).

I1 est évident que le colit de la viabilité est trés diffé-
rent dans les zones déja urbanisées et dans les zones périphéri-
ques des villes. A Paris, en 1963, les programmes de construction
des promoteurs font apparaitre que le colit de 1'éguipement du ter-—
rain est faible (2). En banlieue, les écarts entre prix d'achat du
terrain brut et prix du terrain viabilisé peuvent &tre considéra-
bles. De toutes fagons la viabilité est un facteur dont l'inciden—
ce peut 8ire chiffrée wisduent par un exvert (3). On peut en dire
de méme du colit de 1'inirastructure nécessaire en raison du sous-
sol : fondations spéciales dues aux carriéres souterraines, a la
nature des roches sous-jacentes, etc ...

2.24 - Agréuent du site.

L'Institut d'aménugement et d'urbanisme de la région pari-
sienne a remarqué en 1963 yue le caractére pittoresque de nombreux

(1) Monograyhie frangaise établie pour le Comité de 1l'habitation,de la

(2)
(3)

construction et de la planification de la Commission Iconomigue pour
1'Zurope (OHU), novembre 1963,

C.R.,E.D.0.C., op. cit.

L'Agence fonciére et technique de la région parisienne considére que
1'aménagement d'une zone de plusieurs dizaines d'hectares revient a
300 000 Fr 1'ha, y compris le colit du terrain a la valeur agricole.
AF.T.R.P., rapport sur les études fonciéres, mai 1964.
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emplacements dans la vallée de Chevreuse n'exerce pas toujours une
influence primordiale sur la valeur des terrains & batir (1). Mais
ceci serait di & l'absence de commodités dans les sites les plus
attrayants gqui demeurent le lieu d'implantation des résidences se-—
condaires.

L'influence de 1l'altitude sur la valeur lccative a été miss
en évideince & Philadelphie (2). L'auteur analyse une carte du dis—
trict de Philadelphie représentant les zones résidentielles et
leur valeur locative en 1940. Le district occupe une plaine cotiére
et des hauteurs allant jusqu'd gquatre cents pieds.

On observe que la valeur locative est corrélée plus fortement
avec l'altitude qu'avec tout autre facteur étudié. Une augmentation
d'un pied en altitude correspond approximativement & un accroisse—
ment de dix cents de loyer mensuel. La corrélation du loyer avec la
distance au centre est positive jusju'a la tranche 6,5 & 10 niles
et négative ensuitc ; mais & égale distance du centre, plus 1l'alti-
tude est forte, plus le loyer est élevé. In étudiant les pourcen-—
tages de logements construits apr2s 1960, on constate en outre que
la valeur locative est corrélée plus fortement avec 1'altitude
gu'avec 1'dge des bdtiments. Enfin, il n'y a pas de corrélation
avec la localisation dans les limites communales ou & 1'extérieur
de ces limites.

Plusieurs explications sont proposées pour expliguer la va-
leur attachée & l'altitude :

~ des avantages climatiques ;

— des agréments de points de vue j

-

- le relief se préte mal & la construction de grands alignements
d'habitations bon marché ;

- les terres plates des basses altitudes ont &té occupées par l'in-
dustrie,

(1) Institut d'aménagement et d'urbanisme de la région parisienne, - Le
prix des terrains dans la vallée de Chevreuse, septembre 1963,

(2) Hans Blumenfeld, - Corrélation between value of dwelling units and
altitude, Land economics, novembre 1948.
La revue Land economics a été consultée depuis 1948, & la Chambre de
Commerce de Paris.
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Les classes & bas revenus ne sont installées pour 8tre a
proximité du lieu de travail. Le voisinage des industries a fait
fuir les classes aisées et moyeanes. Ceci signitiec gu'il est dif-
ficile de savoir dans le cas présent si la valeur locative est
influencée davantage par 1'agrément naturel du site ou par 1'envi-
ronnement économique et social.

L'auteur cite de nombreuses villes ol les quartiers a forte
valeur locative sont également situés sur des hauteurs : Cincinna-
ti, New York, Los Angeles, Baltimore, Cleveland, Toronto 3 en
furope : Vienne, Hambourg, Rome, Naples, Istambul.

2.25 — Densité d'occupation du sol.

On sait d'une fagon générale yue la densité d'occupation du
sol décroit avec la distance au centre de l'aggiomération (1). Cr,
les valeurs fonciéres varient dans ie méne sens (2). 11 est par
conséquent probable qu'il existe une corrélation étroite entre den-—
sité et valeurs fonciéres sans que 1l'on puisse d'ailleurs déduire
un effet de causalité.

Cependant, selon Turvey, le lien entre les deux ne serait
pas purement accidentel (3) : des valeurs fonciéres élevées entrai-
nerazient nécessairement une densité élevée. Autrement dit, la den-—
sité ne¢ serait pas un factewr de la valeur du sol, mais seulement
une résultante.

2.26 - Invironnement économique et social.

Pour W.FIREY et E. JONES, l'environnement social, ou plutdt
ce que W. FIREY appelle les valeurs sociales, constituent un facteur
essentiel de localisation des ménages (4). Selon W. FIREY "la cou-
tume, les attitudes morales et les tabous, les valeurs ancrées dans
la société exercent une influence directe sur le mode d'utilisation
du sol ... Le sol n'est sans d~ute pas seulement un moyen de pro-
duction, mais aussi un symbole j; les gens ne choisissent pas leurs

(1) CLARKE C., The location of industries and population, the town plan-
ning review, 1964, XXXV (3), p. 195. 218.

(2) Voir infra.
(3) R. TURVEY, The economics of real property, George Allen and Unwin
Ltd, 1957, pages 52-53.

(4) Walter FIREY, — Land uses in Central Boston, Cambridge Mass : Har-
Ward University Press, 1947.
Imrys Jones, — 4 social geography of Belfast, Quantum reprints,
Remax Eouse London W.C., 1965.
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localisations seulement en fonction de considérations de narché,
Lals aussi en réponse a des valeurs sovciales". Ceci impligue aue
les valeurs socilales constituent un facteur cssentiel de la valeur
du sol. Il faut noter cependant qu'aucun des deux auteurs ne s'est
préoccupé de mesure de la valeur du sol.

On pourrait également citer ici M. Halbwachs qui s'est plus
directement intéressé & la valeur du sol. Cependant les travaux
d'Halbwachs concernent surtout 1'évolution & moyen et long terme
de la ville et, & ce titre seront analysés par ailleurs (1).

Dans la banlieue Sud de Paris, Mme F. CARRIERE note en 1055
la progression des valeurs de terrains i biatir, d'Bst en OQuest, de
Thiais & Meudon (2). Celle—ci est liée aux caractérss plus rési-
dentiels de 1'Ouest par rapport & 1'Lst.

Le C.R.E.D.0.C. a constaté en 1964 dans la région parisien-—
ne que les prix des terrains acquis par les promoteurs différent
selon le type d'aerrondisscment dans la capitale : ils sont plus
élevés a 1'COuest qu'ad 1'Lst ce qui correspond aux caractéristiques
sociales généralement admises dans les deux parties de la Capitale

(3).

La proximité des équipements commerciaux est généralement
considérés comme un facteur de la valeur. Cependant, dans la vallée
de Chevreuse, 1'T.A.U.R. a remarqué en 1963 que l'influence des
équipements commerciaux, scolaires et sanitaires paraissait faible(4)
Le voisinage ds maisons individuelles est parfois un facteur de va-—
lorisation des terrains. Tel est le cas de la commune d'Igny, ou
le¢ morcellement des parcelles empéche de construire des immeubles
collectifs.

A Chicago, les valeurs du sol ont été étudiées pour tous
les centres commerciaux principaux et secondaires de l'aggloméra—
tion (5). On a cnerché le lien entre les valeurs trouvées et les
caractéristiques du centre : les valeurs les plus élevées se trou—
vent toujours & l'intersection de certaines voies.

(1) . HALBWACHES, - Les expropriations et le prix des terrains & Paris.
Faris Cornély, 1909, - Voir infra page 41

(2) F. CARRIZRS, op. eit.
(2) C.R.£.D.0.C., op. cit.
(4) I.4.U.R.P., op. cit.

(5) Brian J.L. Berry, Robert J. Tennant, Chicago commercial reference
handbook , Chicago, 1963.
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2.3 - Facteurs 1iés aux caractéristiques générales de la ville (carac-—
téristijues actuelles, tendances réceuntes et perspectives 2 court

terme) ou dont 1'influence dépend des structures d'ensemble de la
ville.

Ces facteurs sont liés au rythme de construction qui dépend lui-—
néne de la demande de logements 3 celle-ci est liée & son tour a la
croissunce démographigue.

Nous examinerons successivement :

- la démographie : population totale et taux de croissance 3}
- le rythme de construction j
~ 1'offre de terrains constructibles j

- la distance au centre, caractéristiques et conditions d'exploitation
du réseau de circulation et de transport, accessibilité du centre de

la ville.,

On notera que les guatre premiers facteurs ne sont pas indépen—
dants. Cependant les liens gu'ils présentent entre eux sont complexes.
C'est ainsi qu'il y a des époques ou l'on construit sans que 1'on ob-
serve une croissance démographique.

2.31 — Démographie : population totale et taux de croissance.

On peut poser en hypothése que la progression des valeurs fon-
ciéres doit 8tre en corrélation avec la croissance démographigue
des villes.

Dans la région parisienne, l'Agence fonciére admet en effet que
1'accroissement de la population de 2 % par an est bien un facteur
important de 1'évolution fonciére (1).

Mais en province, les enguétes de l'Inspection des Finances me-
nées sur treize villes, n'ont pas révélé une corrélation trés nette
entre croissance des villes et progression des valeurs du sol, de
1950 & 1962 (2).

»

(1) Agence fonciére, — op. cit.

(2) Inspection Générale des Finances, 1963 ; en particulier C. Sarrazin,
note d'ensemble : présentation et conclusions de 1l'enquéte.
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Besangon a connu une hausse importante des valeurs fonciéres, alors
que Valence, ville dont la démographie lui est tres comparable a
eu des hausses beaucoup plus modérées. in fait, les hausses consta-
tées a Besangon s'apparentent plus & celles observées & Bordeaux,
agglomération treés différente par son chiffre et son rythme d'ac-
croicsement démographique. Ceci tient sans doute a4 1l'iafluence
d'autres facteurs non isolés.

Far contre, ces enguétes ont montré qu'il existe une corréla-

tion assez étroite enire les prix actuellement pratiquées dans la
partie centrale des agglomérations et le chiffre de¢ la population.

Aux stats-Unis, on constate que les villes qui sont en dé-

croissance démographique enregistrent également une décroissance
des valeurs fonciéres. Tel est le cas de Pittsburgh.

2.32 -~ Demande de logements,

Le prix du terrain et le prix du logement sont 1iés par deux
relations inverses. D'une part, le terrain est un élément du prizx
de revient de l'immeuble b&ti. D'autre part on peut faire 1'hypo-
thése gue la valeur d'un terrain est étroitement fonction du nom-
bre de m2 de planchers gue l'on peut construire et du prix auguel
ils trouveront acquéreur. Tout promoteur évalue en effet le prix
auguel les aprartements & édifier pourront &tre vendus et il es=
tire en conséquence la part du terrain qu'il peut admettre dans son
bilan de constiruction, compte tenu du bénéfice qu'il entend se ré-

sServer.

Cette hyiothése a été admise par l1'Inspection Générale des
Finances. "Ce n'est pas le renchérissement du sol gui provogue la
hausse des prix de 1l'habitation, mais exclusivement et exactement
1l'inverse" (1). Toutefois aucune preuve expérimentale de cette hy-

pothése n'est apportée.

2.33 - Rythme de construction et offre de terrains consiructibles.

Selon les enqudtes de 1'Inspection Générale des Finances, l'of-
fre de logements est sans incidence sur le prix des terrains (1).
L'Inspection a constaté en effet que le rythme de la construction
ne présentait pas de relations propcrtionnelles dans le temps, ni
d'une ville & 1l'autre avec les valeurs fonciéres. L'offre de loge-
iments doit €tre sans doute corrélée avec d'autres variables dans les
villes analysées par 1'Inspection.

(1) Inspection Générale des finances, Cl. Sarrazin, op. cit.
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M., HALBWACHS n'avait pas observé de son cdté une liaison étroite
entre le rythme de la construction et les valeurs fonciéres (1), Il ¥y
a de nombreuses années ol le prix du terrain augmente, alors que 1le
rythme de la construction diminue, et le phénoméne inverse se produit
aussi,

Toutefois, dans la région parisienne, lMme F. CARRIERT a constaté
en 1957 qu'en banlieue, la hausse des prix des terrains 3 Dbatir avait
com..encé en 1953 date qui coincide avec le début de la construction GQ.

Quant & 1'offre de terrains constructibles, elle subit 1l'effet
de plusieurs facteurs :

- la politique de l'administration en matiére d'utilisation du sol.
Le probléme sera étudié & propos des facteurs réglementaires.

— les grands équiperents d'infrastructure de 1'agglomération, notam-
ment le réseau des transports,

2.34 — Distance au centre, caractéristiques et conditions u'exploita-—
tion du réseau de circulation et de transport, accessibilité
du centre de la ville,

Le C.R.E.D.0.C. a fait une analyse quantitative de 1'influence
de la distance & Paris sur le prix des terrains et des appartements
en banlieue en 1963 (3). L'effet de la distance est manifeste sur le
prix des terrains, mais non sur le prix des appartements qui consti-
tuent un bien moins homogéne. Malgré la dispersion due & de nombreux
autres facteurs, on observe une décroissance du prix des terrains de
pavillons, en fonction de la distance, assez lente pour les parcelles
relativement proches, assez rapide au delid d'une certaine distance,
Pour les terrains intéressant les promoteurs, la décroissance est
rapide. On observe par ailleurs que la fonction hyperbolique convient
mieux pour les expropriations et les terrains des promoteurs, la
fonction exponentielle pour les terrains de pavillons.

Warren R. Seyfried a également tenté de vérifier 1l'influence de
la distance au centre (4). L'auteur a enregistré les prix de terrains
tirés d'évaluations fiscales, & des distances différentes sur quatre
axes partant du centre de Seattle dans 1'Etat de Washington.

(1) M. BALBWACHS, op. cit.

(2) F. CARRIERE, op. cit. La construction a elle-m8me été favorisée par
les primes et les préts du Crédit Foncier.

(3) C.E.E.D.0.C., op. cit.

(4) Warren R, Seyfried, The centrality of urban land values, Land econo-
mics, Aot 1963,
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Trois instruments de mesure sont utilisés :

— Jles équations de régression des urix par rapport & la distance.
Dl'aprés 1lc calcul des coefficients de corrélation et des écarts
types, les ajustements sont meilleurs en coordonnées log-log.
Les tests de corrélation rendent acceptables les résultats 5

— Des courbes de concentration des prix en fonction de la distance.
L'auteur utilise les courbes de Lorenz. En abscisses sont portés
les pourcentages cumulés des valeurs de terrains, en ordonnées
les pourcentages cumulés des surfaccs. La diagonale correspond &
un effet distance nul. I'influence de la distance augmente avec
la courbure.

—~ Des indices de concentration. Ces indices sont obtenus en faisant
lc rapport de deux surfaces :

— surface comprise entre la diagonale et la courbe g

— surface comprise entre¢ la diagonale et les axes.

L'indice maximum est égal & 1. L'indice mesure 1l'effet exercé
par le centre sur les valeurs de-1l'axe.

‘ ies résultats obtenus sont différcnts selon les axes ot reveé-—
lent dans l'ensemble 1'influence de la distance au centre. Jis vé—
rifient qualitativement 1'hypothése selon laquelle les forces du
marché entrainent les valeurs les plus élevées, 1a ol l'accessibili-
té e?t)la plus grande et ol les colits de transport sont les plus

bas (1).

L'influence des moyens de transport sur lss valeurs fonciéres
a fait 1'objet aux Ztats-Unis d'études empirigues. E. SPOINGLER a
analysé en 1930, dans quelle mesurc la crdation de routes souterrai-
nes & gronde circulation a fait monter la valeur du sol & New York
(2). L'étude repose sur les estimations fiscales qui sont faites
annuellement pour chague parcelle, séparément pour le sol et les
constructions,

Pour l'ensemble de la ville de New Yoerk, ses conclusions sont
les suivantes :

= La construction des routes n'a pas entrainé une hausse générale
des valesurs du sol pour l'ensemble de la ville, entre 1905 et
1929. Elle a plutdt tendu & un transfert de la valeur du sol d'un
point & un autre de la ville. Elle a vermis et accéléré des chan-
gements de localisation g

(1) La vérification quantitative de cette hypothése n'a pas été tentée.

(2) Edwin Spengler, - Land values in New York in relation to transit faci-

liﬁies, New York, Columbia university press, 1930 (thése déposée & 1la
Bibliothéque Nationale). '

Version résumée dans "American HBeonomic review", mars 1929, vol. XIX
n° 1,
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- D'un point & un autre, la valeur du sol a proximité des voies
de comuunication a évolué trés différemment. On observe méme

des cas de baisse de valeur

— Dans de nombreux cas, certains facteurs ont contrebalancéd 1'in-
fluence bénéfique pour un quartier de la construction des voies 5

— Lorsque le tracé des voies tend & renforcer l'atiraction d'un
centre; on augmente la valeur de ce centre aux dépens des zones
que ces voles traversent g

- Pour un guartier dont 1l'affcctation & un usage déterminé est
acquisc, la percée d'unc voie nouvelle n'entraine pas une aug-
mentation de valeur, dans la mesure ol cette voie ne détermine
pas un changement d'affectation. Ceci est net pour un quartier
déja industrialisé

- 51 le gquartier est déja bien desservi, sa valeur n'est pas in-
fluencée par une voie nouvelle

~ Les parcelles situées en bordure de la voie n'évoluent pas de
fagon différcente de 1l'ensemble du quartier ;

~ Les anciennes voies dont le rdle est supprimé du fait de la
construction de voies nouvelles perdent de la valeur ;

-~ La hausse de valeur est plus forte si 1'arrivée de population
est postérieurec 3 la construction de la voic que si elle est
antériecure.

L'influence des autoroutes sur les valeurs fonciéres a $té
maintes fois €tudiéc aux Btats-Unis. Dans le Colorado, au Sud-Est
de Denvers, les variations de la valeur des terrains placés a 1'in-
tersection des autorcutes et des routes ont été analysées & partir
des actes de ventes et d'interviews (1). La courbe de 1'évolution

(1)

Land economic studies, Colorado department of highways, U.S. Bureau

of public roads, cité par le B...P.D.T. Le rapport du B.EZ.P.E.T. si-

gnale d'autres études, en particulier :

—~ Guide for highway impact studies, U.S. department of commerce, bu-
reau of public roads, Washington D.C. ;

~ Allen J.D. et Richard Mc Zlyca, Impact of improved highways on the
economy of the United states ;

~ Dixon Brian et Thurstone, an evaluation of highway impact studies 3

- California land economie studies, departwent of public works, Cali-
fornia 3

- Suiumary of several Cualifornia studies on the highway on adjoining
real estate land usss and values, California department highways 3

- Thomson and Adkins, some economie e¢ffects on the suburban portion
of north central expressways, Dallas, Texas ;

- Highways and economic development, Bulletin n°® 227, National Academy
of Sciences, Nationalresearch council, Vashington D.C. 1961 ;

- Adkins W.G., cconomic impacts of e¢xpressways in Dallas and San
Antonio, traffic quaterly V 13, 1959, P. 333-345,
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des valeurs foncieres croft d'abord de facon presque constante
avec des pointes susccessives au moment de la connaissance du pro-
Jet de constouction de l'autcroute et au début de la construction,
atteint un waxiwum 5 ans apres le début we la comstruction, puis
decroit.

Charles R. Hayes a étudisd 1l'effet d'une voie ferrée sur la
valeur du sol 4 usage résidentiel, des portes de Chicago & la pé-
riphérie de l'agglomérution entre Cicero et Downers Grove (1).
L'auteur utilise des répertoires de valeurs de 1953, complétés par
1'examen de quelgues transactions. Il parvient aux conclusions
suivantes

- Dans l'ensemble, la voie ferrée relie des zones suburbaines 2
valours fonciéres élevées, si on les comparc avee des zones sans
volie ferrés ou situées & quelque distunce de la voie,

- Si 1l'on porte sur un grephique la valeur moyenne du sol (2) a
des intervalles réguliers lc long de la voic, on constate qu'en
moyenne les valeurs sont décroissantes au fur et & mesure qu'on
s'éloigne de la ville.

- Ccpendant, on observe dans la courbe précédente des valeurs éle-
vées au voisinage des stations et des valeurs plus basses sntre
deux stations.,

— Les statione dépourvues de centres commerciaux iaportants ont
dos valeurs inléricurcs aux prix moyens obscrvés sur 1'ensemble
de la ligne. Ces valcurs restent cependant supérieures 3 celles
des emplacements dépourvus de stations.

- Pour une s*ation donnee, & 1l'intersection d'une route et de la
vole, de part et d'autre, les valeurs sont basses au voisinage
immédiat de la voi¢ ; elles montent ensuite rapidement et Peu-—
vent doubler, puis, & mesure qu'on s'éloigne cde la voic, les va-
leurs décroissent Jusqu'd la moitié ou au tiers de la valeur ma—
xima.

— D'autres facteurs sont notables. In particulier la valeur du sol
& usage résidentiecl est basse au voisinage immédiat des zones
industrielles, muis elle s'éléve & une distance suffisante pour
qu'il n'y ait plus de nuisance, la valeur s'éléve dans la mesure
ol lus zonss résidenticlles sont une source d'emplois. Ce phéno-
mene peut annuler localement 1'effet de la voie ferrée sur les
Valeurs Ioncieéres.

(1) Charles R. Hayes, - Suburban residential land values along the C.B.Q.

railroad, Readings in urban geography, The University of Chicag

1959, p. 556 et s.

o Press,

(2) Cette valeur moyenne est calculée sur unc section a égale distunce de

part ¢t d'autre de la voie.
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Sn Erence, l'effet des moyens de transport a été peu Studié.
Eme F. CARRIGKE a remarqué dans la banlieue Sud de Paris que les
transactions de 1951 & 1954 se groupent en vagues successives du
Nord au Sud, & partir des portes de Paris (1)n Ces bandes sont in-
curvées & l'emplacement des voies de¢ comzunication les plus impor-
tantes. Les zones d'urbanisation intensive sont situées en bordure
ou au croisement des voies de communication. Ces résultats procédent
d'une étude précise de localisation des transactions, mais demeurant
qualitatifs.

Dans la vallée de Chevreuse, la valeur des terrains & batir
dépend évidemuent de la situation par ranport aux moyens de trans-—
port en commun, c'est-a-dire & la ligne de Sceaux (2). Mais 1'in-
fluence de ce facteur a diminué dans les années récentes. Il sem-
ble qu'en 1962, l'accessibilité aux gares joue moins qu'auparavant.
Les terrains situés sur les communes voisines de la ligne de Sceaux
mais non desservis par elle voient leur valeur croiftrs rlus vite
que celle des terrains proches de la ligne. Ce phénoméne est en re-
lation avec la diffusion de l'automobile et la situation de centres
d'emplois importants dans la banlieue Sud.

L'influence de l'autoroute Sud de Paris a fait 1'objet d'une
analyse plus détaillée (3). Le rapport du B.E.P.E.T. &tudie les
incidences de 1l'autoroute sur la démographie, 1l'habitat, 1l'écononie,
et la circulation de la zone desservie, mais consacre aussi de lar-
ges développements aux effets exercés sur le marché foncier.

On remarque que l'influence de¢ l'autoroute est faible sur la
localisation des activités économigues, mais trés sensible sur le
marché foncier. Les conclusions principales sont a cet égard les
suivantes

a) 5i 1'on envisage le nombre des transactions sur terrains a
bitir on constate que la mise en service de l'autoroute a coniribué
4 la reprise des transactions, rcprise plus sensible en zone urbaine
gu'en zone rurale. 1959 est l'année de césure, car c'est 1'année gui
précede la mise en service. Or; on observe une augmentation de 30 %
du nombre des transactions en 1960-1962 par rapport & 1958-1959 ;
une fraction importante de la reprise doit 8tre imputée & 1'autorou-—
te. Cette reprise est trés nette pour les groupes urbains situds
le plus prés cde l'autcroute.

(1) F. CARRIERE, op. cit.
(2) Institut d'aménagement et d'urbanisme de la région parisienne, op. cit.

(3) B.E.P.E.T., op. cit.
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b) Si 1l'on considére la superficic des terrains échangés, on
remargue que l'autoroute a déplacé le marché foncier vers les zo-
nes urbaines et ouvert celui de certaines communes rurales. Cette
contradiction n'est qu'apparente, car les nouvenux marché ruraux
ont un volume trop réduit de trunsactions pour que le second effet
de 1'ausoroute annule le premier.

¢c) L'autoroute a accéléré 1'évolution de la taille des par-
celles échangées. On observe en effet unc hausse des superficics
moyennes entre le dédbut (1954) et la fin de la peériode (1963). A
cet égard 1l'autoroute a agi comue accélérateur au moins sur deux
facteurs.

— Elle a favorisé le passage du marché comumunal de 1l'intérieur
a l'extérieur du périmétre d'agglomération ;

- Blle a en outre permis la vente de parcelles de grandes dimen-
sions dans les nouvelles localités rurales touchées par 1l'auto-
route,

d) #lle a transféré géographiquement la dermande des particu—
liers domiciliés duns le département de la Seing, plutdt gulelle
ne l'a accrue. Pour les groupes d¢ communes situées le plus pres
du départenent de la Seine, le mouvement en faveur de la construc-—
tion de résidences fixes était amorcé avant 1l'autoroute, celle-ci
a suscité une pro,ression rapide des achats des "particuliers", D'au-
tre part, 1'évolution vers le Sud de la zone de résidences secon—
daires €tuit commencée avant 1l'autoroute, mais celle—ci a permis au
mouvement de s'entretenir et a déplacé en outre la zone des résiden—
Ccs secondaires vers les communes situdes & 1'0Quest de 1'autoroutec.

e) L'autorouts a contribué & accroitre 1'activité des sociétés
immobiliéres sur le marché de la zone 3 cette action est rlus sen-
sible et plus générale dans les zones rurales que dans les zones
urbaines. L& encore, il est vraisemblable qu'elle a plutdt accélé-
ré une évolution que créé un phénoménc.

f) Pour apprécier la part de la hausse des prix imputables 3
l'autoroute, le B.K.P.B.T. a utilisé une méthode simple : on attri-
bue & 1l'autoroute la hausse supplémentaire de la période postéricure
& la mise en services de 1'autoroute, par rapport & la hausse de la
Période antérieure.

