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I’installation des pylones de téléphonie mobile
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constructions, aménagements, installations et
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régionaux Outre-mer
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logement social
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et de [Defficacité énergétique,
collectivité territoriale de Corse,
Conseils départementaux et
régionaux Outre-mer




évolution du cadre juridique de la vente de

Conseil national d’évaluation des
normes, Conseil national de
I’habitat, Conseil national des ville,
conseil supérieur de la construction

29 . L o
logements sociaux et de [Defficacité énergétique,
collectivité territoriale de Corse,
Conseils départementaux et
régionaux Outre-mer
Conseil national d’évaluation des
normes, Conseil national de
I’habitat, Conseil national des ville,
30 controle des organismes de logement social | conseil supérieur de la construction
par ’ANCOLS et de [Defficacit¢ énergétique,
collectivité territoriale de Corse,
Conseils départementaux et
régionaux Outre-mer
31 Ratifier les ordonnances relatives a Action | Conseil national d’évaluation des
Logement normes, Conseil national de 1’habitat
32 Reporter la date de conclusion de la seconde | Conseil national d’évaluation des
génération de CUS normes, Conseil national de I’habitat
33 Prolonger le délai d’habilitation pour la| Conseil national d’évaluation des
codification des aides sociales normes, Conseil national de 1’habitat
, . . . 1 commission nationale de
34 Créer un bail mobilité Conseil national de I’habitat .
concertation
. - Conseil national d’évaluation des
Adapter les missions des commissions . .
35 dattribution de logements normes, Conseil national de
& I’habitat, Conseil national des ville
. Conseil national d’évaluation des
36 ter 1 1 t 1 . . .
Coter la demande de logement socia normes, Conseil national de ’habitat
37 Simplifier les procédures d’attribution de | Conseil national d’évaluation des
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38 Gérer en flux les contingents du logement | Conseil national d’évaluation des
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Coordonner la procédure administrative de
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d’expulsion
Améliorer les informations relatives au
41 commandement de payer en cas d’impayé de | Conseil national de 1’habitat

loyer ou de charges
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Faciliter la transformation d’hotels en|,,, ,. . .
41 o PRI . . I’habitat, conseil supérieur de la
résidences hoteliéres a vocation sociale . s oy
construction et de [Iefficacité
énergétique
Permettre la colocation pour les personnes en . . s
45 Lo . Conseil national de 1’habitat
situation de handicap
allonger la durée pendant laquelle les|Conseil national d’évaluation des
46 logements sociaux vendus continuent & étre | normes, Conseil national de
décomptés dans le cadre du dispositif SRU I’habitat, conseil national des villes
Supprimer la mention manuscrite dans 1’acte
47 de cautionnement en matiére de location de | Conseil national de 1’habitat
logement
Donner a [I’encadrement des loyers un
48 caractére expérimental, sur la base du|Conseil national d’évaluation des
volontariat des EPCI ou de certaines | normes, Conseil national de ’habitat
collectivités, en secteur tendu
anctionner les propriétair r non-r t . . .
49 S ,C ONNCT ¢S PrOPTICIAIres pour NON-TESPECt | -, qeil national de I’habitat
de ’encadrement des loyers
Modifier les reégles de décence dans les hotels | Conseil national de 1’habitat, conseil
50 meubles et en cas de colocation a aux |supérieur de la construction et de
multiples I’efficacité énergétique
. ; - Conseil national d’évaluation des
51 Encadrer les locations meublées touristiques . . o
normes, Conseil national de ’habitat
52 Favoriser la production de logement | Conseil national d’évaluation des
intermédiaire en zone tendue normes, Conseil national de ’habitat
53 Revoir le conseil national de la transaction et | conseil national de la transaction et
de la gestion immobiliere de la gestion immobiliere
54 Créer un contrat pour la revitalisation des | Conseil national d’évaluation des
centre-villes normes, Conseil national de ’habitat
Conseil national d’évaluation des
55 Réviser le cadre des obligations d’économie | normes, conseil supérieur de la
d’énergie sur le secteur tertiaire construction et de [Iefficacité
énergétique
Renf 1 ti tre 1 hand . . .
56 enforcer les sanctions contre les marchands | oL e

de sommeil
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Etendre et systématiser le recours aux
astreintes administratives en matiére de lutte
contre 1’habitat indigne

Conseil national d’évaluation des
normes, Conseil national de I’habitat
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Simplifier par ordonnances les procédures de
lutte contre I’habitat indigne

Conseil national d’évaluation des
normes, Conseil national de I’habitat
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Faciliter et accélérer le traitement des
copropriétés dégradées

Conseil national d’évaluation des
normes, Conseil national de I’habitat
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Revoir par ordonnances le cadre juridique des
copropriétés
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Créer par ordonnance un bail numérique

Conseil national d’évaluation des
normes
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Alléger les formalités d’information du maire
pour la construction de stations
radioélectriques

Autorit¢é  de  régulation  des
communications électroniques et des
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des normes,
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Simplifier les modalités d’occupation du
domaine public pour les équipements de
réseaux de communication électroniques

Autorit¢é  de  régulation  des
communications électroniques et des
postes, Conseil national d’évaluation
des normes
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Simplifier les modalités de mise en ceuvre des
servitudes

Autorit¢  de  régulation  des
communications électroniques et des
postes, Conseil national d’évaluation
des normes
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Elargir le champ de contrdle des engagements
de déploiement des opérateurs

Autorit¢é  de  régulation  des
communications électroniques et des
postes, Conseil national d’évaluation
des normes

66

Confier le signal horaire a 1’agence nationale
des fréquences

Autorit¢  de  régulation  des
communications électroniques et des
postes, conseil  supérieur de
I’audiovisuel
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TABLEAU SYNOPTIQUE DES TEXTES D’APPLICATION

. . . o Administration
Article Objet de I’article Texte d’application X
compcetente

4 Sfmplyiﬁer les pro?édures de  zone Ordonnance DHUP
d’aménagement concerté

7 clarifier le régime de délégation du droit de Décret en conseil d’Etat DHUP
priorité
contrat de résidence temporaire (forme,

8 stipulation, durée), montant maximal de la Décret simple DHUP
redevance, rupture anticipée
Regl Scurité les i 1

g ¢gles de sécurité pour les immeubles de Décret en conseil d’Etat DHUP
moyenne hauteur

10 S1m.p‘11ﬁcat10n Qe la hiérarchie des normes en Ordonnance DHUP
matiere d’urbanisme

implificati hé ’amé t

1 S}n}p ification des schémas d’aménagemen Ordonnance DHUP
régionaux
Fixation du seuil de population pour identifier
) ses 4 la dématérialisati

15 es communes soumises 4 la dématéria isation Décret simple DHUP
les demandes de permis de construire, a
horizon 2022,

15 Modalités de mise en place de la téléprocédure arrété DHUP
Adaptation du contrat de construction de

19 maison individuelle pour modifier 1’échéancier Ordonnance DHUP
de paiement en matiére de préfabrication

20 Compf)siFion, fonctionl,lement et pouvoirs des Décret en conseil d’Etat
commissions d’appel d’offre

22 Contrat préliminaire en matiere de VEFA Décret en Conseil d’Etat DHUP

7 daptvatlon des COl’ldlthtllS d’activité des Décret simple DHUP
organismes de logement social

)8 Condition application des régles relatives aux Décret en conseil d’Etat DHUP

sociétés de vente d’habitations a loyer modéré
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28

Modalités de publicité lors de la m ise en
vente du ou des logements

Décret en conseil d’Etat

DHUP

28

Conditions de vente en cas d’offre de prix
inférieure a 1’évaluation

Décret simple

DHUP

34

Modalités de désignation des membres de la
commission d’attribution de logements (
membres de droit et membres avec voix
consultative)

Décret simple

DHUP

34

Définition des zones géographiques marquées
par un déséquilibre important entre l'offre et la
demande de logements afin d’examiner les
conditions d’occupation des logements

Décret en conseil d’Etat

DHUP

38

Modalités de calcul de [D’allocation de
logement versée aux personnes recourant a la
sous -location

Décret simple

DHUP

39

Modalités d’information du bailleur en matiére
de surendettement

Décret en conseil d’Etat

DHUP

47

Modalités de fonctionnement de I’instance de
consultation au sein des observatoires locaux
des loyers

Décret simple

DHUP

47

liste des communes comprises dans ces zones
ou un observatoire local des loyers doit étre
créé

Décret simple

DHUP

47

Définition des éléments constitutifs des
références de loyers

Décret en conseil d’Etat

DHUP

47

Lite des communes comprise dans une
agglomération de plus de 1 million d’habitant
ou le nombre minimal de référence est de 6

Décret simple

DHUP

47

Secteur ou le préfet expérimente un loyer de
référence, un loyer de référence majoré et un
loyer de référence minoré

Décret simple

DHUP

47

Modalités d’application du complément de
loyer

Décret simple

DHUP

47

Modalité d’application de ’article

Décret en conseil d’Etat

DHUP
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51

Liste des communes dans lesquelles le PLH
doit préciser un objectif de production de
logement intermédiaire

Décret simple

DHUP

53

Modalités et conditions de suspensions de
I’examen des demandes d’autorisation
d’exploitation commerciale

Décret en conseil d’Etat

DGE

54

Définition de la consommation énergétique de
référence

Décret simple

DHUP

54

Périmétre et modalités d’application de
I’obligation de réduction de consommation
d’énergie applicable aux batiments tertiaires

Décret en conseil d’Etat

DHUP

56

Conditions de modulation du montant de
I’astreinte en cas de non réalisation des
travaux prescrits par I’arrété¢ d’insalubrité et
conditions de liquidation et d’exonération de
’astreinte

Décret en conseil d’Etat

DHUP

57

Renforcement de la lutte contre 1’habitat
indigne

ordonnance

DHUP

59

Codification du droit de la copropriété

ordonnance

DACS

59

Réforme du droit de la copropriété (statut,
gouvernance)

ordonnance

DACS

60

Création du bail numérique

ordonnance

DHUP
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INTRODUCTION GENERALE

Le logement, qui est défini par I'INSEE comme un « local utilisé pour 1’habitation a titre de résidence
principale ou occasionnelle », revét plusieurs fonctions :

- une fonction sanitaire : le logement répond a un besoin fondamental de mise a I’abri et en sécurité des
populations ;

- une fonction sociale : le logement participe a la sédentarisation des populations ainsi qu’a leur
intégration dans la société (mixité, acces aux établissements scolaires, modes de transports...) ;

- une fonction économique : le logement constitue un bien marchand, entrant dans le patrimoine d’une
personne physique ou morale. Il est un bien du marché de 1’accession a la propriété immobiliére, du
marché locatif et du marché de la rénovation et peése environ 5% du PIB et des emplois du pays.

1. UNSECTEUR MAJEUR, DES ENJEUX FORTS D’INTERVENTION PUBLIQUE

Le logement représente le premier poste de consommation des ménages, pour 26,2% de leur budget et
22,6% de leur revenu disponible brut'. Inversement, la production de logement représente un secteur
majeur de I’économie frangaise, comptant pour environ 11% du PIB.

I1 représente €galement un levier majeur d’intervention des pouvoirs publics ; I’Etat y consacre par
exemple chaque année plus de 40 milliards d’euros, soit presque 2% du PIB.

Outre les dépenses d’intervention ou fiscales, 1’action des pouvoirs publics en mati¢re de logement se
structure principalement autour des axes suivants :

e Permettre le bon fonctionnement du marché :
- En fixant des regles dans lesquelles évoluent ses acteurs: droit locatif traduisant I’équilibre souhaité
entre propriétaire et locataire, régles accompagnant les transactions, caractéristiques minimales a
respecter pour un logement, en sont quelques exemples parmi d’autres ;
- En s’assurant d’un bon acces a I’information et d’une certaine transparence (exemples : diagnostics,
mesures et informations minimales a fournir a 1’occasion des ventes ou des locations, développement
de la transparence sur les prix fonciers et immobiliers, développement fortement soutenu par 1’Etat des
dispositifs d’observation des loyers ...) ;

e Intervenir pour éviter, limiter ou corriger des déséquilibres de marché :
Cette action est développée en prenant en compte la situation des ménages les plus modestes ou
rencontrant des difficultés particulieres, et vers 1’objectif d’une mixité sociale entendue comme un
facteur de cohésion sociale et des territoires :

1. Ainsi les aides personnelles au logement (ALS, ALF, APL) assurent un socle qui contribue
de manicre décisive aux dépenses de logement des 6,5 millions de ménages dont les
ressources sont les plus basses. Elles figurent parmi les aides les plus sociales et les plus
redistributives” et contribuent a 1’abaissement du taux d’effort des ménages en France
consacré au logement, notamment pour les plus modestes”.

1 Comptes du logement 2016 — Rapport de la Commission des comptes du logement, CGDD, juillet 2017

2 Projet de loi de finances pour 2018, - Bleu Cohésion des territoires

https://www.performance-
publique.budget.gouv.fi/sites/performance_publique/files/farandole/ressources/2018/pap/pdf/PAP2018 BG_ Cohesion_territ
oires.pdf

3 Réduction de 9,4 points pour les ménages du premier quartile de revenu par unité de consommation in « Les conditions de
Logement en France » Edition 2017 (février 2017) — Taux d’effort des ménages
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2586026?sommaire=2586377
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2. Des dispositifs spécifiques sont destinés aux personnes en difficulté : du fait d’une absence
de solution satisfaisante de logement (Droit au logement opposable), du fait de situations
d’impayés (Fonds de Solidarit¢ Logement, dispositifs de prévention des expulsions), etc.

3. Certains territoires en difficultés trés prononcées font I’objet d’un traitement spécifique
(politique de la ville, renouvellement urbain...), tandis que les efforts de production de
logements sociaux sont plus spécialement recherchés dans les secteurs ou ces logements
sont en nombre insuffisant (ciblage des aides a la production sur les zones tendues, principe
de I’obligation SRU) ;

4. La réponse aux difficultés d’acceés au logement des ménages modestes trouve notamment
une réponse dans le role du parc locatif social, qui doit contribuer également a 1’objectif de
mixité sociale des territoires, avec une action publique portant a la fois sur la production de
divers types de logements sociaux, mais aussi sur les modalités d’attribution de ces
logements et la solvabilisation des ménages modestes ;

5. Plus largement, il s’agit enfin d’améliorer 1’acceés au logement de diverses catégories de
ménages, avec des bénéfices induits pour d’autres secteurs de politique publique (économie,
santé, éducation, sécurisation des parcours de vie...) : aide a I’accession a la propriété des
classes modestes a moyennes, logements locatifs intermédiaires en secteur tendu,
problématiques spécifiques de logement des jeunes ou des personnes agées, fluidification
du lien emploi — logement... ;

Répondre aux besoins par une production adaptée, prenant en compte les exigences de colt et
de développement durable, mais aussi par I’amélioration et la rénovation du parc existant : lutte
contre I’habitat indigne et contre divers dysfonctionnements graves (copropriétés fragiles ou en
difficulté), transition énergétique dans 1’habitat, adaptation au vieillissement... En matiére de
production, la dynamique relancée depuis fin 2014 a permis d’atteindre un niveau de mises en
chantiers record de presque 420 000 logements®. Cette dynamique est le fruit de la combinaison
de taux d’intéréts historiquement bas, de prix en légere baisse ou stables, et de mesures
incitatives. Pour autant, un objectif national tel qu’énoncé ces derniéres années doit d’abord
étre entendu comme exprimant une volonté mobilisatrice et comme un objectif d’activité
économique (et d’emplois) dans le batiment, plus que comme un objectif de politique du
logement, qui n’a de sens que territorialisé. En matiere de réhabilitation, les objectifs sont plus
difficilement formulés, si ce n’est en matiere d’amélioration énergétique, la LTECV fixant un
cap annuel de 500 000 rénovations énergétiques performantes, qui doit lui aussi faire 1’objet de
ciblages particuliers, notamment sur les parcs les plus énergivores et les ménages en précarité
énergétique.

DES POLITIQUES PUBLIQUES REGULIEREMENT RENFORCEES ET AMELIOREES
PAR LA LOI DEPUIS DIX ANS

L’action des pouvoirs publics en matiére de logement s’est traduite ces dix derniéres années par de
nombreuses avancées législatives :

- loi n°2006-872 du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le logement (ENL) : cette loi
instaure une TVA réduite a 5,5 % pour les opérations d’accession a la propriété d’un logement neuf
dans les quartiers faisant I’objet d’une convention de rénovation urbaine. Elle prévoit diverses mesures
visant a faciliter les procédures de reconstruction (transfert de la délivrance du permis de construire au
préfet, et non au maire) et a étendre les pouvoirs des communes pour imposer la construction de
logements locatifs sociaux. Le législateur opére la fusion des offices publics HLM et des OPAC dans

4 http://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/publicationweb/74
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un statut unique d’Office public de I’habitat (OPH), instaure un supplément de loyer de solidarité
(SLS) et définit les conditions de vente aux locataires d’HLM de leur logement.

- loi n° 2007-290 du 5 mars 2007 instituant le droit au logement opposable: I’Etat garantit désormais le
droit au logement de toute personne qui, résidant sur le territoire francais de facon régulicre et stable,
n’est pas en mesure d’accéder par ses propres moyens a un logement décent et indépendant ou de s’y
maintenir. Cinq catégories de « demandeurs les plus prioritaires » peuvent, a partir du 1° décembre
2008, présenter un recours administratif si leur demande de logement n’a pas re¢u une réponse
correspondant a leurs besoins et leurs capacités, dés lors que cette demande a été regardée comme
prioritaire et urgente par une commission de médiation. Il est créé un Haut Comité de suivi de la mise
en ceuvre du droit opposable au logement ainsi qu’une prestation d’aide a la réinsertion familiale et
sociale des immigrés ayant vécu au moins 15 ans en France mais n’ayant ni ascendant ni descendant
présent sur le territoire frangais et dont les revenus sont modestes. La loi assure ¢galement la mise en
ceuvre d’une directive européenne qui permet aux Etats membres de ne pas accorder le droit & une
prestation d’assistance sociale aux citoyens de 1’Union européenne entrés sur leur territoire pour y
chercher un emploi, pendant la période de recherche d’emploi.

- loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et la lutte contre 1’exclusion : la
loi réforme le systéme de collecte de la participation des employeurs a I’effort de construction (PEEC,
« 1% logement ») en lui attribuant deux nouvelles missions : le financement de la rénovation urbaine et
I’amélioration de I’habitat. En outre, pour favoriser la mobilité dans les HLM, elle autorise les bailleurs
sociaux a résilier les baux des locataires dont les revenus sont devenus plus de deux fois plus élevés
que le plafond fixé pour avoir droit a un logement social. De méme, elle prévoit que les ménages en
sous-occupation doivent étre relogés dans des logements plus petits.

- loi n°® 2013-61 du 19 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement
et au renforcement des obligations de production de logement social : la loi vise une relance de la
construction de logements sociaux en facilitant la cession de terrains de I’Etat et des établissements
publics. Un systéme de décote sur le prix de cession est appliqué pour les cessions de terrains en faveur
des projets de construction de logement sociaux. Le volet foncier du projet de loi prévoit cible ainsi
prioritairement la cession de 930 sites (soit 2 000 hectares de terrains publics) pour la construction de
pres de 110 000 logements (dont pres de la moitié en Ile-de-France). Elle reléve également les objectifs
de production du logement social (objectifs SRU) dans les communes qui en sont peu pourvues, faisant
augmenter 1’objectif principal de 20 a 25% de logement social dans le parc des résidences principales,
a atteindre en 2025 et non plus 2020.

- loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové: cette réforme vise
a réguler les marchés immobiliers (notamment par 1’instauration d’un encadrement des loyers en zones
tendues) et encadrer les pratiques abusives, favoriser I’accés au logement des ménages et développer
I’innovation et la transparence. La loi encourage, par des mesures d’urbanisme, le développement de
I’offre de logement, notamment en favorisant la densification urbaine, en facilitant la mobilisation des
gisements fonciers et en modernisant les outils de planification, en assurant notamment le transfert de
la compétence PLU aux intercommunalités afin de favoriser la prise en compte des besoins de
développement, de solidarité et de mixité a une échelle de territoire plus adaptée. Aujourd’hui plus de
550 PLU1 sont approuvés ou en cours d’¢élaboration.

La loi définit aussi un nouvel équilibre dans les relations entre propriétaires, locataires et
professionnels de I’immobilier. Ainsi, les dispositifs de prévention des expulsions locatives sont
renforcés et les passerelles entre hébergement et logement facilitées ; le contrat-type de location et
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I’encadrement des honoraires de location protégent le locataire ; la lutte contre I’habitat indigne et le
traitement des copropriétés dégradées disposeront d’outils coercitifs ou incitatifs renouvelés, tel que
I’ORCOD-IN. Par ailleurs, les propriétaires disposent avec la loi ALUR d’un cadre plus clair avec le
contrat type syndic ou I’obligation de compte séparé pour les copropriétés. Enfin les professionnels de
I’immobilier verront leur profession mieux régulée et structurée par le code de déontologie ou
I’obligation de formation continue.

Enfin, la loi fait place a I’innovation et a la transparence dans le domaine de 1’habitat. La loi institue un
systéme partagé de gestion de la demande de logement des ménages modestes : les demandeurs ne
devront déposer leur dossier qu’une seule fois ; les pieéces jointes seront scannées et les dossiers versés
a un fichier numérique accessible a tous les bailleurs et réservataires, le systéme national
d’enregistrement (SNE). De nouvelles formes d’habitat sont reconnues et facilitées, notamment
I’habitat participatif.

- loi n® 2015-992 du 17 aott 2015 relative a la transition énergétique pour la croissance verte renforce
les objectifs en mati¢re d’économies de rénovation énergétique :
e avant 2025 les logements les plus énergivores, de classe F et G du diagnostic de performance
énergétique (DPE), doivent étre rénovés (article 5) ;
e objectif de 500 000 rénovations €nergétiques par an a partir de 2017 dont au moins la moitié est
occupée par des ménages aux revenus modestes ;
e disposer d’un parc rénové au niveau Batiment Basse Consommation (BBC) a 2050.
Pour mettre en ceuvre cette ambition et accompagner les ménages, la loi TECV crée le service public
de la performance énergétique de I’habitat (SPPEH) qui s’appuie sur un réseau de plateformes
territoriales de la rénovation énergétique.

- loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a 1'égalité et a la citoyenneté : la loi a pour objectif de lutter
contre les ségrégations sociales et territoriales. En mati¢re d’attribution de logements sociaux, la loi
prévoit qu’au moins 25 % des attributions réalisées en dehors des quartiers prioritaires de la politique
de la ville devront étre destinés aux 25 % des demandeurs de logements les plus pauvres. Par ailleurs,
Action logement, les collectivités territoriales et les bailleurs sociaux devront, sur les logements libres
de réservation, consacrer 25 % de leurs attributions aux ménages bénéficiant du DALO et aux
demandeurs prioritaires. La loi encourage la location voulue et oblige les bailleurs sociaux a publier
d’ici a 2020 sur internet les logements sociaux vacants. La loi adapte aux réalités des territoires les
obligations de construction de logements sociaux (loi SRU modifiée en 2013) dans les principales
agglomérations et exempte les communes en particulier ou le développement d’une offre locative
sociale n’est pas pertinent ou nécessaire au regard du marché. En ce qui concerne les loyers dans le
parc social, la loi facilite 1’adaptation par les bailleurs sociaux de la répartition de des loyers au sein de
leur parc immobilier. La loi renforce également la possibilité pour les bailleurs sociaux de mettre fin au
bail des ménages pour les locataires qui dépassent fortement et durablement les plafonds de ressources
(abaissement du seuil a 150% des plafonds de ressources et réduction du délai a 18 mois).

3. Malgré ces avancées notables, la situation demeure marquée par des problématiques fortes en termes
d’acces au logement et de production pour faire face a cette crise, en particulier dans les zones tendues.
Quelques chiftres pour I’illustrer rapidement :

- I’effort financier pour se loger s’accroit, en particulier pour les locataires : sur Paris, ’OLAP a
constaté en 2016 que presque le quart des loyers pratiqués dans le parc de logements locatifs privés se
situe au-dessus du plafond réglementaire de loyer, pour environ 30 € en moyenne, avec néanmoins une
baisse des dépassements,. Dans 6 cas sur 10, les dépassements concernent des logements de moins de
20 m?.
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- en matiere de rapports locatifs, plus de 8000 saisines ont été¢ opérées aupres des commissions
départementales de conciliation, concernant pour moitié des plaintes en matiére de dépdt de garantie.

- le nombre de demandeurs de logements sociaux augmente fortement® tandis que le taux de mobilité
résidentielle (rotation) et d’attributions de logements sociaux tend a diminuer légérement6/ De
nombreuses personnes en recherche d’emploi auraient renoncé a un poste en raison de difficultés a
déménager ou se rapprocher d’un lieu d’emploi potentiel’

- Au niveau national, 96 614 recours en reconnaissance DALO ont été¢ déposés en 2016. 87% des
recours sont concentrés sur 18 départements (dont 60% dans les départements d’lle de France et 14%
dans les Bouches du Rhone, le Var et les Alpes Maritimes).

25 200 ménages ont été reconnus DALO en 2016 (soit 2,9% du total des demandeurs de logement
social) et 20 170 ménages DALO ont été relogés en 2016 (soit 4% du total des attributions de
logements sociaux). Les ménages DALO relogés représentent 3,6 % des attributions de logements
sociaux situés en quartier prioritaire de la politique de la ville (en Ile-de-France, ce chiffre atteint
18,9%)

55 000 ménages reconnus DALO de 2008 a 2016 restaient a reloger au 31/12/2016, dont 94% sur deux
régions: 80% en Ile de France (dont 40% a Paris), et 14% en Provence Alpes Cote d’ Azur

Au niveau national, 78% % des ménages DALO relogés le sont dans des logements situés en dehors
des quartiers prioritaires de la politique de la ville (en Ile de France, ce chiffre tombe a 61%)

- En 2016, plus de 13 000 dossiers concernant le contentieux en matiére d’urbanisme ont été
enregistrés dans les différentes chambres d’instruction. Le délai moyen de jugement des recours contre
les permis de construire s’était stabilis¢ a 23 mois en premiere instance, alors qu’il était de 16 a 18
mois en appel et de 14 mois en cassation.®

- en matiere de production de logement social, au terme du bilan triennal 2014-2016 réalis¢ en 2017, 1
997 communes de plus de 3 500 habitants (1 500 en ile-de-France) sont soumises aux obligations de la
loi SRU de production de logement social (incluant 5 communes isolées). Parmi ces 1 997 communes,
708 communes respectent le taux légal de logement social applicable; 1 222 communes (dont 4
isolées) ne respectent pas leurs obligations 1égales et doivent produire des logements sociaux pour
rattraper leur retard. 726 d’entre elles sont prélevées, a hauteur de 76,8 M€, 141 sont exonérées du
prélévement et 355 ne sont pas prélevées du fait de leurs dépenses en faveur du logement social ou en
raison de la faiblesse du montant du prélévement (inférieur a 4 000 €) ; 269 communes sont proposées
a la carence par les préfets et 67 communes ayant moins de 25 % (20%) de logements sociaux sont
exemptées de 1’application de la loi SRU (pour cause de décroissance démographique du territoire
d’appartenance ou pour cause de constructibilité contrainte de la majeure partie du territoire urbanisé).’
4. Face a ce constat et a partir d’'une concertation numérique lancée aupres de partenaires publics et
privés, nationaux et locaux, fin juillet 2017, ayant permis de recueillir prés de 2500 propositions, le

5 Par exemple en Ile-de-France, estimation IAURIF de 374 000 demandeurs en 2006 et de plus de 700 000 en sept. 2017
Voir http://www.ols-idf.org/socle-de-donneacutees.html et http://www.aorif.org/logement-social-en-idf/contexte-cartes-et-
chiffres-cles

6 Id. et Observatoire du Logement Social en Ile-de-France — Données Repére 2017

7 Voir Fondation abbé Pierre — Rapport sur le Mal Logement et par exemple http://www.fondation-abbe-
pierre.fr/documents/pdf/depliant_emploi-logement.pdf

8 Rapport « Propositions pour un contentieux des autorisations d’urbanisme plus rapide et plus efficace », Christine
Maugiié, janvier 2018.

9 Bilan triennal SRU 2014-2017, Ministére de la cohésion des territoires.
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Gouvernement a présenté le 20 septembre 2017 sa stratégie en faveur du logement articulée autour de
trois grands objectifs :

- construire plus, mieux et moins cher, pour provoquer un "choc d’offre"

- répondre aux besoins de chacun et protéger les plus fragiles

- améliorer le cadre de vie.

Le présent projet de loi a également fait I’objet d’une conférence de consensus, organisée par le Sénat.
Proposée par le Président du Sénat, Gérard LARCHER, et acceptée par le Président de la République,
Emmanuel MACRON, la conférence de consensus sur le logement s’est déroulée du 12 décembre 2017
au 8 février 2018. Elle a constitu¢ une démarche de concertation inédite sur un avant-projet de loi, en
associant les parties prenantes, les ¢lus locaux, les parlementaires des deux chambres et 1’Etat.

Cette nouvelle phase de concertation a permis de partager les ambitions et les propositions législatives
du Gouvernement, de recueillir les réactions de tous les acteurs concernés : le projet de loi ainsi que le
débat parlementaire qui se déroulera a partir de ce printemps en seront largement enrichis.

Cette conférence a adopté un format original dans son déroulé qui a permis a chacun de s’exprimer et
d’apporter des propositions complémentaires : une conférence d’ouverture, 5 débats thématiques, ayant
rassemblé chacun environ 150 participants qui ont pris largement la parole, et plus de 150
contributions écrites comportant 650 propositions, recues et partagées en ligne, dans la plus grande
transparence.

Les débats thématiques étaient menés sous la présidence d’un sénateur, sous la vice-présidence et avec
I’éclairage complémentaire d’un autre sénateur et d’un député, tous spécialistes de ces questions. Les
contributions écrites permettaient aussi d’éclairer plus précisément les positions de chacun et certaines
propositions ont trouvé une traduction dans le présent projet de loi.

5. Apres la loi de finances initiale pour 2018, le présent projet de loi contribue a la traduction
l1égislative de cette « stratégie logement ».

Inversant la perspective politique de plusieurs des lois antérieures adoptées, celle voulue pour ce projet
de loi s’inscrit dans la filiation de I’ensemble de I’action du Gouvernement depuis 2017 : son intention
est de libérer (les énergies pour débloquer les situations) et de protéger (notamment les plus modestes).
Ainsi, ce projet de loi propose essentiellement des nouvelles facultés, dont les acteurs des politiques du
logement peuvent se saisir, en imposant inversement trés peu de nouvelles contraintes. Les procédures
sont simplifiées pour améliorer leur accessibilité. Les protections des plus modestes sont renforcées et
une meilleure allocation du parc social est encouragée, a leur bénéfice.

Le présent projet de loi vise a

1 - Construire plus, mieux et moins cher en agissant sur
e le développement de projets partenariaux d’aménagement entre I’Etat et les collectivités locales

et de grandes opérations d’urbanisme et sur la mobilisation du foncier public ;

e la simplification des normes et des procédures d’urbanisme et d’enquéte publique pour donner
aux entreprises et aux acteurs les capacités d’inventer des solutions nouvelles, de construire
plus et plus vite :

e la simplification des procédures pour la transformation de bureaux en logements ;

e la dématérialisation des demandes de permis de construire pour les communes dont la
population est supérieure a un seuil fixé par décret ;

e Ja lutte contre les recours abusifs, le renforcement des sanctions, s’inscrivant dans une

perspective d’accélération du traitement des contentieux ;
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e la réforme du secteur HLM pour construire et rénover davantage.
2- Répondre aux besoins de chacun et favoriser la mixité sociale grace a

e la création d’un bail mobilité, pour remettre sur le marché des logements meublés sous-utilisés
et offrir des logements adaptés a la formation et a la mobilité géographique et professionnelle,
notamment des jeunes, actifs ou étudiants ;

e une plus grande transparence dans I’attribution des logements sociaux et une mobilité accrue
dans le parc locatif social, pour des logements adaptés a chacun et en préservant les droits de
tous ;

e e développement de I’observation des loyers pratiqués dans les zones tendues et une pratique

plus sécurisée de 1’encadrement des loyers

e une meilleure coordination des procédures de prévention des expulsions locatives avec celle de

surendettement.

3 - Améliorer le cadre de vie en développant

e des sanctions accrues contre les marchands de sommeil et des dispositifs renforcés de lutte
contre 1’habitat indigne ou de traitement des copropriétés dégradées ;

e de nouveaux outils pour rénover les centres dégradés des villes moyennes et centres-bourgs ;

e la création d’un bail locatif numérique pour simplifier les démarches locatives et améliorer la
connaissance des loyers ;

e [’allegement des procédures pour le déploiement du trés haut débit dans tous les territoires.

Ces trois axes structurent trois titres du projet de loi.

Compte tenu de I’importance des mesures visant a accompagner I’évolution du secteur du logement
social, le choix a été fait d’y consacrer un titre spécifique, le titre II, situé entre les titres I et III
consacrés aux objectifs qu’il partage de « construire plus, mieux et moins cher » et « répondre aux
besoins de chacun et favoriser la mixité sociale ».
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TITRE 1"*®: CONSTRUIRE PLUS, MIEUX ET MOINS CHER

CHAPITRE 1"® - FAVORISER LA LIBERATION DU FONCIER

ARTICLES 1 ET 2 -CREER UN CONTRAT DE PROJET PARTENARIAL
D’AMENAGEMENT ET DES GRANDES OPERATIONS D’URBANISME

1. ETAT DES LIEUX

1.1. UNE ALTERNATIVE ENTRE OPERATION D’INTERET NATIONAL ET INITIATIVE DE LA
COLLECTIVITE

Les grandes opérations urbaines permettent d’accélérer, de maniére massive, la production de logement
sur des secteurs tendus, de reconquérir des friches urbaines ou encore de transformer des zones
d’activités ou des quartiers dégradés. Ces opérations, dont la durée dépasse la décennie, présentent
souvent des risques importants par exemple en termes de pollution des sols ou de retournement de la
conjoncture de I’'immobilier. De plus, elles nécessitent des financements importants pour mobiliser le
foncier ou pour développer les équipements publics nécessaires a 1’accueil de nouvelles populations.
Ainsi, en dehors de quelques exceptions particuliecrement favorables, ces grandes opérations
n’intéressent pas le secteur privé qui intervient plutdt a 1’aval pour conduire les opérations
immobilieres.

En D’état actuel du droit, les grandes opérations urbaines sont conduites soit a D’initiative des
collectivités territoriales, et notamment des métropoles, soit par I’Etat via D’intervention
d’établissements public d’aménagement dans le cadre d’opérations d’intérét national.

La législation n’offre donc pas d’alternative entre I’opération d’intérét national et I’initiative propre de
la collectivité.

La fixation d’un périmétre d’opération d’intérét national permet & I’Etat d’y introduire un régime
juridique spécifique afin d’y exercer, par exception aux grands principes de la décentralisation,
certaines compétences d urbanisme a la place des collectivités.

Larticle L. 102-12 du code de I'urbanisme précise que : « Des décrets en Conseil d'Etat arrétent la liste
des opérations d'intérét national mentionnées a l'article L.132-1.». Cet article L.132-1 précise
seulement le role de 1’Etat veillant « au respect des principes définis a l'article L.101-2 et a la prise en
compte des projets d'intérét général ainsi que des opérations d'intérét national. » En 1’état actuel du
droit, la notion d'intérét national n'a donc pas de définition-précise au niveau de la loi.

La reconnaissance d’un territoire en Opération d’Intérét National a principalement des effets sur
I’application du droit des sols et sur la création des zones d’aménagement concertées. L’instruction des
autorisations du droit des sols y est réalisée par les services de 1’Etat avec une délivrance par le maire
au nom de I’Ftat. Le préfet y devient compétent pour prendre I’acte de création d’une Zone
d’ Aménagement Concerté et pour en approuver le programme des équipements publics.
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Pour résumer, le dispositif d’opération d’intérét national permet a I’Etat de reprendre la main sur la
conduite des opérations d’urbanisme dans le cadre des reégles d’urbanisme fixées par les collectivités
territoriales au travers des documents d’urbanisme.

Enfin, il est a noter que les conséquences juridiques d’une reconnaissance en opération d’intérét
national sont disséminées dans différentes parties du code de 1’'urbanisme. La lecture des différentes
mesures qui s’appliquent en est rendue difficile pour les acteurs.

1.2. UNE TRENTAINE D’OPERATIONS D’INTERET NATIONAL SONT ACTIVES

Il existe aujourd’hui dix-huit opérations d’intérét national dites d’aménagement qui portent donc sur
des interventions pour développer ou reconfigurer des quartiers urbains.

On compte également quatre opérations industrialo-portuaires, trois opérations aéroportuaires et deux
opérations de requalification des copropriétés dégradées d’intérét national (ORCOD-IN), soumises au
méme régime juridique.

Ce dispositif est mobilis¢ chaque fois que nécessaire pour donner la maitrise opérationnelle des
opérations a 1’Etat.

1.3. LA CONDUITE DES OPERATIONS D’INTERET NATIONAL

Les opérations d’aménagement s’inscrivant au sein d’un périmetre d’opération d’intérét national sont
conduites par des établissements publics d’aménagement ou par des établissements publics fonciers et
d’aménagement. On compte aujourd’hui douze établissements publics d’aménagement et trois
établissements publics fonciers et d’aménagement.

Larticle L.321-23 du code de I'urbanisme prévoit que les établissements publics d'aménagement
peuvent, en dehors de leur périmetre de compétence défini dans leurs statuts, procéder a des
acquisitions foncicres et immobilicres et a des opérations d'aménagement, a condition que ces actions
soient complémentaires et utiles a la stratégie mise en ceuvre dans ce périmetre, tandis que ’article
L. 321-29 du code de I'urbanisme prévoit que les établissements publics fonciers et d’aménagement
peuvent réaliser, en dehors de leur périmétre, des missions de conseil et d'expertise entrant dans le
cadre de ses compétences.

Enfin, Particle L. 321-18 prévoit que les EPA doivent élaborer un projet stratégique et opérationnel
(PSO) tenant compte des orientations stratégiques définies par 'autorité administrative compétente de
I'Etat et des priorités énoncées dans les documents d'urbanisme ainsi que des objectifs de réalisation de
logements précisés par les programmes locaux de I'habitat.

1.4. PERMIS D’INNOVER
L’expérimentation dite du « permis d’innover »10 permet de déroger aux régles opposables aux projets,
des lors que les objectifs poursuivis par les 1égislations concernées demeurent atteints.

Le champ d’application de cette expérimentation est a ce jour circonscrit aux projets soumis a permis
de construire et situés dans le périmetre d’une opération d’intérét national. De plus, ne peuvent

10 II. de I’article 88 de la loi n® 2016-925 du 7 juillet 2016 relative a la liberté de la création, a l'architecture et au
patrimoine
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bénéficier d’un «permis d’innover » que les projets ne faisant pas par ailleurs 1’objet de
I’expérimentation dite du « permis de faire » prévue au I de I’article 88 de la loi du 7 juillet 2016
susmentionnée (dérogation a des reégles constructives au profit de la réalisation d’équipements publics
ou de logements sociaux).

En termes de procédures, le maitre d’ouvrage doit produire une étude de I’impact des dérogations
sollicitées, puis la faire viser par I’établissement public d’aménagement territorialement compétent. Le
maitre d’ouvrage bénéficie ainsi d’un accompagnement, pour mener a bien son projet innovant.

Le maitre d’ouvrage doit ensuite joindre 1’étude d’impact ainsi visée, a sa demande de permis de
construire. Le cas échéant, I’accord du permis de construire « emporte » approbation des dérogations.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Le Gouvernement souhaite faciliter la réalisation de grandes opérations d’aménagement permettant de
produire plusieurs milliers de logements, d'accueillir des activités, des commerces, et de construire des
équipements publics. Il s'agit d'opérations dont I’ampleur est significative sur le marché local du
logement et plus généralement pour le développement de la collectivité locale concernée.

Pour dépasser I’alternative entre 1’intervention seule d’une collectivité versus la création d’une
opération d’intérét national, il est proposé de créer deux nouveaux outils. Le premier permet de réunir
et faire s’engager les partenaires opérationnels et financiers autour d’un contrat : il s’agit du projet
partenarial d’aménagement.

Le second permet, si besoin, d’adapter le régime juridique de l'urbanisme en privilégiant les outils
opérationnels permettant de maitriser, la qualité urbaine et environnementale des projets : c’est I’objet
de la Grande opération d’urbanisme et des mesures associées.

2.1.1 Le projet partenarial d’aménagement vise a ce que les collectivités, I’Etat et ses établissements
publics concernés puissent se mettre d’accord sur un programme d’aménagement ainsi que sur des
moyens humains et financiers pour le réaliser.

Il s’agit avant tout d’un contrat, dont la loi encadre les modalités : la loi prévoit que le Projet
Partenarial d’Aménagement est conclu entre I’Etat et un établissement public de coopération
intercommunale a fiscalité propre, la ville de Paris ou un établissement public territorial de la
métropole du Grand Paris, ou la métropole de Lyon. La loi prévoit également que les communes
concernées pourront étre associées a 1’¢laboration et étre signataires du Projet Partenarial
d’ Aménagement.

En outre, des sociétés publiques locales ou des acteurs privés pourront contresigner le contrat de PPA,
a la demande des collectivités territoriales et établissements publics signataires.

Concernant les SPL, les collectivités peuvent souhaiter que leurs sociétés de projet soient directement
impliquées, via signature du contrat de PPA.

Concernant les personnes privées, des propriétaires fonciers peuvent étre intéressé€s par le devenir des
terrains dont ils vont se séparer. De plus, des opérateurs peuvent conduire des opérations
d'aménagement qu'il faudra articuler avec les opérations devant étre favorisées par le contrat de PPA.
D’autres personnes privées peuvent enfin interagir avec les opérations mentionnées dans le PPA
(exemple : exploitant de réseau de chaleur urbain).
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La signature du contrat de PPA ne devra cependant pas étre source de conflit d’intérét.
Par ailleurs, le projet de loi prévoit plusieurs effets juridiques liés au projet partenarial d’aménagement.

Une procédure y permet a I’Etat de céder en bloc et a I’amiable des terrains batis ou non batis de son
domaine privé, pour la réalisation d’opérations d’aménagement prévues par le contrat. Les biens
immeubles en question seront ainsi vendus a 1’intercommunalité partie au contrat ou a 1I’opérateur
qu’elle aura désigné.

Les établissements publics d'aménagement de 1'Etat pourront également étre autorisés a intervenir hors
de leur périmetre, pour des opérations contractualisées dans le cadre d’un Projet Partenarial
d’Aménagement. Cette possibilité permet d’apporter des compétences opérationnelles au partenariat.

Enfin, le Projet Partenarial d’Aménagement permet de définir un périmetre de Grande Opération
d’Urbanisme qui déclenchera des effets juridiques facilitant la réalisation des opérations
d’aménagement, notamment en concentrant les outils de 1’aménagement dans les mains de
I‘intercommunalité. Le Projet Partenarial d’Aménagement n’emportera pas automatiquement la
création d’une Grande Opération d’Urbanisme, mais a l'inverse la mise en place d’une Grande
Opération d’Urbanisme nécessitera la signature préalable d’un contrat de Projet Partenarial
d’Aménagement.

Il est indispensable d’inscrire le Projet Partenarial d’Aménagement dans la loi, d’une part pour
permettre de construire des partenariats solides entre 1’Etat et les collectivités et d’autre part, compte
tenu des effets qu’on souhaite lui donner pour encadrer les modalités de sa contractualisation, tout en
laissant une grande souplesse sur son contenu.

On ajoutera qu’il existe 1266 établissements publics de coopération intercommunale a fiscalité propre
au ler janvier 2017 et 11 établissements publics territoriaux pour la métropole du Grand Paris, mais les
projets partenariaux d’aménagement concerneront uniquement des opérations de grande ampleur
nécessitant de mobiliser des moyens importants sur une ou plusieurs décennies. Par conséquent, le
nombre de projet partenariaux d’aménagement pourrait étre du méme ordre de grandeur que celui des
opérations d’intérét national.

La raison d’€tre d’un projet partenarial d’aménagement complété éventuellement d’une Grande
Opération d’Urbanisme est de remettre sur le marché des secteurs stratégiques pour le développement
urbain mais qui, dans leur état actuel nécessitent une intervention des pouvoirs publics. Par exemple,
les friches industrielles héritées des XIXéme et XXeéme siccles, les zones d’activités incorporées dans
le tissu urbain demandant une relocalisation en périphérie, ou encore les structures urbaines inadaptées
aux besoins actuels nécessitent des interventions lourdes pour retrouver une valeur sur le marché
immobilier. Ces secteurs sont souvent affectés par des pollutions des sols et par des infrastructures a
reprendre voire a aménager. Des remaniements fonciers et des cofits d’expropriation importants
peuvent s’ajouter trés en amont du projet, avec des retours sur investissement incertains et situés au-
dela d’une décennie. Les risques financiers, les montants en jeu et le temps long de ces opérations
expliquent la forte réticence des acteurs privés a les conduire.

2.2.2 Ces opérations seront réalisées sur des territoires a enjeux, a I’initiative de I’intercommunalité, ou
de I’Etat. Or les outils a disposition des intercommunalités et de 1’Etat ne sont pas adaptés a toutes les
situations. Par exemple, le dispositif actuel d’opération d’intérét national associe partiellement les
collectivités. Ces dernieres sont présentes dans la gouvernance de [I’établissement public
d’aménagement, et dans la plupart des cas, elles signent avec I’Etat un protocole permettant de définir
les contributions financiéres de chacun. Toutefois la collectivité ne développe pas ses compétences
d’aménageur et la compétence pour délivrer les autorisations du droit des sols revient a I’Etat.
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Le Gouvernement souhaite aller vers un mode opératoire permettant dans certaines situations une plus
grande implication des collectivités et notamment du niveau intercommunal, dont I’échelle est
pertinente en maticre de planification et d’aménagement dans le cas de grandes opérations. C’est
I’objet de la création du dispositif associant un Projet Partenarial d’Aménagement et un périmetre de
grande opération d’urbanisme. Ce dispositif pourra emporter des transferts de compétences a
I’intercommunalité (droit des sols, création de Zone d’Aménagement Concerté, maitrise d’ouvrage et
gestion des infrastructures). La Grande Opération d’Urbanisme pourra valoir création d’une zone
d’aménagement différé, et le permis d’innover pourra y étre utilisé.

Il est donc nécessaire d’inscrire le dispositif de GOU dans la loi pour pouvoir mettre en ceuvre un
régime juridique spécifique.

2.2.3 Dans une perspective d’urbanisme de projet, les procédures intégrées existantes ne sont pas
suffisantes pour pouvoir mettre en conformité des documents d’urbanisme (article 6, VIII) et le cas
échéant 1’adaptation des normes supérieures, en vue de faciliter la réalisation d’un projet partenarial
d’aménagement sur une grande opération d’urbanisme.

Le champ d’application matériel des procédures existantes est en effet circonscrit :

- aux opérations d’aménagement ou constructions comportant principalement des logements. Or la
grande opération d’urbanisme ne portera pas forcément sur des opérations visant a construire une
majorité¢ de logements,

- aux projets immobiliers de création ou d’extension de locaux d’activités économiques présentant un
caractere d’intérét général.

I1 convient donc d’instituer une procédure ad hoc, applicable aux projets qui seront réalisés en grande
opération d’urbanisme. Cette procédure permettra la mise en compatibilité des documents d’urbanisme
et de normes supérieures, y compris lorsqu’elle est engagée par 1’établissement public de coopération
intercommunale signataire du contrat de projet partenarial d’aménagement.

2.2.4 En parall¢le, le dispositif d’opération d’intérét national est maintenu puisqu’il reste utile dans les
cas ou I’Etat souhaite porter une opération stratégique pour les intéréts de la France. Toutefois, la
pratique du dispositif d’opération d’intérét national montre que ce dernier doit étre adapté et modernisé
(article 6, II). 1l est proposé

e de définir les criteres auxquels une opération doit satisfaire pour étre qualifiée d’opération
d’intérét national

e d’instaurer un avis de I’établissement public de coopération intercommunal a fiscalité propre
compétent en matiere d’opérations d’aménagement, et des communes, inclus en tout ou partie
dans le périmetre de I’opération

e que le décret créant 1’opération d’intérét national puisse prévoir qu’un arrété ministériel puisse
définir des secteurs dans lesquels les compétences en matiere de droit des sols s’effectuent dans
les conditions prévues a I’article L. 422-1 (droit commun).

Par parallélisme avec la Grande Opération d’Urbanisme, il est €¢galement proposé que la création d’une
Opération d’Intérét National puisse valoir zone d’aménagement différé. Enfin, pour une plus grande
lisibilité, il est proposé de rassembler dans une méme section I’ensemble des effets juridiques liés a
I’Opération d’Intérét National.

L’ensemble de ces adaptations nécessite des modifications législatives.
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2.2.5 Les modifications proposées au régime juridique des établissements publics d’aménagement
touchent a la partie législative du code (suppression du projet stratégique et opérationnel et
intervention hors périmetre). Il s’agit d’une mesure de simplification puisque les outils de pilotage de
I’établissement sont de niveau infra-réglementaires et s’inscrivent dans la cadre de 1’exercice de la
tutelle des établissements confiée au ministre en charge de 1’urbanisme.

2.2.6 La mesure modifie 1’article 88 de la loi n® 2016-925 du 7 juillet 2016 relative a la liberté de la
création, a l'architecture et au patrimoine pour I’étendre aux périmetres des grandes opérations
d’urbanisme.

2.2.OBJECTIFS POURSUIVIS

Conclusion du projet partenarial d’aménagement

Le présent projet de loi doit permettre de prévoir un nouveau mode de contractualisation entre 1’Etat et
les collectivités, actant les engagements réciproques de chacun en faveur de la réalisation de
I’opération d’aménagement.

Création du dispositif de grande opération d’urbanisme

La grande opération d’urbanisme est un outil opérationnel ayant pour objectif de concentrer au niveau
de ID’intercommunalit¢ les leviers nécessaires a la réalisation d’une ou plusieurs opérations
d’aménagement d’envergure.

Ce dispositif sera un instrument a la main des intercommunalités : dans le cas ou les communes
concernées sont d’accord sur la création de la grande opération d’urbanisme, une simple délibération
de I'intercommunalité permettra de créer la grande opération d’urbanisme, dans le cas contraire, un
arrété du préfet de département sera nécessaire.

Procédure intégrée pour I’adaptation des documents d’urbanisme dans le cadre d’une grande
opération d’urbanisme

L’objectif de cette mesure est de permettre, dans le cadre d’une procédure unique et de délais resserrés,
la mise en compatibilit¢ d’un ou de plusieurs documents d’urbanisme mais aussi, le cas échéant,
I’adaptation de certains plans/programmes de rang supérieur ou de certaines servitudes d’utilité
publique.

Modernisation des opérations d’intérét national

Il s’agit d’adapter la procédure d’opération d’intérét national afin de lui conférer des effets plus forts
(périmétre de I’opération d’intérét national valant zone d’aménagement différé), tout en lui donnant
plus de souplesse (possibilité¢ de définir des secteurs dans lesquels la compétence pour délivrer les
autorisations d’urbanisme s’exerce dans les conditions de droit commun, de telle sorte que I’Etat n’est
pas nécessairement 1’autorité compétente).

Modernisation du cadre juridique des établissements publics d’aménagement
Il s’agit d’une part d’¢largir la possibilit¢ pour un établissement public d’aménagement d’intervenir
hors de son périmetre, afin d’aider les collectivités a mettre en ceuvre un PPA. Cet appui pourra prendre
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plusieurs formes. L’ Etablissement Public d’Aménagement pourra apporter un appui en termes
d’ingénierie et d’études, il pourra intervenir opérationnellement pour le compte de la collectivité
(lorsque la collectivité a I’initiative de [’opération est présente au conseil d’administration de 1’
Etablissement Public d’Aménagement et que les critéres dits du « in-house » sont respectés), il pourra
¢galement monter avec la collectivité une sociét¢é commune de type société publique locale
d’aménagement d’intérét national ou société¢ d’économie mixte d’aménagement a opération unique.

Il s’agit d’autre part de supprimer du code de ’urbanisme les articles relatifs au projet stratégique et
opérationnel. Celui-ci constitue un document interne de pilotage de 1’activité des établissements
publics d’aménagement, dépourvu d’effets de droit. Les modalités d’élaboration d’un document dont
I’objet se limite a permettre a 1’établissement de s’organiser pour remplir ses objectifs ne relévent pas
de la loi.

Permis d’innover

Des précisions et des compléments sont introduits, par rapport aux dispositions figurant au II de
I’article 88 de la loi n°2016-925 du 7 juillet 2016, afin notamment de sécuriser juridiquement
I'expérimentation « permis d’innover » et par la méme de favoriser son lancement effectif.

Il est en outre proposé de ne plus circonscrire 1'expérimentation du « permis d’innover » aux projets
soumis a permis de construire et situés en opération d’intérét national. L’expérimentation pourrait ainsi
trouver a s’appliquer dans les périmétres des grandes opérations d’urbanisme, dont le cadre juridique
est déterminé par la présente loi. La perspective d’expérimenter le « permis d’innover » inciterait ainsi
les intercommunalités concernées a s’engager dans cette démarche de coopération Etat-collectivités, au
service d’une relance ciblée de la construction.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

3.1. OPTIONS ENVISAGEES

Le Gouvernement a envisagé de créer le projet partenarial d’aménagement sous la forme d’un
dispositif contractuel, non inscrit dans la loi. Cependant, au vu des effets juridiques souhaités du projet
partenarial d’aménagement (décote sur les terrains), et du lien établi entre projet partenarial
d’aménagement et possibilité de créer un périmetre de grande opération d’urbanisme, et entre projet
partenarial d’aménagement et possibilité¢ pour un EPA d’intervenir hors de son périmétre, il est apparu
nécessaire d’inscrire le projet partenarial d’aménagement dans la loi.

Par ailleurs, un dispositif uniquement contractuel entre I’Etat et les collectivités n’aurait pas été
suffisant pour inciter les intercommunalités a faire des grandes opérations d’urbanisme. La
concentration des compétences au sein de I’intercommunalité et la simplification des procédures
d’urbanisme constituent des ¢éléments essentiels pour faciliter les opérations d’aménagement et
permettre la réussite du dispositif.

Il a été envisagé de modifier le dispositif d’opération d’intérét national pour permettre de I’ouvrir aux
intercommunalités (dispositif ot I’Etat aurait été remplacé par I’intercommunalité) mais au vu des
différences substantielles entre le dispositif souhaité et celui des opérations d’intérét national
existantes, il est apparu préférable de créer un outil spécifique.
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3.2.OPTION RETENUE

Le dispositif suivant a donc été retenu :

- création du projet partenarial d’aménagement ;

- création du dispositif de grande opération d’urbanisme, emportant un transfert de compétence de la
commune vers l’intercommunalité, et emportant des effets juridiques en matiére de procédures
d’aménagement (permis d’innover, création de zones d’aménagement différé, procédure intégrée
emportant la mise en compatibilité¢ des documents d’urbanisme) ;

- amélioration du dispositif actuel d’opérations d’intérét national pour tenir compte des mesures
prévues dans les grandes opérations d urbanisme.

Cette architecture est complétée par des dispositions diverses visant a adapter certains articles du code
de I'urbanisme aux grandes opérations d’urbanisme et aux Opérations d’intérét national :

- respect par le schéma directeur de la région Ile-de-France (SDRIF) des dispositions nécessaires a la
mise en ceuvre des projets relevant de Grandes Opérations d’Urbanisme

- prise en compte des grandes opérations d’urbanisme par le PLU a travers le porter a connaissance
produit par I’Etat

- association de I'opérateur de la grande opération d’urbanisme a 1’¢laboration des documents
d’urbanisme

- conservation, dans certains secteurs de 1'Opération d’intérét national, du droit commun en matiere de
compétence d’application du droit des sols en Opérations d’intérét national ; remontée au niveau
intercommunal de cette compétence en grande opération d urbanisme.

