I ANALYSE

URBANISM

Les associations fonciéres
urbaines de projet, nouvel
horizon de Paménagement?

Associations syndicales de propriétaires, les Afup créées par la loi «Alur»

ont pour objectif de valoriser des terrains morcelés dans des secteurs urbains
délaissés: elles favorisent cessions, remembrements et aménagements

dans un cadre collaboratif. Un outil prometteur pour les propriétaires comme
pour les collectivités locales, a condition d'en maitriser les rouages.

DES ASSOCIATIONS
POLYMORPHES

Les associations fonciéres urbaines
(AFU) sont des associations syndi-
cales de propriétaires de terrain,
regroupés volontairement ou non,
éventuellement contrélés par la
puissance publique, en vue de réa-
liser des travaux et des opérations
spécifiques.

Parmi celles-ci, I'’Association fon-
ciére urbaine de projet (Afup) fa-
cilite la cession de terrains inclus
dans le périmétre de 1'association,
apres la réalisation d’un projet d’ur-
banisation associant une opération
de remembrement et une opération
d’aménagement.

Les déclinaisons de I

1l existe trois types d’AFU. Les as-
sociations fonciéres urbaines libres
(Aful) sont formées par le consen-
tement unanime des propriétaires
intéressés, sans intervention de
P'administration. A contrario, les as-
sociations foncieres urbaines consti-
tuéesd’offi  (Afuo) sont instituées
deforcep le préfet pour 'exécu-
tion de travaux d’intérét général.
Enfin, les associations foncieres ur-
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baines autorisées (Afua) sont consti-
tuées par un acte préfectoral, mais
avec le consentement d'une majo-
rité qualifiée de propriétaires. Les
Afua comptent parmi elles une ca-
tégorie particuliére: les associa-
tions fonciéres urbaines de projet
(Afup), créées par la loi n°2014-
366 du 24 mars 2014 pour I'accés
au logement et un urbanisme réno-
vé, dite loi «Alur».

Un cadre rénové par la loi « Alur »

Le décret n°2016-1514 du 8 no-
vembre 2016 relatif aux associa-
tions fonciéres urbaines est venu
récemment préciser, pour les Afup,
les conditions de délimitation par
la collectivité du périmetre du pro-
jet et son insertion dans les annexes
du document d’urbanisme. 1 pré-
voit des compléments au contenu
de leur dossier de création et as-
souplit les conditions de distraction
d’un terrain aménagé.

LA VALEUR
AJOUTEE DES AFUP

La création de cette catégorie
d’AFU a été voulue par le législa-
teur pour donner une nouvelle dy-

namique & cet outil dans les secteurs
morcelés situés en milieu urbain
dans des secteurs peu propices a
P’aménagement.

C’est ce qu’expliquait déja I'étude
d’impact sur le projet de loi «Alur»
le 25 juin 2013: «Parmi les zones
destinées 4 I'urbanisation, beau-
coup sont délaissées par les amé-
nageurs, lotisseurs ou constructeurs,
aussi bien dans le cceur des agglo-
mérations que dans leur périphé-
rie. Ces espaces interstitiels a vo-
cation urbaine restent “en panne”
durant des décennies en raison de
la complexité de la structure fon-
ciere. Il s’agit le plus souvent de sec-
teurs morcelés, & la distribution par-
cellaire inadaptée: une succession
de parcelles en “lames de parquet”
peuvent étre inconstructibles de
par leur configuration, une imbri
cation de parcelles peut rendre diffi
cile leur aménagement bien que les
caractéristiques de constructibilite
soient réunies. A ’heure d’une né
cessité de gestion économe du fon
cier et de moyens financiers réduits
des collectivités pour faire du por
tage foncier et financer des expro
priations, il convient de redonner
de I'actualité & [I’AFU]»

Un Intérét pour la collectivité
Lintérét majeur de I’Afup est de fa-
voriser une valorisation «collabo-
rative» du secteur concerné, entre
la collectivité et les propriétaires:
ces derniers réalisent leur projet
en respectant le parti d'urbanisme
défini par les auteurs du plan lo-
cal d’urbanisme {PLU) et notam-
ment les orientations d’aménage-
ment et de programmation (OAP)
quand elles existent. Il s’agit donc,
pour la collectivité, d'un complé-
ment intéressant aux projets ur-
bains qu’elle réalise parallélement
sous maitrise d’ouvrage public et,
pour les propriétaires, d’un moyen
de réali er eux-mémes la valorisa
tiondel urs parcelles qui, sinon, au
raient été inconstructibles du fait de
leur configuration.



