L’'UTOPIE DU MARCHE DES DROITS
A BATIR
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Il existe des reserves de terrains non construits
(ou des possibilites de densification)

Contrainte: |la surface totale des zones a batir ne
peut pas augmenter (ou /a densite totale)

Motifs:
Protection de la surface agricole
«Initiative pour le paysage» (retiree)
Cing premieres années apres entrée en vigueur de
la LAT révisée ou jusqu'a I'adoption par le Conselil
fedéral du Plan directeur cantonal révisé
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Faire en sorte que les surfaces qui peuvent étre
construites se trouvent la ou la demande est la

plus forte

Instrument: «certificats d’utilisation du sol
néegociables» (CUS) ou «droits de construction

transferables» (DCT)
Analogie: marche ETS pour les émissions de CO,

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL




3 Les droits d’émission sont des droits négociables qui autorisent 1’émission de gaz a
effet de serre; 1ls sont attribués par la Confédération ou par des Etats disposant de
systemes d’échange de quotas d’émission reconnus par le Conseil fédéral.

] 2 Loi fédérale sur la réduction des
‘@“ émissions de CO, du 23 décembre
\ “ 2011, RS 641.71, art.2
Systeme d’'échange de
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jusqu’ici 100 000 t

droits d’émission disponibles 95 000
rejet de CO, effectif 90000 t
vente 5000 t

Installation 2
rejet de CO,

jusqu’ici 100 000 t

2

Installation 1

rejet de CO

droits d’émission disponibles 95 000
rejet de CO, effectif 100 000 t
achat 5000 t
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Au départ
Réduction de CO,
Echange de quotas

L'échange des droits d’
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Avantages de cette solution

L'échange de droits d’émissions présente ces avantages:

A condition que le plafond aux

émissions soit contraignant /\
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Situation suite a LAT révisee

Diagnostic simplifié

Communes Réserves de

terrains a batir

A << 15 ans augmenter leurs surfaces a batir
B ~ 15 ans rien
C >> 15 ans dézoner des terrains
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Communes A

Un périmetre urbanisable plus étendu est défini dans un
nouveau PGA

Les terrains ajoutés sont classés en zone a batir
La taxe sur la plus-value est préelevee

Communes C

Un périmetre urbanisable plus restreint est défini dans
un nouveau PGA

Les terrains en dehors de ce périmetre sont déclassés
Leurs propriétaires sont éventuellement indemnisés
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Communes A

Un périmetre urbanisable plus étendu est défini dans un
nouveau PGA

Les propriétaires des terrains ajoutés achetent des CUS
Leurs terrains sont classés en zone a batir

Communes C

Un périmetre urbanisable plus restreint est défini dans
un nouveau PGA

Les propriétaires des terrains hors périmetre recoivent
des CUS

IIs vendent leurs CUS et leurs terrains sont déclassés
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Mode de fonctionnement des CUS

Echanges entre deux communes

| @

Objectif:
transférer des droits

Forte pression
fonciere sur la

=

Commune A

a batir dans la commune A
commune A
cus | cus| cus |
SR Distribution de CUS
2. 0 et délimitation

nouvelle zone
réceptrice

CUS | CUS
CUS | CUS
CUS | cus

L a—
Echanges:
utilisation propre et

achat /vente des

CUS o
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Commune A

CUS | CUSs
CUS | CUS
CUS | CUs

Inspiré de M. Gmiinder (2010) Raumplanung zwischen Regulierung und

Markt, Zurich/Chur: Riegger Verlag, pp. 170 et 179
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Equilibres dans mise en ceuvre LAT rev.

Diagnostic simplifiée

Mise en Condition d’équilibre Faisabilité

ceuvre (Vaud)

Recette de la taxe sur la plus-value

Prévue (comm. A) = indemnisations dues Faible
(comm. C)
Nombre de CUS nécessaires Peut Atre
Proposée (comm. A) = nombre de CUS :
garantie

vendus (comm. C)
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Les propriétaires des terrains hors périmetre urbanisable
des communes C recoivent un CUS par m?

Les propriétaires des terrains dans le nouveau périmetre
urbanisable des communes A doivent acquerir n CUS
par m2 pour que leur terrain soit classé en zone a batir

n = (total m? excédentaires comm. C) / (besoin total m?
comm. A)

Exemple: si surfaces excédentaires en C = 3x besoins
de surfaces en A — il faut 3 CUS par m? dans la
commune A pour que le terrain soit classé en ZaB

Variante: CUS par m? de surface de plancher autorisée
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A Mettre en place une bourse
pour les CUS

’autorité invite a soumettre
Bid price (< WTP) des offres pour des quantités
/ de CUS a acheter ou a
vendre, avec indication de

splitted . ]
BRI TOR package prix (min pour vente, max
\\\\\\\\ i o Successful Orders pour aChat)