De cette maniére, aprés avoir éliminé 1'influcnce de la dépré—~
ciation monétaire, la haussc due a 1'autoroute, & partir de 1959,
est évalude a :

- 10 & d'augmentation annuelle, sociétés immobilidres exclues :

- 30 % d'augmentation annuclle, sociétés immobilidres incluses.
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Cette hausse a affecté autant les communes rurales gue les
communes urbaines. On peut noter qu'il n'y a pas eu d'anticipatien
d'achats choz les acquéreurs. Il a fallu attendre la misc cen ser—
vice de l'autoroute pour que des processus de hausse se déclenchent,
Aux Ltats-Unis la situation semble différente : en raison de 1'ac—
coutumance des organismes ou des particuliers acguéreurs aux phé-
noménes provogués par 1'autoroute, 1l'effet se feit sentir dés 1'an-
nonce du projet, et, surtout au niveau des échangeurs. Comme le
note le B.E.P.E.T., les répercussions de 1'autoroute sont moins im—
portantes en France, pour deux raisons :

—- la circulation automovile ne tivnt pas encore la piace considé-
rable qu'elle occupe dans lu vie économique et sociale des Stats—
Unis 3

- d'autre part, les autoroutes constituent des itinéraires encore
trop récents ou trop réduits pour &tre d'un poids déterminant sur
le développement de l'économie urbaine.

Dtapres les calculs du B.&.P.E.T., les plus-values réalisédes
sur les seules transactions de terrains a bdtir, du 1.1.1959 au
30.9.1963, représcntent en valeur réclle, un montant de l'ordre de
60 millions de francs. Si 1'on majore ce chiffre de 20 %, en rzison
de la fraude fiscale les plus-values atteignent 70 millions de Fr.

1 1'on ajoute les plus-values réalisées sur les terrains non décla—
rés a4 batir et celles des immeubles, on peut penser que cette somme
triple au moins (210 millions de francs).

En chiffrant & 20 % sculement la hausse moyenne due a l'auto-
route, plus-value intermédiaire entre celle des sociétés immobilie—
res et celle de l'ensemble, on constate qu'en 57 mois 1'incidence
de cette voie sur le marché foncier et immobilier peut &tre cstimée
& 42 millions de francs environ s ce chifire est & comparer au prix
de revient total de l'autoroute qui était évalué & 150 millions en

1963,

g) Enfin 1'autoroute a eu une influence déterminunte sur les
changements de structure du marché foncier. Pour 1'ensemble des grou-
pes de communes, ellec a été 1'un des facteurs qui a contribué a 1'é-
clatement du marché foncier. Utilisant une terminologie que nous
précisons par la suite, le rapport conclue gue l'autoroute a fait
passer le marché foncier d'un type homogéne ou groupé & un type écla-
té ou dispersé.

Il est certain gue 1'étude faite par le B.E.P.E.T. n'isole
pas parfaitement 1l'effet produit par 1l'autoroute.
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Les auteurs reconnaissent dlailleurs gue 1'influence de
l'autoroute n'est pas homogéne, ni dans 1l'espace, ni dans le temps,
mais dépend de facteurs loccux, notamment, la jualité des sites,
ltaffectation antérieure des scls, la structure de la propriété
fonciérc la nature du marché foncier, le type d'urbanisation,
etc ...

Cependant l'incidence de¢ la fraude fiscale aurait gugné &
8trc upprofondie. En outrc, l'analyse ne repose pas sur la compa-—
raison avec les prix fonciers d'une autre zone aux caractéristiques
similaires, mais dépourvue d'autoroute ; au contrazire, les études
américaines s'efforcent dans la mesure du possible, de comparer les
valeurs fonciéres dans la zone d'influence de¢ 1'autoroute et dans
les Zones de contrdic.

Néanmoins, il semble ressortir de cette étude comme de¢ toutes
celles citées plus haut gu'unc amélioration du réseau des trans—
ports contribue & redistribucr les valeurs fonciercs dans une ville,
Aujourd'hui la diffusion de l'automobile valorise des emplacements
€loignés des moyens de transport en commun.

2.4 Facteurs 1iés & 1'évolution de la ville & moyen et long terme.

Les valeurs foncidres refldtent 1'évolution d'une ville et
sont en perpétuclle redistribution. Pour un expert immobilier, la pro-
gression des valeurs fonciéres semble dpouser le schima suivant (1) :
"stagnation, (terrains rur.ux de la grande bunlieue), ascension d'abord
foible (mut¢tion en terrains maraichers par exemple), croissant un peu
plus vite (terrains industriels ou de benlieue résidentielle), puis ac-
célérée (urbanisation tres poussée), srogression allant en diminuant
(secteur semi--cxcentrigue ou devenu un contre secondaire), plafonnement
puis au fur ¢t & mesure de l'usure du quarticer, fléchissecment et régres-
sion acceatuée!. Ces divers stades se rencontrent 2 peu preés dans une
ville telle gue Paris, guand on va de la périphérie vers le centrc.

En étudiant le sol a usage commcerci.l par le nombre de paten-—
tes & 1l'hectare, J. Robins a mis en évidence le glissement de Paris vers
1'0uest, le vide des quartiers du vicux centre BEst et le déplacement
trés accentué des valeurs commerciales & la périphéric depuis 1914 (2).

(1) Arnaud, op. cit.
(2) J. Robine, documents pour servir & 1'étude des loyers commerciaux — Revue

des Loyers, Février 1955 ; aux Etats-Unis, il est d'observation courante que
la valaur du sol est plus basse dans le centre (Downtown) par rapport &
d'autres quartiers voisins du centre.
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Les valeurs peuvent fluctuer d'une rue & l'autre, et dans une
méme rue, selon le segment ¢t méme selon le trottoir notamment en ce
qui concerne le sol & usage commercila (1). J. ROBINE a remarqué gqu'a-
vant la derniérc guerre l'avenue des Chanmps-slysées avait au point de
vue comidercicl des valeurs bicn Gifférentes suivont gue les locaux en—
visagés étaient situcs du cdté des numéros puirs (cdté Nord) ou du cdté
des numéros impairs (c8té Sud) et suivant que ces locuiux étuient situls
plus ou moins haut duns 1l'avenue, vers le Rond-Veint ou vers 1'Dtoile
(2). Aujourd'lLui, les loyers commerciaux sont peu différents sur los
deux cltés, Ceci est dia déplacement du centre des affuires vers 1'Ouest.

M. HAIBWACHS a mis l'accent sur les facteurs 1liés a 1'évolution
dela ville & moyen et long terme ¢t leur interprétation par les acqué-
reurs &ventuels (3). Le terrain est avant tout une valeur d'opinion.
"On peut dire gu'ad ch.que épogue, l'étenduc des terrains ayant une va-
leur marchande comnie terrains destinés au b timent est définie non par
des besoins réels, mzis par 1'idée qu'on se fait d¢ ce quc ces besoins
sont ¢t de leur extension éventueslle".

La pratigue des spéculateurs, dit HALBWACHS, est d'acheter un
terrain & prix ordinaire avant qu'on ne soupgonne les avantages & Ve—
nir. Dés que ces av.ntages appuraissent; ils le revendent. Le prix de
revente est élevé, car le désir des gens s'est accru et le terrain ac-
tuel est une promessc de gain & venir. Les spéculatcurs ne créent pas
un gquartier de toutes piéces, "ils expriment et devancent la conscience
collective".

Dans leurs prévisions, les capitalistes peuvent commettre des
erreurs. HOYT a mis l'accent sur les errsurs fréquentes cui sont inter-
venues dans 1l'estimation du revenu futur du sol urbain, les investis-—
seurs étant influencés par des vagues succsssives d'optimisme exagéré
et dv conscrvatisme & 1'égurd de la crolssance de¢ l'agglomération et
des ruvenus de la propriété (4).

(1) L. ARWAUD, op. cit.

(2) J. RCBINE, Bvolution des Champs-Iilysées, Revue des loyers 1553. Pour
une carte des valeurs commerciales & Paris, en 1955, voir : G. DUCAUD-
Saumande, — Que vaut l'emplacement commercial ? Paris, lMontchrestien,
1956.

(3) M. TALBWACHS, op. cit.

(4) Homer Yoyt, One hundred years of land values in Chicago, - Chicago,
the University of Chicago Press, 1933.



- 42 -

On pourrait s'inspirer de l'analyse de Hicks qui e dégazé 1a no=-
tion d'élasticité des prévisions (1). Pour un individu donné, 1'élasti-
cité des prévisions concernmant le prix d'un bien X, se définit comme
le rupport entre la variation relative anticipée du prix futur et la
variation relative acquise du prix courant. Si les individus raisonnent
sur les prix attendus sans tenir compte des prix actuels, 1'élasticité
des prévisions est nulle. S'ils ectiment que 1'évolution des prix va se
poursuivre au wlune rythune, 1'élasticité des prévisions est égale a 1.
Une élasticité négative correspond a la prévision gue le mouvement des
prix va s'effectuer en sens inverse de 1'évolution des ;rix dans la Dé-~
ricde i1mmédiatcment antéricure.

Actuellenent en France, les marchés immobiliers sont dominés par
la croyance a la hausse permanente. Les enguétes de 1'Inspection deg fi-
nances ont mis ce point en évidence {(2). Les élasticités des prévisions
sont positives, et, dans cert.ins cas, sans doute, supérieures & 1.

Ce phénoméne est commun & toute inflation caractérisée : un mou-
vement de hausse important et durable chez les opérateurs par la convia-
tion qu'il se prolongera j; les perspectives de hausses & venir entraf—
nent les acquéreurs & acheter plus et plus cher 3 les vendeurs & la ré-
tention et au relévement de leurs prétentions. Le niveau des transac-—
tions ne refléte pas le cours du moment, mais anticive sur les hausses
attendues. Le climat psychologique de hausse est 1'un des plus puissants
accélérateurs de l'inflation des valeurs fonciéres.

Fme F. CARRIERE a tenté une synthése du jeu de divers facteurs de
la valeur fonciére, liés & la croissance urbaine (3). L'auteur a procé-
dé & une étude de localisation des transactionsgrice aux documents du
Cadastre et 2 utilisé unc méthode originale qui peut se résumer de la
maniére suivante :

1 — En localisent les transactions (4) sur unc carte de la banlicue Sud
de Paris, on observe gu'clles sont groupées en zones, qu'on peut dé-
limiter aisément. Ces zones sont appelées zones de fréguence.

2 — BEn reteanant les trunsactions intervenues entre particuliers,; on
€tablit pour chaque zone de fréjuence un graphique portant en abscis—
ses le temps (en mois) ¢t en ordonnées, les prix au m2. Deux cas

(1) J.R. HICKS, Valeur et capit.l, Duncd, Paris, 1956.

(2) Inspection Générale des Finances, Cl. Sarrazin, op. cit.

(3) F. CARRILRE, op. cit.

(4) A Paris, prix depuis 1935 3 en banlieue, prix de 1951 a 1954,
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86 présentent. Tantdt los priz e'ordouncnt en un feisceau régulier
le prix moyen peut &tre considéré comme représentatif et ces zones
sont appelées zones homogdnes. Tantlt les transactions ne révélent
aucun regroupenent particulier et le prix moyen n'est pas représen-
tatif de ces zones.

3 — Dans ce dernier cas, on iscle les surfaces moyennes des surfaces
petites et grandes. Sur un graphique établi comme précédemment, on
coustate gue les transactions portant sur les surfaces moyennes,
qui répondent aux normes de construction les plus répandues, s'or-
donnent en un faisceau de prix élevés, les surfaces petites et
grandes étant échuangées & des prix plus bas. Les zones ou apparait
ce phénoméne sont appelées semi-homogénes. Dans d'autres cas, les
petites et grandes surfaces se trouvent & tous les niveaux de prix,
mélées aux parcelles de moyennes dimensions ; ces zones sont dites
indifférenciées.

4 - in reportant sur une carte les trunsactions réunies sur le faisceau
de prix élevés des zones semi-homogénes, on observe soit un regrou-
pement spatial des prix j; il s'agit de zones semi-homogénes avec
noyau, soit aucun regroupement ; il s'agit de zones semi homogénes
sans noyau.

5 — A partir de ces indications, on dresse une carte des diverses zones
de fréguence de 1'échantillon : zones homogénes, semi-homogénes
(avec ou sans noyau), indifférenciées.

Le groupement des transactions correspond aux vagues successi=~
ves d'extension de 1. ville : marché de type urbain & Paris et dans les
communes limitrophes, marché de tyve suburbain formant & partir de la
région précédente une bande réguliére de 5 Km qui constitue une secon-
de vague d'urbanisation de l'agslomération parisienne. En banlieue,
les roints de transactions leg plus nombreux se rencontrent aux limites
intercommunales, 14 ou précisément restent des terrains & batir.

Dans l'aire de terrazins de type urbain-Paris et ocommunes limi-
trophes, il y a une grunde homogénéité des prix, les valeurs étant
sensiblement décroissantes d'Ouest en Est. Dans les régions suburbaines,
les prix les plus bas se rapportent aux zones indifférenciées et les
plus élevés aux zones homogénes.

Dans ces régions suburbaines, le passage d'une catégorie de zone
4 une auire est fonction des liaisons entre les différents stades de
croissance urbaine . Les zones indifférenciées sont caractérisées par
le début d'un processus d'urbanisation j elles sont & 1l'écart des voies
de communication et ont une structure de prix trés diversifiée. Dans
les zones semi-homogénes, l'urbanisation est en pleine expansion. Deux



- 44 -

facteurs ont particuliérement joué : la proximité par rapport & Paris

et 1'infrastructure des transports. Les zones semi-homogénes a noyau
sont généralement situées en bordure ou au croisement des voies de com—
munication ; leur urbanisation est de type intensif ; le noyau semble
jouer un rdle de pilote des prix & 1'égard du recste de la zcne et des
zones limitrophkes, par l'exteusion des conditions de viabilité et par
le prolongement du réseau des trunsports. Les zones semi-homogeénes sans
noyau sont plutdt & caractére résiaentiel et & l'emplacement de voies
secondaires j leur urbanisation est de type extensif. Quant aux zones
homogénes, elles cnt un caractére proprement résidentiel et sont situées
surtout 4 1'Quest j; les facteurs de valorisation, gui autrefois Jjouaient
pour certains terrains ou certains noyaux se sont étendus & l'ensemble
de la zone, ce qui a entrainé un accroissement des prix et une atténua-

tion de leurs disparités.

Ce scuéma de la croissance urbaine et des valeurs fonciéres con-
tinue sans doute & Jjouer. En effet, le développenent de 1l'agglomération
parisienne tend & combler les zones de dépression gui sont situées entre
les zones déja tréds peuplées du fait de 1l'infrastructure des transports.

Jans relier aussi explicitement que lime F. CARRIWRL le marché
foncier & la croissance urbaine, le B.BE.F.E.T. a tenté d'analyser la
structure de ce marché (1).

Cette analyse est menée a l'aide d'histogramiies des superficics
achetées selon le prix au m2, par groupe de communes, A titre complémen-—
taire sont utilisés des graphigues logarithmigues des prix en fonction
de la surface et des fonctions de répartition des ventes par tranches de
prix.

L'analyse de lu structure de chagque groupe fait apparaitre plu-—

sieurs zones de prix, bus, moyens et élevés. Pour une zone donnée, il
existe souvent un centre, c'est-ad-dire une ou plusieurs tranches de prix
contigues, gui ont une positicn dominante : le centre de zone ou pdle.
51 aucun autre centre ne se dessine dauas les autres zones, le marché est
dit mnocentrique. Dans le cas contraire, le marché est polycentrique.
Une zone est dite dominante, guand la majorité des superficies est ven—
due dans cette zone.

Un marcké, dit groupé ou homogéne, est souvent monocentrigue et
préscnte une zone dominante assez nette. Un nmarché est éclaté, s'il est
pelycentrique ou acentrigue et si la zone dominente est peu sensible 3 la
dispersion des prix c¢st importante. Le marché semi-éclaté est le marché
intermédiaire entre ces deux catégories.

(1) B.B.”.3.7., op. cit.
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L'autor-ute du Sud a entrainé le passage du marché foncier d'un
type structurel & un autre ty,e structurel. Pour la majorité des groupes
de communes urbaines, le passage s'est fait du type homogéne au type
éclaté ;3 pour certauines 11 s'est fait d'un t,pe semi-€claté a un type
structurel éclaté. Pour de nombreux groupes de communes rurales, 1'évo-
lution est en cours ; certains sont passes & un type semi-éclaté au
cours de la période j mais d'autres ont déja atteint le type structurel
éclaté.

2.5 - Les participants du marché.

In dépit du faible nombre d'ouvrages consacrés a cette question,
il nous semhle gue la formation des prix sur le marché foncier fait
intervenir largement la nature des parties prenantes.

Sur le marché foncier de la banlieue Sud de Paris, Mme F. CARRIERE
a distingué les transactions entre particuliers et les tr.nsactions
réalisées par de grands acheteurs (1). Celles-ci sont en effet carac-
térisées par 1l'indgalité des forces contructuelles des parties et leur
rdle directeur sur les prix. Dans certaines zones, la proportion des
grands acquéreurs est trés forte, en particulier 1& ol la demande d'im-
meubles ccllectifs est importante, dans les communes limitrophes de
Paris et le long des gronds axes de circulation.

La comparaison entre les achats des particuliers et les acqui-
sitions de la Caisse des Dépdts et Consignations fait ressortir que
les prix pratigués par la Calsse sont parfois supérieurs & ceux qu'on
observe sur le marché des particuliers. D'autre part, les grundes sur-
faces sont acquises par les socidtés immobiliéres & un prix €leve, du
fait gqu'elles sont valorisédes par la construction d'habitutions collec-

tives.

De méme, les urix pratiqués sur les lotissements sont supérieurs
aux prix moyens des transactions. Dans les secteurs ou les divisions
sont nombreusss, les sociétés de lotissement jouent, au départ, un rdle
de pilote des prix, les buns terrains se vendant au taux des lotissements.
Par la suite, le prix des lots a une certaine stabilité dans le temps,
ce qui s'expliguerait par le caractére plus industriel que spéculatif
de l'opération, ainsi que par les contrdles administratifs qui 1l'entou-
rent. L'écart est d'aillcurs assez grand entre le prix de revente des
lots et celui auguel le lotisseur céde directement. En outre, les lotis-
seuents créent des amorces de plus-vulues pour les terrains situes alen-
tour. On peut admettre gue "la demande des particuliers vient se gref-
fer sur les pdles de développement des constructeurs publics et privés".

(1) F. CARRIZRS, op. cit.
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Pormi les facteurs 1lids a 1'influence de l'uutoroute Sud de
Paris, le B.&.P.k.T. a reteuu les catégories d'acheteurs. Les documents
de l'mnregistrement ont conduit a distinguer parmi les acheteurs de
terrains & bitir, trois catégories :

- les "parisiens", acquéreurs domiciliés dans le département de la
Seine, dont l'ackut veut avoir pour cbjet une résidence fixe ou une
résidence seconduire

— les sociétés immobiliédres, comprenant les sociétés immobilieres pri-
vées et les organismes de construction publics ou semi-publics ou
cooperatifs 3

— les "autres" ; cette catégorie englobe les acheteurs locaux et les
acheteurs non parisiens n'habitant pas la région.

On a vu gue les différentes catégories d'acheteurs n'ont pas
connu lu méie amplitude de hausse résultunt de la mise en service de
1l'autoroute. En valeur réelle, & purtir de 1959, la hausse s'éléve an—
nuellewent & :

« 9 % pour les acquéreurs purisiens,

. 10 % pour les acguéreurs locaux,

. 49 % pour les sociétés immobilidres.

Pourtant il serait inexact, selon le B.E.P.E.T., de dire que les
sociétés imumobiliéres ont un rdéle pilote dans le mouvement de hausse g
en général elles achétent moins cher que les .utres catégories d'ache-
teurs, muis, c'est l'alignement de leurs prix sur les prix des autres

catégories qui provogue la hausse, avec une telle amplitude. Cette con-
clusion contredit les observations faites par Mme F. CARRIERE.

2.6 — L'évolution dconorique générale.

Sur le plun national, les marchés de terrains apparaissent étroi-
tement liés & 1'évolution économique générale. A cet égard, quatre fac-
teurs apoellent particuliérement notre attention : les fluciuations
économigues de courte période 1'évolution économique en longue durée,
le placement de 1'épargne et la politique du crédit.

2.61 - Fluctuations économiques de courte période.

De nombreux auteurs ont souligné les liaisons entre marché fon-
cier et conjoncture $économique., Cependant, il est difficile de réu-—
nir des données suffisammnent précises et non contestzbles sur les
terrains pour les couparer & des indicuteurs de conjoncture.
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Btudiant la conjoncture, M. HALBWACHS a comparé en 1919, prix
de gros et 1rix de terrains & Paris entre 1860 et 1900 (1). 11
considére gqu'il faut assimiler le terrain & une marchandise, pour
trois raisons : le terrain n'est pas un titre qui se anégccie entre
hommes d'affaires ;3 les plus—-values gqui résultent d'un terrain ne
se distinguent pas des bénéfices industriels ou commercizux 3 en-—
fin, les qualités présentées par un terrain déterminent des rapports
de prix sur le marché, comme pour une marchandise. De 1860 & 1873,
les valeurs fonciéres ne suivent pas 1'évolution des prix de gros.
Mais si l'on consicére les deux courbes aprés 1873, on constate
qu'aux baisses de la courbe générale des prix en 1274-1875, 1878-
1879, 1881, 1884, 1887 a la stagnation de 1839-1391, et, dans une
mesure moins nette, & la dépression de 18$2-1900, correspondent
dans la courbe des terrains des mouvements de baisse ou de stagna-
tion presque de méme ampleur. Par contre les analogies dans les
bhausses sont beaucoup moins nettes aprés 1873, les hausses de ter—
rains étunt toujours beaucoup plus fortes gque les hausses générales
de prix. M. HALBWACHS en tirait la conclusion gue les acheteurs et
vendeurs de terrains subissent les baisses générales de prix au
méme titre que les autres agents économi ues § mais, dans un mou-
vement de hausse, les achetsurs et vendeurs de terrains ont beau-

coup plus d'anticipations & la hausse.

L'T,.N.S.E.E. a calculd en 1946 deux séries d'indices de prix
de terrains & Paris, d'aprés les mutations déclarées (2). La pre-
miére sdrie concerne les terrains gui étaient encore nus en 1944,
clest-a-dire des terrains de quaulité médiocre. La seconde série com-—
prend toutes les ventes de terrains enregistrées dans lua période
étudiée, gque ces terrains soient bAtis ou non en 1944. Les deux sé-~
ries traduisent 1l'influence de la conjoncture ; la premiére exprime
particulidrement le fléchissement des prix correspondant a chague
période de crise.

Mre F. CARRIERSE a utilisé la premiére série de 1'I.N.S.E.E. et
1'a complétée par l'examen des prix d'adjudications a Paris (3). I1
ressort que 1l'évolution du prix des terrains refléte bien la conjonc-
ture économique, et singuliérement, les prix de gros. De 1920 a
1923, les valeurs fonciéres traduisent les contre-coups de la crise

de 1920. Entre 1925 et 1932, les prix de terrains expriment 1'ex-

(1) M. HALBWACHS, op. cit. Cf. aussi, J. Bastié, art. cit.

(2) hinistére de 1'économie nationale, Service national des Statistiques,
Direction de la Stutistique Générule, - Documents sur le probléme du
logement & Paris, Paris 1946 ; la premiére série porte sur la période
1880-1944, la seconde porte sur 1840-1944.

(3) F. CARRIERE, la crise des placeinents immobiliers, Centre d'Etudes
Beconomigues — Paris 1957,
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Pansion économigue de 1l'époque. La crise fonciére intervient en
1932, peu ayrés la crise €conomique frangaise. Durant la seconde
guerre, les terrains sont v.leur refuge (1).

Alnsi, avant la dernidre guerre, les rrix de terrains mani-
festent une grande sensibilité a 1'égard de la conjonciure. Depuis
1945, il est plus difficile de relier les vValeurs fonciéres aux
fluctuations de courte durée, dans la mesure ol celles-—ci sont moins
nettement perceptibles.

2.62 - Svolution €conomique de longue durée.

L'évolution des prix de terrains dans la longue période pose
des questions encore plus délicates. M. HALBWACHS avait constaté une
baisse des prix de gros entre 1873 et 1900, alors que les prix de
terrains a Paris avaient augmenté (2). Mais le probléme se pose sur-
tout apreés 1914.

Les terrains ont-ils ou non suivi 1'évolution économique géné-
rale aprés cette date ? L'étude présente & cet égard deux difficul-
tés ¢ g
- & long terme, les valeurs fonciéres sont beu comparables : il y a

sans doute dépréciation dans le centre des villes et plus-value
& la périphérie ;

- 1'évolution foncidre réelle dépend de 1'indice choisi pour repré-—
senter la conjcncture écononigue - indice des »Tix de détail, ou
des prix de gros, indice du colt de la construction, salaire ho-
Taire du manoeuvre, etc. L'indice du cofit de la construction a
beaucoup plus monté depuis 1914 gue 1l'indice du cofit de la vie.
Ces difficultés rendent incertuins les résultats. Cependant, les
principales études que ..ous pouvons citer aboutissent & la conclu-—
sisn gue les terrains a bAtir n'ont Pas suivi 1'évolution &conomi-
que générale. Le Cabinet Roux se référant 32 1'indice du cofit de la
construction, s'est attachd i démontrer une dépréciation importan-—
te des terrains & bitir & Paris en 1961, par rapport a 1914 (3).

Pour la Chambre des propriétaires, le prix des terrains A Paris
a été nmultiplié en moyenne par le coefficient 300 & 400, de 1914 a

(1) L'évolution des prix de terrains & Paris e¢t de la conjoncture écono—
mique est bien décrite égalcuent par P. Caziot, Chambre des proprié-
tiires, octo™re 1934, g

(2) i. HALBUACHS; op. cit.

hiers de la propriété bitie, n° 4 )

(3) e nieux sestrer 14 gemonstfatlop; le cabinet

immeubles étudiés dans le centre de Paris.

~ Pour une Eolitique fonciére ...
oux a choisi les



1962 (1). L'indice du colt de la vie atteingrant 250 et l'inaice
du colit de la construction 392, en 1961, sur la base 1 en 1914, on
peut parler d'ajustement des valeurs fonciéres.

Fme CARRIARE chiffrait & 30 % la perte en valeur réelle des
terruins a Paris en 1955, par rapport a 1914, en faisant référence
& l'indice des prix de détail (2).

L'Agence fonciére et technique de la région parisienne compa-
rant le prix des terrains & badtir & Paris de 1840 & 1963, au salaire
horaire du manoeuvre parvient & la conclusion, qu'en dépit de la
hausse rapide des valeurs depuis 1948, les chiffres de 1963 reste-
raient inférieurs & ceux du début du siécle (3). Il y aursit dans
ies anneées récentes un "rattrapage" du retard pris par les valeurs
fonciéres pendant la période de 1914-1948 en raison de la législa—
tion sur les loyers. Il faut remarquer évidemment que les calculs
de 1'igence fonciére sont tributaires des données sur les prix de
terrzins, en particulier ces dernieéres années. Or, les prix pratigués
& Paris sont sans doute un peu supérieurs en 1962 aux valeurs rete-
nues par 1l'Agence fonciére.