Cet outil présente ainsi de mul
tiples avantages pour la collectivi
té: le colit des équipements sera pris
en charge par les propriétaires, le
parcellaire morcelé, généralement
délaissé par les promoteurs, pourra
étre mobilisé pour un projet d’amé
nagement sur lequel elle exercera
un contrdle par 'intermédiaire, no-
tamment, de I'accord qu’elle doit
donner a la création de I’ Afup, ain-
si qu’a travers son document d’ur-
banisme.

Une ressource pour les propriétaires

L Afup permet également & la col-
lectivité d’économiser des cofits
importants liés & la maitrise fon-
ciére publique préalable ou d’évi-
ter la mise en ceuvre de procédures
d’appropriation contraignantes si
elle doit porter directement le pro
jet d’aménagement.

Mais cet outil est également un
atout pour les propriétaires qui,
dés qu’ils prennent en charge des
cofits de viabilisation, bénéficient
en contrepartie d’avantages fis
caux. La collectivité peut également
leur proposer de faire ’avance des
études opérationnelles, d’en réali-
ser tout ou partie a ses frais et de
prendre en charge ou d’avancer les
frais de constitution de I'Afup. En
conclusion, il s’agit d’un mécanisme
«gagnant-gagnant».

Le droit de délalssement

La viabilité de I'association est
étroitement liée au nombre de
propriétaires qu’elle réunit, qui
doit demeurer raisonnable. Ceux

ci doivent, en effet, &tre particulie

rement investis dans le projet. Par
ailleurs, la création d’'une Afup
ouvre un droit de délaissement aux
propriétaires compris dans le péri-
meétre de I’association et n'y ayant
pas adhéré dans un délai de trois
mois suivant la publication de la
décision préfectorale d’autorisa-
tion, moyennant inde  ‘té. A dé

faut d’accord amiable, ] indemnité
est fixée comme en matiére d’expro

priation, ce qui suppose pour la col-
lectivité d’avoir mené une réflexion
aboutie en amont, notamment en
termes d’'incidences financiéres liées
a la potentielle acquisition des par-
celles délaissées.

UN MONTAGE
TRES BALISE

La collectivité délimite, par déli-
bération de son organe délibérant,
un périmetre de projet au sein du-
quel les propriétaires sont incités &
se regrouper en Afup, afin de me-
ner une opération de remembre-
ment et d’aménagement de fagon
concertée. Méme si la collectivité a,
ce faisant, un role incitatif, I'initia-
tive de la création de I’ Afup revient
aux propriétaires qui doivent adres-
ser une demande d’autorisation au
préfet, comprenant un projet de sta-
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Dans les deux mois suivant cet ac

cord ou, lorsque cet accord est joint
au projet d’association, a compter
de la réception de ce projet, le pré

fet prend un arrété ouvrant I’en-
quéte publique et convogquant les
propriétaires en assemblée générale.
Le dossier d’enquéte publique com-
prend des piéces spécifiques au pro-
jet d’aménagement de I’ Afup, & sa-
voir des plans, schémas ou coupes,
un rapport de présenfation qui ex-
pose l'objet et la justification de
I'opération, comporte une descrip-
tion de I'état du site et de son envi-
ronnement, indique le programme
global des constructions a édifier
dans la zone et, éventuellement, son
échéancier prévisionnel, et énonce
les raisons pour lesquelles le projet
a été retenu, au regard des régles
d’urbanisme en vigueur sur le ter

ritoire de la collectivité, des orien
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L’Afup permet a la collectivi é de garder un certain
controle sur le projet tout en faisant supporter
aux propriétaires des terrains le colit des équipements.

tuts et le périmetre de 1’opération
envisagée. Ils doivent mentionner
le nom, 'objet, le siége et les regles
de fonctionnement de I’ Afup, dres-
ser la liste des immeubles compris
dans son périmetre, et préciser ses
modalités de financement et le mode
de recouvrement des cotisations.

