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trés bonne idée merci

Points d’attention pour I'application

Contérence Permanente

du Développement
Toritorial

D.IV.60 : peuvent étre imposées dans le permis pour des conditions
comme pour des charges (pas une obligation)

Si elle est exigée, le demandeur est tenu de la constituer, méme s’il
réalise les travaux

La constitution de la garantie ne libére pas le demandeur d’exécuter
les travaux, méme si...

Charges et conditions d'urbanisme — mai 2




2. Présentation de Thomas Blomme (Catu de Gembloux) : « charges d’urbanisme : cas pratiques » présentation
de 3 cas concrets a Gembloux (gare, centre commercial et logements)

Genése de la réflexion Projef de PR U

15 HA DE PROJET
* 5 ha de nouveaux espaces publics

s Un nouvel équipement scolaire

ESPACE PUBLIC
Existant (2.5 ha)
B =n projet (5 ha)

Porc :15ha

UN MAITRE D'CEUVRE UNIQUE

Cohérence et qualité de la conception des
espaces publics -> identité du quartier

JNC missionné par B-TP et Eurofonderie

=
es d’urbanisme Lizpes de népocition

*  Désles premiers contacts avec le promoteur, la Ville I'a informé de sa volonté d'imposer des charges d'urbanisme

urbanisme.

+  Négociation initiée avant Ia rédaction de la note d'orientation sur les charges
Purmis visés

culé sur base d'un montant forfaitaire en fonction des affectations (commerciale, PME, loisir et

Cotte note s'applique aux permis d'urbanisme, permis durbanisme de constructions groupées, permis uniques, permi

d urbanisation et permis intégrés deélivres sur lo

wstruire un nouveau bitiment i e service

Projets vists « Volonté de Ia Ville dacquéric une partie des terrains pour y

tustes, site actuel trop petit, peu de disponibilités foncidres, si

travaux (batiments actuels tuation stratégique du

site Soquet,..)
une ou plusieurs de ces actions et qui se rapportant i 0quet, ..}
logement
bureau et sutres services, +  Négociation avec le demandeur afin de « s'entendre » sur le prix de la parcelle & rétrocéder (travail 4 ¢
estings & du commerce au sens du décret olatit aux ouverts entre une économiste désignée par la Ville et le demandeur).
u un ensem ctines 5 de Factiiti économique 8
/ +  Accord de principe sur up prix mais celui-ci est supérieur au montant de la charge qui pourrait étre impasée
un immeuble ou un ensemble d immeubles destings b des afectations mixtes Intégrant ['une des affectations visées ch ord de principe sur upprix mals celul-cl est supérieur au mantant de la charge qui pourrait étre im
dessu
+  Accord entre la Ville et le demandeur sur le palement d'une soutte.
e brute, hors sol toute affectation confondue
+  Difficulté rencontrée : sur base de la circulaire Furlan, I'évaluation devait étre réalisée par un notaire, un architecte
mation 'un immeuble et ch-desmus, te pote & appiique sl e ou un géométre. Le Conseil communal ne peut dés lors se baser sur 'évaluation faite par 'économiste pour
tation de la surface construlte brute (telle que définie ci-dessus) d's
. accepter le paiement de la
en faire un immeuble tel que lsté ci-dessus ou en ca: +  Désignation d'un notaire pour refaire I'évaluation

mphque *  MAIS_. Début mai, le Fonctionnaire des Implantations Commerciales a refusé le permis intégré.

soi, la création d'au moin

logement
Recours introduit auprés du Ministre — Instruction en cours.

1, la création d'au moins surface brute construlte affectée & du commerce, du buresy ou & d'a.

3. Présentation de Gaétan Gottshalk (promoteur)

Charges d'urbanisme [Impact sur la faisabilité financiére des projets

Notions : Structure financiére d'un développement immobilier
* Imposition assortissant un permis qui a pour but de compenser I'impact qu'un projet fait Foncier

peser sur la collectivité au niveau communal
Charges d'urbanisme

* Les charges d'urbanisme consistent en des actes ou travaux imposés au demandeur, &
I Marge brute - entre 15 et

25%

l'exclusion de toute contribution en numéraire

Particularites :

* Ne doit pas nécessairement étre en relation immédiate avee le projet

> Prix de vente final '~
* Principe de proportionnalité

+ Rapport raisonnable entre coit financier pour I collectivité et le coit des charges ot des cossions i Cotk G coRitracticn
titre gratuit imposées au porteur do projet

+ Comparaison pouvant étre faite sur base d’'un montant théorique fixé par Iautorité compétente

Impact sur la faisabilité financiere des projets Effets des charges d'urbanisme : considérations

Exemple chiffré Impact sur I'aménagement du territoire
Projet de 20 appartements & Likge - 2.000 m2 hors sol / 700 m2 sous-sol Disparité croissante entre les zones territoriales développé

+ Contraire a I'arri alement urbain

« Non incitatif au retour en centre-urbain

Accentuation d’'une gestion territoriale non-concertée

nisme déterminées au cas par cas localement

€4140000 €A21000 €1519.000

€3519.000 €1225565 €29341
st .

€293.435 €110.000 €183 435(8




4. Présentation de Simon Verelst : Calcul a rebours (vidéo)

(//F 3 [ Le raisonnement du promoteur

R - projet de 10 unités Exemple de critéres
FoORrRMATION CPDT 2019

qui influencent le prix :
- localisation de la

commune
Charges d'urbanisme et communication - localisation au sein de
la commune
- contraintes
techniques
Prix, codts, marge d’un projet immobilier - comment les - CONTRAINTES
‘ appréhender? JURIDIQUES
Attention évolution dans
IGEAT - ULB / CREAT - UCL / Lepur - ULibge le temps
ULB A epur
CRE m } p CPDT Formation - Charges d'urbanisme et communication — J2 - Automne 2019
Taux de marge I’r
S'il existe une marge usuelle M*,
alors on peut prédire le prix foncier:
P ; i T
Taux de marge typiques en i .
£ tiee cxbiaont 0 KK & Suisse: L
marg@i" ajouté au prix de revient: 15 & 25%, auxquels il faut L e 1
M= S ajouter quelques 5% pour ot e 00
divers frais de promotion [ e e b oy s
u
5
"
"
16 Prix de Mimmotsller |
e~ R,