Par ailleurs, la présente disposition modifie le II de I’article 88 de la loi n°2016-925 du 7 juillet 2016
relative a la liberté de la création, a ’architecture et au patrimoine, créant le permis d’innover, afin de
I’étendre aux grandes opérations d’urbanisme et aux EPFA.

Le présent projet de loi crée par ailleurs une procédure intégrée d’adaptation des documents
d’urbanisme spécifique aux grandes opérations d’urbanisme ;

Enfin, il modifie le régime juridique des EPA et modifie le pénultiéme alinéa de I’article 1* de la loi
n°85-704 du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d’ouvrage publique et a ses rapports avec la maitrise
d’ceuvre privée, afin de prévoir le transfert de compétence en matiere de maitrise d’ouvrage des
infrastructures.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

4.1.1 Impacts sur ordre juridique interne

4.1.1.1 Les mesures envisagées par le Gouvernement se traduiront par les créations et suppressions
d’articles du code de I’'urbanisme suivantes :

- au chapitre II, du titre préliminaire du livre ler, ajout d’une section 3 « Contrats de projet
partenarial d’aménagement » et d’un article L.102-12

- au chapitre II, du titre préliminaire du livre Ier, ajout d’une section 4 « Grandes Opérations
d’Urbanisme » et des articles L.102-13 et L.102-14
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- déplacement de I’actuelle section 3 du chapitre II du titre préliminaire du livre Ier (section OIN)
vers une section 5 « Opération d’Intérét National », comprenant deux articles L.102-15 et
L.102-16

- insertion d’un article L422-3-1 apres I’article [.422-3
- suppression des articles L.321-18 et L.321-20.

Les mesures envisagées modifieront également les articles suivants :
- articles L.123-2, L.132-1, L.132-7, L.422-2 et L.300-6-1 du code de 1’urbanisme,
- -articles L.321-23 et L.321-29 du code de ’urbanisme,

- article ler de la loi n°85-704 du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d’ouvrage publique et a ses
rapports avec la maitrise d’ceuvre privée,

- 1II de I’article 88 de la loi n°2016-925 du 7 juillet 2016 relative a la liberté de la création, a
I’architecture et au patrimoine.

4.1.1.2 S’agissant de I’expérimentation du « permis d’innover », les mesures ne créent pas de nouvelles
normes. Au contraire, il s’agit d’accroitre des possibilités de dérogations aux régles, dans un cadre
juridiquement sécurisé.

4.1.1.3 Le champ d’application géographique de 1’expérimentation du « permis d’innover » est ¢largi.
En sus des projets situés en Opérations d’intérét national, pourront bénéficier de I’expérimentation
ceux réalisés au sein des périmetres des grandes opérations d’urbanisme dont le cadre juridique est
déterminé dans la présente loi.

Le champ d’application matériel de cette expérimentation est également ¢élargi. Outre, les constructions
soumises a permis de construire, l'expérimentation s'applique également aux projets soumis a
déclaration préalable ou a permis d’aménager.

4.1.1.4 Le principe de non-cumul des expérimentations du «permis de faire » et du «permis
d’innover » est clairement posé.

S’agissant de I’étude de I’impact des dérogations aux regles, il est prévu que cette dernicre puisse étre
visée par un établissement public foncier et d’aménagement tel que Grand Paris Aménagement. En cas
d’absence d’établissement public d’aménagement ou d’Etablissement Public Foncier et
d’Aménagement compétent sur le territoire dans lequel est localisé le projet, il est proposé que 1I’étude
préalable soit visée par le préfet.

Enfin, il est procédé a une clarification de ’articulation de 1’expérimentation avec les autorisations
d'urbanisme. L'autorisation d'urbanisme est expressément désignée comme l'autorisation unique, valant
a la fois autorisation d'occuper le sol et approbation des dérogations aux regles, sans référence a la
notion inédite de permis qui « emporte » dérogation aux regles.

Ces diftérentes clarifications juridiques sont de nature a encourager le recours au permis d’innover, en
sécurisant les acteurs concernés (porteurs de projet, maires, financeurs, assureurs...).
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4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

4.2.1 Impacts macroéconomiques

Les mesures envisagées doivent permettre de faciliter la réalisation d’opérations d’aménagement
d’envergure, comprenant la production plusieurs milliers de logements, des activités, des commerces,
des équipements, dont I’ampleur est significative sur le marché local du logement et plus généralement
pour le développement de la collectivité locale concernée. Ces mesures vont donc contribuer a la
dynamique des territoires et a leur développement économique.

Concernant le « permis d’innover », a court terme, I’impact social des mesures d’élargissement du
champ d’application du permis d’innover doit étre relativisé¢, au regard du nombre d’opérations
susceptibles de bénéficier de I’expérimentation. Néanmoins, 1’expérimentation permettra 1’émergence
d’opérations de qualité et innovantes potentiellement structurantes pour les Opérations d’intérét
national ou les Grandes Opérations d’Urbanisme concernées, le tout sans qu’il soit porté atteinte aux
différents intéréts protégés par les législations auxquelles il sera dérogé. Des solutions ou process
expérimentés avec succes dans le cadre de « permis d’innover » pourront étre capitalisés et réutilisés
pour d’autres projets le cas échéant situés en dehors de périmétres d’Opérations d’intérét national ou de
Grandes Opérations d’Urbanisme. A moyen terme, I’expérimentation permettra d’identifier des regles
inutiles ou obsolétes. Ces régles pourront dés lors étre supprimées de I’ordonnancement juridique, ou
améliorées. Au final, le « permis d’innover » devrait contribuer a libérer les initiatives sur 1’ensemble
du territoire national, dans le respect de I’intérét général.

4.2.2 Impacts sur les entreprises

L’émergence et la réalisation de nouvelles opérations d’aménagement, qui seront facilitées par les
mesures du présent article, auront un impact positif sur les entreprises d’une part en ce qui concerne
I’activité directe générée par les études, les travaux et 1’exploitation des projets, d’autre part en ce qui
concerne la dynamique économique qui sera créée dans les territoires concernés par les Projets
Partenariaux d’Aménagement et les Grandes Opérations d’Urbanisme dont les retombées, bien que
difficilement quantifiables, bénéficieront aux entreprises de ces territoires.

Les prévisions a fin d’affaires communiquées en 2016 par les établissements publics d’aménagement
qui interviennent sur les opérations d’intérét national évaluent a 9 Milliards d’euros les dépenses a
terminaison (dépenses réalisées, en cours ou prévues par les établissements publics d’aménagement qui
y interviennent). A ces dépenses correspondent un prévisionnel de 27 Milliards d’euros
d’investissements publics et privés dans des équipements, du logement, des bureaux et des batiments
d’activité.

4.3. IMPACTS BUDGETAIRES

Le développement de projets partenariaux d’aménagement nécessitera que 1’Etat inscrive une
contribution financiére dans ces contrats. La contribution financiére de 1’Etat, ainsi que celle des
collectivités, est complexe a évaluer, car elle sera trés dépendante du nombre de projet partenariaux
d’aménagement signés, ainsi que du déficit des opérations concernées.

A titre de comparaison, 1’Etat consacre actuellement environ 30M€ par an au financement des
opérations menées par ses 15 établissement public d’aménagement ou établissement public foncier et
d’aménagement.
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Le dispositif proposé étant contractuel, I’Etat restera libre de choisir les projets qu’il soutiendra en
signant des Projets Partenariaux d’Aménagement, en fonction de leur intérét stratégique et des
investissements a prévoir.

4.4, IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Afin de réaliser les opérations prévues dans les Projets Partenariaux d’Aménagement, les collectivités
territoriales devront réaliser des investissements en matieére de réalisation d’équipements, de maitrise
d’ouvrage, d’acquisition fonciére, d’études, et de capitalisation de société d’aménagement. Toutefois,
le projet partenarial d’aménagement prévoira une contribution financiére de I’Etat ; ainsi la réalisation
de ces opérations d’aménagement sera moins cotiteuse pour les collectivités locales que dans le cadre
du droit commun. De plus, des dispositifs fiscaux et budgétaires pourront étre ajoutés ultérieurement
au dispositif pour aider les collectivités a financer la production d’équipements publics et les déficits
d’opérations.

Le projet partenarial d’aménagement permettra donc de lancer, avec le soutien de 1’Etat, des opérations
d’aménagement stratégiques pour les grandes agglomérations, opérations qui pourraient étre retardées
voire abandonnées en 1’absence de cet outil.

Les autres impacts du dispositif concernent la répartition des compétences.

Dans le cadre d’une Grande Opération d’Urbanisme, la compétence de délivrance des autorisations du
droit des sols est transférée de la commune a 1’intercommunalité.

La Grande Opération d’Urbanisme prévoit également des transferts de compétences optionnels de la
commune vers l’intercommunalité : maitrise d’ouvrage des équipements publics et gestion de ces
équipements.

La procédure intégrée permettant, en Grande Opération d’Urbanisme, de mettre en conformité des
documents d’urbanisme avec les projets d’aménagement aura un impact sur les documents
d’urbanisme produits par les collectivités.

L’amélioration du dispositif Opérations d’intérét national impactera les collectivités puisqu’elle prévoit
que ces dernieres puissent reprendre I’ instruction du droit des sols sur une partie du périmetre.

Enfin, D’¢largissement de D’expérimentation du «permis d’innover » aux Grandes Opérations
d’Urbanisme permettra aux collectivités de dépasser d’éventuels freins réglementaires aux projets pour
les accélérer, dans le respect des politiques publiques appliquées aux projets d’aménagement.

4.5.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La négociation des PPA avec les collectivités mobilisera les services du préfet et les services centraux
du ministere de la Cohésion des territoires.

La mise en place de GOU, dans le cas ou elle se fera sans 1’accord des communes, mobilisera les
services du préfet afin de prendre ’acte de création.

La modification du régime juridique des OIN induira au contraire une décharge pour les services de
I’Etat concernés. En effet, sur une partie du territoire de ’OIN, I’instruction des autorisations du droit
des sols ne sera plus assurée par les services de 1’Etat mais par la collectivité.

L’application de I’expérimentation « permis d’innover » dans les GOU implique que le préfet vise
I’é¢tude d’impact déposée par un maitre d’ouvrage souhaitant bénéficier d’un permis d’innover, en
I’absence d’EPA ou d’EPFA. Les services déconcentrés de I’Etat seront alors sollicités pour instruire
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cette demande de visa. Les services concernés seront ceux en charge de la politique publique a laquelle
la demande de permis d’innover souhaite déroger.

4.6. IMPACTS SOCIAUX

4.6.1 Impact sur 1’égalité entre les femmes et les hommes

De fagon trés indirecte, on peut toutefois noter que les mesures du présent article contribueront au
développement de I’offre de logements, cette mesure aura un effet bénéfique sur la capacité d’accueil
des familles monoparentales dont le chef de famille est trés souvent une femme dont les ressources ne
sont souvent pas compatibles avec les niveaux de loyers constatés dans les zones tendues.

4.6.2 Impact sur la jeunesse

Ces mesures contribueront au développement de I’offre de logements, cette mesure aura un effet
bénéfique sur la capacité d’accueil des étudiants et des jeunes actifs dont les ressources sont souvent
insuffisantes pour se loger dans les zones les plus tendues.

4.7.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Les grandes opérations d’urbanisme contribuent au développement économique des territoires et au
développement de I’offre de logements. Ce dispositif aura un effet bénéfique sur les particuliers, tant
en ce qui concerne la capacité a se loger qu’en ce qui concerne les emplois qui pourront étre créés lors
de la réalisation des opérations, puis dans le cadre des activités économiques générées.

4.8. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

L’impact de cette mesure sera positif. En particulier, les opérations contractualisées dans le cadre de
projets partenariaux d’aménagement auront vocation a étre réalisées en renouvellement urbain. De ce
fait, elles permettront de limiter 1’étalement urbain et donc D’artificialisation des sols. Par ailleurs,
I’Etat veillera a ce que les opérations contractualisées répondent a un haut niveau de performance
énergétique et aux exigences modernes du développement durable.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

Concernant le permis d’innover, la mise en ceuvre est immédiate, puisque la mesure ne nécessite pas la
publication d’un décret.
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A ce stade il n’est pas non plus prévu de prendre un décret pour 1’application des autres mesures, qui
seront donc effectives immédiatement.

5.2.1 Application dans le temps

L’ensemble des mesures du présent article entre en vigueur des la promulgation de la loi.

Les dispositions de I’article L.102-15 et du deuxiéme alinéa du 4° du I de Darticle L.102-16 sont
applicables aux opérations d’intérét national créées avant I’entrée en vigueur de la présente loi.

5.2.2 Application dans I’espace

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.

5.2.3 Textes d’application

Aucun texte d’application n’est prévu, a I’exception des décrets qui créeront les opérations d’intérét
national.

ARTICLE 3 - SIMPLIFIER LES PROCEDURES D’ENQUETE PUBLIQUE

1. ETAT DES LIEUX

L’¢évaluation environnementale a fait 1’objet de nouvelles dispositions 1égislatives a 1’occasion des
ordonnances n° 2016-1058 du 3 aotit 2016 et n® 2017-80 du 26 janvier 2017 . La mise en ceuvre de ces
textes dans le cadre des opérations d’aménagement urbain est en cours mais révele déja quelques
difficultés et lourdeurs.

Le processus d’évaluation environnementale comprend notamment la mise a disposition du public de
I’étude d’impact en préalable de la décision de I’autorité compétente pour autoriser un projet. Cette
mise a disposition s’effectue principalement par le biais de I’enquéte publique, sauf pour quelques
exceptions citées a Iarticle L. 123-2 code de I’environnement.

Cette soumission a I’enquéte publique vient s’ajouter aux autres enquétes déja nécessaires pour la mise
en ceuvre d’une opération d’aménagement d’ensemble qui requiert de multiples autorisations tout au
long de son processus de conception. Selon le projet et I’environnement physique et normatif dans
lequel il s’insere, plusieurs étapes seront potentiellement nécessaires au titre de différents codes :
déclaration d’utilité publique, évolution des documents d’urbanisme, autorisation environnementale
unique, permis de construire notamment. Les évolutions successives des textes permettent de mener
des enquétes uniques (L. 123-6 code de I’environnement) ou encore conjointes. Mais cette faculté n’est
pas toujours possible dans la temporalité des projets et leur processus opérationnel. Ainsi, au cours du
montage d’une méme opération d’aménagement d’ensemble, plusieurs enquétes peuvent Etre
nécessaires. A chaque fois elles impliquent la demande et la nomination d’un commissaire enquéteur,
puis I’acculturation de ce dernier au projet présenté, avant le déroulement de I’enquéte elle-méme.
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Dans le cas d’une zone d’aménagement concerté, la mise a disposition du public de I’étude d’impact
fait partie des exceptions au principe de I’enquéte publique. L’article L 123-2 du code de
I’environnement prévoit qu’au stade de la création de la ZAC, la mise a disposition du public
s’effectue par voie électronique. Cependant, I’exception semble porter exclusivement sur 1’acte de
création de la ZAC. Elle ne porterait donc pas sur la phase de réalisation de la ZAC. Ainsi, si I’étude
d’impact du projet nécessite une actualisation au stade du dossier de réalisation, une enquéte publique
pourrait étre nécessaire pour sa mise a disposition du public. Le processus de ZAC en deux étapes
serait donc soumis a deux régimes différents de mise a disposition du public. L'un par mise a
disposition par voie électronique, 1’autre par enquéte publique.

La mise a disposition par voie ¢électronique des études d’impact est organisée par I’autorité compétente
pour autoriser le projet (article L. 123-19 du code de I’environnement). Sans plus de précision dans le
texte, cela signifie qu’une délibération du conseil municipal ou de I’organe délibérant, s’il s’agit d’un
¢tablissement public de coopération intercommunale, est nécessaire. La préparation de ces décisions,
particuliecrement dans les collectivités comportant un important nombre d’élus et organisées en
commissions préalables, nécessite un travail de préparation, un délai — quelques semaines - et un
formalisme inadapté a I’importance de cette méme décision.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1 NECESSITE DE LEGIFERER

2.1.1 Commission d’enquéte publique unique

Dans le déroulement d’un projet d’aménagement, les enquétes publiques successives peuvent &tre
confiées a des commissaires enquéteurs différents a chaque fois, nécessitant pour chaque une phase de
demande de nomination, puis une désignation d’'un commissaire enquéteur.

La mesure proposée complete 1’article L 123-4 du code de I’environnement.

2.1.2 . Mise a disposition du public de I’étude d’impact

Aux deux étapes d’'une ZAC, la mise a disposition du public de 1’étude d’impact se fait par voie
¢lectronique.

Le code de I’environnement précise, en son article L.123-2, que les projets de création de ZAC sont
exemptés d’enquéte publique. Le terme « création » porte une ambiguité : désigne-t-il I’acte de création
de la ZAC défini a ’article L. 311-1 du code de I’urbanisme ou renvoie-t-il a une lecture plus large de
I’ensemble du processus qui fait exister une ZAC, englobant ainsi les deux étapes indispensables : la
création et la réalisation ?

Il s’avere nécessaire pour les maitres d’ouvrage de lever cette incertitude et de donner une lisibilité au
dispositif d’ensemble.

L’hypothese que seule la création serait exemptée d’enquéte publique conduit a soumettre la ZAC a
deux régimes différents de mise a disposition du public de I’étude d’impact: I'un par mise a
disposition par voie électronique pour la création, I’autre par enquéte publique pour la réalisation. Le
dispositif s’avere illisible et source d’erreurs pour les maitres d’ouvrage. Le projet d’aménagement fait
par ailleurs, le plus souvent, I’objet d’une évolution du document d’urbanisme qui est soumise a
enquéte publique.
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2.1.3 . Le maire ou président de I’établissement public de coopération intercommunale (EPCI)
organise la participation du public

Dans I’optique de I’optimisation de toutes les étapes que doit franchir une opération d’aménagement, la
mesure proposée permet de ne pas soumettre ’organisation de la mise a disposition des études
d’impact a la délibération de I’organe délibérant de I’EPCI ou au conseil municipal de 1’autorité
compétente pour le faire, mais de permettre au président de I’EPCI ou au maire de le faire par
délégation. Cette délégation n’est possible que si elle est explicitement prévue par le code général des
collectivités territoriales en ajoutant un point 29°) a I’article L. 2122-22 de ce code.

2.2 OBJECTIFS POURSUIVIS

2.2.1 Commission d’enquéte publique unique

Le projet de disposition vise a donner la possibilité au maitre d’ouvrage de solliciter la nomination
d’un commissaire enquéteur ou d’une commission d’enquéte unique qui serait mobilis¢ pour toutes les
enquétes publiques liées au projet. L’'intérét du point de vue du maitre d’ouvrage serait de pouvoir
mutualiser la demande de nomination en amont des demandes d’autorisation, mais aussi de gagner en
efficacité dans la prise de connaissance du projet par le commissaire enquéteur.

Néanmoins cette faculté est laissée a I’appréciation du maitre d’ouvrage, elle n’est nullement imposée.

2.2.2 . Mise a disposition du public de I’étude d’impact par voie électronique

L’objectif recherché est d’homogénéiser la procédure de ZAC tout au long de son processus et de
clarifier une situation juridique qui entraine une interprétation malencontreuse.

2.2.3 . Le maire/président de I'EPCI organise la participation du public

L’objectif poursuivi par le Gouvernement est d’alléger le processus d’évaluation environnementale et
de réduire le temps de mise en ceuvre. Il est donc proposé qu’au lieu d’attendre une délibération du
conseil municipal ou de I’organe délibérant de I’EPCI pour I’organisation et 1’ouverture de la
participation du public par voie électronique, ce soient les représentants de ces collectivités (maire,
président EPCI) qui signent les arrétés organisant cette participation.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1 IMPACTS JURIDIQUES

3.1.1 . Commission d’enquéte publique unique

Un alinéa sera ajouté a I’article L. 123-4 du code de I’environnement qui précise qu’en grande
opération d’urbanisme ou en zone d’aménagement concerté, le maitre d’ouvrage peut faire appel a une
commission d’enquéte publique unique (ou enquéteur unique).

3.1.2 Mise a disposition du public de I’étude d’impact se fait par voie électronique

Au deuxieme alinéa du 1° du I de I’article L. 123-2 du code de I’environnement, le terme « création »
de ZAC est supprimé.
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Ainsi, ’ambiguité identifiée par le mot « création » est levée, et ce sont bien les projets de zone
d’aménagement concerté, c’est-a-dire le processus avec ses 2 étapes, qui sont exemptés d’enquéte
publique, et soumis a participation du public par voie €électronique.

3.1.3. Le maire/président de I'EPCI organise la participation du public

Larticle L.2122-22 du code général des collectivités territoriales est complété d’un alinéa 29°
permettant au maire d’ouvrir et d’organiser la participation par voie électronique.

3.2 IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

3.2.1 Commission d’enquéte publique unique
En tant que maitres d’ouvrage d’opérations d’aménagement, les collectivités vont bénéficier de la
mesure puisqu’elles pourront la mobiliser pour les opérations qu’elles portent.

3.2.2. Mise a disposition du public de I’étude d’impact par voie électronique

L’article L. 123-19 code de I’environnement indique que « La participation du public par voie
¢lectronique est ouverte et organisée par l'autorité compétente pour autoriser ces projets ». Au stade du
dossier de réalisation de la zone d’aménagement concerté, si une participation du public est nécessaire
parce que 1’é¢tude d’impact est actualisée, 1’autorité compétente peut étre le maire ou le président de
I’établissement public de coopération intercommunale. Mais il en est de méme pour le régime actuel de
soumission a enquéte publique.

L’impact sur les collectivités territoriales réside dans le fait que ce sont elles, lorsqu’elles sont
I’autorité compétente, qui vont devoir effectuer la syntheése des remarques recueillies, alors que dans le
cas d’une enquéte publique, c’est le commissaire enquéteur qui effectue ce travail.

3.2.3 Le maire/président de I'EPCI organise la participation du public

L’organisation des délibérations dans les collectivités territoriales nécessite des €tapes préparatoires
avant que la décision soit prise (commissions d’¢élus préparatoires, convocation et attente de la réunion
de I’assemblée délibérante dont le nombre dans I’année peut étre limité, etc).

L’ouverture et 1’organisation de la participation du public, par voie électronique, pour les projets
nécessitant une évaluation environnementale reléve plus d’une procédure administrative que d’un
véritable enjeu de politique publique locale. Aussi, autoriser le maire ou le président de I’EPCI a
procéder a cette organisation simplifiera le travail des collectivités.

3.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

3.3.1 Commission d’enquéte publique unique

Avoir un interlocuteur unique pour les enquétes publiques liées a la procédure d’évaluation
environnementale permettra aux services déconcentrés d’avancer plus rapidement dans 1’examen des
projets et d’engager des relations plus efficaces avec le commissaire enquéteur.

Le fait d’avoir une seule commission d’enquéte publique (ou un seul commissaire enquéteur, selon la
nature et I’importance de 1’opération) pour 1’évaluation environnementale des projets simplifiera les
procédures administratives pour la recherche et la nomination du ou des commissaires enquéteurs par
les tribunaux administratifs.
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3.3.2 Le maire/président de I'EPCI organise la participation du public

La simplification de la procédure permettra de mettre a la disposition du public plus rapidement les
résultats de 1’é¢tude d’impact. Ne pas attendre la délibération de la collectivité représente un gain de
temps pour les services déconcentrés.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1 CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

4.2 MODALITES D’APPLICATION

4.2.1 Application dans le temps

L’ensemble des mesures du présent article entre en vigueur des la promulgation de la loi.

4.2.1 Application dans I’espace

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.

ARTICLE 4 - SIMPLIFIER LES PROCEDURES S’IMPOSANT AUX OPERATIONS
D’AMENAGEMENT

1. ETAT DES LIEUX

Le pilotage d’une opération d’aménagement nécessite de combiner de maniére optimale plusieurs
dispositifs d’autorisation, ayant chacun ses délais et modalités pratiques. Chaque exigence prise
indépendamment des autres ne semble pas poser de difficultés, la superposition de toutes les
procédures conduit a des délais et des cotlts de plus en plus importants. L’efficience du montage des
opérations d’aménagement d’analyser de fagon croisée 1’incidence de chaque procédure en regard des
autres et de rechercher autant que possible I’allégement de chacun d’entre elles, méme sur des points
pouvant paraitre mineurs.

Ainsi, différentes dispositions législatives s’appliquent aux projets d’aménagement et nécessitent des
ajustements pour gagner en fluidité a I’occasion de leur mise en ceuvre dans le cadre d’un projet global.

Le présent projet d’article se propose de traiter de certaines de ces procédures :
- I’étude de potentiel d’énergie renouvelable du L 300-1 du code de I’'urbanisme
- le régime de participation en ZAC a maitrise fonciere partielle

- la législation appliquée aux zones d’aménagement concerté
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- le régime juridique dans lequel s’inscrit le concessionnaire d’une opération d'aménagement pour la
réalisation de batiments publics dans le cadre d’une zone d’aménagement concerté.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1 Mesure portant sur I’étude de potentiel d’énergie renouvelable

2.1.1 Nécessité de légiférer

Selon la loi n°® 2009-967 du 3 aott 2009 de programmation relative a la mise en ceuvre du Grenelle de
I’environnement, toute action ou opération d’aménagement faisant 1’objet d’une étude d’impact doit
faire I’objet d’une ¢étude de faisabilité sur le potentiel de développement en énergies renouvelables de
la zone.

La procédure a suivre n’est actuellement pas décrite, laissant a priori toute liberté aux maitres
d’ouvrage, notamment sur le moment de production de I’étude. Pour autant, des contentieux ont
conduit a considérer que 1’é¢tude visée devait étre produite au moment de 1’étude d’impact
environnementale ou au moment de la création d’une zone d’aménagement concerté (ZAC). Ces
contentieux ont remis en cause I’acte méme de création d’une ZAC, ainsi que les actes en découlant.

La présente mesure, de nature législative, vise donc a indiquer formellement & quel moment I’étude
doit étre fournie, afin de sécuriser les procédures.

2.1.2 Objectifs poursuivis

L’objectif poursuivi par le Gouvernement est de sécuriser les procédures d’aménagement et de prévoir
expressément a quel moment I’étude de faisabilité sur le potentiel d’énergies renouvelables doit étre
réalisée. Ces études étant liées a ’impact d’un projet, il apparait judicieux de les produire en méme
temps que I’étude d’impact. Exiger cette étude au moment de 1’étude d’impact, permettrait de mieux
prendre en compte le potentiel d’énergie renouvelable qui serait alors une réelle plus-value pour le
projet d’aménagement.

2.2 Régime de participation en ZAC a maitrise fonciére partielle

Au sein d’un périmetre de ZAC dite «a maitrise fonciere partielle », certains constructeurs
n’acquicrent pas leur terrain auprés de I’aménageur. Dés lors, les constructeurs concernés ne peuvent
matériellement pas participer au colt d’équipement de la ZAC, par le truchement du paiement du prix
de cession des terrains. Une convention est alors conclue entre la commune ou 1'établissement public
de coopération intercommunale (EPCI) et le constructeur, pour préciser les conditions dans lesquelles
celui-ci participe au colt d'équipement de la zone.

En pratique, une modulation de la participation aux équipements des constructeurs s’opere, via la
fixation du montant du prix de cession des terrains. En revanche, en I’état actuel du droit, s’agissant
des constructeurs n’acquérant pas leur terrain aupres de 1’aménageur, il n’est pas possible de moduler
les participations dans le cadre de la convention précitée passée avec la commune ou
I’intercommunalité.

Il conviendrait d’introduire plus de souplesse en la matieére en permettant a la collectivité de moduler la
participation des constructeurs qui n’acqui€rent pas de terrains auprés de 1’aménageur, au regard de
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considérations d’intérét général ou des caractéristiques particulieres de 1’opération (réalisation de
logements, densification, constructions structurantes pour I’opération d’aménagement entre termes de
forme urbaine ou d’effet de levier permettant a 1’opération de prospérer, etc.).

2.3 La législation appliquée aux zones d’aménagement concerté (ZAC)

2.3.1 NECESSITE DE LEGIFERER

Cadre d’une habilitation a légiférer par voie d’ordonnance : I’objectif est de travailler sur le processus
de ZAC lui-méme prévu par le code de I’'urbanisme dans sa partie l1égislative, mais également sur les
législations connexes qui sont mobilisées a 1’occasion de la mise en ceuvre d’un projet d’aménagement,
notamment celle du code de I’environnement, dans un objectif général de bonne articulation de ces
l1égislations.

2.3.2 OBJECTIFS POURSUIVIS

La procédure de ZAC demeure aujourd’hui le cadre de référence pour concevoir, financer, aménager et
réaliser de nouveaux quartiers ou rénover le tissu urbain existant. Ces derniéres années, le
renforcement des autres législations, notamment environnementales, a fait notablement évoluer le
cadre d’exercice de ’aménagement. Parall¢lement, la procédure de ZAC n’a pas évolué.

Il apparait nécessaire de croiser les processus induits par le code de 1’urbanisme et le code de
I’environnement pour rechercher une bonne articulation des procédures permettant de mettre en ceuvre
un projet d’aménagement.

Le renforcement de la logique de projet, consacrée par les dernieres évolutions du code de
I’environnement relatives a 1’évaluation environnementale, pourrait étre 1’axe de travail sous-tendant
ce travail de recherche de fluidité, d’efficacité et de lisibilité.

Cet exercice nécessite de mener une analyse assez technique des différentes procédures que
I’aménagement doit mobiliser, afin de rechercher des ajustements au profit du processus du projet,
mais répondant aux objectifs des politiques sectorielles induisant ces procédures.

Cette analyse concernera particuliérement les régimes de participation du public auxquels est soumis
un projet, en amont et en aval, mais également les modalités d’articulation des documents d’urbanisme
et du processus de ZAC en permettant aux orientations d’aménagement et de programmation des plans
locaux d’urbanisme d’emporter création de la ZAC, ainsi que les étapes de la ZAC elle-méme.

Le cadre d’une habilitation a légiférer par ordonnance permet de mobiliser les différentes parties
prenantes sur le sujet pour mener une analyse fine et détaillée.

L’analyse et les solutions proposées devront prendre en compte les spécificités d’une opération
d’aménagement d’envergure au sens de son périmetre géographique et de son délai d’¢élaboration et de
mise en ceuvre.

2.4 Faciliter la maitrise d’ouvrage de batiments publics dans le cadre d’une concession
d’aménagement

2.4.1 NECESSITE DE LEGIFERER

Dans le cadre d’une opération d’aménagement d’ensemble, une collectivité maitre d’ouvrage de
batiment public se trouve dans une incertitude quant au régime juridique dans lequel il doit s’inscrire.
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La mesure instaure explicitement une dérogation dans ’article 1 de la loi du 12 juillet 1985 relative a
la maitrise d'ouvrage publique et a ses rapports avec la maitrise d’ceuvre privée pour clarifier le cadre
d’intervention.

2.4.2 OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif poursuivi par le Gouvernement est de permettre explicitement a un aménageur d’exercer la
maitrise d’ouvrage des batiments publics nécessaires au développement du secteur aménagé, pour le
compte de la collectivité, dans le cadre de la concession qui prend en charge I’aménagement du secteur
en question.

A DP’occasion d’un projet d’aménagement d’ensemble, une collectivité maitre d’ouvrage d’un batiment
public, par exemple une école ou un gymnase, ne sait si elle doit se positionner :

- dans le cadre de la loi du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d'ouvrage publique et a ses
rapports avec la maitrise d’ceuvre privée et devoir confier la réalisation des batiments en
question via un mandat défini a 1’article 3 de cette loi ;

- ou s’inscrire dans le cadre d’une concession d’aménagement définie par 1’article L300-4 du
code de ’'urbanisme.

La mesure vise a explicitement exempter du positionnement dans le cadre de la loi relative a la maitrise
d'ouvrage publique et a ses rapports avec la maitrise d’ceuvre privée, lorsque la collectivité fait le choix
d’une concession d’aménagement.

Ce choix permet de faciliter la maitrise d’ouvrage des €quipements publics dans le cadre d’une
opération d’aménagement d’ensemble et, de ce fait, de gagner en temps de mise en ceuvre et en
cohérence de I’aménagement global. La concession permet également de faciliter le financement de
I’équipement dans le cadre d’une opération d’aménagement, en intégrant plus facilement les
participations financiéres générées par les différentes opérations.

La collectivité conserve cependant le choix pour la réalisation de ses batiments publics, de passer par
un mandat défini a I’article 3 de la lot MOP ou de passer par la concession, en fonction de ses objectifs.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

3.1 Etude de potentiel d’énergie renouvelable

Le moment de production de 1’étude de faisabilité sur le potentiel d’énergies renouvelables aurait pu
étre déterminé par voie de décret. Pour autant, apres 8 ans d’existence, aucun autre point de cette étude
ne nécessite aujourd’hui d’éclairage réglementaire pour les maitres d’ouvrage. Une mesure
réglementaire seulement pour spécifier le moment de production de 1’étude réduit la lisibilité de la
mesure.

3.2 Régime de participation en ZAC a maitrise fonciére partielle

Il s’agit d’inscrire dans la partie législative (L 311-4 du code de I’'urbanisme) la possibilité et les
criteres d’une modulation.
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3.3 La législation appliquée aux zones d’aménagement concerté (ZAC)

La recherche de ’efficacité du processus de I’aménagement par I’intermédiaire d’'une ZAC correspond
aux objectifs généraux d’une production de logements et de la ville en général. Moderniser le régime
juridique des zones d’aménagement concerté apparait aujourd’hui nécessaire. Mais les travaux a mener
pour conduire cette réflexion s’averent complexes et nécessite de les mener en collaboration active
avec des acteurs professionnels de I’aménagement et les collectivités. Une telle collaboration nécessite
un temps de réflexion de quelques mois.

3.4 Régime juridique pour la maitrise d’ouvrage de batiments publics dans le cadre d’une zone
d’aménagement concerté

La mesure établit clairement une exemption de la loi MOP pour les ouvrages de batiments publics
réalisés par le concessionnaire d’une opération d’aménagement.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1 IMPACTS JURIDIQUES

4.1.1 Etude de potentiel d’énergie renouvelable

L’article L. 300-1 du code de I'urbanisme est complété afin de préciser le moment de la production de
I’étude sur le potentiel d’énergie renouvelable.

4.1.2 Régime de participation en ZAC a maitrise fonciére partielle

Larticle L. 311-4 du code de I"urbanisme est complété pour appliquer le principe général selon lequel
la contribution des constructeurs doit étre nécessairement proportionnée aux besoins en équipements
des occupants ou usagers des futures constructions, a I’échelle de I’ensemble du périmétre de la ZAC
et non a I’échelle de chaque construction édifiée.

4.1.3 La législation appliquée aux zones d’aménagement concerté (ZAC)

Le Gouvernement sollicite une habilitation a légiférer par voie d’ordonnance pour réformer la
législation appliquée aux zones d’aménagement concertée.

4.1.4 Régime juridique pour la maitrise d’ouvrage de batiments publics dans le cadre d’une zone
d’aménagement concerté

Certains maitres d’ouvrage considérent que ’article L 300-4 du code de I'urbanisme constitue de fait
une dérogation a la lot MOP, méme si les textes ne précisent rien explicitement.

Aujourd’hui, certaines collectivités concedent ainsi la maitrise d'ouvrage des €équipements concourant a
I'opération, dont les batiments publics, via un contrat de concession et non pas par un mandat issu de
I’article 3 de la loi du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d'ouvrage publique et a ses rapports avec la
maitrise d’ceuvre privée.

La mesure permettrait de sécuriser juridiquement ce type de pratiques.
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4.2 IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

4.2.1 Impacts macroéconomiques
4.2.1.1 Etude de potentiel d’énergie renouvelable

La réduction des incertitudes sur le moment de production de 1’étude sécurise 1’étude et évite donc des
frais de contentieux et le retard induit par de tels contentieux. De plus, le fait d’intégrer dés les
premiéres études du projet d’aménagement, les possibilités induites par les énergies renouvelables
permettront de mieux dimensionner le projet et d’éviter certains surcouts.

L’exemption des actions d’aménagement permet d’économiser le colit de 1’étude dans ce cas, sans pour
autant affaiblir 1’attention portée au développement des énergies renouvelables dont le potentiel de
développement autour d’actions d’aménagement isolées est trés faible.

4.2.1.1 Régime de participation en ZAC a maitrise fonciére partielle

Cette modulation permet d’ajuster le régime de participation aux enjeux du projet d’aménagement et
d’encourager certaines implantations conformes a des objectifs de politiques publiques.

4.2.1.2 La législation appliquée aux zones d’aménagement concerté (ZAC)

L’ordonnance visera a plus d’efficacité dans les procédures d’aménagement et impliquera des gains
macroéconomiques.

4.2.2 Impacts budgétaires

Les mesures n’ont pas d’impact direct sur le budget de I’Etat. Elles faciliteront et sécuriseront
néanmoins les opérations d’aménagement dont I’Etat a la responsabilité a travers ses €tablissements
publics d’aménagement.

4.3 IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

4.3.1 Etude de potentiel d’énergie renouvelable

En tant que maitres d’ouvrage d’actions et d’opérations d’aménagement, les collectivités vont
bénéficier de la sécurisation de la procédure.

4.3.2 Régime de participation en ZAC a maitrise fonciére partielle

Pour le pilotage de leurs opérations d’aménagement, les collectivités bénéficieront d’une souplesse
supplémentaire leur permettant d’assurer 1’équilibre économique des opérations dans le respect de leurs
objectifs de développement urbain.

4.3.3 La législation appliquée aux zones d’aménagement concerté (ZAC)

L’ordonnance visera a plus d’efficacit¢ dans les procédures d’aménagement et notamment une
recherche de simplification des taches des collectivités dans les procédures d’aménagement.
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4.3.4 Régime juridique pour la maitrise d’ouvrage de batiments publics dans le cadre d’une zone
d’aménagement concerté

La mesure sécurise juridiquement les contrats de concessions établis par collectivités et qui
comprennent la réalisation de leurs batiments publics concourant a la réalisation d’une opération
d’aménagement.

4.4 IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

4.4.1 Etude de potentiel d’énergie renouvelable

En I’exigeant en amont des projets d’aménagement, 1’étude de potentiel d’énergie renouvelable
révélera pleinement le potentiel des territoires et remplira mieux ses objectifs environnementaux

4.4.2 La législation appliquée aux zones d’aménagement concerté (ZAC)
L’ordonnance portée par le Gouvernement devrait lui permettre de rendre plus efficaces les procédures

d’aménagement dans le respect des objectifs des procédures visant au respect de 1’environnement. Les
impacts environnementaux devraient donc étre neutres.

3. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

3.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

3.2. MODALITES D’APPLICATION

3.2.1 Application dans le temps
Les mesures concernant 1’étude de potentiel d’énergie renouvelable et le régime de participation en
ZAC a maitrise fonciére partielle entreront en vigueur des la promulgation de la loi.

L’habilitation prévue par la présente disposition est délivrée pour douze mois, avec un délai de six
mois pour le dépdt du projet de loi de ratification.

3.2.2 Application dans I’espace

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.
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ARTICLE 4-I - RETABLIR LA POSSIBILITE POUR LES ETABLISSEMENTS PUBLICS
FONCIERS D’ETAT D’ACQUERIR DES LOGEMENTS SOCIAUX EN VUE DE LEUR
DEMOLITION DANS LE CADRE D’OPERATIONS DE RENOUVELLEMENT URBAIN

1. ETAT DES LIEUX

Le 8éme alinéa de I’article L. 443-11 du code de la construction et de I’habitation, dans sa rédaction
issue de I’article 114 de la loi n°® 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme
rénové (ALUR) prévoit que « les logements peuvent également étre vendus dans le cadre d'opérations
de renouvellement urbain aux établissements publics créés en application des articles L. 321-14 et L.
326-1 du code de 'urbanisme, en vue de leur démolition préalablement autorisée par le représentant de
I'Etat dans le département; dans ce cas, les baux demeurent jusqu'au départ des locataires en place ».

Selon I'exposé des motifs de ce projet de loi, le législateur a ainsi cherché a mettre en cohérence
l'article L. 443-11 du CCH avec l'ordonnance n° 2011-1068 du 8 septembre 2011 relative aux
¢tablissements publics fonciers, aux établissements publics d'aménagement de 1'Etat et a I'Agence
fonciére et technique de la région parisienne qui a transféré les Etablissements Publics d'Aménagement
dans un nouvel article L. 321-14 du code de l'urbanisme ». Dans sa rédaction antérieure a ladite
ordonnance, l'article L. 321-1 du code de l'urbanisme concernait non seulement les établissements
publics d'aménagement mais aussi les établissements publics fonciers.

L'ordonnance du 8 septembre 2011 a maintenu les établissements publics fonciers dans le nouvel
article L. 321-1 du code de l'urbanisme et a transféré les établissements publics d’aménagement dans
un nouvel article L. 321-14 du code de I'urbanisme. En conséquence, la mise en cohérence faite par la
loi ALUR est incompléte.

La mesure vise donc a rétablir la possibilité, pour les Etablissements Publics Fonciers d’Etat,
d’acquérir des logements HLM dans le cadre d'opérations de renouvellement urbain en vue de leur
démolition. Il s’agit d’étendre également cette possibilit¢ aux Etablissements Publics Fonciers et
d’aménagement en Outre-mer.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La rédaction actuelle de 1’article L. 443-11 du code de la construction et de I’habitation ne permet plus
aux Etablissements Publics Fonciers d’Etat d’acquérir des logements sociaux en vue de leur démolition
dans le cadre d’opérations de renouvellement urbain. Il est nécessaire de rétablir cette possibilité, en
modifiant le 8¢me alinéa de I’article L. 443-11 du code de la construction et de I’habitation.

La mesure envisagée vise donc a mettre en cohérence le 8eme alinéa de ’article L. 443-11 du code de
la construction et de 1’habitation avec l'ordonnance du 8 septembre 2011 susmentionnée. Il s’agit
également d’inclure les Etablissements Publics Fonciers et d’aménagement créés en 2015, qui exercent
les missions d’un Etablissement Public Foncier en outre-mer.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES :

La mesure envisagée devrait permettre de sécuriser juridiquement les interventions des Etablissements
Publics Fonciers, en maticre d’acquisition de logements sociaux pour démolition. En effet, ces
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¢tablissements avaient pu passer antérieurement a la loi ALUR des conventions avec des collectivités
prévoyant ’acquisition de logements sociaux pour démolition.

3.2.IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La mesure envisagée bénéficie aux Etablissements Publics Fonciers d’Etat ainsi qu’aux Etablissements
Publics Fonciers et d’Aménagement en Outre-mer, compétents pour mobiliser du foncier constructible
en faveur de la réalisation de logements notamment sociaux. La mobilisation des Etablissements
publics fonciers pour ce type d’intervention, permet de réduire le colit de remise en état du foncier, les
colts de démolition pouvant, au moins en partie, étre pris en charge par 1’établissement. Cette mesure a
donc un impact économique qui facilite le renouvellement urbain.

3.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Les Etablissements Publics Fonciers d’Etat au sens de 1’article L. 321-1 du code de 1’urbanisme
agissent notamment pour le compte des collectivités territoriales dans le cadre de conventions. La
mesure proposée aura donc un impact sur celles-ci pour leurs opérations de renouvellement urbain :
I’intervention de ces Etablissements Publics Fonciers permettra d’alléger la charge financicre
éventuelle pour la collectivité.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

La présente mesure entrera en vigueur des la promulgation de la loi.

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Concernant 1’Outre-mer, la mesure s’applique dans les départements ou existe un
¢tablissement public foncier et d’aménagement : la Guyane et Mayotte.

ARTICLE 4-11-1° - EN COMMUNE CARENCEE, LIMITER LA DELEGATION DU DROIT
DE PREEMPTION DU PREFET AUX SEM AU SEUL CAS DES SOCIETES D’ECONOMIE
MIXTE AGREEES MENTIONNEES A L'ARTICLE L. 481-1 DU CODE DE LA
CONSTRUCTION ET DE L'HABITATION

1. ETAT DES LIEUX

Le 2éme alinéa de I’article L.210-1 du code de I’urbanisme, prévoit que «pendant la durée
d'application d'un arrété préfectoral pris sur le fondement de l'article [...] L. 302-9-1 du code de la
construction et de I'habitation, le droit de préemption est exercé par le représentant de I'Etat dans le
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département lorsque l'aliénation porte sur un des biens ou droits énumérés aux 1° a 4° de l'article L.
213-1 du présent code, affecté au logement ou destiné a étre affecté a une opération ayant fait 1'objet de
la convention prévue a l'article L. 302-9-1 précité. Le représentant de I'Etat peut déléguer ce droit a
[...] une société d'économie mixte ».

S’agissant de cette délégation du droit de préemption urbain du préfet aux sociétés d’économie mixte,
en commune carencée, le droit actuel permet donc une délégation du Préfet a tout type de société
d’économie mixte, quel que soit son objet social. Il parait opportun de réserver cette possibilité aux
seules sociétés d’économie mixte ayant pour objet la réalisation et la gestion de logements locatifs
sociaux.

Le représentant de I’Etat dans le département ne peut exercer le droit de préemption que lorsque
l'aliénation porte sur un des biens ou droits énumérés aux 1° a 4° de l'article L. 213-1 du code de
I’urbanisme, affecté au logement ou destiné¢ a étre affecté a une opération ayant fait 1'objet de la
convention prévue a l'article L. 302-9-1 du code de la construction et de I’habitation.

En outre, ce droit est exercé en vue de permettre a une commune « carencée » d’atteindre le taux de
logements locatifs sociaux exigible sur le territoire de certaines communes soumises a 1’article 55 de la
loi relative a la solidarité et au renouvellement urbain.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure envisagée ne s’applique que dans les communes « carencées » au titre du logement social.
Dans ces communes, elle vise a limiter la délégation du droit de préemption aux SEM par le
représentant de 1’Etat dans le département aux seules SEM agréées mentionnées a l'article L. 481-1 du
code de la construction et de I'habitation a savoir les sociétés d'économie mixte de construction et de
gestion de logements sociaux agréées par le ministre chargé du logement en vue d'exercer une activité
de construction et de gestion de logements sociaux.

La mesure modifie le 2éme alinéa de ’article L. 210-1 du code de ’urbanisme.

3. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

3.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis, au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

3.2. APPLICATION DANS LE TEMPS
La présente mesure entrera en vigueur dés la promulgation de la loi.
3.3. APPLICATION DANS L’ESPACE

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.
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ARTICLE 4-11-2° - MAINTENIR LE DROIT DE PREEMPTION DU PREFET DANS LES
PARTIES ACTUELLEMENT URBANISEES D’UNE COMMUNE CARENCEE REVENUE
AU REGLEMENT NATIONAL D’URBANISME, SUITE A LA CADUCITE DU PLAN
D’OCCUPATION DES SOLS

1. ETAT DES LIEUX

1.1. CADRE GENERAL

1.1.1 Larticle L. 174-1 du code de ’urbanisme, dans sa rédaction issue de la loin® 2014-366 du 24
mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme rénové, a posé le principe selon lequel les POS
non transformés en PLU (plan local d’urbanisme) au 31 décembre 2015 sont devenus caducs sans
remise en vigueur du document antérieur et avec application du réglement national d’urbanisme (RNU)
a compter du ler janvier 2016.

Larticle L. 174-3 du code de I"urbanisme prévoit que lorsqu’une procédure de révision du POS est
engagée avant le 31 décembre 2015, elle peut €tre menée a terme en application des articles L. 123-1 et
suivants, dans leur rédaction en vigueur au lendemain de la publication de la loi ALUR, a condition
d’étre achevée au plus tard trois ans apres la publication de la cette loi, soit avant le 27 mars 2017. Les
dispositions du POS restent alors en vigueur jusqu’a I’approbation du PLU. Si celle-ci n’intervient pas
avant le 27 mars 2017, le POS devient caduc et le RNU s’applique.

1.1.2 Cependant, le droit de préemption urbain ne pouvant étre institué que dans les communes dotées
d’un plan d’occupation des sols rendu public ou d’un plan local d’urbanisme approuvé, le représentant
de I'Etat dans le département ne peut plus exercer ce droit dans les communes ou le POS est devenu
caduc.

1.1.3 Dans ces communes « carencées », le préfet de département peut se substituer au titulaire du droit
de préemption urbain pour exercer ce droit en application de I’article L. 210-1 du code de ’urbanisme.

Selon le bilan 2017 de la loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarit¢ et au
renouvellement urbains, publi¢ par le ministére de la cohésion des territoires, sur les 1 997 communes
de plus de 3 500 habitants concernées par la loi SRU, seules 708 d’entre elles auraient respecté le taux
légal de logement social applicable. En tout, ce sont 1 222 communes (dont 4 isolées) qui ne
respecteraient pas la 1égislation et doivent donc construire des logements sociaux pour rattraper leur
retard, selon ce bilan. Sur ces 1 222 communes, 269 communes ont fait I’objet d’un constat de carence
en logement social par le préfet.

Ainsi, parmi les communes faisant I’objet d’un constat de carence au titre du logement social, certaines
ne sont plus couvertes par un POS a ce jour, en application des dispositions ci-dessus : le préfet est
alors dans D’incapacité d’exercer le droit de préemption urbain. Cette situation, dans laquelle le
dispositif prévu par la loi SRU ne peut pas étre mis en ceuvre, se présente essentiellement en région
Provence-Alpes-Cote d’Azur, ou 27 communes revenues au reéglement national d’urbanisme font
I’objet d’un arrété de carence en matiere de logements sociaux.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure envisagée vise a favoriser, en recourant a un vecteur législatif, la production de logements
sociaux dans les communes carencées (donc déficitaires en matiere de logements sociaux) revenues au
RNU, en permettant au représentant de 1'Etat dans le département de continuer a exercer le droit de
préemption prévu a Iarticle L. 210-1 du code de I’'urbanisme, bien que leur POS soit devenu caduc en
application des articles L. 174-1 et L. 174-3 du méme code.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS

3.1.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Cette mesure, qui se traduira par une réécriture de I’article L. 211-1 du code de I'urbanisme, vise a
permettre aux collectivités « carencées » d’atteindre le taux de 25% de logements sociaux par
commune fixé par la loi.

3.2.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure projetée doit permettre a I’Etat de continuer & réaliser des logements sociaux dans les
communes « carencées » dépourvues de tout document d’urbanisme. Le préfet pourra exercer son droit
de préemption a 1’occasion des déclarations d’intention d’aliéner déposées ou adressées en mairie apres
la promulgation de la dite loi.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au Conseil national d’évaluation des normes et au Conseil national
de I’habitat.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

4.2.1 Application dans le temps

La présente mesure entrera en vigueur dés la promulgation de la loi.

4.2.2 Application dans I’espace

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.
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ARTICLE 4-11-3° - ETENDRE AUX ETABLISSEMENTS PUBLICS TERRITORIAUX DU
GRAND PARIS LA POSSIBILITE DE CREER DES ZONES D’AMENAGEMENT DIFFERE

1. ETAT DES LIEUX

La zone d'aménagement différé est un outil de préemption destiné a permettre la réalisation d’un projet
d’aménagement dans un secteur soumis a une forte pression fonciere, tel que la mise en ceuvre d’une
politique locale de I'habitat ou la lutte contre I'insalubrité et 1'habitat indigne ou dangereux.

Selon le 3éme alinéa de I’article L. 212-1 du code de ’urbanisme, dans sa rédaction issue de I’article
149 de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme rénoveé, « des
zones d'aménagement différé peuvent €galement €tre créées par délibération motivée de l'organe
délibérant de I'établissement public de coopération intercommunale a fiscalit¢é propre ayant les
compétences mentionnées au second alinéa de l'article L. 211-2, aprés avis des communes incluses
dans le périmétre de la zone ».

Selon ces dispositions, la possibilité pour les établissements publics de coopération intercommunale de
créer des zones d'aménagement différé est ainsi subordonnée a la condition qu’ils soient a fiscalité
propre et qu’ils détiennent les compétences mentionnées au deuxiéme alinéa de I’article L. 211-2 du
code de I’'urbanisme, a savoir la double compétence en matiere de plan local d’urbanisme et de droit de
préemption urbain.

L’établissement public territorial, créé¢ en application de I’article L. 5219-2 du code général des
collectivités territoriales, est compétent en matiere de PLU et titulaire de plein droit du DPU en
application de ce méme article L. 211-2 du code de I’'urbanisme dans sa rédaction issue de 1’article 102
de la loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a 1'égalité et a la citoyenneté. Toutefois, il ne s’agit pas
d’un établissement public de coopération intercommunale a fiscalité propre, en 1’état actuel du droit. Il
ne peut donc pas créer de Zone d'Aménagement Différé, alors que les enjeux du Grand Paris
nécessitent des politiques fonciéres volontaristes.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Dés lors que I’établissement public territorial a la double compétence PLU/DPU et que la loi du 27
janvier 2017 susmentionnée a utilis¢ la méme rédaction pour permettre a cet établissement d’étre
titulaire de plein droit du DPU, il est donc proposé d’ajouter 1’établissement public territorial créé en
application de I’article L. 5219-2 du code général des collectivités territoriales a I’article L. 212-1 du
code de 'urbanisme, c’est-a-dire a la liste des établissements pouvant créer des zones d'aménagement
différé, sous réserve des compétences de la métropole du Grand Paris en la maticre.

La mesure envisagée modifie donc le 2éme alinéa de I’article L. 212-1 du code de I'urbanisme.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

La mesure proposée par le Gouvernement vise a ajouter 1’établissement public territorial créé en
application de I’article L. 5219-2 du code général des collectivités territoriales a ’article L. 212-1 du
code de I"urbanisme, c’est-a-dire a la liste des établissements pouvant créer des Zones d'Aménagement
Différe, sous réserve des compétences de la métropole du Grand Paris en la matiere.
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mesure projetée devrait faciliter 1’intervention des établissements publics territoriaux en matiere
d’aménagement, en leur permettant de créer des zones d'aménagement différé.

Au regard des compétences des établissements publics territoriaux du Grand Paris en matiére
d’urbanisme et d’aménagement, il est opportun de leur permettre de créer des zones d'aménagement
différé, ce qui sera de nature a faciliter ’anticipation fonciere, particulierement utile dans les secteurs
tendus.

4.2. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

La mesure envisagée contribue a contenir les prix du foncier sur le territoire de la métropole du Grand
Paris, permettant ainsi la réalisation de projets urbains qui sans cela risqueraient de se délocaliser vers
des zones ou le foncier est moins cher (étalement urbain).

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

La présente mesure entrera en vigueur dés la promulgation de la loi.

5.2.2 Application dans I’espace

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.

ARTICLE 4-11-4° - ETENDRE LA SUBDELEGATION DE L’EXERCICE DU DROIT DE
PRIORITE POUR L’ACQUISITION DE BIENS EN DECOTE

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Aux termes du 2éme alinéa de D’article L. 240-1 du code de 1’urbanisme, « La commune ou
I'établissement public de coopération intercommunale peut déléguer son droit de priorité dans les cas et
conditions prévus aux articles L. 211-2 et L. 213-3. ».

Par ailleurs, selon le dernier alinéa de I’article L. 211-2, « Le titulaire du droit de préemption urbain
peut déléguer son droit a la société mentionnée au deuxieme alinéa du I de l'article 141 de la loi n°
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2006-1771 du 30 décembre 2006 de finances rectificative pour 2006, a une société d'économie mixte
agréée mentionnée a l'article L. 481-1 du code de la construction et de l'habitation, a I'un des
organismes d'habitations a loyer modéré prévus a l'article L. 411-2 du méme code ou a l'un des
organismes agréés mentionnés a l'article L. 365-2 dudit code lorsque 1'aliénation porte sur un des biens
ou des droits affectés au logement. Leur organe délibérant peut déléguer 1'exercice de ce droit, dans des
conditions définies par décret en Conseil d'Etat ».