Que les valeurs fonciéres actuelles aient atteint ou non leur
niveau du déobut du siécle, il reste vrai gue les terrains & bitir
n'ont pas suivi 1'évolution économigue de longue durée, durant 1'en-
tre-deux guerres et une partie de l'aprés-guerre. lLes hausses ré-
centes des prix du sol s'expligueraient, .u moins en partie, par un
certain "ratvtrapage'" de leur retard.

2.63 — Placement de 1'épargne.

Comme l'ont fuit remarquer les enguétes de 1l'Inspection des
finances, 1'abondaence des liguidités est sans doute une des causes
les plus importantes de la hausse des prix du sol (4).

Les encaisses et 1'épargne liyuide ou & court terme ont connu
ces derniéres années un développement accéléré. Les liquidités, ex—
cédents des dépbts et bons de caisse ou du Tresor, accroissements

(1) Revue de 1'habitat frangais, mai 1961.
(2) F. CARRIEKE, la orise des placements immobiliers, OpD. Cita

(3) Agence fonciére et technique de la région parisienne, op. cit. L'agen—
ce utilise une série de prix tirée de 1'I.7.5.5.1., cf. page 47.

(4) Inspection Générale des Finances, Cl.- Sarrazin, op. cit.



-~ 50 -

des dépdts & vue et de la monnaie en circulation, ont presque
guadruplé de 1957 & 1962. "Cette progression est & 1'échelle des
hausscs des prix du sol" (1).

Ce phénoméne explique les hausses trés fortes enregistrées a
Avignon et les différences constatées entre cette ville et Valence.
I1 ren’d compte, sur l'ensemble ou une partie des derniéres années,
de 1a modération relative des augmentations constatées a Bordeaux,
Marseille et dans certaines agglomérations de 1'Guest et du Nord-
Quest.

IL'zbondunce des disponibilités entraine des placements de ca-
pitaux en valeurs fonciéres. A cet égard le choix de 1'épargnant
entre valeurs fonciéres et valeurs mobiliéres serait intéressant &
connaitre,

Pans la longue périoce, il est difficile de comparer les deux
narchés. Lme CARRIBRE a tenté cette comparaison (2). On remargue
que, sur le marché des terrains, le mouvenent de hausse s'est pour-
suivi sans interruption depuis 1939, alors qu: les valeurs mobilié-
res a revenu variable ont cnregistré des baisses en 1949 et 1950.
D'autre part, le retard pris par les terrains au cours de 1'immé-
diat aprés-guerre tend & &tre rTattrapé et le niveau des deux sé-
ries s'est notablement rapproché & partir de 1951. Il demeure tou-
tefois que le marché des terrains n'a pas un degré d'homogénéi té
égal a celui des valeurs mobiliéres et qu'il n'y a pas une mobilité
des acheteurs enire les deux marchés.

Avant guerre, on a pu déceler un lien entre l'activité de la
construction et les revenus des valeurs mobiliéres (3). La baisse
de ceux-ci fait refluer les capitaux vers la construction (1910 -1912
et 1929) lais le résultat - nombre d'immeubles terminés, n'apparait
qu'avec un certain décalage, étant donné la longueur du processus de
production.

(1)

(2)
(3)

D'ailleurs, la croissance des dépdts dans les caisses d'épargne con-
tinue. Au ler semestre 1964, on a enregistré une progression de 85 %
des excédents des dépdts sur les retraits par rapport au ler semestre
1963, ce qui fait gue les dépdts se sont accrus presque autant gque
dans l'ensenble de 1'année 1963.

F. CARRIZRE, Evolution économique des terrains & bitir j; la crise des
vlacements immobiliers, op. cit.
Flaus, les fluctuations de la construction d'habitations urbaines ’es-

sentiellement & Paris de 1830 & 1939) - Journal de la société de sta-
tistique de Paris, 1949, p. 185-221, o



2,64 -~ Politique du cradit,

La demande de terrains supposée &gale ou proportionnelle &
1'offre de logements peut €tre mesurée par l'activité de la cons—
truction qui refléte les conditions de financement. La politique
du crédit est ainsi un facteur important de la valeur du sol & 1'é-
chelle nationale. Les indices des préts du sous-—comptoir des entre-
preneurs depuis 1514 traduisent l'activité de la construction et
pourraient &€tre mis en paralléle avec 1l'évolution du prix des ter=
rains (1).

Les mesures d'aide en faveur de la counstruction ont particulié-
rement Jjoué & partir de 1952. Elles ont entrainé a4 Paris et surtout
en banlieue deux effets sur le marché foncier (2) :

- une augmentation du nombre des transactions j; le flux des surfa-
ces échangées a triplé entre 1945 et 1955 3

- une forte hausse des prix qui atteint précisément & partir de
1952 sa »nhase de croissance la plus nette.

Le Crédit Foncier a-t-il été un facteur de hausse des prix du
sol (3) ? La Délégution des Finances prés le Crédit Foncier excrce
un contrdle sur les transactions. Le dossier présenté par un cons—
tructeur, & 1l'appui d'une demande de prét, doit obligatoirement
comporter l'indication du prix d'achat du terrain. La Délégation a
compétence pour refuser la garantic de 1'itat si le orix du terrain
dépasse d'une maniére anormale la valeur vénale apprécide éventucl-
lement compte~tenu de l'estimation du service des Domaines. Selon
les enquétes de l'Inspection des Finances, la délégation est mal
informée de la situation locale et les demandeurs minorent les va-—
leurs déclarées (4).

Le Crédit Foncier a sans doute favorisé la hausse & une épogue
o un prét pouvait 8tre refusé si un terrain dépassait un certain
pourcentage du prix global de la construction (5). Ceci aurait eu
pour effet de faire subir aux prix bas l'attraction du prix plafond.
Mlais depuis plusieurs années, aucun pourccntage n'est plus appliqué,
le prét étant refusé si le prix du terrain apparait trop élevé par
comparaison avec les mutations du marché. D'autre part, certaines
pratiques, notamment la revente d'un appartement neuf construit avec
le prét du Crédit Foncier, ont été supprimées fin 1963.

(1) Documents sur le probléme du logement, op. cit.

(2) F. CARRIERE, Evolution économique des terreins & bdtir, op. oit.
(3) Opinion de G. Houist, op. cit - F. CARRIERE, op. cit.

(4) Inspection Générale des Finances, Cl. Sarrazin, op. cit.

(5) F. CARRIERE, Evolution économique des terrains & bdtir, op. cit.



2.7 - Les facteurs réglementaires.

Une parcelle peut présenter des qualités de localisation j; si
elle est juridiquement indisponible, en raison d'une location privée
ou d'une prescription d‘'urbanisme, elle ne saurait 8tre appellée "ter-
rain a batir".

De nombreux facteurs réglementaires agissent sur la valeur du
sol. Nous distinguerons :

- les formes du droit de propriéié du sol

~ le contrdle de 1l'utilisation des terrains ;
- le contrdle des prix des terrains g

~ la fiscalité.

Un examen bibliographique de ces facteurs est malheuresement
trés insuffisant. Dans de nombreux cas, nous ignorons l'effet de la
réglementation sur la valeur du sol urbain et nous ne pouvons gueére
émettre gue des hypothéses. C'est pourquei nous citerons en annexe

diverses régles juridigues dont nous ne connaissons pas 1l'influence sur
le marché foncier.

2,71 - Formes du droit de propriété du sol.

Nous examinercns :
a) le droit de propriété privée du sol 3
b) la taxation des loyers ;
¢) l'expropriation ;
d) les réserves fonciéres et la location des sols a batir j

e) la naticnalisation du sol.

a) Le droit de propriété du sol.

En France, en dépit des nombreuses atteintes apportées au
droit de propriété, le principe de cette prérogative demeure (1).
Le droit de propriété est reconnu dans la constitution du 4 octobre
1953, dont le préambule se¢ référe & la déclaration des droits de
1'homme de 1789. Le code civil résume les attributs du dreit de

(1) Lonographie établie pour la Commission économique pour 1'BEurope
(0.¥.U.), HOU. LAND. SEil. C 2, novembre 1963. On trouvera en annexe"A"
la liste des pays ayant rédigé une monographie.
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propriété : "le droit de jouir et de disposer des choses de la ma-
niére la plus absolue pourvu qu'on n'ecn fasse Pas un usage prohibé
par les lois et les réglements',

Le droit de propriété demeure caractérisé par trois traits :

- absolutisme : possibilité de faire tout ce qul n'est pas défendu
par un texte formel ;

- exclusivité : la propriété est opposable & tous, méme & la puis-
sance publique j
- perpétuité : elle ne s'éteint pas par le décés du propriétaire.
La propriété foncidre est trés morcelée en France. On assis-—
te & un regroupement des parcelles aux abords des agglomérations et
sur les axes importants de communication. Ceci est 1la congéguence
du développement des grands ensembles et des premiéres tentatives
pour une meilleure utilisation du sol. lais, par ailleurs, la co-
propriété d'appartements entraine une dispersion accrue de la pro-—
priété : "la structure immobiliére se fige au moment ou elle aurait
besoin d'&tre la plus souple pour permettre les réaménagements pro-
fonds qui ont trop tardé" (1).

Cependant, tout en reconnaissant le principe du droit de pro~
priété, 1'BEtat lui a apporté de nombreuses exceptions. On ne s'éten—
dra pas ici sur les servitudes traditionnelles de volisinage. Beau-
coup plus important est 1'affaiblissement du droit de propriété gqui
résulte de La législation sur les loyers.

b) La taxation des loyers.

En vertu de la loi du ler septembre 1948, les locataires
d'imueubles d'habitation, construits avant 1949, ont droit au main-
tien dans les lieux ; ce droit met obstacle 2 toute expulsion qui
n'aurait pas une cause légitime et a pour effct de bloguer les lo-
yers. Iin ce qui concerne les baux commerciaux, le locataire bénéfi-
cie d'un droit de renouvellement de son bail et de maintien dans
les lieux 3 aucune expulsion sans motif légitime ne peut 8tre exi-
gée par le propriétaire sans le paiement préalable d'une indemnité
d'éviction, représentant la valeur du fonds de commerce. Mais la
fixation du loyer est laissée a 1'initiative des partics et le loyer
peut €tre révisé éventuellement par un expert ou par les tribunaux.

(1) J. Bastié, - Capital immobilier et marché immobilier parisien -

Annales de Géographie, mai-juin 1960.



- 54 -

Cette évolution g eu pour conséguence une bailsse de rentabi-
1ité des immeubles anciens. Mme F. CARRIERE a constaté gqu'en 1955,
le revenu net pergu par le propriétaire d'immeubles & Paris, ne
re_résentait plus en valeur réelle gue le 1/15éme, et dans les cas
les plus favorables, le 1/10&éme de ce qu'il était en 1914 (1). lLa
crise de la rentabilité a d'ailleurs moins atteint les immeubles a
usage économigue que les immeubles d'habitation. Parallélement,
1'auteur a remargué une dépréciation de la valeur vénale des immeu-
bles de rapport en faisant référence aux prix réels de 1914. Cette
dépréciation n'est compensée que par la pratique récente du lotis-
sement.

La taxation des loyers entralne une distincticn importante
dans la valeur des terrains & libérer, selon gue la parcelle est
libre ou occupée., Dans le premier cas, l'acheteur libére ls par-
celle en acquittant le prix au propriétaire. Dans le second cas,
le prix de la parcelle est déprécié selon un rapport qui a 4dtail-
leurs varié au cours des derniéres années, mais l'acheteur doit,
en outre, acquitter des indemnités d'éviction aux locataires. Ac-—
tuellement, un appartement occupé vaut de 50 & 90 % de la valeur
d'un appartement libre selon le Centre d'Information et de Documen-—
tation du badtiment, dans des immeubles anciens & Paris (2).

On peut noter que les indemnités dues aux locataires ne sont
pas seulement & acquitter pour des terrains batis. L'achat de ter—
rains nus, mais occupés par des maraichers, & la périphérie des
villes, entraine également le versenent des indemnités de départ.

c) L'expropriation.

L'exproprriation exerce; sur le marché foncier, plusieurs ef-
fets, qui demeurent mal connus. Le premier est 1ié au champ couvert
var l'expropriation. De nomobreux pays ont développé la notion d'u-
tilité publique qui ne recouvre pas la méme réalité dans les divers
Btats.

Mais 1l'expropriation agit surtout sur le marché foncier par
le taux auguel est pratiquée l'indemnisation. En France, l'estima-

(1)
(2)

F. CARRIERE, - La crise des placements immobiliers, Centre d'Ztudes
Beconomiques, Paris, Juillet 1957.

Revue 1l'Information du bitiment (prix 1962-1963). Les chiffres sont :
52 %)(cat. III 4) 5 69 % (cat. IT C) 5 89 % (cat. II B) ; 92 % (cat.
II 4).

Il s'agit de données tirées du marché des adjudications. Les écarts
sont sans doute un peu plus grands sur le marché libre.
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tion des biens expropriés est calculée en général sur la base de

la valeur de marché, un an avant 1l'ouverture de 1l'enquéte préala-
ble & la déclaration d'utilité publique (1). Sclon les auteurs des
enquétes de 1'Inspection des finances, l'intervention des juges de
1l'expropriation est un des principaux facteurs de hausse des prix
du sol (2). Le montant des indemnités judiciaires est presque tou-
Jours plus élevé que celui des estimations domaniales, parfois dans
des proportions considérables. La majorité des propriétaires se
contente des accords amiables. lais les valeurs retenues par le ju—
ge servent ensuite de réference pour les accords amiables. Le juge
de l'expropriation contribue ainsi 4 un entrainement cumulatif en
faveur de la hausse.

kais une opinion inverse est émise par les expropriés et les
tribunaux. Selon les tenants de cette opinion, le juge de 1l'expro-
priation majore les estimations domaniales en raison du montant peu
€levé des indemnités accordées par l'administration. Le fait que
de nombreux propriétaires s'en contentent manifeste précisément
1'inégalité des parties en présence. Le juge ne serait donc pas un
-~ facteur de hausse des prix du sol.

Dans la région parisienne, le C.R.E.D.0.C. a remargué en
1964 que si les estimations du juge étaient supérieures & celles
des Domaines, elles semblaient néanmoins inférieures aux prix pra-
tiqués sur le marché libre (¥).

M. HALBWACHS a envisagé d'autres effets de l'expropriation
sur le marché des terrains & batir (4). Pour lui, l'action exer-
cée par l'expropriation sur le prix des terrains est double. D'une
part, l'expropriation jette sur le marché, cn méme temps, un nom-
bre important de terrains a vendre ; d'autre part, l'expropriation
par les constructions gu'elle entraine, agit sur le prix des ter-
ralns environnants. Ll'action exercée semble se produire soit immé-
diatement soit aprés un délai trés court, au moins qu'en 1881. Au-
Jjourd'hui, nous retenons surtout le second effet de l'expropriation:
les travaux de la collectivité apportent au voisinage de llopération
une plus—value importante aux terrains environnants. Mais on ne dis-
pose pas d'études concrétes sur 1l'importance de cet effet.

(1) Dans les Z.U.P. et les Z,A.D.y cette date remonte un an avant celle
du décret ou de 1l'arréité gui les institue.

(2) Inspection générale des finances, Cl. Sarrazin, op. cit.
(3) C.R.£.D.0.C., op. cit.
(4) M. HALBWACHS, op. cit.
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On trouvera en annexe un exposé des régles actuelles de 1l'expro-
priation dans divers pays., (1)

d) Les réserves fonciéres et la location des sols & bitir

Dans le cadre de l'appropriation publigue du sol, de nombreux
pays étrangers ont procédé a4 la constitution de réserves foncidres
autour des villes. Les terrains préalablement acquis sont fréquemment
cédés & bail ; dans certains cas, les particuliers louent spontanément
leurs terrains & des constructeurs. En France, le portefeuille des
terrains & b&tir des collectivités publiques est pratiquement inexis-
tant, lMais des instruments juridigues originaux ont été mis en place :
lcs zones & urbaniser en priorité et les zones d'aménagenment différsé.
Par ailleurs, un projet de loi sur le bail & construction a été récem-
ment adopté., La reéglementation étrangére et francaise en cette matiére
est exposée en annexe, (2)

L'eflet des Z.U.P, et des Z.A.D. sur le marché foncier est mal
connu, En 1963, M.P. SAURY a dénoncé plusieurs défauts propres aux
Z.U.P. (3) :

- Lors de la création de la Z.U,P,, 1'arrdté ministériel est précédé
d'une étude administrative et technique. Cette étude préliminaire,
malgré son caractére secret, ne peut 8tre entourée d'une stricte
discrétion, ce qui imprime une hausse automatique aux terrains pres-
sentis, D'ailleurs, le caractére secret de cette étude aboutit & des
choix parfois regrettables des emplacements de la Z.U.P. H

- Le plus grave défaut des Z.U.P. est la lenteur des procédures. Actuel—
lement, 7.000 ha seulement sur 20.000 placés sous le régime des Z.U.P.
sont en cours d'urbanisation. Sur un potentiel de 270.000 logements,
30.000 sont terminés et 50.000 sont en cours (4). Les Z.U.P. sont
apparues comue des zones de construction et d'éguipement différés
pour de longues années ;

- Les Z.U.P. n'ont pas eu pour effet de bloguer la hausse des prix du
sol. Ce résultat est sans doute plus sensible dans la région pari-
sienne qu'en province.

(1) Page A 2 et suivantes,
(2) Pages A 6 et suivantes

(3) P, SAURY, les zones & urbaniser en priorité, Fédération Nationale des
Constructeurs—promoteurs, Paris, Mars 1963. Voir aussi : Revue d'éco-—
nomie et de droit im.obilier, n® 8, 1964 ;

U. GUILLENIN, difficultés d'application pour les Z2.U.P., mémoire de

droit immobilier & 1'Institut de la Construction et de 1'Habitation,

Conservatoire dcs Arts et Métiers, 1962

(4) Journal Officiel, Débats parlementaires, 30 Juin 1964,
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Les hausses se sont souvent produites & la périphérie des
Z.U.P., sur des zones qui du fait de leur équipement prochain pre-
naient une plus—value soudaine. L'institution des Z.,A.D. est des-
tinde & pallier cet inconvénient,

Les Z.4.D. peuvent présenter certains dangers (1) =

~ Tlles risguent d'&tre interprétécs & l'ima,e des Z.U.P. comue
représentant la volonté des collectivités publiques d'acquérir
tous les terrains de la zone 3 il en résulter.it une puralysie
des trunsactions. Ainsi, le droit de préemption ne doit &tre uti-
lisé qu'avec discernenent

- Elles risquent d'é&tre faussement interprétées par le Juge de
1'expropriation, qui pourrait faire lec raisonnement suivant 3 le
propriétaire d'un vien préempté ne powant remployer l'indennité
qu'a l'extérieur des Z.A.D., la ou les prix deumeurent élevés, il
en résulte une spoliation. A cet effet, les achuts privés de ter-
rains doivent rester de pratique normale a 1l'intérieur des Z.A.D.

e) La nationalisation du sol.

Un contreprojet d'avis, présenté par M. Alfred SAUVY au
Conseil économigque et soeial, le 23 juin 1961, a proposé la muni-
cipalisation du sol urbain. Nous analysons les termes de ce contre~
projet en annexe (2).

2.72 - Contrdle de 1'utilisation des terrains.

C'est la loi d'urbanisme du 15 juin 1943 qui a, pour la pre-
mieére fois en France, posé le principe du contrdle de l'utilisation
des terrains. Jusqu'a cette date, le caractére inviolable de la
propriété privée avait empé&ché l'administration d'imposer des modes
de construction précis & des endroits déterminés.

Avant 1914, 1l'urbanisme ne posait gue des régles d'alignement
et des servitudes non sedificandi ou non altius tollendi ; il n'a-
vait pour but que 1l'hygiéne, la sécurité ou l'architecture. Dans
1'entre-deux guerres, les lois de 1919 et 1924 sur les lotissements
avaient bien tenté d'imposer 1'établissement de plans d'aménagement,
mais cette législation ne fut que partiellement appliguée.

La loi de 1943 codifiée par le décret du 26 juillet 1953, la
loi foncidre du 6 aolt 1953, divers textes ordonnances et décrets
de 1958 3 1962, forment actuellement la base de la réglementation
applicable.

(1) Inspection générale des finances, Cl. Sarrazin, op. cit.

(2) Pages A 12, A 13,
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o1 de nombreux ouvrages étudient les régles juridiques de 1'u-
tilisation des terrains, nous ne connaissons guére lceur effet sur
les valeurs fonciéres. IL'influence de ces régles émanz & la fois de
la complexité des procédurcs administratives et des mesures prises
en matiére de zonage st de densité.

a) Effet des procédures administratives.

La période d'incertitude qui régne sur les plans d'urbanisme
durant leur élaboration est une source de hausse des valeurs fon-
cieres. In matiére de zonage ou de densité par exemple, tout cons-
tructeur peut avoir une espérance de gain durant cette période, en
escomptant que l'administration adoptera des r23gles pius libérales.
Les inconnues qui subsistent aujourd'hui lors de l'achat d'un ter-
rain gquant & son utilisation donnent aux mutations un caractére spé-
culatif au vrai sens du terme (1).

Il en cst de mlme des régles relatives aux périmétres d'agglo-
mération., Tant que dure une certaine incertitude sur ces périmétres,
une sépculation est entretenue,

La publicité des servitudes d'urbanisme est insuffisante pour
supprimer les espoirs de gain des acheteurs et vendeurs. En pratigue,
il est difficile de savoir, avant l'obtention du permis de construi-
re, quel sera le volume maximum de construction que 1l'administration
autorisera sur une parcelle déterminée.

La publicité des servitudes d'urvanisme a été instituée en
France par une circulaire du 19/12/1950 créant le certificat d'ur-
banisme. Simple note de renseignements, ce certificat n'engage pas
la responsabilité de 1l'administraticn. Il peut ns pas mentionner
toutes les serviitudes grevant un terrain et la circulaire ne fait
a4 l'administration aucune obligation légale de le délivrer.

I1 semble par contre, qu'en Belgique et en Allemagne fédérale,
la publicité des servitudes d'urbanisne soit plus satisfaisante (2).

(1)

(2)

Commissariat général du plan, rapport sur les travaux du groupe fon-
cier, Septembre 1961 ; Y. Salailin - Observations concernant le rapport
provigsoire du 11 Septembre 1961 sur les travaux du groupe foncier de
la Commission de 1'équipement urbain du 42me Plan.

Cf. aussi : P. Delouvricr, Avant-projet de programme duo-—décennal
pour la région de Paris.

P. Saury, - lLa construction dans les pays de la communauté économigque
européenne, F.N,C.P. - Paris 1964.

Cf. aussi : 1l'urbanisme dans la pratique notariale, 612me Congrés des
Notaires de France - Mai 1963,
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In Belgicue, le certificat donne, avec précision et certitude, tou-
tes les conditions d'implantation des constructions. I1 indigus no-
tamment si la parcelle est comprise dans ie périmeéire d'un plan
a'aménagement, si elle fait 1'objet d'un permis de lotir, si la
construction de logements privés y est autorisée, etc ...

L'Allcmagne fédérale a instauré la procédure de "l'auto-
risation de mutation ou de décision". L'autorisation rend la vente
définitive et vaut, pendant une période de 3 ans, autorisation de
construire. bn effet;, durant cette période, le permis de construire
ne pourra {tre refusé pour non conformité avec le plan.

La longueur des procédurcs, en particulier pour 1'obten-—
tion du pernis de construire, est unaniment reconnue comme étuant
préjudiciable au marché foncier. Les sursis & statuer sont nombreux
et peuvent raralyser les ventes de terrains (1). Ce facteur dcit
moins Jouer en province gue dans la region parisienne, selon les
enquédtes de 1'Inspection des Finances (2).

b) Effet des mesurcs priscs en matiére de zonage ¢t de
densité.

Les reégles de zonage et de densité affectent la valeur
fonciére de tout un quartier. IMais aucune étude n'a été faite sur
ce point. On se bornera & signaler certaines modalités de ce fac-
teur.

Le simple classement en zone d'habitation d'un secteur
édifié d'ateliers et d'entrepdts entraine une plus-value pour les
inmeubles industriels existants, puisgu'aucun local industriel nou-
veau ne pourra &tre établi dans le secteur et une moins-value pour
les terrains nus (3). Ceux-ci en effet, seront invendables a la
clientéle normale du guartier, qui est une clientéle industrielle,
et ils ne seront pus encore appréciés pour l'habitation, se trouvant
dans un secteur non résidentieil. A Ivry, Saint-Denis, Gennevilliers
on citait vers 1854 des terrains a 5 000 anciens francs le 52 en
zone industrielle, contre 1 000 ou 2 0CO dans la zone d'habitation
prévue au plan d'urbanisne.

Les prescriptions relutives a la densité affectent égale-
ment la valeur fonciere ; tcl est le cas du coefficient d'utilisa-
tion du sol, ou rauvport de la surface de plancher & la surfaces au
sol de 1. parcelle, adoyts par le plan d'urbanisme directeur de Pa-—
ris. Les promoteurs <tublissent leur bilun recettes—dérenscs compte-—
tenu du coefficient d'utilisation du sol (4).

(1) P. DELOUVRIER, op. cit. Y. Salatin, op. cit.
(2) Inspection Générale des Finances, Cl. Sarrazin, op. cit.
233 Paulhac, op. cit.

4) C.R.E.D.0.C. op. cit.
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A Puris, l'adoption d'un coefficient d'utilisation du sol
de 3 ou 3,5 a, dans 1'immédiat, des effets inattendus sur les va-
leurs fonciéres (1). Les coefficients existants, en particulier
dans le centre de Paris, sont fréguenment de 4 cu 5, parfois plus
pour les situations d'angle. Dés lors, les nouveaux coefficients
sont de nature a valoriser indirectement les terrains construits
dans des conditions d'utilisation plus libérales et amenent para-

s

doxalement a conserver des structiurces urbaines ancienncs.

La nécessité de définir rapidement des reglements d'urbanisme
et des plans d'aménagement s'impose d'autant plus que le portefeuil-
le de terrains a batir des constructeurs est relativement faible.

I1 ressort d'enquétes fiites en 1961, 1062 et 1963 que, dans la ré-
gion parisienne, les constructeurs ont en portefeuille des terrains
correspondant & peu prés a deux ou trois ans de¢ counstruction. Le
portefeuille évalué en surface tend d'ailleurs & diminuer (2).

I1 faudrait conmnalitre de fagon plus précise 1'indicence du
contréle de 1l'utilisation des terrains. Par contre, les marchés de
terrains sont en France des marchés libres, sur lesquels le contrd-
le des prix s'exerce faiblement.

