POINT DE VUE

22 mars 2016

<

GROUPE Rapport Figeat sur la mobilisation du foncier privé :
gu'en penser ?

GAMBETTA

Par Norbert Fanchon, Président du Directoire du Groupe Gambetta

Pendant des années, tous les ministres du logement ont parlé de la question fonciere...sans lui donner de réponse. Cécile
Duflot a pris, pour premiére initiative législative, un projet de loi de mobilisation du foncier public, et annoncé que les
terrains privés suivraient. Aujourd’hui, pas moins de deux commissions pour deux rapports, viennent d'étre de sortir sur
ce theme : I'un commandé a Dominique Figeat, haut fonctionnaire reconnu pour son expertise des sujets immobiliers,
I'autre a Daniel Goldberg, député de Seine-Saint Denis, spécialiste au parlement de la politique de I'habitat.

Ces deux rapports sont intéressants et complets, trop complets. Chacun comporte une trentaine de grandes
préconisations. On pourrait soutenir que I'abondance ne nuit pas, mais, a défaut de ciblage, un rapport perd de son
efficacité stratégique. Pas d'échéancier non plus. Il appartient désormais au gouvernement faire le tri, et le risque
est qu'il ne le fasse pas et que rien ne soit traduit dans la réalité. La communauté des promoteurs et des
constructeurs partage leur point de vue : le manque de terrains constructibles a des prix accessibles est sans
conteste identifié comme la cause la plus lourde a l'insuffisance de production de logements. Mais ces rapports
portent encore la marque des lobbys. Alors que retenir du dernier rapport présenté a Emmanuelle Cosse il y a
guelques jours ?

D'abord que I'échelon intercommunal est la maille pertinente pour |'urbanisme. Il est urgent de transférer la
compétence urbanistique au niveau intercommunal et inciter les communautés d'agglomération a généraliser les
PLUI (plans locaux d'urbanisme intercommunaux), car le logement est un élément structurant du développement
des agglomérations, pour la présence des services régaliens liés a I'’éducation et la sécurité, pour 'utilisation des
équipements collectifs, des salles de spectacle, des stades et pour le développement de I'activité économique.

Ensuite, mobiliser le foncier privé ne se fera pas sans une authentique réforme fiscale. On ne peut continuer a
s'accommoder d'un systeme dans lequel les propriétaires, portés par I'espoir de plus-value, ont tout intérét a garder
le plus longtemps possible leur terrain pour prendre les dividendes et s'exonérer a terme de toute imposition. Il est
nécessaire de réviser les valeurs locatives cadastrales servant de références au calcul de la taxe fonciére, tant du
foncier bati que du foncier non bati. S'agissant des terrains, il faut méme que ce soit la valeur vénale qui serve de
base de calcul. Les propriétaires de terrains ne bénéficieront alors plus d'une véritable rente, et devront constater
que l'actualisation des valeurs fonciéres est a |'ceuvre. Sans intérét de garder les terrains détenus, ils les cederont,
conscients que la détention leur codte. Cette réforme de la taxe fonciére doit étre orientée vers les collectivités
locales et leur permettre d’augmenter leurs ressources. Le logement ne doit pas étre per¢u comme un colt, mais
comme une richesse pour la collectivité.

Enfin, au détour des propositions du rapport Figeat, apparait I’'exonération de plus-values uniquement en fonction
de la destination du bien immobilier acquis et non pas du statut du producteur. Il est salutaire d'accorder des
exonérations de taxation de plus-values a des propriétaires ou a des aménageurs qui ceédent a des promoteurs des
terrains en vue d'opérations de construction de logements sociaux. Mais le statut du producteur est essentiel. Sans
cette distinction, la proposition de la commission reviendrait a vider les caisses de I'Etat au profit des actionnaires
des grands groupes immobiliers.
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Voila des propositions cardinales qui doivent étre sans délai suivies d'effet. Il en résultera une fluidité fonciere
salutaire pour la construction de logements neufs. En tout cas, le sujet est suffisamment crucial pour que les
décideurs publics ne considérent pas que les commissions valent traitement et qu'on puisse en rester la. Les
rapports Figeat et Goldberg auront marqué I'histoire de la politique du logement a condition qu'ils provoquent un
électrochoc dans la conscience politique.

On pourrait regretter que ces rapports ne traitent pas des aides généralistes de type dispositif Duflot ou Pinel. En
effet, pour rendre supportable une pression fiscale de plus en plus forte, on accorde des avantages par rapport a la
fiscalité de droit commun. On administre un pan entier, et non négligeable, de notre économie, le batiment. Il est
temps de repenser le modele de la production de logements en France en arrétant d'injecter de I'argent public
dans un secteur d'activité considéré comme une valeur refuge.

Groupe Gambetta, en bref...

Pionnier du logement coopératif, le Groupe Gambetta, dirigé par Norbert Fanchon, Président du Directoire, est un promoteur spécialiste de
I’accession a la propriété sociale. Sa société mére (holding), basée a Cholet, est une société coopérative HLM dont I'actionnariat de référence est
composé des salariés. Créé a Cholet (49) en 1923, le Groupe est présent dans I'Ouest, le Centre, PACA et I'lle-de-France, des territoires ou il a
construit plus de 30 000 logements depuis sa création. |l prépare aujourd’hui de nouvelles implantations afin d’atteindre une dimension nationale
et de poursuivre son développement. Le Groupe vise la production de 1 000 logements par an a I’'horizon 2018 (contre entre 500 et 700 depuis
sa création), égalitairement répartis entre secteur social et privé.

Le Groupe Gambetta est membre de la Fédération des Promoteurs Immobiliers et de I’'Union Sociale pour I'Habitat.

Retrouver en ligne
e Le communiqué de presse complet
e Laphoto de Norbert Fanchon, Président du directoire du Groupe Gambetta
e Toutes les informations sur le Groupe Gambetta
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