1.2 1I résulte de ces dispositions que I’exercice du droit de priorité peut étre subdélégué, dans des
conditions définies par décret en Conseil d’Etat, par I’organe délibérant des organismes mentionnés
dans cet alinéa pour réaliser, dans l'intérét général, des actions ou opérations répondant aux objets
définis a 'article L. 300-1 du méme code.

Pour I’acquisition de biens en décote conformément au code général de la propriété des personnes
publiques, si la délégation de 1’exercice du droit de priorité pour ces mémes organismes est prévu, la
subdélégation n’est en revanche pas prévue.

En effet, le troisieme alinéa de 1’article L. 240-1 du code de I’urbanisme se contente de prévoir que
«pour l'acquisition d'un terrain pouvant faire 1'objet d'une cession dans les conditions prévues aux
articles L. 3211-7 et L. 3211-13-1 du code général de la propriét¢ des personnes publiques, la
commune ou I'établissement public de coopération intercommunale peut également déléguer son droit
de priorité a un établissement public mentionné a la section 1 du chapitre Ier et au chapitre IV du titre
IT du livre III du code de I'urbanisme, a un organisme agréé mentionné a l'article L. 365-2 du code de la
construction et de 1'habitation, a un organisme mentionné a l'article L. 411-2 du méme code et a une
société d'économie mixte mentionnée a l'article L. 481-1 dudit code ».

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Afin de faciliter la production de logements notamment sociaux, la mesure vise a étendre la
subdélégation du droit de priorité a I’acquisition de bien en décote.

Pour ce faire, elle modifie donc I’article L. 240-1 du code de "urbanisme.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La mesure projetée doit permettre aux organes délibérants des organismes et sociétés compétentes en
matiere de logements sociaux de subdéléguer 1’exercice de ce droit, sécurisant ainsi I’exercice du droit
de priorité pour I’acquisition de biens en décote. Elle se traduira par une modification de I’article L.
240-1 du code de I'urbanisme.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.
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4.2. MODALITES D’ APPLICATION

4.2.1 Application dans le temps

La présente mesure entrera en vigueur dés la promulgation de la loi.

4.2.2 Application dans I’espace

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur I’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.

ARTICLE 4-11-5° - PERMETTRE AUX ETABLISSEMENTS PUBLICS FONCIERS D’ETAT
D’AGIR DANS LE CADRE DES EMPLACEMENTS RESERVES ET DE GERER LES
PROCEDURES DE DELAISSEMENT

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°®2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové a rapproché
substantiellement le texte des établissements publics fonciers locaux de celui des établissements
publics fonciers d’Etat issu de I’ordonnance n°® 2011-1068 du 8 septembre 2011.

L article 146 de la loi du 24 mars 2014 a également ajouté une disposition , a I’article L, 324-1 du code
de I’'urbanisme, précisant que, dans le cadre des emplacements réservés, « ils peuvent agir dans le cadre
des emplacements réservés prévus a Darticle L. 151-41. Ils gerent les procédures de délaissement
prévues aux articles L.230-1 a L.230-6 a la demande de leurs collectivités ».

Ce faisant, la loi du 24 mars 2014 susmentionnée n’a pas donné un droit aux établissements publics
fonciers locaux. Elle les a soumis a I’obligation de prendre en charge le droit de délaissement exercé
par le propriétaire d’un bien situé en emplacement réservé au plan local d’urbanisme.

Il n’existe rien de tel pour les établissements publics fonciers d’Etat. L’article L.230-3 du code de
I’urbanisme dispose dans son dernier alinéa que « L’acquisition d’un terrain situé en emplacement
réservé peut, avec 1’accord de la personne publique au bénéfice de laquelle la réserve est inscrite au
plan, étre réalisée par une autre personne publique ou le titulaire d’une concession d’aménagement, la
destination de I’emplacement réservé restant inchangée. ».

Les établissements publics fonciers d’Etat sont donc pleinement habilités par cet article a gérer les
biens faisant 1’objet d’un exercice du droit de délaissement. Toutefois, « I’accord de la personne
publique » semble devoir faire 1’objet d’une clause dans les conventions d’action fonciere conclues par
les Etablissements Publics Fonciers avec les collectivités au profit desquelles sont institués les
emplacements réservés.

11 convient donc de donner aux établissements publics fonciers d’Etat la possibilité d’agir dans le cadre
des emplacements réservés prévus a I’article L. 151-41 du code de I’'urbanisme, d’autant que cet article
prévoit que le réglement des plans locaux d’urbanisme peut délimiter des terrains sur lesquels sont
institués, notamment, dans les zones urbaines et a urbaniser, des emplacements réservés en vue de la
réalisation, dans le respect des objectifs de mixité sociale, de programmes de logements qu'il définit.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure envisagée vise a étendre la disposition actuellement prévue pour les seuls Etablissements
Publics Fonciers locaux, aux Etablissements Publics Fonciers d’Etat afin de poursuivre
I’harmonisation des compétences et modalités d’intervention entre ces deux catégories
d’établissements.

Pour ce faire, la mesure envisagée conduira a modifier la rédaction de I’article L. 321-4 du code de
I’urbanisme.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La mesure contribue a harmoniser les outils mobilisables par les établissements publics fonciers d’Etat
et les établissements Publics Fonciers locaux, en permettant aux établissements publics fonciers de
I’Etat d’agir dans le cadre des emplacements réservés prévus a I’article L. 151-41 et de gérer les
procédures de délaissement prévues aux articles L.230-1 a L.230-6 a la demande de leurs collectivités.

3.2. IMPACTS MACROECONOMIQUES

La mesure envisagée est favorable a la production d’une offre de logements notamment sociale.

Elle facilitera la mise en ceuvre de programmes de logement portés par des collectivités, en mobilisant
les établissements publics fonciers d’Etat.

3.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La présente mesure ambitionne de faciliter la mise en ceuvre de programmes de logement portés par
des collectivités, dans les emplacements réservés, en mobilisant les établissements publics fonciers
d’Etat.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

4.2.1 Application dans le temps

La présente mesure entrera en vigueur dés la promulgation de la loi.
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4.2.2 Application dans I’espace

Aucune adaptation n’est nécessaire pour permettre 1’application de cet article sur 1’ensemble du
territoire national. Cette mesure s’applique dans les départements d’outre-mer.

CHAPITRE II - FAVORISER LA LIBERATION DU FONCIER

ARTICLE 5 - ACCELERER LA LIBERATION DU FONCIER PUBLIC

1. ETAT DES LIEUX

Le code général de la propriété des personnes publiques prévoit, en ses articles L. 3211-7 et L. 3211-
13-1, une procédure de décote aux termes de laquelle I’Etat et ses établissements publics peuvent céder
des terrains de leur domaine privé a un prix inférieur a leur valeur vénale afin de permettre la
réalisation de programmes de logements, notamment sociaux.

Ces articles réservent la mise en ceuvre de la procédure de décote a des projets « comportant
essentiellement du logement ». Cette disposition est déclinée dans la partie réglementaire du code
général de la propriété des personnes publiques par I’obligation d’une surface de plancher consacrée au
logement supérieure a 75 % de la surface de plancher totale du projet.

Cette obligation est de nature a rendre plus difficile le montage de projets urbains mixtes combinant
logements, commerces et activités, notamment dans les zones ou le besoin de logements est moindre et
ou les collectivités territoriales souhaitent développer de tels projets.

De plus, pour les projets urbains comprenant des fonciers publics, ce seuil de 75 % peut inciter a
concentrer les logements sur les parcelles éligibles a la décote, contrairement a 1’objectif de mixité
fonctionnelle.

En outre, I’article L. 3211-7 du code général de la propriété des personnes publiques conditionne la
cession avec décote a un engagement a livrer les logements dans un délai de cinq ans. La loi n°® 2014-
366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové a introduit une possibilité de
dérogation au délai de cinq ans pour les cessions de terrains s’inscrivant dans une opération
d’aménagement de plus de cinq hectares.

Ce délai est percu comme une contrainte. Apres quelques années d’application, il apparait que le seuil
de cinq hectares limitant cette possibilit¢ de dérogation n’est pas justifié. En effet, des situations
spécifiques sont également observées sur des terrains compris dans des opérations d’aménagement de
moins de cing hectares.

Enfin, le dispositif de la décote est applicable uniquement pour les ventes de terrains destinés a
recevoir du logement social ou assimilé (logements financés en PLAIL, PLUS, PLS, structures
d’hébergement financées par I’Etat), des aires d’accueil des gens du voyage et des logements en
accession sociale. Le bénéfice de la décote pourrait étre élargi aux logements faisant I’objet d’un
contrat de bail réel solidaire.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La présente disposition est en lien avec celle dédi¢e au projet partenarial d’aménagement ; mesure
ambitionnant de susciter un choc de ’offre et une mobilisation plus efficace du foncier de 1’Etat.
S’agissant de cessions spécifiques concernant le domaine privé de I’Etat ou de mesures modifiant des
dispositions législatives existantes, le vecteur l1égislatif est adapté.

La mesure prévue au I de la présente disposition permet, dans le cadre du projet partenarial
d’aménagement, la cession par I’Etat de terrains en bloc & un établissement public de coopération
intercommunale ou a I’opérateur désigné par le contrat. Cette mesure vise a accélérer le lancement
d’opérations d’aménagement comprenant notamment des logements, en mettant a disposition un ou
plusieurs ensemble(s) de terrains de 1’Etat.

La premicre mesure prévue au Il vise a abaisser le seuil de surface de plancher consacrée au logement a
partir duquel la procédure de décote est applicable, afin de faciliter le montage de projets urbains
mixtes, notamment dans les zones de moindre tension du logement.

L’objectif de la deuxieéme mesure prévue au II est d’ouvrir la possibilit¢ de déroger au délai de
réalisation des logements de cing ans pour toutes les cessions avec décote, quelle que soit la surface de
I’opération, apres accord des ministres chargés du logement et du domaine.

Enfin, la derni¢re mesure permet de diversifier I’offre de logements et favorise la mixité sociale.
L’¢largissement du dispositif de décote aux logements ayant fait 1’objet d’un bail réel solidaire
introduit une plus grande souplesse et favorise 1’acceptabilité par les collectivités territoriales de
programmes de logements sociaux.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIFS RETENUS

3.1 OPTIONS POSSIBLES

3.1.1 Pour la mesure prévue au I, d’autres modes de cession de terrains de 1’Etat dans le cadre d’un
projet partenarial d’aménagement auraient pu é&tre envisagés par le Gouvernement, tels qu’une
adaptation du dispositif de cession a I’euro symbolique applicable actuellement dans le cadre des
contrats de redynamisation des sites de défense ou une décote adaptée de celle applicable a la société
Fonciere publique solidaire11. Le Gouvernement n’a pas retenu ces dispositifs mais a choisi de prévoir
des modalités de cession de terrains du domaine privé de 1I’Etat a ’amiable dans le cadre des projets
partenariaux d’aménagement, au bénéfice des EPCI ou de I’opérateur désigné par le contrat.

3.1.2 Pour la premiere mesure prévue au Il, une option aurait pu consister en la simple suppression du
mot « essentiellement », ce qui aurait pu permettre de renforcer la mixité fonctionnelle des projets
urbains comprenant des fonciers publics. Un tel choix aurait toutefois ét¢ contraire aux principes
d’origine du dispositif prévu a I’article L. 3211-7 du code général de la propriété des personnes
publiques, modifié par la loi du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur
du logement. Le Gouvernement a donc fait le choix de remplacer le mot « essentiellement » par le mot
« majoritairement », soit une surface de plancher consacrée au logement supérieure a 50 % de la
surface de plancher totale du projet, ce qui permet de renforcer la mixité fonctionnelle tout en
respectant 1’objectif de construction de logements.

11 Article L. 3211-7 du code général de la propriété des personnes publiques
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3.1.3. Pour la deuxieme mesure prévue au I, la suppression du délai de cinq ans pour aménager les
terrains aurait levé la contrainte d’aménagement. Une telle mesure aurait néanmoins entrainé des
retards dans la construction de logements, en contradiction avec la volonté de susciter un choc de
I’offre. C’est pourquoi, il est proposé¢ de supprimer ce seuil de 5 hectares, la dérogation restant
encadrée par ’appartenance du projet a une opération d’aménagement définie a 1’article L. 300-1 du
code de I’'urbanisme et soumise a I’accord des ministres chargés du logement et du domaine.

3.1.4 Enfin, s’agissant de la troisieme mesure, la vente de terrains publics a une valeur inférieure a leur
valeur vénale se justifie notamment par le taux de logements sociaux compris dans I’opération. Un
¢largissement de la décote a I’ensemble des catégories de logement, y compris les logements libres ou
intermédiaires, aurait pu étre envisagé, mais ce type de logements ne justifie pas que le prix de cession
bénéficie d’une décote. Il est donc proposé d’intégrer les logements faisant 1’objet d’un contrat de bail
réel solidaire a la liste des logements pouvant bénéficier de la décote. Le taux de décote est plafonné a
50 % pour ces logements.

3.2 DISPOSITIFS RETENUS

3.2.1 Pour la mesure prévue au I, des modalités de cession de terrains du domaine privé de I’Etat a
I’amiable sont instaurées dans le cadre des projets partenariaux d’aménagement, au bénéfice des EPCI
ou de I’opérateur désigné par le contrat.

3.2.2 Pour la deuxiéme mesure prévue au II, il est proposé de supprimer ce seuil de 5 hectares, la
dérogation restant encadrée par I’appartenance du projet a une opération d’aménagement définie a
I’article L. 300-1 du code de I’'urbanisme et soumise a 1’accord des ministres chargés du logement et du
domaine.

3.2.3 1l est enfin proposé¢ d’intégrer les logements faisant 1’objet d’un contrat de bail réel solidaire a la
liste des logements pouvant bénéficier de la décote. Le taux de décote est plafonné a 50 % pour ces
logements.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1 IMPACTS JURIDIQUES

Concernant la premiere mesure prévue au I, la modification proposée entrainera une évolution des
articles R.3211-14 et R.3211-32-2 du code général de la propriété des personnes publiques, qui
indiquera que la décote peut étre appliquée lorsqu’un terrain de I’Etat et de ses établissements publics
est aliéné en vue de recevoir au moins 50 % de surface de plancher affectée au logement, au lieu de
75 %.La derniére mesure nécessitera une modification de 1’article R. 3211-15 du code général de la
propriété des personnes publiques afin d’intégrer les logements ayant fait 1’objet d’un bail réel solidaire
a la liste comprise dans le II. Les logements sous bail réel solidaire seront intégrés a la catégorie 3,
pour laquelle le taux de décote est plafonné a 50 % en zones A et B1, 35 % en zone B2 et 25 % en zone
C.

4.2 Impacts macroéconomiques

Les mesures envisagées devraient faciliter le montage de projets urbains mixtes comprenant du
logement, du commerce et des activités. Elles contribueront ainsi a la dynamique des territoires, a leur
développement économique, et au choc de 1’offre en matiere de logement.
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1.1.1 Impacts sur les entreprises

La cession de terrains de 1’Etat et de ses établissements publics ainsi facilitée aura un impact positif sur
les entreprises d’une part en ce qui concerne 1’activité directe générée par les études, les travaux et
I’exploitation des projets, d’autre part en ce qui concerne la dynamique économique qui sera créée dans
les territoires concernés par les projets partenariaux d’aménagement dont les retombées, bien que
difficilement quantifiables, bénéficieront aux entreprises.

1.1.2 Impacts budgétaires

Ces mesures n’entrainent aucune dépense budgétaire supplémentaire directe, au-dela du manque a
gagner potentiel pour I’Etat qui tient a 1’écart entre la valeur vénale des terrains et le montant défini a
I’amiable dans le cadre d’un projet partenarial d’aménagement.

1.2. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mesure prévue au I permet aux établissements publics de coopération intercommunale de confier a
un opérateur I’aménagement d’ensembles de terrains issus du domaine privé de I’Etat compris dans un
projet partenarial d’aménagement a un prix inférieur a leur valeur vénale, et d’accélérer le lancement
d’opérations d’aménagement.

La premiére mesure prévue au Il permettra aux communes et a leurs établissements publics de faciliter
le montage d’opérations mixtes tout en bénéficiant du dispositif de décote.

La deuxieéme mesure prévue au Il ouvre aux communes et a leurs établissements publics une plus
grande souplesse pour aménager les terrains vis-a-vis du délai de 5 ans apres la cession des terrains
bénéficiant de la décote.

La derniére mesure permet aux collectivités territoriales concernées de renforcer la mixité sociale des
opérations, en intégrant une part de logements en accession sociale a la propriété.

1.3.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS
Les impacts de ces mesures sur les services administratifs seront faibles et directement liés au volume

des cessions de terrains. La cession de I’ensemble des terrains en un bloc permettra de réduire I’activité
par rapport a la cession de terrains un par un.

1.4. IMPACTS SOCIAUX

De fagon indirecte, la facilitation de cession de terrains publics contribuant au développement de
I’offre de logements, ces mesures auront un effet bénéfique sur la capacit¢ d’accueil des familles
monoparentales dont le chef de famille est trés souvent une femme dont les ressources ne sont souvent
pas compatibles avec les niveaux de loyers constatés dans les zones tendues.
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1.4.1 Impact sur la jeunesse

La libération du foncier public contribuant au développement de I’offre de logements, ces mesures
auront un effet bénéfique sur la capacité d’accueil des étudiants et des jeunes actifs dont les ressources
sont souvent insuffisantes pour se loger dans les zones les plus tendues.

1.5.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La libération du foncier public contribuant a la dynamique économique des territoires et au
développement de I’offre de logements, ces mesures auront un effet bénéfique sur les particuliers tant
en ce qui concerne la capacité a se loger qu’en ce qui concerne les emplois qui pourront étre créés lors
de la réalisation des opérations, puis dans le cadre des activités tertiaires générées dans le cadre des
grandes opérations d’urbanisme.

1.6.IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

S’agissant des impacts environnementaux, deux aspects peuvent notamment étre mis en évidence :

- la libération du foncier public dans des zones tendues favorisera le renouvellement urbain et donc la
reconstruction de la ville sur la ville, par opposition a 1’étalement urbain. De ce fait elle permettra de
limiter I’artificialisation des sols.

- la mesure contribuera a la réalisation d’opérations d’aménagement d’ensemble & haut niveau de
performance énergétique et répondant aux exigences modernes du développement durable.

2. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

2.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

2.2. MODALITES D’ APPLICATION

2.2.1 Application dans le temps
Les premicre et troisiéme mesures prévues au Il entreront en vigueur apres modification par décret en
Conseil d’Etat des articles R. 3211-14, R. 3211-15 et R. 3211-32-2 du code général de la propriété des

personnes publiques.
Les deuxiéme et quatriéme mesures sont applicables des la promulgation de la loi.

2.2.2 Application dans I’espace

Larticle s’applique sur I’ensemble du territoire national.

2.2.3 Textes d’application

Un décret en Conseil d’Etat portera modification des articles R. 3211-14, R. 3211-15 et R. 3211-32-2
du code général de la propriété des personnes publiques.
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ARTICLE 6 - DEVELOPPER L’INTERVENTION DE LA FONCIERE PUBLIQUE
SOLIDAIRE

1. ETAT DES LIEUX

1.1. CADRE GENERAL

Créée par I’article 50 de la loi n°® 2017-257 du 28 février 2017 relative au statut de Paris et a
I'aménagement métropolitain, la Fonciére Publique Solidaire est une société anonyme qui a pour
vocation d’alléger le colit du foncier pour accélérer la construction de logements, dont une majorité de
logements sociaux.

Constituée a parité stricte entre 1’Etat et la Caisse des dépots et consignations12, la Fonciere Publique
Solidaire acquerra, aux termes de son plan d’affaires, du foncier a la fois auprés de I’Etat, a prix
préférentiel, et, aupres de tiers privés, a conditions de marché. Les logements réalisés sur ce foncier
comporteront au moins 50 % de logements sociaux. La mise en valeur du foncier sera réalisée par :

. une activit¢ de gestion de service d’intérét économique général , consistant en la mise a
disposition des organismes de logement social d’une fraction du foncier acquis, a conditions
préférentielles, en particulier par le biais de baux a construction, tarifés en de¢a du prix de marché. Il
est prévu que cette activité représente plus de 50 % de ’activité de la société (en termes de nombre de
logements accélérés) et mobilise des fonds propres. Le I de ’article 141 de la loi n® 2006-1771 du 30
décembre 2006 de finances rectificative pour 2006 modifié prévoit en effet que I’Etat et ses
établissements publics peuvent transférer en pleine propriété des actifs immobiliers relevant de leur
domaine privé a la Fonciere Publique Solidaire, dés lors que ces actifs immobiliers sont destinés a la
réalisation de programmes de logements dont la majorité est constituée de logements sociaux ;

. une activité de marché, consistant en la revente, a conditions de marché, a des tiers privés ou
publics, d’une fraction du foncier acquis, apres éventuels travaux d’aménagement des fonciers. Le
foncier cédé pourra accueillir du logement libre ou du logement social, en fonction des projets portés
par les acquéreurs, d’une part, et d’autre part a titre accessoire, en une activit¢ de promotion
immobiliére, a conditions de marché.

12 L’investissement de la CDC sera réalisé en direct, tandis que celui de 1’Etat sera réalisé indirectement, par le biais
de la Société de valorisation fonciére et immobiliére (SOVAFIM), entreprise détenue a 100 % par I’Etat.
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Au total, la Fonciére Publique Solidaire ménera donc une activité de service d’intérét économique

général, lorsqu’elle agira pour la réalisation de logements sociaux, et bénéficie des mesures de soutien

suivantes :

Une capacité a acquérir les biens du domaine privé de I’Etat de gré a gré, a un prix inférieur a
leur valeur de marché. Le projet de loi prévoit que le prix de cession sera similaire a celui
résultant de ’application de la décote prévue par 1’article 3 de la loi n° 2013-61 du 18 janvier
2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au renforcement des
obligations de production de logement social, qui a modifi¢ I’article L. 3211-7 du code général
de la propriété des personnes publiques. L’article L. 3211-7 du code général de la propriété des
personnes publiques prévoit cependant une formule de réglement du prix quelque peu
différente, avec un versement en deux temps : un acompte correspondant a 40 % de la valeur
vénale du bien acquis, puis un éventuel complément de prix in fine en fonction de la quotité
exacte de logements sociaux construits. Ce second versement intervient une fois les
autorisations d’urbanisme acquises, sur le fondement du prix définitif arrété par détermination
de la décote prévue par la loi.

L’octroi de droits d’urbanisme :

o droit de priorit¢ sur les projets de cessions d’actifs immobiliers de plus de 5 000 m?
appartenant a I’Etat et destinés majoritairement a la réalisation de logements sociaux
(article L. 3211-7-1 du code général de la propriété des personnes publiques). Ce droit de
priorité ne pourra cependant s’exercer que si les titulaires du droit de priorité défini a
I’article L.240-1 du code de I’urbanisme ou son délégataire ont fait connaitre leur intention
de ne pas I’exercer sur le bien considére.
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o Possibilit¢ d’étre délégataire des droits d’urbanisme dont dispose une commune (droits de
préemption urbains et de priorité) : le projet de loi prévoit I’incorporation de Fonciere
Publique Solidaire comme entité ¢éligible du dispositif de délégation prévu a ’article L. 211-

2 du code de I’'urbanisme ;

e L’octroi d’avantages fiscaux, consistant en I’extension a son bénéfice, en tant qu’elle contribue
a la réalisation de logements sociaux, de dispositifs existants déja prévus a cet effet,
notamment :

o exonération de plus-values pour les tiers cédant des biens a la Fonciére13 ;

e absence de majoration de I’assiette de la taxe fonciére due par la Fonciére sur les actifs qu’elle
détiendra dans les zones dites tendues durant leur période de portaget4exonération des droits
d’enregistrement et de taxe de publicité fonciere pour les acquisitions de la Fonciére ;Enfin, les
fonds propres affectés a I’activité de service d’intérét €économique général sont également
constitutifs d’une aide d’Etat, dans la mesure ou les capitaux investis ne seront pas rémunérés

conformément aux pratiques de marché.

La société ne sera pas en capacité¢ de percevoir des taxes (elle ne bénéficiera pas de la taxe spéciale
d’équipement -) et ne bénéficiera pas de subvention d’équilibre.

1.2. CADRE CONVENTIONNEL

La Fonciere Publique Solidaire interviendra dans les conditions fixées par la décision de la
Commission européenne n°2012/21/UE du 20 décembre 2011 relative a I’application de ’article 106,
paragraphe 2, du traité sur le fonctionnement de 1’Union européenne..

L’article 4 de cette décision impose que le mandat indique notamment la description et les parametres
de calcul, de contrdle et de révision de la surcompensation.

Par note du 5 avril 2017, les autorités francaises ont transmis a la Commission européenne une note
d’information portant sur la création de la Fonciére Publique Solidaire et sur son activité. Cette note
prévoit qu’ « en tout état de cause, I’Etat fera procéder, conformément a 1’article 6 paragraphe 1 de la
décision précitée, a des contrdles réguliers, au minimum tous les trois ans, pendant la durée du mandat,
permettant de s’assurer que la Société Fonciere Solidaire ne bénéficie pas d’une compensation
excessive pour la prestation du service d’intérét économique général qu’elle assure. A cette fin, I’Etat
missionnera 1’Agence nationale pour le controle du logement social, établissement public a caractere
administratif déja chargé de cette mission aupres des organismes de logement social ».

13 Article 150 U du code général des impots.

14 Article 1396 du code général des impdts.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Les mesures du Il modifient des dispositions 1égislatives existantes15, ce qui nécessite d’avoir recours
alaloi.

S’agissant du III, portant sur le contréle de la Foncieére Publique Solidaire par I’Agence nationale de
controle du logement social (ANCOLS), le vecteur législatif est adapté a la nécessité de préciser la
compétence de 'ANCOLS pour controler la Fonciére publique solidaire. Le prévoir par un autre
vecteur (en particulier conventionnel) semble fragile juridiquement, puisque 1’activité de 'ANCOLS en
tant qu’organisme de controle se rattache a 1’exercice de prérogatives de puissances publiques et non
aux prérogatives d’établissements publics exercant des activités économiques.

2.2.OBJECTIFS POURSUIVIS

Les objectifs poursuivis par le présent article sont de trois ordres.

La mesure prévue au I manifeste la volonté du Gouvernement d’évaluer la nécessité de faire évoluer le
cadre législatif d’intervention de la société¢ Fonciére Publique Solidaire. L’objectif est de desserrer
certaines contraintes, auxquelles est assujettie la Fonciere Publique Solidaire, notamment en termes de
programmation et de nature des opérations réalisées sur les terrains libérés et de typologie des
logements qu’elle est appelée a produire. Tout en poursuivant un objectif global de production de
logements sociaux, la Fonciére Publique Solidaire doit pouvoir également adapter la programmation
des logements qu’elle produit, ainsi que ses modalités d’intervention, aux contextes et aux besoins,
notamment pour contribuer aux projets partenariaux d’aménagement définis a 1’article 5. Des
adaptations du capital de la société et du régime fiscal pourront également étre proposées dans le
rapport qui sera remis au Parlement.

Le II du présent article vise a modifier P’article L. 3211-7-1 du code général de la propriété des
personnes publiques, créé par Particle 50 de la loi du 28 février 2017 relative au statut de Paris et a
I’aménagement métropolitain. Cet article permet a la FPS d’exercer un droit de priorité sur certaines
cessions. Les termes d’ « actifs immobiliers », et de « superficie » €taient insuffisamment précis et sont
remplacés par les termes « terrains batis ou non » et « périmetre ». Par ailleurs, il convient de préciser
que sont visés majoritairement des « programmes » de logements sociaux, donc la surface de plancher
de logements sociaux, et pas seulement une majorité de logements sociaux.

Enfin, Dobjectif du Gouvernement est d’instituer le contrdle de I’activité de service d’intérét
économique général de la Fonciére Publique Solidaire par PANCOLS et de se mettre ainsi en
conformité avec I’engagement pris vis-a-vis de la Commission européenne.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

La Société¢ Fonciere Publique Solidaire a été créée récemment. Le Gouvernement souhaite disposer
d’un outil opérationnel au service de la production de logement et, plus largement, au service des
grandes opérations qui seront réalisées dans le cadre des projets partenariaux d’aménagement.

L’une des options aurait pu étre de renforcer la couverture du territoire par les établissements publics
fonciers. Mais cette solution n’a pas été retenue pour les raisons suivantes :

15 Article L.3211-7-1 du code général de la propriété des personnes publiques.
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e les ¢établissements publics fonciers sont aujourd’hui constitués selon deux modeles distincts :
les établissements publics fonciers locaux '® par adhésion d’intercommunalité, les EPF d’Etat'’
par décret en Conseil d’Etat. Il parait complexe de faire évoluer ces deux modeles pour garantir
rapidement une possibilité d’intervention sur I’ensemble du territoire ;

e les établissements publics fonciers n’ont pas vocation a assurer le portage & moyen et long
termes qui sera sans doute nécessaire pour la réalisation des grandes opérations d’urbanisme, et
leur capacité d’intervention est limité par le montant de la taxe spéciale d’équipement collectée
sur la totalité¢ du périmétre d’intervention de 1’établissement public foncier, montant voté par les
conseils d’administration des établissements et limité par la loi a 20 €/habitant.

La définition des différentes mesures législatives nécessaires a 1’évolution de la Fonciere Publique
Solidaire nécessite un travail de calage permettant de s’assurer de 1’équilibre entre les obligations de
service économique d’intérét général qui resteront dévolues a la société, d’une part, et les prérogatives
et avantages qui seront maintenues ou adaptés, en matiere de droit de préemption sur les terrains de
I’Etat, de droit de I’urbanisme et d’avantages fiscaux, d’autre part. Par conséquent, le Gouvernement
propose que ces mesures soient identifiées dans le cadre d’un rapport dans un délai de trois ans apres la
publication de la loi.

S’agissant du controle par I’Agence nationale de controle du logement locatif social (ANCOLS),
I’option consistant a instituer ce contrdle par voie conventionnelle n’a pas été retenue, eu égard au
statut de I’ANCOLS dont les missions sont limitativement déterminées par la loi18.

Par ailleurs, il est proposé de confier a I’ ANCOLS, établissement public a caractére administratif prévu
aux articles L. 342-1 et suivants du code de la construction et de 1’habitation, le soin de réaliser des
controles réguliers, a I’instar du rythme adopté par Action Logement, permettant de s’assurer que la
Foncieére publique solidaire ne bénéficie pas d’une compensation excessive pour la prestation du
service d’intérét économique général dont elle a la charge par rapport a ce qui est nécessaire pour
couvrir les cofits nets occasionnés par 1’exécution des obligations de service public, y compris un
bénéfice raisonnable.

La définition des différentes mesures législatives nécessaires a 1’évolution de la Fonciere Publique
Solidaire nécessiteront un travail de calage permettant de s’assurer de I’équilibre entre les obligations
de service ¢économique d’intérét général qui resteront dévolues a la société, d’une part, et les
prérogatives et avantages qui seront maintenues ou adaptés, en matic¢re de droit de préemption sur les
terrains de I’Etat, de droit de I'urbanisme et d’avantages fiscaux, d’autre part.

Par conséquent, le Gouvernement propose que ces mesures soient identifiées dans le cadre d’un rapport
dans un délai de trois ans apres la publication de la loi.

16 Articles L. 324-1 a L. 324-9 du code de ’urbanisme.
17 Articles L. 321-1 a L. 321-13 du code de ’urbanisme.
18 Article L. 342-2 du code de la construction et de I’habitation
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

4.1.1 Impactssur ’ordre juridique interne

La présente disposition du projet de loi se traduira par la modification des textes législatifs suivants :
e article L. 3211-7-1 du code général de la propriété des personnes publiques ;

e article L. 342-2 du code de la construction et de I’habitation.

4.1.2 Articulation avec le droit de I’Union européenne

L’information de la Commission européenne en application de la décision n°2012/21/UE du 20
décembre 2011, relative a I’application de I’article 106, paragraphe 2, du traité sur le fonctionnement
de I’Union européenne a déja eu lieu.

En inscrivant dans la loi le contrdle de D’activité de service d’intérét économique général de la
Foncieére Publique Solidaire par ’ANCOLS, la France respectera 1’engagement pris vis-a-vis de la
Commission européenne.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

4.2.1 Impacts macroéconomiques

La mesure envisagée doit permettre de mobiliser une société, notamment dans le cadre des projets
partenariaux d’aménagement, pour assurer du portage foncier a moyen et long termes, en
complémentarité des EPF lorsqu’ils sont présents sur le territoire, et pour faciliter 1’émergence
d’opérations complexes.

Cette mesure contribuera donc a la dynamique des territoires et a leur développement économique, tout
en permettant des économies d’échelle.

4.2.2 Impacts sur les entreprises

L’émergence et la réalisation de nouvelles opérations d’aménagement auxquelles contribuera la
Fonciere Publique Solidaire, aura un impact positif sur les entreprises d’une part en ce qui concerne
I’activité directe générée par les études, les travaux et 1’exploitation des projets, d’autre part en ce qui
concerne la dynamique économique qui sera créée dans les territoires concernés par les projets
partenariaux d’aménagement dont les retombées, bien que difficilement quantifiables, bénéficieront
aux entreprises.
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4.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mobilisation de la Fonciére Publique Solidaire au bénéfice des opérations menées par les
collectivités territoriales entrainera des économies pour ces dernicres : leur investissement en maticre
de maitrise d’ouvrage, de frais d’acquisition foncicre, et le cas échéant, en matiere de capitalisation de
société d’aménagement, sera réduit du fait de I’intervention de la Fonciére Publique Solidaire.

4.4. IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Les impacts de la mesure envisagée sur les services administratifs seront faibles et directement liés au
volume de I’activité de la Fonciére Publique Solidaire. A cet égard, on peut notamment citer un
surcroit d’activité de controle pour ’ANCOLS ainsi que pour les services des DDFIP pour 1’évaluation
des terrains et la réalisation des actes de cessions. Ce surcroit d’activité restera toutefois limité.

4.5. IMPACTS SOCIAUX

De fagon tres indirecte, on peut toutefois noter que la FPS contribuant au développement de I’offre de
logements, cette mesure aura un effet bénéfique sur la capacité d’accueil des familles monoparentales
dont le chef de famille est trés souvent une femme dont les ressources ne sont souvent pas compatibles
avec les niveaux de loyers constatés dans les zones tendues.

4.5.1 Impact sur la jeunesse

On peut toutefois noter que la Foncieére Publique Solidaire contribuant au développement de I’offre de
logements, cette mesure aura un effet bénéfique sur la capacité d’accueil des étudiants et des jeunes
actifs dont les ressources sont souvent insuffisantes pour se loger dans les zones les plus tendues.

4.6.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

On peut toutefois noter que la Fonciere Publique Solidaire contribuant au développement de 1’offre de
logements, cette mesure aura un effet bénéfique sur la capacité d’accueil des étudiants et des jeunes
actifs dont les ressources sont souvent insuffisantes pour se loger dans les zones les plus tendues.

4.7. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

S’agissant des impacts environnementaux, deux aspects peuvent notamment étre mis en évidence :

e [’intervention des Foncic¢re Publique Solidaire favorisera le renouvellement urbain et donc la
reconstruction de la ville sur la ville, par opposition a I’étalement urbain. De ce fait elle
permettra de limiter I’artificialisation des sols.

e cette intervention contribuera a la réalisation d’opération d’aménagement d’ensemble a haut
niveau de performance énergétique et répondant aux exigences modernes du développement
durable.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

Une concertation a lieu avec la Foncicre Publique Solidaire et ’ANCOLS en octobre 2017.
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La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil national
de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

Les dispositions prévues au Il et au III rentreront en vigueur dés la promulgation de la loi. Le rapport
devra étre remis dans le délai de trois ans a compter de la promulgation de la présente loi.

5.2.2 Application dans I’espace

Cet article s’applique sur I’ensemble du territoire national.
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ARTICLE 7 - RATIONALISER LES DONNEES DEMANDEES AUX
COLLECTIVITES DANS LE DOMAINE DE L’URBANISME

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Le Systéme d’informations et de traitement automatisé des données ¢élémentaires sur les
logements et les locaux (SITADEL) est un fichier a finalité statistique qui rassemble toutes les
autorisations d’urbanisme délivrées par les collectivités locales.

A la fois outil de collecte auprés de ces collectivités et base de diffusion, il permet de suivre la
construction de logements et de locaux, a partir des documents administratifs issus de la
procédure d’instruction du permis de construire :

- autorisations d’urbanisme (demandes de permis de construire, demandes préalables, permis
d’aménager, permis de démolir)

- déclarations d’ouverture de chantier (DOC)
- déclarations attestant ’achévement et la conformité des travaux (DAACT).

Sitadel fournit ainsi sur 1’ensemble du territoire des informations sur le nombre de logements
autorisés, commencés ou terminés, sur les surfaces autorisées, commencées ou terminées, sur
les types de construction, sur la maitrise d’ouvrage.

1.2 Ce fichier est géré par le service de la donnée et des études statistiques (Sdes) du ministere
de la transition écologique et solidaire qui a en charge d’établir les statistiques mensuelles et
annuelles de la construction de logements neufs sur I’ensemble du territoire.

Cependant, depuis la mise en ceuvre de Sitadel a la fin des années 1990, 1’'usage des données
s’est ¢élargi, notamment a des fins non statistiques : les données Sitadel sont transmises a la
DGFiP pour I’établissement du cadastre, a la Direction de l'habitat, de l'urbanisme et des
paysages a des fins de contrdle, etc.

De méme, pour optimiser le processus de la liquidation des taxes d’aménagement, des
données contenues dans les dossiers des demandes et saisies par les collectivités dans leur
systétme d’information sont nécessaires aux services des DDT(M) en charge de la liquidation
des taxes d’aménagement.

2. OBJET DE LA MESURE

2.1 L’objectif de la mesure est de rendre cohérents d’une part ’'usage des données Sitadel dans
le cadre de missions de service public et d’autre part les lois et codes qui régissent les
transmissions des données par les collectivités locales au Sdes. En effet le code de
I’urbanisme précise que ces transmissions sont réalisées a des fins statistiques, ce qui limite en
droit les possibilités d’utilisation de la base Sitadel.

11 s’agit donc de redéfinir la base Sitadel comme une base de données administratives moins
limitée dans les utilisations qui pourront en étre faites par I’Etat.

2.2 Un deuxieme objectif consiste a élargir le champ des données transmises a celles qui
permettront d’alimenter les services des DDT(M) pour la liquidation des taxes
d’aménagement.



Ce changement de finalité et 1’élargissement du champ des données transmises n’engendrent
aucune obligation supplémentaire pour les collectivités territoriales. Ils n’impliquent pas non
plus un changement d’organisation au sein de ’Etat. Le Sdes pourra toujours assurer sa
mission de centralisation des données, mais il s’agira d’une mission non statistique sur le
modele du traitement des données Siren par 1’Insee. De méme, aucune modification de la
diffusion grand public n’est attendue.

3. NECESSITE DE LEGIFERER

Afin d’¢largir le champ des données demandées aux collectivités locales, le Gouvernement
doit, par le biais d’un vecteur législatif, modifier la rédaction de ’article L426-1 du code de
I’urbanisme.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACT SUR L’ORDRE JURIDIQUE
Les articles L. 426-1 et R. 431-34 du code de "urbanisme seront modifiés.
4.2. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Dans la mesure ou la grande majorité des collectivités territoriales sont équipées de systémes
d’information dans le cadre de I’instruction des demandes d’autorisation d’urbanisme et
transmettent ainsi les données demandées sous une forme dématérialisée, 1’impact est
marginal.

Cette mesure devrait fluidifier la chaine de traitement de la taxation des demandes
d’autorisations d’urbanisme en €vitant notamment une double saisie de la part des services des
DDT(M).

De par la rationalisation du processus, les collectivités devraient étre bénéficiaires de cette
mesure en percevant de maniére plus réguliére le produit de ces taxes.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Les services de la DGFIP pourront utiliser les données issues des demandes d’autorisations
d’urbanisme pour vérifier leurs bases de données.

Les DDT(M) chargées de la liquidation des taxes d’urbanisme seront exonérées de la saisie
d’un certain nombre de données dans 1’application ADS2007 utilisée pour la liquidation des
taxes d’urbanisme, dans la mesure ou elles pourront utiliser directement les données issues de
I’instruction des autorisations d’urbanisme. La suppression de cette deuxiéme saisie évitera
des erreurs.

Au-dela de la rationalisation des flux d’informations entre les collectivités locales et I’Etat,
I’¢largissement des finalités et du champ de Sitadel, devrait conduire a une amélioration
significative de sa qualité dans la mesure ou son utilit¢ sera mieux identifiée par les
collectivités locales.
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5. CONSULTATIONS MENEES ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

L’Association des maires de France et 1’Assemblée des communautés de France , qui
participent a un comité de pilotage sur la dématérialisation des DAU, ont été consultées sur
cette disposition.

Le Conseil national d’évaluation des normes est consulté sur la mesure.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

L’article R. 431-34 du code de I’'urbanisme sera modifié pour lister les données nécessaires
aux services de I’Etat.

CHAPITRE III - FAVORISER LA TRANSFORMATION DE BUREAUX EN
LOGEMENTS

ARTICLE 8-11 - ACCORDER DES BONUS DE CONSTRUCTION POUR
FACILITER LA TRANSFORMATION DE BUREAUX EN LOGEMENTS EN ZONE
TENDUE

1. ETAT DES LIEUX

1.1 La réversibilité¢ des immeubles constitue un gage de durabilité des villes. Or, les opérations
de transformation de bureaux en logements sont colteuses car elles nécessitent de lourds
investissements. En outre, les opérations de construction de bureaux sont souvent bien plus
rentables que le logement, méme lorsque les bureaux restent vacants19.

Dans les zones tendues, le parc de bureaux obsolétes et vacants constitue un gisement pour
répondre a des besoins d’urgence et pour créer une nouvelle offre de logements en
transformant les batiments.

Une projection de I’observatoire régional de l'immobilier d'entreprise d'lIle-de-France, réalisée
en 2014, estime qu’entre 140 000 et 240 000 m2 utiles de bureaux pourraient chaque année
étre définitivement inadaptés a la demande a horizon 2030 en Ile-de-France.

Le stock de bureaux vacants en Ile-de-France est évalué a prés de 3,5 millions de m? en 2017 .

Une étude de 2014 [DIZIAIN] estime qu’en ile-de-France, sur la période 2009-2013, « les
logements ont repris aux bureaux une centaine d’immeubles et 350 000 m? de planchers ».
L’ORIE estime que, sur la période 1990-2010, prés de 55 000 m? /an de bureaux ont été

Yhttp://www.lexpress.fr/actualite/immobilier/immobilier-pour-les-investisseurs-les-bureaux-sont-plus-rentables-
que-les-logements 1308193.html
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autorisés a la transformation dans Paris, dont 33 000 m?/an en logements. Le changement de
destination des bureaux ne semble agir que sur un segment étroit du parc francilien. En outre,
en 2013, en Ile-de-France, 700 000 m? de bureaux vacants 1’étaient depuis plus de 4 ans.

Comme le révele le site officiel de la ville de Paris, une étude de 1'Atelier parisien d'urbanisme
(Apur) avait déja révélé, en 2013, que sur les 18 millions de meétres carrés de bureaux
parisiens (16,7 millions si 1'on ne consideére que les 3 500 parcelles de plus de 1 000 m?), 840
000 m? sont potentiellement transformables en logements.

Surfaces de bureaux transformees en logements rapportees au parc de bureaux existant,
enm’, par arrondissement a Paris

Swrfaces de bureaux avtorisées
3 Btre transformées en
logements entre 2001 et 2012

% du parc de bureaux autorisé
a étre transformé en logement

Surface totale du parc de bureausx
existant (en m?) ORIE 2009

v 791472 20196 16
Fo 474 005 21931 2,3
3* 256 518 11876 B9
o %54 727 10 360 4,1
ge 148 096 4474 3,0
&t 308 902 10652 34
ol 777 452 19 460 15
i 3030575 56 451 1,9
9t 1621658 19023 14
10° 704 015 8 861 41
11e 395 262 14161 36
12= 1009495 20 956 21
13* BBE &15 17 189 il
14+ 432 881 9745 23
15+ 1445 642 15591 1,1
15¢ 1127560 15729 14
1 957 428 13172 2.4
18+ 356 548 10974 3,2
19+ §50910 9174 1,7
20° 245 389 12152 5,0
Paris 16265350 383 328 2.4
Sourrces: DUL Gerco, SOPCR dossiers autorises 1.2

D'ores et déja, pour contribuer a I’attractivité des opérations de transformation de ces bureaux
en logements, I’ordonnance n° 2013-889 du 3 octobre 2013 relative au développement de la
construction de logement a prévu que, dans les zones tendues, 1’autorité compétente en
matiere de délivrance d’autorisations du droit des sols (bien souvent le maire) peut déroger
aux reégles du plan local d’urbanisme afin d’autoriser la transformation d’une construction en
logements dans le gabarit du batiment existant. Cette ordonnance s’applique a toute
transformation aboutissant a la création de logements, que le batiment initial soit un bureau,

un commerce, un entrepot ou une industrie.
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Le stock de bureaux vacants en Ile-de-France est évalué a prés de 3,5 millions de m? en
201720.

Une étude de 2014 [DIZIAIN] estime qu’en Ile-de-France, sur la période 2009-2013, « les
logements ont repris aux bureaux une centaine d’immeubles et 350 000 m? de planchers ».
L’ORIE estime que, sur la période 1990-2010, prés de 55 000 m? /an de bureaux ont été
autorisés a la transformation dans Paris, dont 33 000 m*an en logements. Le changement de
destination des bureaux ne semble agir que sur un segment étroit du parc francilien. En outre,
en 2013, en Ile-de-France, 700 000 m? de bureaux vacants 1’étaient depuis plus de 4 ans.

Comme le révele le site officiel de la ville de Paris, une étude de 1'Atelier parisien d'urbanisme
(Apur) avait déja révélé, en 2013, que sur les 18 millions de métres carrés de bureaux
parisiens (16,7 millions si I'on ne considére que les 3 500 parcelles de plus de 1 000 m?), 840
000 m? sont potentiellement transformables en logements.

Surface totale dv parc de bureaux SUW?CPS de bureaux 'autcrlsees % du parc de bureaux autorisé
existant (en m?) ORIE 2009 TErsizlian s s a étre transforme en logement
logements entre 2001 et 2012
1= 791472 20196 2,6
2e 974005 21931 2,3
3= 256518 22 876 8,9
4= 254727 10360 41
5e 148 096 L4474 3,0
[ 308 902 10 652 3,4
7 777 452 15 460 2,5
g 3030575 56451 1,9
9= 1621658 39023 2,4
10 704015 28 861 41
11= 395262 14161 3,6
12= 1009 495 20956 2,1
13= 886 415 27 289 31
14¢ 432881 9746 23
15= 1 445 642 15591 11
16® 1127 560 15729 14
17¢ 957 428 23272 2,4
18= 346 948 10974 3,2
19= 550910 9174 1,7
20 245 385 12152 5,0
Paris 16265350 393328 2,4

Sources: DU, Gerco, SDPCR dossiers autorisés
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif poursuivi par la présente mesure est de rendre plus attractive la transformation de
bureaux en logements :

- en accordant a ces opérations des droits a construire supplémentaires par rapport aux
batiments existants ;

- en permettant aux opérations de transformation de constructions, notamment de
bureaux, en logements de déroger aux servitudes de mixité sociale prévues par les
plans locaux d’urbanisme.

Pour ce faire, il est nécessaire de modifier la partie 1égislative du code de I'urbanisme.

3. DISPOSITIF RETENU

La premicre mesure vise a accorder un bonus de 10% supplémentaires par rapport au gabarit
de la construction existante en cas de transformation de celle-ci en logements, par toute
technique constructive (reconstruction, rénovation ou réhabilitation). Elle consiste a modifier
le champ de la dérogation actuellement accordée par 1’autorité compétente en maticre
d’autorisation du droit des sols au titre du 3° de I’article L. 152-6 du code de 1’urbanisme.

La deuxiéme mesure consiste a permettre de déroger, en tout ou partie, aux servitudes de
mixité sociale prévues par le plan local d’urbanisme au titre de I’article L. 151-15 du code de
I’urbanisme qui peuvent contraindre les opérateurs a réaliser une part de logements locatifs
sociaux susceptible de rendre difficile 1’équilibre financier d’une opération de transformation
de bureaux en logements.

4. IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition conduira a une modification de la rédaction de I’article L. 152-6 du
code de I'urbanisme.

4.2 . IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

Pour les acteurs de la construction, ces mesures permettront une meilleure rentabilité des
opérations de transformation de bureaux en logements, voire la réalisation d’opérations qui
n’auraient pu voir le jour en I’état actuel du droit.

4.3. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

L’impact des mesures sera faible car elles seront mises en ceuvre par les collectivités
territoriales dotées d’un plan local d’urbanisme, notamment dans le cadre d’une dérogation
dont le champ est connu depuis 2013.

Pour ces collectivités, le développement des opérations de transformation de bureaux en
logements n’aura aucun impact économique direct mais pourrait avoir, en permettant la
densification du nombre de logements, un impact en termes de soutenabilité de I’offre de
services (€écoles, commerce...), de saturation des réseaux de transports, des canalisations et
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autres réseaux. Toutefois, ces ¢léments devraient étre contenus au regard du taux
d’autorisation de transformations de bureaux en logements délivrés ces derni¢res années (cf
tableau ci-dessus).

En outre, en permettant de déroger aux servitudes de mixité sociale, I’autorité compétente en
matiere d’autorisation du droit des sols devra tenir compte des objectifs globaux de
production de logements locatifs sociaux, les autres opérations et programmes de logements
devant alors compenser «le manque a gagner ». Il est toutefois précisé que les dérogations
aux servitudes de mixité sociale pourront ne pas étre totales. Le dispositif proposé renvoie
donc a la responsabilité locale de 1’autorité en charge de 1’urbanisme dans la programmation
de son objectif de construction de logements sociaux.

4.4, IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Les mesures envisagées par la présente disposition permettront de produire davantage de
logements en zone dense et tendue en incitant a la transformation de bureaux en logements.
Celle-ci dépendant de nombreux facteurs et comportements micro-€conomiques, il n’est pas
possible de fournir une estimation chiffrée du nombre de logements qui seront ainsi produits.
Toutefois, 1’augmentation de D'offre en secteur tendu aura assurément un impact
progressivement sur le prix du métre carré de logement, notamment en zone tendue.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été soumise a I’avis du conseil national d’évaluation des normes, du conseil
national de I’habitat et du conseil supérieur de la construction et de 1’efficacité énergétique.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

Les dispositions entreront en vigueur des la promulgation de la loi et seront applicables a
l'ensemble du territoire national.

ARTICLE 8-III - CREER UNE CATEGORIE D’IMMEUBLE DE MOYENNE
HAUTEUR

1. ETAT DES LIEUX

S’agissant des mesures de sécurité incendie dans les immeubles, le droit frangais traite
distinctivement les immeubles de bureau et les immeubles d’habitation. La principale
hétérogénéité correspond a la limite de passage en immeuble de grande hauteur, qui est de 50
metres pour I’habitation et de 28 métres pour les autres batiments.

Les limites en hauteur imposées lors de la rédaction des textes dans les années 70/80 étaient
justifiées par le retour d’expérience des services de secours sur des sinistres de batiments
anciens ou mal concus et la volonté¢ de toujours permettre 1’engagement des services des
secours par |’extérieur. La longueur des échelles automotrices couramment employées alors a
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limité a 28 métres la hauteur du plancher bas du dernier niveau afin de permettre 1’acces des
secours (batiments de bureau et établissements recevant du public).

Aujourd’hui le matériel des pompiers n’a pas évolué¢, mais 1’accession des pompiers par
I’extérieur n’est pas le principal moyen de secours. L’intervention des secours par 1’intérieur
du batiment est désormais bien plus aisée, et des dispositions spécifiques peuvent la faciliter
(augmenter le nombre de circulations verticales par exemple). L’intervention des secours pour
les opérations classiques d’extinction par les communications verticales «internes » a
I’immeuble est aujourd’hui toujours privilégiée et le sera de plus en plus du fait de la
raréfaction des moyens aériens (échelles), extrémement coliteux pour les services de secours.

Le marché actuel demande plus de flexibilit¢é dans les usages et les changements de
destination sont trés coliteux, du fait des différences entre les réglementations incendie
bureaux et habitations notamment. Cette nouvelle classe d’« immeuble de moyenne hauteur »
serait un compromis, un nouvel objet mieux adapté.

L’objectif de la mesure est donc de faciliter la réversibilit¢é de bureaux en logement par un
rapprochement des exigences normatives s’appliquant aux immeubles entre 28 et 50 métres.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif de la présente disposition est d’obtenir un nouvel objet cohérent dans la stratégie
incendie adoptée, qui convienne avec les classes d’usage possible, et de trouver le juste niveau
de sécurité.

Les futurs textes réglementaires s’appliqueront aux immeubles a construire dont le plancher
bas du dernier niveau est situé a plus de 28 metres et a moins de 50 metres du niveau d’acces

des secours. Ils proposeront

e de placer la limite du classement en immeuble de grande hauteur & 50 métres pour tous

les batiments quelle que soit leur destination ;

e de prendre en compte le cas des immeubles « mixtes » ou multi usages avec des
restrictions pour les types J (établissements pour personnes agées) et U (établissements
sanitaires) et en cohérence avec les dispositions existantes pour les immeubles
d’habitation répondant aux dispositions de 1’article 3 de I’arrété du 31 janvier 86.

IIs intégreront des mesures de prévention découlant d’une analyse des risques présentés par
I’utilisation réelle de I’immeuble, ainsi que des principes constructifs et techniques simples,
efficaces et maitrisés aussi bien au stade de la construction que pendant toute la vie de

I’immeuble.
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2.2.NECESSITE DE LEGIFERER
Premierement, il faut définir une accroche législative dans le code de la construction et de
I’habitation, permettant d’introduire la notion d’immeuble de moyenne hauteur.

Dans un second temps, il faudra lancer une grande campagne de concertation a la mesure des
enjeux et des difficultés a venir. Une fois I’étude de faisabilité réalisée et aboutie, les décrets
d’application devront suivre, ainsi que les arrétés d’application.

11 faudra dans le méme temps adapter d’autres articles réglementaires :

- Suppression pour les constructions neuves de la classe GW1 définie au R.*122-5 du
code de la construction et de 1’habitation

- Suppression de la quatriéme famille d’habitation
- Adaptation/suppression de la classe GHZ
- Adaptation du code ERP, en indiquant le passage en IMH a 28m metres et non en IGH.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

La présente disposition conduira a une modification le titre II du code de la construction et de
I’habitation en le complétant des deux nouveaux articles L. 122-3 et L. 122-4.

11 est attendu de la présente disposition puis des évolutions réglementaires associées des gains
non pas tant dans la phase de construction mais dans les phases de réhabilitation et de
changement d’usage, ce qui devrait réduire au global les cotlits de I’immobilier, notamment
pour les logements sociaux.

Le renouvellement urbain sera plus aisé pour les futures constructions de ce type.

L’immobilier de bureau bénéficiera de cette évolution qui, en rendant les batiments plus
polyvalents, encouragera le développement d’immeubles de bureau de plus de 28 metres de
haut. Des centres d’affaires plus denses pourront ainsi voir le jour.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été soumise a I’avis du conseil national d’évaluation des normes, du conseil
national de 1’habitat et du conseil supérieur de la construction et de 1'efficacité énergétique.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

Les dispositions entreront en vigueur dés la promulgation de la loi.
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ARTICLE 8-IV - REQUISITION DE LOCAUX A DES FINS D’HEBERGEMENT
D'URGENCE

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Dans son rapport d’information n° 193 enregistré a la Présidence du Sénat le 7 décembre
2016, fait au nom de la commission des finances sur les dispositifs d’hébergement d’urgence,
M. Philippe Dallier souligne que « malgré le développement de I’offre de places disponibles,
le secteur de I’hébergement d’urgence semble au bord de 1’asphyxie, avec une demande sans
cesse en progression, sous l’effet a la fois de la crise économique et de la hausse des
demandeurs d’asile ».