2.73 - Contrdle des prix des terrains.

Pendant la seconde guerre mondisle et les prenieéres années
qui l'ont suivie, plusieurs pays d'burope ont appliqué un blocage
des prix des terrains (3). Il était alors illégal de vendre des ter-
rains &4 des prix dépassant certaines limites, normalement fixées
dans chague cas par une estimation des autorités compétentes. llais
le systéeme a pu de moins en moins &tre appliqué a mesure que les
prix montaient. Il en résultait la pratique des dissirulations fis-
cales qu'il n'était pas possible de contrdler. La réglementation di-
recte des prix des terrains fut donc supprimée. L'Allcmagne occiden—
tale abolit le contrdle direct des prix des terrains & 1l'automne

1960.

(1) Faulhac, op. cit.
(2) Agence Fonciére et Technigue de la région parisienne, op. cit.

(3) Note de synthése (0.N.U.), HOU. LAND. S3ik. B 11, 18 décembre 1964,.
par M. J. Seip, Directeur adjoint de la Banque nationale pour le
logement, Oslo.



I1 semble gque la Norveége soit aujourd'hui le seul pays
d'urope occidentale qui pratigue un contrdle général des prix des
terrains (1). Les prix des terrains & batir en Norvége ont été blo-
qués par la loi de 1940 & 1954. Cotte mesure a effectivement em—
péché les prix de monter, mais 1l est devenu de plus en plus diffi-
cile d'assurer une offre suffisante de terrains. D'une part des
sonmes supplémentaires étaient payées en surplus du prix maximum
légal ;3 d'autre part, les propriétaires de terrains attendant un
changement de législation n'étaient pas vendeurs. Aprés la suppres-—
sion du contrble des prix en 1954, il y a eu de trés fortes hausses,
qui ont déterminé le retour en 1958 & une forme nouvelle et assou-
plie de contrdle. Actuellement, l'achat et la vente de terrains dans
les villes ne peuvent &tre réalisés qu'a des prix qu'une commission
officielle d'évaluztion estime justifiés du point de vue social.
Z1le se fonde & cet égard sur les prix de vente relevés par les ser-
vices officiels, au second semestre de 1956 et ne tient pas compte

de la hausse intervenue ¢n maintes régions en 1957 et 1958,

Les résultats de cette réglementation ont été trés discu-
tés dans le pays ;3 on se demande, en particulier, si 1l'on dispose
de termes de comparaison assez nombreux pour connaitre les prix
dans les différentes zones urbaines, a la date précitée.

I1 semble que la réglementation a empéché les prix de
monter, au moins jusqu'en 1958. De 1939 & 1958, les prix des ter-
rains ont augmenté de 100 & 20C ¢, suivant 1'emplacement. Duraant la
wdme période, l'indice du coflit de la vie a augmenté de 150 % et
1'indice des prix de gros de 200 %. 11 est wrai que nous ne connalis-
sons pas l'importance des dissimulations fiscales qui ont été pra-
tiguées.

En France, le contrdle des prix, gui est exercé par le
service des Domaines est limité aux achats des collectivités publi-
ques. Les acquisitions aniables ne peuvent guére dépasser de plus
de 10 % le prix fixé par l'avis des Domaines. Si le vendeur refuse
ce prix, la procédure d'expropriation est éventuellement engagée

(2).

(1) Monographie nationale (ONU), HOU. LAWD. SEM. C 7, 19 janvier 1965,
par M. Jens et L. Seip.

(2) Dans 1o oas ol oette procédure n'est pas engagée, la collec¥ivité
pwbligus ne peut acheter.
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BEn fait, de nombreux organismes semi-publics échappent au
contréle des opérations immobiliéres (1) : compagnies d'assuran-
ce, calsses de retraite, filiales de banques d'affaires pourvues
d'un commissaire du gouvernement, organismes d'Z.L.MN., C.I.L. ou
leurs sociétés de constructicn, filiales de csrtains établisse-
ments publics - filiales de la caisse des Lépdts et Consignations
et de la S.N.C.F. notamnent. Or, ces grands acheteurs peuvent exer-
cer une action considérable sur le marché foncier d'une région.

Un contréle indireet du prix des terrains est réalisé en
France et & 1'étranger 1lors de l'allocation des crédits de l'mtat
& la construction (2). Dans quelques pays, on fait intervenir cer-—
tains éléments du colit du terrain dans le calcul du montant des
préts, de maniére que toute la charge du supplément de prix payé
le cas échéant fasse partie du premier versement, ce qui incitera
les acquéreurs a se garder des prix de terrains élevés. Mais dans
la plupart des Ltats les demandes de financement par 1'Etat sont
rejetées si le prix dépasse certaines limites. BEn France, ce con-
tréle est exercé par la Délégation des finances prés le Crédit
foncier (3) 3 le rdle de la Délégation est 1limité, car le contrdle
n'intervient qu'd Posteriori et tous les constructeurs ne font
pas appel au Crédit foncier.

En Suéde, depuis 1963, la plupart des logeuents neufs sont
construits & l'aide de pré&ts de 1l'ltat. Ce prét n'est accordé que
si le prix d'achat du terrain ne dépasse pas un montant Jjugé rai-
sonable et le contrdle semble efficace (4). Au Dunemark, 1'impor-
tance réduite du financement des logements par 1'Ltat & partir de
1953 a certainement Jjoué un rdle déterminant dans la hausse des
prix 1ss terrains au cours des années suivantes (5).

(1)

(2)
(3)
(4)

(5)

Y. Salalin, op. cit.sInspection générale des finances, Cl. Sarrazin,
op. cit.

Note de synthése (ONU), HOU. LAND. SEM. B 11, op. cit.

Cf. facteur 2,64

Monographie nationale (0.N.U.), HOU. LAND. SEZ. C 11, 18 décembre
1964 par K. 0. Herrnbick, lMinistére de la Construction, Stockholm.

Note de synthése (0.M.U.), HOU. LAWD. SEY. B 11, op. cit.
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cile d'assurer une offre suffisante de terrains. D'une part des
sommes supplémentaires étaient payées en surplus du prix maximum
légal ; d'autre part, les propriétaires de terrains attendant un
changement de législation n'étaient pas vendeurs. Aprés la suppres—
sion du contrble des prix en 1954, il y a eu de trés fortes hausses,
qui ont déterminé le retour en 1958 & une forme nouvelle et assou—
plie de contrdle. Actuellement, 1l'achat et la vente de terrains dans
les villes ne peuvent &tre réalisés qu'a des prix qu'une commission
officielle d'évaluation estime justifiés du point de vue social.
Blle ss fonde & cet égard sur les prix de vente relevés par les ser-
vices officiels, au second semestre de 1956 et ne tient pas compte

de la hausse intervenue e¢n maintes régions en 1957 et 1958.

Les résultats de cette réglementation ont été trés discu-
tés dans le piys ; on se demande, en particulier, si 1l'on dispose
de termes de comparaison assez nombreux pour connaitre les prix
dans les différentes zones urbaines, & la date précitée.

I1 semble que la réglementation a empéché les prix de
monter, au moins jusqu'en 1958. De 1939 & 1958, les prix des ter-
rains ont augmenté de 100 & 200 ¢ suivant 1l'emplacement. Duraat la
méme période, l'indice du coflit de la vie a augmenté de 150 % et
l'indice des prix de gros de 200 %. I1 est wrai gue nous ne connais-—
sons pas l'importance des dissimulations fiscales qui ont été pra-
tiguées.

En France, le contrdle des prix, gqui est exercé par le
service des Domaines est limité aux achats des collectivités publi-
gues. Les acquisitions aniables ne peuvent guére dépasser de plus
de 10 % le prix fixé par 1'avis des Domaines. Si le vendeur refuse
ce prix, la procédure d'expropriation est éventuellement engagée

(2).

(1) Monographie nationale (oNU), HOU. LAWD. SEM. C 7, 19 Jjanvier 1965,
]
par MM. Jens et L. Seip.

(2) Dans 1o ocas ou cette procédure n'est pas engagée, la collectivité
pwblique ne peut acheter,
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En fait, de nombreux organismes semi-publics échappent au
contrdle des opérations immobiliéres (1) : couwpagnies d'assuran-—
ce, caisses de retraite, filiales de banques d'affaires pourvues
d'un commissaire du gouvernement, organismes d'¥.L.M., C.I.L. ou
leurs sociétés de constructiocn, filiales de certains établisse-
ments publics — filiales de lu cvaisse des Dépdts et Consignations
et de la S.N.C.F., notamment. Or, ces grands acheteurs peuvent exer-
cer une action considérable sur le marché foncier d'une région.

Un contrdle indirect du prix des terrains est réalisé en
France et & 1'étranger 1lors de l'allocation des crédits de 1l'utat
4 la construction (2). Dans quelques pays, on fait intervenir cer-—
tains éléments du colit du terrain dans le calcul du montant des
préts, de maniére que toute la charge du supplément de prix payé
le cas échéant fasse partie du premier versement, ce qui incitera
les acquéreurs a4 se garder des prix de terrains élevés. Mais dans
la plupart des Dtats les demandes de financement par 1'Etat sont
rejetées si le prix dépasse certaines limites. En France, ce con-
trdle est exercé par la Délégation des finances prés le Crédit
foncier (3) 5 le réle de la Délégation est limité, car le contrdle
n'intervient qu'a Posteriori et tous les constructeurs ne font
ras appel au Crédit foncier.

En Suéde, depuis 1963, la plupart des logeuments neufs sont
construits & l'aide de préts de 1'Etat. Ce prét n'est accordé que
si le prix d'achat du terrain ne dépasse pas un montant jugé rai-
sonable et le contrdle semble efficace (4). Au Danemark, 1'impor-
tance réduite du financement des logements par 1'Dtat & partir de
1958 a certainement joué un rdle déterminant dans la hausse des
prix las terrains au cours des années suivantes (5).

(1)

(2)
(3)
(4)

(5)

Y. Salaiin, op. cit.sInspection générale des finances, Cl. Sarrazin,
op. cit.

Note de synthése (ONU), HOU. LANWD. SEM. B 11, op. cit.
Cf. facteur 2,64

Monographie nationale (0.N.U.), HOU. LAND. SEX. C 11, 18 décembre
1964 par M. 0. Herrnbick, linistére de la Construction, Stockholm.

Note de synthése (0.¥.U.), HOU. LAND. SEX. B 11, op. cit.
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2.74 - Fiscalité.

Nous avons pu réunir des documents sur la technijue des impSts
fonciers, mais nous ne connaissons pas en général leur effet sur
la valeur du sol. Ceci nous a contraint a citer en annexe dlivers
systémes d'imposition du sol. {1) ‘

Les impdts qui sont levés sur les sols sont des impdts sur le
capital § on peut & ce titre distinguer 1'impdt sur la transmission
du capital et 1'impdt sur les gains de capital.

L'imposition sur la transmission du capital est réalisée par
les drcits d'enregistrement. L'enregistrement est une formalité
donnant lieu au paiement d'un droit fiscal. Ces droits sont ac-
guittés par l'acgquéreur. Cn peut penser que dans l'immédiat la di-
ninution des droits entraine une baisse des prix du sol ; mais elle
suscite rapidement une augmentation des transactions, et partant,
une hausse des prix. C'est ce qu'a constaté Mme CARRIERE & Paris
les avantages fiscaux accordés en 1952 et 1953 ont déterminé un
accroissement des surfaces échangées et l'effet de ces avantages
a été rapidement annihilé par la hausse des prix de¢ vente (2).

La fiscalité immobiliére a été réformée en 1963 par l'insti-
tution de la taxe & la valeur ajoutée. La T.V.A. remplace les droits
d'enregistrement dans certains cas, en particulier pour les opéra-
tions de construction. Ce nouvel impdt n'aggrave pas lua fiscalité
qui était supportée antérieurement par les terrains & bEatir en rai-
scn des droits d'enregistrenent.

L'imposition sur les gains de capital peut Stre réalisée de
diverses maniéres, ainsi gue l'a montré k. PETSCHE dans sa thése
sur 1l'imposition des plus values (3). L'auteur se livre a une étu-—
de de technique fiscale qui éclaire les diverses opérations desti-
nées & imposer le capital foncier.

Le premier probléme concerne le choix de la matidre imposable.
L'impdt sur le capital foncier peut &tre un inpdt sur la valeur ou
un impdt sur la plus value. Il est en effet possible de frapper les

(1) Pages A 13 ct suivantes.,

(2) F. CARRIERE, Evolution économiquc des terrains & batir, op. cit.; les
droits d'enregistrement ont été également réduits dans de nombreux pays
étrangers pour l'achat des terrzins & batir.

(3) M. PETSCHE, les plus values, base d'imposition, thése de doctorat,
Faculté de Droit de 1'Université de Paris, 1913,
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valeurs successives d'un bien, la plus-value n'édtant taxde gu'in-
directement. Ainsi, dans plusieurs pays anglo-saxons, avant 1914,
la sigle tax était un impdt sur la valeur d'une parcells de ter—
rain. Hais on peut songer aussi a frapper l'accroissement seul de
valeur : cette solution était adoptée en Grande-Bretagne {unecar-

ned increment tax) et en Allemagne (Werturzuwachsteuer). M. Pet-
sche Juge cette derniére solution préférable.

Par ailleurs, la plus-value peut apparaitre incorporée au
Tevenu ou au capital. Pour la taxer, il faut choisir 1'une ou 1'au-
tre de ces bases d'imposition.

La plus-value étant 1l'excédent de valeur accusé par ui bien
& deux épogues successives données, asseoir un impdt sur la plus—
value consiste & découvrir la valeur antériecure d'un méme bien et
la valeur actuelle, et & les comparer. La recherche de ces valeurs
peut intervenir, soit par des évaluations générales déterminées 3
l'avance par 1'Etat, soit & 1'occasion d'un acte de mutation. Pour
les valeurs immobiliéres, les deux méthodes sont possibles. la se-
conde est plus simple et donne licu & un iripdt indirect, la premiére
est plus exacte et fournit l'assictte d'un impdt direct.

La seconde méthode est en effet soumise & 1la fraude. Le ven-
deur a intér&t & déclarer un prix inférieur & la valeur réelle S
l1tacheteur a un intérét opposé pour éviter de payer 1'impdt ulté-
rieurement. L'importance de la fraude dépend de la force des parties
en présence,

In adoptant comme terme de comparaison une valeur antérieure
& la mise en vigueur de 1'inpdt, le législateur en consacre la ré-—
troactivité, qui n'est pas sans inconvénient. Mais il faut remar-—
quer que si on interdit tout caractére rétroactif i 1'imp8t, on re-
tarde pour une longue période sa productivité.

La plus-value imposable doit 8tre strictement la plus-value
non gagnée. A cet effot, il faut écarter tous les éléments qui dé-
rivent de l'activité personnelle du bénéficiaire. On ddduit par exem—
ple de la plus-value brute les dépenses effectuées par le proprié-
taire en vue d!'améliorer son fonds, les sommes dépensées pour tra-
vaux d'utilité publique, etc ....
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Au point de vue de la ligquidation deux systémes sont conce-
vables. Ou bien on fixe d'abord la charge fiscale générale et on
répartit cnsuite cette charge entre les contribuables d'aprées les
bases d'imposition 3 ou bien, on appligue directement a ces bases
le tarif de 1'imp6t C'est le choix entre la répartition et la
gquotité. M. PETSCHE estime qu'un impdt sur la plus-value ne peut
8tre qu'un impdt de quotité.

Le tarif de 1'impdt peut &étre progressif ou proportionnel. La
progressivité est difficile & appliquer, car on ne peut calculer
la progression de fagon assez précise pour suivre le développement
de ia matiére imposable (1).

Le taux de 1'impdt ne doit pas &tre trop élevé, d'autant qu'un
impdt sur la plus-value est difficile & asseolr et qu'il constitue
souvent une taxe de superposition.

Les difficultés de recouvrement sont nombreuses en pratique.
Si 1'administration procéde par voie de constatation directe, on
riscue l'arbitraire. Si on se fie aux déclarations du contribuable
la voie est ouverte & la fraude. Aucune prev151on budgétaire n'est
possible, ajoute M. PETSCHE ; les recettes & attendre d'une imposi-
tion de la plus—value sont trés variables. Il est difficile de con-—-
naiftre la répercussion de 1'impdt. Il faut que le bénéficiaire de
la plus—value devienne le débiteur légal de 1'impdt et n'ait pas la
possibilité de répercuter la charge sur des tiers. Or, 1'impot ris-
que de se répercuter sur les classes de la société qui ne sont pas
propriétaires. "Ln matiére de terrain, il crée l'accord des pro-—
ducteurs en vue de la hausse des prix".

Au total, 1'imposition de la plus-value immobiliére présente
des difficultés nombreuses de technique fiscale. L'auteur conclue
en outre que cette imposition n'est pas souhaitable. La taxation
risque de cristalliser les situations. 5i un terrain est déclaré
comme affecté a la cultare, son propriétaire n'aura pas intérét a
le transformer en terrain a4 bitir, parce que la plus-value tombe—
rait sous le coup de 1'impdt. Enfin, l'imposition risgue de faire
obstacle au dynamisme de 1l'initiative privée. Pour M. PETSCHL,
1'impdt sur la plus—value n'est donc pas justifié comme ressource
habituelle des budgets.

(1) Un tarif progressif a été cependant adopté en France par la loi de
Finances pour 1964.
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De 1'examen des divers systémes d'imposition du sol cités en
annexe , il ressort que 1'impdt sur la plus-value fonciére ou immo-
biliere, pergu a l'occasion des transactiocns, n'a pas eu pour effeoet
de réduire le prix du sol de la valeur capitalisée de la taxe ; au
contraire l'expérience des pays étrangers, notamment des tats
scandinaves, montre qu'un impdt sur la plus—value est largement ré-
percuté et détermine une hausse des prix du sol.

La France a adopté en 1963 une taxe sur les plus-values fon-
ciéres et immobiliéres, Cotte taxe est de nature & entrafner
une certaine rétention sur le plan de 1l'offre : le poids de 1'impdt
¢est progressif cans le temps et devrait hidter les offres, mais cet-
te progressivité ne semble pas déterminante. D'autre part, 1l'impo-
sition est réalisée & 1'impdt général sur le revenu et le vendeur
peut moins facilement connaitre lors de la négociation, le montant
exact du prélévement fiscal qu'il subira (1), mais dans la conjonc-—
ture actuelle, on nc voit pas comment la taxe ne serait pas réper-
cutée,; du moins en partie sur l'acheteur. Cette taxe serait ainsi
un facteur de hausse des prix du sol.

Il semble, par contre, gu'un imp8t annuel sur lu valeur du
sol, tel gqu'il est pratiyué aux Stats-Unis donne de meilleurs ré-
sultats. Il est évidemment difficile de prévoir si un impdt annuel
sur la valeur du sol en France ne serait pas répercuté. Pourtant il
nous parait que la France pourrait s'crienter de fagon plus fruc-
tueuse dans cette voie. La faiblesse des impdts fonciers en France
conduit & iz rétention des terrains. Un impdt annuel sur la valeur
du sol pourrait &€tre combiné avec des mesures taxant les terrains
non bdtis ou insuffisamment tftis (2).

(1) Inspection génerale des finances, Cl. Sarrazin, op. cit.

(2) Rendde déja suggéré par la Fédération Nationale des Constructeurs—
promoteurs.



2.8 -~ Les modéles globaux de la valeur du sol.

Le terme "modéles globaux™ utilisé dans le titredu paragraphe est,
comte on le verra, un peu optimiste :

~ d'une part, en effet, les recherches présentées ici, toutes in-
téressantes qu'elle soient, n'ont guére dépassé le stade des
hypotheses 3

- d'autre part, aucune d'entre elles ne propose réellement un modéle
global de la valeur du sol.

Explicitement ou non, la valeur que l'on cherche & expliquer par le
modele, est le loyer annuel que paie 1'utilisateur effectif du sol. Ceci pose
le probléme évoqué plus loin du lien avec l'autre valeur plus généralement
considérée, la valeur d'achat.

Cing modéles tous récents seront présentés successivement que 1l'on
désignera du non de leurs auteurs (individuels ou collectifs) : ALONSO, WINGO,
M. LESOURNE, M. MAYER, le Penn Jersey Transportation Study. Par ailleurs,
ALONSO donne un historique des théories antérieures.

Tous ces modeéles concernent plus particuliérement la partie du sol
urbain occupée par les ménages, la seule que 1l'on considére ici. Ils sont &
la fois modéles des valeurs fonciéres et moddles de localisation des ménages,
les valeurs foncidres étant en fait expligquées par les facteurs de localisa-
tion des ménages. lLe moddle du Penn Jersey a d'ailleurs été congu comme un
moddle de localisation des ménages ; c'est accessoirement qu'il fournit un
modéle d'évolution des valeurs foncitres. Tous sauf celui du Penn Jersey, ont
un caractére commun important l'accent mis sur le colit des transports urbains,
considéré comme facteur essentiel de localisation des ménages et, de ce fait,
comme principal facteur des valeurs fonciéres.,

2.81 - Le modéle d!'ALONSO.

Références bibliographiques.

Le mémoire original décrivant le modéle, A model of the Urban
liarket : Location and Densities of Dwellings and Businesses, a été rédigé
en 1960 dans le cadre d'une thése de doctorat de 1'Université de Fhiladel-
phie. Complété et refondu, il a été publié en 1964 par le "Joint Center
for Urban Studies of the Massachusetts Institute of Technology of Haward
University" sous le titre "Location and land Use, towards a General Théory
of Land Rent".
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Le modele.

Le modéle prend comme valeur du sol, la valeur locative annuelle.
I1 pourrait s'appliquer avec peu de modifications & toutes les catégories
de sol urbain, mais intéresse plus particuliérement la partie du sol urbain
ccecupée par les ménages.

ALONSO se place dans le cadre, évidemment restrictif d'une ville
situde sur une plaine ol aucun site n'offre d'intérét particulier. In outre,
les transorts se font acec la méme facilité dans toutes les directions et
4 partir de tous les points de la ville, Il fait ensuite les trois hypothé-
ses suivantes relatives au comportement des ménages :

Hypothése 1 : les préférences de localisation des ménasges ne dépendent

que de la distance aux centres principaux ou secondaires ot se trouvent
concentrés tous les emplois ou services ; elles sont déterminées par le

collt et les inconvénients ressentis des transports aux lieux d'emplois

et de services. '

Hypoth&se 2 : Les différentes consommations des ménages sont lides. Lors-
qu'il choisit un logement, un ménage fait un arbitrage entre la dimension
de la parcelle du sol gqu'il occupe (ou de la fraction de parcelle s'il
s'agit d'immeubles collectifs), les dépenses de transport dues & la lo-
calisation, les autres dépenses (y compris celles du logement, loyer du
sol exclus). '

Hypothese 3 ¢ Les dépenses du ménage sont égales & son revenu.

L'hypothise 1 a un corcllaire important :

Corollaire : Le prix du meétre carré de sol ne dépend que de la dis~
tance de la parcelle considérée aux centres principaux ou secondaires.

Cependant ALONSO considére plus particuliérement le cas ou il
n'existe qutun seul centre d'emplois et de services. Tous les axes passant
par le centre sont alors équivalents ou encore indifférenciables : le prix
du sol ne dépehd plus que de la distance au centre.

Compte-tenu de l'hypothé&se 3, on peut alors écrire :

R=P(r)q+k(r)+pZZ (1)
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R, revenu du ménage
P (r), prix du mdtre carré du sol & la distance r
q, surface de la parcelle occupée par le mdnage

k (r), dépenses de transport pour la localisation r, c'est-a-
dire principalement les dépenses dues aux migrations journaliéres
Pz Z l'ensemble des autres dépenses du ménage.

La forme particuli®re de 1'équation (1), c'est-a-dire d'une
fagon plus précise la décomposition adoptée pour les dépenses du ménage,
met en évidence les arbitrages que celui-ci doit faire entre une localisa-—
tion, une quantité de sol et ses autres dépenses (hypothése 2).

A partir de ces hypothéses, ALONSO opéfe comme suit pour cons-
truire son modéle :

- I1 définit pour chaque ménage une surface d'indifférence S (r, q, Z),
dont il étudie les sections par des plans parazlléles aux plans de coor-
données r, q, Z. Il montre alors, la surface d'indifférence étant suppo-
sée connue, que si 1l'on connalt également le loyer P qu'un ménage i
accepte de payer en r , on peut déterminer pour ce ménage une courbe de
-demande définissant le prix P qu'il accepte de payer & n'importe quelle
distance r du centre,

7’
Ia notation adoptée : P = Pi (r) [ Ty PO tradult le fait

que la relation P (r) pour le ménage i est déterminé par référence au
prix PO que le ménage accepte de payar en T,

- ALCNSC montre ensuite comment les courbes de demande des différents mé-
nages permettent de déterminer leurs localisations,et par la méme, les
prix qu'ils paieront, donc la valeur locative du sol en tout point de
la ville ; il montre également que les ménages se localiseront d'autant .
plus loin que leur courbe de demande a une pente plus faible au voisinage
du centre (1): A la limite de la ville, le prix du sol occupé par les
ménages est égal & celui du terrain agricole, puisque l'agriculture re-
présente la seule autre utilisation possible.

,(1) Ce qui peut s'exprimer autrement et est alors une évidence : se localisent
pres du centre, les ménagss qui ont le plus d'intérét i s'y trouver.

Néanmoins, la formulation plus mathématique d'ALONSO est intéressante, car
elle permet d'introduire lss taux marginaux de substitution entre localisa-
tion, surface du sol et les autres biens,
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Pratiquement, le passage de la courbe de demande & la localisa-
tion des ménages revient & ordonner les ménages en Jonction de la distance
au centre de leur logement, A ce stade, cependant deux hypothéses supplé—
mentaires non explicitées par AILNSO sont nécessaires :

Hypotheése 4 : il y a concurrence parfaite entre les ménages.

Hypothese 5 : chaque ménage peut trouver une localisation r ou le prix
de location du sol n'est pas supérieur a P (r) corresvondant & sa cour—
be de demande.

Enfin, le passage de la localisation des ménages & la courbe
des valeurs fonciéres suppose deux hypothéses supplémentaires, également
non explicitées par ALONSO, qui semblent &tre les suivantes :

_Hypothése 6 : la surface du sol rdsidentiel disponibls permet de satis-
faire exactement & la demande.

Hypothése 7 ¢ Si un ménage i accepte de payer P en r et que pour une

localisation r plus proche, sa courbe de demand® condlise 3 un prix

Pi (r), le p“opriétaire du sol bénéficiera intégralement de 1'dcart
;- P _; c'est-a~dire encore que le propriétaire prélivera 1ntegrale—

.ment la rente de localisation en appelant ainsi l'avantage pour le mé-

nage i, exprimé en unités monétaires et sans tenir compte du loyer, de

la localisation r sur la localisation r .

En fait, il est probable que les h,pothéses 4 & 7 peuvent se
ramener & une hypothése 4 bis unique.