L’accord du conseil municipal

Le préfet doit adresser le projet
d’acte d’association dans un délai
d’un mois au maire de la commune
sur le territoire de laquelle est prévu
le projet, afin de recueillir I'accord
du conseil municipal. Cette forma-
lité n’est pas obligatoire si la déli-
bération du conseil municipal est
jointe au projet. Laccord est répu-
té acquis au terme d’un délai de
deux mois & compter de la récep-
tion dudit projet.

tations du programme local de’ha
bitat (PLH) lorsqu’il existe, et de
I'insertion dans l'environnement
nature] ou urbain.

Programmer les équipements publics
Enfin, le dossier comprend, le cas
échéant, un programme prévision
nel des équipements publics 4 réa
liser pour répondre aux besoins
des futurs habitants ou usagers des
constructions a édifier dans la zone,
ainsi qu’un bilan financier prévi
sionnel incluant potentiellement
les modalités de participation aux
équipements publics. A I'issue de
I'enquéte, le préfet édicte I'acte de
création de I’ Afup, qui doit étre pu
blié, affiché dans chaque commune
sur le territoire de I quelle s’étend
le périmetre de I'ass ciation et no-
tifié aux propriétaires.
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LES DROITS DES
PROPRIETAIRES

Une capacité de distraction des ter-
rains a été prévue spécifiquement
pour les Afup et ce, afin de rendre
ce systeme attractif pour de futurs
acquéreurs. La demande de distrac-
tion est 3 adresser selon les modali-
tés énoncées par les statuts. Ceux-
ci peuvent, en effet, prévoir que,
lorsqu’un membre de I’Afup sou-
haite vendre tout ou partie de ses
terrains aménagés & un acquéreur
ne voulant pas étre inclus dans le
périmétre de ladite association, I'as-
semblée générale de I’association
peut approuver, sans enquéte pu-
blique préalable, la distraction des
terrains a vendre de son périmétre
et fixer les conditions financiéres
dans lesquelles le vendeur reste re-

acteurs @ de la

devable des emprunts et des par-
ticipations prévues. Cette décision
doit étre prise & la majorité des pro-
priétaires représentant au moins les
deux tiers de la superficie des ter-
rains de I’association ou au moins
les deux tiers des propriétaires re
présentant plus de la moitié de la
superficie des terrains.

Plusleurs majorités qualifiées
Toutefois, la décision peut étre prise
a la majorité des membres de ’asso
ciation lorsqu’elle porte sur une sur-
face représentant moins du dixiéme
de la surface incluse dans le péri-
metre de I'association.En cas de dis-
traction approuvée par ’assemblée
des propriétaires, la délibération est
transmise a l'autorité préfectorale
qui modifie son périmétre en consé-
quence. Lacte préfectoral doit faire
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’objet de mesures de publication
et de notification aux membres de
I’Afup.

Convaincre les propriétaires

Le mécanisme de '’Afup doit per
mettre d’inciter, sous I'impulsion de
la collectivité et au sein d'un péri-
métre de projet qu'elle délimite, les
propriétaires 4 se regrouper en vue
de I’aménagement concerté d'un
secteur morcelé, intrinséquement
impropre a P'urbanisation. Reste
donc a convaincre en pratique les
propriétaires du réel intérét com

mun présenté par cet outil pour
qu’il connaisse un véritable succes.

Par Barbara Rivoire,
avocate associée, SCP Sartorio,

Lonqueue, Sagalovitsch & associés
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