Selon ce rapport, les dépenses consacrées a 1’hébergement d’urgence ont doublé en cinq ans.
Les crédits exécutés au sein du programme 177 « Hébergement, parcours vers le logement et
insertion des personnes vulnérables » ont augmenté de 26 % entre 2011 et 2015 :

Evolution de la dépense enregistrée sur le programme 177

(en euros)

1 800 000 000
1 700 000 000 s
1600 000 000
1500 000 000
1400 000 000
1 300 000 000

1 200 000 000

1100 000 000 T i i i T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Source : commission des finances du Sénat

Le rapport indique, par ailleurs, que 1’urgence des situations conduit a trouver des solutions
d’hébergement parfois colteuses. Ainsi, le recours aux nuitées d’hotels constitue une grande
part de I’augmentation des capacités du parc de I’hébergement d’urgence. En juin 2016, elles
représentent 41 000 places.
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Evolution du nombre de nuitées hdteliéres financées par I'Etat au titre de I'hébergement
d'urgence de droit commun
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2016

Source : commission des finances d'apres les données des rapports annuels de performances et les réponses au
questionnaire budgétaire

Or, le tarif moyen en Ile-de-France des nuitées d’hotels s’établit & 17 euros (23 euros a Paris)
et peut atteindre 40 euros, voire 70 euros pour certaines places obtenues en extréme urgence.

Le rapport ajoute enfin que « les associations interrogées estiment qu’elles pourraient parvenir
a des solutions plus satisfaisantes, tant d’un point de vue financier que qualitatif, si elles
n’étaient pas si pressées ». Ce constat est d’autant plus pertinent qu’ en Ile-de-France, le parc
de bureaux représente 55 millions de m? dont 3,5 millions de m? vacants fin juin, soit un taux
de vacance de 6,7%. La résorption de 1’offre s’observe surtout sur les surfaces de premiére
main qui ne représentent plus que 15% de ’offre totale -soit environ 522 000 m? - un niveau
particulierement faible. Paris est actuellement en pénurie d’offre avec un taux de vacance qui
se rapproche des 3% en moyenne, alors que 1’on observe des taux autour de 2% a Paris 5/6/7
et Paris 12/13. La plupart des marchés de premiere périphérie ont vu leur stock se résorber en
moyenne de 5% d’un trimestre a I’autre. Le Croissant Ouest concentre toujours I’essentiel des
surfaces a commercialiser (900 000 m?). Enfin, a La Défense, le taux de vacance diminue de
nouveau au 2¢me trimestre 2017 et se rapproche du seuil des 8,5 %21. Sur ces 3,5 millions de
m? vacants, 1,4 % sont réellement obsolétes (vacants depuis plus de 4 ans). On estime
qu’entre 140 000 et 240 000 m? de bureaux par an pourraient étre mobilisés pour du logement
ou de I’hébergement. Entre 2011 et 2013, 77 000m2 par an ont été transformés soit 400 a 500
logements22.

1.2 La procédure de réquisition n’est pas adaptée a ’hébergement :

21

Etude de marché 1 semestre 2017 Jones Lang LaSalle Incorporated
22 ORIE, EPP mobilisation des logements et des bureaux vacants (janvier 2016)
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La procédure de réquisition avec attributaire, prévue aux articles L.642-1 a L.642-17 du code
de la construction, introduite par la loi n°® 98-657 du 29 juillet 1998 d’orientation relative a la
lutte contre les exclusions modifiée par la loi n°2013-61 du 18 janvier 2013 pourrait étre
adaptée afin de créer des places d’hébergement d’urgence.

Actuellement, cette procédure permet au préfet, aprés avis du maire, de réquisitionner des
locaux vacants depuis plus de douze mois pour les donner en jouissance a un attributaire, a
charge pour lui de les donner a bail a des personnes justifiant de ressources modestes,
inférieures a un plafond fixé par décret.

Cette procédure s’applique « dans les communes ou existe un important déséquilibre entre
[’offre et la demande de logement au détriment des personnes a revenus modestes et des
personnes défavorisées ».

Les locaux doivent appartenir a une personne morale titulaire d’un droit réel lui conférant
I’'usage des locaux ou propriétaire (a2 I’exception des SCI familiales). Le droit réel qui confére
I’'usage peut étre issu de la propriété elle-méme, de 1’usufruit, d’un droit d’usage et
d’habitation, d’un bail emphytéotique, d’un bail & construction ou d’un bail a réhabilitation®.
Les locaux doivent étre vacants depuis plus de douze mois.

Le propriétaire bénéficie d’un délai de deux mois a compter de la notification de I’intention de
réquisitionner pour faire connaitre son accord, son désaccord, son intention de mettre fin a la
vacance dans les trois mois ou son intention de procéder a des travaux dans un délai maximal
de 24 mois (art. L.642-10 du code de la construction et de 1’habitation).

La durée de la réquisition est de 1 an a 6 ans et peut étre portée a douze ans en fonction de
I’amortissement des travaux de mise aux normes d’habitabilité (art. L.642-1 code de la
construction et de I’habitation).

L’attributaire versera au titulaire des locaux une indemnité déterminée en fonction du loyer au
metre carré de surface habitable, aprés déduction de 1’amortissement des travaux et des frais
de gestion.

Les locaux ainsi mis aux normes d’habitabilité font I’objet d’un contrat de location a des
personnes sous conditions de ressources et désignées par le préfet en raison de leurs
mauvaises conditions de logement.

Les occupants bénéficient d’une offre de relogement proposé pare I’Etat trois mois avant le
terme de la réquisition. Au terme de la réquisition, les locaux sont restitués vides de leurs
occupants.

Ce dispositif permet le logement de personnes sous conditions de ressources et en raison de
leurs mauvaises conditions de logement, en revanche, il ne permet pas de créer une offre
d’hébergement supplémentaire.

23 Saisine conseil constitutionnel du 9 juillet 1998, JO du 31 juillet 1998, p. 11721
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Cette inadaptation de ce dispositif incite les services de I’Etat a avoir recours aux mesures de
. ry , ;. . .y o 24

police générale d’urgence prévues par le code général des collectivités territoriales™ pour y

remédier.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Le dispositif envisagé participe a I’action du Gouvernement en faveur du droit au logement.
Par son extension a I’hébergement, cette mesure tend a favoriser 1’acces des personnes les plus
fragiles a un logement. Le dispositif de réquisition avec attributaire est un dispositif 1égislatif,
aussi pour I’étendre a 1’hébergement, il convient de modifier les dispositions législatives du
code de la construction et de 1’habitation.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

Le dispositif de réquisition avec attributaire existant déja dans le code de la construction et de
I’habitation, il est apparu opportun d’adapter ce dispositif afin de I’étendre a I’hébergement
sans modifier les modalités.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Les modifications apportées par la présente disposition portent sur le dispositif de réquisition
avec attributaire prévu par les articles L. 642-1, L. 642-3 a L. 642-5, L. 642-15 et L. 642-23
du code de la construction et de I'habitation.

4.2. IMPACTS MACROECONOMIQUES

Le dispositif envisagé est de nature a restreindre 1’activité des bailleurs institutionnels tant de
locaux a usage d’habitation que de locaux commerciaux, dés lors qu’il autorise le préfet a
réquisitionner ces locaux pour un usage supplémentaire : places d’hébergement d’urgence.

Néanmoins, ce dispositif est proportionné dans la mesure ou il ne s’applique qu’aux territoires
tendus et laisse au propriétaire la possibilité¢ de faire un autre usage de ses locaux aprés mise
en demeure du préfet.

4.3 IMPACTS SOCIAUX

L’extension du dispositif de réquisition a I’hébergement aura pour effet d’en accroitre 1’offre
et améliorera donc les conditions d’acces au logement des plus précaires.

5. MODALITES D’APPLICATION

Les dispositions entreront en vigueur dés la promulgation de la loi.

24 Article 2215-1 du CGCT : pouvoir de police générale du préfet permettant la réquisition de locaux en cas
d’urgence.
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Les collectivités d’outre-mer régies par I’article 73 de la Constitution sont régies par le
principe d’identité Iégislative. La mesure y est donc applicable de plein droit.
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CHAPITRE 1V - SIMPLIFIER ET AMELIORER LES PROCEDURES
D'URBANISME

ARTICLE 9 - ENCADRER DANS LE TEMPS LA REMISE EN VIGUEUR DES
PLANS D’OCCUPATION DES SOLS EN CAS D’ANNULATION OU DE
DECLARATION D’ILLEGALITE D’UN PLAN LOCAL D’URBANISME OU D’UNE
CARTE COMMUNALE

1. ETAT DES LIEUX

D article L. 174-6 du code de I"urbanisme, issu de la loi n°® 2014-1170 du 13 octobre 2014
d’avenir pour I’agriculture, I’alimentation et la forét prévoit de remettre en vigueur des plans
d’occupation des sols (POS), sans limite dans le temps, lorsqu’un plan local d’urbanisme
(PLU) a été annulé ou déclaré illégal.

Cet article institue une exception au principe de caducité des POS fixé par la loi n° 2014-366
du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme rénové selon lequel, d’une part, les
POS non transformés en PLU avant le 31 décembre 2015 sont caducs au ler janvier 2016,
d’autre part, les POS dont la révision a été prescrite avant le ler janvier 2016 mais qui n’ont
pas été mis en forme de PLU au 26 mars 2017, sont ¢galement caducs.

Ne sont pas concernées par l'échéance du 26 mars 2017 les communes membres d’un
établissement public de coopération intercommunale (EPCI) ayant prescrit 1’¢élaboration d’un
PLU intercommunal avant le ler janvier 2016, ainsi que les communes d’outre-mer.

Le schéma ci-dessous récapitule les différentes échéances applicables en fonction des
situations :

2015 STEEEETHI T

POS non transfomeé en PLU avant le 311202005

‘l“ jamder 20016

POS mis en résion sous forme de PLU avart le 3101202015

L? mars 2017

POS sur leterritaire d'un EPCI ayant engagé un PLUI avant le 311122015

® jarmder 2020

POS d'une commune d'outre-mer mis en révsion sous forme de PLU avant le 3L12/2015

LE- semembre 2018



Les POS remis en vigueur en application de ’article L. 174-6 du code de 1’'urbanisme peuvent
en outre évoluer puisque I’article L. 174-4 de ce code autorise leur modification mais surtout
leur mise en compatibilité dans le cadre de déclarations de projet, de déclarations d’utilité
publique ou encore de procédures intégrées.

Larticle L. 174-6 a donc pour effet de faire survivre les POS alors méme que ces documents
d’urbanisme sont appelés a disparaitre depuis la loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000
relative a la solidarité et au renouvellement urbains.

Ces documents font ainsi obstacle a la mise en ceuvre de politiques nationales d’aménagement
durable du territoire. En effet, les POS n’ont pas, contrairement aux PLU, 1’obligation
formelle de mettre en ceuvre les politiques initiées par la loi du 13 décembre 2000
susmentionnée et complétées par les lois Grenelle II et ALUR, qui imposent aux PLU
d’intégrer davantage les enjeux environnementaux, en particulier la préservation des
continuités écologiques, la prise en compte du changement climatique ainsi que la lutte contre
I’étalement urbain.

Par ailleurs, bien que cette pratique soit marginale, il a été constaté que certaines collectivités
territoriales adopteraient a dessein des PLU illégaux afin de bénéficier d’une remise en
vigueur de leur POS.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Seule une modification de la partie 1égislative du code de I’urbanisme permet de remédier aux
effets négatifs et contre-productifs décrits ci-avant, la remise en vigueur des POS ayant pour
conséquence la réactivation de régles devenues illégales voire inconventionnelles (absence
d’évaluation environnementale en méconnaissance des exigences issues de la directive
2001/42/CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative a 1'évaluation des
incidences de certains plans et programmes sur I'environnement).

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Prés de 17 ans apres la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000, I’objet de la mesure est dont
d’acter définitivement la disparition des POS qui ont bénéficié d’une succession de
dispositions transitoires ou dérogatoires, favorisant le prolongement de leur durée de vie.

Cette mesure contribuera a la lutte contre la consommation excessive d’espaces agricoles et
naturels favorisée par les POS.

I s’agit aussi d’inciter les communes et é&tablissements publics de coopération
intercommunale a élaborer des documents d’urbanisme conformes aux objectifs
d’aménagement et de développement durables.

Enfin, méme si les maires sont tenus d’écarter les dispositions illégales d’un POS lors de la
délivrance des autorisations d’urbanisme, il existe un réel risque que ces POS remis en
vigueur dans 1’ordonnancement juridique conduisent a autoriser certaines occupations du sol
prohibées par la réglementation actuelle ou contraires aux objectifs et orientations des
politiques publiques. Il est d’ailleurs délicat pour les services instructeurs de distinguer
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précisément les dispositions légales pouvant étre appliquées de celles, illégales, devant étre
¢cartées. Il s’agit donc également de remédier a une insécurité juridique.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

3.1.OPTIONS ENVISAGEES

La premiere option envisagée a consisté en une abrogation de I’article L. 174-6 du code de
I’urbanisme, avec pour effet, en cas d’annulation ou de déclaration d’illégalit¢ d’un PLU
précédé par un POS, de faire application du réglement national d’urbanisme (RNU) sur le
territoire concerné jusqu’a 1’approbation d’un PLU purgé des vices qui ont conduit a son
annulation ou sa déclaration d’illégalité.

Toutefois, cette option a été écartée au profit d'une option instituant une période transitoire
entre 1'annulation du PLU et le retour au RNU.

3.2.OPTION RETENUE

11 est proposé de modifier ’article L.174-6 du code de I'urbanisme en prévoyant la remise en
vigueur transitoire du POS, durant une période d’un an au cours de laquelle le POS ne pourra
faire I’objet d’aucune procédure d’évolution.

A défaut d’un PLU ou d’une carte communale exécutoire dans ce délai d’un an, le POS sera
caduc et il sera fait application du RNU sur les territoires concernés.

Cette solution laisse le temps a la commune d’approuver un nouveau PLU corrigeant les
illégalités pointées par le juge.

La perspective du retour au RNU aura un effet incitatif sur la commune ou ’EPCI compétent
pour approuver dans le délai d’un an un PLU ou une carte communale purgé des vices ayant
fondé son annulation ou sa déclaration d’illégalité.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure conduit a8 modifier I’article L. 174-6 du code de I’urbanisme

Elle s’inseére dans un corpus législatif et réglementaire permettant au juge de limiter les
annulations des documents d’urbanisme, notamment la limitation dans le temps de 1’exception
d’illégalité pour vices de forme ou de procédure (art. L. 600-1), la possibilité pour le juge de
surseoir a statuer jusqu’a la régularisation de I’illégalité (art. L. 600-9) ou encore le recours a
I’annulation partielle.

Dés lors, le retour au POS ne devrait concerner que les PLU dont la procédure a été entachée
d’illégalités majeures. Il concernera également les dispositions du réglement, notamment le
zonage, manifestement illégales, a la condition que les dispositions du POS remises en
vigueur ne soient pas elles-mémes illégales conformément a 1’avis du Conseil d’Etat du 9 mai
2005, dit Marangio™.

3 CE, 9 mai 2005, Marangio, n°277280.
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En outre, cette mesure n’aura de conséquences que pour les communes dont le PLU serait
annulé ou déclaré illégal mais qui disposaient auparavant d’un POS non devenu caduc. En
effet, dans les communes qui étaient couvertes par un POS et qui ont approuvé un PLU apres
la date de caducité des POS, soit apres le 27 mars 2017 - qui ont donc été transitoirement
régies par les dispositions du RNU - I’annulation du PLU aura pour effet le retour au RNU.

Cette proposition s’inscrit par ailleurs dans un contexte jurisprudentiel visant une plus grande
sécurisation juridique des documents d’urbanisme et des procédures qui les sous-tendent. Le
juge administratif joue en la matiére un role déterminant en mettant en ceuvre un contréle plus
réaliste et plus proportionné.

On note a ce titre une baisse significative des affaires relatives aux PLU traitées par les
tribunaux administratifs en 2016 et 2017 (1316 affaires traitées en 2015, contre 1223 en 2016
et 536 au 31 aolt 2017°°).

4.2 . IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

Cette mesure pourrait contribuer a accroitre 1égérement la commande d’études d’urbanisme en
favorisant 1’activité des cabinets d’études associés a 1’approbation de PLU jugés ou déclarés
illégaux.

En effet, le retour au RNU dans le délai d’un an suivant 1’annulation ou la déclaration
d’illégalité¢ du PLU, incitera les collectivités compétentes a réapprouver rapidement leur PLU
et donc a recourir aux services d’un bureau d’études.

4.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mesure vise a accélérer I’approbation de PLU purgé des vices ayant conduit a leur
annulation ou déclaration d’illégalité. Elle peut donc se traduire par 1’engagement éventuel
d’études complémentaires (actualisation par exemple des évaluations environnementales) ou
de nouvelles modalités de participation du public (concertation préalable, enquéte publique)
qui représenteront une dépense d’investissement supplémentaire pour les communes (ou
groupements de collectivités territoriales compétents en maticre de PLU). Il apparait toutefois
que, méme sans réactivation du POS en vigueur antérieurement, la régularisation d'un PLU
annulé suscite un besoin d'é¢tudes complémentaires et peut nécessiter une nouvelle
participation du public.

A T'issue de I'année transitoire, les collectivités gardent la possibilité de rester régies par les
dispositions plus contraignantes du RNU. Elles ne peuvent alors délivrer des autorisations
d’urbanisme qu’apres avis conforme du préfet.

En tout état de cause, le nombre d’annulations intégrales de PLU reste faible. Ainsi, au 25
septembre 2017, on ne dénombrait que 51 communes couvertes par un POS suite a
I’annulation d’un PLU27. Ces communes seront, avec la réforme, soumises au réglement
national d’urbanisme si elles n’approuvent pas un nouveau PLU dans le délai d’un an.

26 Source : Conseil d’Etat/DPF/BAP
27 Source : Sudocuh.
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4.4, IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

L’article L. 422-6 du code de I’'urbanisme dispose que Les collectivités territoriales qui seront
ainsi régies par le réglement national d’urbanisme ne pourront délivrer leurs autorisations
d’urbanisme qu’apres avis conforme du préfet.

L’impact sur les services de 1’Etat sera néanmoins de faible importance. En effet, sachant que,
sur le territoire d’une commune soumise au RNU, en moyenne sur une année 7,7 actes sont
instruits et qu'il faut compter 3,2 heures pour produire un avis conforme, la réforme aurait
pour conséquence :

e environ 400 autorisations de construire soumises a avis conforme de plus par an sur
toute la France ;

e ¢quivalent a environ 1250 heures de travail supplémentaires pour les services de I’Etat,
soit 8 mois de travail, soit moins d'un ETP?%.

En outre il s’agit d’une hypothése haute, car une partie des collectivités concernées se doteront
d’un nouveau PLU dans le délai d’un an, et d’autres finiront par s’en doter au-dela de ce délai,
de sorte que la charge des services de 1I’Etat devrait progressivement décroitre.

4.5. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La commune, a I’occasion du lancement de sa procédure d’élaboration d’un nouveau PLU,
offrira une nouvelle possibilité a ses habitants de s’exprimer sur le projet de territoire
envisagé. En outre, I’approbation d’un PLU garantit une meilleure information urbanistique
au niveau de la parcelle.

4.6. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

La couverture du territoire communal ou intercommunal par un PLU respectant les lois
Grenelle et ALUR permettra une meilleure prise en compte des enjeux environnementaux.

5. CONSULTATION ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATION MENEE

La présente mesure a été soumise a I’avis du Conseil national d’évaluation des normes.
5.2. MODALITES D’APPLICATION

La modification de I’article L. 174-6 sera applicable dés la promulgation de la loi.
Cette mesure s’appliquera de manicre uniforme sur le territoire frangais sans adaptation pour
les collectivités d’outre-mer régies par 1’article 73 de la Constitution.

% Source : Estimations établies a partir du Rapport annuel sur la fonction publique 2011-2012, DGAFP.
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ARTICLE 10 -SIMPLIFIER LA HIERARCHIE DES NORMES DES DOCUMENTS
D’URBANISME

1. ETAT DES LIEUX

1.1. CADRE GENERAL

Nombre de collectivités et d’¢lus locaux se font 1’écho des difficultés induites par
I’empilement des textes et documents de planification sectoriels en matieére d’urbanisme et les
questions de sécurité juridiques induites par cette hiérarchie des normes.. A titre d’illustration,
la proposition de loi portant accélération des procédures et stabilisation du droit de
I'urbanisme, de la construction et de 1'aménagement, adoptée a I’'unanimité par le Sénat le 23
novembre 2016, constatait que la hiérarchie des normes était un « facteur d’alourdissement et
de renchérissement considérables de la procédure d’¢laboration des documents d’urbanisme
inférieurs et singuliérement des plans locaux d’urbanisme (PLU)» ainsi qu’une cause
d’instabilité chronique pour les documents inférieurs. En effet, les documents d’urbanisme
doivent étre compatibles et prendre en compte de nombreux schémas et documents sectoriels
dont la liste ne cesse de s’allonger.

Le SCOT intégrateur dans la hiérarchie des normes

SRADDET (objectifs), SRCE,

Lois montagne et littoral,
DTA,

SRADDET (régles générales),
SDRIF, SAR, PADDU,
SDAGE, SAGE,

Charte de PNR et de PN,
PGRI, Directive paysagere,
Zones de bruit des aérodromes

]
!
Equipements Etat et CT, 3
SR des carriéres, !
Charte de pays, s
Doct strat de fagade maritime, |
SR de dévt de |
I'aquaculture marine !
SD d’accés a ;

la ressource forestiére !

SCOT intégrateur

v * SRADDET: schéma régional daménagement, DD et

—p apport de égalité du territoire
compatibilité PLH PDU PCAET SRCAE" schéma régional climat-air-énergie
. ) SRCE . schema regional de cohérence ec clogigue
doivent étre pris en SRDEIl - schéma régional de développement
L compte économigue. dinnovation et d'internationalisation
SRIT - schéma régional des infrastructures et

des transports

SRl : schema régional de lintermodalité

re WARTES PRAD  plan régional de I'agriculture durable

2N jurichgue) PDH : plan départemental de I'habitat

PPA - plan de protection de 'atmosphére

SOTAN : schéma directeur terntonal d’'ameénagement
numerigue
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Cette obligation de compatibilit¢ ou de prise en compte vise a assurer 1’élaboration de
documents d’urbanisme de qualité via I’intégration des différents enjeux sectoriels impactant
I’urbanisme. Pourtant, elle semble parfois avoir entrainé¢ 1’effet inverse en favorisant, en
particulier pour les SCoT, des documents d’urbanisme hypertrophiés et peu lisibles (ainsi
quelques SCOT approchent les 800 pages annexes incluses).

Les différents délais de mise en compatibilité ont également pour conséquence une instabilité
chronique des documents d’urbanisme en raison des révisions et modifications induites par
I’obligation de tenir compte de 1'évolution, souvent désynchronisée, des documents de rang
supérieur, qui relévent d’échelles de plus en plus larges et embrassent de plus en plus de
sujets. Or, cette instabilité peut dissuader les porteurs de projets et surtout crée des risques
juridiques pour ces derniers.

Enfin, outre le fait qu’elle nuit a la lisibilit¢é du droit, 1’existence de plusieurs liens
d’opposabilité complexifie la traduction dans les documents d’urbanisme des objectifs et
orientations fixés par les documents de rang supérieur.

1.2. ELEMENTS DE DROIT COMPARE

Larticle 8 de la loi fédérale allemande sur I’aménagement du territoire définit les différentes
catégories de documents d’aménagement du territoire obligatoires :
e un plan d’aménagement du territoire a I’échelle du Land ;
e des plans régionaux découlant du plan d’aménagement du Land, la définition de
I’échelon régional dépendant des Lander.
e des schémas directeurs des communes.

Larticle 1 alinéa 3 du ROG dispose que I’aménagement du territoire doit respecter le principe
des flux réciproques, selon lequel « le développement, |’aménagement et la préservation des
régions doivent s’intégrer dans les réalités et les nécessités de |’ensemble du territoire ; le
développement, [’aménagement et la préservation de [’ensemble du territoire doivent prendre
en compte les réalités et les nécessités de ses régions ».

Ce principe suppose que « les autorités planificatrices doivent en permanence mettre leurs
plans en accord les unes avec les autres sans que cette procédure ne devienne une voie unique
dans laquelle I’accord serait imposé du haut vert le bas »*

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

La technicité des dispositions a modifier et I’exigence de concertation avec les associations de
collectivités territoriales justifie le recours a une ordonnance dont I’article d’habilitation figure
dans la présente loi. Cependant, au-dela des seules évolutions législatives, cette réforme

29 Etude GRIDAUH « Vue d’ensemble du droit de ’'urbanisme allemand »
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nécessite de développer en paralléle les outils méthodologiques nécessaires a la bonne
intégration des enjeux sectoriels dans les SCoT et les PLU.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La présente mesure poursuit les objectifs suivants :

e identifier les documents de rang supérieur pour lesquels un lien d’opposabilité s’avére
pertinent et ceux pour lesquels la garantie d’une intégration des objectifs et
orientations peut prendre d’autres formes ;

e créer un lien d’opposabilité unique : la compatibilité. Le lien de prise en compte serait
supprimé ;

e unifier les régles relatives aux délais de mise en compatibilité et de prise en compte
afin de mettre fin a I’instabilité chronique des documents d’urbanisme.

3. DISPOSITIF RETENU

Eu égard a la technicité des dispositions a prendre et a la multiplicité des concertations a
mener, le Gouvernement propose que ces mesures soient définies dans le cadre d’une
ordonnance en application de D’article 38 de la Constitution. Un délai de dix-huit mois
apparait nécessaire afin de faire aboutir cette réforme complexe et qui devra étre consensuelle.

La refonte de la hiérarchie des normes nécessite de modifier plusieurs articles 1égislatifs du
code de I'urbanisme, notamment les articles L. 131-1 a L. 131-7, L. 143-40, L. 143-41, L.
153-49 et L. 153-50 et pourrait nécessiter de modifier a la marge le contenu des schémas de
cohérence territoriale.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

L’analyse des incidences de chacune des mesures envisagées sera effectuée dans la fiche
d’impact retragant les dispositions des ordonnances prises sur le fondement du projet de loi
d’habilitation.

Les différents impacts — sociaux, économiques et financiers, — seront développés a la lumicre
des contours définitifs de chacune des dispositions proposées.

L’ordonnance portera principalement sur la modification d’articles du code de 1’'urbanisme, et
a titre accessoire, elle mettra en cohérence les codes porteurs des documents et schémas
opposables aux documents d’urbanisme.

Par ailleurs, les mesures de coordination envisagées pour le SRADDET consisteront, le cas
échéant, a tirer les conséquences de la suppression du lien de prise en compte. En outre, la
suppression du rapport de prise en compte ne pourra avoir pour conséquence d’augmenter le
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nombre de documents opposables aux SRADDET que ce soit par un lien de conformité ou de
compatibilité.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

Le présent article a été soumis a I’avis du Conseil national d’évaluation des normes.

A ce stade, Darticle d’habilitation a fait I’objet de concertations internes aux services de I’Etat.
Si les objectifs de la réforme ont d’ores et déja discutés avec certaines associations d’élus et
environnementales, une concertation formelle sera menée tout au long de 1’élaboration de
I’ordonnance.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans I’espace

Cette mesure s’appliquera de manicre uniforme sur le territoire francais sans adaptation pour
les collectivités d’outre-mer régies par I’article 73 de la Constitution. En revanche, les
dispositions issues de 1’ordonnance ne seront pas applicables aux collectivités d’outre-mer
régies par 1’article 74 de la Constitution, a la Nouvelle-Calédonie et aux Terres australes et
antarctiques frangaises.

5.2.2 Textes d’application

L’application des mesures législatives issues de I’ordonnance nécessitera un décret en Conseil
d’Etat qui sera ¢laboré parallelement a I’ordonnance.

ARTICLE 11 - CLARIFIER LES DISPOSITIONS RELATIVES AUX SCHEMAS
D’AMENAGEMENT REGIONAL

1. ETAT DES LIEUX

Le schéma d’aménagement régional (SAR) est un document d’aménagement spécifique a
certains territoires ultra-marins, a savoir la Guadeloupe, la Réunion, la Guyane, la Martinique
et Mayotte, qui fixe les orientations fondamentales en matiere d’aménagement du territoire et
de protection de I’environnement et comprend un chapitre particulier, le schéma de mise en
valeur de la mer (SMVM), permettant 1’application de la loi littorale. Prévu aux articles
L..4433-7 et suivants du code général des collectivités territoriales, il s’impose aux documents
d’urbanisme locaux (SCoT et PLU) qui doivent étre compatibles avec ses dispositions.
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Schéma d’aménagement régional de la Réunion : schéma de synthése

Le Conseil d’Etat a relevé, dans un avis récent™, « la difficile intelligibilité du régime
applicable aux schémas d’aménagement régional (SAR) » des régions d’outre-mer. En effet,
les nombreux ajouts effectués depuis trente ans et les défauts d’actualisation de la partie
réglementaire suite aux évolutions législatives ont abouti, comme le souligne le Conseil
d’Etat, & un corpus de régles disparates mais juxtaposées, source de confusion. Alors que de
nombreux SAR sont en cours de révision ou de modification, cette situation est source de
difficultés importantes pour les auteurs de ces documents. A titre d’illustration, la procédure
de modification du SAR de La Réunion en cours a été ralentie en raison des incertitudes
relatives aux modalités procédurales (soumission a évaluation environnementale et
approbation de la modification par décret en Conseil d’Etat).

De plus, certaines modalités procédurales relatives a 1’€laboration et 1’évolution des SAR sont
apparues inadaptées lors des procédures récemment approuvées ou engagées. En effet, pour
des procédures ne remettant pas en cause I’économie générale du document, 1’approbation par
décret en Conseil d’Etat apparait quelque peu disproportionnée.

30 Avis du Conseil d’Etat sur I’approbation du SAR de Guyane en 2016
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Cet exercice est aussi 1’occasion de parachever la refondation du cadre législatif de la
planification régionale engagée a travers :

- laloi n° 2015-991 du 7 aott 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République,
dite NOTRe, qui offre aux régions métropolitaines un corpus législatif et réglementaire clair
pour I’¢laboration des schémas régionaux d'aménagement, de développement durable et
d'égalité des territoires ;

- la loi NOTRe précitée, et I’ordonnance n° 2015-1174 du 23 septembre 2015 qui ont rénové
et clarifié le régime du schéma directeur de la région d'Ile-de-France ;

- la loi n° 2011-1749 du 5 décembre 2011 relative au plan d'aménagement et de
développement durable de Corse, qui a permis I’adoption d’un plan par I’assemblée de Corse
en octobre 2015 sur la base de dispositions législatives nouvelles et claires.

Etat d’avancement des SAR

Collectivité

. Décret d’approbation du SAR Procédures en cours
concernée

Décret du 20 octobre 2005 portant
Martinique | approbation du schéma d’aménagement | Procédure de révision engagée en 2011
régional modifié

Décret du 22 novembre 2011 portant

Guadeloupe approbation du SAR Evolutions envisagées
Guvane Décret du 6 juillet 2016 portant
Y approbation du SAR
Réunion Décret du 22 novembre 2011 portant Procédure de modification du SAR
approbation du SAR engagée en 2013

Décret 22 juin 2009 d’approbation du
Mayotte plan d’aménagement et de
développement durable

Procédure de révision du PADD engagée
en 2011 (transformation en SAR)

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif poursuivi par le Gouvernement est de réorganiser les dispositions relatives aux SAR
afin de clarifier le régime juridique applicable et de simplifier certaines modalités
procédurales relatives a leur élaboration et leur évolution. Cet exercice, qui permettra de
répondre aux objectifs constitutionnels d’accessibilité et d’intelligibilité de la norme, participe
également de la démarche de simplification administrative engagée par le Gouvernement.
codes (code de I'urbanisme) afin de tirer les conséquences de cette « remise en ordre ».

La technicité des dispositions concernées et les discussions préalables nécessaires avec les
collectivités territoriales justifient le recours a une ordonnance.
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3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

Il a ét¢ d’abord envisagé de procéder a une codification a droit constant. Cependant, a
I’occasion de procédures récentes d’évolution de schémas d’aménagement régionaux, le
besoin d’évolution de certaines modalités procédurales a ét¢ mis en avant. C’est la raison pour
laquelle I’exercice de codification proposé ne sera pas réalisé a droit constant.

Dans ce contexte, il est propos¢ d’habiliter le Gouvernement a prendre, par voie
d’ordonnance, toute mesure relevant du domaine de la loi visant a clarifier et simplifier le
régime juridique des schémas d’aménagement régional des régions d’outre-mer du code
général des collectivités territoriales. analyse des Impacts des dispositions envisagées

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition conduira a une modification des articles L. 4433-7 et suivants du code
général des collectivités territoriales.

3.2.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Sans pouvoir en évaluer précisément l'impact a ce stade, la « remise en ordre » du régime
juridique des SAR permettra notamment :
d’accélérer les procédures d’élaboration, de modification ou de révision en cours,
- par la-méme, le démarrage des projets structurants qui les sous-tendent,
- de réduire les colts liés au contentieux, d’ou une réduction de certaines dépenses des
collectivités porteuses.

En améliorant la lisibilit¢ des dispositions applicables et en simplifiant les procédures
d’¢laboration et d’évolution des SAR, la mesure permettant des gains de temps et renforcera
la sécurité juridique de ces procédures.

3.3.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La présente réforme vise a rendre plus lisibles les dispositions relatives au SAR, ce qui les
rendra plus accessibles pour les particuliers, dans un contexte ou la participation du public aux
processus de prise de la décision est un enjeu majeur.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

Le présent article d’habilitation a été soumis au Conseil national d’évaluation des normes.

Si les objectifs de la réforme ont d’ores et déja discutés avec certaines associations d’élus, une
concertation formelle sera menée tout au long de 1’élaboration de 1’ordonnance.

4.2. MODALITES ET TEXTES D’APPLICATION

Les dispositions concernent les collectivités de Guadeloupe, de Guyane, de Martinique, de
Mayotte et de la Réunion.
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Un décret en Conseil d’Etat sera rédigé parallélement a la « remise en ordre » des dispositions
législatives. Cela permettra de traiter au mieux la répartition des dispositions entre la loi et le
reglement, et de procéder ainsi aux transferts nécessaires.

ARTICLE 12 - ADAPTER L’AVIS DES ARCHITECTES DES BATIMENTS DE
FRANCE POUR FACILITER ET ACCELERER LES OPERATIONS DE LUTTE
CONTRE L’HABITAT INDIGNE

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Le code du patrimoine soumet a 1’accord de 1’architecte des Batiments de France (ABF)
les travaux aux abords de monuments historiques et en site patrimonial remarquable. Le
controle de I’ABF sur les permis de démolir a permis de protéger le patrimoine : la majorité
des immeubles aujourd’hui protégés ont été en situation de péril & un moment de leur
existence. Leur protection les a ainsi préservés de la démolition.

Cependant, lorsque des immeubles sont jugés insalubres ou dangereux, leur préservation
s’avere impossible, leur dégradation étant irrémédiable. Les enjeux de sécurité et de santé
nécessitent la démolition totale ou partielle d’immeubles qui présentent un intérét patrimonial.
1.2 Dans la pratique, la plupart des travaux font 1’objet d’un examen collégial associant
I’architecte des Batiments de France et cette concertation permet d’aboutir a un avis favorable
ou un avis favorable assorti d’observations sur les travaux proposés. A titre d’exemple, les
travaux envisagés dans le cadre d’arrétés de péril en Gironde, en Seine-Saint-Denis (environ
15 arrétés par an) et dans le Rhone (environ 50 arrétés par ans) au cours des deux dernicres
années ont fait I’objet d’avis favorables.

Cependant dans certains cas, la démolition d’immeubles insalubres ou dangereux est bloquée
ou rendue excessivement difficile par les exigences de I’ABF.

L'enquéte interministérielle annuelle sur 1'habitat indigne menée conjointement par la DIHAL
(PNLHI), la direction générale de la santé et la DHUP aupres des services déconcentrés et des

ARS fournit les données suivantes.

Flux annuel d'arrétés relevant des polices du préfet :

Articles du code |Année / 2012 2013 2014 2015 2016
de la santé Procédures
publique
1.1331-26 Insalubrité 1144 1230 1133 981 987
dont| [rréemédiables 185 283 246 213 184
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(IR)

Remédiables 959 947 887 768 803
(iRE)

L. 1331-22a Nombre total
d’arrétés
préfectoraux
pris en
application des
procédures du
CSP (hors
saturnisme)

L. 1331-30
2637 2842 2 887 2804 2758

S’agissant du stock d’arrétés, au 31 décembre 2016, le nombre d'arrétés d'insalubrité
irrémédiables non suivis d'effet et susceptibles de se traduire par une démolition est estimé a
840.

Pour les polices relevant du maire (ou le cas échéant du président de 1’établissement public de
coopération intercommunale), les chiffres de flux sont les suivants :

Polices du maire Année Année Année Année
2013 2014 2015 2016

(nombre de | (nombre de | (nombre de | (nombre de
départements | départements | départements | départements
concernés) concernés) concernés) concernés)

L.511-1 et suivants 605 (44) 561 (44) 911 (66) 1011 (74)

(Péril)

Les données concernant les arrétés de péril recensés dans le cadre de 1’enquéte annuelle sur
I’habitat indigne ne sont toutefois que partiels, les services de I’Etat interrogés n’ayant pas la
capacité de connaitre de fagon exhaustive les arrétés pris par les maires. La part de ces arrétés
comportant une prescription de démolition et le stock d’arrétés non suivis d’effet ne sont pas

connus.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure envisagée vise a renforcer le pouvoir de ’autorité compétente vis-a-vis de 1’avis de
I’architecte des Batiments de France afin d’accélérer la démolition des immeubles insalubres
ou dangereux, y compris lorsqu’ils présentent un intérét patrimonial. Il est ainsi question de
faire primer les enjeux de sécurité et d’insalubrité.

La mesure projetée nécessite donc de modifier la partie 1égislative du code du patrimoine.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

3.1.OPTIONS ENVISAGEES

Trois hypothéses ont été envisagées :

1. disparition de 1’avis conforme ABF au profit de 1’avis simple systématique

2. I’avis ABF conforme devient simple pour les autorisations d’urbanisme concernant des
immeubles batis entiers sous arrétés de polices spéciales péril (L511-2 et 3 du CCH) et
insalubrité (L1331-26 sqq. du CSP), des immeubles sous arrété d’extréme urgence pris au titre
de la police générale des maires (L2212-2 du CGCT), ou encore tout immeuble compris dans
une opération RHI-THIRORI de I’ ANAH.

3. mesure réduite aux seuls immeubles batis sous arrété d’insalubrité irrémédiable et de péril
avec interdiction définitive d’habiter.

3.2.OPTION RETENUE

11 est proposé de modifier la portée de 'avis de 1’Architecte des Batiments de France en le
rendant simple - c'est-a-dire qu'il ne s'impose pas a l'autorité compétente en maticre de
délivrance des autorisations d’urbanisme - pour les seules opérations de Résorption de
I'habitat insalubre irrémédiable ou dangereux (RHI) et de restauration immobiliére (Thirori)
de I’Agence nationale de I’habitat (ANAH), et les opérations menées pour I’exécution de
mesures prescrites pour les immeubles a usage d’habitation déclarés insalubres a titre
irrémédiable en application de l'article L. 1331-28 du code de la santé publique ou ayant fait
l'objet d'un arrété de péril pris en application de l'article L. 511-2 du code de la construction et
de I'habitation et assorti d'une ordonnance de démolition ou d'interdiction définitive d'habiter.

Le processus d’instruction des autorisations d’urbanisme est inchangé. En revanche, le maire
ou toute autre autorité en matiere d’urbanisme pourra, si nécessaire, passer outre un avis de

I’ABF, par exemple pour permettre la requalification globale d’un immeuble ou d’un ilot
dégradé.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition conduira a une modification de Darticle L. 632-2 du code du
patrimoine.

96



4.2. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Le processus d’instruction des autorisations d’urbanisme est inchangé. En revanche, le maire
ou toute autre autorité en matiere d’urbanisme pourra passer outre un avis de I’ABF, par
exemple pour permettre la requalification globale d’un immeuble ou d’un lot dégradé.

On peut faire I'hypothése que le stock est a peu prés équivalent au nombre d'arrétés
d'insalubrité irrémédiable soit environ 800 et que sur le flux annuel d'arrétés de péril, une
proportion d'au moins 8% des arrétés de péril donne lieu a démolition.

Au final, on pourrait considérer que le stock d’arrétés pouvant donner lieu a démolition
s’éleve a environ 1 600 arrétés et que ce stock se renouvelle d'environ 400 a 500 arrétés par

an.

Toutefois, tous les immeubles visés par ces arrétés ne sont pas situés en sites patrimoniaux
remarquables (on compte environ 840 sites patrimoniaux remarquables en France). La part
d’immeubles concernés actuellement par la procédure d’avis conforme de 1’ ABF est difficile a
estimer, mais il est peu probable qu’elle dépasse les 50 %. Ainsi, le nombre d’immeubles

concernés par la mesure est au maximum de quelques centaines.

5. CONSULTATIONS MENEKES

La mesure a été soumise a I’avis du Conseil national d’évaluation des normes et du Conseil
national de [’habitat.

ARTICLE 12 - ADAPTER L’AVIS DES ARCHITECTES DES BATIMENTS DE
FRANCE POUR FACILITER ET ACCELERER L’INSTALLATION DES PYLONES
DE TELEPHONIE MOBILE

1. ETAT DES LIEUX

Actuellement, les projets d’installation d’antennes relais de radiotéléphonie mobile,
comprenant leurs supports et leurs locaux techniques, sont soumis a formalité préalable au
titre du code de l'urbanisme. Cette formalité est fonction des caractéristiques du projet
(surface de plancher, emprise au sol et hauteur) et également de son lieu d’implantation.

En I’occurrence, lorsqu’un tel projet est implanté dans un lieu particuliérement sensible (site
classé¢ ou en instance de classement, site patrimonial remarquable, abords d’un monument
historique), il doit également disposer d’une autorisation préalable délivrée sur le fondement
de I’article L. 632-2 du code du patrimoine..

Dans ce cas, I’autorisation d’urbanisme ne peut étre délivrée que si I’architecte des Batiments
de France (ABF) a donné son accord (ou avis conforme), éventuellement assorti de
prescriptions. L’autorité compétente pour délivrer 1’autorisation d’urbanisme se trouve alors
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liée par I’avis de I’ABF et elle ne peut s’y opposer qu’en engageant une procédure de recours
aupres du préfet de région.

Les opérateurs installent en moyenne environ 1 350 pylones par an et 20 % de ces installations
sont concernées par I’avis des ABF, soit environ 270 par an.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Actuellement, la couverture de téléphonie mobile est insatisfaisante voire de mauvaise qualité
sur 40 % du territoire frangais. Le déploiement des réseaux mobiles a trés haut débit, en tant
que mission de service public répondant a I’intérét général, est donc une priorité. D’ailleurs, le
président de la République a fixé des objectifs de couverture numérique totale du territoire en
haut débit et en trés haut débit d’ici respectivement 2020 et 2022.

Or, le constat doit étre fait aujourd’hui qu’un certain nombre d’obstacles législatifs et
réglementaires ne permettent pas de répondre a cette priorité. Lorsqu’ils portent sur des
projets d’antennes relais dans des espaces protégés au titre du code du patrimoine, les avis de
I’architecte des Batiments de France (ABF) - qui concernent 20 % des installations - peuvent
comprendre des prescriptions destinées a favoriser leur intégration mais ayant potentiellement
pour effet de ralentir la réalisation de ces projets. Le code du patrimoine, dans son article L.
632-2, encadre la portée de 1’avis de I’ABF qui par principe est conforme.

La mesure nécessite donc une modification de cette disposition 1égislative.

L’objectif du Gouvernement est de faciliter et d’accélérer le déploiement de la téléphonie
mobile sur I’ensemble du territoire. Pour que 1’autorité compétente pour délivrer les
autorisations d’urbanisme ne soit plus liée a I’avis conforme de I’ABF mais dispose de
davantage de marges de manceuvre pour statuer sur les projets d’installation d’antennes relais
de radiotéléphonie mobile, comprenant leurs supports et leurs locaux techniques, la mesure
retenue par le Gouvernement consiste a modifier la portée de l'avis de I’architecte des
Batiments de France en le rendant simple - c'est-a-dire qu'il ne s'impose pas a l'autorité
compétente en matiere de délivrance des autorisations d’urbanisme - pour ces projets.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

Le présent article crée, dans le code du patrimoine, un nouvel article L.632-2-1 et modifie
l'article L. 621-32 du méme code.

3.2.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Le maire étant I’autorité compétente par principe en matiere de délivrance d’autorisations
d’urbanisme, cette mesure a pour effet de lui octroyer un pouvoir de décision plus étendu pour
décider de I’opportunité d’autoriser ou pas I’implantation d’antennes relais de radiotéléphonie
mobile, comprenant leurs supports et leurs locaux techniques, toujours dans le respect des
regles d’urbanisme en vigueur.

98



3.3.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS ET LES ENTREPRISES

La mesure améliorera la couverture du territoire en téléphonie mobile. Comme indiqué plus
haut, le nombre annuel de pylones de téléphonie mobile installés aprés avis de I’ABF est
¢valué a 270. On estime que la mesure permettra d’en installer 10 % de plus, soit une trentaine
par an. Cet accroissement correspond aux projets en cours n’ayant pu étre mis en ceuvre en
raison des avis défavorables ou des prescriptions trop restrictives de I’ABF.
3.4.IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

La mesure peut avoir un impact sur l’environnement paysager et sur le patrimoine
architectural puisqu’elle permettrait a [’autorité compétente en matiére d’autorisation
d’urbanisme de ne pas prendre en compte les prescriptions voire 1’avis émis par 1’architecte
des Batiments de France portant sur I’insertion architecturale des antennes relais.

Cet impact serait toutefois limité compte tenu de l’existence de « bonnes pratiques »
instaurées a travers l’établissement de chartes au niveau local afin de responsabiliser les
opérateurs de radiotéléphonie mobile notamment en matiére d’amélioration de I’insertion de

ces installations dans le paysage urbain. Cet impact pourra aussi étre réduit par un travail
collaboratif en amont entre I’opérateur, 1’architecte et la collectivité territoriale.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été soumise a I’avis du Conseil national d’évaluation des normes et du Conseil
national de [’habitat.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

4.2.1 Application dans le temps

La mesure entre en vigueur dés le lendemain de la publication de la loi.

4.2.2 Application dans I’espace

La mesure s’applique sur I’ensemble du territoire.

4.2.3 Textes d’application

L’application de la mesure nécessite un décret en Conseil d’Etat afin de modifier les articles
R.421-9 et R. 421-11 du code de I’urbanisme pour assurer la cohérence avec le code du
patrimoine.
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ARTICLE 13 - SIMPLIFIER LES MODALITES DE RECOURS CONTRE L’AVIS
DES ARCHITECTES DES BATIMENTS DE FRANCE

1. ETAT DES LIEUX

Les recours contre les avis de ’architecte des batiments de France (ABF) dans le périmeétre
des abords des monuments historiques et celui des sites patrimoniaux remarquables sont une
possibilité offerte a 1’autorité en charge de la délivrance des autorisations d’urbanisme avant la
délivrance de celle-ci (article L. 632-2 du code du patrimoine).

Actuellement, lorsque 1’autorité compétente en droit des sols (maire ou, le cas échéant,
président de ’EPCI) recoit 1’avis de I’ABF (accord, accord avec prescription ou refus), elle
dispose d’un délai de 7 jours pour adresser son recours (par lettre recommandée avec accusé
de réception) au préfet de région.

Une copie de ce recours est adressé a I’ ABF, au pétitionnaire et au maire si celui-ci n’est pas
I’autorité compétente pour délivrer I’autorisation.

Le délai d’instruction de la demande d’autorisation d’urbanisme est alors prolongé de deux
mois.

Le préfet de région statue aprés consultation de la commission régionale du patrimoine et de
I’architecture (CRPA). L autorité compétente en matiere d’autorisation d’urbanisme est invitée
a cette occasion a participer a la CRPA et peut présenter ses observations si elle en fait la
demande®'.

En I’absence de réponse dans un délai de deux mois, le préfet de région est réputé avoir rejeté
le recours de ’autorité compétente.

Si cette possibilité de recours offre a 1’autorité compétente en droit des sols la garantie d’un
réexamen par I’administration du respect des obligations patrimoniales liées au projet, cette
procédure mérite d’étre simplifice.

Chaque année, environ 400 000 dossiers font I'objet d'une consultation de l'architecte des
batiments de France. En 2016, 107 recours administratifs ont été formés contre les avis des
architectes des batiments de France. En moyenne, environ un tiers de ces recours (soit une
trentaine) sont formés par 1’autorité compétente en matiere d’autorisation d’urbanisme.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

L’avis de I’ABF, qui lorsqu’il est négatif empéche la réalisation des projets, doit pouvoir étre
contesté et, surtout, faire ’objet d’un réexamen plus facilement qu’aujourd’hui. Il s’agit de
revenir a la situation qui préexistait a 1’adoption de la loi du 7 juillet 2016 pour la liberté de
création, 1’architecture et le patrimoine, le silence gardé par le préfet, représentant de I’Etat au
niveau local et garant de la bonne application des lois et réglements, valant acceptation du
recours et non refus.

31 Article R. 611-28 du code du patrimoine
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Les recours contre les avis ABF rendus a 1’occasion de la délivrance des autorisations
d’urbanisme sont régis par I’article L. 632-2 du code du patrimoine. Toute modification de ce
régime passe nécessairement par la voie législative.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition conduira a une modification de Darticle L.632-2 du code du
patrimoine.

3.2.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La délivrance des autorisations d’urbanisme étant une compétence décentralisée et dévolue
principalement aux maires, ceux-ci pourront bénéficier d’une procédure plus rapide dans la
délivrance des autorisations d’urbanisme. Cela permettra aussi une meilleure prise en compte
de leur position en cas de désaccord avec 1’architecte des Batiments de France.

3.3.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Vu le nombre de recours formés chaque année par les autorités compétentes en droit des sols
contre les avis des ABF, I’'impact sur les services de 1’Etat concernés (préfet de région) sera
faible. Contrairement a la situation d’aujourd’hui, ils devront obligatoirement se prononcer
s’ils décident de s’opposer a la proposition de décision émise par 1’autorité compétente en
droit des sols.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été soumise a ’avis du Conseil national d’évaluation des normes et du Conseil
national de 1’habitat.

4.2, MODALITES D’APPLICATION

La nouvelle procédure s’applique aux demandes d’autorisations d’urbanisme déposées a partir
du jour de I’entrée en vigueur de la loi.

La mesure s’applique sur I’ensemble du territoire.

L’application de la mesure nécessite un décret en Conseil d’Etat afin de mettre en cohérence
’article R.423-68 du code de I'urbanisme.
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ARTICLE 14 - LIMITER LE NOMBRE DE PIECES DANS LES DEMANDES DE
PERMIS DE CONSTRUIRE

1. ETAT DES LIEUX

Les professionnels de la construction (promoteurs, constructeurs, architectes...) se plaignent
régulicrement des pratiques de certains centres instructeurs consistant, dans le cadre de
I’instruction de demandes d’autorisation d’urbanisme (DAU), a leur demander des piéces
additionnelles a celles limitativement énumérées par le code de 1’urbanisme.

Selon une enquéte menée par le CGEDD?% il apparait que, parmi les piéces les plus
fréquemment réclamées, trois types de piéces se distinguent : les plans intérieurs (hors
logements collectifs), les documents relatifs a 1’insertion paysagére et aux perspectives et les
profils et coupes. Il y a lieu de noter qu’une partie de ces documents figuraient dans la
demande de permis avant la réforme de 2007. Ces pratiques contribuent a I'allongement des
délais d'instruction des DAU et sont contraires a 1’objectif d'accélération des projets de
construction.

Toujours selon 1’enquéte menée par le CGEDD??, une part trés significative des réponses des
architectes (54%) mentionne que les trois-quarts des projets ont donné lieu a une demande de
communication de piéces. La phase d’échange et de communication avec le service reste dans
26 % des cas limitée a un mois, dans 71 % des cas inférieure a deux mois. Dans 23 % des
dossiers, elle est supérieure a trois mois.

Les retours d’expérience des professionnels de la construction durant la consultation lancée en
2017 dans le cadre de la stratégie Logement du ministere révele que cette demande de pieces
complémentaires additionnelles a I’état du droit s’accompagne parfois d’exigences spécifiques
supplémentaires a celles des documents d’urbanisme. Les professionnels posent ainsi la
question de 1’égalité de traitement face a la demande d’autorisation d’urbanisme.

L’article R. 431-4 du code de I'urbanisme prévoit pourtant qu’aucune autre information ou
piece que celles énumérées aux articles R. 431-5 et suivants ne peut étre exigée par I’autorité
compétente.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La présente mesure vise a donner une valeur législative a I’interdiction pour les services
instructeurs de solliciter des pieces étrangeres aux dispositions du code de I’urbanisme. Elle
précise la base légale des dispositions législatives relatives au contenu des dossiers de
demande d’autorisation d’urbanisme de fagon a ce que, pour I’avenir, les dispositions
réglementaires ne puissent ajouter des pieces étrangeres aux législations énumérées par le
projet d’article.

Dans un souci de sécurisation juridique et de stabilité dans le temps des régles applicables a
I’instruction des autorisations d’urbanisme, la mesure proposée a pour objet de limiter le

32 Source : Rapport sur 1’accélération de la délivrance des autorisations d’urbanisme (CGEDD, février
2017- non publié a ce jour).
33 Idem.
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pouvoir réglementaire. Aucune piece étrangere aux regles listées par la disposition l1égislative
ne pourra plus étre introduite dans la partie réglementaire du code de 1I’'urbanisme.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

3.1.OPTIONS ENVISAGEES

Une premiére option consiste a préciser les dispositions réglementaires existantes.

Une seconde option consiste a inscrire dans la loi qu’aucune piéce étrangere a une législation
connexe ou a une norme supra-nationale ne pourra plus €tre ajoutée a la liste des picces
composant le dossier de demande d’autorisation. Il s’agit par-1a de circonscrire la base 1égale
des dispositions réglementaires qui pourraient avoir trait au contenu des permis de construire.

3.2.OPTION RETENUE

Le choix a été fait par le Gouvernement de légiférer afin d’encadrer toute modification
réglementaire du code de I'urbanisme et de donner une valeur supérieure a ’interdiction des
demandes abusives de piece complémentaire.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1 IMPACTS JURIDIQUES
La mesure envisagée va conduire a modifier I’article L. 423-1 du code de I'urbanisme.
4.2 IMPACTS SUR LES PARTICULIERS ET LES ENTREPRISES

Cette disposition est de nature a garantir aux pétitionnaires, et aux professionnels qui les
assistent dans leur demande d’autorisation d’urbanisme, la limitation au strict nécessaire des
picces exigibles pour la constitution de leur dossier.

5. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entre en vigueur dés la promulgation de la loi et s’applique sur I’ensemble du
territoire.
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ARTICLE 15 - DEMATERIALISER LES DEMANDES DE PERMIS DE
CONSTRUIRE

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Actuellement, en application de I’article R. 423-1 du code de I'urbanisme, les demandes
de permis de construire, d'aménager ou de démolir et les déclarations préalables sont adressées
par pli recommandé¢ avec demande d'avis de réception ou déposées a la mairie de la commune
dans laquelle les travaux sont envisagés. D’aprés les derni¢res remontées SITADEL, 674 048
déclarations préalables et 372 139 permis ont été déposés en 2016.