Hypothése 4 bis : Le marché est parfaitement concurrentiel ; 1'offre de
terrains satisfait exactement la demande.

Ceci veut dire en particulier que le modéle proposé est un mo—
ddle d'équilibre (1).

Quelcues conséquences et applications du modéle.

ALONSO examine, dans le but & la fois d'en montrer 1'intérét

pratique et de le justifier, quelques consdquences et applications possibles
de son modéle :

(1) Pour &tre complet, il faudrait mentionner une autre hypothése faite par
ALOKSO pour rendre plus rigoureux certains raisonnement : le prix du sol
diminue du centre vers laPériphéric; mais compte tenu des prix trés géné-
ralement observés, cette hypothése est sans portde pratique.
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- 11 montre notamment qu'une amélioration du réseau de communication et de
transport doit conduire pour les valeurs foncidres, & une baisse au cen-
tre, & une é1évation & la vériphérie. Il faut toutefois noter & ce sujet
que cette conclusion ignore les autres utilisations possitles du sol,
bureaux et commerces notamment : celles-ci ont probablement des courbes
de demande trés différentes, en outre une variation de leurs localisations
peut modifier les courbes de demandes de ménages (par exemple, en rendant
telle zone plus attractive) ; autrement dit, quelle que soit la valeur du
modéle 4'ALONSO, on ne peut estimer toutes les conséquences d'une amélio-
ration du réseau de transport en ne considérant que la partie du sol
urbain occupée par les ménages.

- 11 montre également pourquoi il est normal, aux U.S.A. du moins et comp-
te~tenu des golits des difiérents groupes sociaux, que les riches se lo-
calisent & la périphérie oli le sol urbain est le moins cher, mais ol
ils peuvent en consommer davantage.

- I1 montre aussi qu'une augmentation de la population glebale entraine
nécessairement un accroisseuent du prix du sol en tous points de la ville,

Ces trois conséquences expliquent ipso facto 1'élévation consi-
dérable du prix du sol depuis 20 ans & la périphérie des villes américai-
nes :

La généralisation de 1'automobile et la création d'autoroutes
urbaines ont amélioré le réseau de communication & la disposi-
tion des ménages ;

. Les développements démographique et économique ont entrainé
un accroissement de la population urbaine j;

. L'élévapion du niveau de vie s'est traduite par ne demande
accrue du sol périphérique,

la critique du mod2le.

La vraisemblance des conséquences du mnodéle ne suffit pas ce-
pendant & le justifier. ALONSO le premier en est conscient et propose la
vérification expérimentale suivante :

- Déterminer des groupes de famille homogénes du point de vue
de leurs revenu et golts (préférences de localisation notam-
ment), c'est-a-dire encore tels que toutes les familles d'un
méme groupe aient la méme courbe de demande du sol ;
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~ pour chaque groupe prendre un échantillon de familles ; déterminer les
loyers payés en différentes localisations de facon & établir la courbe de
demande supposée unique, pour toutes les familles du groupe.

I1 n'apparalt pas clairement, cependant, en queci une telle véri-
ficatien suffirait & justifier le modtle proposé. Par ailleurs, ALONSO sug-
gere d'opérer sur des villes de caractéristiques différentes (taille notam-
ment) pour déterminer la relation entre les caractéristiques de la ville et
les courbes de demande constatdes pour les différents groupes, de fagon &
transformer son modéle en mod:le prévisionnel. Rien dans le moddle proposé,
en effet, ne permet de prévoir les courbes de demande. Ce point, toutefois,
est sacondaire au stade actuel : il est plus important en effet, de revenir
aux hypothéses de base et d'examiner en détail les difficultés qutelles sou-
lévent

a) On signalera d'abord pour mémoire que la construction de la surface
d'indifférence et de la courbe de demande d'un ménage suppose pour
celui-ci, des comportements variant de fagon continue avec sa lo-
calisation. Il est probable en fait que les structures de consemma-
tion ou encore les modes de vie d'un ménage peuvent 8tre radicale-
ment différentes suivant qu'il habite au centre ou & 1a périphérie.
Cependant, on pourrait assez facilement introduire les discontinui~
tés nécessaires dans le moddle proposé.

b) (n n'insistera pas non plus sur les difficultés lides aux caracté—
ristiques supposées du site (plaine ol aucun lieu ne se différencie
des autres) que seul le modéle du Penn Jersey permet de résoudre.

c) L'hypothése 3 (égalité entre revenu et consommation) néglige tota-
lement 1'épargne.

d) Isoler le prix de location du sol dans le prix d'un logement souléve
un probléme conceptuel délicat. Par ailleurs, ALONSOnéglige le fait
suivant, difficile, il est vrai, & prendre en compte : lorsqu'un
ménage occupe une parcelle ou fraction de parcelle de surface q, il
Jouit en méme temps d'une parcelle de sol public q', et le cas
échéant d'une parcelle de sol privé q'' dont les surfaces varient
avec la densité résidentielle & 1'échelon du quartier et les carac-
téristiques de celui-ci. Le ménage, par exemple, qui habite en bor—
dure immédiate d'un parc public, utilise réellement une surface de
sol plus €levée que celle correspondant & son seul logement ; cela
est vrai, mais dans une moindre mesure, s'il s'agit d'un parc privé,
d'ol le terme q'*,



- 13 -

e) Le modéle proposé étant un modéle d'dquilibre (hypothdse 4 & 7 ou
4 bis), néglige les éventuelles conséquences.d'un excés {cas d'une
ville en dépression), ou d'une pénurie de sol urbain (il n'y
a pas assez de sol constructible compte tenu de la croissan-—
ce de 1l'agglomération),

f) Le modéle admet qu'aux limites de la ville, la valeur (locative)
du sol est égale & celle du sol agricole. Cela veut dire qu'il ne
tient compte, ni des bénéfices actualisés futurs (cas d'une ville
en expansion), ni des phénoménes spéculatifs éventuels, On tou=—
che 1&, cependant, & un probléme de fond : quelle relation existe
entre la valeur d'achat d'une parcelle et sa valeur locative ?
Notamment, les bénéfices actualisés futurs doivent-ils ou non &tre
introduits dans le modile lorsqu'on prend comme variable la valeur
locative du sol ?

g) Dans une ville ou tous les axes passant par le centre sont indif-
férenciables du point de vue des comportements de localisation des
ménages, le prix du sol ne peut dépendre que de la distance au cen-
tre. I1 n'est donc pas nécessaire de faire d'hypothéses supplémen-
taires. Mais deux questions essentielles doivent &tre posées & ce
sujet @

- Faut-il en conclure, compte-tenu de la décroissance du prix du
sol du centre vers la périphérie, que les choix de localisation .
des ménages ne dépendent que du colit et des inconvénients ressen-
tis des transports, ce qui est l'hypothése fondamentale d'ALONSO ?

- Quand peut-on dire, dans une ville donnée, que tous les axes
passant par le centre sont indifférenciables du point de vue de
la localisation des ménages ?

Sur le premier point, la réponse doit &tre formellement négati-
ve. Pour le démontrer, il suffit de citer 1'exemple pris par HARRIS pour
illustrer schématiquement le modéle, discuté plus loin, du Penn Jersey.
S'inspirant des villes réelles américaines ol les deux hypothéses ci-dessus
se trouvent fréquemment réalisées (indifférenciation des axes passant le
centre, décroissance des prix du centre vers la périphérie), il imagine le
cas ou les choix de localisations des ménages sont faits & partir des trois
critéres suivants :

. Colit total du transport (temps et argent) ;
. Taille des logements existant en chaque localisation ;

. Nature de 1l'environnement sociologique.
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Dans ces conditions, il retrouve bien la décroissance des valeurs fon-
cidres du centre vers la périphérie (1). Par conséquent, méme aux U,S.A. ol le
cofit des transports individuels représente dans les budgets des ménages une part
environ deux fois plus grande qu'en France (11 a 12 % aux U.S.L. suivant les vil-
les), on ne peut affirmer que le colit du transport soit 1-élément unique ou méme
prépondérant dans 1le choix de localisation des ménages. Cela parait plus dif-
ficile encore en France,

On remarquera en outre que, dans lfexemple donné, 1'in'roduction par
HARRIS de facteurs sociologiques n'est pas toute gratuite. On a déja noté 1'hy-
pothése de FIREY, d'ailleurs citée par ALONSO, que les choix de localisation se
font avant tout en fonction de valeurs sociales. C'est sensiblement aussi, on
1'a vu, 1l'hypothése de JONES.

Ceci nous conduit d'ailleurs, & répondre & la deuxiéme question posée
ou plutdt & une question un peu différente pius directement en rapport avec le
modéle : peut—on affirmer que dans une ville ou tous les emplois et services
sont localisés au centre , les axes passant par le centrc sont indifférenciables ?
L encore, la réponse doit &tre négative, car au moins faut-il en plus que les
siructures sociologiques soient les mémes le long des différents axes, condition
éviderment inutile avec les hypotheses d'ALONSO. Or, cette condition semble
fréquenrent non réalisée,

Inversemertysi certaines hypoth®ses d'ALONSO sont trop fortes, ure au
moins est inutile : en effet, il n'est pas nécessaire pour établir son modele
da supposer que tous les emplois et services sont localisés au centre ; il suf-
4t de supposer que leur répartition est la méme lelong de tous les axes passant
par le centre ; dans ces conditions, le cofit du transport suit une loi de pro-
pabilité complétement définie par la distance au centre (2 cot*e notion de pro-
babilité correspond celle d'"opportunity" fréquemment utilisée en Amérique),
Cette loi de probabilité conduit & calculer un cofit moyen de transport, carac-
téristique d'une zone et permettant de construire le modele.

h) En conclusion, il semble que le modele d'ALONSO ne puisse &tre con-
sidéré que comme une étape dans 1'établissement d'un modéle des va-
leurs fonciéres, Qutre 1'introduction du cofit de transport, un as-
pect intéressant de son modele est le lien admis au départ entre
localisation et demande de sol (hypoth&se 4). On notera & ce sujet
gque la surface dzs parcelles occupées par les ménages croissant
toujours avec la distance au centre, on ne peut étudier la rela-
tion entre le prix d'une part, la distance et la surface de la
parcelle, d'autrs part, comme si les deux derniéres veriables
étaient indépendantes., Clest pourtant ce qui est fait fréquermendsi.

Dans le méme ordre d'idées, il est probable gque le prix
du sol est plus élevé dans les zones ou habitent les catégories
socio-professionnelles les plus favorisées qui, normalement, sont
prétes & payer plus cher le sol qu'elles occupent. Néanmoins le
phénoméne réel est sans doute moins marqué que celui que 1l'on

(1) Comne le montre la planche III que l'on trouvera plus loin,
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pourrait déduire des seules motivations de localisation des groupes
en causs, Les catégories lss plus favorisées, en effet, sont en
néme temps plus grosses consommatrices de terrain et il est rai-
sonnable d'admettre que, itoutes choses égales par ailleurs, le

prix du sol diminue avec la surface des parcelles (1).

Ces liens entre variables compliquent évidemzent le
traitement statistique des données. Une autre conséguence impor-—
tante est que la vérification expérimentaledes hypothéses, quelles
gqu'elles soient, risque d'&tre impossible. Cette derniére remarque
en fait, suggére une approche plus empirique du probléme sur le-
quel cn reviendra en conclusion générale de cette 3tude sur les
modeles.

2.82 - Le modéle de WINGO.

L'analyse détaillée que nous venons de faire du modéle d'ALONSO
permettra de discuter plus rapidcment les trois modéles suivants, similai-
res & celui d'ALONSO. On examinera surtout en quoi les hypothéses faites
se différencient de celles d'ALONSO et quelles conssquences il faut en
tirer.

Référence bibliographique.

Le modéle de WINGO est décrit dans l'ouvrage Transportation
and Urban Land publié & Washington, en 1961, par "Ressources for the Futu-
re". Il est analysé par ALONSO dans Location end land Use (pp. 182-184).
Comme le titre de l'ouvrage 1'indigue, le moddle est basé sur la considé-
ration du colit du %transport.

Comparaison avec le modéle de ALONSO.

Contrairement & ALONSO (Cf. hypothdse 4), WINGO n'admet pas
d'arbitrage de la part des ménages entre la localisation et la surface de
sol utilisdée ne dépend que du prix P du sol, suivant une relation de la
forme :

q (surface de la parcelle) = éb
P

(1) I1 s'agit ici de la parcelle occupée par l'utilisateur et non de la parcelle
échangée ; il n'y a donc pas contradiction avec le § 2.21.
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I1 en résulte que pour pouvoir construire son modzle (cr. ALOHSOL
WINGO est obligé d'admettre que la location du sol et le colt du transpert
sont complémentaires, c'est-a-dire :

P + % (r) =Cc%® =k (r)

r, distance au centre,
rp, ravon de 1l'agglomération,

k (r), dépenses de transport domicile~travail,

la dépense de transport inclut la valeur du temps, calculde par
une méthode assez complexe basée sur la notion de valsur marginale du temps
de loisir. Les préférences de localisation ne dépendent donc aque du colt mo-
nétaire de transport et de la valeur du temps, Lypothése plus restrictive
¢t moins réaliste que cclle A'ALONSO. Les autres hypothises ci~dessus ap-
pellent sans doute la méme reuarque. Llavantage par contre du modéle est
qu®il ne dépend que d'un petit nombre de perometres ou veariables, en prin-
cipe faciles & déterminer (a et b d'une part, qui définissent la relation

qa (P) ; les valeurs du tenps pour différents groupes sociaux, étant entendu

que 1'on peut probablement introduire le temps par une méthode moins com—
plexe que celle de WINGO),

2.83 — Le modéle de M. LESOURNE,

Ce modéle est seulement sugeéré, plus que décrit, dans 1'ouvrage
LISOURNE,Le calcul économique,publié en 1964 (Cf. pp. 148-153). Om
sait que l'objet de cet ouvruge était d'exposer les diverses applications

possibles de la théorie économique aux choix, notamment en matiére d'aména-
gement.

de i,

Il, LoSUURNG dtablit le théoreme suivant

"Un individu choisit sa localisation de fagon

tion provoqué var un déplacement du logement soit compensé var la variation

des dépenses du loyer & superficie constantec et par la variation de la va-
leur du temps perdu & consomaation constznte."

que le supplément de satisfac—

I1 est difficile de ne pas &tre d'accord avec cette formulation.
Cependant, le modéle ne précisant rien de plus sur le contenu de la satis-
faction, ni sur les moyens de l'appréhencer, il n'est guére utilisable sous
sa forme actuelle et nous n'en dirons pas davantage ici.
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2.84 - Le modéle de . MAYER.

Référence bibliographique.

Ce modéle a été proposé dans une publication multigraphiée du
Finistere de la Construction Prix du sol et prix du temps : essai de théo-
rie sur la formation des prix fonciers, parue en mars 1965.

Description et critigue du moddle.

Notons d'abord que la surface des parcelles est prise comme une
donnée exogéne (ce qui constitue une simplification & la fois par rapport
au modeéle d'ALONSO et celui de WINGO).

Le cofit du transport ne comprend pas le colit monétaire, - il
serait facile de 1l'introduire , — mais seulement le colit du temps. Celui-
ci peut d'ailleurs &tre différent suivant les individus, mais la possibi-
1ité que le temps n'ait pas une valeur unique pour un individu n'est pas
envisagée (elle ne 1'était pas plus par /INGO - par contre, la forme trés
abstraite du moddle 4'AILONSO laissait la porte ouverte & une hypothese de
cette nature qui ne serait pas purement gratuite).

L'originalité de M. FAYER est d'introduire tous les déplacements
du ménage, ce qui para2it &tre un moyen d'introduire les valeurs sociales de
FIREY ; si un individu habite loin du quartier correspondant a son lieu
social, sa vie de relations se traduira par des déplacements coliteux. On
peut penser, cependant, que 1l'éloignement se traduit tout autant par une
diminution de la fréquence de relations. Par ailleurs, la valeur attachée
b une localisation dans son enviromnement socizl donné n'a-t-elle pas éga-
lement son origine dans la recherche d'un certain prestige et dans la sa-
tisfaction de cdtoyer chaque jour des gens de son milieu ? M. MAYER d'ail-
leurs ne considére pas qu'il résoud totalement le probléme puisqu'il re-
connait la nécessité d'introduire 1'environnement social ; il semble, ee=
pendant, lui domner une valeur mineure (1).

M. MAYER cherche & introduire 1l'effet de pénurie en admettant
que toutes les valeurs sont majorées d'une quantité uniforme, dite rente de
rareté ; la validité de cette hypothése est discuté

(1) A cet égard, 1'expression facteurs localisés utilisée par 1. MAYER et que
nous lui avons empruntée (Cf. § 2,1 et 2.2) est ambiglie dans la mesure ol
elle psut laisser croire que les facteurs en cause sont tous secondaires,
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modéle du Penn Jersey. Enfin, M. MAYER introduit les bénéfices actualisés
futurs (dont il nie le bien fondé), également en majorant uniformiment tou-
tes les valeurs. Ceci rejoint le probléme soulevé & propos du modéle !
d*ALONSO des rapports entre la valeur locative et la valeur wénale du sol
(point f. des remarques critiques).

Enfin, le modéle proposé, comre 1'dtait celui de WINGO , serait
assez facilement vérifiable.

2.85 - le modeéle du Penn Jersey,

Disons tout de suite que ce modéle qui avait été proposé dans le
cadre du "Penn Jersey Transportation Study", n'a pas été effectivement uti-
lisé. Pour les raisons données plus loin, on lui a substitué en cours 4'é-
tude un modele plus proche des modéles antérieurement utilisés dans les
études de circulation.

Références bibliographiques.

Doivent &tre citées :

HERBERT J.D. et STEVENS B.H., A Model for the Distribution of
Residential Activity in Urban Areas, Penn Jersey Paper n® 2, 1960, réédité
en 1964 et publié sous forme cecndensée dans le Journal of Regional Science,
1960, II (2).

HARRIS B., Linear Programming and the Projsection 6f Iand Uses,
Penn Jersey Paper n°® 20, 1960.

Prisentation du mddele.

Le mode¢le ne cherche pas & retrouver les valeurs actuelles, mais,
partant de celles-ci, & prévoir les valeurs futures, compte tenu du nombre
et des types de ménages qui chercheront un logement neuf. C'est un moddle
séquentiel : partant de la situ:tion & 1'instant initial, soit 0, on évalue
les valeurs fonciéres & l'instant Q + t; qui servent & leur tcur & détermi-
ner les velours a l'instant © + 24, etc... Mais il est nécessaire, - et le
nodéle le prévoit, - d'introduire aussi les autres modifications intervemues
dans l'agglomération pendant la période t : par ezsnple, installation d'en~
treprises nouvellies, décisions et actions diverses de la puissance publique
modifiant le zoning ou les conditions de circulation,

Les idées directrices sur lesquelles repose le moddle sont les
suivantes ¢
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- L'agglonération est découpée en zones homogines, chague zone homogé-
ne étant une subdivision des zonas habituellemens considérdes pour
les études de transport, telle que toutss les parcelles blties ou
non bdties de la zone soient équivalentes pour les ménages : leurs
surfaces sont les mdmes et elles portent ou sont susceptibles de
porter le méme type de logement. Cela veut dire inversement que deux
parcelles de méme taille portant ou susceptibles de porter des loge-
ments de nature différente ou encore des parcelles de tailles diffé—
rentes portant ou susceptibles de porter des logements identiques
n'appartisnnent pas & la méme zone. On notera qu'une zene homogéne
n'est pas nécessairement continue.

- Les ménages & localiser sont eux-m@mes divisdes en £groupes sociaux
homogénes, c'est-a-dire tels que tous les ménages 4'un groupe aient
les m8mes comportements de localisation et de demande de sol, ce qui

en termes mathématiques veut dire ce qui suit :

Soient des zones homogdnes, Zo’ Zi,... Zj""' Zn

» Supposons qu'un ménage accepte de payer S pour louer an-
nuellement le logement qu'il aura choisi dans la zone Z et la par-
celle de sol correspondante, °

- En Z,, il acceptera de payer S + p,,; en Z., S + P. 3
1 s i J .
enz, 5+ p (les Pysee Pyseee Ppy pouvant &tre pcaitifs ouvndgatifs).

. Par définition, les S, S+ p,.. S + p.... représentent les
offres potentielles du ménage pour les différentes zones et deux mé-
nages appartiendront & un méme groupe social homogdne i si leurs
offres potentielles Oij pour les difiérentes zones cofincident.

~ la situation de départ étant supposée connue, le moddle répartit
les ménages qui auront & se loger pendant la péricde t, dont le
nombre par type est également supposé connu, suivant une technique
de programmation linéaire, de fagon & rendre maximales:z: 0.., et
- , s g 1J
en respectant les contraintes de capacité par zone.

Les valeurs effectivement paydes Pi" d'ou l'on déduit aisément
les valeurs fonciéres, sont donnéestar le probldme dual, Il en ré-
sulte en particulier quey” Pi‘ est minimal ; il en est de wéme pour
les valeurs foncidres., J

Pour illustrer ce qui précdde et préciser & quoi correspond exacte-
ment la notion d'ofrre potentielle, nous prendrons 1'exemple théori-
que suivant, exposé par HARRIS,
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Soit une ville avec un centre unique et telle que tous les axes pas-
sant par le centre soient indifférenciables. Il s'agit de loger trois
groupes de ménages désignés respectivement B (ménages & bas revenu),
M.(ménages 3 revenu moyen), H (ménages & haut revenu), autrement dit,
on admet que lo revenu définit les comportements. En outre, au lieu
de considérer des zones homogénes discontinues, HARRIS suppose que
les comportements de localisation et de demande de sol sont dss fonce
tions continues de la distance.

La planche I donne les éléments permettant de calculer 1'offre
potentielle de chaque type de ménage en fonction de la distance au
centre.dans l'hypothése ol les comportements dépendent de quatre
critéres : taille du logement existant dans la zZone, agrément du
site,nature du voisinage , ddsagrément des trensports(au lieu de
travail).

D'une fagon plus précise, soit le critére 1 (taille du logenent exis-—
tant dans la zone§ ; la catégorie B, comme le montre la courbe
correspondante de la ligne supérieure de la planche I, est la plus
satisfaite & 5 miles du centre ; au centre néue, la taille des loge-
ments ne lui convient pas ; en ne considérant que le seul critére
taille des logements, la somme qu'elle accepterait de conserver an~
nuellement pour lousr un logement et la p-rcelle de sol correspondan~
te est plus faible de 200 dollars.

Autrement dit, les courbes données par les quatres lignes supérieures

de la planche I!indiquent, pour chaque catégorie de ménage, les varia-
tions d'offrzs potentielles en fonction de la distance au centre par
rapport a chacun des quatres critéres retenus. (1) I1 en résulte d'ail
leurs que le Q0 de 1'échelle est arbitraire ; il en est de mlme pour

les courbes du bas de la planche I obtenues par addition des courbes
précédentes.

Sur les courbes du haut de la planche II, par contre, 1'échelle n'est
plus arbitraire, puisque les ordonndes domnent en valeur absolue et
'en chague point les offres potentielles des différentes catégories

de ménages,pour le logement qui s'y trouve et la parcelle de sol
correspondante, déduction non faite du cofit mondtaire des transports.
Les courbes du bas de la planche II donnent les offres potentielles
des différentes catégories de ménages déduction faite de ce eolit.

Dans la mesure oli 1'on ne s'intéresse gqu'a la valeur du sol, il faut
retirer des offres potentielles la valeur locative du logeinent pro-
.prement dit (figures 1 et 2 de la planche III). D'ou 1'on déduit
(figure 3), compte tenu des densités résidentielles existant en cha-
que point, la valeur locative de 1'unité de surface du sol.

(1) Les planches I & IV se trouvent page 85 et suivantes
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En fait, pour passer de la plancke II 4 la planche III, on a admis
implicitement que la quantité de sol aux différentes localisations
est juste ce qu'il faut pour gue chaque famille soit logée en
payant un prix correspondant exactement a ce qu'elle accepte de
payer, a priori, donc & son offre potentielle jctest la condition
dtéquilibre sous-jacente au modele d'ALONSC. Cependant, dans ce
cas, la condition d'équilibre n'est pas nécessaire (Cf. ci-apres).
la figure 3 par ailleurs montre que la décroissance des prix avec
la distance n'implique pas que le cofit du transport soit le facteur
unique de localisation des ménages. C'est & ce risultat de HARRIS
que 1l'on a fait allusion plus haut.

Deux points importants doivent 8tre discutés maintenant :

- la fagon dont sont évaluées les offres potentielles,

- la fagon dont le moddéle prend en compte une pénurie ou
un exces de sol.

En principe ,l'évaluation des offres potentielles devrait pouvoir
3tre un travail de psycho-sosiologue. En fait, la seule méthode
possible semble &tre la suivante : observer les structures actuel-
les des valeurs foncitres et admettre que les offres potentielles
des ménages cherchant un logement sont définies par les loyers
effectivement payés par des ménages similaires, pour des logements
correspondant aux différents trpes retenus.

Le modéle, par conséquent,ne cherche pas a4 expliquer les valeurs
actuelles ; on 1'a déjh noté. Mais on peut se demander alors com-—
ment le moddle peut constituer un instrument de prévision 7

La réponse doit &tre double :

- D'une part, il intdgre au fur et a mesure les modifications sur-
venues dans 1'environnement urbain et les structures physiques
de l'agglomération (réseau de transport notamment) : les offres
potentielles initialement calculées sont nodifiées en conséquence.

- Dtautre part, - c'est le deuxicme point soulevé plus haut, - il
fournit le structure des prix qui seront effectivement payés
par las ménages lorsqu'il y a pénurie ou exces de sol :

S'il y a pénurie du sol d'une certaine catégorie, c"est-a-dire
correspondant & une zone homogéne donnée, plusieurs groupes

de ménages se trouveront en concurrence entre eux pour occuper
une mdme zone ; les ménages dont 1'offre potentielle est la
plus faible, devront s'aligner sur ceux dont 1'offre potentiel-
le est la plus élevée,
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. Inversement, s'il y a excés de sol d'une certaine catégorie , un
groupe de ménages ocoupera seul la zone correspondante, mais ne
suffira pas & la remplir. Les prix payés seront inférieurs a
1'offre potentieclle des ménages en causs.,

la figure de la planche IV, notamment, montre 1'influence d'une pé-
nurie de sol dans 1'exemple thdorique déerit précédemment (la courbe
en trait discontinu est celle de la figure 3 de la planche 111).

Critigue du modele.