Clearing Price \ . < Unsuccessful Orders , .
‘ ‘ ‘ ‘ © Splitted Order L autorlte Compare par

Sender surpus :LL exemple 1x/an les offres pour
lLLL | déterminer le prix d’équilibre
LO_J‘ T i et organiser le transfert des
Ask price (> WTA) i CUS

|

|

I I » TDR Quantity

Successfully Total Total

.. traded TDRs Demand  Supply
Menghini (2013)
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Communes C

Communes A

Sending area

Receiving area

Canton Area (in km2) TDR‘:’;”:’i‘:ﬁi Area (in km2) TDRt?:sailﬁItlii::
Vaud 4382 1,157,783 2.35 061,932
Valais / Wallis 9.41 2,249 3584 0.01 1,545
Neuchitel 0.60 165,286 0.41 179,867
Genéve 0.13 38,691 1.92 749,169
Jura 0.49 105,012 0.01 2,411
Overall (whole Switzerland) 3 31.88 39,174,943 32049 3 9,034,348

Estimation des surfaces a dézoner (sending area) et a classer (receiving area), par
canton, en 2018 a partir de ARE (2008) et Fahrlander Partner (2008). «Assigned TDR» =
CUS attribués par m? de surface de plancher autorisée. Menghini (2013, Tab. C-2).
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Simulation du marche

Clear. Total

TDR I TDR
supply demand TDR traded price Vol.
Au.
No. Sendin .. . ..
g Receiving Sending Receiving . .
area (in ng area (in Qu;ER arca(in  arca(in PR Quanti- i o,
kl]lz} Q uan kl]lz} ty kmz) k[IlE] ty
1 19.51 5,583,324 13.27 5,767,167 8.88 5.76 2,661,468 1,165 3,101
= 538 CHF/m? sol
2 10.63 2,921,856 7.51 3,105,699 0.64 0.42 184,659 1,221 225
3 10.00 2,736,391 7.09 2,921,040 0.50 0.37 139,221 1,269 177
4 9.49 2,597,170 6.72 2,781,819 0.62 0.37 188,131 1,345 253
5 8.87 2,409,039 6.35 2,593,688 0.73 0.44 180,029 1,423 256
All Y1137 ¥736 ¥3353508 01196 Y4,012
* weighted average (with traded TDR quantity).
Simulation d’'un marché portant sur toute la Suisse. Modéle ABM calibré par enquéte /s%t

auprés de propriétaires fonciers et développeurs. Menghini (2013, Tab. 4-7). SWISS REAL ESTATE SCHOOL



Limiter la durée de vie des CUS pour que les terrains a
dézoner dans les communes C le soient dans le délai
souhaiteé

On peut encore moduler le nombre de CUS requis par
m? pour que les terrains passent en zone a batir selon
des priorités de développement

Exemple: communes A+ avec forte pénurie de terrains a
batir et communes A- avec faible pénurie — il faut 2 CUS
dans les comm. A+ et 4 CUS dans les comm. A-

Ou moduler selon secteurs du nouveau périmetre
urbanisable d'une commune A
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Favoriser les LUP

Pour du Pour du
logement logement
ordinaire d’utilité

publique
n CUS permettent le 1 m? 1,20 m?
classement de
n CUS donnent le droit a 1 x IUS 1,2 x IUS
une surface de plancher
de

@ Ceci permet d'acheter moins de CUS pour les LUP

@ NB: les CUS peuvent flexibiliser les densités autorisees
n est le nombre de CUS requis pour passer un n¥ de terrain en zone a batir /s\ ¢
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Pour:

Pas besoin de prélever la taxe sur la plus-value et pas
besoin d'indemniser les déclassements!

Tous les propriétaires dont les terrains sont déclassés
sont indemnisés; de combien dépend seulement de leur
habilité a vendre leurs CUS

Contre:
Un nouvel instrument dans la gestion du territoire

«Utopie» parce que cela existe ailleurs, pas en Suisse

Mais cela pourrait...
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MERCI POUR VOTRE ATTENTION
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Transferable Development Rights (TDR) in Switzerland:

Simulating a TDR Market with Agent-Based Modeling
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Cas particulier des développeurs a prix coiitant b

« Pour certains types de
développeurs, le prix foncier
se répercute directement sur
le prix immobilier:

- L'usager ou l'investisseur
qui construit pour soi-méme

- Le maitre d'ouvrage d'utilité
publique (collectivité
publique, coopérative)

« Pour ces promoteurs:
PI=PT + PC (+M)

Formation en ligne gratuite,
sur la plateforme Coursera,
en économie du sol et de
I'immobilier:

https://www.coursera.org/learn/economie-sol-immobilier-1
https://www.coursera.org/learn/economie-sol-immobilier-2
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