1.2 Pour les demandes d’autorisations d’urbanisme (DAU), la saisine par voie électronique
(SVE) entrera en vigueur le 8 novembre 2018. Les autorités compétentes vont devoir créer des
téléservices sous peine de « saisines sauvages », c¢’est-a-dire des saisines effectuées par tout
moyen comme la simple ’utilisation du mail de contact du site de la collectivité par exemple.
Si la SVE est une premicre étape indispensable, son cadre juridique n’est cependant pas
suffisant pour qu'elle induise par elle-méme le traitement dématérialis¢ des demandes
d’autorisation d’urbanisme.

Or, I’enjeu n’est pas seulement de dématérialiser le dépot de la demande, mais de parvenir a
terme a la dématérialisation compléte de I’instruction des autorisations d’urbanisme, y
compris les échanges avec les services consultés dans ce cadre.

Par ailleurs, les économies de gestion et la sécurisation juridique offerte par la digitalisation
du secteur du logement nécessite d’accélérer la numérisation du processus de traitement des
demandes d’autorisation d’urbanisme et d’accompagner, pour ce faire, les collectivités
territoriales notamment les communes de petite taille.

2. NECESSITE DE LEGIFERER

La présente disposition compléte le dispositif de la saisine par voie électronique défini par les
articles L.112-8 et suivants du code des relations entre le public et I'administration. Dans un
souci de parallélisme et de visibilité, il est nécessaire d’inscrire cette disposition en partie
législative du code de I’'urbanisme.

3. OBJECTIFS POURSUIVIS ET DISPOSITIF RETENU

L’objectif de la mesure est de parvenir a la dématérialisation de la chaine de I’instruction des
DAU pour les collectivités d’une certaine taille.

En effet, pour tirer tous les bénéfices du dépdt dématérialisé des demandes, il est
indispensable de mettre au point des solutions standardisées et interopérables qui faciliteront
les échanges entre les différents acteurs concernés.

L’un des écueils identifiés est la fragilisation de la chaine de traitement a cause de ruptures
possibles de la chaine dématérialisée. Pour les éviter, il convient :
- d’organiser les relations numériques entre les services instructeurs et les services
sollicités pour avis (gestionnaires de réseaux, ABF...) ;
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- de faciliter la transmission dématérialisée des autorisations d’urbanisme aux services
qui interviennent en aval (contréle de Ilégalité, liquidation de Ila taxe
d’aménagement...) ;

- de valoriser cette dématérialisation des DAU en l’insérant dans un écosystéme
numérique global.

Pour cela, une date butoir est fixée, a laquelle les collectivités concernées devront s’étre
organisées pour exploiter pleinement tout 1’apport de la dématérialisation des dossiers. Ces
collectivités concernées devront mettre en place une téléprocédure et, ainsi, rendre effective la
dématérialisation de I’instruction des demandes d’autorisation d’urbanisme.

Il s’agit de penser un cadre général pour que les solutions techniques retenues soient
standardisées et interopérables de maniere a permettre notamment les échanges dématérialisés
entre les différents acteurs concernés.

I s’agit également d’éviter que les conditions générales d’utilisation (CGU) des
téléprocédures soient trop restrictives et empéchent le dépot dématérialisé des projets les plus
complexes comme, par exemple, les opérations de logements collectifs.

En effet, il serait regrettable d’exclure ces projets du champ d’application de la
dématérialisation de I’instruction des DAU alors qu’ils sont congus par des professionnels qui
utilisent déja largement le format numérique et que 1’impression des dossiers de demande
consomme un volume de papier trés important.

Cette disposition concernera les communes dont le nombre d’habitants sera supérieur a un
seuil défini par un décret. Ce seuil devra étre fixé de manicre a réserver cette obligation aux
collectivités disposant de moyens informatiques adaptés.

Ce seuil pourrait étre fixé a 3500 habitants pour étre cohérent avec les obligations de la
réglementation relative a 1’open data. 2948 communes ont de plus de 3500 habitants ; elles
regroupent 42 millions d’habitants, soit 67 % de la population totale. Du point de vue de la

volumétrie, elles représentent 51 % de 1’ensemble des actes pris annuellement.

La mesure entrant en vigueur au ler janvier 2022, elle laisse un temps suffisamment long aux
services instructeurs des collectivités concernées pour s’organiser et mutualiser leurs moyens.

Le ministére de la cohésion des territoires accompagne d’ores et déja les collectivités dans
cette démarche dans le cadre de groupes de travail ad hoc, et prévoit des appels a projets a leur
attention.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Il est proposé¢ d’insérer un nouvel article L. 423-2 dans la partie législative du code de
I’urbanisme pour assurer une meilleure visibilité de la mesure.
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4.2 . IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

Il est difficile de faire une évaluation fiable des impacts économiques et financiers de cette
disposition, car ces derniers sont multiples et ne peuvent étre déterminés avec certitude.

A titre d’illustration, sur la base du périmetre des 18 métropoles existant a ce jour et en
identifiant les permis complexes qui y sont déposés, les impacts peuvent étre estimés comme
suit du point de vue des porteurs de projet professionnels.

Grace a I’exploitation de la base de données SITADEL de 2016, nous avons pu identifier les
permis de construire demandés portant sur plus de 3 logements, et les permis dont la
destination des constructions est soit exploitation agricole et forestiére, soit commerce et
activités de service, soit équipements d'intérét collectif et services publics, soit, enfin, autres
activités des secteurs secondaire ou tertiaire. Ainsi, nous avons pu identifier les permis dits
« complexes » visé€s par la mesure. En 2016, on compte environ 10 000 permis de ce type dans
les métropoles.

11 s’agit maintenant d’évaluer a grosses mailles les économies que peut réaliser un porteur de
projet pour ce type de projet entre une saisine papier et une saisine par voie ¢lectronique.

On peut estimer qu’un dépdt papier pour ce type de projet colte en moyenne 400 € aux
promoteurs. En effet, ils comportent de nombreux plans au format A0 a imprimer en haute
définition mais aussi un nombre assez conséquent de pieces annexes.

L’économie potentielle totale est de 10 000 * 400 €, soit 4 M€, pour les promoteurs.

S’y ajoute la suppression du délai de transmission du dossier papier, qui fait gagner du temps
sur la procédure globale, et le colt de I’envoi ou de la remise du dossier a 1’autorité
compétente.

4.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Si le bilan colts/avantages parait positif pour les entreprises, il est bien plus difficile a évaluer
pour les collectivités en tant que services instructeurs.

Le colit informatique pour les services instructeurs correspond au surplus d’investissements
nécessaires pour le traitement dématérialis¢ des DAU, étant entendu que la mise en ceuvre de
la SVE fin 2018 les aura préalablement conduites a se doter d’infrastructures et d’équipements
en la matiére.

Les solutions informatiques seront étudiées dans le cadre d’un groupe de travail piloté par la
DHUP. Un appel a projets sera lancé pour trouver, parmi les solutions possibles, celles qui
sont les plus pertinentes. L’équipement informatique de ces services étant assez hétérogene, il
conviendra donc de proposer une solution a la fois simple et interopérable.

En paralléle, il convient également de mesurer les gains attendus pour les services instructeurs
des collectivités concernées.

Si ’on part de ’hypothése d’une dématérialisation globale de la chaine de I’instruction des
DAU, alors ses avantages que sont la reprise des données numériques renseignées par le
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demandeur (plus de double saisie), 1’exploitation des plans 3D et de la géomatique et la
consultation dématérialisée des différents services (plus d’envois papier et avis dématérialisés)
devraient améliorer 1’efficience de I’instruction et générer une économie de 1’ordre de 10%.
Cette économie sera encore plus forte lorsque la mutualisation des actes d’instruction sera
effective. Il existe d’ores et déja environ 2 800 centres instructeurs pour plus de 20 000
collectivités compétentes. Ce mouvement pourrait encore s’accroitre avec la dématérialisation
ou, tout au moins, étre pérennisé.

Au-dela des aspects financiers, la dématérialisation globale de la chaine de 1’instruction aura
des impacts sur les pratiques des agents instructeurs. Un accompagnement du changement est
donc indispensable car le métier de I’instructeur va changer. Ce dernier va sensiblement
évoluer vers une plus grande technicité. Un effort important pour former les agents a de
nouvelles méthodes de travail devra donc étre fourni par les collectivités.

4.4, IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

L’ensemble des acteurs sollicités lors de I’instruction sont concernés :
- les DDT(M)** pour Iinstruction des permis qui relévent de la compétence de I’Etat (en
OIN, par exemple) et pour la liquidation des taxes d’aménagement,
- les ABF lorsque leur avis est nécessaire,
- les gestionnaires des réseaux,
- différentes commissions comme celle relative a la sécurité et a 1’accessibilité (dont le
secrétariat est assur¢ par les DDT(M).

Pour les agents concernés, I’accompagnement du changement sera également nécessaire.

Le MCT, avec I’appui de la DINSIC et en concertation avec les associations d’¢élus, devra
définir un dispositif standard interopérable et adaptable pour éviter toute rupture de la chaine
dématérialisée, notamment lors la phase de la consultation des services.

Grace a une transmission dématérialisée des dossiers a taxer, un gain de productivité¢ de
I’ordre de 10 % est attendu pour les services de I’Etat en charge de la liquidation des taxes
d’urbanisme, ceux-ci n’ayant plus besoin de ressaisir les informations. La mesure évitera en
outre des erreurs de saisie, améliorant ainsi la fiabilité du processus.

4.5. IMPACTS SOCIAUX

La mesure facilitera le dépdt des projets complexes comme la construction de logements
collectifs.

4.6.IMPACT SUR LES PARTICULIERS

Si les professionnels qui travaillent déja sous le format numérique vont bien s’approprier cette
nouvelle possibilité, en revanche les particuliers, qui représentent I’essentiel de la volumétrie,
peuvent dans un premier temps préférer le papier, plus rassurant et donnant lieu a un contact
humain.

34 Et les unités départementales de la DRIEA Ile-de-France pour ce qui concerne Paris et la petite couronne
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La dématérialisation globale de la chalne de traitement des DAU présente toutefois de
nombreux avantages pour eux, notamment celui de réduire les délais d’instruction et de rendre
plus transparente cette derniére par un suivi de son dossier.

4.7. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

Par la suppression du papier et des transmissions de courriers, cette disposition devrait avoir
un effet positif sur I’environnement.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été soumise a 1’avis du Conseil national d’évaluation des normes, du Conseil
national de I’habitat et du Conseil supérieur de la construction et de I’efficacité énergétique.
L’Association des maires de France et I’Assemblée des communautés de France, qui
participent au comité de pilotage sur la dématérialisation des DAU, ont été concertées sur
cette disposition.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps
La disposition entrera en vigueur le 1% janvier 2022 pour laisser le temps aux partenaires

concernés d’expérimenter des solutions grace a des appels a projets.

5.2.2 Textes d’application

En concertation avec les associations d’¢élus des collectivités et les professionnels de la filiére,
un arrété définira les modalités (format de fichiers, taille totale minimale acceptée pour les
picces jointes...) que devront respecter les collectivités concernées.

Le seuil de population sera précisé par décret en Conseil d’Etat.
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CHAPITRE V - SIMPLIFIER L’ACTE DE CONSTRUIRE

ARTICLE 17 - ASSOUPLIR LES NORMES D’ACCESSIBILITE

1. ETAT DES LIEUX

1.1 La réglementation de 1’accessibilité du cadre bati a été introduite par la loi n°75-534 du 30
juin 1975d’orientation en faveur des personnes handicapées. Modifiée dans un premier temps
par la loi n°91-663 du 13 juillet 1991, elle franchit un cap supplémentaire lors de I’adoption
de la loi n°2005-102 du 11 février 2005pour I’égalité des droits et des chances, la participation
et la citoyenneté des personnes handicapées.

Ce dernier texte ouvre la réglementation a toutes les formes de handicap parmi lesquels les
déficiences visuelles, auditives, psychiques, cognitives ou mentales aux cotés de la déficience
motrice. Depuis, selon I’article L. 111-7 du code de la construction et de 1’habitation , « Les
dispositions architecturales, les aménagements et équipements intérieurs et extérieurs des
locaux d’habitation, qu'ils soient la propriété de personnes privées ou publiques, des
établissements recevant du public, des installations ouvertes au public et des lieux de travail
doivent étre tels que ces locaux et installations soient accessibles a tous, et notamment aux
personnes handicapées, quel que soit le type de handicap, notamment physique, sensoriel,
cognitif, mental ou psychique, dans les cas et selon les conditions déterminées aux articles L.
111-7-1 a L. 111-7-3 ».

Un décret d’application, paru le 17 mai 2006, impose alors que « Les batiments d’habitation
collectifs et leurs abords doivent étre construits et aménagés de facon a étre accessibles aux
personnes handicapées, quel que soit leur handicap. [...] L’obligation d’accessibilité porte
notamment sur les circulations communes intérieures et extérieures, une partie des places de
stationnement automobile, les logements, les ascenseurs, les locaux collectifs et leurs
équipements ». Ainsi, a 1’exception des batiments de moins de 4 étages hors rez-de-chaussée
(étant donné 1’absence d’ascenseurs), des parties de batiments comprenant moins de 15
logements en étages et des logements construits pour 1’usage propre de leur propriétaire,
I’intégralit¢ des logements doivent désormais étre accessibles et adaptés a 1’usage des
personnes handicapées.

Enfin, le décret n°2015-1770 du 24 décembre 2015 est venu ajouter la possibilité pour les
acquéreurs de logements Vendus en I’Etat de Futur Achévement (VEFA) de passer des
contrats de travaux modificatifs (« travaux modificatifs acquéreurs »). Si le logement ainsi
vendu n’est plus enticrement adapté aux handicaps, il reste néanmoins visitable, c’est-a-dire
qu’une personne handicapée « peut entrer dans le logement, se rendre dans le séjour par un
cheminement accessible, y circuler et en ressortir» (Art. R. 111-18-3. du CCH). II est
¢galement attendu que la mise en accessibilité totale des logements en question soit possible
par I’intermédiaire de travaux simples.
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1.2 La rigidité de la réglementation est source de difficultés, tant des points de vue conceptuel
et architectural qu’économique, quel que soit le type de parc (privé ou social) visé.

Dans le secteur social

Tout d’abord, dans le secteur du logement social, se pose le cas de logements dits «
accessibles » qui peuvent faire 1’objet de travaux supplémentaires afin de s’adapter aux
exigences particulieres de chaque handicap. Les bailleurs ne comprennent pas pourquoi la
réglementation actuelle impose de préfinancer I’accessibilité puis de payer une deuxiéme fois
pour adapter un logement a ses occupants en situation de handicap. Pour pallier ce probléme,
le secteur innove depuis quelques années déja en développant des techniques de construction
de logements « évolutifs » et « modulables ». En prévoyant 1’évolution des besoins des
occupants successifs, les gestionnaires parviennent a diminuer significativement les cotits de
modification des logements concernés.

Si les techniques sont encore récentes, des bilans voient déja le jour. On peut citer notamment
le programme Evolis du bailleur social Atlantique Habitation. Pour les logements concernés,
dans lesquels peuvent entrer des personnes a partir de 55 ans, un cahier des charges précis a
été créé afin de réduire les coups d’adaptation ultérieure des logements au handicap. Il prévoit
des murs renforcés dans les toilettes pour Dl’installation de barres d’appui, une douche
accessible, des portes plus larges, les volets roulants.

Toujours dans le méme secteur, malgré le développement de ces nouvelles techniques, se pose
le probléme de I’inadéquation de 1’offre avec la plus grande part des occupants : les personnes
ne vivant pas en fauteuil roulant. Il n’existe pas aujourd’hui de recensement fiable du nombre
de personnes en fauteuil roulant. En 2007, une étude du CNRS estimait que cela concernait
361 000 personnes . Mais ’estimation généralement relayée aujourd’hui avoisine davantage
les 850 000 personnes, soit un peu moins de 2% de la population. Or I’ensemble des
logements en batiment d’habitation collectif situés en rez-de-chaussée ou en étage desservi par
ascenseur ou susceptible de 1’étre (selon les conditions de I’article R.111-5 du code de la
construction et de I’habitation) doit respecter des exigences propres au handicap moteur. En
conséquence, pour un logement de 2/3 picces par exemple, la surface supplémentaire générée
par I’obligation de mise en accessibilit¢ est de I'ordre de 8 m?. Considérant les colits de la
construction, plutét qu’un agrandissement réel du logement, cette surface complémentaire est
généralement imputée au salon.

Dans le secteur privé

Les problémes rencontrés dans le secteur privé sont liés aux mémes enjeux. Le souci des
promoteurs privés est de vendre, avec le plus de rentabilité possible, des logements. Or, avec
la réglementation, les plans et aménagements proposés, comme évoqué précédemment, ne
correspondent pas aux attentes de la clientele valide : ils ne veulent pas payer au méme prix
un logement qui perd 8 m? de salon au bénéfice des autres picces.

Depuis 2015, il est possible de possibilité¢ de déroger aux regles d’accessibilité dans le cadre
de « travaux modificatifs acquéreurs ». Selon la Fédération des Promoteurs Immobiliers (FPI),
le taux de recours aux TMA lors de VEFA est compris entre 50 et 70 %. Ainsi, il reste encore
de nombreux logements ne correspondant pas aux attentes de la clientele.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Alors que le systéme juridique impose aujourd’hui que la majorité des batiments neufs soient
totalement accessibles et adaptés a tous les handicaps, les difficultés rencontrées dans la mise
en ceuvre de ces obligations, tant du point de vue fonctionnel et architectural qu’économique
amenent a réfléchir a leur adaptation. La rigidité et la complexité de ces exigences, formulées
essentiellement en termes de moyens, sont telles qu’elles contrarient I’innovation et freinent
de nombreux projets immobiliers. Il convient donc de redonner une liberté de conception aux
hommes de I’art afin de favoriser I’innovation dans le logement au service de I’autonomie.

Par ailleurs, une réflexion sur 1’évolution des besoins des occupants d’un logement apparait
nécessaire compte tenu du vieillissement de la population et de I’évolution des structures
familiales. Les propriétaires ou locataires valides d’aujourd’hui peuvent devenir les
demandeurs de logements accessibles de demain. Il faut ainsi penser le logement autrement
pour accompagner les besoins tout au long de la vie. Ceci implique de repositionner les enjeux
autour de tous les handicaps a tous les stades de la vie.

Pour répondre a ces enjeux, il a été décidé d’introduire la possibilit¢ de construire des
logements « évolutifs (ou réversibles), accessibles en grande partie et pouvant étre rendus
totalement accessibles, sur demande, par des travaux assez simples »”".

A Dlintérieur du logement, ’exigence d’accessibilité est limitée au salon et au cabinet
d’aisance. 10 % au moins des logements d’un immeuble seront entiérement accessibles et
adaptés aux handicaps. Les 90 % restants pourront étre des logements « évolutifs ».

Cette évolution répond donc a innover la conception du logement pour promouvoir un
logement évolutif @ méme de s’adapter tout au long de la vie a son occupant.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif de la présente mesure est de libérer les concepteurs des contraintes fortes imposées
par la réglementation actuelle afférente a I’accessibilité. En introduisant le dispositif de
logement évolutif, on permet d’adapter la configuration du logement aux occupants dont les
besoins et les attentes peuvent étre différents de ceux des personnes en situation de handicap.

En s’assurant que les aménagements réalisés sont modifiables par le biais de travaux simples,
on garantit que le logement pourra évoluer vers une configuration accessible. Les personnes
en situation de handicap conserveront ainsi le libre choix de leur logement. De plus, les
besoins variant en fonction du handicap, I’évolutivité du logement permettra de répondre au
mieux aux différentes attentes spécifiques, ce que la réglementation actuelle ne prévoyait pas.

Pour atteindre les objectifs présentés dans la partie précédente, les mesures proposées
consistent & modifier les articles L. 111-7 et L. 111-7-1 du code de la construction et de
I’habitation et a définir par décret les notions de «logement évolutif » et de «travaux

% Comité interministériel du handicap du 20 septembre 2017.
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simples ». Les logements concernés, a savoir ceux situés en rez-de-chaussée, en étage
desservis par un ascenseur ou pour lesquels une desserte ultérieure par ascenseur est prévue
des la construction, devront respecter les régles suivantes :

- Les circulations communes, abords, et places de stationnement sont accessibles ;

- Les logements dits « évolutifs » sont livrés accessibles jusqu’a la porte d’entrée, y
compris le séjour et le cabinet d’aisance (la salle d’eau, la cuisine et les chambres
ne sont pas concernées) ; leur mise en accessibilité partielle ou totale est réalisable
ultérieurement par des travaux simples ;

- 10% des logements d’un méme batiment d’habitation collectif sont totalement
accessibles et adaptés aux handicaps ;

- Les «travaux modificatifs acquéreurs » restent autorisés. Le réservataire en VEFA
peut demander un logement non accessible (a I’exception de la porte d’entrée et du
séjour afin qu’il puisse étre « visité ») a condition que ce dernier puisse étre rendu
accessible par des travaux simples a posteriori.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure emportera une modification des articles L111-7 et L111-7-1 et adoption
d’un décret pour notamment définir les notions de «logement évolutif » et de «travaux
simples ».

3.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

3.2.1 Impacts macroéconomiques

L’introduction du logement évolutif, accueilli favorablement par les promoteurs, permettra de
poursuivre la transition vers une conception véritablement au service du besoin des occupants,
tout en produisant une part de logements adaptés aux besoins des personnes en fauteuil
roulant.

Un autre avantage économique de cette mesure est au bénéfice des occupants, qu’ils soient
bailleurs ou propriétaires. En effet, en adoptant la démarche prévoyant que les appartements
doivent pouvoir étre rendus partiellement ou totalement accessibles par le biais de travaux
simples, on amoindrit les cotits d’adaptation du logement.

3.2.2 Impacts sur les entreprises

La présente mesure permet aux promoteurs immobiliers de mieux répondre aux attentes de
leurs clients et de contenir les prix des logements.

3.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mesure n’a pas d’impact direct sur les collectivités territoriales.
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3.4.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure n’a pas d’impact direct. En effet, elle ne crée pas de charges nouvelles pour
I’administration centrale et les services déconcentrés autres que I’instruction des demandes
d’autorisation de construire prévues dans le cadre de la procédure existante.

3.5.IMPACTS SOCIAUX

La mesure instaurant une plus grande flexibilité dans la distribution intérieure des logements,
et en s’adaptant par conséquent aux besoins de chacun, il est attendu qu’elle bénéficie a tout le
public.

3.6.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La mesure permet au particulier acquéreur d’un logement en VEFA de bénéficier, sans
surcolit, d’un aménagement intérieur plus adapté a ses besoins, et aux occupants ultérieurs de
pouvoir adapter le logement au handicap a moindre cot.

3.7.IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

En allégeant les contraintes pesant sur les batiments d’habitation collectifs, la mesure favorise
un habitat dense et participe donc a la lutte contre 1’étalement urbain.

4. CONSULTATIONS MENEES ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La volont¢ du Gouvernement est d’adapter au mieux la configuration des logements aux
besoins de la population. Pour que cette mesure fasse consensus, une large consultation a été
menée aupres des différents acteurs concernés. Ainsi, ont été entendus :

— Des associations de personnes handicapées au travers des réunions de concertation
avec la Commission Accessibilit¢ et Conception Universelle (CACU) du Conseil
National Consultatif des Personnes Handicapées (CNCPH) ;

— Des fédérations de constructeurs : Fédération Francaise du Batiment (FFB) et la
Confédération de I’ Artisanat et des Petites Entreprises du Batiment (CAPEB) ;

— Des associations de promoteurs (sociaux et privés) : I’Union Sociale pour 1’Habitat
(USH) et la Fédération de Promoteurs Immobiliers (FPI) ;

— Des associations de concepteurs : la Fédération des Industriels du Béton (FIB) ;

— Des centres de recherche : Centre d’Etudes et de Recherche de 1’Industrie du Béton
(CERIB) et I’Agence Qualité de la Construction (AQC).

Du fait de ses différents impacts, la mesure a été transmise pour avis au Conseil National
Consultatif des Personnes Handicapées (CNCPH), au Conseil national d’évaluation des
normes (CNEN) et au Conseil supérieur de la construction et de I’efficacité énergétique
(CSCEE).
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4.2. MODALITES D’ APPLICATION

4.2.1 Application dans le temps

Les dispositions ouvrent la possibilit¢ aux promoteurs privés et sociaux de construire des
logements « évolutifs ». S’agissant d’une possibilité et non d’une contrainte constructive, il
n’y a pas lieu de prévoir un délai de mise en application. Ainsi, 1’article prendra effet des la
promulgation de la loi.

4.2.2 Application dans I’espace

La disposition s’applique a I’ensemble du territoire national.

4.2.3 Textes d’application

A ce stade, il est prévu que la loi soit complétée par un décret visant a intégrer la définition du
logement évolutif au code de la construction et de I’habitation (CCH) et par un arrété
précisant les dispositions techniques auxquelles ce logement évolutif doit répondre.

ARTICLE 18 - DEFINIR LA PREFABRICATION ET ADAPTER LES REGLES
D’ALLOTISSEMENT DES MARCHES PUBLICS

1. ETAT DES LIEUX

La préfabrication est utilisée aujourd’hui pour tous types de batiments, quelles que soient leurs
fonctions (logement collectif, maison individuelle, tertiaire public ou privé), et ce pour de la
construction neuve, de la réhabilitation ou de I’extension d’un batiment préexistant. Elle est
actuellement mise en ceuvre par I’ensemble des filieres de construction, que ce soient la filiere
dite « humide » (béton), la filiere acier, ou encore la filiére bois.

La préfabrication présente de nombreux avantages. Elle permetune accélération des
constructions (optimisation des process, numérisation, recyclage des matériaux); des
chantiers plus rapides, plus propres, moins accidentogenes et moins dépendants des aléas
climatiques ; et contribue a une €conomie circulaire de la construction (circuits courts,
intégration de déchets, facilitation du réemploi, mutabilité des espaces en fonction des
usages). De nombreux maitres d’ouvrage publics expriment le besoin de faire appel a la
préfabrication dans leurs marchés de construction et de réhabilitation compte tenu de ces
avantages.

La construction préfabriquée ne constitue pas un concept récent, puisque celle-ci a
massivement ét¢ utilisée pour répondre aux besoins de reconstruction des années 1950-1960,
avant une période de reflux jusqu’aux années 2000. L’arrivée de nouveaux procédés de
fabrication (robotique, commande numérique, permettant une fabrication « a fagon » (on parle
aussi de « préfabrication agile », c’est-a-dire adaptée a chaque type de construction) en font
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aujourd’hui un procédé industriel crédible et apprécié qui répond aux exigences sociétales de
confort et de qualité architecturale.

L’un des freins économiques au développement de la construction préfabriquée réside dans la
spécificité de 1’allotissement en marché public a laquelle elle est attachée, et pour lequel le
systéme d’allotissement actuellement en vigueur n’est pas adapté. Cette difficulté est évoquée
par la filiére bois-construction. Dans le cadre de la concertation sur la « Stratégie Logement »
du Gouvernement, de nombreux maitres d’ouvrage publics (notamment les bailleurs sociaux)
ont fait état de cette inadaptation de I’ordonnance sur les marchés publics a la préfabrication
en bois, ce qui les conduit a s’orienter, a défaut, vers les marchés publics plus traditionnels
allotis suivant les corps d’état de la filiere humide.

La régle actuelle d’allotissement n’est pas adaptée aux systémes de construction dits
« préfabriqués » dans lesquels les composants du gros ceuvre de la construction (murs,
planchers...) sont réalisés hors chantier (en atelier), la phase de chantier se limitant a
I’assemblage de ces composants en un temps treés court. Il convient de noter que les éléments
préfabriqués peuvent intégrer 1’isolation, des éléments de second-ceuvre, des réservations pour
les réseaux, voire les réseaux eux-mémes, autant de rubriques qui font généralement I’objet de
lots en propre dans les marchés publics de construction.

De nombreux maitres d’ouvrage publics expriment le besoin de faire appel a la préfabrication
dans leurs marchés de construction et de réhabilitation compte tenu de la rapidité d’exécution
permise par la filiere seche, de la réduction des nuisances de chantier et de la meilleure
maitrise des impacts environnementaux qu’elle permet. Dans le cadre de la concertation sur la
« Stratégie Logement » du Gouvernement, il a été fait toutefois état de difficultés pour les
maitres d’ouvrage publics d’allotir suivant une solution faisant appel a 1’assemblage
d’¢éléments préfabriqués. Ils se résignent souvent a allotir selon les corps d’état classiques de
la filiére humide. Il en ressort une forme de pénalisation du secteur de la préfabrication.

L’allotissement des marchés publics est en effet généralement pratiqué au « maximum » en
déclinant I’ensemble des corps d’état traditionnels de la filiere humide. Les pratiques actuelles
font que certains maitres d’ouvrage publics (les bailleurs sociaux par exemple) intégrent la
maitrise d’ceuvre et ne sont pas toujours a I’aise pour allotir spécifiquement selon le mode
constructif qu’ils ciblent, notamment s’ils veulent avoir recours a la préfabrication. Des
maitres d’ouvrage pourraient étre séduits par des modes de construction préfabriqué alors que
I’allotissement traditionnel du marché entrave le positionnement des entreprises de la filiere
seche.

L’impossibilité pour les soumissionnaires de proposer une offre variable (selon le nombre de
lots susceptibles d’étre retenus) peut amener I’entreprise de préfabrication, qui souhaite se
positionner, a étre sélectionnée partiellement sur certains lots alors que sa proposition serait
optimale pour I’offre globale préfabriquée. Il convient de noter que la possibilité de répondre a
un marché selon une offre variable n’a été supprimée que récemment*°.

3% Depuis le 9 décembre 2016 (application de la loi 2016-1691).
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Les régles d’allotissement des marchés publics de construction étant définies par I’article 32
de I’ordonnance n°899-2015 du 23 juillet 2015, leur adaptation aux spécificités de la
préfabrication nécessite une évolution législative.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure vise a faciliter ’acces aux marchés publics des filieres de la préfabrication.

L’objet de la mesure est d’offrir une plus grande souplesse dans la rédaction des marchés
publics et la sélection des entreprises pour permettre a la fois aux acheteurs d’orienter les
offres, s’ils le souhaitent, vers une construction préfabriquée, et aux soumissionnaires du
secteur de la préfabrication de proposer une offre alternative globalisant plusieurs lots, en
adéquation avec leur capacité d’intervention.

En facilitant 1’accés aux marchés publics des entreprises ayant recours a la construction
préfabriquée (principalement la filiere bois), la mesure est cohérente avec les politiques
nationales, notamment :
- La Stratégie Logement du Gouvernement : accélération de la production de logements
(choc de I’offre), versatilité des espaces dans une habitation en fonction des usages (mise
en accessibilité, prise en compte du vieillissement de la population...). La préfabrication
joue un rdle d’entralnement sur I’innovation en étant en phase avec les besoins de
digitalisation de ce secteur.
- La Stratégie Nationale Bas Carbone : stockage carbone dans les matériaux du
batiment, sobriété dans 1’'usage des ressources non-renouvelables...
- La Feuille de Route Economie Circulaire (en cours de concertation) : optimisation des
process industriels de valorisation des sous-produits, réduction des nuisances de chantier
(consommation d’eau, production de déchets...), facilitation du réemploi...
- Le Plan rénovation énergétique des batiments avec I’accent mis sur la rénovation des
batiments publics de I’Etat et des collectivités territoriales.
- Pour la filiére bois en particulier, cette mesure est cohérente avec :
- La nécessit¢ d’ouvrir de nouveaux marchés de construction a la filiere bois de
préfabrication que ’Etat soutient depuis 2014 par le biais d’un contrat stratégique de filiére
(en cours de renouvellement) et la contractualisation de trois plans d’action successifs (2
hauteur de 100-150 k€ par an). L’un des axes du plan en cours porte sur la promotion de
solutions bois pour la construction et la réhabilitation, et sur la sensibilisation des maitres
d’ouvrage et l'utilisation de la commande publique comme levier pour faciliter la
prescription de solutions bois dans les marchés publics.
- Les obligations pour les entreprises du batiment a construire de manicre plus durable,
ce a quoi le bois répond largement : innovation, digitalisation, future réglementation
environnementale, pénurie de matiéres premicres, institution de nouveaux standards
durables de construction, entreprises et usagers plus sensibles a la consommation d’énergie,
place des bio-ressources dans la commande publique... Ces obligations ont été traduites
dans plusieurs dispositions de la Loi de transition énergétique pour la croissance (aolt
2015).
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- Le développement économique des territoires forestiers frangais pourvoyeurs en bois
pour la construction.

3. DISPOSITIF RETENU

La mesure retenue par le Gouvernement consiste :
e d’une part, a définir, au sein du code de la construction et de I’habitation, ce qu’est un
ouvrage de construction préfabriqué et les éléments le constituant. La préfabrication
consiste a concevoir et réaliser un ouvrage a partir d’éléments préfabriqués sur un site
de production distinct du chantier sur lequel ils seront assemblés, installés et mis en
ceuvre. Ces ¢éléments préfabriqués font indissociablement corps avec les ouvrages de
viabilité, de fondation, d'ossature, de clos et de couvert de la construction, et peuvent
intégrer I’isolation et les réserves pour les réseaux divers.
e d’autre part, a permettre, dans le cadre des marchés publics,
© aux acheteurs (commanditaires), qui souhaitent faire appel a des ouvrages
préfabriqués au sens de la définition précédente, d’inscrire dans leur marché des
macro-lots adaptés a ce type de construction ;

© aux soumissionnaires, de proposer des offres variables selon le nombre de lots
susceptibles d’étre obtenus, dans les conditions fixées par 1’avis d’appel a la
concurrence, et le cas échéant, les documents de consultation.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure consiste a introduire un nouvel article L. 111-1 dans la partie 1égislative du
code de la construction et de I’habitation, pour y définir de maniére générale la préfabrication
et les éléments préfabriqués, et a insérer deux alinéas dans le I de I’article 32 de I’ordonnance
n° 899-2015 du 23 juillet 2015 relative aux marchés publics, pour adapter les régles
d’allotissement a cette préfabrication.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

4.2.1 Impacts macroéconomiques

Les mesures proposées visent a soutenir le secteur de la préfabrication, et en particulier a
partir de bois, et ce sans venir pour autant concurrencer massivement les modes constructifs
traditionnels par voie humide.

Par ailleurs, la loi de transition énergétique pour la croissance verte et le plan national
d’actions pour 1’achat public durable 2015-2020 rappellent que la commande publique doit
constituer un levier important pour réussir la transition vers de nouvelles formes d’économie
intégrant les objectifs de développement durable, dont fait partie la construction en bois
préfabriquée. D’ores et déja cette commande publique représentait 71,4 Md€ en 20137

37 Source : observatoire économique de l'achat public
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Comme cela a été illustré lors du congrés international Woodrise sur la construction en bois>®
et du concours Adivbois-PUCA sur les immeubles de grande hauteur, la filiére frangaise est en
capacité de répondre (techniquement et économiquement) a une demande accrue de batiments
en bois préfabriqués, non seulement pour les constructions de taille réduite, mais aussi pour
les batiments de moyenne et grande hauteur. Le savoir-faire francais en la matiére est reconnu
sur la scéne internationale et le potentiel d’exportation des pratiques est fort.

L’amélioration de 1’accés de la filiere bois préfabriquée a la commande publique pourrait
permettre une progression de la construction dans cette filiére variant de 50 a 100 % selon le
type de construction (maison individuelle, logement collectif ou tertiaire — chiffres union
nationale des industries du bois), et a I’augmentation globale des emplois directs et indirects
dans le domaine du bois construction. Ainsi les mesures contribueront a I’atteinte des objectifs
de développement a 1’horizon 2022 de la filiére bois-construction qui sont de représenter 8 %
sur le segment des immeubles résidentiels (3-4 % actuellement), 15 % pour la maison
individuelle (contre 8-9 % a ce jour) et 15 % pour les travaux de rénovation (source Contrat
Stratégique de Filieres Forét-Bois).

4.2.2 Impacts sur les entreprises
Les entreprises du secteur de la préfabrication sont essentiellement des PME/TPE.

Elles sont généralement situées aupres des sites d’approvisionnement en ressources (carrieres,
cimenteries, foréts et sites de transformation du bois) et des sites de stockage/valorisation de
déchets dans un rayon qui n’excede généralement pas 100 km. Le développement de la
construction préfabriquée devrait contribuer au maintien, voire a la dynamisation de 1’éco-
systétme économique des territoires dans une logique de préservation d’un 1’emploi local
faiblement délocalisable, et donc d’aménagement du territoire, souvent en zone rurale.

4.3. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Les collectivités territoriales sont fortement concernées par cette mesure puisque la
commande publique des collectivités territoriales représente un peu plus de 37% de la
commande publique totale (données OEAP 2013).

4.4. IMPACTS SOCIAUX

4.4.1 Prise en compte du handicap

Le développement de la construction préfabriquée répond a I’objectif de la « Stratégie
Logement » de voir se développer une offre de logements réversibles avec évolution possible
de la distribution des volumes pour s’adapter aux besoins des occupants.

La construction préfabriquée est adaptable et évolutive avec le type de population et son
vieillissement. Les cloisons pourront étre déplacées par exemple et les espaces sanitaires
améliorés pour une adaptabilité au fil du temps. La reconfiguration du logement est possible,

38 Bordeaux, septembre 2017
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voire son déplacement, qui est facilité par un transport de modules pouvant étre démontables
le cas échéant.

4.4.2 Impact sur la jeunesse

Les emplois créés en préfabrication seront des emplois qualifiés dans les domaines de la
conception, de la fabrication d’éléments préfabriqués dont la technicité s’est nettement accrue
ces derniéres années (intégration des réseaux et de l’isolation) et de 1’assemblage sur le
chantier, qui ont vocation a étre développés dans les formations techniques et universitaires.
Au-dela de porter sur les caractéristiques des essences de bois et les régles de I’art de la
construction en bois, les qualifications requises seront notamment orientées vers le numérique
(conception assistée par ordinateur, maquette numérique, impression 3D, robotique...).

En répondant a 1’objectif d’accélération de la construction, les mesures permettront un
accroissement de ’offre de batiments publics (écoles, universités, complexes sportifs par
exemple) et de logement a destination des scolaires et des étudiants.

4.5. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

Le recours a la filiére préfabriquée représente de nombreux avantages pour I’environnement,
en particulier en contribuant au déploiement d’une économie circulaire de la construction. Elle
permet ainsi de :

- Favoriser les démarches d’éco-conception des batiments selon une approche
d’anticipation la plus en amont possible des modes de recyclage des matériaux et de
réutilisation/réemploi des composants, des phases de déconstruction.

- Faciliter ’intégration des produits recyclés dans la production des composants a partir
de conditions de fabrication mieux maitrisées (prétraitement possibles des matériaux a
valoriser). La filiére bois-construction a notamment organisé la gestion des déchets
(chutes de bois) qui sont valorisés dans d’autres filieres (papeterie, production
d’énergie).

- Faciliter les pratiques de 1’écologie industrielle.

- Répondre a I’objectif de construire des ouvrages réversibles en fonction des usages.

- Rationaliser I’usage des ressources naturelles dans une logique de circuit court et de
limitation des déchets de fabrication (diminution des composants défectueux par gain
de qualité d’exécution). La future réglementation du batiment neuf sera fondée sur une
évaluation des impacts sur I’environnement selon une approche en cycle de vie avec
prise en compte des distances de transport des composants. Le recours a des ¢léments
préfabriqués a 1’étranger sera découragé et il est donc attendu un positionnement
favorable des entreprises francaises de la filiere séche.

Plus spécifiquement pour la construction en bois, a ces avantages, s’ajoute la faible empreinte
carbone des solutions préfabriquées faisant appel au bois au vu de modes de production peu
énergivores et de la capacité de séquestration de CO2. Le bois est par ailleurs un matériau
léger en capacité de préserver I'intégrité des sols naturels puisqu’une maison en bois peut étre
¢difiée sur des sols de faible portance et sur des sites difficiles d’acces sans avoir a engager
d’importants travaux d’excavation de terre et de remblais, de renforcement des sols...
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5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au Conseil supérieur de la construction et de ’efficacité
énergétique.

Une concertation réguliére a été entreprise auprés des instances représentatives des filiéres
bois, acier, béton et construction modulaire. Courant septembre 2017, une consultation
électronique a été lancée sur la définition de la préfabrication. Une nouvelle consultation est
en cours depuis janvier 2018 dans le cadre de la conférence de consensus organisée par le
Sénat au sujet du présent projet de loi.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La mesure s’applique dés la promulgation de la loi et sur ’ensemble du territoire national.

ARTICLE 19 - CREER UN ECHEANCIER DE PAIEMENT ADAPTE A LA
PREFABRICATION DANS LE CONTRAT DE CONSTRUCTION DE MAISON
INDIVIDUELLE

1. ETAT DES LIEUX

La préfabrication d’un ouvrage consiste a le concevoir et le réaliser a partir d’éléments
préfabriqués sur un site de production distinct du chantier sur lequel ils seront assemblés et
installés. Ces éléments préfabriqués font indissociablement corps avec les ouvrages de
viabilité, de fondation, d’ossature, de clos ou de couvert de la construction, et peuvent intégrer
I’isolation et les réserves pour les réseaux divers.

L’actuelle grille d’appel de fonds du contrat de construction de maison individuelle (CCMI)
est fixée par décret. Son cadencement répond aux besoins de financement des constructeurs
réalisant des maisons par voie humide, c’est-a-dire selon 1’avancement du chantier (pose des
parpaings/briques, mise hors d’eau, mise hors d’air, réalisation des facades...). Cet échéancier
n’est pas adapté a la filicre de la préfabrication, qui réalise en atelier, hors du chantier et en
amont de celui-ci, I’essentiel des éléments qui constitueront la maison. A titre d’exemple, lors
de la construction d’une maison préfabriquée, on passe en une ou deux semaines de
I’achévement des fondations a la mise hors d’air, soit selon la grille d’appel de fonds actuelle
du contrat de construction de maison individuelle, de 25% a 75% (source Afcobois).

Les dépenses engagées pour la production en atelier ne sont donc pas couvertes par
I’échéancier actuel du contrat de construction de maison individuelle, ce qui pese sur la

trésorerie des constructeurs de maisons préfabriquées.

La préfabrication, et plus particulierement la construction en bois largement dominée par ce
mode de construction, est peu présente sur le marché francais de la construction de maisons
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individuelles (8-9%). Le marché est ancré dans les pratiques de la filiere humide pour laquelle
de nombreux dispositifs réglementaires ont été calés. La proposée vise a rétablir un équilibre
de traitement entre les filiéres et a encourager un mode constructif reconnu pour des avantages
de nature environnementale et sociétale : intégration de I’économie circulaire dans les process
de fabrication (écologie industrielle, recyclage), encouragement de la construction bois qui
apporte des aménités environnementales dont la séquestration carbone et la sobriété dans le
recours aux ressources minérales, qualité de la construction, baisse de la sinistralité, réduction
des désagréments de chantier (émission de déchets, nuisances sonores, ...), accélération des
chantiers et abaissement de la dépendance aux aléas climatiques, cohérence avec la transition
numérique du secteur, création de liens économiques et sociaux sur les territoires entre
I’exploitation de la ressource locale (forestiére), les fabricants, les artisans, les concepteurs...

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS
2.1  OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure vise a rééquilibrer le cadre du contrat de construction de maison individuelle au
bénéfice des filicres ayant recours a la préfabrication.

En favorisant la préfabrication dans le secteur du batiment, la mesure est cohérente avec les
politiques nationales et notamment :

- La Stratégie Logement du Gouvernement : accélération de la production de logements (choc
de Doffre), versatilité des espaces dans une habitation en fonction des usages (mise en
accessibilité, vieillissement...). La préfabrication joue un role d’entrainement sur I’innovation
en étant en phase avec les besoins de digitalisation de ce secteur.

- La Stratégie Nationale Bas Carbone compte tenu du développement attendu de la
construction de maisons individuelles en bois : stockage carbone dans les matériaux du
batiment, sobriété dans 1’'usage des ressources non-renouvelables...

- La Feuille de Route Economie Circulaire (en cours de concertation) : optimisation des
process industriels de valorisation des sous-produits, réduction des nuisances de chantier
(consommation d’eau, production de déchets...), facilitation du réemploi...

2.2 NECESSITE DE LEGIFERER

Le contrat de construction de maison individuelle entre dans le cadre des dispositions des
articles L.231-1 a L.231-13 et R.231-1 a R.231-14 du code de la construction et de
I’habitation (cas de la fourniture de plans par le constructeur; sans fourniture de plan,
I’échéancier n’est pas requis dans le contrat) telles qu’elles résultent de la loi n°® 90-1129 du
19 décembre 1990, appelée plus communément « Loi de 1990 ». Le contrat de construction de
maison individuelle est conclu entre le maitre d’ouvrage et le constructeur.

Larticle L. 231-2 du code de la construction et de I’habitation fixe les mentions obligatoires
du contrat, notamment les justificatifs des garanties de livraison et de remboursement apportés
par le constructeur. La garantie de livraison, a prix et délai convenus, doit étre souscrite par le
constructeur avec un garant>’. Elle couvre le maitre d’ouvrage contre les risques d’inexécution
ou de mauvaise exécution des travaux prévus au contrat, en 1’assurant que le projet de
construction sera effectivement réalisé conformément aux délais indiqués, tout en respectant
le prix initialement fixé.

3 Article L 231-6 du code de la construction et de I’habitation.
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L’article R. 231-7 du code de la construction et de I’habitation encadre les étapes de paiements
obligatoires lors de la construction (appel des fonds). L’échelonnement correspond au
déroulement progressif du chantier selon une construction par voie dite « humide » réalisée
intégralement sur le site du chantier (réalisation des fondations et de la chape, pose
progressive de blocs bétons et de briques, divers travaux de magonnerie, travaux de toiture...).
La création d’un échéancier de paiement spécifique a la préfabrication impose de modifier
certains articles législatifs du contrat de construction de maison individuelle (L.231-1 et
suivants du code de la construction et de 1’habitation) afin de :

- Prévoir les conditions de transfert de propriété et d’indentification du mur préfabriqué
afin que le garant puisse assurer I’achévement de la maison en cas de défaillance du
constructeur ;

- Préciser la définition d’une maison individuelle préfabriquée pour éviter qu’avec un
taux de préfabrication faible un constructeur bénéficie de I’échéancier de paiement en
préfabrication.

Les intrications avec le code civil, le code de la consommation et le code de la construction et
de I’habitation sont complexes. En accord avec le ministére de la Justice (DACS) et la
DGCCREF, mais également pour se laisser plus de marge pour la concertation des acteurs, une
habilitation par ordonnance a été retenue.

3. DISPOSITIF RETENU

La présente mesure consiste a mettre en place, dans la partie législative du code de la
construction et de I’habitation, le cadre permettant la création d’une nouvelle grille d’appel de
fonds spécifique aux constructions préfabriquées.

L’intervention sur la partie législative du code de la construction et de I’habitation concernant
le contrat de construction de maison individuelle concerne les conditions dans lesquelles des
paiements, avant la date d'ouverture du chantier, peuvent étre versés au constructeur d’une
maison préfabriquée, tout en garantissant un niveau de protection suffisant du maitre
d'ouvrage (activation des garanties de remboursement et/ou garantie de livraison,
concrétisation de la notion de propriété de 1’élément préfabriqué...).

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Pour la mise en ceuvre de I’ordonnance prévue par la présente mesure, un groupe de travail
dédié sera mis en place pour fixer les étapes et pourcentages de la grille d’appel de fonds dans
le cas de la préfabrication (association des filieres, des professionnels, de la DGCCREF, de la
DACS...).

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

4.2.1 Impacts macroéconomiques

Compte tenu des avantages précités, la construction préfabriquée est une filiere dont le
développement est attendu sur I’ensemble des segments du secteur de la construction :
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résidentiel (individuel, collectif), hébergement temporaire, scolaire, bureaux... Certains
acteurs estiment que la filiére séche peut potentiellement représenter 20% du marché de la

.4
construction™.

La mesure cible en priorité la construction de maisons individuelles préfabriquées en bois.

La révision de 1’échéancier de paiement du contrat de construction de maison individuelle fait
partie des actions entreprises en ciblant particuliérement la filiére bois-construction qui a
connu en 2016 une baisse marquée de part de marché sur le segment de la maison individuelle
(8,7% contre 10,5% selon une enquéte FBF-Codifab) qui a contribué a la chute de ’activité
sur I’ensemble de la branche construction-bois (baisse de 11% du chiffre d’affaires entre 2014
et 2016).

Il est attendu que cette mesure facilite 1’expansion de la construction en filiere séche de
maison individuelles en libérant la capacité¢ des entreprises a répondre a la demande et en
accroissant leur capacité d’investissement. Elle contribuera a P’atteinte de 1’objectif de la
filiere bois-construction qui est de représenter 15% de part de marché sur le segment de la
maison individuelle d’ici 2022 ce qui correspond a la part de marché observé en Allemagne
(source Contrat Stratégique de Filieres Forét-Bois).

L’objectif pour la filiere est de profiter de I’adaptation de I’échéancier pour abaisser les colits
de production de maisons préfabriquées afin de conquérir une clientéle plus modeste,
notamment en primo-accession.

Comme cela a été illustré dans le cadre du congres Woodrise sur la construction en bois
(septembre 2017, Bordeaux), le savoir-faire francais en matiére de construction préfabriquée
de batiments en bois est reconnu sur la sceéne internationale et le potentiel d’exportation de
nos pratiques est fort.

4.2.2 Impacts sur les entreprises

Forte de plus de 60 000 entreprises, la filiere forét-bois francaise compte environ 220 000
emplois directs et jusqu’a 450 000 emplois directs et indirects. Ces emplois sont
essentiellement localisés en milieu rural et contribuent a la vie économique des territoires. La
filiere forét-bois regroupe des activités relevant a la fois de la gestion et de I’exploitation
forestiere, de I’industrie et de la pose des produits bois. Les activités industrielles
comprennent le sciage, les panneaux de process, I’industrie papeticre, les emballages, les
meubles en bois, la fabrication de composants pour la construction ou encore la production
d’énergie ou de molécules extraites du bois (chimie verte).

Plus spécifiquement sur le segment de la maison individuelle, le tissu productif regroupe
environ 2000 PME (80% ont moins de 20 salariés) pour un effectif de 27 000 salariés avec
une répartition moyenne de 100 a 200 entreprises par région administrative. L’objectif de
passer a une part de marché de 15% sur le secteur de la maison individuelle, permettrait de
créer prés de 20 000 emplois dans la filiére bois-construction®.

40 Source : ACIM
“' Source UICB.
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La préfabrication de maisons individuelles en bois n’est pas réalisée dans des usines mais
dans les ateliers des PME. Cela représente I’avantage d’un haut niveau d’individualité, facteur
important pour atteindre une grande qualité architectural, condition essentielle pour la réussite
sur le marché.

Sur le secteur de la maison individuelle, il existe de nombreuses PME spécialisées dans la
réalisation de charpentes. La facilitation d’accés au contrat de construction de maison
individuelle qu’offre cette mesure encouragera ces PME a investir dans le numérique et des
machines performantes pour la réalisation de murs préfabriqués de maison.

4.3 . IMPACTS SOCIAUX

4.3.1 Prise en compte du handicap

Le développement de la construction préfabriquée répond a I’objectif de la « Stratégie
Logement » de voir se développer une offre de logements réversibles avec évolution possible
de la distribution des volumes pour s’adapter aux besoins des occupants.

La construction préfabriquée est adaptable et évolutive avec le type de population et son
vieillissement. Les cloisons pourront étre déplacées par exemple et les espaces sanitaires
améliorés pour une adaptabilité au fil du temps. La reconfiguration du logement est possible,
voire son déplacement, qui est facilité¢ par un transport de modules pouvant étre démontables
le cas échéant.

4.3.2 Impact sur la jeunesse

Les emplois créés en préfabrication seront des emplois qualifiés dans les domaines de la
conception, de la fabrication d’éléments préfabriqués dont la technicité s’est nettement accrue
ces derniéres années (intégration des réseaux et de I’isolation) et de 1’assemblage sur le
chantier, qui ont vocation a étre développés dans les formations techniques et universitaires.
Au-dela de porter sur les caractéristiques des essences de bois et les régles de I’art de la
construction en bois, les qualifications requises seront notamment orientées vers le numérique
(conception assistée par ordinateur, maquette numérique, impression 3D, robotique...).

En répondant a I’objectif d’accélération de la construction, les mesures permettront un
accroissement de ’offre de batiments publics (écoles, universités, complexes sportifs par
exemple) et de logement a destination des scolaires et des étudiants.

4.4 IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La production de maisons individuelles par voie seche implique une réduction significative
des délais de réalisation (division par deux) et contribue ainsi a la maitrise des cofits. Elle est
¢galement corrélée a une baisse de la sinistralité pour le particulier et une meilleure tragabilité
des solutions constructives retenues.

Le particulier est actuellement couvert par le contrat de construction de maison individuelle, et
les garanties de remboursement et de livraison qui lui sont associés. Ces dispositifs de garantie
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seront maintenus avec le dispositif de contrat de construction de maison individuelle adapté a
la préfabrication afin d’assurer la protection du client.

Les particuliers montrent un intérét grandissant pour les modes de construction en filiére
séche (surtout pour le recours au matériau bois). L’intérét du client final est que les
constructeurs en préfabrication puissent maintenir leur offre dans le dispositif sécurisant du
contrat de construction de maison individuelle ce qui suppose la possibilité d’adapter la grille
d’appels de fonds aux réalités de ce mode constructif sans quoi les maisons risquent d’étre
réalisées en dehors du cadre juridique du contrat de construction de maison individuelle.

Le niveau actuel de la préfabrication offre au particulier une construction qui tranche avec le
modele classique reproductible en série, pour offrir une personnalisation de ses ¢léments et de
leur agencement (plus grande flexibilité), mais aussi pour optimiser les espaces au maximum
et ainsi offrir des constructions plus petites donc moins couteuses. La préfabrication peut
permettre de mieux répondre aux besoins du particulier.

4.5. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

Le recours a la filiére préfabriquée représente de nombreux avantages pour 1’environnement,
en particulier en contribuant au déploiement d’une économie circulaire de la construction. Elle
permet ainsi de :

- Favoriser les démarches d’éco-conception des batiments selon une approche
d’anticipation la plus en amont possible des modes de recyclage des matériaux et de
réutilisation/réemploi des composants, des phases de déconstruction.

- Faciliter I’intégration des produits recyclés dans la production des composants a partir
de conditions de fabrication mieux maitrisées (prétraitement possibles des matériaux a
valoriser). La filiére bois-construction a notamment organisé la gestion des déchets
(chutes de bois) qui sont valorisés dans d’autres filiéres (papeterie, production
d’énergie).

- Faciliter les pratiques de 1’écologie industrielle.

- Répondre a I’objectif de construire des ouvrages réversibles en fonction des usages.

- Rationaliser 1’'usage des ressources naturelles dans une logique de circuit court et de
limitation des déchets de fabrication (diminution des composants défectueux par gain
de qualité d’exécution). La future réglementation du batiment neuf sera fondée sur une
évaluation des impacts sur I’environnement selon une approche en cycle de vie avec
prise en compte des distances de transport des composants. Le recours a des ¢léments
préfabriqués a ’étranger sera découragé et il est donc attendu un positionnement
favorable des entreprises francaises de la filicre séche.

Plus spécifiquement pour la construction en bois, a ces avantages, s’ajoute la faible empreinte
carbone des solutions préfabriquées faisant appel au bois au vu de modes de production peu
énergivores et de la capacité de séquestration de CO”. Le bois est par ailleurs un matériau
léger en capacité de préserver 1’intégrité des sols naturels puisqu’une maison en bois peut étre
édifiée sur des sols de faible portance et sur des sites difficiles d’acces sans avoir a engager
d’importants travaux d’excavation de terre et de remblais, de renforcement des sols...
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5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil supérieur de la construction et de ’efficacité
énergétique.

Courant septembre 2017, une consultation électronique a été lancée sur la définition de la
préfabrication et I’extension du régime de la garantie de livraison avant la phase chantier.
C’est sur cette base qu’une proposition de définition d’ouvrage préfabriqué a été faite ainsi
qu’une habilitation pour fixer les conditions dans lesquelles des paiements peuvent étre versés
au constructeur, tout en garantissant un niveau de protection suffisant du maitre d'ouvrage au
travers du régime de garanties.