Le modeéle suppose un marché concurrentiel. Par ailleurs, la fa-
¢on dont les bénéfices future actualisés et les facteurs spéculatifs sont
introduits ou peuvent &tre introduits n'est pas claire. Css deux réserves
mises & part, le modele répond en principe & toutes les objections faites
4 propos dss modeédes précédents, étant entendu que, contrairement aux pré-
cédents, il ne cherche pas & expliguer les valeurs actuelles ,

11 est évidemment inutile en particulizr de supposer une ville
théorique avec un centre unique et telle que tous les axes passant par le
centre soient indifferenciables ; il est facile également d'introduire
les caractéristiques de l'environneiient social. I1 suffit, pour éviter
une schéuatisation exagérée de la réalité, de prévoir un nombre suffisam-.
ment iumportant de zones hoiogénes et de types de ménages.

I1 faut remarquer par ailleurs, que lorsqu'il y a pénurie ou
excés du sol, la charge fonciére en plus ou moins, n'est pas la mdme pour
tous les groupes de ménages(cela apparalt sur la figure de la planche IV,
a condition de diviscr les loyers annuels de l'unité de surface du sol
par les densités résidentielles correspondantes). Dans le moddle de
M, MAYER au contraire, la rente de rareté due & une pénurie du sol est
supportée égnlement par toutes les percelles (elle est d'ailleurs consi-
dérée comme une donnée cxogéne). Le moddle du Penn Jersey, parait plus
réaliste sur ce point,

Une difficulté toutefois, signalée par HARRIS, doit &tre notée
4 ce sujet. Si le moddle conduit & des prix réels supdérieurs (ou inférisurs)
aux prix que les ménages seraient préts & payer, il y aura nécessairement
adaptation de 1'ofire coupte tenu des contraintes budgétaircs du ménage.
La difficulté n'est pas insurmontable, mais ns pourrait &tre résolus que
moyainantdes recherches complémentaires sur les comportements de consom-
nation des ménages.

De telles recherches n'ont pas été faites dans le cadre de
1'étude du Penn Jersey ; on sait, en effet que le moddle a été aban-
donné en cours de route. Une des raisons semble 8tre 1l'absence des donndes
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qui aursient permis de définir des groupes de uénages de comportements homo-
génes. On peut se demander en fait, si la difficulté n'est pns autant théo-
rique gue pratique, car la notion de groupss de ménages avant des couporte-
nents similaires cst sociologiguement complexe.

liais une autre difficulté, peut &tre plus grave,est que pour mo-
difier au cours des périodes suc essives, les valeurs des offres votentiel-
les des différents ménages en fonction de 1'évolution des structures de la
ville, il n¢ suffit pas d'avoir mesuré los valsurs foncidres & 1'épogue
initiale : il faut en plus, semble-t-il, disposer déja d'un véritnble rnode-
le permettant de prévoir les couportements des ménages. C'est pourquoi, dans
son état actuel, la méthode du Penn Jersey ne constitue probnblenent pas
plus qu'un cadre conceptuel pour définir les recherches préalables a son
application. ilais, de ce point de vue, elle porait ouvrir des perspectives
intéressantes.

2.86 - Conclusion ; quelques propositions de recherche.

occent nis per plusieurs économistes sur 1'importance du colt
du trensport comie fucteur de localisation est intéressant en soi, uais
constitue une simplification exagérée d'une réalité cowplexe. Les valeurs
sociales, notamient, mises en évidence par d'autres auteurs, ne peuvent
8tre ndgligées.

On vient de noter par ailleurs 1'intér8t et les insuffisances du
nodéle du Penn Jersey, On peut se dewunder cependant, si une simplification
ne pourrait pas &tre introduite dens les recherches & entreprendre en par-
tant des couportenents, non des ménages, iiais des procoteurs. En effet,
c'est 1'interprétation que les prouoteurs font des préférences des nénages
qui définit le warché foncier ; de plus, il est probavlenment plus facile
de définir des catégories de promoteurs que des catégories de ménages.

Les recherches corrcspondantes sernient nenées & partir 4'infor-
nations recueillies dans des villes réelles. Cependant une deuxisme orien-
tation de recherche suggérée par le mod“le du Penn Jersey serait la suivante :
s'efforcer de prévoir les consé&uences de telle ou tzlle action en opérant
sur des schémas aussi siwplifiés que possible, tel celui décrit d'aprés
HARRIS pour illustrer quelques points fondomen*aux de la méthodz. H.RRIS
Jui-mne en dtudiant sur ce schéma 1'influence d'unc pénurie du sol a montré
1'intérét de cette voie.
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it Une autre orientation suggérde, plus classique, découlerait des
considérations suivantes : théoriqueuent au woins, tout modéle des valeurs
fonciéres doit s'appuyer sur un uodéle de localisation des uénages ; les

facteurs de localisation des wénages sont trés conplexes ; un woddle de lo-

calisation des ménages est donc nécessairerient complexe ; cepandant, lors-—
qu'on passe aux valeurs foncitres, de nombreuses varizbles, on 1l'a déja
noté, sont forteuent corrélées, ce qui devrait simplifier la forte du no-
dele ; on peut alors se demander s'il ne serait pas plus intéressant de
construire empiriquenent un modéle qui ne serait pas basé sur les préfé-
rences de localisation das médnngss, nais introduirsit sans les expliquer

les variables que divers %ravaux ont montrées importantes.

On pourrzit, par exempls, partir du moddle de ii. I‘AYER, nais en
considérant 1'influence de la distance tenps comrme une donnée que 1'on ne
chercherait pas & rattacher directcment & 1a valeur du temps pour les con-
sommateurs,
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RECLEMENTATION BT POLITIOUE FONCIERES EN DIFFERENTS PAYS

A.1.1 - Formes du droit de propriété du sol.

Notre docunentation sur la réglementation du sol & 1'étranger repose
notamment sur des monographies rédigées en 1963-1964 par les gouvernenents de
divers Etats pour le compte du Comité de 1'habitation, de la construction et de
la planification de=la Cormission écononique pour 1l'Europe (oNU). Ces documents,
de valeur inégale selon les Etats, sont des notes de 5 3 50 pages. Ils se pré-
sentent sous deux formes : notes de synthése, libellées HOU.LAND.SEM. B n° 1 et
suivants ; monographies natiocnales, libellées HOU.LAND,.SEM. C n° 1 et suivants
(1). Ils abordent principaleuent : le régine de la propriété fonciére, le con-
trdle de 1'utilisation des terrains, les besocins en terrains, les tendances des
prix, les reuddes adoptés. Les pays ayant rédigé une nonographie sont d'une part
des pays & économie de marché : Allenagne fédérale, Danenark, Espagne, Etats-Unis,
France, Grande Bretagne, Isragl, Norvége, Pays-Bas, Suéde ; d'autre part des pays
3 éconouie planifide : Hongrie, Pologne, Rouuanie, U.R.S.S., Yougoslavie.

On renarque, & la lecture de ces monographies, que les problénes fon-
ciers préoccupent beaucoup les aduinistrations étrangéres. Au Danenark, on a
créé un Conité national d'aménageuent en 1961. Au Pays-Bas, une Comission du
cofit des terrains a été institude en 1961. La Norvége a établi récerment un
couité national chargé d'examiner les problénes fonciers.

Nous examinons dans cette annexe diverses régleuentations concernpant
A.1.11 - L'expropriation
A.1.12 - Les réserves foncidres et la location des sols 4 baAtir

A.1.1%3 - La nationalisation du sol urbain

(1) Le Secrétariat du Comité de l'habitation, de la construction et de la plani-
fication a ridigé un résuné des monographies nationales (HOU.LAND.SEM. B 2,
15 déceubre 1964).




A.1.11 ~ Régleuentation de 1'expropriation.

a) Nature des bicns pouvont 3tre expropriés.

Dens de noubreux pays, les runicipalités se réservent le droit
d'exproprier pour cause d'utilité publique. Mais ce concept ne recouvre pas
toujours la rére réalité (1). Dans certains pays on n'exproprie que pour la
construction de routes, trottoirs, écoles, etc... Dans d'autres pays, 1la
loi autorise cxpresseuent les municipalités a exproprier en vue de la cons-
truction de logernents.

En Norveége, 1la loi autorise 1'expropriation en vue ds le construc—
tion de logeients (25. Les aduinistrations uunicipales peuvent aujourd'hui
réquisitionner des terrains méne en l'absence d'un plan detaillé d'urbanis-
ne.

En Sudde, les wunicipalités ont le droit 'exproprier les terrains
nécessaires & la construction, mais 1'Etat doit ratifier 1a décision d'ex-~
propriation (3). &n fait, une politique systématique d'achats de terrain
par les municipalités longtenmps avant 1l'aménagerent de la région, évits le

© recours trop fréquent & 1'expropriation.

Au Danemark, par contre, la loi n'autorise pas a exproprier en
vue de la construction de logements (4). Les municipalités sont obligées
d'acheter les terrains sur le warché libre. :

En Allemagne fédérale, la loi du 23 juin 1960 prévoit que tout
terrain désigné ou dont 1'aménagement est privu bar un plan d'urbanisue
peut 8tre éventuellewent frappé d'expropriation (5). Il peut en &tre de
néue pour les terrains nus ou insuffisartent bAtis situds dens la périphé-
rie d'une zone dont l'urbanisation a été prévue Far un plon d'anénagenent.

(1) Note de synthése (ONU), HOU.LAND.SEM. B 12, 29 janvier 1965, M.H. Darin-
Drabkin, Ministére du logeiient, Tel-Aviv.

(2) Honograyhie nationale (ONU), HOU.LalND.SEl. C 7, 19 janvier 1965, op. cit.
(3) Honographie nationale (ONU), HOU,LAND.SEA. C 11, 18 déceubre 1964, op. cit.

(4) National onograph (ONU), HOU.LAND.,SEY. C 1, M.V.R. Nielsen, Ministry of hou-
*  sing, Copenhegen.
(5) P. Saury, - La construction dans les pays de la coiunauté écononique euro-

péenne, Fidération nationale des constructeurs-prozoteurs, Paris, 1964,



En aAngleterre, les tunicipalités ont le droit d'exproprier les
terrains non bAtis lorsqu'elles cn ont besoin pour construire des logeients
(1). Elles peuvent exproprier aussi lss taudis qui, dans le cndre de pro-
grares de suppression des taudis et de réaménageuent, sont condamnés & la
dénolition.

Aux Etats-Unis on n'a pas recours 2 l'exproprintion si ce n'est
en vue dtopirations de réaménagenent ou de rénovation urbaine (2).

En Espagne, sont clairenent dtutilité publique aux termes de la
loi les prograrmes 4'arénagement et la aise en place des services publics
(3). En vertu d'unc loi de 1962, les terrains nécessaires 3 la nise en
oeuvre d'un prograime national du logeuent pendant guinze ans (1961—1976)
seront expropriés.

Dans les pays & économie planifide, ol la propriété privée des
terrains n'a pas entidrement disperu, la loi a prévu aussi la possibilité
de les exproprier.

Zn Hongrie, certains terrains urbains sont encore propriété
privée (4). si les pouvoirs publics ont besoin de cas terrains, ils ont
le droit de les exprojrier nu ces ot le propriétaire ne construit pas
conforiéaent aux dispositions du plan d'aménageuent, dans les deux ans
qui suivent l'approbation de ce plan.

Tn Pologne, le propriétaire privé se voit accorder un délai de
six ans aprés 1l'approbaticn du plan d'audnagerert urbain pour construire
conforudiient a2u plan (5). L'expropriation intervient si le propridtaire
refuse de faire construire lui-udne selon le plan ou de vendre de plein
gré.

(1) National monograph (ONU), HOU.LAND.SE. C 14, 15 déceubre 1964, Ministry of
housing and local governuent, Londres.

(2) Wational nonogranh (ONU), HOU.LAND.SEi. C 15, 15 décenbre 1964, Housing and
hoi:e finance agency, Washington.

(3) lonographie nationale (ONU), HOU.LAND.SEM. C 1(y 18 décerbre 1964, Ministére
du logauent, Madrid.

(4) Nationnl ronograrh (ONU), HOU.LAND.SEH, C 4, 18 décembre 1964, I. Gyarfas
and B, Haluos, Town and country planning institute, Budapest.

(5) Vonographie nationale (ONU), HOU.LAWD.SEHM, C 8, 15 décenbre 1964,



b) Indernités versées er exrropriction.

Dans les pays & écononie e inarché, ces indermités sont géndrale—
uent fondées sur les prix du warché libre ; par contre dans les pays 4 éco-
nomie planifi€e, les indennités sont versdes suivant un barins fixe. Cette
néthode est d'aillenrs utilisde avssi dans quelgues pays & écononisz de mar-
chs.

#n Norvege et en Sudde, les terrains sont indernisés sur la base
de la valeur warchande intégrale du bien. Il en est de m8ne aux Etats-Unis
dans les cas ol l'expropriation irtervient (1).

Aux Pays-~ias, les tribunaux ont adopté le principe de 1'indeuni-
sation integrale des dounages résultant de 1'expropriation au jour néie ol
1l'expropriation est prononcée (2).

L'Itclie tient coupte dans le calcul de 1'indenité de la noyenne
entre la valeur warchande de 1'iaeuble et sa valeur imposable nette capi-
talisée entre 3,50 et 7 % selon 1'état et la consistonce du bien.

En Alleragne fédérale une inde.nitd en nature peut s'ajouter &
1'indemnisation en espéces si la profession ou les besoins de 1'exproprié
le justifient (3). Ce systérue n'est cependant applicable que si, ovec
l'accord préalable de 1'autorité coupdtente =n matidre d'expropriaticn, le
bénéficiaire de celle-ci disrose lui-a8me d'un terrain de reaplacenent ou
est en mesure d'en proposer un. I1 senmble gqu'en Allenagen fédérale les
incdeinités proposdes par les autorités exprovriantes atteignent rarement
la valeur vénale du bien exproprié.

En Angleterre, conforuérent aux dispositions du Town and country
planning zet de 1947, 1'Etat a nationnlisé les "droits d'aménagenent",
c'est-&-dire la plus-value du sol consécutive aux opérations d'anénagenent (4}

Monographies nationales citdes.

L'urbanisme dans la pretique notariale, 61&nme Congrés des notaires de France,
mai 1963.

. Saury, op. oit.

J.b. Cullingwarth, Town and country planning in England and VWales, London,
George Allen and Unwin Ltd, 1964, chapter 6, the »roble: of l-nd values.

Cf aussi, Ralph Turvey, the econonics of real yroperty, an analysis of pro-
rerty uses and pettern of use, George Allen aud Unwin Ltd, London, 1957,
chapter 9, compensation ond betterment.



Les propriétaires ne possddent que la valeur d'usage de leur terrain. Sous
le régire de cette législation, le prix payé en expropriation cst donc fon-
dé sur la valeur d'usage du terrain evant aménegenent ; cstte valeur peut
néantioins inclure une certaine valeur d'aménagement existant en 1647, En
1954 on a admis que les prix du warché libre incluent la valeur d'aménage-
ment (1). Mais les pouvoirs publics ont continué & exproprier sans prendre
en considération la valeur d'aménagement postérieure & 1947. Il en cst ré—
sulté une disparité de plus en plus grande entre les orix d'expropriation
et les prix du marché libre. Une nouvelle riglenentation a été alors adop~-
tée en 1959. Désormais en cas d'expropriation, 1'indeanité est basée sur
le prix du uarché. Un propriétaire obtient aujourd'hui théoriqueument le
néue prix s'il vend son terrain & une autorité publique ou & une personne
privée.

n Espagne, depuis une loi de 1962, 1'indemnité d'expropriation
doit &tre calculée sur la base d'indices de prix fixés per les nunicipali-
tés (2). Celles—ci sont tenues de publier une cote fonciére des prix de
tous les terrains expropriés ou non. Cette cote foncidre est révisée pé-
riodiquesent. Il est prévu que la valeur de la cote foncidre s'apprécie en
fcriction de quatre critéres :

- valeur initiale - elle n'est autre que la valeur agricole du
terrain en 1l'absence de programmes de construction.

- valeur d'expectative - valeur des terrains destinés & 1'urbani-~
sation, mais qui vaut aussi pour certaines superficies agrico-
les destinées & devenir urbaines par la suite.

- valeur urbaine - cette valeur est fonction de l'affectation
fixée par le plan d'anénagement. I1 s'agit le plus souvent de
terrains situés & 1'intérieur des agglonérations, nais qui n'ont
pas été équipés en vue de la construction. Le prix de ces ter—
rains est diterminé en fonction d'un pourcentage fixe du colt
de construction sur ces terrains.

- valeur comierciale - une plus-value s'ajoute & la valeur ur-
boine en raison de 1'emplacenent favorable du terrain, dans le
cas par exeuple ol il est situé dans le centre d'une ville.

Ce systeme treés complexe n'a été appliqué pour 1'instant que dans
des cas précis et non a 1'échelle nationale. Deux villes sculenent ont pu-
blié levr cocte foncidre.

(1) Ceci s'accoupagnait de changements dans la fiscalité ; cf. page A 20

(2) Moncgrarhie nationale (CIU), HOU.LAND.SE4. C 10, op. cit.



Par ailleurs, les tribunaux ont tendance & attribusr aux terrains
la valeur urbeine, voire 12 veleur couierciale sauf lorsjue les augoenta--
tions de prix sont lides dircetuient & des trovaux d'amdnagencnt exdeutes
par les pouvoirs publics.

Dans les pays & écononie plenifide 1'indemnisation des sols se
fait en fonction d'un baréue fixe (1), Par exenple, =n Hongrie, le prix
que l'on paie aux particuliers pour les terrains expropridés ou cédds est
fondé sur les prix en vigueur en 1957 sur le uarché foncier privé. En
Fologne, 1'indeanité versée en cas d'expropriation ou d'achat négocié de
terrains varie entre 5 et 10 % du colit de construction sur 1a parcelle
d'une nnison individuelle nour une fanzille de ¢cing persomnes. En Yougosla-
vie, le prix d'achat des terrains est établi par les Lunicipalités selon
un bareue fixe ; il est généralesent inférieur 3 ceux dm rarchd libre.

A£.1.12 - Les réserves foncidres et la location des sols & bAtir.

Au Danemark, 1l'achat de terrains & 1'avance a toujours été un
noyen efficace d'auguenter le nombre dss terrains disponibles (2). Mais
on a vu rrécéderment que les municipalités ne disposent que de droits
d'exproprintion linités et sont obligés d'acheter aux conditions du mar-
ché.

En Suéde, les nunicipalités ont acquis, sur le marché libre et
sans recours a 1'expropriaticn, des terrains sur lesquels elles envisa-
geaient de s'étendre & plus ou moins bréve échéance (3). La ville de
stockholn par exemple a acquis, dés le début du siecle, 19.000 ha de
terrains dont 10.000 sont situés & 1'intérieur des limites municipales.

Les nunicipalités ont le droit de louer le sol, préalablement
acquis, a des constructeurs privis sur la base du paiement d'un loyer
annuel (4). Le bail est au noins de 60 ans, mais il peut &tre révisé
tous les 20 ans. A 1'expiration de ce délai, le bénéficiaire a une prio-
rité de droit 2u rsnouvellenent de 1a location, dans la mesure ou la
ville n'exerce pas son droit de reprise. Dans ce dernier cas, l'usager est

(1)

(2)

(3)
(4)

Fonographiesnationales citées et résumées par le secrétariat (HOU.LAND.SEM.
B 2, 15 décembre 1964 ) :

cf aussi : note de symthdsc (ONU), HOU.L.ND.SHI. B 12, 29 janvier 1965 op.
cit.

Note de synthdse (ONU), HOU.LAND.SEN, B 7, 8 cécembre 1964, Achats anticipés,
M. C. Hernbick, office national du logements, Stockholm,
cf aussi : national monograph (ONU), HOU.LAND,SEM. C1, op. cit.

G.Houist, Elénents d'une politique de réorganisation du marché foncier, citds

et technniques, mai-aolit 1962.

Monographie nationcle (ONU), HCOU.LAND.SEH. C 11, 18 décembre 1964, op. cit.



indernisé pour les bAtiments et installations diverses se trouvant sur le
terrain., Le droit de coralure des baux remnonte & 1907 et les preniers baux
ne sont pas encors expirés.

Bien que les collectivités locales nanquent de capitaux, les
pouvoirs publics en Suéde pensent qu'il "est indispensable que les nmunici-
palités procédent activenent & 1l'achat de terrains & anénager et 4 bAtir.
I1 faut acheter les terrains longteups avant de comuencer a construire,
Trois ou quatre ans sont nécessaires pour établir les plans détaillés des
irmieubles. Il faudrait avoir terniné les forualités d'achat avant d'établir
les plans de construction détaillés. Comme les négociations préalables &
1'achat demandent du temps, =t que, dans certains cas elles aboutissent &
ltexpropriation, il faut les entamer six ou sept ans 2u moins avant le dé=
but des travaux de construction. D'autre part, il arrive souvent qu'il
faille pour différentes raisons remanier rapidement les plans d'aménagement
- par excmple des bitiments sont déplacés en raison du tracé des routes,
etc... et il est donc préfdédrable que les achats de terrains se fassent en
prévision de ce gui pourra se passer dans dix ans. En procédant ainsi, on
a de bonnes chances aussi d'acheter des biens fonciers au moment méme ol
ils sont ris en vente sur le marché. En d'autres termes, les municipalités
bénéficient de l'empressement spontané des propriétaires a vendre et évitent
ainsi de donner 1'impression d'&tre pressées d'acheter."(1)

Le gouvernement estime que les municipalités ne doivent pas vendre
les terrains qu'elles ont acquis & l'avance, mais les céder & bail. Ceci
facilite les changements d'utilisation des terrzins et assure des revenus
aux municipalités,

Des enquétes faites en Suede montrent que la majorité des terrains
utilisés pour le construction de logements de 1958 & 1962 ont été mis & la
disposition des constructeurs par les municipalités. En ce qui concerne les
immeubles construits dans les zones de réaménagement, un tiers seulement
des terrains a été fourni par les municipalités. Par contre, dans les zones
d'extension urbazine, les municipalités ont fourni plus de 80 % des terrains,
Seule une faible part des parcelles a été cédée & bail et leur pourcentage
a dininué au cours de la période étudiée. Dans ces zones d'extension urbai-
ne, les municipalités fournissent un peu moins de terrains pour naisons in-
dividuelles que pour irmeubles collectifs.

En Norvége, le secteur public a joué jusqu'ici un rble relative-
’ . RN /
ment codeste dans les opérations foncieres \2). Cependant, les achats de

(1) Note de synthése (ONU), HOU.LAND.SEM. B 7, 18 décembre 1964 op. cit.
(2) Monographie nationale (ONU), HOU.LAND.SEH. C 7, 19 janvier 1965 op. cit.



terrains & 1l'avance par les collectivités locales qui reprdésentaient 8 %
des opérations effectudes sur le marché foncier en 19390 en ont constitud
15 & 20 % pendant 1= péricde d'aprés guerre.

En Norvege, une longue tradition veut que les propriétaires pri-
vés ne vendent pas leur terrain, mais le donnent & bail & long terme & des
fins de construction. la pdriode d'un tel bail est de 99 ou 75 ans. D'aprss
une enquéte de la Dircction générule cdes prix de Forveége, cn 1953, plus
d'un cinquié&iie des nutations de terrains destinds & la construction de
logeiients a été enregistré sous forme de baux. En 1939, la proportion était
d'un huitiene.

Le systeme fiscel est sans doute une incitation & céder un ter-
rains & bail, En Norvége, le bénéfice qui résulte de la vente de terrains
4 PAtir est taxé comme revenu (1). En raison de la progressivité du Sys—-
téne fiscal, un propriétairs privé peut avoir avantage & cider son teor-
rain & bail plutdt que de le vendre,

Les contrats de baux de terrains depuis la guerre contiennent des
cleuses d'ajustement périodique du paiement annuel, par exemple, tous les
10 ans. En raison de la multiplication des ajustements prévus dans les baux

nphythéotiques, des réglements ont été acoptis en 1958 pour freiner cette
tendance. Ils fixent le loyer maxinum a 4 % de la valeur du terrain et li-
nitent la périodicité des ajustements de loyer. Par ailleurs, les cridits
de 1l'Etat & la construction sont refusés si la durde du bail est infé-
rieure 4 dix ans.

Aux Pays-pas, toutes les villes ayant une population d'au moins
20.000 hebitants ont constitué des réserves de terrains importantes (2) :
Ansterdan vossede environ 3.400 ha dont 600 ont été louds pour des baux de
longue durée, A 12 Have, les baux sont de 75 ans. Par contre, & Rotterdaa,
la tradition est d¢ vendre les terrains des réserves aprés réalisation des
aiiénageiients.

En Allenagne enfin, les villes ont systéuatiquenent suivi une
politique de réservus foncidres depuis la fin du 19%ue sidcle (3). Le
financenent aprés avoir (té deiandé & 1l'euprunt a été assuré par un systé-

Le original : le systime des fonds fonciers, dont les revenus consistaient
en une dotation initiale terrains, fonds de rouletient des dotations

(1) cf. page 4 18
(2) . Houist, op. cit.
(3) G. Houist, op. cit.



annuelles les loyers et le produit des ventes de terrains. Quoique dans ce
pays cette wéthode ait perdu de son iuportance, les résultats ont été con-
sidérables. Entre 1919 et 1926 plus de la noitié des terrains exigés pour
la construction des logerients provenait des réserves foncidres des comnu~
nes. A la veille de la guerre, certaines villes (Frlbourg, Coblence) déte-
nLlent rlus de 50 % du territoirc urbain, cette proportion s'établissant

& 30 % pour l‘enseLblp des villes.

En Angleterre et au Pays de Galles existe aussi un bail enphy-
théotique par lequel le propriétaire d'un terrain confére au preneur & bail
des droits inportants sur sa tcrre (1). Le propriétaire peut &tre un parti-
culier ou une municipalitd,

En Isr=€l, 1'Etat est proprletalre de 92,5 % de la superficie
totale du pays et loue les terrains & bail (2) Le bail est & terme fixe,
I1 prévoit des paiements annuels equ1v~lant a4 4 % de la valeur du terrain
et est sujet & révision tous les cing & sept ans. Il ne peut &tre transférd
qu'avec le consentement du bailleur. Il est le plus souvent d'une durée de
49 ans, période jugée aossez longue pour assurer 1'utilisation continue =t
rationnelle de la parcelle et assez bréve pour que le régine de la location
ne se transforie pas en régine de propriété. Le systine souffre de nonbreu-
ses difficultés. Ia réévaluation tous les cing & sept ans du loyer n'a pas
répondu & 1'objectif fixé du fait de la hausse rapide des valeurs foncidres.
Depuis 1960 on a affecté les loyers d'une augnentation automatique de 5 %
par an,

On a proposé en Isra¥l de vendre des terrains du domaine public

4 des particuliers. Les tenants de cette thése estinaient que la vente des
terrains appertenant a 1'Etat permettrait de mettre fin & 1'octroi de sub-
ventions indirectes aux particuliers. La pratique n'a pas dénontré la valeur
de l'argument. A la fin de 1964, 5.000 ha avaient été vendus. Le gouverne-
nent espérait que ces opérations absorberaient une partie du pouvoir d'achat
et réduiraient la pression inflationniste. Mais ceci a déclenché la hausse
des prix des terrains dans les zones aménagdées ou en voie d'expansion.