Une nouvelle consultation est en cours depuis janvier 2018 dans le cadre de la conférence de
consensus organisée par le Sénat au sujet du présent projet de loi. Les garants et la FFB ont été
consultés et ont produit des analyses qui seront exploitées dans le cadre de I’écriture des
ordonnances et la mise en ceuvre des décrets applicatifs. Les échanges récents ont permis de
préciser des éléments de I’habilitation allant dans le sens d’une limitation de la mesure aux
constructeurs-fabricants-poseurs pour éviter un recours excessif a la sous-traitance qui
fragilise le contrat et de la nécessité de préciser la définition d’une maison préfabriquée (cf. la
mesure précédente) afin que des ouvrages avec un faible taux de préfabrication ne bénéficient
pas des avantages de 1’échéancier prévu pour la préfabrication.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La présente mesure s’appliquera de ma ni¢re immédiate, sur I’ensemble du territoire national.
La fixation d’un nouvel échéancier de paiement se fera par décret en Conseil d’Etat.

ARTICLE 20-1 - ACCELERER LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS SOCIAUX
EN PERENNISANT LE RECOURS A LA PROCEDURE DE CONCEPTION-
REALISATION POUR LES ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL

1. ETAT DES LIEUX

Les marchés publics de conception-réalisation, prévus par 1’article 33 de 1’ordonnance n°
2015-8991, sont des marchés publics de travaux permettant a 1’acheteur de confier
simultanément la réalisation d’études (conception) et I’exécution de travaux (réalisation) a un
groupement d’opérateurs ¢économiques ou a un seul opérateur pour les ouvrages
d’infrastructures.

Si le recours aux marchés publics de conception-réalisation est en principe libre, le recours a
ceux-ci pour les acheteurs soumis a la loi « MOP », dont font partie les entités du secteur du
logement social, est strictement encadré. En effet, celui-ci est limité au cas suivant : « quel
qu'en soit le montant, que si des motifs d'ordre technique ou un engagement contractuel sur un
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niveau d'amélioration de l'efficacité énergétique rendent nécessaire 1'association de
l'entrepreneur aux études de l'ouvrage ». La loi « MOP » impose, en effet, de dissocier la
mission de maitrise d’ceuvre de celle de I’entrepreneur pour la réalisation d’ouvrages de
batiments et d’infrastructures.

Toutefois, cet encadrement n’est pas applicable aux marchés publics de conception-réalisation
conclus jusqu'au 31 décembre 2018, par les entités du secteur du logement social alors méme
que ces entités sont soumises a la loi « MOP ». Celles-ci peuvent donc conclure librement,
jusqu’a ce terme, des marchés publics de conception-réalisation.

Le dispositif introduit dans la loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le
logement et la lutte contre l'exclusion devait permettre de satisfaire aux objectifs de
production de logement fixés par le plan de cohésion sociale et aux demandes d’attribution
générées par la mise en ceuvre du droit opposable au logement. La limitation dans le temps
prévue initialement par le 1égislateur jusqu’au 31 décembre 2013 a été prolongée jusqu’au 31
décembre 2018, le dispositif ayant fait preuve de son efficacité en matiére de rapport
qualité/colt et de réduction des délais de construction. Dans son article 33, 1’ordonnance
n°2015-899 du 23 juillet 2015 relative aux marchés publics a repris le dispositif prévu par
I’article 110 de la loi du 25 mars 2009 modifiée, qu’elle a, par suite, abrogg.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS ET DISPOSITIF RETENU

Le Gouvernement ambitionne de faciliter et d’accélérer les procédures applicables a la
construction de logements sociaux en prolongeant jusqu’au 31 décembre 2021 la possibilité
pour les organismes de logement social de recourir a la procédure de conception-réalisation.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1 IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition va conduire a une modification de I’article 33 de I’ordonnance du 23
juillet 2015 relative aux marchés publics.

2.1.IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Environ 15 % des opérations de construction de logements sociaux sont actuellement réalisées
en conception-réalisation. Pour cette part de la production de logements sociaux, on estime
que I’absence de prolongation du dispositif provoquerait un renchérissement des cofits de 5 a
8 % et une augmentation des délais de 6 a 12 mois. En effet, par rapport aux procédures
classiques, la conception-réalisation permet une meilleure coordination entre la maitrise
d’ceuvre et la ou les entreprise(s) chargée(s) des travaux, ce qui limite les risques de prendre
du retard sur le calendrier initial.
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3. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
supérieur de la construction et de I’efficacité énergétique.

ARTICLE 20-1I - PRECISER LA COMPETENCE DES COMMISSIONS D’APPEL
D’OFFRES POUR LES MARCHES PUBLICS DONT LA VALEUR ESTIMEE EST
SUPERIEURE AUX « SEUILS EUROPEENS » ET SIMPLIFIER LES
COMMISSIONS D’APPEL D’OFFRES DES OFFICES PUBLICS DE L’HABITAT

1. ETAT DES LIEUX

1.1 L’alinéa ler de I’article L. 1414-2 du code général des collectivités territoriales (CGCT),
tel que modifié par I’ordonnance n°2015-899 du 23 juillet 2015 relative aux marchés publics,
dispose que «Pour les marchés publics dont la valeur estimée hors taxe est égale ou
supérieure aux seuils européens mentionnés a l'article 42 de 1'ordonnance susmentionnée, a
l'exception des marchés publics passés par les offices publics de I'habitat, pour lesquels la
composition, les modalités de fonctionnement et les pouvoirs de la commission d'appel
d'offres sont fixés par décret en Conseil d'Etat, et par les établissements publics sociaux ou
médico-sociaux, le titulaire est choisi par une commission d'appel d'offres composée
conformément aux dispositions de l'article L. 1411-5 du code général des collectivités
territoriales. Toutefois, en cas d'urgence impérieuse, le marché public peut étre attribué sans
réunion préalable de la commission d'appel d'offres.». Cette rédaction a donné lieu a deux
interprétations différentes.

La premiére interprétation est que la notion de « seuils européens » est directement liée a la
notion de « procédures formalisées ». Ainsi, les seuils de procédure formalisée fixés par ’avis
publié le 27 mars 2016 constituent le critére de mise en ceuvre des procédures énoncées au 1°
de larticle 421. En conséquence, lorsque ’alinéa ler de I’article L. 1414-2 du code général
collectivités territoriales se référe aux marchés publics dont la valeur excede les seuils
mentionnés a Darticle 42 de 'ordonnance, il a pour objet de circonscrire le champ
d’intervention de la CAO aux seuls marchés publics passés en application desdites procédures
formalisées en raison de la valeur estimée du besoin auquel ils répondent.

Or, dans un jugement rendu le 5 juillet 2017, le tribunal administratif de Nantes a néanmoins
considéré que I’alinéa ler de larticle L. 1414-2 du code général collectivités territoriales ne
renvoie pas aux procédures dites « formalisées » mentionnées a 1’article 42 de 1’ordonnance
du 23 juillet 2015 mais aux marchés publics dont la valeur estimée hors taxe est égale ou
supérieur aux seuils européens sans distinction de la procédure de passation retenue.

Cette derniere interprétation conduit a un élargissement des compétences de la CAO qui va a
I’encontre des objectifs de simplification des procédures de la commande publique qui ont
guidé 1’¢laboration des directives et de leurs textes de transposition. Elle a pour conséquence
de reconnaitre a la CAO une compétence pour ’attribution de marchés publics tels que les
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marchés de maitrise d’ceuvre passés apres concours ou encore les marchés publics de services
sociaux et autres services spécifiques alors méme que ces marchés publics ne sont
actuellement pas attribués par la CAO.

En conséquence, la mesure proposée consiste a préciser la compétence des CAO pour les
marchés publics dont la valeur estimée est supérieure aux « seuils européens », afin de la
circonscrire aux seuls marchés publics passés en application desdites procédures formalisées
en raison de la valeur estimée du besoin auquel ils répondent.

1.2 Aux termes de ’article L.411-2 du Code de la construction et de 1’habitation (CCH), les
offices publics de I’habitat (OPH) font partie des organismes de logement social. Ils
participent a un Service d’intérét économique général (SIEG) qui leur permet de bénéficier
d’exonérations fiscales et d’aides spécifiques d’Etat en conformité avec la décision
2012/21/UE de la Commission Européenne du 20 décembre 2011, au méme titre que les
autres OHLM comme les SA d’HLM, les sociétés coopératives d’HLM.

Les établissements publics des collectivités locales sont normalement soumis aux mémes
régles que ces derniéres en matiére de composition et d’organisation des commissions d’appel
d’offres.

Le législateur a entendu faire une exception pour les OPH dans le but de rapprocher les modes
de fonctionnement des OPH et des autres organismes de logement social.

La loi n° 2016-1691 du 9 décembre 2016 relative a la transparence, a la lutte contre la
corruption et a la modernisation de la vie économique a modifi¢ par amendement les
modalités de fonctionnement, la composition et les pouvoirs des commissions d’appel d’offres
des offices publics de 1’habitat (OPH). Cet amendement visait a aligner le régime des CAO
des OPH sur celui des CAO des organismes privés d'habitation a loyer modéré et des sociétés
d'économie mixte exergant une activité de construction ou de gestion de logements sociaux.

Or le texte de I’amendement en renvoyant a un décret en Conseil d’Etat le soin de fixer la
composition, les modalités de fonctionnement et les pouvoirs de la commission, n’a pas
permis d’aligner le régime des CAO des OPH sur celui des CAO des organismes privés
d'habitation a loyer modéré et des sociétés d'économie mixte exercant une activité de
construction ou de gestion de logements sociaux.

En effet, pour les OPH, en application de I’article L.1414-2 du code général des collectivités
territoriales dans sa version issue de la loi dite « Sapin 2 » précitée, I’article 27 du décret n°
2017-516 du 10 avril 2017 portant diverses dispositions en matiere de commande publique a
modifié I’article R 433-2 du code de la construction et de 1’habitation en fixant la composition
et le role de la CAO.

Cet article dispose que « Chaque office public de 1'habitat constitue une commission d'appel
d'offres, composée de trois membres du conseil d'administration de I'office, qu'il désigne. Pour
chaque membre titulaire, y compris son président, est prévu un suppléant.
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Le quorum est atteint lorsque deux membres au moins sont présents. Si, aprés une premiere
convocation, ce quorum n'est pas atteint, la commission est & nouveau convoquée. Elle se
réunit alors valablement sans condition de quorum.

La commission établit son réglement intérieur.

La commission d'appel d'offres procede a 1'ouverture des plis contenant les candidatures et les
offres dont la valeur estimée hors taxe est égale ou supérieure aux seuils européens
mentionnés a l'article 42 de l'ordonnance du 23 juillet 2015 précitée, sauf en cas d'urgence
impérieuse. Elle émet un avis sur ces candidatures et offres.

Le directeur général de 1'office prend les décisions relatives aux marchés de I'office au vu, le
cas échéant, de 1'avis de la commission. »

Ces dispositions prises en application de la loi encadrent donc de manicre précise la
composition et le role des CAO des OPH, empéchant un alignement sur le régime des CAO
des organismes privés de logement social.

En effet, en application de I’article R.433-6 du code de la construction et de 1’habitation, ces
derniers constituent une commission d'appel d'offres dont ils déterminent librement « la
composition, les modalités de fonctionnement et les pouvoirs. »

Enfin, 'ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 relative aux marchés passés par certaines
personnes publiques ou privées non soumises au code des marchés publics, ayant été¢ abrogée
le ler avril 2016 par l'article 102 de 1'ordonnance n°® 2015-899 du 23 juillet 2015 relative aux
marchés publics, il est nécessaire d’actualiser I'article L.433-1 du code de la construction et de
I’habitation afin d’en tenir compte (mesure de toilettage).

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Le Gouvernement poursuit, a travers la présente mesure, deux objectifs. D’une part, il cherche
a éviter toute interprétation qui conduirait a un élargissement des compétences de la CAO, car
cela irait a I’encontre des objectifs de simplification des procédures de la commande publique
qui ont guidé 1’élaboration des directives et de leurs textes de transposition. D’autre part, il
ambitionne d’homogénéiser les dispositions applicables aux différents types d’organismes de
logement social en matiére de commission d’appel d’offres et modifier un renvoi a une
référence devenue obsolete.

Les mesures ainsi envisagées nécessitent que soient modifiées les dispositions de I’article
L.1414-2 du code général des collectivités territoriales et de ’article L433-1 du code de la
construction et de I’habitation.
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3. DISPOSITIF RETENU

Le Gouvernement précise, par la présente mesure, dans le premier alinéa de 1’article L. 1414-2
du code général des collectivités territoriales qu’il s’applique seulement aux procédures
formalisées et renvoyer au code de la construction et de I’habitation plutét qu’a un décret en
Conseil d’Etat le soin de préciser la composition, les modalités de fonctionnement et les
pouvoirs de la CAO.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La mesure modifie ’article L.1414-2 du code général des collectivités territoriales et 1’article
L.433-1 du code de la construction et de I’habitation.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

L’harmonisation du régime des CAO entre les OPH et les autres organismes de droit privé de
logement social est source de simplification.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
supérieur de la construction et de I’efficacité énergétique.

5.2. MODALITES D’APPLICATION - APPLICATION DANS LE TEMPS

Les modifications de l’article L. 1414-2 du code général des collectivités territoriales sont
applicables aux marchés publics passés par les offices publics de 1’habitat pour lesquels une
consultation est engagée ou un avis d'appel a la concurrence est envoyé a la publication
postérieurement a la publication de la présente loi.

ARTICLE 21- SIMPLIFIER LES REGLES EN MATIERE D’INDIVIDUALISATION
DES FRAIS DE CHAUFFAGE

1. ETAT DES LIEUX

A la différence de la répartition aux tantiémes de la facture de chauffage en immeuble pourvu
d’un systéme de chauffage commun, la répartition des frais de chauffage a I’aide d’appareils
de mesure (compteurs, répartiteurs..) permet a chaque occupant d’avoir une facturation basée
sur ses consommations réelles. Cette facturation réelle permet de sensibiliser et de
responsabiliser les occupants et de mieux les informer sur les économies d’énergie et de
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facture qu’ils peuvent réaliser en adaptant leur mode de consommation. Cette mesure s’inscrit
dans un objectif de réduction des consommations énergétiques et des émissions de gaz a effet
de serre du secteur du batiment.

Les articles 9 a 11 de la directive « éfficacité énergétique » 2012/27/UE (DEE), précisent le
cadre de mise en ceuvre du dispositif d’individualisation des frais de chauffage. Ces articles
prévoient notamment qu’une individualisation soit mise en place dans le cas ou des
immeubles collectifs d’habitations ou mixtes possédant une installation centrale de chauffage
ou de froid. Des dérogations au regard de critéres techniques ou économiques pouvant tout de
méme étre introduites. Les articles L. 241-9 et R. 241-7 a 14 du code de I’énergie viennent
transposer dans le droit national les exigences européennes.

Les dispositions nationales ont été renforcées par la loi n® 2015-992 du 17 aott 2015 relative a
la transition énergétique pour la croissance verte Celle-ci a modifié 1’article L. 241-9 du code
de I’énergie dans le sens d’un élargissement du champ d’application a I’ensemble des
batiments, y-compris les batiments tertiaires, et d’une réduction des cas de dérogation pour
raison économique au seul colit excessif résultant de la nécessité de modifier I’intégralité de
I’installation de chauffage. Les conditions d’application ont été définies dans deux textes :

- Décret n° 2016-710 du 30 mai 2016 relatif & la détermination individuelle de la
quantité¢ de chaleur consommée et a la répartition des frais de chauffage dans les
immeubles collectifs

- Arrété du 30 mai 2016 relatif a la répartition des frais de chauffage dans les immeubles
collectifs.

La mise en place de cette mesure s’échelonne dans le temps, la date d’obligation dépend de la
consommation en chauffage de I’immeuble afin de traiter en priorité les immeubles les plus
énergivores :
- avant le 31 mars 2017 pour les immeubles consommant plus de 150 kWh/m?.an de
chauffage
- avant le 31 décembre 2017 pour les immeubles consommant entre 120 et 150
kWh/m?.an de chauffage
- d’ici le 31 décembre 2019 pour les immeubles consommant moins de 120 kWh/m?.an
de chauffage

La modification introduite ici dans 1’article L. 241-9 du code de I’énergie est de corriger une
sur-transposition de directive européenne opérée par la loi sur la transition énergétique pour la
croissance verte.

Elle a pour objectif d’une part d’introduire 1’obligation pour le froid et en restreignant
I’application aux seuls batiments a usage résidentiel. Et d’autre part en rendant le dispositif
plus efficace car centré sur les immeubles les plus énergivores et pour lesquels la mesure est la
plus pertinente (notion de dérogation pour motif économique).

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Dans le cadre des concertations organisées avant la parution du décret et de I'arrété de mai
2016, de nombreux acteurs du secteur du batiment ont exprimé leur opposition a ces nouvelles
dispositions, jugées disproportionnées. Les motifs principaux invoqués sont :
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- D’application du dispositif indépendamment des économies générées, avec notamment
des cas pour lesquels I'investissement en appareils de comptage est supérieur aux
¢conomies générées par les baisses de consommations ;

- T’application au secteur tertiaire avec des contraintes techniques de mise en ceuvre et
une question quant a 1’efficacité de la mesure dés lors que les occupants ne payent pas
les factures d’énergie.

Pour appuyer leur propos, ces acteurs évoquent également une sur-transposition de la directive
efficacité énergétique - DEE. Il apparait en effet qu’en limitant & une impossibilité technique
ou a un colt excessif résultant de la seule nécessité de modifier I’ensemble de I’installation de
chauffage, le texte actuel est plus restrictif que la directive, qui admet de déroger a cette
obligation lorsqu’il est démontré que I’installation de compteurs individuels n’est pas
rentable, ce qui pourra étre le cas méme si la pose d’un compteur individuel ou d’un
répartiteur peut étre réalisée sans modification compléte de I’installation de chauffage.

La mesure retenue par le Gouvernement conduira a modifier I’article L. 241-9 du code de
I’énergie en y introduisant deux dérogations :

- pour les batiments tertiaires ;

- pour les batiments les plus performants, correspondant aux batiments pour lesquels les
¢conomies d’énergie ne couvrent pas le surcolt lié a I’investissement et a
I’exploitation du dispositif d’individualisation des frais de chauftage.

et en ¢largissant le champ d’application aux immeubles possédant un réseau collectif de froid.

Cette modification permet :
- une transposition plus fidele de la directive ;
- un dispositif plus efficace car centré sur les immeubles les plus énergivores.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES
La présente mesure conduira a la modification de I’article L. 241-9 du code de 1’énergie
3.2.IMPACTS MACROECONOMIQUES

L’introduction d’un motif de dérogation économique « au regard des économies attendues »
permet d’exonérer de I’obligation les immeubles pour lesquels le surcolt engendré par la
mesure dépasse les gains résultants des économies d’énergie attendues, Ces immeubles
correspondraient a ceux ayant des consommations énergétiques faibles, c’est-a-dire qu’ils
représentent un sous-ensemble des immeubles soumis a I’obligation actuellement en vigueur
lors de I’échéance de décembre 2019.

En effet, I’étude d’impact réalisée au moment de la transposition de la loi n°® 2015-992 du 17
aot 2015 relative a la transition énergétique pour la croissance verte, montre que pour
I’ensemble des cas considérés un seuil de consommation en chauffage de 120kWh/m? permet
une rentabilité de I’installation du dispositif d’individualisation des frais de chauffage.

Dans le cadre des discussions prévues lors de la rédaction des textes réglementaires a venir,
les hypotheses utilisées dans I’étude d’impact de 2016 seront toutefois réexpertisées afin de
prendre en compte le retour d’expérience qui existe sur ce dispositif, et nomment de tenir
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compte des colits effectivement pratiqués par les professionnels et des gains sur la facture en
chauffage qui auront pu étre constatés sur un panel représentatif de batiments s’étant équipés
de ce systéme.

En se fondant sur les hypothéses de la précédente étude d’impact, I’introduction d’une telle
dérogation pourrait concerner environ 515 000 logements (correspondant aux logements en
classe A et B et la moitié¢ de la classe énergétique C, suivant la classification du DPE) qui ne
seraient donc plus concernés par I’obligation en 2019. Cette mesure permettrait d’éviter a
I’ensemble de ces ménages de payer un surcolit qui est aujourd’hui estimé au total entre 16 et
53 millions d’euros par an,

Une étude pilotée par ’ADEME est actuellement en cours, elle s’intéresse notamment aux
couts réellement supportés par les propriétaires, gestionnaires ou occupants d’immeubles a
chauffage collectif, ainsi qu’aux gains qui ont ¢été permis par la mise en place de
I’individualisation des frais de chauffage. Ce dernier point sera étudié sur un large panel de
batiments afin d’avoir des données statistiquement représentatives. Cette étude permettra alors
de définir précisément un seuil de rentabilité qui permettra de déterminer alors de maniere
plus claire les impacts de la mesure. En attendant les résultats de cette étude, seul I’intervalle
ci-dessus peut étre donné.

A titre d’exemple, pour un logement aujourd’hui en classe énergétique A ou B, un ménage
devra supporter une charge de 35€ en investissement (hors mise en place de robinets
thermostatiques) et de 68€ par an pour 1’exploitation du systéme (location, entretien et releve).
Les économies d’énergie, quant a elle, seront de I’ordre de 39€ par an, chiffre & comparer aux
charges supplémentaires de 68€ pour conclure a I’absence de rentabilité.

La seconde des évolutions concernerait une restriction du champ d’application aux immeubles
comportant des logements, en application de la Directive Efficacité Energétique (2012). Il
s’agit de prendre en compte la difficult¢ d’application du présent dispositif au secteur
tertiaire : contraintes techniques de mise en ceuvre et doute quant a efficacité de la mesure des
lors que les occupants ne payent pas les factures d’énergie. L’article L 111-10-3 du code de la
construction et de 1’habitation cadre en outre les actions et travaux énergétiques les plus
adaptés aux exigences et besoins des batiments existants a usage tertiaire. La mesure
permettrait d’éviter un surcolt pour le secteur du batiment tertiaire qui avait été chiffré au
maximum a 7,6 millions d’euros par an.

La troisiéme évolution concerne la prise en compte des réseaux collectifs de froid dans les
immeubles collectifs d’habitation. Cet ajout est une transposition directe de la DEE qui
inteégre la notion de froid.

L’impact économique de cet ajout est considéré comme négligeable pour les immeubles
collectifs. En effet les installations collectives de froid sont aujourd’hui rares. Il existe
actuellement 22 réseaux de froid en France qui desservent majoritairement des batiments
tertiaires (2 titre de comparaison, il y a plus de 600 réseaux urbains de chaleur). Ces réseaux
permettent uniquement un rafraichissement des logements et non leur climatisation.
L’introduction de cette obligation permettra la prise en compte de 1’individualisation lors de la
conception des futurs réseaux, et contribuera ainsi a une meilleure maitrise des cofits, dans le
contexte du réchauffement climatique.

Les immeubles consommant moins de 120 kWh/m?.an de chauffage doivent, en 1’état des
textes actuels, se mettre en conformité d’ici le 31 décembre 2019. L’adaptation des conditions
de mise en ceuvre, en sortant par exemple du champ d’application les immeubles les plus

134



performants, d’étiquette DPE A et B, est donc compatible avec les délais de mise en ceuvre
actuels.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
supérieur de la construction et de I’efficacité énergétique.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

Cette mesure nécessite un décret d’application, celui-ci précisera la date de démarrage de
I’obligation. La mesure s’appliquera sans date de fin.

4.2.1 Application dans I’espace

La mesure s’appliquera en France métropolitaine et dans les départements et collectivités
d’Outre-Mer.

4.2.2 Textes d’application

Nécessité de modifier les textes suite a la réécriture de 1’article L241-9 :

- Décret n° 2016-710 du 30 mai 2016 relatif & la détermination individuelle de la
quantit¢ de chaleur consommée et a la répartition des frais de chauffage dans les
immeubles collectifs

- Arrété du 30 mai 2016 relatif a la répartition des frais de chauffage dans les immeubles
collectifs.

ARTICLE 22-1 - AMELIORER LE FONCTIONNEMENT DE LA VENTE EN
L’ETAT FUTUR D’ACHEVEMENT

1. ETAT DES LIEUX

La vente en 1’état futur d’achévement est un contrat de vente entre d’une part, un vendeur qui
s’engage a construire ou a faire construire un immeuble et d’autre part, un acquéreur qui
s’engage a en payer le prix a mesure de I’avancement des travaux. Ce contrat opere le transfert
de propriété de I’'immeuble ou d’une partie d’immeuble au fur et a mesure de sa construction
entre le vendeur et 1’acquéreur.
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La vente en 1’état futur d’achévement a donc pour objet la vente d’un immeuble qui, au jour
de la conclusion du contrat de vente, soit n’existe pas, soit est en cours de construction, et que
le vendeur s’est engagé a construire jusqu’a son achévement, 1’acquéreur s’engageant a verser
une treés grande partie du prix avant I’achévement.

Elle est un mode d’accession a la propriété prisé, ainsi que le démontrent les chiffres publiés
par la Fédération des promoteurs immobiliers dans un document intitulé « Les chiffres du
Logement neuf au 2¢éme trimestre 2017 ». Alors méme que le volume global des ventes
augmente entre 2015 (102 538 ventes) et 2016 (125 058 ventes), il ressort des chiffres publiés
que la part des ventes aux particuliers reste stable et représente 47 % du total des ventes, (soit
48 193 ventes en 2015 et 58 777 ventes en 2016).

Quant au délai de livraison d’une vente en 1’état futur d’achévement, aujourd’hui il oscille
entre 16 mois et 24 mois, soit une moyenne de 20 mois. L’introduction d’un contentieux
génére un retard de livraison de I'immeuble équivalent a la durée de I’instance judiciaire. Or,
la durée moyenne d’une instance devant le tribunal de grande instance est estimée a 10 mois.
Les décisions de justice rendues chaque année sur une demande relative a un contrat de
réalisation de travaux de construction sont de 1’ordre de 13 240 (source : Ministére de la
Justice), et on estime que 5 % de ce total sont relatives a 1’achévement d’un immeuble vendu
en |’état futur d’achévement, soit 662 procédures engagées chaque année.

C’est la raison pour laquelle le systéme juridique frangais entend protéger particulierement

I’acquéreur d’un bien a usage d’habitation ou a usage professionnel et d’habitation notamment
en obligeant le vendeur a souscrire une garantie financiere de remboursement ou
d’achévement de I’immeuble.

Ainsi Particle L. 261-10-1 du code de la construction et de I’habitation dispose que le vendeur
d’un immeuble en état futur d’achévement doit souscrire «une garantie financiére de
I’achévement de I’immeuble ou une garantie financiére du remboursement des versements
effectués en cas de résolution du contrat a défaut d'achevement ».

La garantie de remboursement ne présente pas de difficultés puisque le texte précise
I’hypothese dans laquelle elle est appelée a jouer et son objet exact : elle est mise en ceuvre
par ’acquéreur en cas de résolution de la vente a défaut d’achévement et le garant s’oblige a
rembourser les sommes pergues par le vendeur. En pratique cette garantie peut étre utilisée au
début de I’opération de construction alors que les versements faits par les acquéreurs sont
encore assez faibles. Dé&s lors que les versements sont plus importants, les vendeurs
substituent une garantie financiere d’achévement de I'immeuble a la garantie de
remboursement.

La garantie d’achévement est donc conclue pour la totalité des opérations.

Jusqu’en 2015, la garantie d’achévement prenait la forme soit d’une garantie intrinseque, soit
d’une garantie extrinseque. Jugée trop peu protectrice de I’acquéreur, la garantie intrinseque a
¢té supprimée par 1’ordonnance n°2013-890 du 3 octobre 2013 relative a la garantie
financiere en cas de vente en 1’état futur d’achévement pour les permis de construire déposés a
compter du 1% janvier 2015. Elle résultait de conditions propres a remplir par le vendeur,
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notamment de I’existence de fonds propres ou de I’existence de ventes déja conclues. Le
risque de fraudes rendait la protection insuffisante pour I’acquéreur du logement en vente en
I”état futur d’achévement.

La garantie financiére d’achévement -extrinséque- est beaucoup plus sécurisante pour
I’acquéreur, car elle est apportée par un tiers au contrat de vente ; elle prend la forme soit
d’une convention d’ouverture de crédit, soit d’une convention de cautionnement au bénéfice
de I’acquéreur de payer les sommes nécessaires a cet achévement, consenties par une banque,
un établissement financier ou une entreprise d’assurance agréée a cet effet.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Le mécanisme de la garantie financiére se heurte a des difficultés de mise en ceuvre pratiques
lorsque la défaillance du vendeur intervient.

En premier lieu, les textes ne précisent pas les cas dans lesquels la garantie financiére
d’achévement doit étre mise en ceuvre, bien qu’il soit établi tant par la jurisprudence que par
la doctrine qu’elle s’applique en cas de défaillance financiére du vendeur.

En second lieu, le garant de I’achévement doit financer les travaux nécessaires a 1’achévement
de ’immeuble mais connait des difficultés pour exécuter son obligation de verser les fonds
lorsque aucun promoteur ne reprend I’opération de construction jusqu’a son achévement. Si
aucun promoteur n’accepte de reprendre et de poursuivre la construction, le garant ne dispose
pas de moyens d’en faire désigner un, bien que tenu du versement des sommes nécessaires a
I’achévement de I’immeuble.

Les acquéreurs n’ont dans ce cas pas d’autre choix que d’avoir recours a une procédure
judiciaire longue et coliteuse.

Enfin, Particle L. 261-3 du code de la construction et de I’habitation précise que le vendeur
conserve les pouvoirs du maitre de I’ouvrage jusqu’a la réception des travaux, alors méme que
du fait de sa défaillance, il n’est pas en mesure de finir la construction.

Ainsi, les dispositions actuelles du code de la construction et de 1’habitation ne permettent pas
toujours a la garantie financiere d’achévement d’étre pleinement efficace.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La présente mesure a pour objet :
- de parvenir a un achévement de I'immeuble plus rapide dés lors que la garantie
financiére d’achévement est mise en ceuvre ;
- de protéger davantage 1’acquéreur en lui permettant de prendre livraison de son bien
plus rapidement ;
- d’éviter des contentieux judiciaires a I’initiative des acquéreurs qui ne parviennent pas
obtenir I’achévement de leur logement.
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3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

S’agissant d’une réglementation d’ordre public et protectrice du consommateur, une
modification d’ordre 1égislatif est envisagée.
II est plus exactement proposé de modifier I’article L. 261-10-1 du code de la construction et

de I’habitation relatif a 1’obligation faite au vendeur de souscrire une garantie financiére
d’achévement, afin de :

- définir la défaillance financiére du vendeur ;

- permettre au garant de faire désigner un administrateur ad hoc, doté des pouvoirs de
maitre de I’ouvrage, en vue d’achever I’'immeuble ;

- permettre au garant d’exiger le versement par 1’acquéreur des sommes restant dues dés
lors qu’il a exécuté son obligation.

11 est aussi proposé d’appliquer le méme régime a la garantie d’achévement souscrite par le
vendeur d’un immeuble a rénover en complétant ’article L. 262-7 du code de la construction
et de I’habitation.

La mesure ne s’applique qu’aux opérations de VEFA du secteur protégé dans la mesure ou la
garantie financiére d’achévement n’est obligatoire que pour les contrats ayant pour objet le
transfert de propriété d’un immeuble ou d’une partie d’immeuble a usage d’habitation.

Les opérations du secteur libre - qui concernent la vente d’immeubles a usage professionnel
ou commercial - sont donc exclues du champ d’application de la mesure.

La mesure ne s’applique pas non plus lorsque le vendeur de I'immeuble en 1’état futur
d’achévement est un organisme d’habitations a loyer modéré. En effet, les opérations
d’accession a la propriété réalisées par ces organismes sont garanties par la société de garantie
des organismes d’habitations a loyer modéré (SGAHLM).

La mesure proposée s’inscrit dans une volonté de clarification du droit.
Elle apporte une définition de la défaillance financiere du vendeur qui conditionne
I’intervention du garant.

La mesure inscrit également dans la loi la jurisprudence de la Cour de cassation*® permettant
au garant ayant financé 1’achévement de I’immeuble d’exiger des acquéreurs le solde du prix
de vente encore di par I’acquéreur.

Enfin, elle permet d’améliorer 1’efficacité de la garantie financi¢re d’achévement et ainsi de
générer moins de contentieux.

42 Arrét de la 3°™ chambre civile du 7 novembre 2007, n° 05-15 515
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La mesure projetée par le Gouvernement consiste a modifier I’article L. 261-10-1 du code de
la construction et de I’habitation

4.2 . IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

La mesure génére une économie au bénéfice des garants qui évitent des procédures
contentieuses. S’il est difficile d’évaluer le montant de ces économies, il est possible d’en
mesurer 1’impact potentiel au regard du nombre de ventes en I’état futur d’achévement
conclues chaque année (58 777 ventes en 2016 selon les chiffres de la Fédération des
promoteurs immobiliers).

4.3.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La mesure permet a I’acquéreur d’économiser le colt d’une procédure contentieuse. En
évitant une procédure contentieuse, elle permet aussi a ’acquéreur de gagner du temps et de
I’argent du fait d’une livraison plus rapide de son logement. Le préjudice financier subi par
I’acquéreur du fait du retard de livraison (prise a bail d’un logement, intéréts intercalaires dus
a la banque, etc.) est estimé a 700 € par mois. Avec ces hypothéses, 1’économie réalisée
s’¢éleve a 4,63 M€ (662 proces x 10 mois d’instance x 700 €).
A cette somme s’ajoutent les frais du procés engagés par ’acquéreur ; le cotit moyen d’une
action en justice devant le tribunal de grande instance pour une affaire immobiliere est estimé
a 6 120 €, ventilés comme suit :

- 120 € pour les frais d’huissier (assignation, signification de jugement) ;

- 3500 € pour les honoraires d’avocat ;

- et 2500 € pour les honoraires d’expert.

En multipliant ce colt par le nombre de procédures, on évalue I’économie correspondante a
4,05 M € (662 proces x 6 120 €), qui s’ajoutent aux 4,63 M€ déja calculés, pour aboutir a une
¢conomie globale de 8,68 M€ au bénéfice des particuliers.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION
5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes, au conseil
national de I’habitat et au conseil supérieur de la construction et de I’efficacité énergétique.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entrera en vigueur immédiatement et sera applicable sur ’ensemble du territoire
national.
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ARTICLE 22-I1 ET III - VENTE EN L’ETAT FUTUR D’ACHEVEMENT DE
LOGEMENTS A FINIR

1. ETAT DES LIEUX

La vente en I’état futur d’achévement est un contrat entre d’une part, un vendeur qui s’engage
a construire ou a faire construire un immeuble et d’autre part, un acquéreur qui s’engage a en
payer le prix a mesure de I’avancement des travaux. Ce contrat de vente opére un transfert de
propriété de ’immeuble ou d’une partie d’immeuble entre le vendeur et I’acquéreur au fur et a
mesure de sa construction.

Mode d’accession a la propriété particulierement prisé, la vente en 1’état futur d’achévement a
pour caractéristique de porter sur un immeuble qui, au jour de la vente, soit n’existe pas, soit
est en cours de construction, et que le vendeur s’est engagé a construire jusqu’a son
achévement. Cet achévement suppose que le logement soit habitable. Or pour cela le logement
doit comporter un certain nombre d’équipements tels qu’un évier par exemple.

Pour autant, les promoteurs de constructions résidentielles font face a un nombre croissant de
demandes de la part de leurs clients qui souhaitent disposer d’une plus grande liberté afin de
réaliser eux-mémes certains travaux tels que I’installation des sanitaires ou des travaux de
finition tels que des travaux de peinture.

Répondre a cette demande permettrait a ’acquéreur de réaliser des économies en lui évitant
d’avoir a payer deux fois pour les mémes travaux. On peut estimer le colt des travaux dont
I’acquéreur se réserverait la réalisation entre 1 000 € a 15 000 € par logement, et a 10 % le
nombre de contrats qui comporteraient une clause de réservation de travaux au bénéfice de
I’acquéreur.

Quelques ajustements pourraient donc étre apportés aux textes afin de permettre aux
promoteurs vendeurs et aux acquéreurs de se mettre d’accord sur des travaux dont 1’acquéreur
se réserverait I’exécution apres la livraison du bien.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Les promoteurs de constructions résidentielles font face a un nombre croissant de demandes
de la part de leurs clients qui souhaitent disposer d’une plus grande liberté afin de réaliser
eux-mémes certains travaux tels que 1’installation des sanitaires ou des travaux de finition tels
que des travaux de peinture. C’est ainsi que les éviers et le mobilier de cuisine préinstallés
sont parfois cassés, retirés et jetés par 1’acquéreur rapidement aprés la livraison de son
logement, afin d’en installer d’autres plus a son gotit. Dans ce cas, I’acquéreur paie deux fois
I’équipement : d’abord a travers le prix de vente du logement qui inclut le colt de
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I’équipement initial ; ensuite, a ’achat du nouvel équipement. S’y ajoutent le cas échéant les
frais de dépose de I’ancien équipement et/ou de pose du nouvel équipement.

Une évolution des textes permettrait d’éviter a 1’acquéreur des dépenses inutiles, en lui
laissant le soin de réaliser lui-méme certains travaux d’installation d’équipements ou de
finition.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure proposée a pour objet de laisser une plus grande liberté contractuelle aux parties au
contrat de vente en 1’état futur d’achévement afin que 1’acquéreur puisse se réserver
I’exécution de travaux d’installation d’équipements ou de finition, et ainsi aménager librement
son logement tout en limitant le colit des travaux qu’il réalisera par lui-méme.

Enfin, cette mesure entend limiter le gaspillage et les effets sur I’environnement qu’engendre
le fait de devoir désinstaller des équipements et les éliminer pour en installer de nouveaux.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

11 est proposé de modifier les articles L. 261-11 et L. 261-15 du code de la construction et de
I’habitation afin de permettre au vendeur et a I’acquéreur de se mettre d’accord sur certains
travaux de finition ou d’installation d’équipements sanitaires dont I’acquéreur se réserverait la
réalisation. Une clause du contrat de réservation du logement qui peut précéder 1’acte de
vente, dit contrat préliminaire, devra permettre a 1’acquéreur :

- de se réserver la réalisation de travaux de finition ou d’installation d’équipements
sanitaires ;

- de revenir sur sa décision dans un délai défini par le contrat préliminaire, les travaux
devant alors étre réalisés par le vendeur pour un prix fixé par avance dans ce contrat,
ce dispositif étant inspiré de celui existant dans le contrat de construction de maison
individuelle.

L’acte de vente ensuite conclu devant notaire devra préciser les travaux que le vendeur
réalisera lui-méme.

La mesure étant inscrite dans le code de la construction et de I’habitation, elle a vocation a
s’appliquer a la vente en I’état futur d’achévement du secteur protégé, c'est-a-dire aux
opérations de vente d’immeuble a usage d’habitation ou a usage professionnel et d’habitation.

Sont donc exclues du champ d’application de la mesure les opérations réalisées dans le
secteur libre qui concerne les immeubles ou parties d’immeubles & usage commercial ou
professionnel et qui relévent exclusivement des dispositions générales de I’article 1601-3 du
code civil.
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4. ANALYSE IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La mesure projetée par le Gouvernement emportera modification des articles L. 261-11 et
L. 261-15 du code de la construction.

4.2 . IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

Les gains réalisés par les acquéreurs ci-dessous développés représenteront une perte de chiffre
d’affaires d’'un montant équivalent pour les promoteurs-vendeurs — toutefois cette perte
correspond par définition a des travaux qui ne répondent pas aux besoins des particuliers.

A contrario, les acquéreurs feront davantage intervenir des entreprises de leur choix pour
réaliser des travaux de finition ou d’installation d’équipement.

Surtout, les possibilités offertes aux parties par les dispositions proposées devraient renforcer
I’attractivité des contrats de vente en 1’état futur d’achévement vis-a-vis des acquéreurs
potentiels, en réduisant les prix et en permettant de personnaliser davantage I’aménagement
du logement. Ainsi, la mesure devrait augmenter le nombre des ventes réalisées, sans qu’il soit
aisé d’estimer cet impact favorable aux entreprises.

4.3. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

S’agissant de contrats privés, la mesure n’a pas d’impact identifi¢ sur les collectivités
territoriales, si ce n’est la réduction du volume de déchets.

4.4 IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Il est possible d’en évaluer I’'impact au regard du nombre de ventes en [’état futur
d’achévement conclues chaque année, a partir des hypothéses suivantes :

A partir des derniers chiffres publiés par la Fédération des promoteurs immobiliers, il ressort
que 58 777 ventes en I’état futur d’achévement ont été conclues en 2016 ; la mesure porterait
donc sur 5 877 logements (58 777 x 10 %).

L’impact de la mesure est estimé a un gain total compris entre 5,87 M € et 88,1 M€, selon que
les travaux réalisés par I’acquéreur s’élévent a 1 000 € ou a 15 000 € (5 877 logements x
1000 € et 5 877 logements x 15 000 €).

4.5. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

Cette mesure supprimera un gaspillage et les effets sur I’environnement qu’engendre le fait de
devoir désinstaller des équipements et les éliminer pour en installer de nouveaux.
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5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes, au conseil
national de I’habitat et au conseil supérieur de la construction et de I’efficacité énergétique.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

La mesure entrera en vigueur immédiatement et s’appliquera sur 1’ensemble du territoire
national.

5.2.2 Textes d’application

Un décret en Conseil d’Etat devra étre pris notamment afin d’ajuster la notion d’achévement
de ’'immeuble vendu en 1’état futur d’achévement et de déterminer la nature des travaux dont
I’acquéreur peut se réserver la réalisation, ainsi que les modalités de son droit de rétractation.

ARTICLE 23 - ADAPTER LE CONTROLE DE LA CONFORMITE DES
CONSTRUCTIONS, AMENAGEMENTS, INSTALLATIONS ET TRAVAUX ET LA
CONSTATIONS DES INFRACTIONS AU CODE DE L’URBANISME ET AU CODE

DE L’HABITATION

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Larticle L. 461-1 du code de I'urbanisme confere au préfet, a [’autorité¢ compétente pour
délivrer les autorisations d’urbanisme, de méme qu’aux agents assermentés et commissionngés
pour constater les infractions au code de I'urbanisme, un « droit de visite » des constructions
et de communication des documents techniques se rapportant a celles-ci.

Ce droit leur permet d’accéder aux constructions en cours de réalisation et jusqu’au terme
d’un délai de trois ans suivant leur achévement afin de procéder, selon les termes dudit article,
« aux verifications qu’ils jugent utiles ». Larticle L. 480-12 incrimine (délit) pour sa part
I’obstacle au droit de visite et expose son auteur a une amende de 3 750 € et a un mois
d’emprisonnement.

1.2 Darticle L. 461-1 présente une fragilit¢ au regard de D’article 8 de la Convention
européenne des droits de I’homme, lequel, ayant pour objet de préserver le « Droit au respect
de la vie privée et familiale », stipule que « Toute personne a droit au respect de sa vie privée
et familiale, de son domicile et de sa correspondance ». Ce droit est également garanti par
I’article 2 de la déclaration des droits de ’homme et du citoyen du 26 aott 1789, la liberté
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qu’il proclame impliquant « le droit au respect de la vie privée et, en particulier, de
inviolabilité du domicile »* .

Le domicile se définit comme « le lieu ou une personne, qu’elle y habite ou non, a le droit de
se dire chez elle quels que soient le titre juridique de son occupation ou I’affectation donnée
aux locaux »**. Une construction, bien que non achevée, peut alors constituer un domicile dés
lors qu’elle présente les caractéristiques propres a un batiment susceptible d’étre habité®. Le
domicile n’est toutefois pas réductible a la notion d’habitation non plus que sa protection
cantonnée aux personnes physiques, puisqu’une personne morale est en droit de se dire chez
elle dans le lieu ou elle exerce une activité*’.

Le respect du domicile suppose que celui-ci ne puisse étre visité sans 1’accord préalable de
son occupant. Or I’article L. 461-1 ne subordonne pas expressément I’exercice du droit de
visite des constructions a un tel accord.

Si, dans I’exercice des missions de recherche et de constatation des infractions, les autorités et
agents habilités a ce titre sont tenus au respect des dispositions de 1’article 76 du code de
procédure pénale, qui définissent une plage horaire et imposent I’assentiment préalable et
expres de I’occupant des lieux, aucune régle analogue ne figure au code de I’'urbanisme en ce
qui concerne les visites purement administratives.

De méme, si I’article 432-8 du code pénal incrimine « Le fait, par une personne dépositaire de
["autorité publique ou chargée d’une mission de service public, agissant dans [’exercice ou a
["occasion de [’exercice de ses fonctions ou de sa mission, de s’introduire ou de tenter de
s 'introduire dans le domicile d’autrui contre le gré », disposition susceptible de sanctionner
une violation du domicile dans I’exercice de contréles administratifs (cf. commentaire sous
C.C, 9 avril 2015, 2015-464 QPC, sur http://www.conseil-constitutionnel fr), I’état du droit
n’apparait pas suffisamment lisible.

11 est constant que, dans les faits, la fronti¢re entre les opérations de contrdle administratif et la
constatation des infractions pénales est ténue. Dés lors qu’une visite des lieux permet d’établir
qu’une disposition du code de I’'urbanisme est méconnue, ’autorité est en effet tenue de faire
dresser proces-verbal. Pour autant, les visites ne sont pas nécessairement motivées par la
recherche et la constatation des infractions (I’article R. 462-7 du code de I’urbanisme définit
ainsi les cas de « récolement obligatoire », imposant a I’autorité ayant délivré 1’autorisation de
procéder a une vérification in situ de son respect, qui ne préjuge en rien de la commission
d’une infraction).

Ainsi, les conditions d’exercice du droit de visite, lorsque celui-ci n’est pas motivé a priori
par la recherche et la constatation d’une infraction au code de ’urbanisme, doivent faire
I’objet d’un encadrement autonome, aux fins de sécurisation et de clarification du droit.

Cette analyse vaut également pour les dispositions des articles L. 151-1 et L. 152-10 du code
de la construction et de I’habitation qui sont en matiere de controle des régles de construction,
identiques aux dispositions précitées des articles L. 461-1 et L. 480-12 du code de
I’urbanisme.

#CC 29 novembre 2013, n° 2013-357 QPC, cons. n° 6.
# C.cass. Crim., 4 juin 1971, n°® 70-92844.

4 C.cass Crim., ler avril 1992, n° 91-85279.

4 Cass. Crim, 23 mai 1995, n° 94-81141.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Alors que plusieurs codes intégrent des dispositions destinées a garantir la protection du
domicile dans le cadre d’opérations de controle (ex: articles L. 171-1 du code de
I’environnement, L. 2251-6 du code des transports, L. 161-18 du code forestier), le droit de
visite prévu a Darticle L. 461-1 du code de I'urbanisme (dont la substance est issue de
I’ordonnance n° 45-2542 du 27 octobre 1945 relative au permis de construire) et celui prévu a
I’article L. 151-1 du code de la construction et de I’habitation n’ont pas été adaptés.

Par ailleurs, ces deux codes ne distinguent pas suffisamment le contréle administratif de la
recherche et de la constatation des infractions.

Dans ce contexte, une intervention rapide du législateur est indispensable.

Les dispositions relatives au controle des constructions et a la répression des infractions au
code de I'urbanisme sont de la seule compétence du législateur en ce qu’elles ont trait aux
conditions d’exercice des libertés publiques, a la définition des crimes et délits ainsi qu’a la
procédure pénale (article 34 de la Constitution).

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Le Gouvernement poursuit les objectifs suivants :

- garantir la conformité des codes précités relatives au droit de visite aux stipulations de
I’article 8 de la Convention européenne des droits de ’homme ;

- donner aux autorités et agents chargés des controles du respect de I’application des
dispositions des codes, les moyens d’y pourvoir dans un cadre juridique sécurisé ;

- clarifier les dispositions du code de 1’'urbanisme en distinguant selon que le droit de visite est
exercé en vue de procéder a un contrdle administratif ou aux fins de recherche et de
constatation des infractions ;

- y clarifier la définition du délit d’obstacle au droit de visite et modifier les quanta des peines
encourues en cas de commission ;

- modifier et compléter les dispositions pénales du code de la construction et de 1’habitation,
dans des conditions similaires aux clarifications apportées au code de ’urbanisme sur ce
point.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

Compte tenu des dispositions législatives du code de I'urbanisme et du code de la construction
et de ’habitation, I’option retenue est I’intervention d’une loi dont I’objet est de compléter et
modifier le code de I’'urbanisme.

Afin de répondre aux trois objectifs précités, le dispositif comporte deux séries de mesures.

La premiére a trait aux opérations de contrdle administratif des projets de construction,
d’aménagements et travaux soumis au code de 1’'urbanisme et a pour objet de :

- préciser ’intitulé du titre VI du livre IV ;

- préciser les finalités du droit de visite et de communication (vérification de la conformité
aux dispositions du code de l’urbanisme ; article L. 461-1) et le champ d’application
(circonscrit, en 1’état actuel du droit, aux « constructions ») ;
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- procéder a un allongement du délai dans lequel le droit de visite et de communication peut
s’exercer (six ans apres I’achévement des travaux, contre trois en 1’état actuel du droit) afin de
le faire correspondre au délai de prescription de 1’action publique des délits, prévu a I’article 8
du code de procédure pénale et porté a six ans par I’article ler de la loi n® 2017-242 du 27
février 2017 portant réforme de la prescription en maticre pénale (article L. 461-1 al. 2) ;

- déterminer la plage horaire dans laquelle ledit droit peut s’exercer (entre 8 heures et 20
heures ; article L. 461-2) ;

- de prévoir et définir les modalités d’intervention du juge des libertés et de la détention
lorsque 1’accés a un domicile ou a un local comprenant des parties a usage d’habitation est
refusé ou lorsque I’occupant ne peut étre atteint (article L. 461-3) ;

- instituer la faculté pour le préfet et I’autorité compétente en matiere de délivrance des
autorisations d’urbanisme, de mettre en demeure I’auteur de travaux réalisés sans permis ou
déclaration préalable ou en méconnaissance de I'un ou I’autre de ces actes, de procéder a la
régularisation administrative desdits travaux dans un délai maximal de 6 mois (article L. 461-
4).

La seconde concerne les dispositions pénales du code de I'urbanisme, régies par le titre VIII
du livre IV et consiste en :

- une définition plus précise du délit d’obstacle au droit de visite et une modification des
quanta de I’amende et de la peine d’emprisonnement encourues par I’auteur d’un tel délit
(7 500 € contre 3 750 € actuellement, 6 mois d’emprisonnement contre 1 mois en 1’état :
quantum également prévu a I’article L. 173-4 du code de I’environnement) ;

- des précisions en matiere de procédure applicable aux opérations de recherche et de
constatation des infractions. Le nouvel article L. 480-17 définit ainsi la plage horaire (6 heures
a 21 heures) dans laquelle peut étre effectuée la visite des établissements et locaux
professionnels et des domiciles, en cohérence avec les dispositions de 1’article 59 du code de
procédure pénale. Il impose également aux agents chargés de la recherche et de la constatation
des infractions de recueillir 1’assentiment manuscrit de I’occupant des lieux, préalablement a
la visite des domiciles ou des locaux comprenant des parties a usage d’habitation, la encore en
cohérence avec les dispositions de I’article 76 du code de procédure pénale.

En second lieu, en ce qui concerne le code de la construction et de I’habitation, le présent
article procéde tout d’abord a une modification des dispositions de I’article L. 151-1, dans des
termes identiques au nouvel article L. 461-1 du code de I’'urbanisme.

I1 est ajouté deux articles dans le code de la construction et de I’habitation (les articles L. 151-
2etL. 151-3).

Enfin, a I’instar des précisions apportées aux dispositions pénales du code de I'urbanisme, il
est procédé a une redéfinition du délit d’obstacle au droit de visite et a une augmentation du
quantum de la peine applicable (article L. 152-10 du code de la construction et de 1’habitation)
de méme qu’a un encadrement des conditions de recherche et de constatation des infractions
(nouvel article L. 152-13, identique au nouvel article L. 480-17 du code de 1’urbanisme).

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Plusieurs articles devront étre modifiés ou créés :
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- code de ’'urbanisme : intitulé du titre VI du livre IV et articles L. 461-1a L. 461-4, L. 480-12
et L. 480-17 ;
- code de la construction et de 1’habitation : articles L. 151-1a L. 152-4 et L. 152-10.

4.2. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mise en ceuvre des controles administratifs (tournées de surveillance et récolement) peut
relever des collectivités territoriales ou de leurs groupements, selon 1’autorité L. 422-3
compétente en matiere de délivrance des autorisations d’urbanisme. En effet, aux termes du a)
de I’article L. 422-1 du code de I’urbanisme, le maire est en principe compétent sur ce point
lorsque la commune est dotée d’un document d’urbanisme. En application de ’article L. 422-
3, le maire peut déléguer cette compétence au président de I’EPCI dont la commune fait
partie.

Aussi les dispositions en cause vont-elles concerner directement les collectivités territoriales,
mais positivement. L’alignement du délai d’exercice du droit sur celui de la prescription des
délits conférera aux maires une faculté de contrdle élargie dans le temps.

Les précisions apportées quant aux plages horaires et a 1’obligation de recueil de 1’assentiment
de I’occupant des lieux sécuriseront les opérations diligentées par les agents des collectivités
chargés des controles.

Le seul impact sur I’activité administrative des collectivités territoriales est la notification, par
lettre recommandée, ou la signification par exploit d’huissier de I’ordonnance du juge des
libertés et de la détention, qui pourra étre saisi en cas d’obstacle a I’exercice d’un contrdle
administratif.

Cet impact sera extrémement faible des lors que les cas d’opposition aux visites sont rares.

Une quantification exhaustive des contrdles de conformité aux dispositions du code de
I’urbanisme est malaisée, dans la mesure ou chaque controle ne donne pas nécessairement lieu
a un acte formel. En outre, certaines vérifications peuvent étre opérées depuis une voie ou un
espace public, n’impliquant pas, des lors, de pénétrer dans un domicile.

Toutefois, I’exploitation des données recueillies auprés des services de 1’Etat permet de
considérer que les cas d’obstacle au droit de visite sont trés rares. Ainsi, par extrapolation d’un
¢échantillonnage établi a partir des statistiques produites par 26 directions départementales des
territoires (et de la mer) et directions de I’environnement, de I’aménagement et du logement
(services d’outre-mer), les services de I’Etat ont connaissance d’une centaine de procés-
verbaux d’infraction au code de I'urbanisme établis chaque année dans chaque département
par eux-mémes, les maires, les services de gendarmerie et la police. Sur ces cent opérations de
contrdle, deux cas d’obstacle au droit de visite sont observés en moyenne.

La faculté offerte a 1’autorité compétente de mettre en demeure 1’auteur de travaux intervenus
sans autorisation ou en méconnaissance de celle-ci, prévue par le nouvel article L. 461-4 du
code de I'urbanisme, donne un moyen d’action pour inciter a la régularisation administrative
des constructions. En pratique, il doit permettre au maire ou au président de I’EPCI, lorsqu’il
est compétent, d’engager un processus de régularisation en demandant a 1’auteur de travaux
effectués sans autorisation d’urbanisme de solliciter celle-ci.

Le défaut de régularisation, s’il ne fait 1’objet d’aucune sanction administrative, pourra
néanmoins étre signalé au procureur de la République en tant qu’élément utile a ’appréciation
de 'opportunité des poursuites. Il permettra également aux services chargés de I’instruction
des demandes d’autorisation d’urbanisme de disposer d’un élément attestant de 1’existence
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d’une construction irréguliere (une construction édifiée sans autorisation ne pouvant en
principe €tre modifiée sans régularisation, la connaissance de la situation irrégulieére apparait
utile a I’instruction des demandes de permis qui pourraient intervenir).

L’article L. 461-4 du code de I'urbanisme ouvrant une faculté pour I’autorité administrative,
sa mise en ceuvre ne fera peser aucune obligation nouvelle sur les maires et présidents d’EPCI.
En tout état de cause, la possibilit¢ de mettre en demeure est parfaitement indépendante de
I’obligation, évidemment inchangée, de dresser un proces-verbal d’infraction au code de
I’urbanisme.

Ainsi, ’impact juridique sera faible.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

En ce qui concerne la modification du code de I'urbanisme

Le préfet, chargé du respect des lois par I’article 72 de la constitution, dispose, en vertu de
I’article L. 461-1, d’un droit de visite général.

Dans les faits, le droit de visite est essentiellement exercé par les agents des directions
départementales des territoires (et de la mer) et, en outre-mer, des directions de
I’environnement, de I’aménagement et du logement.

Les impacts attendus de la mesure sur ces services sont analogues a ceux inventoriés pour les
collectivités territoriales.

En ce qui concerne la modification du code de la construction et de 1’habitation

L’effectif consacré au contrdle des régles de construction (CRC) par le CEREMA et les
services déconcentrés figure dans le tableau ci-dessous.

Effectif consacré au controle des regles de construction (CRC) par le CEREMA les
services déconcentrés — mars 2016

CEREMA Services Déconcentrés
(DREAL, DEAL, DDT)
nombre de contrdleurs 67 105
équivalent temps plein 39 ETP 54,4 ETP
(ETP)

En 2015, 512 opérations ont été controlées47, soit 3,5 % des 14 483 opérations de logements
neufs recensées cette année-l1a. 505 opérations ont été saisies sur SaLiCoRN et 7 opérations
ont fait I'objet de contrdles des caractéristiques parasismiques.

Parmi les 505 opérations controlées et saisies en 2015 :

- 412 sont des opérations de logement collectif (82%) ;

47 Ce nombre est peut-étre sous-évalué, car les contrdles ne sont actuellement pas systématiquement saisis sur
SaLiCoRN, I’application de Saisie en Ligne des Contrdles de la Réglementation Nationale, au titre du CRC.
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- 74 sont des opérations de logements individuels (15%) ;
- 19 sont des opérations mixtes comportant logements collectifs et individuels (4%).

Cela représente au total 18 164 logements (1951 logements individuels + 16 213 logements
collectifs).

402 opérations sur 505 ont été déclarées non conformes, et ont donc fait I'objet d'un proces
verbal, soit environ 80% des opérations controlées. 86% des logements collectifs ont été
déclarés non conformes, contre 70% des logements individuels48. Ce fort taux de non-
conformités doit cependant &tre relativisé, car une opération est jugée non conforme des lors
qu'une non-conformité est constatée, sans considération de sa gravité.

Le droit de visite est essentiel au vu du nombre de logements de particuliers controlés. 11 est
nécessaire d'inscrire dans le code de la construction et de I’habitation l'obligation de
l'assentiment et de la présence de l'occupant du logement contrélé. En pratique, cette
procédure est déja appliquée par les contréleurs en respect de 1'article 76 du code de procédure
pénale. De plus, la visite des logements devra également étre effectuée aprés information
préalable du procureur de la République. Ces deux ajouts concernant le droit de visite ne
remettront pas en cause l'efficacité de la mission CRC.

4.4, IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Le motif central de I’intervention du législateur est la protection des libertés publiques. Les
particuliers, en tant qu’occupants de logements, verront ainsi leurs droits renforcés.

Il est également rappelé que les quanta des peines encourues en cas d’obstacle au droit de
visite sont augmentés.

5. CONSULTATION ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATION MENEE
La mesure a été transmise pour avis au Conseil national d’évaluation des normes.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

Les dispositions seront applicables des le lendemain de la publication de la loi.

48Si les opérations de logements collectifs sont réalisées par des maitres d'ouvrage mieux au fait des
réglementations du code de la construction et de 1’habitation que pour les opérations de logements individuels,
les exigences sont plus fortes
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5.2.2 Application dans I’espace

Les dispositions seront applicables sur I’ensemble du territoire métropolitain, dans les
départements et région d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer n’exercant
aucune compétence en matic¢re d’urbanisme et de construction.

CHAPITRE VI - AMELIORER LE TRAITEMENT DU CONTENTIEUX DE
L’URBANISME

En droit de I’'urbanisme, le recours contre une autorisation de construire est bloquant pour une
opération de construction. Tant que 1’autorisation n’est pas purgée de tout recours, les notaires
hésitent a finaliser la vente et les banques a débloquer les financements49. Par ailleurs les
vendeurs de terrains ne sont souvent pas en capacité de patienter jusqu’au jugement et les
clients intéressés par ces opérations sont contraints d’abandonner ces projets d’acquisition, le
délai de validité de leur offre de prét ou leurs contraintes de déménagement n’étant pas
compatibles avec le délai de jugement du recours. Ces recours, et notamment le délai pour les
juger, renchérissent le colit des opérations de construction.

Pour ces raisons, le contentieux de 1’urbanisme fait I’objet de demandes récurrentes de
réforme de la part des acteurs économiques. C’est pourquoi, ces dix derni€res années,
différentes missions ont en effet été conduites et rapports soumis au Gouvernement sur ce
sujet. Depuis le rapport « Construction et droit au recours : pour un meilleur équilibre » remis
en avril 2013 par le Président Daniel Labetoulle a la ministre du logement et de 1’égalité des
territoires, une série de dispositions ont ét¢ introduites dans le cadre juridique (code de
I’urbanisme et code de justice administrative).

Malgré les avancées certaines engendrées par les réformes récentes, le contentieux de
I’urbanisme demeure un sujet au centre des préoccupations des acteurs économiques et de la
société civile en général. Le logement en effet incarne un maillon essentiel de la cohésion des
territoires et favoriser sa production reste un enjeu national de premier rang. C’est un facteur
déterminant pour la conduite de la politique gouvernementale dans ce domaine.

Pour ces raisons, le Gouvernement a confi¢ a Madame Christine Maugii¢, une mission
2
cvaluati i iti X1 u u usifs,
d’évaluation des dispositions existantes en termes de lutte contre les recours abusifs, et de
propositions de dispositions complémentaires d’amélioration. Pour conduire ce travail, un
groupe de travail associant notamment les professionnels concernés, des magistrats, des
représentants du Conseil d’Etat, du ministere de la cohésion des territoires et du ministere de
la justice a été constitué sur lequel Madame Maugii¢ s’est appuyée pour identifier les mesures
pertinentes a introduire. L’analyse de ce groupe, qui a par ailleurs procédé a des auditions, a
porté sur 110 propositions émanant de ses différents membres. Il en est résulté¢ une série de
propositions législatives destinées a nourrir le présent projet de loi (ainsi que réglementaires)

49

Tant les promesses de vente que les préts bancaires contiennent des clauses exigeant que 1’autorisation
de construire soit purgée de tout recours pour que la vente puisse se faire ou les fonds étre débloqués.
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retenues comme globalement consensuelles. Faute de temps, le travail de ce groupe s’est
concentré sur le contentieux du droit du sol et n’a pas pu creuser par exemple le sujet des
mécanismes assurantiels, en dépit de I’importance du mécanisme économique dans la portée
de facto suspensive des recours sur I’opération de construire.

Les délais moyens de jugement sont aujourd’hui de 23 mois en premicre instance (+17 mois si
appel). Variables selon les zones et particulieérement longs 1a ou se concentrent le maximum de
recours, ils présentent cependant depuis 2013 une certaine stabilité. C’est la raison pour
laquelle émanent de maniére récurrente des promoteurs, voire des collectivités territoriales,
des demandes visant a la réduction des délais, voire a leur encadrement, demandes de nature
essentiellement réglementaire et qui feront donc 1’objet d’un décret ad hoc.

L’enjeu des mesures législatives et réglementaires envisagées est donc de contribuer a
raccourcir les délais de jugement, a améliorer la lutte contre les recours abusifs, et a sécuriser
les autorisations devenues définitives, réduisant ainsi les obstacles a la construction générés
par le contentieux de I’'urbanisme.

Pour mieux mettre en valeur le sens des mesures 1égislatives proposées, leur présentation dans
les pages qui suivent opére des regroupements qui ne correspondent pas nécessairement a
I’ordre des dispositions contenues dans le projet de loi.

Quelques chiffres sur le contentieux :
Délais de jugement :
Selon le rapport de la mission d’inspection des juridictions administratives (MIJA) rendu en
décembre 2015, apres une baisse de deux mois en 2013 par rapport a 2012, le délai moyen de
jugement en urbanisme semble depuis 2013 s’étre stabilisé autour de 23 mois en premiere
instance, ce a quoi il faut rajouter un délai d’environ 17 mois en appel, plus éventuellement le
délai de jugement au Conseil d’Etat.

Nombre d’autorisations attaquées :

Par ailleurs c’est prés d’un million de décisions relatives a I’occupation du sol (permis de
construire, d'aménager, de démolir, ou déclaration préalable, refus inclus) qui sont délivrées
tous les ans :

Année 2013 : 969 633 décisions

Année 2014 : 916 212 décisions

Année 2015 : 966 215 décisions

Année 2016 : 1 046 187 décisions.

Selon le rapport de la mission d’inspection des juridictions administratives rendu en décembre
2015, entre 1,2 et 1,6 %, de ces décisions font I’objet d’un recours chaque année. C’est donc
peu en proportion, mais néanmoins ce sont entre 11 694 et 15 592 autorisations qui sont
attaquées chaque année, étant précisé que certains tribunaux concentrent beaucoup de recours
et d’autres moins.

Localisation des contentieux :

C’est ainsi, toujours selon ce rapport, que sept juridictions ont enregistré, en 2014, 42 % de
I’ensemble des requétes dirigées, dans les 31 tribunaux administratifs métropolitains, contre
des permis de construire (Toulon, Grenoble, Marseille, Lyon, Montpellier, Rennes, Versailles).
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ARTICLE 24-1 - SECURISER LES AUTORISATIONS DE CONSTRUIRE
EXISTANTES

1. ETAT DES LIEUX

Dans certains cas, des autorisations de construire déja accordées peuvent se voir appliquer des
régles antérieures a leur délivrance et le plus souvent obsolétes et/ou pénalisantes pour le
projet de construction. Cela peut notamment étre le cas suite a I’annulation ou a la déclaration
d’illégalité d’un document d’urbanisme, situation pénalisante et inopportune lorsque le motif
d’annulation ou d’illégalité est sans lien avec les régles applicables au terrain du projet.

De méme, le juge administratif dispose déja de plusieurs outils permettant d’atténuer les
conséquences d’un contentieux a I’encontre d’une autorisation de construire, en ne pronongant
qu’une annulation partielle ou en pronongant un sursis a statuer dans D’attente de la
régularisation de I’autorisation si cette dernicre est possible.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS, NECESSITE DE LEGIFERER ET OPTIONS
ENVISAGEES

2.1. OBJECTIFS POURSUIVIS

Deux objectifs principaux sont poursuivis par le Gouvernement :

2.2.1 Le premier objectif est de sécuriser les autorisations accordées en cas d’annulation du
document d’urbanisme applicable, en créant un nouvel article L. 600-12-1 au sein du code de
I’'urbanisme. En effet, lorsque I’annulation totale ou partielle du PLU est prononcée pour un
motif étranger aux régles applicables au projet, il ne devrait pas y avoir de répercussions de
I’annulation du PLU sur les permis délivrés. Pourtant, en application de 1’article L.600-12 du
code de I’'urbanisme, I’annulation ou la déclaration d’illégalité, quelle qu’elle soit, d’un
document d’urbanisme ont pour effet de rendre immédiatement applicables le document
d’urbanisme antérieur. C’est par exemple le cas lorsqu’une autorisation de construire est
contestée au motif de I’illégalit¢ du document d’urbanisme applicable50, ou lorsqu’une
autorisation définitive donne lieu a un recours en responsabilité devant le juge judiciaire
comme le permet le 2°) de I’article L.480-13 du code de I'urbanisme. Grace a la mesure
proposée, annulation et déclaration d’illégalité du document d’urbanisme n’auront plus
incidence sur les autorisations accordées, sous réserve des conditions mentionnées ci-dessous.

Ainsi, lorsqu’un document d’urbanisme aura été annulé ou déclaré illégal pour des raisons
étrangeres au droit des sols de la zone ou est situé¢ le permis de construire, ce seront toujours
les regles de ce document d’urbanisme qui s’appliqueront, sans qu’il soit nécessaire de faire
application des régles généralement obsoletes du document d’urbanisme antérieur.

Le second objectif est de sécuriser les autorisations accordées en renforcant les pouvoirs que
le juge administratif détient des articles L.600-5 et L.600-5-1 du code de I'urbanisme, et qui
lui permettent de n’annuler que partiellement une autorisation de construire, ou de surseoir a
statuer si I’illégalité est régularisable. Il est ainsi prévu que ces mécanismes soient désormais

50
Conseil d’Etat, Commune de Courbevoie, 7 février 2008, n°297227.
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possibles en cas de permis de construire de régularisation et non plus seulement en cas de
permis modificatif. Le juge aura par ailleurs 1’obligation de motiver son refus de faire usage
de ces deux articles. Enfin, la mise en ceuvre de ces deux mécanismes est étendue aux
déclarations préalables et devient possible méme aprés 1’achévement des travaux.

Il est également prévu, dans le cadre d’un nouvel article L.600-5-2, que le permis de
construire modificatif ne puisse étre contesté que dans le cadre de I’instance contre le permis
initial, ce qui permettra d’éviter la multiplication des instances51.

Le second objectif poursuivi par le Gouvernement est de sécuriser les permis de construire
délivrés apres la délivrance d’un permis d’aménager. ’annulation postérieure du PLU doit
étre sans incidence sur les régles d’urbanisme applicables dans le lotissement lorsque
I’annulation est étrangere au droit des sols dans la zone du lotissement, méme si elle a comme
effet de remettre en vigueur les régles d’urbanisme antérieures (article L.600-12 du méme
code).

Or, en application des principes habituels du contentieux administratif, une annulation est
rétroactive et 1’acte annulé est censé n’avoir jamais existé : il n’est donc pas possible que
I’article L.442-14 ait cristallisé des dispositions d’urbanisme qui n’ont jamais existé.

La jurisprudence n’apparaissant pas suffisamment conclusive, il est proposé¢ de préciser
expressément dans I’article L.442-14 que la cristallisation des droits est applicable méme dans
I’hypothése d’une annulation du document d’urbanisme. Ce dispositif est limité aux
annulations n'ayant pas de lien direct avec les régles d’urbanisme de la zone. Il faut en effet
¢viter que cette cristallisation joue, par exemple, lorsque des terrains ont été classés
constructibles en méconnaissance de la loi littoral applicable au terrain d’assiette.

2.2.NECESSITE DE LEGIFERER

Les textes qu’il est proposé de modifier sont de nature législative. Le droit au recours
juridictionnel effectif est de nature constitutionnelle et découle de [Darticle 16 de la
Déclaration des droits de I’homme et du citoyen de 1789 en tant qu’il mentionne la « garantie
des droits ».

Le droit & un proces équitable est de nature conventionnelle et découle de I’article 6 de la
Convention européenne des droits de I'nomme.

2.3 OPTIONS ENVISAGEES

La volonté de sécuriser les autorisations a construire auraient pu conduire a retenir également
des propositions visant a réduire le risque pénal en cas d’exécution des travaux de
construction conforme a un permis de construire devenu définitif mais non conformes aux
dispositions du PLU en vigueur au moment ou ils sont exécutés.

Toutefois, ces propositions sont apparues déséquilibrées en validant des autorisations illégales
au regard des documents d’urbanisme au seul motif que ces autorisations seraient devenues
définitives. De méme, une modification de I’article L.111-15 du code de I’urbanisme, parfois
considéré comme une « amnistie » en maticre de constructions illégales, a été écartée.

51
Conseil d’Etat, Commune de Courbevoie, 7 février 2008, n°297227.
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3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition conduira a une modification des articles L.442-14, L..600-5, L.600-5-1,
L.600-12 du code de I"urbanisme et a la création des articles L.600-5-2, L.600-12-1 dans le
code de I"urbanisme.

3.2.IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

La mesure envisagée doit sécuriser les autorisations de construire et donc faciliter les
opérations de construction ; ce que ne permet pas le systéme juridique actuel en vigueur.

A titre d’illustration, on peut citer I’exemple d’une opération de construction de 35 logements
collectifs en zone urbanisée d’une commune de la région Ile-de-France. Autorisée en
novembre 2013, celle-ci a fait I’objet de deux recours introduits par des voisins. Apres
discussion, des permis modificatifs ont ét¢ déposés et obtenus par le maitre d’ouvrage,
contestés eux aussi par les mémes requérants. Un jugement favorable a été prononcé en 1¢ére
instance en novembre 2017, soit 4 ans apres la délivrance du permis de construire Une requéte
en appel a été déposée devant le Conseil d’Etat en janvier 2018 par les requérants. En cas de
validation par la chambre d’attribution, la décision du Conseil d’Etat pourrait intervenir mi-
2109, soit environ 6 ans apres I’obtention du permis. Les frais engagés par le promoteur a ce
jour dans le cadre de la procédure peuvent étre estimés a 70 000 euros environ (frais d’avocat
+ permis de construire modificatifs + divers frais), soit 2 000 euros par logement environ. A
ces colts directs, il faudrait ajouter le préjudice subi du fait du retard pris par I’opération, plus
complexe a évaluer.

3.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

L’impact des dispositions prévues sera indirect dans la mesure ou celles-ci permettent de
sécuriser des opérations de construction ou d’aménagement satisfaisant des besoins des
collectivités locales.

4. CONSULTATION ET MODALITES D’APPLICATION
4.1. CONSULTATION MENEE

Les dispositions sont soumises pour avis au Conseil supérieur des tribunaux administratifs et
cours administratives d'appel (CSTACAA).

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

Les dispositions prévues entreront en vigueur des la promulgation de la loi et seront
applicables sur ’ensemble du territoire national.
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ARTICLE 24-11 - LUTTER CONTRE LES RECOURS ABUSIFS

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Entre 1,2 et 1,6 %, des permis délivrés font I’objet d’un recours chaque année. Ce taux est
relativement faible mais c’est néanmoins entre 11 694 et 15 592 autorisations qui sont
attaquées chaque année, étant précisé que certains tribunaux concentrent beaucoup de recours
et d’autres moins. Au regard des effets bloquants sur les projets de construction qu’induisent
ces recours pour les raisons déja exposées, cette situation est préjudiciable a la construction.

Par ailleurs, selon le rapport de la mission d’inspection des juridictions administratives rendu
en décembre 2015 et complété dans le cadre de ces travaux, on peut noter que seulement entre
un quart et un tiers des recours ont pour objet un projet d’habitat collectif (prés de la moiti¢
des permis de construire attaqués a pour objet la construction d’une maison individuelle) et
que les trois-quarts des permis de construire attaqués concernent des constructions isolées, le
reste concernant des programmes d’ensemble.

Toutefois, les témoignages recueillis auprés des constructeurs/acteurs économiques, dans le
cadre des travaux du groupe présidé par Madame Christine Maugii¢, attesteraient d’un nombre
non négligeable de recours abusifs, entendus comme non destinés a prendre en compte un
préjudice réel mais comme procédant de manceuvres dilatoires visant essentiellement a
négocier un désistement contre une transaction financicre. Ainsi, la fédération des promoteurs
immobiliers soutient que prés de 30 000 logements sont aujourd’hui bloqués pour motif de
recours abusifs.

1.2 Le rapport demandé par le Gouvernement a Madame Christine Maugiié fait état
d’¢éléments de droit comparé concernant 1’intérét pour agir, témoignant du fait que, dans des
pays proches, I’intérét pour agir des associations est nettement plus encadré qu’en France :
pour pouvoir agir contre des autorisations d’occupation des sols, une association doit avoir
deux ans d’existence en Espagne, une vie associative effective aux Pays-Bas, étre agréée en
Suisse, agir contre des projets soumis a évaluation environnementale en Allemagne.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS, NECESSITE DE LEGIFERER ET OPTIONS
ENVISAGEES

2.1. OBJECTIFS POURSUIVIS

Quatre objectifs principaux sont poursuivis par le Gouvernement :

2.1.1 Actuellement, le référé suspension a 1’encontre d’une autorisation de construire peut étre
déposé sans condition de délai par un requérant qui a déposé une requéte en annulation. Outre
I’existence d’un doute sérieux sur la légalité, seul le critére d’urgence doit étre satisfait, se
traduisant par des travaux en cours ou sur le point de commencer. En dépit de cette exigence,
il arrive, sans qu’il soit possible d’estimer le nombre de recours concernés, que des référés
suspension soient déposés tardivement. Or le dépdt tardif d’un référé suspension fragilise la
situation d’un pétitionnaire qui voudrait prendre le risque de commencer les travaux malgré
I’existence d’un recours en annulation.
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La modification introduite a I’article L.600-3 prévoit qu’un référé suspension ne puisse étre
déposé que dans le délai de cristallisation des moyens52. Cette mesure incitera probablement
les requérants a systématiser le recours au référé mais permettra d’obtenir rapidement une
premiere analyse judiciaire de la 1égalité de la décision et ainsi de déposer une demande de
permis de régularisation.

Cette mesure est complétée par 1’obligation pour le requérant dont le référé suspension a été
rejeté de confirmer le maintien de sa requéte en annulation, faute de quoi il sera réputé s’étre
désistéS3.

2.1.2 Darticle L.600-1-2 du code de ’'urbanisme tel qu’issu du rapport remis par le Président
Daniel Labetoulle de 2013 clarifie et codifie a droit constant I’intérét a agir des personnes
privées contre un permis de construire, de démolir, ou d’aménager. La consécration législative
de ces principes jurisprudentiels serait ainsi regue « par les juridictions comme un signal les
invitant a retenir une approche un peu plus restrictive de I’intérét pour agir »54 et a plus de
diligence des requérants dans la démonstration de leur intérét a agir.

Il est donc proposé d’étendre cet article L.600-1-2 a I’intégralité¢ des décisions relatives a
I’utilisation ou a I’occupation des sols, ce qui permet d’inclure notamment des déclarations
préalables de travaux.

Il est également proposé de ne plus prendre en compte les nuisances de chantier pour
I’appréciation de I’intérét a agir, le texte exigeant dorénavant que ce soit « le projet » et non
plus « les travaux » qui affectent le bien du requérant.

Enfin, dans le prolongement de cette disposition, un nouvel article L.600-1-2-1 du code de
I’urbanisme impose au requérant de produire a I’appui de sa requéte les pieces lui permettant
de démontrer son intérét a agir.

2.1.3 Larticle L.600-7 du code de I'urbanisme ouvre une action en dommages et intéréts au
bénéficiaire de 1’autorisation de construire a 1’encontre du requérant « abusif »55, directement
devant le juge administratif. Toutefois, elle n’a jusqu’alors été que tres peu utilisée56 et pour
des sommes relativement modestes, a I’exception d’un jugement du tribunal administratif de
Lyon qui a condamné un requérant a payer une somme de 82700 euros57 (En effet, le
caractere « excessif » du préjudice est difficile a prouver. Il est donc nécessaire d’assouplir les
conditions de mise en ceuvre de I’article L.600-7 du code de I'urbanisme en supprimant cette

52

Les conditions de fixation de cette date seront prévues par décret.
53 Rapport Labetoulle p.8.

Les conditions de fixation de cette date seront prévues par décret.
54

55

Le rapport de la mission permanente d’inspection des juridictions administratives du Conseil d’Etat
¢établi sur une période comprise entre 2013 et 2015 mentionnait en effet le rejet de la quasi-totalité¢ des 200
demandes de conclusions reconventionnelles pour dommages et intéréts.
56

Le rapport de la mission permanente d’inspection des juridictions administratives du Conseil d’Etat
établi sur une période comprise entre 2013 et 2015 mentionnait en effet le rejet de la quasi-totalité des 200
demandes de conclusions reconventionnelles pour dommages et intéréts.
7TA Lyon, 17 novembre 2015, n° 1303301.
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condition d’un préjudice excessif et en limitant la présomption de recours légitime aux
associations agréées.

2.1.4 11 est enfin prévu de modifier I’article L.600-8 du code de I’urbanisme pour interdire les
transactions pécuniaires contre un désistement au profit des associations, ces derniéres
poursuivant des objectifs d’intérét général et n’ayant donc pas vocation a se désister pour des
contreparties financieres. Une seconde modification du méme article étend 1’obligation
d’enregistrement aux transactions conclues en amont de ’introduction d’un recours. On peut
attendre un double effet de ces deux modifications: dissuader les associations créées au profit
d’intéréts privés de marchander leur désistement et imposer la transparence sur les
transactions, quelle que soit I’étape de la procédure (au cas d’espece lors du recours gracieux).

2.2 OPTIONS ENVISAGEES

Diverses propositions émanant de membres du groupe de travail visaient a restreindre 1’ intérét
a agir, concernant par exemple les associations, ou a revenir sur la présomption d’intérét a agir
du voisin immédiat reconnu par la jurisprudence. Ces propositions ont été¢ écartées comme
portant une atteinte trop significative au droit au recours.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure entrainera la modification des articles L.600-1-2, L.600-3, L.600-7, L.600-

8, L.600-13 du code de ’urbanisme et la création des articles L.600-1-2-1 et L.600-4-2 dans le
code de 'urbanisme.

3.2.IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

L’ensemble des mesures retenues poursuivent I’objectif de réduire les délais de jugement et de
permettre aux entreprises d’anticiper I’issue des recours engagés contre des projets les
concernant. Elles doivent réduire les délais de construction et, ce faisant, diminuer I’incitation
a négocier des désistements contre des transactions financicres, transactions de surcroit
encadrées par la mesure visant a « Encadrer les transactions financiéres en contentieux de
I’urbanisme ». Elles devraient donc se traduire par une réduction globale des colits de la
construction.

3.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Pour les mémes raisons indiquées ci-dessus, ces mesures, en libérant la construction, seront
favorables aux projets d’aménagement et de construction de logements portés par les
collectivités.
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3.4.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure encadrant le référé suspension dans le temps, en incitant les requérants a
systématiser les demandes de référé, pourraient avoir un impact sur 1’organisation des services
des juridictions administratives.

4. CONSULTATION ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATION MENEE

Les dispositions sont soumises pour avis au Conseil supérieur des tribunaux administratifs et
cours administratives d'appel (CSTACAA).

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

Les dispositions prévues entreront en vigueur dés la promulgation de la loi et s’appliqueront
sur I’ensemble du territoire national.

Un décret en Conseil d'Etat sera pris, notamment pour préciser la procédure de fixation de la
date de cristallisation des moyens.

ARTICLE 24-I1I - FACILITER LA DEMOLITION DE CERTAINES
CONSTRUCTIONS ILLEGALES

1. ETAT DES LIEUX

1.1.1 La démolition d’un ouvrage édifi¢ conformément & un permis de construire ensuite
annulé est régie par I’article L.480-13 du code de I'urbanisme. Cet article permet au tiers 1ésé
par cette construction de saisir le juge civil pour lui demander de prononcer la démolition de
I’ouvrage.

Cette démolition est toutefois subordonnée au fait que la construction soit située dans 1’une
des zones visées au 1°) de D’article L.480-13, a savoir certaines zones protégées pour des
raisons patrimoniales ou paysageres.

La restriction de I’action en démolition a ces zones était une des propositions du rapport
Labetoulle d’avril 2013 « construction et droit au recours : pour un meilleur équilibre » et a
été reprise par la loi du 6 ao(t 2015 pour la croissance, l'activité et 1'égalité des chances
¢conomiques.

Selon le rapport remis par le Président Daniel Labetoulle, cette mesure devait faciliter les
opérations de construction en circonscrivant le risque de démolition. En effet, du fait de ce
risque, le banquier craint « de voir disparaitre le collatéral qui garantit le remboursement de
son crédit en cas de défaillance du promoteur ; quant aux acheteurs, ils peinent, quand par
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extraordinaire ils le souhaitent, & trouver un notaire qui accepte de conclure une opération
grevée d’un tel aléa »58.

1.1.2 Le Conseil constitutionnel, saisi d’une question prioritaire de constitutionnalité, a
confirm¢ dans sa décision du 10 novembre 2017 le caractére constitutionnel des restrictions a
la démolition introduites par la loi 6 aotit 2015.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS ET DISPOSITIF RETENU

11 est proposé que le préfet, dans I’hypothese ou le permis de construire a été annulé suite a un
déféré préfectoral, puisse exercer I’action en démolition méme hors des zones protégées
visées au 1°) de I’article L.480-13.

Le maintien de cette possibilit¢ de démolition dans les conditions antérieures a la loi du 6 aoit
2015 devrait ainsi dissuader certaines constructions ouvertement illégales mais espérant
échapper a I’action en démolition car non situées dans les zones en cause.

Les autorisations faisant I’objet de recours autres que le déféré préfectoral resteront soumises
a ’article L..480-13 dans sa version issue de la loi du 6 aott 2015, avec les effets attendus de
cette mesure tels qu’exposés par le rapport Labetoulle.

Cette proposition ne remet donc pas en cause les objectifs fixés par 1’article L.480-13 tel
qu’issue de la loi du 6 aolt 2015 susmentionnée mais permettra & 1’Etat de limiter les abus
induits par la disparition du risque de démolition, comme construire dans des zones
manifestement inconstructibles mais ne relevant pas de la liste des espaces protégés.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

1.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure conduira a modifier la rédaction des articles L.480-13 et L.600-6 (mise en
conformité avec le L. 480-13) du code de I'urbanisme.

1.2.IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

Le préfet mobilise le déféré préfectoral en cas de doute sérieux sur la légalité d’un acte. Ce
levier est utilis¢é de fait concernant des opérations sensibles. Cette extension du champ
géographique de I’action en démolition au profit des préfets devrait avoir un faible impact
global sur la situation des entreprises.

1.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

L’impact de la présente disposition sur les collectivités territoriales sera marginal.

1.4.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure rend possible le déféré préfectoral dans de nouveau cas et devrait donc avoir un
impact sur la charge des services de I’Etat et notamment des juridictions administratives.
S’agissant de cas trés rares, I’impact sera néanmoins trés limité.

¥ Rapport Labetoulle p.21.
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1.5. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

Cette nouvelle faculté contribuera a une meilleure protection d'espaces sensibles autres que
ceux visés au 1°) de l'article L..480-13.

2. CONSULTATION ET MODALITES D’APPLICATION

2.1. CONSULTATION MENEE
Les dispositions sont soumises pour avis au Conseil supérieur des tribunaux administratifs et
cours administratives d'appel (CSTACAA).

2.2. MODALITES D’APPLICATION

Les dispositions prévues entrent en vigueur des la promulgation de la loi et s’appliqueront sur
I’ensemble du territoire national.
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TITRE 11

EVOLUTIONS DU SECTEUR DU LOGEMENT SOCIAL

CHAPITRE I"® "RESTRUCTURATION DU SECTEUR

ARTICLE 25 - ENCOURAGER LE REGROUPEMENT D’ORGANISMES DE
LOGEMENT LOCATIF SOCIAL

1. ETAT DES LIEUX

1.1 La taille moyenne des bailleurs sociaux (BS), exprimée en nombre de logements gérés,
relativement faible, induit un mouvement continu de concentration des organismes de
logement social depuis plusieurs années, donnant lieu aux fusions d’organismes et a leur
rassemblement au sein de groupe.

Un tel mouvement est amplifié par le mouvement de transferts vers les établissements publics
de coopération intercommunale remplagant les communes comme autorité décentralisée
compétente pour I’habitat et devenant collectivit¢ de rattachement des offices publics
d’habitat.

Cette accentuation devrait toutefois s’opérer sur plusieurs années, et bénéficier d’un
accompagnement de I’Etat afin qu’elle bénéficie a ’ensemble des territoires.

1.2 Le secteur du logement social compte, foyer-logements exclus, 4,8 millions de logements
en 2015 et 861 bailleurs™.

Le nombre moyen de logements gérés par organisme est de 5 621.

Le nombre moyen de logements par organisme de logement social est de 8 482 pour les
offices publics de I’habitat (OPH), 8 242 pour les sociétés anonymes d’HLM (SA HLM) ou
entreprises sociales pour 1’habitat (ESH), 2 215 pour les SEM et 164 pour les coopératives.

Pour les catégories les plus communes de bailleurs sociaux, les OPH et les SA d'HLM, le
nombre des organismes de petite taille diminue tandis que celui de taille importante progresse.

% MCT, Les organismes de logement social — chiffres clés 2015, 2017, page 5.
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Au 31 décembre 2015, les OPH franciliens, départementaux ou d’agglomération, dont le parc
comptait 10 000 logements et plus représentent 60 % du parc social des OPH soit un tiers du
parc social total. Il convient de souligner que les OPH dont le parc compte entre 20 000 et 50
000 logements et plus sont au nombre de 18 (24 % du parc OPH), I’OPH de Paris comptant
lui plus de 100 000 logements soit 5,5 % du parc des OPH

45 % des ESH représentant 68 % du parc social des ESH, soit un tiers du parc social,
appartiennent a 1’'un des 20 groupes d’ESH, le premier d’entre eux (Action logement
immobilier — ALI) représentant 24 % du parc social des ESH et le deuxieme (la Société
nationale immobiliere — SNI ) entre 7 et 8 % de ce méme parc.

Sur les 676 OLS ayant déclaré leur cotisation principale pour 2017 a la caisse de garantie du
logement locatif social - CGLLS (OPH, SA HLM et SEM), 149 disposent de plus de 10 000
logements, dont 47 ont plus de 20 000 logements.

IIs représentent respectivement 64% et 35% du parc.

Parmi les organismes de plus de 10 000 logements, sont dénombrés 2 COOP, 8 SEM, 69 ESH
et 70 OPH. Parmi les bailleurs de plus de 20 000 logements sont dénombrés 5 SEM, 19 OPH
et 23 ESH.

Enfin, il convient de noter qu’en 2015, le nombre maximal de logements sociaux gérés par un
OPH était de 123 136 et par une SA HLM de 123 268.

1.3 Entre 2009 et 2014, le nombre d’organismes de logement social a diminué de 6 % (-3 %
pour les OPH et -11 % pour les SA HLM) pendant que le nombre de logements gérés
augmentait de 5 % signe également d’un mouvement continu de concentration.

Ce mouvement continu ne peut que se poursuivre en raison :

- du recours au regroupement d’organismes pour pérenniser 1’activité et le patrimoine, la
poursuite de la rationalisation d’organismes connaissant de grandes difficultés et
insuffisamment viables ;

- du regroupement prévisible a terme d’OPH ayant le méme établissement public de
coopération intercommunale (EPCI) de rattachement suite a la loi n® 2014-366 du 24 mars
2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové dite ALUR, ou du fait de fusions
d’EPCI ou de communes ;

- des stratégies de développement et de structuration de groupe des organismes constructeurs
les plus importants : voir a ce titre la récente émergence suite a I’ordonnance du 20 octobre
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2016 réformant Action Logement, d’Action logement immobilier, actif également dans le
domaine du logement intermédiaire (70 000 logements) et la réorganisation de CDC Habitat ;
nouveau nom de la SNI, filiale immobiliére compléte de la Caisse des dépdts et consignations
(CDC) spécialisée dans I’hébergement d’urgence, le logement social, le logement
intermédiaire, le logement libre, les résidences étudiantes et de jeunes travailleurs, les foyers
logement et établissements pour personnes agées dépendantes, 1’accession sociale a la
propriété, la promotion et I’aménagement immobilier.

1.4 La tendance des derni¢res années est une augmentation du ratio de trésorerie en mois de
dépenses (nombres de mois de dépenses couverts par la trésorerie de 1’organisme).

Ainsi, de 2011 a 2015 il est passé de 3,1 a 3,5 mois. Mais cette situation masque de fortes
inégalités : le premier quartile est a 2,1 quand le troisieme est a 5,3 mois. La tendance de
I’écart est a la diminution de cet écart entre les organismes.

Cette trésorerie est plus importante dans les secteurs détendus (forte augmentation de 2014 a
2015), mais avec peu d’influence de la zone géographique par ailleurs, mais trés dépendante
de la taille de I’organisme. Les organismes les plus petits ont en effet un niveau de trésorerie
relativement bien plus important que les organismes importants (4,3 mois pour les moins de
3 000 logements, 2,1 pour les plus de 12 000 logements). On peut penser que cette différence
est due a une exposition au risque plus importante pour les petits organismes.

II apparait donc qu’une plus grande solidarité entre les organismes permettrait d’utiliser de
manigére plus intense les ressources pour ’investissement.

1.5 La réforme des loyers des ménages modestes du parc social mise en place par I’article 126
de la loi de finances pour 2018, les changements qu’elle implique sur les modes de
financement du logement social et la structure financicre du secteur, ainsi que le renforcement
et la consolidation du modele francais du logement locatif social au bénéfice des ménages les
plus modestes et défavorisés, impliquent une réorganisation du tissu des organismes de
logement social.

Une échéance de 3 ans a été fixée pour atteindre cet objectif.

Cette démarche résolue sera respectueuse des territoires et des gouvernances locales. Elle
s’appuiera sur la mobilisation des services déconcentrés de 1’Etat comme relais de la politique
définie par le gouvernement, et sur la mise en place, grace au projet de loi ELAN, d’une boite
a outils complete facilitant I’évolution du secteur.

Les orientations relatives a la réorganisation du secteur du logement social ont été inscrites
dans le protocole conclu par le gouvernement avec la fédération des entreprises sociales de
I’habitat (ESH) et les sociétés anonymes coopératives d’intérét collectif d’accession a la
propriété (SACICAP) le 13 décembre dernier.

Elle a été débattue dans le cadre d’une large concertation au niveau national notamment par de
nombreuses rencontres avec les organisations professionnelles, ainsi que lors de la conférence
de consensus sur le projet de loi ELAN qui vient de se clore au Sénat.

1.1. CADRE CONVENTIONNEL
Le droit applicable au regroupement d’organismes du secteur du logement social est contraient
au respect de la décision 2012/21/UE de la Commission, du 20 décembre 2011, relative a

l'application de l'article 106, paragraphe 2, du traité sur le fonctionnement de 1'Union
européenne aux aides d’Etat sous forme de compensations de service public octroyées a
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certaines entreprises chargées de la gestion de services d'intérét économique général,
conformément a D’article L.411-2 et de I’article L.481-1 du code de la construction et de
I’habitation.

Les mesures envisagées doivent également s'inscrire dans le respect du cadre plus général du
droit relatif aux sociétés et des établissements publics, notamment les dispositions du code
civil et du code de commerce ainsi que celles de la loi n°® 47-1775 du 10 septembre 1947
modifiée portant statut de la coopération et du code général des collectivités territoriales.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS ET NECESSITE DE LEGIFERER ET

2.1. OBJECTIFS POURSUIVIS

Les dispositifs actuels ne permettent pas d’accompagner 1’évolution, la restructuration, le
financement des bailleurs sociaux, de leur patrimoine et la mutation de 1’organisation du
service public de logement social en France.

Le Gouvernement poursuit ainsi deux objectifs. D’une part, il ambitionne de faciliter la mise
en ceuvre des dispositions relatives aux organismes de petite taille. Les organismes de moins
de 1 500 logements ou ayant construit moins de 500 logements sur les 10 derni¢res années
peuvent étre dissous. L’applicabilité de cette disposition est améliorée en supprimant la
référence obsoléte aux nombre de préts et en prévoyant les conditions de rachat du patrimoine
de I’organisme dissous. De plus, ce dispositif est étendu aux SEM agréées (suppression de
I’agrément).

D’autre part, le Gouvernement souhaite améliorer les possibilités de structuration du secteur.
L’amélioration des possibilités de structuration du secteur suppose :

- de faciliter les regroupements d’organismes indépendamment de leurs différences de statut
lorsque celles-ci peuvent y constituer un frein ;

- de permettre la désignation d’un bailleur social en dernier ressort en cas de défaut local par
un OPH ou une SA d'HLM / un groupe de SA d'HLM dont les caractéristiques leur
permettrait ;

- de conforter la croissance ou la constitution de groupes de bailleurs sociaux (SA d'HLM ou
OPH) par la structuration autour d’une structure (maison mere ou structure de coordination)
centralisant les fonctions mutualisables et susceptible de permettre une solidarité financiere
entre organismes au sein d'un méme regroupement.

2.2 NECESSITE DE LEGIFERER

Les mesures nécessaires emporteront modification de la partie législative du code de la
construction et de I’habitation ayant trait au régime spécial de propriété, d’entreprise et de
contrat des bailleurs sociaux.

3. OPTIONS ET DISPOSITIF RETENU

La restructuration du secteur des organismes de logement social est centrée sur la seule
obligation, pour un organisme de logement locatif social n’atteignant pas une taille qui lui
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permette d’assurer 1’ensemble des fonctions stratégiques de maniére autonome, de rejoindre
un groupe dans les trois ans de la publication de la loi. Sont prévues:

- D’obligation de fusion dans le méme délai de I’ensemble des offices publics de 1’habitat
(OPH) rattachés a une méme collectivité¢ (ou EPCI, ou EPT de la MGP, hors métropoles) ;

- la détermination de la taille d’autonomie d’un bailleur isolé (15 000 logements) et d’une
taille minimale de groupe de bailleurs sociaux de 15 000 logements également sauf pour les
groupes départementaux;

L'article L..423-2-1 prévoit trois modalités de regroupement :

- un groupe au sens du code de commerce dont la maison meére est un organisme d'HLM ou
une SEM agréée ;

- un groupe au sens du code de commerce dont la maison meére n'est pas un organisme d'HLM
ou une SEM agréée ;

- un ensemble d'organismes d'HLM qui détiennent entre eux une société commune de
coordination (cette société est définie a l'article L.423-1-1).

Ces groupements ¢élaborent un plan stratégique de groupe et un cadre stratégique d'utilité
sociale commun et peuvent assurer une solidarité financiére entre leurs membres.

4. ANALYSE IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure conduira a une modification des reégles prévues par le code de la
construction et de I’habitation en mati¢re d’organisation, de modification d’organisation et de
vente de logement des bailleurs sociaux.

4.2.IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS
Permettre aux secteurs des bailleurs sociaux de poursuivre leur mission efficacement
nonobstant les mutations nécessaires du secteur et les changements de régles de financement

de leur activité notamment apportées par I’article 126 de la loi n°® 2017-1837 du 30 décembre
2017 de finances pour 2018.

4.2.1 Impacts macroéconomiques

L’article n’a pas d’impact macroéconomique dans la mesure ou il ne modifie ni le nombre de
logements sociaux sur le territoire ni les actifs nets du secteur du logement social.

4.2.2 Impacts sur les entreprises

Larticle ne devrait pas avoir d'impact direct sur le nombre des organismes d’HLM et SEM
agréés mais, en encourageant un regroupement et en organisant une stratégie de groupe et une
solidarité financieére au sein d'un groupement, devrait accroitre l'efficience de l'activité de
logement social.
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4.3.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La mesure vise a améliorer le service délivré par le secteur des bailleurs sociaux.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

Le présent article est applicable sur I’ensemble du territoire de la République francaise, y
compris dans les départements et régions d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-
mer.

L’obligation de regroupement ne s’applique cependant pas outre-mer et en Corse.

ARTICLE 26 - FACILITER LES POSSIBILITES DE FUSIONS ET D’ABSORPTION
DES ORGANISMES D’HABITATION A LOYER MODERE ET SOCIETES
D’ECONOMIE MIXTE DE GESTION ENTRE EUX

ETAT DES LIEUX

1.1 Les bailleurs sociaux ne sont pas une famille d’organismes homogene

La famille des bailleurs sociaux comporte plusieurs catégories d’organismes qui ont chacune
leur particularité et leur mode de gouvernance :

- les offices publics de I’habitat (OPH), établissements publics rattachés a une
collectivité territoriale, un établissement public intercommunal de coopération
intercommunale, une métropole, soumis aux dispositions du code général des
collectivités territoriales et des dispositions spécifiques du code de la construction et
de I’habitation ;

- les sociétés anonymes d’habitation a loyer modéré (SA d’HLM), sociétés anonymes
relevant du droit des sociétés issues du code de commerce ainsi que des dispositions
spécifiques du code de la construction et de 1’habitation ;

- les sociétés anonymes coopératives (COOP) de production d’habitation a loyer modéré
et les sociétés coopératives d’intérét collectif (SCIC) d’habitation a loyer modéré
d’HLM, sociétés anonymes relevant du droit des sociétés issues du code de commerce,
des dispositions de la loi n® 47-1775 du 10 septembre 1947 portant statut de la
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coopération ainsi que des dispositions spécifiques du code de la construction et de
I’habitation ;

- les sociétés d’économie mixte agréées en application de ’article L.481-1 du code de la
construction et de I’habitation pour la gestion de logements sociaux, sociétés
anonymes relevant du droit des sociétés issues du code de commerce, du code ainsi
que des dispositions spécifiques du code de la construction et de I’habitation.

Entre 2009 et 2014, le nombre d’organismes de logement social a diminué de 6 % (-3 % pour
les OPH et -11 % pour les SA HLM) pendant que le nombre de logements gérés augmentait de
5 % signe également d’un mouvement continu de concentration.

Le secteur du logement social compte, foyer-logements exclus, compte 4,8 millions de
logements en 2015 et 836 bailleurs.

Année SA OPH Coopr SEM TOTAL
2014 249 266 172 203 890
2015 242 264 172 158 836
2016 229 257 172 142 800

Source : HARMONIA

1.2 La taille moyenne des bailleurs sociaux (BS), exprimée en nombre de logements gérés,
relativement faible, induit un mouvement continu de concentration des organismes de
logement social depuis plusieurs années, donnant lieu aux fusions d’organismes et a leur
rassemblement au sein de groupe.

Un tel mouvement est amplifié par le mouvement de transferts vers les établissements publics
de coopération intercommunale remplagant les communes comme autorité décentralisée
compétente pour I’habitat et devenant collectivit¢ de rattachement des offices publics
d’habitat.

Cette accentuation devrait toutefois s’opérer « en bon ordre » et sur plusieurs années, et
bénéficier d’un accompagnement de I’Etat afin qu’elle bénéficie a I’ensemble des territoires
en évitant toute situation difficile.

1.3. Le secteur du logement social compte, foyer-logements exclus, compte 4,8 millions de
logements en 2015 et 861 bailleurs®.

% MCT, Les organismes de logement social — chiffres clés 2015, 2017, page 5.
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Le nombre moyen de logements gérés par organisme est de 5 621.

Le nombre moyen de logements par organisme de logement social est de 8 482 pour les
offices publics de I’habitat (OPH), 8 242 pour les sociétés anonymes d’HLM (SA HLM) ou
entreprises sociales pour I’habitat (ESH), 2 215 pour les SEM et 164 pour les coopératives.

Pour les catégories les plus communes de bailleurs sociaux, les OPH et les SA dHLM, le
nombre des organismes de petite taille diminue tandis que celui de taille importante progresse.

Au 31 décembre 2015, les OPH franciliens, départementaux ou d’agglomération, dont le parc
comptait 10 000 logements et plus représentent 60 % du parc social des OPH soit un tiers du
parc social total. Il convient de souligner que les OPH dont le parc compte entre 20 000 et 50
000 logements et plus sont au nombre de 18 (24 % du parc OPH), I’OPH de Paris comptant
lui plus de 100 000 logements soit 5,5 % du parc des OPH

45 % des ESH représentant 68 % du parc social des ESH, soit un tiers du parc social,
appartiennent a 1’'un des 20 groupes d’ESH, le premier d’entre eux (Action logement
immobilier — ALI) représentant 24 % du parc social des ESH et le deuxieme (la Société
nationale immobiliere — SNI ) entre 7 et 8 % de ce méme parc.

Sur les 676 OLS ayant déclaré leur cotisation principale pour 2017 a la caisse de garantie du
logement locatif social - CGLLS (OPH, SA HLM et SEM), 149 disposent de plus de 10 000
logements, dont 47 ont plus de 20 000 logements.

Ils représentent respectivement 64% et 35% du parc.

Parmi les organismes de plus de 10 000 logements, sont dénombrés 2 COOP, 8 SEM, 69 ESH
et 70 OPH. Parmi les bailleurs de plus de 20 000 logements sont dénombrés 5 SEM, 19 OPH
et 23 ESH.

Enfin, il convient de noter qu’en 2015, le nombre maximal de logements sociaux gérés par un
OPH était de 123 136 et par une SA HLM de 123 268.

1.3 Entre 2009 et 2014, le nombre d’organismes de logement social a diminué de 6 % (-3 %
pour les OPH et -11 % pour les SA HLM) pendant que le nombre de logements gérés
augmentait de 5 % signe également d’un mouvement continu de concentration.

Ce mouvement continu ne peut que se poursuivre en raison :
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- du recours au regroupement d’organismes pour pérenniser I’activité et le patrimoine, la
poursuite de la rationalisation d’organismes connaissant de grandes difficultés et
insuffisamment viables ;

- du regroupement prévisible a terme d’OPH ayant le méme établissement public de
coopération intercommunale (EPCI) de rattachement suite a la loi n® 2014-366 du 24 mars
2014 pour l'acceés au logement et un urbanisme rénové dite ALUR, ou du fait de fusions
d’EPCI ou de communes ;

- des stratégies de développement et de structuration de groupe des organismes constructeurs
les plus importants : voir a ce titre la récente émergence suite a 1’ordonnance du 20 octobre
2016 réformant Action Logement, d’Action logement immobilier, actif également dans le
domaine du logement intermédiaire (70 000 logements) et la réorganisation de la SNI, filiale
immobiliere compléte de la Caisse des dépots et consignations (CDC) spécialisée dans
I’hébergement d’urgence, le logement social, le logement intermédiaire, le logement libre, les
résidences étudiantes et de jeunes travailleurs, les foyers logement et établissements pour

personnes agées dépendantes, [’accession sociale a la propriété, la promotion et
I’aménagement immobilier.

1.4 La tendance des derni¢res années est une augmentation du ratio de trésorerie en mois de
dépenses (nombres de mois de dépenses couverts par la trésorerie de 1’organisme).

Ainsi, de 2011 a 2015 il est passé de 3,1 a 3,5 mois. Mais cette situation masque de fortes
inégalités : le premier quartile est a 2,1 quand le troisieme est a 5,3 mois. La tendance de
I’écart est a la diminution de cet écart entre les organismes.

Cette trésorerie est plus importante dans les secteurs détendus (forte augmentation de 2014 a
2015), mais avec peu d’influence de la zone géographique par ailleurs, mais trés dépendante
de la taille de I’organisme. Les organismes les plus petits ont en effet un niveau de trésorerie
relativement bien plus important que les organismes importants (4,3 mois pour les moins de
3 000 logements, 2,1 pour les plus de 12 000 logements). On peut penser que cette différence
est due a une exposition au risque plus importante pour les petits organismes.

Il apparait donc qu’une plus grande solidarité entre les organismes permettrait d’utiliser de
manigére plus intense les ressources pour ’investissement.

1.4 Cadre conventionnel

Le droit applicable au regroupement d’organismes du secteur du logement social est contraient
au respect de la décision 2012/21/UE de la Commission, du 20 décembre 2011, relative a
l'application de l'article 106, paragraphe 2, du trait¢ sur le fonctionnement de 1'Union
européenne aux aides d’Etat sous forme de compensations de service public octroyées a
certaines entreprises chargées de la gestion de services d'intérét économique général,
conformément a Darticle L.411-2 et de I’article L.481-1 du code de la construction et de
I’habitation.

Les mesures envisagées doivent également s'inscrire dans le respect du cadre plus général du
droit relatif aux sociétés et des établissements publics, notamment les dispositions du code
civil et du code de commerce ainsi que celles de la loi n°® 47-1775 du 10 septembre 1947
modifiée portant statut de la coopération et du code général des collectivités territoriales.
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OBJECTIFS POURSUIVIS ET NECESSITE DE LEGIFERER

1.1. OBJECTIFS POURSUIVIS

Les dispositifs actuels ne permettent pas d’accompagner 1’évolution, la restructuration, le
financement des bailleurs sociaux, de leur patrimoine et la mutation de l’organisation du
service public de logement social en France.

Le Gouvernement poursuit ainsi deux objectifs. D’une part, il ambitionne de faciliter la mise
en ceuvre des dispositions relatives aux organismes de petite taille. Les organismes de moins
de 1 500 logements ou ayant construit moins de 500 logements sur les 10 derni¢res années
peuvent étre dissous. L’applicabilité de cette disposition est améliorée en supprimant la
référence aux nombre de préts, en intégrant la disposition avec les procédures de sanction de
I’ANCOLS, et de permettre la désignation d’un bailleur social en dernier ressort en cas de
défaut local. De plus, ce dispositif est étendu aux SEM agréées (suppression de 1’agrément).

D’autre part, le Gouvernement souhaite améliorer les possibilités de structuration du secteur.
L’amélioration des possibilités de structuration du secteur suppose :

- de faciliter les regroupements d’organismes indépendamment de leurs différences de statut
lorsque celles-ci peuvent y constituer un frein ;

- de permettre la désignation d’un bailleur social en dernier ressort en cas de défaut local par
un OPH ou une SA d'HLM / un groupe de SA d'HLM dont les caractéristiques leur
permettrait ;

- de conforter la croissance ou la constitution de groupes de bailleurs sociaux (SA d'HLM ou
OPH) par la structuration autour d’une structure (maison mere ou structure de coordination)
centralisant les fonctions mutualisables et susceptible de permettre une solidarité financiere
entre organismes au sein d'un méme regroupement.

2.2 NECESSITE DE LEGIFERER

Les mesures nécessaires emporteront modification de la partie législative du code de la
construction et de 1’habitation ayant trait au régime spécial de propriété, d’entreprise et de
contrat des bailleurs sociaux.

OPTIONS ET DISPOSITIF RETENU

La restructuration du secteur des organismes de logement social est centrée sur la seule
obligation, pour un organisme de logement locatif social n’atteignant pas une taille qui lui
permette d’assurer I’ensemble des fonctions stratégiques de maniére autonome, de rejoindre
un groupe dans les trois ans de la publication de la loi. Sont prévues:

- D’obligation de fusion dans le méme délai de I’ensemble des offices publics de 1’habitat
(OPH) rattachés a une méme collectivité¢ (ou EPCI, ou EPT de la MGP, hors métropoles) ;

- la détermination de la taille d’autonomie d’un bailleur isolé (15 000 logements) et d’une
taille minimale de groupe de bailleurs sociaux de 15 000 logements également sauf pour les
groupes départementaux;

L'article L..423-2-1 prévoit trois modalités de regroupement :
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- un groupe au sens du code de commerce dont la maison meére est un organisme d'HLM ou
une SEM agréée ;

- un groupe au sens du code de commerce dont la maison mére n'est pas un organisme d'HLM
ou une SEM agréée ;

- un ensemble d'organismes d'HLM qui détiennent entre eux une sociét¢é commune de
coordination (cette société est définie a l'article L.423-1-1).

Ces groupements ¢élaborent un plan stratégique de groupe et un cadre stratégique d'utilité
sociale commun et peuvent assurer une solidarité financiére entre leurs membres.

ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

1.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure conduira a une modification des régles prévues a I’article L. 411-2-1 du
code de la construction et de I’habitation en matiére d’organisation, de modification
d’organisation et de vente de logement des bailleurs sociaux.

1.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La mesure envisagée devrait permettre aux secteurs des bailleurs sociaux de poursuivre leur
mission efficacement nonobstant les mutations nécessaires du secteur et les changements de
regles de financement de leur activité notamment apportées par 1’article 52 de la loi n°® 2017-
1837 du 30 décembre 2017 de finances pour 2018.

1.2.1 Impacts macroéconomiques

La mesure envisagée n’a pas d’impact macroéconomique dans la mesure ou il ne modifie ni le
nombre de logements sociaux sur le territoire ni les actifs nets du secteur du logement social.

1.2.2 Impacts sur les entreprises

a mesure envisagée ne devrait pas avoir d'impact direct sur le nombre des organismes d’HLM
et SEM agréés.