En Espagne, une loi de 1956 a rendu obligatoire la constitution
d'un patrimoine foncier par les comuunes ayant plus de 50.000 habitants
et par certaines autres municipalités (3). Une somie égale & 5 % du budget

(1) National nonograph (ONU), HOU.LAND.SEM. C 14, 15 déceubre 1964, op. cit.
cf aussi : D.,R. Dennman, Land in tre market, Institute of econonic affairs,
1964.

(2) Mais ce sont les propriétaires privés qui possddent les terrains situés au
centre des villes. National wonograph (ONU), HOU.LaND.SEM. C 5, 18 décembre
1964, II. B. Darin Drabkin, Ministry of housing, Tel-Aviv.

(3) Monogr-phie nationale (ONU), HOU.LAND.SEM. C 10, 18 décenbre 1964, op. cit.
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annuel de la commune doit &tre affectés & la constitution de ce patrimoine.
Des subventions de 1'otat et desCrédits de la Banque Nationale sont égale-
nent prévus & cette fin., En raison des difficultés financidres des collec-
tivités locales, la Gerencia de urbanizacion a ¢té créde en 1959. L'une de
ses fonctions consiste a apporter au uarché foncier des terrains andnagés.
I1 n'est pas précisé si les interventions de cet organisiie premnent la for-
me d'achats anticipés. Dans les trois preuidres anndes de son activité,
8.555 hectares ont été achetés, aménagés et revendus. la Gerencia dispose
des ressources que lui accorde 1'Etat et du produit de ses investissenents.
On pense qu'a partir de 1967, elle sera en wesure de fournir la moitié des
terrains anénagés nécessaires a 1l'exécution du plan national du logenent,

On peut noter qu'aux Etats~Unis les collectivités locales ne pro-
cédent ras & des achats anticipés de terrains (1).

En France, les collectivités publiques n'ont pas procédé & teups
4 des réserves foncidres. Les zones & urbaniser en priorité et les zones
d'enénogement différé ne sont pas congues coune des réserves fonciéres,
mais cormie des zones orientant le développement de l'urbanisation (2). les
procédures employées reposent sur l'application du droit de préemption des
pouvoirs publics. Les collectivités publiques ou leurs concessionnaires
peuvent, dés la création de la zone, exsrcer ce droit sur 1l'enseuble des
parcelles faisant 1'objet d'une aliénotion & titre ondreux, pendant une
durée de six ans pour les Z.U.P. et de huit ans pour les Z.A.D.

I1 s'agit de dispositions qui sont propres & la France. Ia loi
allemande a bien prévu divers droits de préemption généroux et spéciaux.
Hais en Alleragne, le bénéficiaire du droit de préemption ne peut exercer
son droit qu'en payant le prix stipulé duns 1'acte de vente originaire,
alors qu'en France, le bénéficiaire peut faire fixer ce prix comme en ma-
tidre d'expropriation (3). En Norvége, les pouvoirs publics peuvent dans
certaines conditions exercer un droit de préomption su» les superficies
agricoles et foresti¢res ; ils font fréqueament usage de ce droit pour
acquérir des terrains i bAtir (4). On étudie actuellement la possibilité
d'étendre ce droit & tout terrain mis en vente.

(1) Mational monograph (ONU), HOU.LAND.SEH. C 15, 15 ddceubre 1964, op. cit.

(2) Environ 20,000 ha de terrains suburbains se trouvent placés sous le régine
des Z.U.P, '

(3) p. Saury,‘op. cit., 1l'urbanisue dans la pratique notariale, op. cit.

(4) Wational nonograph (ONU), HOU.LAND.SEM. C 7, 19 janvier 1965 op. cit.
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la France a par ailleurs adopté rdécemuent une loi sur le bail 3
construction (1). Le texte distingue deux catégories d'cpéretions :

a) Le bail & construction consenti volontoirewent par le propriée
taire du terrain. Conclu pour une durée couprise entre 18 et
70 ans, le bail précise le lover du terrain, payé par le cons-
tructeur, & qui le propriétaire loue volontaireuent le sol. Ce
loyer est révisable au bout d¢ six ans et ensuite tous les
trois ans.

Le bail fixe la destination des irmeubles construits, a 1l'ex-
oiration du bail, A défaut de clnuse explicite, le détenteur
du sol devient propridtaire de 1'imieuble. Le prix du bail
peut d'aillsurs consister dans la renise d'irimeubles au pro-
priétaire du sol & des dates convenues. En tout état de cause,
les frais de construction et les charges annexes sont dues par
le constructaur.

b) la réquisition du terrain assortie d'une association du pro-
priétaire. Dans le cadre d'une déclaration d'utilité publique,
1n collectivité peut réquisitionner le droit d'usage d'un ter-
rain nécessairs & une opdration d'urhanisation. Le propridtai-
re du sol rag¢oit alors :

~ d'une part, une indemnité égale au revenu produit par 1'ime
neuble,

- d'autre part, une offre d'association & 1l'opération. Chaque
propriétaire peut, dins un dilui de six nois & dater de la
publication du programie général d'utilisation des terrains,
soit faire apport de ses im“eubles & une société civile
constitude por les propriétaires du sol ; soit deuander 1l'ex-
propriction de ses inr.eubles. Ia socilté civile vend ou loue
les terrains nécessaires aux constructions ; elle regoit en
contre=partie des iirieubles neufs. La part de chaque proprié-
taire dons la société civile dépend d¢viderment de la valeur
du sol qu'il a apporté.

Ce texte s'inspire de la distinction entre possession du sol et
droit de construire et s'efforce de régler dans un cadre libéral le proble-
e de 1'allocation des terrains pour la construction.

(1) Jeurnal officiel, 18 et 27 déceubre 1954.
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Le contre—projet d'avis présenté par M. Alfred Sauvy au Conseil
éconouique et social, le 23 juin 1961, prévoyait que dans chaque aggloné-
ration serait créé un organisne public dit "Foncier Urbain". Cet organisile
serait acheteur unique de tous les terrains existant dans 1'agglonération.
Le Foncier Urbzin ne serait propriétzire que du sol, la propriété des in-
ueuoles restant distincte. Le droit de construire serait concédé soit &

- des organisiies publics soit & des organisnes privés ou a des particuliers,
4 des conditions différentes.

Les recettes nettes du Foncier Urbain seraient constituées par :

a) le bénéfice réalisé sur les terreins concédés a des orgmnisiies non so~
ciaux.,..

b) un reléveuent de 1'iapdt foncier sur les sociétds urbaines non bAties ou
une taxe spéciale foncidre...

c) éventuellenent, une ristourne partielle, par la collectivité publique,
des écononies qu'elle fera sur la consiruction de batiuents sociaux., Il
serait ndamiocins nécessaire que le Founcier Urbain regoive une dotation
initiale ou puisse éuettre des euprunts.

Ce contre-projet n'a pas été prix en considération par le Conseil
écononique et social.

Des projets de nationalisation du sol urbain ont &t3 présentés
égalenent en Grande-Bretagne (1). H.R. Parker a notamnent proposé én 1959
que les collectivités locales acquidrent les sols X anénager par expro-
priation, & une valeur incluant 1a valeur d'usage et un uanque & gagner
des propriétaires. Le sol serait ensuite loué aux constructeurs. Ce projet
a été pris en considération par le parti travailliste.

On peut noter que dans les pays & dcononie planifide, les terrains
2 bAtir ont ¢té nationalisés dans une proportion plus ou noins inportante,
Certes en URSS, la propriété privée du sol a &td abolio des 1917 par un
décret portant nationalisation de toutes les terres sans exception. Par
exenple, "le nouveau Moscou est ddliiitd rar un boulevard circulaire de
109 K de long. A 1'intéricur de cet anneau, tout le scol appartient 3 la

(1) J.B. Cullingworth, op. cit.
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ville et peut &tre utilisé au gré du soviet urbain ¢t de la direction géné-
rzls de la construction, le Glavnostroi". (1)

En Yougoslavie, les terrains & bAtir des zones urbaines sont na-
tionalisés (2). Cette nesure est appliquée dans 826 localités. Les rdégions
de caractdre essentiellerient rural y échappent.

Mais les terrains urbains ne sont pas tous nationalisés dans les
pays d'Europe orientale (3). En Pologne, les terrains urbains appartiennent
a4 1'Etat, & proportion de 95 % dans les ¥illes du nord et de 1l'ouest, ol
de vastes superficies étaient auparavant biens étrangers ou ont été aban-
donnés pendant la guerre. A Varsovie tous les terrains sont devenus pro-
priété de 1'Etat. Hais sur le reste du territoire, la part des terrains
d'Etat est beaucoup moins inportante et varie de 10 & 30 % de 1l'ensenble
des terrains des villes. la propriété privée du sol urbain existe égale—
nent en Hongrie,

A.1.2 ~ Piscalité.

I1 nous a paru utile dedistinguer les systémes qui établissent un inm-
pdt sur la valeur et ceux qui instituent un inpdt sur la plus-value.

la distinction se justifie surtout par la périodicité de 1'imposition :
un inpdt sur la valeur est en général pergu annuellenent. Alors qu'un inpdt sur
1a plus-value est prélevé chaque fois qu'un bien fait 1l'objet d'une mutation.

Cette distinction se refldte dans l'opposition des systeunes fiscaux
anéricain et francais. L'imp8t foncier aux Etats-Unis préléve annuellement un
certain pourcentage de la valeur du sol et des constructions. L'inp8t sur les
plus-values foncidres et immobiliéres, actuellement en vigueur en France, n'est
payé qu'id 1'occasion d'une uutation et il est incorporé & 1'impdt sur le revenu,
Les deux systémes ont une portée trés différente : aux Etats-Unis un propriétaire
de terrain sait que chaque année il paiera la taxe, en l'absence de toute nuta-
tion, et il est sans doute moins enclin & la répercuter sur un acheteur futur ;

(1) P. George, les formes de développeuent urbain en U.R.S.S., bulletin de l'as-
sociation des géographes frangais, mars-avril 1904. -

(2) National monograph (ONU), HOU,LAND.SEM. C 16.
(3) Monographies nationales citéoes (ONU) ; note de synthése (ONU), HOU.LAND.SEM.

B 12, 29 janvier 1965, op. cit.



en France, 1'impdt étant payé au mouent de la mutation, il est plus facilement
répercutatle,

De nombreuses réglementations ne corresnondent pas rigoureusenert a
1'un ou l'autre de ces deux systimes. la taxe de régularisotion des valeurs fon-
citres en France sst une foriie d'imposition du capital trés éloignée de 1'inpst
existant aux Etats-Unis. Au Danenark, est instituée une inposition annuelle des
pPlus-values foncidres. Cependant les diverses réglenentations se rattachent en
général & 1'un ou & l'autre des systimes précités,

4.1.27 - Inp8t sur la valeur.

Les contributions directes annuelles sur la veleur d'une parcelle
représentent un type d*inpdt qui est traditiomnel dans de nonbrsux pays.
Dans certains cas les taux applicables & la valeur des terrains sont diffé-
rents de ceux qui se rapportent & la valeur des propriétds bAties. En prin-
cipe, ces charges annuelles devraient faire baisser la valeur de réalisation
de ces biens ; en fait, ces inpdts sont répercutds.

On peut iiposer la valeur locative ou la valeur en capital d'une
parcelle : la seconde forme d'isposition est prédoninante,

a) Inpdt sur la valeur locative.

En France, 1'inpSt qui pése sur la valeur locative des biens in-
uobiliers est trés 1léger (1). Le systénme d'assiette est archalque, ILa con-
tribution foncidre des propriétés bAties et des propriétés non bAties repose
sur des valeurs locatives fixdes en 1943 d'apres les loyers de 1939, Une or-
donnonce de 1959 a prévu la mise & jour de ces bases d'inposition sur le
plau nationcl. I1 s'agit d'iupdts de répartition dont le produit sert &
couvrir la part des dépenses des communes et des départenents, qui excéde le
produit des autres inmpositions ou ressources. Leur nontant dépend ainsi des
besoins financiers de la collectivitd et non des revenus réels des irmeubles
inposés ; leur taux est variable selon la localisation géographique. la si-
tuation est choquante dans une agglomération ol 1'iupdt est différent selon
les comunes. On constate aussi qu'a 1'intérieur d'une mdme commne, lo taxe
fonciére frappe & titre égal des irmeubles 2ux revenus trdés inégaux.

En tout €tat de cause, cette fiscalité locale n'est pas de nature
& inciter un propriétaire & vendre un inmeuble ou un terrain dont il n'a

(1) Monographie nationale (ONU), HOU.LAND.SEM. € 2 op. cit.
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plus 1'utilité et dont il ne tire aucun revenu. A Marseille, en 1965, un
propriétaire de 1.000 n~ de terrain paye annuellenment 256 frencs d'inpdt
foncier, dans le cas, d'ailleurs assez rare, ou scn terrain est classé en
preiiére catégorie par le Cadastre. Or sur le marché libre, le prix du ter-
rain stétablit & 1,500 francs le 1~ environ dans cette catégorie.

b) Iuydt sur le capital (1).

la France n'a pas institué un inp8t annuel sur la veleur du cepi=-
tal foncier. On peut cependant rattacher & une forme d'imposition du capital
la toxe de rlgularisation des valeurs foncidres adoptéec par la loi de fi-
nances pour 1964 (article 8). Cette taxe a reuplacé 1'ancienne redevance
d'¢quipenment, prévue en 1961 et non aprliquée., La taxe est institude par un
arr8té préfectoral qui délinmite les zones d'imposition et fixe, en néne
tenps, la densité wmoyenne de constructicn dans la zone : cette densité est
représentéc par le quotient du voluie total constructible dans la zone
par la surface de cette zone, i£lle frappe les terrains nus ou les terrains
bitis ; elle est assise sur le voluue prévu des bAtiuents par 1l'arr8té pré-
fectorzl. le taux de la taxe est de 10 francs par netre cube constructible
sur la surface du terrain, d'aprds le taux de densité moyenne déterniné
par 'errété préfectoral ; lz taxe n'est pergue qu'une scule fois. Cette
régleiientation doit 8tre complétée par des décrets qui ne sont pas encore
intervenus. En tout ¢tat de cause la taxe paralt trop basse jour inciter
un propriétaire & vendre un terrain.

4 1'étranger de noubreux pays ont institué un inpdt sur la valeur
en capital des propriétés i:mcbiliéres. En Norvige est levé un inpdt sur les
terrains (2). Dans les districts urbains, le systéue est basé sur une taxe
annuelle reprisentant un pourcentage de la valsur iuposable de terrain. Le
produit de 1'iapdt va a4 la municipalité. L'estination du pourcentage est
faite par la municipalité, qui est tenue cependant de ne pas dépasser 0,8 %.
La plupart des comunes urbaines appliquent un taux de 0,7 %, Come la va-—
leur iaposable représente seulenent la noitié de la valeur de narché, le
taux n'est gque de 0,35 f. Actuelleucnt on discute sur le point de savoir

si la valeur inposeble ne devrait pas &tre au wuéue niveau gue la valeur de
narché et on souhaite auguenter le taux. Cependant la mojorite des uewnbres

du comité qui a ¢té créé sur le prix des terrains pense qu'il y a plus
d'inconvénients que d'avantages & accroiltre la toxation sur les terrains.

En République féiérale allamande est pergue une taxe sur la valeur

(1) Le systénme d'imposition foncidre aux Etats-Unis est exposé dans l'annexe 2.

(2) Honographie nationale (OWU), HOU.LAND.SEw., C 7, op. cit.



A,

de la propriété (1). Les pouvoirs publics estiment qu'une telle tase pour-
rait faire pressicn pour utiliser le sol de fagon Dlus profitatle. Mais
son r8le est actuellcment bien 1inité car la taxe est fondde sur des va-
leurs qui remontent a 1935.

D'autre part, une loi de 1960 a institué deux toxes (2)
-~ la premiére oblige les propridtaires de lots adjacents aux ter-

rains en cours d'équipenent 3 s'acquitter de leur quote-part
des dépenses engagdes, immédiatement aprés la fin des traveux

de voirie et ncn pas au nouent ol eux-mémes commencent & baAtir

cecl a pour but de les contraindre & construire ou de les inci-
ter & vendre leur terrain ;

- la seconde frappe les terrains aménagés, mais non batis, d‘une
taxe fonciére dont le twux va croissant chaque annde. Lo taxe
usuelle sur la valeur de la propriété priciderment citée est
augtientée de 4 & & fois si la parcelle aménagée n'est pas
construite. Les pouvoirs wmublics ont dl observer que cette taxe
¢tait particulidrement préjudicisble aux personnes qui avaient
€pargné pour acheter un terrain i bAtir et qui n'aveient pas
encore réuni les fonds pour comstruire. Pour cette raison cette
taxe a été supprinde i coupter du ler janvier 1963 (3).

En Isragl, les autorités locrles pergoivent un imp8t sur les ter-
rains ; & Tel-Aviv, il ast on moyenne de 3 4 5 % (4). Elles percoivent aus-~
si un imp8t sur les bAtiments de grande hauteur - 50 % de la plus—value
résultent de la hauteur ajoutée. n outre, elles recouvrent un inpdt sur
les terrains non bAtis, ce qui doit encourager les propriéteires qui ont
des difficultés & payer cet impdt élevé A offrir leur terrain : la vente.
Les pouveirs publics esperent que cet iup®t contribuera & hiAter la concen—
tration du capital fumocbilier entre les uains de grands propriétaires, les
sociétés iuportantes étant uieux en mesure d'acquitter 1'iapdt,

En Australie et Nouvelle-Zélande, des taxes foncidres sont égale-
ent pergues et jouent un grand rfle dans la vie des collectivitds locales.
Mais ces taxes sont levées sur les terrains & 1'exclusion des constructions
qu'ils supportent. En Australie les taxes sont levdes par les collectivités
locales qui en tirent leurs principales ressources ; 1'Btet et la Fédéra-
tion ne per¢oivent pas ces taxes. Il semble que dans ces pays la taxation

(1)
(2)
(3)
(4)

Note de synthese (ONU), HOU.LAND,.SEM, B 9, Ulrich Wessel.
F. Saury, la construction dans les bays de C E E, op. cit.
Note de synth¥se (ONU), HOU.LAND.SEH. B 9, op. cit.
Fonographie naticnale (ONU), HOU.LAND.SEM. C 5, op. cit.

°
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diminue 1la valeur du sol et entratne unc utilisation plus poussée du sol
dens le centre. .u Canada, les pouvoirs publics wunicipaux ldvent aussi
des taxes foncieres qui portent le plus souvent sur le sol m (1).

On peut penser que 1'inpdt foncier pourrait €tre utile aussi a
de nombreux pays économiquetient sous=-ddveloppés (2).

A.1.22 - Impdt sur la plus-value.

Au lisu de frapper la valeur, on peut songer a taxer les accroise
seiients de valeur ou plus-~values. .

En Frence, 1'idée d'une récupération des plus-valuss est ancien-
ne, mais les tentatives ont ¢té géndralerent suivies d'dchees. C'est une
loi de 1807 qui la premiére en a posé le principe, mais elle était diffi-
cile & appliguer. Un décret de 1935 avait admis gu'une indemmité pourrait
8tre nise & 1la charge des propriétés qui bénéficieraient d'une plus-value
dépassant 15 % & la suite de travaux publics. la procédure était treés
lourde en pratigue et le texte n'a pas &t¢ appliqué. Une ordonnance du 23
novembre 1958 instituant le nouveau régime de 1'expropriation, avait prévu
qu'interviendrait un réglement d'adainistration publique sur la récupéra-
tion des plus-values & la suite de 1'exéoution de travaux publics, nais ce
réglement n'est jameis paru. ILa redevance d'équipenent prévue en 1961 n'a
pas non plus &été appliquée.

la loi de financespour 1962 a établi un prélévement de 25 % sur
les plus-values réalisées & 1l'occasion de 1z vente, de 1'expropriation ou
del'apport en sociéts de terrains non bAtis ay=nt fait l'objet d'une wmuta-
tien depuis moins de 7 ans. Cette taxe n'a pas non plus répondu aux espoirs
de ses promcteurs. Une série d'exeuptions ont dfl &tre prévues. Les proprié-
taires assujettis ont eu tendance & attendre 1'expiration du délai de 7 ans
pour vendre ou & reporter sur l'acquéreur 1'incidence du préldévement.

Cette taxe a été supprimée par la loi de finances pour 1964 qui
a institué une taxe sur les plus-values foncidéres et imiobilidres (arti-
cles 3 et 4).

(1) Proceedings of the thirthicth international conference on assessment adminis—
tration, op. cit.

(2) Land texation and economic'developgent, R.W. Lindholz, Land econonics, mai
1965,
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Un orgonisuie professionnel a tenté de chiffror le roids de la
nouvelle fiscalité immcbilidre en France - taxe 3 1n valeur ajoutde, inpbt
sur les plus-values fonciéres, taxe de régulcrisation des valeurs foncie-
res (1). s ealculs ont ¢té faits dans le cas de terﬁains bon marché a
60 Fr le ', et dans le cas de terrains & 200 Fr le n”. Les calculs adnet—
tent une densité de 70 logements & 1'ha. et une surfrce 2u sol de 14C

par logenent,

La texe a la valeur ajout’e s'applique au taux théorique de 10 %
et au taux pratique de 11411 % au prix d'achat du terrain.

ler cas : le terrnin revient & 140 x 60 = 8.400 Fr par logenment,
T Lo T.V.A, pergue est de 8.400 x C,111 = 932 Fr.

2tue cas : le terrain revient & 140 x 200 = 28,000 Fr par logement.
———————— Ia T.V.%. percue s'éldve 2 28.000 x 0,111 = 3,108 =,

Les calculs concerrant 1'imp8t sur les pPlus-values foncidres sont
faits danz le cas de terrcins possédés par des personnes vhysiques avant
1950. La plus-value est forfaitairement dvalude 3 70 % du prix de venta
et cette plus-value doit figurer pour les deux tiers dans les déclara-
tions d'inmpbt sur le revenu, soit 70 x 0,67 = 4€,7 % du prix de vente. Si
l'on fixe une incidence nodérée de 1'iupdt & 40 %, 1'inposition sera fina-
lement de 19 % du prix de vente

ler cas : 1'imp3t sera de 8.400 x 0,19 = 1.596 Fr. par logenent.

2ene cas : 1'iopdt sera de 28.000 x 0,19 = 5.320 Fr. par logenent.

Le collt de la taxe de régularisation des valeurs foncidres étant
prévu pour 1'instant de 2,000 & 3.000 Fr. par logezent (2) le total des
trois iupSts aboutirait & faire supporter unc charge fiscale de 4.500 Fp
dans le preaicr cas, de 11,500 Fr dans ie 2&me cas par logenent,

En Norvége, les plus~values enregistrées lors da la vente de ter—
rains & bAtir sont imposéss corvie revenus & un tarif progressif : une frac—
tion trés irvortante du srix de vente du terrain peut-&tre inmposable -
souvent de l'ordre de la moitié du prix de vente ou davantage (3).

(1) Hebdomndaire le Bitiment, 5 octobre 1963
(2) On admet dens le ler cas, 2.000 Fr ; dans le 2éme, 3,000 Fr. par logenent.
(3) Monographie nationale (ONU), HOU.LAND.SHEI. C 1, op. cit,
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On favorise la cession des terrains privis & 1'Etat, sans expro-
priation, grice & un dégrévement d'inpdt : dans ce cas la plus-value est
sounise & la taxetion proportiaonnelle de 30 & 35 %, qui est plus favorable
que la taxation progressive. Par ailleurs, on a exaniné la possibilité de
laisser aux municipalités la totalité de 1'inp8t sur les plus-values de
terrains & bAtir.

Au Danemark est pergu un inp8t annuel sur les plus-values des
terrains (1) Conformément & une loi promulgee en 1958, les ylus—values
constatées A 5 ans d'intervalle doivent, & quelques exceptions pres, &tre
inposées & 4 % par an. Les pouvoirs publlcs espéraient que cet impbdt aurait
pour effet de dininuer les prix de vente des terrains de la valeur capitali-
sée de la taxe. lMais comme le marché est favorable aux vendeurs, les achew
teurs doivent payer le terrain, et en cutre, la taxe sur la plus-value.
Cette taxe est vivenent critiquée actuellenment au Danemark.

Une nouvelle évaluation aurait dfl &tre faite au ter juillet 1964,
mais en roison de la trés forte hausse du prix des terrains, au cours des
derniéres années, 1'impdt sur les plus-values foncidres aurnit représenté
pour la preniére fois une charge trés lourde pour de nombreux propridtaires.
En octobre 1964, il a été décidé que 1'iumpdt serait fixé au niveau de 1960.

Enfin cette taxe annuelle a un effet défavorable sur les sols
ngricoles. Dens les zones ol les sols agricoles ne sont pas exenptés, la
charge anmuelle de la taxe sur la plus-value rend la culture non rentable
et entralne la nmutation de ces terrains en sols i bAtir. On a d'ailleurs
réduit en mai 1963 les exenptions dont bénéficiaient les sols agricoles.

Le Danemark rercgoit aussi un inp8t sur les plus-values & l'occa-
sion de la vente de propriétés immobiliéres. Cet implt a été accru en 1963,
nais ceci ne semble pas avoir réussi & faire baisser les prix des terrains.

En Suéde, un inpdt est prélevé sur les plus-values rdésultant de
la vente de biens imrobiliers moins de 10 ans aprés leur achat (2). Cette
nesure qui n'a pas réduit la hausse des prix a pu avoir pour effet de li-~
riter les uises en vente de terrains,

Au Royaume Uni, la coumpensation des Aolns—values par les plus-va-
lues est un sujet de nréoccupations depuis longteups (3) En 1909 une loi

(1) Honographie nationale (ONU), HOU,LAND.SE., C 1, ov. cit.
(2) Monographie nationale (OKU), HOU.LAND.SEM. C 11, op. cit.

(3) Cullingworth, Town and country planning, op.cit. ; Ralph Turvey, the econo-
nics of real property, op.cit.
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a pernis aux collectivités locales de prélever 50 % de la plus-value consé-
cutive & une opération d'urbanisme. En 1932, ce rapport a été porté a 75 %.
Mais ces prescriptions n'ont pas été appliquées, car il a été difficle de
déterniner quelles propriétés béndéficiaient de 1'opération et quelle part
de la plus-value lui était imputable,

Le Comité des experts sur les moins—values et les plus-valuesg
réuni en 192 - conité Uthwatt, a proposé de nouvelles mesures. L'Etat de—
vrait acquérir tous les "droits d'aménagement” du sol, & 1'extdrieur des
zones urbaines, c'est-a~dire, la plus-value du sol consécutive aux opdra-
tions G'aménagement. En définitive, comme on 1'a indiqué plus haut, le Town
and Country Planning act de 1947 a nationalisé tous les droits d'anénage-
nent (1). Aucune construction ne pouvait &tre entreprise sans une autorisa-
tion du service local d'urbanisme. Désormnis, les propriétaires n'avaient
droit qu'a la valeur d‘usage du terrain. Si l'autorisation de construire
€tait refusée, aucune indemnité n'était due, & moins que le propriétaire
Le puisse prouver que son terrain avait une "valeur d'anénagement! avant
1'entrée en vigueur de la loi. Une somre de 300 millions de livres &tait
destinée & &tre répartie entre ces propriétaires & inderniser. Si 1'auto-
risation de construire était accordée, la plus-value du sol consécutive &
cette nouvelle réglementation était prélevée entidrenent et payée au Central
Land Board (2).

Mais le plan de 1947 n'a pas répondu aux voeux de ses promoteurs.
Dans les transactions privées, le paienent de la seule valeur d*usage s'est
révélé 1'exception : le prix a toujours inclus'unccertaine valeur d'anéna-
geuent, Ceci était Al & 1a difficulté d'obtenir une autorisation de cons-
truire, Celui qui avait pu obtenir cette autcrisation €tait prét i payer
un prix élevé pour disposer du terrain. En fait les collectivités locales
et le Central Land Board avaient le droit d'acheter des terrains 3 la va-
leur d'usage et de les revendre & un constructeur privé, mais ce droit a
été peu utilisé. D'autre part, la perception de la taxe d'aménagenent s'est
révélée difficile : il n'était pes simple de ddterziner la valeur d'usage
prinitive du terrain et sa valeur aprés anénagenient ; les termes de compa-
raison faisaient souvent défaut., C'est pourquoi en 1954 on a abrogé les
taxes d'anénagenent et on a réduit encore la possibilité d'obtenir une in-
dennité quand une autorisation de construire est refusde (3). Aujourd'hui

(1) cr page A 5

(2) Dans ce systene, & part 1'expropriation, aucune régle n'était prévue pour
obliger un propriétaire & vendre,

(3) On a reconnu alors légalement que le prix du marché pouvait inclure & la fois
la valeur d'usage et la valeur d'aménagement. Ceci a introduit une disparité
par rapport aux prix d'expropriation fondés sur le valeur d'usoge, mais en
1959 on a décidé que 1'expropriation serait pratiquée aux prix du marché ;
cf annexe A.1. 11
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le principe de la propriété ccllective des droits d'anénagenent du sol denmeu-
re, uais aucune regle n'est prévue pour coupenser les domnages gue subit un
propriétaire qui n'obtient pas l'autorisation de construire.

Depuis 1962 on a introduit 1'impdt sur les gains de capital dans
les transactions de terrains & bAtir. Tout gain de capital réalisé sur la
vente de terrains dans les trois années de 1l'achat est pris en compte dans
le calcul de 1'inmpdt sur le revenu (1).

En République fédérale allemande, il y a un inpdt sur la plus-
value des terrains dans le cas ou ceux-ci sont revendus & l'intérieur d'une
période de deux ans. Par ailleurs, les profits irmobiliers de certaines
entreprises sont taxés.

En Italie, une loi du 5 mars 1963 a institué un inpdt sur les
plus-values en matidre de terrains & bAtir (2). L'inp8t est appliqué au seul
profit des communes et doit notamment leur fournir une source de recettes
pour le financement de travaux publics. L'institution de 1'impdt est obliga-
toire dans les comnmunes dont la population est supérieure & 30.000 habitants
et certaines autres catégories de communes ; dens toutes les autres coumunes
1'institution de 1'imp0t est facultative.

Un terrain agricole est réputé & bAtir, quand au wonent ou on ap-
plique 1'inpdt, le terrain a acquis une valeur vénale supérieure au moins
3 huit fois celle qu'on obtient en capitalisant le revenu patrinonial d'un
terrain rural selon les régles posées par une lei de 1954. D'autre part,
1'inp8t n'est applicable que si le terrain n'est pas grevé de liens juridi-
ques qui en linitent 1l'explcitation, notzmment en raison des plans d'urba-
nisne.

L'inpdt est dl aussi bien par les personnes physiques que par les
personnes norales, I1 est levé soit & 1'occasion d'une aliénation, soit lors
du début d'utilisation du terrain & des fins de construction ; enfin les
titulaires de terrains & bAtir de valeur supérieure & un nontant donné et
les socidtés de capitaux, quelle gque soit la valeur des terrains possédiés,
doivent verser 1'iupdt & 1ltachévement d'une période decennzle faisant suite
4 la derniére application de 1'inp8dt & la date d'acquisition. Dans le cas
de 1'aliénation, la plus-value est fondée sur la différence entre les deux
prix dfclar’s lors de l'enregistrement ; dans les autres cas, une ¢évaluation
adninistrative prend pour wesure de contrdle la valeur noyenne des terrains
environnants.,

(1) Monographie nationale (ONU), HOU.IAND.SEM. C 14, op.cit.

(2) 4ldo Boidi, L'imposition des plus-values sur les terrains en Italie, 1'Actua-
1ité fiduciaire, nmai 1965.
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L'i.pdt s'appligque 4 la plus-value. Son tarif est progressif et
varie d'un taux ciniows de 15 % & un taux vaxinun de 50 % en fonction du
pourcentage de plus—value par rapport & la valeur initiale du terrain et
de la durde de 1'investisseuent.

Afin de procurer rapidenent des fonds aux comunes, le législateur
a prévu que les coununes pourraient donner & 1'inpdt un caractdre rétroactif
- dans ce cas le tarif progressif a été remplacé par un taux unique pronor—
tionnel assez bas,

L'inpdt a comuencd & dtre appliqué. I1 sewble qu'il ait des effets
défavorables sur la construction. D'autre part, on a reproché & la mouvelle
loi de ne pas avoir pris suffisamment en considération le phénongne de la
dévaluation monétaire ; 1'exclusion d'un correctif quelconque tenant compte
de l'influence de la dlvaluation assigne au nouvel inpdt un effet final
d'expropriation d'une partic du capital.

En Isragl, 1'Etat pergoit un inpdt sur les plus-values foncidres
a l'occasion des transfrr+s de proprid¢tis ou lorsqu'un tien foncier est
loué pour plus d'un an. Cet inmpdt est : progressif, allant de 20 % du béné-
flce réalis¢ lorsqu'il ne dcpasse pas 200 % de 1a valeur d'achat jusguta
40 % lorsqu'il dépasse 400 % de cette valeur. Le vendeur d'un terrain dont
il est propriétaire depuis plus de deux ans bénéficie d'un dégrévemnent de
1'inp3t sur les plus-values de © P i pour chague mols en sus de cette pério-
de. Cet impdt n'a pas <vitd les huusses de prix.
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L'IMPOT FONCIER AUX ETATS-UWIS

Le systeue en vigueur aux Etats-Unis passe aupres de certains techni-
ciens frangais pour &tre particulidrement intéressant. Cette anncxe a pour ob-
Jet de décrire le systéne, mais nous ne dis)osons ros de renseignenents sur
L'effet qu'il exerce sur les structures de la ville et les valeurs foncidres (1).

la property tax figure par:i les ressources fiscales les Plus inpor-

tantes qui sont pergues aux Btats-Unis. L'ensenble dcs impAts percus au titre

de la property tax a reprdsznté 19 nilliards de dcllars en 1962 (2), soit 1/6
des ressources fiscales totales de la Pédération, des Etats et des collectivités
locales (3). Hris la Pédération n'a pratiquenent jamais levé d'inpdt au titre

de la property tax. Les Etats ont laissé de plus en plus le bénéfice de cet
inpdt aux collectivités locales. Alors que les Etats obtenaient la noitié de
leurs ressources fiscales & partir de la property tax en 1902, la proportion
n'était plus que de 17,4 % en 1932, et aujourd'hui, la property tax a presque
disparu des ressources fiscales de la plupart des Etats. En 1962, seuls trois
Etats conservaient la property tax comie ressource importante (45.

(1) On a consulté les ouvrages suivants 3

~ The advisory comuission on intergovermuental relations - Tax overlapping
in the United States, juillet 1964 - chapter 6, Property taxes.

- The role of the States in strengthening the propsrty tax, vol 1 et 2, juin
1963,

- Proceedings of the thirtieth international conference on assesment adminis-
tration, Los Angeles, California, October 4.7,1964 U.S. Department of com-
nerce, Bureau of the consus, taxable property values, 1962.

(2) Bn 1963 : 21 willicrds.

(3) I1 y 2 aux Etats-Unis trois niveaux de gouvernaents : la Fédération, les
Etats, les collectivités locales. Au niveau des collectivités locales les
unités aduinistratives sont noubreuses et coiplexss ; on distingue essentiel-
lenent le couté et 1a ville. llais les gouverneuents locaux ont égaleuent crdéé
d'autres unités -~ en particulier les districts scolaires et les districts
dits spéciaux.

(4) Ncbraska, Wyoting, Arizcna, respsctivelent 28,6 % - 18 % - 13,3 % des res—
sources {iscales de 1'Etat.
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De la sorte, les ressources de 1la property tax béncficient essentielle-
uent aux collectivités locales ; en 1962, elles représentaient les 7/8 de toutes
les taxes pergues par les collectivitds locales aux Etats-Unis (1). La property
tax fournit 1'essentiel des ressources des contés, des villes, des districts sco-
laires et des districts spéciaux (2). Les Etats fixent pour une néme catégorie
de collectivités locales les inpBts qu'elles sont autorisdes & percevoir. Avec
ces ressources, les collectivités locales ont 2 assurer 1'administration locale,
le fonctionnement des écoles et de 1'assistance publique, 1'enlivcient des crdures
nénagéres, la distribution de 1'eau ote... (3).

En fait la situation différe selon les Etats et & 1'intdrieur des Etats
selon les collectivités locales. L'essentiel du systéne peut cependant 8tre di-

crit coure suit,

lous exarinerons successiveient 9

~ la recherche des bases d'inposition ou assiette de 1'impét ;

- 1l'application du tarif & ces bases d'irposition, faisant apparattre

la somrie due par le contribuable, ou liquidation de 1'inpdt

— le paieient des droits ou recouvrerent de 1'inp3t,

A.2.1 - Assiette de la property tax.,

A.2.11 - Déternination de la natidre inpesable,

La property tex se 3éfinit corme un inpdt sur la valeur en capital
de l=a propriété. Ceei inplique que seule la valeur est taxde et non 1l'ac-
croisseuent de valeur ou plug~value. D'autre part, l'assiette de 1'inpdt est

(1) La woitié des ressources totales des collectivitds locales si 1'on tient
corpte des subventions.

(2) srii n'y a pas superposition des autorités fiscales entre les trois niveaux
de gouvernerlent, il y 2 une superposition tris conplexe entre les diverses
collectivitds.,

(3) la ville situde au cceur d'une région urbanisde peut offrir des services
a la région toute entidre ; cependant les seuls résidents de la ville en
supportent la charge.
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constituée, dans la plupart des cas, par le capital et non par les
revenus de la propriété.

La taxation de la proprilté repose sur la distinction cntre pro-~
priété immiobilidre et propriété mobilidre. Ia propriété irmobilidére est re-~
présentle por le sol et les constructions. La propridté obilidre inclue
les Leubles reublants, les véhicules, les avoirs bancaires, les stocks,
ete...

En pratique, toute proprilté irmobilidre privie est soumise 3 la
general property tax. Quant & la propriété riobilidre, certaines catégories
peuvent &tre souuises & la gencral property tax, par exenple les wmeubles
neublants ; d'autres éléments de proprié¢té nobilidre neuvent &tre exenptés
de la general property tax ou &tre sounis & des taux spéciaux, par exenple
les créances. Dans quatre Etats, la property tax pése uniqucnent sur le
sol et les constructions (1).

Lo propriété immobiliére qui seule nous intéresse ici représente
la plus grande partie de l'assiette fiscale : en 1962, la propridté immo-
bilidre formeit les 3/4 de l'assictte de la general property tax des col-
lectivités locales, Les proportions varient d'ailleurs d'Etat en Etat : de
30 % dans le Wyoning & 100 % dans le Delaware, & Hawa®l et en Pennsylvanie,

Certaines propriltés sont exenptles de la property tax. Les biens
imobiliers des pouvoirs publics ¢t des associations & but non lucratif
sont exenptés de la property tax. Par ailleurs, 1'exemption est accordde
au bénéfice des vétérans et de certaines catégories de citoyens, notarment
pour faciliter 1l'accession & la propriété de logements neufs ou anciens.
L'exerption joue aussi en faveur de certaines créaticns d'industries, afin
d'attirer des industries nouvelles dans une circonscription. A chaque ses—
sion législative de 1'Etat, de noubreux textes sont déposés en faveur de
telle ou telle exemption. En général les exenptions sont inposées par la
loi de 1'BEtat aux collectivités locales, sans qu'une ressource compldémentai-
re soit procurée & celles-ci. Le poids de 1'inp8t qui pése sur les contri-
buables non exenptés se trouve ¢videmment aggravé,

A.2.12 - Evaluation de la matiére inposable,

L'assiette de la property tax fait 1'objet d'une évaluation adni-
nistrative par des experts spécialisés ou assessors. L'évaluation donne lieu
& la nise en place d'un registre - tax pay roll -, ol figurent toutes les
propriétés iuposables. Ce registre est entilreuent renmis & jour 3 certains

(1) Delaware, Hawal, New-York, Pennsylvanie,



intervalles - 10, 15 ou méue 20 ans. Entre temps on se contente souvent
d'apsliquer des taux de déprdciation uniforues et de reuettre & jour chaque
fois qu'une transaction interviendra (1).

Les experts sont en général des fonctionnaires Slus pour une pé-
riode allant de 1 & 6 ans ; une 7érinde de deux ans est celle qu'on observe
le plus fréquerzient. Certains experts peuvent 8tre & wi-tenps, d'autres
sont & terps couplet, notazient dans les grandes villes,

Les experts éveluent les propriétés qui sont dans leurs circons—
criptions. Ia situation diff®re beaucoup d'Etat i Ltat : dens 28 Etats, le
corpté est l'unité prinaire d'évaluation ; dans 12 Etats ce sont des cen—
taines de villes et de villages qui sont chacun 1'unité primaire d'évalua-
tion. 4 titre d'exemple, dans les 28 Etats o le conté est 1'unité primaire,
les autorités chargées de 1'évaluation se superposent de fagon complexe,

Dix Etats vermettent aux villes de faire leur propre évaluation, bien que
le conté déternine aussi la valeur taxable de 1a propriété. Au Texas, les
districts scolaires eux-idnes procddent & 1'expertise.

On notera que les diverses réglenentations en vigueur aux Etats-—
TUnis incluent rarenent des exigences d'ordre professionnel sur la qualifi-
cation des exverts. C'est d'ailleurs un point qui est en discussion actuel-
leuent aux Etats-Unis. Certains Etats fournissent une assistance rdelle aux
experts locaux, mais dans de noubreuses circensceriptions, l'évaluation in-
nobiliere reste la prérogmtive des experts,

L'évaluation est faite sur la base du prix que 1l'on pourrait nor—
neleuent espérer sur un warché libre. Telle est du moins la réglementation
édictée par la loi dans les 2/3 des Etats environ. Dans 12 Btats il y a des
Prescrivtions particulidrss spécifiant que la valeur taxable est un certain
pourcentage de lo valeur de marché (2). Dans quelques Etats, la loi indique
que certains biens sont taxds 3 la valeur de marché mais que d'autres sont

posé€s seulement 4 une fraction de cette valeur,

i

De toutes fagons 1la Pratique suivie dans la plupart des Etats est
trés différente de ces prescriptions légales. kn général 1'évaluation est

(1) Ce systime cntretient un décalage entre le registre et la réalité ; certains
propriétaires en tirent bénéfice en Svitant toute transaction entre deux re-
nises & jour, bénéficisnt asinsi d'une sous-¢valuation le plus longtenps possi-
ble.

(2) Mabara, €0 % ; Arkensas, 18 20 % ; Indiana, 33 1/3 % ; Iowa, 60 % ; .
Fansas, 30 % ; Nebraska, 35 % ; Nevada, 35 % Uklahona, 35 % ; Oregen, 25 %

Dakota, sud, 60 % ; Utah, 40 % ; Washington, 50 %,
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faite en degd de la valeur de marchd ou de la fraction de cette valeur pres-
crite par lo constitution ou la loi (t).

la sous—¢v=lutation systimatique a été mise en évidence par une
étude faite par le service du recensenent du Ministére du comuierce en 1962.
L'enquéte repose sur un excmen de 119,000 ventes de prcpriétéds imnobilidres.
Pour chacuns de ces ventes, trols points ont €té retenus : 1'évaluation fis-
cale avant la vente, la catégorie de propriété en cause, le prix de vente.
Les deux derniéres données ont été obtenues par correspondance de la part
de 1l'achetsur ou du vendeur.

L'étude coupare les évaluations fiscales et les prix de vente de
propriétés immobilidres échangdes sur le uwarché libre durant un semestre de
1961, sur l'enseuble du territcire des Etats-Unis. On a constaté que le rap-
port de la valeur taxable & la valesur de marché n'était en noyenne que de
30 % dans 1'ensarble du pays, les proportions allaat de 5,6 % en Caroline
du Sud & 65,5 % & Rhode Island.( 1) D'autrc part cette étude a révélé que les
différentes catégories de propriétés n'étaient pas évaludes au néne taux.
Les prcpriétés A usage d'habitation sont ¢valudes en noyenne & 32 % de la
valeur de marché ; les propriétés i usage cgricole & 1G % ; les terrains
libres 3 21 %. Quant aux propriétés indusirielles et coumerciales 1!'insuf-
fisance du nombre des mutations n'a pas pernis de calculer une noyenne na-
tionale, Mais 1'examen des données par Etat montre que ce type de propriété
est évalué & un taux supérieur 2u taux retenu pour l'habitaticn, du oins
dans la noitié des Etats., Par ce procddd, les coumerces sont dans certains
Etats particulisrement imposés.

Ainsi légalenent ou non la valeur taxable n'est pas la valeur de
marché et la property tox pdse différemment sur les uultiples catégories de
propriétés, néue si le taux est unique.

On notera que 1'évaluation est faite de fagon distincte pour la
valeur du sol nu et pour la valeur des constructions, a2lors que ces deux
valeurs sont sounises gu nére toux d'imposition. Il n'existe gudre d'expli-
cation si ce n'est que, & différentes époques, on a proposé de tenir coapte
seuleuent de la valeur du sol ou de la valeur des iLiweubles, soit pour en-
courager la conservation en bon état des centres de villes soit nour enrayer
1'étalenent excessif des bonlieues.

(1) Ceci n'a pas été toujours virifié cf. Chester Rapkin, "the real cstate market
in an urban renewal area, New York City planning coauission, 1959"
Dans un secteur de rénovation de Manhattan, les prix du marché représentaient
60 & 70 % de la valeur taxable avant guerre ; les deux valeurs sont devenues
égnles dans la période 3'anres guerre jusgu'en 1950 ; depuls lors les prix du
varché excédent la valeur taxable ; en 1956, les prix du uarché dépassaient
la valeur taxable de 20 %,



Le contribuable qui n'est pas satisfait de 1'évaluation veut faire
appel & un corps aduinistratif et en définitive aux tribunaux. Les lois des
Etats pricisent que les dvnluations doivent 8tre uriformes 3 1'intéricur
des différentes catigories de propriétés. Mais dans lz plupart des Etats,
les procidures ne conferent au contribuable qu'une protection illusoire. En
fait la cnarge de la preuve est tris lourde. Le contribuable peu fortuné
est sans défense s'il n'a pas un recours sirple & sa disnosition. De non-
breux Etats ont entrepris d'anéliorer la qualité des services d'évaluation,
u2is ils ont en ginlral ignoré la nécessité d'une procddure siuple et effi-
cace en precier ressort et en appel.

A.2.2 - Liguidation de la property tax.

La natiére iiposable étant naintenant connue dans sa nature, il faut
déterniner la dette du contribuable. A cet égard la property tax est un inpdt de
répartition. Chaque corps législatif des collcetivitds intéressées, contd, ville,
district scclaire ete... dicide chague annde de quel wontant de ressources il
aura besoin pour couvrir ses dépenses, Puis il préveit le nontant des receties
dont il pourra disposer & 1'exception de la property tax - subventions de 1!'Etat
et de la Fédération, impdts locaux divers, etc... Le total restant & financer P
la property tax est alors divisé par le total des valeurs taxables des propriétds
pour obtenir le taux de 1'inpdt.

La property tax est ainsi un éléument élastique dans le systene fiscal
et varie avec le iiontant des dépenses de la collectivit! intéressée. Certnins bes
quartiers cooprennnt surtout des taudis, abritant des familles nombreuses et souf-
frant d'un taux {levé de dflinquence ont besoin de plus de ressources gue les
quartiers rdsidentiels & trés faible densité : dans le premier cas néne si les
valeurs des différents lots sont assez basses, elles devront 8tre lourdement irn-—
posces, alors que dans le second eas uvn taux d'inpositicn trés faible suffira.

e toux de le taxe s'exprime sous la forme d'un certzin nonbre de mil-
liénes pour 1.000 dollars de valeur taxable. Etant donné son node de calcul, le
taux varie considérablement selon les diverses collectivitds locales : on peut
avoir des rapports de 7 ou mdme 10 contre 1 pour des propriétés voisines situfes
de part et d'cutre de la frontidre de deux Etats ou de deux contds. Les procedés
d'Zveluation de la matidre iuiposzble font égaleizent varier le taux de la taxe :
toutes ies catégories de propriétés sont taxées au nére taux noninal, nais en pra-
tique 1'¢évaluation & une fraction de la valeur rend trés variables les taux réels.

En caiparant les ¢valuations fiscales aux prix de vente des propriétés
irmiobiligres en 1961, le service du recensenent a pu calculer les taux effectifs
de la property tax, eu égard & la valeur de marché. Pour 1l'enseuble des Etats—
Unis les calculs font ressortir un taux aoyen de 1,4 %. Mais les toux variont



considérableaent selon les régions. En Nomvelle Angleterre, les taux sont voisins
de 2 % — le taux le plus élevé est de 2 24 % dans le Haine et le Iassachussetts 5
dans la zone centrale de l'est le taux est de 1,8 ﬁ allant de 2,3 % dans le New
Jersey a 0/7 % dans le Delaware, Dans le sud-ouest et le sud-est le taux moyen
atteint 1 % ou noins.

Les propriétaires se sont souvent efforcéds de faire adopter par la 1é-
gislation de 1l'Etat un taux naximun que les autorités locales ne pourraient pas
dépasser. Un certain ncoubre d'Etats ont de fait adopté des laois fixant un taux
dltim p031t10n. Ces restrictions de taux constitutionnelles ou législatives ont été
exaninées avec ddtail par la counission déja citée (1) Celle—=ci a constaté que
les restrictions de taux avaient des effets défavorables pour les collectivités
locales. En effet ces restrictions de taux ont amené les collectivités locales &
créer des districts spéeidux pour établir une nouvelle autorité fiscale et ceci
a aggravé la prolifération des gouvernements locaux. Bn outre, les eunprunts et les
subventions se sont révélés nécessaires pour les collectivités qui ne disposaient
pas de moyens financiers suffisants. Enfin les experts sont sounis & des pressions
permanentes de la part des corps administratifs et des contribuables. Ces incon-
vénients ont conduit la commission & conclure que les restrictions de taux de-
vaient 8tre supprinées des constitutions et des lois des Etats.

A.2.3 - Recouvrenent de la property tax.

Quand le taux de 1'inpdt est fixé, le rble de 1'évaluation contenant la
valeur taxable de toutes les parcelles dans le ressort de la circonscription est
adressé & 1l'autorité de recouvrement de 1'inp8t. Celle-ci nultiplie la valeur ta-
xable par le taux pour déteruiner le montant de la taxe afférent & chaque parcel-
le de prepridté.

La réegleuentation est différente selon les £tats. Dans vingt Etats le
recouvreient de la property tax rcléve du couté. Le collecteur du conté pergoit
les taxes pour toutes les circonscriptions du couté - conté, municipalités, dis—
tricts scolaires, districts spéciaux, Huit autres Etats centralisent le recouvre-
nent dans le coutc, nais yeruettent aux villes de faire leur propre recouvrelient
en recourant éventuellenent aux services du couté. Dans les Etats de Nouvelle
ingleterre ainsi que dans les Etats de Michigan, New-Jersey, Pennsylvanie et
Wisconsin, les taxes sont pergues par les villes et villages ; dans 1'Etat de
New-York le recouvrenent est effectué par les districts scolaires. Dans ces Etats,
les coutés regoivent le produit de la taxe de la part des villes qui la pergoivent
en leur nom. Cependant & 1'exception du Michigan et de Hew-York, il n'y a pas
superposition des autorités de recouvrement, le contribuable s'acquittant & un
seul organisnc des somrles dues & toutes les circonscriptions localcs.

(1) Advisory coimrission on intergovermnental relations.
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Le systéue de taxation de la propridété tel qu'il existe actuellenent
aux Etats-Unis fait 1'objet de vives critiques. On déplore que la valsur taxable
de la propriété soit en decd de 1o valeur de rarchd ot que ceci soit a 1'origine
de nombreuses indgnlitds fiscales. D'autre part cn invoque le manque de foruation
Professionnclle des experts et on souhaite unifier leur qualification. Les criti-
ques insistent aussi sur la compétition fiscale entre les collectivités locales
pour attirer les industries.

: Ces critiques sont d'autant plus vivenent resseanties que le systéue
de taxaticn de la propriété est considéré comme 1'instrunent par excellence du
gouvernerient local. Les ressources que l'on tire de la property tax présentent
une souplesse et un degré de précision suffisants. la property tax est un inp3t
qui s'adapte & la dimension variée des collectivités locales.

De noubreux Etats ont tenté d'améliorer le systiume ; ils sont d'ailleurs
encourages en ce sens par les organisnes professionnels d'experts (1). On observe
un nouvenient de centralisation en faveur du co.té et une tendance & élininer les
superpositions d'organismes fiscaux. D'autre part, plus de la noitié des Etats
font aujourd'hui des études couparatives sur les évaluations pratiquées et les
prix du narché libre.

Un raprort récent détaille les divers systénes appligués dans chaque
Etat et foit un certain nombre de recommandations (2) :

- assurer une inforuation suffisante sur le systine de la property tax
en vigueur.

- exclure des ccnstitutions et des lois les dispositions qui fixent
l'assiette de la taxe, établissent des restrictions de taux et des
exeuptions ; éventuelleuent indenniser les collectivitée locales des
pertes de ressources qui rdsultent des exenptions.

- organiser la professicn des experts.

- établir un contrdle de 1'Etat sur le systéne fiscal,

- fournir au contribuatle des wLoyens siuples et efficaces pour se
prétunir contre une {veluation indquitable.

(1) National association of tex aduinistrators and Internatiocnal association of
assessing officers.

(2) The role of the States in strengthening the property tax, op. cit.
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