1.3.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La mesure vise a améliorer le service délivré par le secteur des bailleurs sociaux.
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1.4. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Les modifications de la législation relative aux fusions-absorption pour les OPH aura un
impact sur les collectivités territoriales de rattachement des OPH et celles qui se sont portées
garantes des emprunts (collectivités de rattachement, collectivités ou sont réalisées les
opérations dont I’emprunt est garanti).

CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

1.2. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

1.3. MODALITES D’APPLICATION

Le présent article est applicable sur I’ensemble du territoire de la République francaise, y
compris dans les départements et régions d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-
mer.

L’obligation de regroupement ne s’applique cependant pas outre-mer et en Corse.

ARTICLE 27 - FACILITER LA CIRCULATION DES CAPITAUX ENTRE LES
ORGANISMES

1. ETAT DES LIEUX

1.1 Le logement social est un secteur économique réglementé spécialement notamment son
financement, la comptabilité et I'utilisation des produits et les fonds résultant de 1’activité.

Le code de la construction et de 1’habitation impose 1’utilisation des produits de I’activité
locative sociale a son financement et limite fortement la possibilité d’appropriation par leurs

actionnaires des revenus et des biens des sociétés agréées.

Cette étanchéité fait la force du dispositif, car elle permet le financement de 1’investissement
par le produit des loyers et éviter qu’il soit détourné du secteur locatif social vers, par

exemple, le secteur des placements financiers.

Dans certains cas, des fonds peuvent rester inemployés par des organismes dont la trésorerie
s’augmente, en I’absence de besoin particulier de financement d’investissements Les
rapprochements d’organismes voire les fusions de certains d’entre eux permettront de faciliter
le partage de ces ressources a plus large échelle, en procédant a leur ré-allocation a des

investissements sans financement suffisant.
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Aujourd’hui, les préts et avances des organismes de logement social ne peuvent bénéficier
qu’aux sociétés HLM (SA HLM ou coopérative HLM), en application des articles L..423-15 et
L.423-16. Ces préts et avances sont soumis a un régime déclaratif auprés des ministres du
logement et de 1I’économie, qui peuvent s’opposer conjointement dans un délai de 2 mois.

Dans les faits, les organismes attendent I’expiration du délai de tacite acceptation de deux
mois systématiquement.

Depuis son introduction en 2011, ce dispositif a permis la mutualisation de 244 M€ de
trésorerie entre organismes en 6 ans (2012 a 2017), soir 40,7 M€ par an, pour 18 préts et 46
avances réalisés. Dans 6 cas, I’organisme préteur est une COOP, dans 12 cas, c’est un OPH, et
dans 46 cas c’est une ESH.

En moyenne, les conventions sont de 10 ans. Certaines sont tacitement renouvelables.

Les conventions vont de quelques mois (« ligne de trésorerie ») a 40 ans (apports de « quasi-
fonds propres »).

1.2 Le droit applicable tient compte de la décision 2012/21/UE de la Commission, du 20
décembre 2011, relative a l'application de l'article 106, paragraphe 2, du traité sur le
fonctionnement de 1'Union européenne aux aides d’Etat sous forme de compensations de
service public octroyées a certaines entreprises chargées de la gestion de services d'intérét
économique général.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif du Gouvernement est d’élargir le dispositif en place de manieére a augmenter la
circulation de la trésorerie vers les organismes qui en ont besoin.
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Afin de simplifier le régime de controle, un délai de seulement 15 jours sera donné aux
ministres chargés du logement et de I’économie pour s’opposer, séparément (aujourd’hui 2
mois conjointement). Ainsi le délai de tacite acceptation est fortement réduit. La
dématérialisation sera renforcée, en utilisant une plateforme de téléprocédure, plutét qu’une
simple adresse courriel, avec accusé réception automatique.

Aujourd’hui, seuls les SA HLM et les coopératives HLM peuvent bénéficier de ces partages
de trésorerie, si un autre organisme HLM détient au moins 5 % de leurs parts. Cela représente
moins de la moitié des organismes de logement social et probablement méme moins d’un
quart, compte-tenu la nécessité de participation minimale de 5 % d’un autre organisme.

Avec 1’¢largissement de la possibilité de prét a tout organisme appartenant au méme groupe,
conformément aux dispositions du projet de loi sur l’obligation de regroupement des
organismes de logement locatif social, il est estimé que 90 % des organismes pourront, a
terme, partager avec un ou plusieurs autres sa trésorerie suivant ces modalités.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU
3.1. OPTIONS ENVISAGEES

Larticle envisagé permet d’élargir une possibilité que la loi restreignait de manicre forte.
Aucune autre option n’est envisageable pour arriver au méme objectif.

3.2.OPTION RETENUE

L’¢largissement de la possibilité de prét a tous les organismes d’un groupe d’organismes de
logement social. Le raccourcissement du délai de droit d’opposition du ministre suite a la
déclaration préalable.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES
4.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition conduira a la modification de I’article L. 423-15, L. 423-16, L. 481-8,
L.511-6 etL. 511-7 du code de la construction et de 1’habitation.

L’¢largissement des possibilités de préts et avances entre organismes de logement social.

La présente mesure ne devrait pas avoir d’incidence sur le respect de la décision 2012/21/UE
de la Commission, du 20 décembre 2011, relative a l'application de l'article 106, paragraphe 2,
du traité sur le fonctionnement de I'Union européenne aux aides d’Etat sous forme de
compensations de service public octroyées a certaines entreprises chargées de la gestion de
services d'intérét économique général.
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4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Il n’y a pas d’impact macroéconomique mesurable puisque les passifs et actifs des OLS
resteront, consolidés, les mémes.

La mutualisation des fonds permettra d’optimiser son utilisation, et accroitre 1’investissement
du secteur. Il est cependant difficile a prévoir quantitativement, et ne sera pas mesurable
isolément, puisque cette réforme arrive en méme temps que d’autres relatives au financement
du secteur des aides personnalisée au logement (APL).

4.3 . IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

La mesure pourrait, dans certains cas de figure, faciliter la capacité¢ des bailleurs sociaux a
financer la rénovation thermique des logements sociaux conformément aux objectifs du Plan
Climat.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La présente disposition sera applicable immédiatement et sur I’ensemble du territoire frangais.

CHAPITRE II - ADAPTATION DES CONDITIONS D’ACTIVITE DES
ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL

ARTICLE 28 - SIMPLIFICATIONS APPLICABLES AU SECTEUR DU LOGEMENT
SOCIAL
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1. ETAT DES LIEUX, OBJECTIFS ET NECESSITE DE LEGIFERER

Les bailleurs sociaux se voient appliquer une stratification de régles qui peut ralentir et
surenchérir les procédures. L’enjeu est de moderniser et simplifier certaines régles applicables
au secteur du logement social pour le rendre plus efficace, dans une perspective a la fois
économique et social, et d’améliorer la lisibilit¢é de certaines dispositions du code de la
construction et de I’habitation.

Outre un toilettage législatif (suppression de mesures transitoires, harmonisation
rédactionnelle et mise en conformité avec le droit en vigueur notamment suite a la réforme des
marchés publics), le présent article se traduit par diverses mesures de simplification des régles
applicables aux organismes de logement social.

1.1 Pour respecter le cadre européen, une séparation des comptes sera obligatoire a compter de
I’exercice comptable de 2021.

A partir de I’exercice 2018, les organismes HLM devront dans leur comptabilité interne les
produits et charges, en les distinguant en fonction de leur origine : activité de logement social
ou autres activités. Cette obligation est cependant directement applicable depuis 2012 dans le
cadre de la directive service.

Larticle prévoit le passage a des comptes séparés, c’est-a-dire que les résultats et leur
utilisation sont inscrits sur des comptes différents qu’ils sont issus ou non de I’activité de
logement social. Cela garantit une bien meilleure tracabilit¢ de 1’utilisation des fonds,
indispensable dans le cadre d’un élargissement constant des compétences des organismes et de
leur activité hors logement social.

Afin d’éviter un impact trop fort sur I’activité comptable, et donner le temps aux outils
informatiques d’évoluer, la comptabilité interne est maintenue jusqu’a 1’exercice 2021.
L’obligation de comptes séparés sera applicable a compter de 2021. Elle bénéficiera donc de
la montée en compétence des organismes en matiére de séparation comptable.

Cette disposition bénéficie d’une expérience réalisée par les SEM agrée dont le délai était bien
plus faible : la loi ALUR de 2014 leur a imposé de disposer d’une séparation comptable des
I’exercice 2015.

Aucune méthodologie n’est disponible pour estimer le colit pour les organismes HLM, qui
apparait cependant négligeable. Cela apparait comme une nécessité pour le respect de la
directive services, et donc une condition pour le maintien de I’aide aux organismes, et pour
leur permettre d’exercer des activités hors logement social, plus rentables.

1.2 Le présent projet de loi dote les organismes de logement social de nouvelles compétences,
permettant de créer des filiales pour répondre a des besoins précis (ingénierie urbaine, services
de gestion, services innovants...).

De plus, la capacité de souscrire ou d’acquérir la totalité des parts d’une société civile
immobiliere leur est ¢galement conférée. L’objet de cette mesure est de garantir que le
patrimoine demeure ou devienne du logement social.

Ces mesures dérogent donc a la spécialité des organismes, afin de permettre de délivrer des
services d’intéréts locaux, en particuliers dans les zones en carence. Elles permettent aussi
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I’intégration de nouveaux logements par rachat, directement en absorbant une société civile
immobiliere, plutot que par I’achat de chaque lot.

Ces mesures n’ont pas directement d’impact sur les finances des organismes, mais favorisent
une diversification. Elles ne posent pas non plus de probléme de concurrence, puisque les
sociétés seront des filiales qui ne bénéficieront pas d’aides spécifiques au secteur HLM.

1.3. De plus et pour rendre effective la modernisation d’un point de vue comptable,
I’ensemble des offices publics de I’habitat devront passer en comptabilité privée a compter du
ler janvier 2021.

60 % des OPH sont déja passés a la comptabilité commerciale, qui représentent 75 % des
logements. Depuis 2007, 62 offices sont passés de la comptabilité publique a la comptabilité
commerciale.

Il s’agit également d’une économie d’emploi de la fonction publique de la DGFiP, qui emploi
les comptables publiques. Le non remplacement d’un fonctionnaire sur deux partant a la
retraite a globalement diminué¢ le nombre de personnel des comptables publics affecté a la
tenue des comptes des offices. Les moyens sont en baisse sur la comptabilité publique des
OPH. Le systéme d’information HELIOS utilisé par les comptables publics des offices pose
des problémes techniques, connus, qui ne seront pas résolus a courte échéance.

Outre la comptabilité en tant que telle, le statut d’EPT a comptabilité publique implique que le
recouvrement des impayés est réalisé par le trésor public. Néanmoins, dans les faits, ce sont
d’ores et déja dans de nombreux cas les agents de ’OPH qui réalisent cette mission, délicate
et stratégique pour les finances de 1’organisme.

Cette disposition implique pour les 106 OPH restant en comptabilité publique de passer en
comptabilité commerciale. Ce passage peut étre estimé, pour des organismes de petite taille, a
environ 20 000€/organisme sur la base d’une demande de subvention d’un organisme a la
CGLLYS).

1.4 Cette disposition facilite le rachat de logements pour leur conventionnement de maniere
massive, en permettant de racheter directement la société propriétaire et en I’absorbant, par
voie de fusion.

L’acquisition-amélioration est un dispositif utilis¢é de mani¢re importante pour la mise en
service de logement. Elle représente au niveau national 11,3 % des nouveaux logements
sociaux financés (12,7 % des PLAI 9,8 % des PLUS, 12,8 % des PLS). L’lle-de-France, ou la
rareté du foncier est forte, est un grand utilisateur de ce dispositif, avec 20,6 % (sur un total de
35 883). Les zones détendues sont aussi parfois en besoin de ce type de produits, qui
représente 24,6 % en Bourgogne-Franche-Comté (sur un total de 2 635)61.

Cette nouvelle possibilité introduite par le présent article sera principalement utilisée sur les
zones tendues, ou le besoin de logements sociaux est important.

1.5 Larticle vise par ailleurs a modifier le plan de vente de la convention d’utilité sociale
(CUS), afin de simplifier le dispositif de consultation et d’autorisation en matiére de ventes

61
Source : Bilan des logements aidés 2016
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actuellement en vigueur. Afin de permettre la bonne mise en ceuvre des mesures de
restructuration, des dérogations a la conclusion des CUS pourront étre octroyées a certains
organismes.

Les modifications permettent également de prendre en compte le contexte actuel de
restructuration du secteur. Ainsi, les organismes en voie de fusion pourront bénéficier d’une
dérogation a I’obligation de conclure une CUS. En outre, pour les organismes dont I’activité a
été significativement modifiée, le préfet ou le signataire pourra demander le renouvellement
de la CUS.

Larticle habilite également le gouvernement a prendre par voie d’ordonnances diverses
mesures pour permettre la vente de logements locatifs sociaux avec entrée en copropriété
différée.

1.6 Le présent article habilite également le Gouvernement a prendre par voie d’ordonnances
diverses mesures pour mettre en ceuvre a titre expérimental une politique des loyers qui
prenne mieux en compte la capacité financiére des ménages nouveaux entrants du parc social.

1.7 Les émoluments notariés peuvent prendre des proportions importantes dans des échanges
massifs de patrimoine entre bailleurs, de I’ordre de plusieurs centaines de milliers d’euros.
Ces émoluments sont en effet directement liés aux montants des ventes. Or, des opérations
d’échange de patrimoines entre bailleurs sociaux peuvent €tre sans commune mesure avec
ceux de bailleurs privés.

Larticle permet temporairement la négociation des émoluments de notaires supérieurs a
60 000 € pour les regroupements d’organismes. En effet, les regroupements des organismes
devant se multiplier, il est donc important que ces opérations puissent étre réalisées a des
colits maitrisés.

1.8 La loi n° 85-704 du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d’ouvrage publique et a ses
rapports avec la maitrise d’ceuvre privée a pour objet de garantir a la fois la qualité des
ouvrages construits par les maitres d’ouvrage qui y sont assujettis ainsi que la maitrise de
leurs cofits.

La logique de cette loi est celle de la réalisation ponctuelle d’ouvrages de natures tres diverses
par des collectivités publiques dont la mission et les compétences ne sont pas d’étre
constructrices et gestionnaires d’une catégorie d’ouvrage, ce qui justifie un encadrement
1égislatif précis de la conduite de la fonction de maitre d’ouvrage dans ses relations avec la
maitrise d’ceuvre privée.

En revanche cet assujettissement n’est ni utile ni adapté aux bailleurs sociaux, opérateurs
économiques gestionnaires du service d’intérét économique général de logement social dont
I’exercice de la fonction de maitrise d’ouvrage est une composante de 1’exercice de leur
activité et pour une seule catégorie d’ouvrage, le logement social.

11 suit de 1a que les bailleurs sociaux sont des professionnels de la construction immobiliére
spécialisés au méme titre que les professionnels du secteur privé comme ceux qui fournissent
des logements en VEFA.

Aussi régles du titre I de la loi MOP constituent non une aide mais un frein a la recherche de
la performance de I’activité de construction du secteur des organismes de logements sociaux
sans amélioration de la qualité architecturale des réalisations. En effet, il n’est pas contestable
que les batiments de logement social réalis¢ par les bailleurs sociaux soit en recourant a titre
provisoire a la procédure de conception-réalisation ou a la VEFA sont de méme qualité que
ceux réalisés en suivant les procédures du titre de la lot MOP.
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Ainsi le recours a la VEFA par les bailleurs sociaux est passé de 1 % des réalisations en zone
tendue en 2007 a 63 % actuellement, ce taux étant méme de 67 % en métropole de Toulouse et
de 68 % de celle Lyon.

Il n’est pas contestable que la loi MOP en imposant le choix d’une équipe pluridisciplinaire ne
permet pas de choisir les prestations de conception et d’ingénierie par consultations séparées
basées sur la performance et donc la maitrise des cofits. C’est également pourquoi les bailleurs
sociaux ont recours a la conception réalisation. Celle-ci permet une réduction des coiits de
construction de I’ordre de 5 a 8 % et les délais de 6 a 12 mois.

1.9 Outre les arguments développés pour le point précédent cette dérogation se justifie
¢galement par le fait que cette procédure, centrée sur la séduction visuelle du projet, ne permet
pas d’atteindre la solution optimale centrée sur la performance.

Par ailleurs la procédure engendre des délais supplémentaires (6 & 8 mois) et un surcolt de
I’ordre de 1 % du cot de revient de 1I’opération.

2. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

2.1. IMPACTS JURIDIQUES

La disposition envisagée modifierait les articles L. 411-2, L. 411-9, L 421-2 a L. 421-4, L.
421-6, L. 421-12, L. 421-17, L ? 421-19 a L. 421-22, L. 421-26, L. 422-2 et L. 422-3, L. 423-
6, L. 424-2, L. 433-1, L. 445-1 a L. 445-3, L. 445-3-1 et L. 445-8 et L.441-3 du code de la
construction et de 1’habitation.

2.2. IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Les mesures relatives a la comptabilité des offices publics d’habitat permettront aux services
départementaux de la DGFIP de poursuivre leur réorientation vers le service aux collectivités
locales.

3. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

3.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

3.2. MODALITES D’APPLICATION

Le présent article est applicable immédiatement sur ’ensemble du territoire de la République
frangaise, y compris dans les départements et régions d’outre-mer ainsi que dans les
collectivités d’outre-mer.
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ARTICLE 29 - EVOLUTION DU CADRE JURIDIQUE DE LA VENTE DE
LOGEMENTS SOCIAUX

1. ETAT DES LIEUX

Au premier janvier 2017, il y avait 4 914 500 logements sociaux en France. 3 % de ces
logements étaient vacants, dont la moitié¢ depuis plus de trois mois.

Les logements sociaux peuvent faire I’objet de ventes entre organismes d’habitations a loyer
modéré, mais ils peuvent aussi étre vendus a d’autres acheteurs.

La mise en ceuvre du processus de vente de logements sociaux a connu des évolutions
significatives depuis son introduction Iégale en 1965. Il obéit a plusieurs logiques :

- développer ’accession a la propriété : la vente des logements sociaux a initialement été
congue comme un outil d’accession sociale a la propriété des locataires en permettant a des
habitants qui ne pourraient pas accéder au marché traditionnel d’accéder a la propriété ;

- favoriser la mixité sociale en diversifiant les statuts d’occupation des logements a 1’échelle
d’un quartier, en fixant dans les quartiers sensibles la population la plus solvable pour limiter
leur paupérisation ;

- permettre au bailleur d’optimiser son patrimoine en lui permettant de redéfinir un
positionnement géographique ou qualitatif de son patrimoine ;

- développer des capacités de financement nouvelles pour le bailleur qui céde du patrimoine.
Le ministére de 1’économie a estimé en 2013%* que le ratio de financement était de trois
logements construits pour un logement vendu et que la vente de 1 % du parc dégagerait pres
de deux milliards d’euros qui alimenteraient les fonds propres des bailleurs sociaux.

Les stratégies immobilieres des organismes ont pris le pas, dans une période récente, sur le
simple mode originel d’accession sociale a la propriét¢ des locataires. En effet, les
organismes, confrontés au renchérissement du colt de production des logements et au
relévement par 1’Etat de leurs objectifs de mise sur le marché, se voient dans la nécessité de
mobiliser un niveau de fonds propres plus élevé que par le passé. De ce fait, la vente de
logements sociaux est devenue un levier de 1’accroissement de I’offre.

62 Audition réalisée dans le cadre du rapport d’information a 1’Assemblée nationale par Christophe

Caresche et Michel Piron sur « L’optimisation des aides a la construction des logements sociaux en fonction des
besoins », 18 juillet 2013
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Pour autant, bien qu’ayant fait 1’objet de plusieurs lois et de deux conventions d’objectifs
entre 1’Etat et 1’union des organismes d’HLM, la vente des logements sociaux n’a pas atteint
les objectifs qui lui étaient assignés explicitement, a savoir I’accession sociale, dont elle est
restée un vecteur trés marginal, et la mixité de statuts dans les quartiers composés
majoritairement de logements sociaux.

Au cours de I’année 2016, seuls 8 810% logements ont été vendu & des acheteurs qui n’étaient
pas des organismes d’habitation a loyer modéré, ce qui est loin des 40 000 ventes annuelles
visées dans la derniére convention relative au sujet entre ’Etat et 1’Union sociale de ’habitat
(USH).

On note toutefois une tendance a I’augmentation de ces ventes depuis le début des années

2010.
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Source : USH Observatoire de la vente HLM

La pratique de la vente de logements sociaux n’est pas uniforme sur le territoire.

63 Source : Répertoire du parc locatif social (RPLS), Ministére de la cohésion des territoires
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Le parc vendu par département en 12 années
et son poids relatif vis & vis du parc secial (RPLS 2011)
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En 2014, le conseil général de I’environnement et du développement durable (CGEDD) a fait
une évaluation de la politique des ventes, émettant un certain nombre de recommandations
pour permettre une plus grande efficacité de la politique de vente des logements sociaux.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS
1.1. NECESSITE DE LEGIFERER

Le droit actuellement applicable a la vente des logements sociaux n’est pas favorable au
développement de celle-ci. En effet, elle n’envisage pas la vente des logements comme un
¢lément structurant de la politique patrimoniale du bailleur social.
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Elle est autorisée, au coup par coup, sans vision stratégique et dans le cadre d’une procédure
trés encadrée d’autorisation sur la vente, le prix, les bénéficiaires.

Les collectivités qui ont des obligations en matiére de nombre de logements ne sont pas
encouragées a favoriser ces ventes alors que, sur le long terme, elles permettraient de
nouveaux investissements.

L'usage des logements ainsi acheté est aussi encadré, ce qui ne favorise pas I'intérét des
acheteurs potentiels.

Il convient donc de définir un nouveau cadre qui permettra a la fois de développer
quantitativement les ventes et d’assurer la pérennité du modele frangais du logement social.

Pour cela, de nombreuses dispositions législatives doivent étre modifiées, principalement au
sein du code de la construction et de 1’habitation.

1.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Les objectifs de la politique de vente de logements sociaux restent inchangés :
- politique d’accession a la propriété ;
- politique de mixité sociale ;

- politique d’optimisation des capacités financieres des bailleurs.

Ce dernier objectif se renforce avec le temps. En effet, on constate une augmentation du prix
de la construction. Dans son rapport précité¢ de 2014, le CGEDD notait, sur la base des
statistiques de I’USH que le prix de revient de production d’un logement locatif social est
passé en moyenne nationale de 80.000 euros en 2000 a 140.000 euros en 2012 (+ 83 % en
euros courants). Les efforts de 1’Etat qui se sont traduits par la baisse des taux des préts PLUS
et PLAI assortie d’une augmentation de leur durée de remboursement de 35 a 40 ans, et la
prolongation de I’exonération de taxe fonciere sur les propriétés baties (TFPB) de 15 a 25 ans,
n’ont pas suffi a compenser la trés forte augmentation des cofts.

Bien que I’on constate sur la période un léger accroissement des subventions publiques, dont
le niveau est passé de 13 % a 15 % (du fait des collectivités territoriales pour 1’essentiel), les
mises de fonds propres des organismes constructeurs, elles, ont di étre relevées de 8 % a 13 %
sur la méme période. Ainsi, la production d’un logement en 2012 nécessite 18.200 euros
d’apport en fonds propres au lieu de 6 400 euros en I’an 2000. Cela suppose de disposer d’un
autofinancement suffisant pour engager des constructions massives.

Le dispositif de vente de logements sociaux devient par conséquent un outil de gestion
stratégique des opérateurs du logement social pour des raisons financieres.
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La politique de vente des logements sociaux doit se développer sur I’ensemble du territoire et
pour I’ensemble de bailleurs.

3. DISPOSITIF RETENU

La politique de vente des logements sociaux devient un véritable élément du plan stratégique
de patrimoine. Désormais, la convention d’utilité sociale prévoira un plan de vente qui listera
les logements que le bailleur souhaite aliéner, aprés avis de la commune d’implantation,
pendant la durée de la convention. La signature de la convention par le préfet vaudra
autorisation pour la durée de la convention.

Pendant la durée de la convention, le bailleur pourra soumettre de nouvelles demandes
d’autorisation au préfet, qui consultera la commune.

La vente entre organismes ne nécessite plus d’autorisation préfectorale, sauf lorsqu’elle
entraine une diminution excessive du parc du bailleur (plus de 30%) qui doit alors présenter
ses perspectives

La vente se fera, au prix fixé par le bailleur, et non plus au prix estimé par le service des
domaines soumis a un avis de la commune.

La liste des bénéficiaires potentiels des ventes est organisée par ordre de priorité :

- pour les logements occupés : 1’occupant ou, pour les logements ayant bénéficié d’un prét
locatif social (PLS) de plus de 15 ans, toute personne morale qui devra maintenir le locataire
dans ses droits ;

- pour les logements vacants :

- aux personnes physiques respectant les plafonds de ressources applicables a 1’accession
sociale a la propriété, parmi lesquelles seront prioritaires les locataires du parc social du
département et les gardiens d’immeubles ;

- les collectivités locales ;
- a toute autre personne physique ;
- pour les PLS de plus de 15 ans, a toute personne morale de droit privé.

La vente en bloc, c’est-a-dire par lot de plusieurs logements est autorisée a des personnes
morales, la possibilité pour les personnes physiques d’acquérir un logement social restant
limitée a un logement.

La convention relative aux aides personnalisées au logement (APL) applicable au logement
social vendu prend fin au moment de la vente, sauf lorsqu’il s’agit de PLS occupés vendus a

184



une personne morale de droit privé, ce qui libéralise 1’usage qui est fait par le nouveau
propriétaire du logement.

11 est créé une nouvelle forme d’organisme d’habitations a loyer modéré (HLM), la société de
vente d’habitations a loyer modéré. Cette société peut étre créée par des organismes HLM ou
Action Logement. Elle aura pour seul objet 1’achat de logements a des bailleurs désireux de
vendre rapidement et la vente de ces logements. L’objet de cette société de ventes étant
limitée, les logements concernés restent gérés par des bailleurs sociaux tant qu’ils n’ont pas
été¢ vendus. Une telle société peut présenter I’intérét de développer une véritable expertise sur
les stratégies de vente et de mettre en place des outils, notamment de communication,
susceptibles de toucher un nombre plus grand d’acheteurs potentiels.

La possibilité pour les communes de préempter les logements sociaux des bailleurs est
supprimée, afin de faciliter les ventes.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES
4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition entrainera une modification du code de la construction et de
’habitation :

- modifications des articles L. 302-5, L. 31-10-3, L. 411-3, L. 411-4, L. 443-7, L. 443-7-1, L.
443-8, L. 443-9, L. 443-10, L. 443-11, L. 443-12, L. 443-12-1, L. 443-13, L. 443-14, L. 443-
14-1, L. 443-15-2, L. 443-15-2-1, L. 443-15-2-2, L. 443-15-2-3, L. 443-15-3, L. 443-15-7

- création des articles L. 422-4, L. 443-14-2, L. 443-15-1-1

Cette mesure se traduira par ailleurs par une modification de ’article L. 213-1du code de
I’urbanisme.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

4.2.1 Impacts macroéconomiques

Dans le cadre de la mission d’évaluation du CGEDD citée plus haut, I’'USH estimait estime le
potentiel de logements susceptibles d’étre mis en vente a 800 000, en excluant les immeubles
de moins de 10 ans, ceux situés dans les quartiers de la politique de la ville qui sont moins
attractifs et dans des communes concernées pas le quota exigé par la lot SRU mais qui ne
’atteigne pas.

Sur la base des hypotheses du ministére des finances, la vente de 800 000 logements
permettrait de générer de quoi produire 2 400 000 logements.
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Le paramétre de la revente a terme (10 ou 15 ans) pourrait méme étre intégré pour améliorer
I’équilibre d’exploitation prévisionnel au moment du lancement de nouvelles opérations, ce
qui est une maniere d’accentuer la création et le renouvellement de I’offre en fonction des
besoins.

4.2.2 Impacts sur les entreprises

Les ventes permettront d’alimenter les fonds propres des bailleurs afin de leur donner une
capacité d’auto-financement pour la construction neuve ou pour la réhabilitation.

Le CGEDD estimait dans son rapport que la vente de 32 000 logements annuels dégagerait la
somme de 2 milliards d’euros.

4.3. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La concentration des autorisations dans la convention d’utilit¢é sociale permettra aux
communes d’avoir une vision compléte des stratégies de ventes des bailleurs présents sur son
territoire, ce qui lui permettra de se prononcer sur ces ventes de fagon plus pertinente.

La présente mesure devrait également de traduire par un allégement des consultations des
communes qui n’auront plus d’avis a donner sur le prix de vente (il s’agit en 1’état actuel du
droit d’un avis simple).

4.4. IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La présente mesure devrait avoir pour effet une augmentation du nombre de ventes a autoriser,
mais se traduire par ailleurs par un allégement de la procédure qui sera concentrée dans le
cadre de I’instruction des conventions d’utilité¢ sociale et dans laquelle la consultation de la
commune d’implantation revient au bailleur.

4.5. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Le Gouvernement ambitionne, par la présente mesure, de développer I’offre d’accession a la
propriété, pour les ménages les plus modestes en priorité, mais aussi pour I’ensemble des
ménages.

Le développement de la vente permettra le développement d’une nouvelle offre, dans un
contexte ou on enregistre aujourd’hui 1,8 millions de demandeurs pour un peu moins de 500
000 attributions annuelles (source : Systéme national d’enregistrement). La vente de logement
permettra donc de mieux satisfaire la demande de logement social.
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5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La présente disposition sera applicable immédiatement sur I’ensemble du territoire frangais.

CHAPITRE III - DISPOSITIONS DIVERSES

ARTICLE 30 - CONTROLE DES ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL PAR
L’ANCOLS

1. ETAT DES LIEUX

L’ANCOLS a controlé de 2015 a 2017 348 organismes qui détiennent ou gere du logement
social, ou emploi des fonds de la PEEC (participation des employeurs a I’effort de
construction).

Parmi les suites données a ces contrOles, certaines aboutissent a une sanction du ministre
chargé du logement. En 2016 et 2017, 25 organismes ont fait 1’objet de sanctions pécuniaires
ministérielles. Depuis la parution de la loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a 1'égalité et
a la citoyenneté, le produit de ces sanctions est versé a la caisse de garantie du logement
locatif social (CGLLS).

Les mesures consistent a faciliter I’exercice de contrdle de I’ANCOLS en lui donnant un acces
complet au répertoire du parc de logements sociaux. Aujourd’hui, son acces est limité¢ aux
logements des organismes HLM et aux logements conventionnés des autres acteurs du
logement social tenus de renseigner le répertoire. Pourtant, une partie du contréle de I’Agence
consiste a vérifier la bonne utilisation des aides publiques pour le logement social. Il est
nécessaire de recouper des données comptables avec des informations d’activité pour exercer
ce controle sur les organismes développant plusieurs activités différentes.
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En ayant accés directement aux informations par accés au répertoire des logements locatifs
des bailleurs sociaux (RPLS), le contrdle est facilité, car I’information n’est pas demandée a
nouveau au bailleur, conforment au principe « Dites-le-nous une fois ».

Pour des raisons de publicité des sanctions ministérielles, il est également prévu de publier au
bulletin officiel du Ministére les sanctions prononcées a 1’encontre des organismes. Il sera
aussi possible pour ’ANCOLS de communiquer les rapports de contrdle non seulement a la
« maison-mere » d’une filiale, mais aussi a la collectivité de rattachement d’un OPH et au
groupe en conséquence de I’obligation prévue au projet de loi pour les organismes d’une taille
inférieure a un seuil de rejoindre un groupe d’ici le 1 janvier 2022.

Enfin, il est précisé que le produit des sanctions prononcées sur la proposition de I’ANCOLS
constitue une ressource de la CGLLS.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS, NECESSITE DE LEGIFERER ET DISPOSITIF
RETENU

L’objectif du Gouvernement est de remodeler, par le biais d’une mesure légistative, le cadre
d’exercice des contréles de I’ANCOLS par un acces direct au RPLS a cette fin, d’améliorer la
publicité des controles et sanctions et de clarifier le statut des sanctions pécuniaires comme
ressources financiéres de la CGLLS.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES
3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure entrainera la modification des articles L. 342-5 et L. 342-9 du code de la
construction et de I’habitation.

La présente mesure n’aura pas d’incidence sur le respect de la décision 2012/21/UE de la
Commission, du 20 décembre 2011, relative a 'application de l'article 106, paragraphe 2, du
trait¢ sur le fonctionnement de 1'Union européenne aux aides d’Etat sous forme de
compensations de service public octroyées a certaines entreprises chargées de la gestion de
services d'intérét économique général.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de 1’habitat.
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4.2. MODALITES D’ APPLICATION

La présente disposition sera applicable immédiatement sur I’ensemble du territoire frangais.

ARTICLE 31 -RATIFIER LES ORDONNANCES RELATIVES A ACTION
LOGEMENT

1. ETAT DES LIEUX

La réforme d’Action Logement est entrée en vigueur le 1 janvier 2017. A cette date, le
nouveau groupe Action Logement, comprenant Action Logement Groupe, Action Logement
Services et Action Logement Immobilier, a remplacé les comités interprofessionnels du
logement (CIL) et I’Union des entreprises et des salariés pour le logement (UESL), en
application de 1’ordonnance du 20 octobre 2016 relative a la réorganisation de la collecte de la
participation des employeurs a 1’effort de construction. Un projet de loi de ratification de cette
ordonnance a été déposé au Parlement le 4 janvier 2017.

Par ailleurs, 1’ordonnance du 19 janvier 2017 a modifi¢ 1’objet de 1’Association foncicre
logement (AFL) et I’Association pour l’accés aux garanties locatives (APAGL). Cette
ordonnance conforte I’APAGL dans sa mission de mise en place du nouveau dispositif de
sécurisation des salariés entrant dans le parc locatif privé (caution Visale). Elle prévoit
¢galement que I’AFL peut réaliser des programmes de logements en accession, que ces
logements soient sociaux ou libres. Le projet de loi de ratification de cette ordonnance a été
déposé devant le Parlement le 5 avril 2017. Ce projet de loi contient également une mesure
permettant d’intégrer I’AFL et I’APAGL dans le groupe Action Logement, ainsi qu’une
mesure de coordination permettant un controéle de la Cour des comptes et de la Cour de
discipline budgétaire et financiere sur Action Logement.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif poursuivi par le présent article est tout d’abord de sécuriser juridiquement les deux
ordonnances précitées en prévoyant leur ratification expresse. En outre, différentes mesures de
coordination ou de simplification permettent d’améliorer la lisibilité et I’efficacité du nouveau
groupe Action Logement.

3. DISPOSITIF RETENU

I est proposé de ratifier I’ordonnance du 20 octobre 2016 relative a la réorganisation de la
collecte de la participation des employeurs a 1’effort de construction et celle du 19 janvier
2017 modifiant I’objet de I’AFL et de I’APAGL.
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Ensuite, une mesure permet d’intégrer I’APAGL et I’AFL dans le groupe Action Logement.
Cette intégration permet d’améliorer la cohérence du groupe Action Logement, de renforcer la
gouvernance et de rendre plus efficace 1’utilisation des fonds issus de la participation des
employeurs a I’effort de construction (PEEC) dans le domaine de la sécurisation locative dans
le parc privé et pour la mixité sociale. Est réaffirmé également le role d’Action Logement
Groupe vis-a-vis des deux associations : Action Logement Groupe fixe les objectifs et le cadre
financier d’emploi des ressources issues de la PEEC pour I’APAGL et I’AFL, elle agrée leurs
directeurs généraux et fixe leurs montants prévisionnels de charges et de dépenses de
fonctionnement.

Une mesure de coordination permet d’intégrer le groupe Action Logement dans le champ de
contrble de la Cour des comptes et de la Cour de discipline budgétaire et financicre.

Enfin, une mesure permet d’autoriser les employeurs agricoles de plus de 50 salariés, soumis a
’obligation de cotiser pour le logement de leurs salariés en application de I’article L. 716-2 du
code rural et de la péche maritime, de pouvoir cotiser au fonds de la participation
supplémentaire des employeurs a I’effort de construction (PSEEC), ce qui leur permet de
bénéficier d’aides supplémentaires de la part d’Action Logement. Cette mesure rapproche les
droits des employeurs et salariés agricoles des droits des employeurs et salariés non agricoles.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Les mesures permettant d’intégrer I’AFL et ’APAGL au groupe Action Logement proceédent a
la traduction juridique du controle de facto exercé par Action Logement Groupe sur I’AFL et
I’APAGL. L’impact sur Action Logement est ainsi faible puisqu’Action Logement Groupe
exerce déja des missions de pilotage sur ces deux associations. Cela permet avant tout de
clarifier I’organisation et d’améliorer la lisibilité d’ensemble du dispositif d’Action Logement.

Il n’y a pas d’impact non plus sur les missions de la Cour des comptes et de la Cour de
discipline budgétaire et financiére qui pouvaient, avant 1’entrée en vigueur de I’ordonnance n°
2016-1408 relative a la réorganisation de la collecte de la PEEC et la dissolution de ’'UESL et
des CIL, exercer leur controle sur ’'UESL et les CIL :

- pour la Cour des comptes, en application de P’article L. 111-12 du code des juridictions
financieres dans sa version issue de 1’ordonnance n°® 2016-1360 pour ’'UESL et de I’article L.
111-7 du méme code dans sa rédaction antérieure a ’entrée en vigueur de 1’ordonnance
précitée pour les CIL ;

- pour la Cour de discipline budgétaire et financiére, en application du c) du I de Particle L.
312-1 du code des juridictions financieres.
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4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Il n’y a pas d’impact financier, ni d’impact administratif pour les entreprises (par exemple les
entreprises assujetties a la PEEC), ni pour les collectivités, ni pour tout autre établissement
public, ni pour I’Etat.

11 est a noter que les employeurs agricoles de plus de 50 salariés pourront désormais cotiser au
fonds PSEEC et ainsi bénéficier d’aides supplémentaires d’Action Logement.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au conseil national de 1’évaluation des normes et au
conseil national de I’habitat.

Les mesures permettant la ratification des ordonnances ainsi que celles permettant
I’intégration de I’AFL et I’APAGL dans le groupe Action Logement ont fait 1’objet d’une
consultation d’Action Logement.

ARTICLE 32 - REPORTER LA DATE DE CONCLUSION DE LA SECONDE
GENERATION DE CONVENTIONS D’UTILITE SOCIALE

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et la lutte contre
I’exclusion a rendu obligatoire la conclusion d’une convention d’utilité sociale (CUS) pour les
offices publics de I’habitat (OPH), les entreprises sociales de I’habitat (ESH), les coopératives
HLM (Coop) et les sociétés d’économies mixtes (SEM). Une premiére génération de CUS,
applicables pour une durée de six ans, ont été signées le ler juillet 2011.

Le III non codifi¢ de I’article 81 de la loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a 1’égalité et
a la citoyenneté a prorogé d’un an la premiere génération de CUS et est venue modifier leurs
conditions d’élaboration et de signature ainsi que leur contenu. Elle a également introduit la
nouvelle politique des loyers (NPL), dispositif facultatif en faveur de la mixité sociale.

La CUS est I’outil par lequel le bailleur contractualise avec 1’Etat sa stratégie patrimoniale,
ses engagements en matiére de service rendu aux locataires et sa politique sociale.
L’organisme s’engage sur une série d’indicateurs (6 obligatoires, 5 facultatifs, territorialisés
par le préfet de région signataire). Elle est établie sur la base du plan stratégique de patrimoine
(PSP) et s’inscrit dans le cadre des stratégies opérationnelles définies dans les programmes
locaux de I’habitat, dans le nouveau programme national de renouvellement urbain, dans les
conventions de délégation des aides a la pierre et dans les conventions d’attribution.
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Le calendrier actuel des CUS, établi par la loi n°2009-323 pré-citée, est le suivant :

1. Avant le 31 décembre 2017 : dépot par les organismes de logement social (OLS) d’un
projet de CUS au préfet de département du siege de 1’organisme ;

2. Avant le 30 juin 2018 : signature de la CUS par le préfet de région signataire.

Par ailleurs, ’article 52 de la loi de finances pour 2018 entraine des modifications importantes
des conditions de financement des bailleurs sociaux, en particulier par la réduction de loyer de
solidarité (RLS), qui consiste en une baisse des loyers pratiqués, pour les locataires du parc
social répondant a certains critéres de ressources.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS ET NECESSITE DE LEGIFERER

2.1 1l est proposé de reporter d’un an la date de dépot du projet de CUS ainsi que sa date de
conclusion. Les CUS précédentes sont donc prorogées jusqu’au 31/12/2018. La modification
du calendrier doit étre faite par la loi, puisque le calendrier actuel est fixé dans la loi n°® 2017-
86 du 27 janvier 2017 relative a 1’Egalité et a la Citoyenneté précitée.

La mesure est nécessaire, car la conclusion des CUS nécessite la rédaction d’une stratégie
patrimoniale, appuyée sur les capacités de financement du bailleur. Une part importante des
bailleurs, suite a la loi de finances pour 2018, ont besoin de revoir leur stratégie a court et
moyen termes, du fait des modifications des conditions économiques de leur activité. Un délai
de 6 mois, a compter de 1’adoption de la loi de finances, semble nécessaire.

Or, la limite pour le dépdt des projets de CUS est le 31 décembre 2017. D’ores et déja,
plusieurs associations régionales de bailleurs sociaux et organismes HLM ont fait part a
I’administration de leur incapacité a respecter ce délai pour ces raisons.

Le gouvernement souhaite donner le temps aux bailleurs d’établir une stratégie patrimoniale
cohérente avec les nouvelles conditions économiques, et de prendre en compte les autres
évolutions législatives structurelles relatives a leur secteur présentes dans la présente loi, ainsi
que les objectifs du gouvernement affichés dans la Stratégie pour le Logement.

Seront contractualisés dans les CUS, tout en prenant en compte les nouvelles capacités
financieres des OLS, les objectifs nouveaux de production de PLAI les objectifs de ventes
HLM, I’ajustement des regles d’accessibilité et les orientations de transition énergétique pour
I’accession neuve et la rénovation. Les hypothéses premiéres retenues pour la rédaction des
CUS seront donc caduques.

Afin de permettre aux OLS de contractualiser ces objectifs tout en intégrant rapidement leur
nouveau contexte financier, il apparait nécessaire de reporter d’un an les échéances relatives
aux CUS. Cette mesure nécessite la modification du III de ’article 81 de la loi n® 2017-86 du
27 janvier 2017 relative a 1’Egalité et a la Citoyenneté.

2.2 La présente mesure se traduira par une modification du calendrier des CUS :

1. Jusqu’au 31/12/2018 : prorogation des CUS précédentes

1. Avant le 1¥ janvier 2019 : dép6t par les organismes de logement social (OLS) d’un projet
de CUS au préfet de département du siége de 1’organisme

2. Avantle 1% juillet 2019 : signature de la CUS par le préfet de région

3. le 1¥ janvier 2019 : date d’effet de la CUS.
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3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

Cette mesure entend modifier la rédaction du III de ’article 81 de la loi n°® 2017-86 du 27
janvier 2017 relative a I’égalité et a la citoyenneté.

3.2.IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

Environ 544 organismes HLM et sociétés d’économie mixte sont tenus de conclure avec les
préfets une convention d’utilité sociale.

En I’absence de cette mesure, ces organismes seront de toute maniére tenus de conclure une
CUS. Il n’y a donc pas d’impact économique direct du fait de la mesure.

La mesure doit néanmoins avoir un impact positif sur la gestion ces organismes, en permettant
aux conventions d’utilité sociale de mieux prendre en compte les évolutions législatives et
notamment 1’évolution des capacités financicres des organismes.

3.3.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Les services déconcentrés de I’Etat sont chargés de I’instruction et de la négociation des CUS
avec les bailleurs sociaux. La mesure permet de détendre le calendrier de négociation.

Elle n’a pas d’impact sur les moyens humains a mettre en ceuvre, mais améliorera I’efficacité
de leur action.

3.4. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Les locataires du parc social, comme les candidats a un logement social, ne sont pas
directement impactés par cette mesure.

3.5.IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

La mesure doit permettre de fixer les objectifs de rénovation énergétique du parc social sur
des bases financiéres plus réalistes.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au Conseil national de I’évaluation des normes et au
Conseil national de I’habitat.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

La mesure s’applique immédiatement de maniére homogene sur le territoire métropolitain et
dans les DOM.
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ARTICLE 33 - PROLONGER LE DELAI D’HABILITATION POUR LA
CODIFICATION DES AIDES SOCIALES

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité¢ et a la citoyenneté a prévu de
rassembler 1’ensemble des dispositions relatives aux aides personnelles au logement dans un
méme code. L'article 117 de cette loi autorise le Gouvernement a prendre par ordonnances
toute mesure relevant du domaine de la loi afin de réaliser cette codification des dispositions,
a droit constant, au sein du code de la construction et de I'habitation, dans un délai de vingt-
quatre mois, allant ainsi jusqu'a janvier 2019.

Ce travail de codification est li¢ au chantier de modernisation du systéme de calcul des aides
personnelles au logement qui devrait étre mis en en ceuvre en 2019. Ce projet prévoit
notamment une actualisation des bases ressources pour le calcul de ces aides.

2. NECESSITE DE LEGIFERER

La présent article vise a prolonger de six mois I’habilitation prévue a l'article 117 de la loi
n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité et a la citoyenneté afin d'assurer une bonne
coordination entre les travaux de codification déja entrepris et les réformes d'ampleur a venir.
En effet, au regard des échéances envisagées, l'articulation entre les différents travaux s'avere
délicate.

Ce délai permettra d’anticiper les difficultés qui pourraient survenir fin 2018 au regard de la
volonté du Gouvernement de mettre en place une actualisation des bases ressources pour les
aides personnelles au logement, dont la mise en ceuvre est fixée pour 2019. En effet, le
chantier engagé nécessitera des évolutions législatives, qui viendront nécessairement impacter
les dispositions actuelles.

Ces évolutions législatives devront étre intégrées aux travaux de codification en cours, en lien
avec la Commission supérieure de codification.

Le délai supplémentaire de six mois permettra ainsi d'assurer la coordination des différents
travaux et d'aboutir & un cadre législatif et réglementaire stable, clarifié¢, cohérent et tenant
compte des réformes de modernisation entrant en vigueur.

3. ANALYSE DES IMPACTS SUR L’ORDRE JURIDIQUE INTERNE

La mesure prolonge I’habilitation a codifier prévue par l'article 117 de la loi n°® 2017-86 du 27
janvier 2017 relative a I'égalité et a la citoyenneté. Elle n’a pas d’autre impact juridique.
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TITRE III
REPONDRE AUX BESOINS DE CHACUN
ET FAVORISER LA MIXITE SOCIALE

CHAPITRE I*®- FAVORISER LA MOBILITE DANS LE PARC SOCIAL ET LE
PARC PRIVE

ARTICLE 34 - CREER UN BAIL MOBILITE

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 constitue le régime de droit commun
en matiere de baux d’habitation principale. Elle régule les rapports entre bailleurs et locataires
de logements a usage d’habitation principale ou a usage mixte professionnel et d’habitation
principale.

Jusqu’a la loi n°® 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénove,
les locations de logements meublés étaient expressément exclues du champ d’application de la
loi du 6 juillet 1989 susmentionnée, sauf en ce qui concerne I’obligation, pour le bailleur, de
fournir un dossier de diagnostic, de délivrer un logement décent ou de demander une mise en
conformité avec les caractéristiques de la décence. Pour le reste, les locations meublées
relevaient des dispositions des articles L. 632-1 a L. 632-3 du code de la construction et de
I’habitation qui instaurent une protection minimale aux locataires, a savoir un bail écrit d’une
durée minimale d’un an avec reconduction tacite, une révision du loyer qui ne peut dépasser la
variation de I’indice de référence des loyers et des conditions particuliéres de résiliation par le
bailleur li¢ a la vente du logement, a la reprise pour habiter ou a des motifs légitimes et
sérieux. En dehors de ces regles, les baux meublés relevaient des articles 1708 a 1762et
suivants du code civil.

Face a une demande croissante de logements en meublé et le souhait d'une législation plus
protectrice de la part des associations de locataires, la loi du 24 mars 2014 pour 1'acces au
logement et un urbanisme rénové est venue renforcer la protection des locataires en ajoutant
un nouveau titre a la loi du 6 juillet 1989 susmentionnée consacré aux locations de logements
meublés constituant la résidence principale du locataire et en rapprochant les regles
applicables au logement meublé de celles plus protectrices du logement loué vide. Ainsi, la
location meublée bénéficie d’un bail type, de régles de fixation du loyer et de congés
harmonisées. Elle bénéficie de regles qui lui sont propres notamment s’agissant de la
définition des caractéristiques du logement meublé, de la durée du bail ou du dépdt de
garantie.
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En effet, 'offre de logements meublés a progressé plus vite que ’offre locative privée ou
sociale. Ainsi, en trente ans, de 1982 a 2012, sa part dans 1’offre locative privée est passée de
3,6 % 29,5 %.

Graphique 1 : Evolution de la part de logements meublés diffus dans I'offre locative privée et
totale entre 1982 et 2012
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Source : INSEE, données harmonisées des recensements de la population 1968-2012, exploitations complémentaires
par sondage.

Cette évolution est particulierement forte a Paris et en petite couronne :

Graphique 2 : Evolution de la part de meublés diffus dans I'offre locative privée a Paris et en
petite couronne
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34 256 meublés a Paris 28 488 meublés a Paris 92 222 meublés a Paris
13 876 meublés en petite 14 336 meublés en petite 55 799 meublés en petite
couronne couronne couronne

Source : INSEE, données harmonisées des recensements de la population 1968-2012, exploitations complémentaires
par sondage.

La loi n du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové est venue étendre
I’application du titre I de la loi du 6 juillet 1989 relatif aux logements vides aux logements
meublés, tout en tenant compte de la spécificité de ce type de contrat de location.

Les aménagements touchent :

- 4 la durée du contrat : il est conclu pour une durée d’au moins un an. A la fin du bail et a
défaut de congé donné par le bailleur ou le locataire ou de proposition de renouvellement, le
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bail est reconduit automatiquement et dans les mémes conditions pour un an. Lorsque le
locataire est un étudiant, les parties peuvent convenir d’un bail d’une durée de neuf mois qui
n’est pas reconductible tacitement. Dans ce cas, si les parties ne conviennent pas de la
reconduction du contrat, celui-ci prend fin a son terme ;

- aux charges locatives : les parties peuvent opter pour la récupération des charges sous la
forme d’un forfait ;

- au dépot de garantie : son montant est limité a deux mois de loyer ;

- a I’état des lieux : au-dela de 1’état des lieux, un inventaire et un état détaillé du mobilier
doivent étre établis ;

- au délai de préavis : lorsque le congé est donné par le locataire, le délai de préavis est d’un
mois. Lorsque le congé est délivré par le bailleur, le délai de préavis est de trois mois.

Dans le rapport « Evaluation de la politique publique : Le logement locatif meublé » de
janvier 201664, I’inspection générale des finances et le conseil général de I’environnement et
du développement durable (CGEDD) estiment que le cadre 1égislatif de la location meublée
insuffisant pour permettre la prise en compte de baux inférieurs a un an que réclament tant les
bailleurs que les locataires.

Ce rapport indique que pour des actifs, la recherche d’une location de quelques mois peut
s’expliquer par le développement des contrats temporaires65 et par des mobilités
professionnelles courtes. L'Institut national de la statistique et des études économiques estime,
ainsi, qu’en 2011, 214 000 provinciaux, essentiellement des actifs (62 %) et plus
particuliérement des cadres (25 %), occupaient un second logement en Ile-de-France,
majoritairement pour des raisons professionnelles66. Pour les étudiants, le besoin de locations
de quelques mois peut s’expliquer par le développement, dans les cursus universitaires, d’une
alternance entre des périodes de stage et des périodes d’études, dans des zones géographiques
parfois distinctes. Enfin, pour les bailleurs, le rapport ajoute que la possibilité de conclure des
baux d’une durée de quelques mois peut également répondre a un besoin de souplesse. C’est
notamment le cas des propriétaires d’un pied a terre ou d’une résidence secondaire, utilisés
quelques mois dans 1’année, et qui ne souhaitent donc pas conclure des baux d’une année.

Or, la durée 1égale minimale d’un an (neuf mois pour les étudiants) est trop rigide pour tenir
compte notamment du développement des mobilités professionnelles. Dans une recherche de
plus grande flexibilité, des baux régis par le code civil, moins protecteurs du locataire, sont
alors parfois conclus.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Compte tenu des difficultés constatées et les mesures en vigueur étant de nature législative, il
est donc nécessaire de modifier la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les
rapports locatifs et portant modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 en la

84 http://cgedd.documentation.developpement-durable.gouv.fr/documents/cgedd/010267-01 _rapport.pdf

65 De début 2000 a fin 2012, le nombre de déclarations d’intention d’embauche en CDD a progressé de 76 % et
le nombre de missions d’intérim de 14 %, tandis, qu’hors titulaires de la fonction publique, le nombre de
déclarations d’intention d’embauche en CDI a augmenté de 4 % (source : Insee, enquétes Emploi 1982-2012 ;
calculs Dares, Analyses n°056, juillet 2014).

66 Insee Analyses, n°12, février 2015
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complétant par un titre III applicable aux contrats de location spécifiquement adapté a la
mobilité des personnes et dénommé « bail mobilité ».

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Le présent projet de loi vise a améliorer I’acces au logement en créant un cadre de location
d’une durée réduite et souple tout en offrant des garanties pour les bailleurs et les locataires
pour mieux prendre en compte le développement des mobilités professionnelles.

3. DISPOSITIF RETENU

La mesure envisagée consiste en la création d’un bail mobilit¢ avec différentes
caractéristiques.

Le bail mobilité est envisagé comme un bail sui generis, dérogatoire aux dispositions de la loi
du 6 juillet 1989, y compris son article 2 relatif a la notion de résidence principale. Afin de
satisfaire aux besoins temporaires de logement, le bail ne porte que sur des logements meublés
et pourra étre conclu pour une durée minimale d’un mois et maximale d’un an. Pour éviter le
risque de contournement des contrats de location meublée classiques et la précarisation des
bénéficiaires, les relations des parties seront régies, au terme du bail, non pas par un bail
mobilité mais par un contrat de location meublée de droit commun. Afin que les dépenses
liées au logement ne soient pas un frein, notamment a la mobilité des personnes, aucun dépot
de garantie ne sera exigé. En cas de colocation, il ne sera pas demandé de solidarité entre les
colocataires ou leurs cautions. Enfin, I’équilibre des relations locatives est préservé en
garantissant au bailleur le maintien du dispositif de cautionnement déja existant pour les
autres contrats de location régis par la loi du 6 juillet 1989 précitée et en prévoyant la
possibilité pour le locataire de donner congé selon des conditions identiques a celles prévues
au titre ler bis de la loi du 6 juillet 1989.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition envisagée vise a compléter la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre
1986 par I’ajout d’un titre III applicable aux contrats de location spécifique et dénommé « bail
mobilité ».

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Le dépot de garantie, dans le cadre d’une location meublée, s’éléve au maximum a deux mois
de loyer hors charges. Des lors, 1’absence de versement de dépot de garantie aura un effet
favorable sur le pouvoir d’achat du locataire facilitant ainsi I’acces au logement.

4.3 . IMPACTS SOCIAUX

La mise en place du bail mobilité a vocation a participer a l’intégration des personnes
notamment dans le cadre d’une mobilité ; qu’elle soit professionnelle ou non et a leur faciliter
I’acces au logement.
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En effet, parmi les locataires ou sous-locataires d’un logement loué¢ meublé ou d’ une chambre
d’hétel, 86 75567 personnes sont agées de moins de 20 ans. Ce chiffre s’éléve a 305 119 si on
¢tend la tranche d’age a 24 ans et a 526 062 pour la population agée de moins de 39 ans.

En effet, en créant un cadre de location d’une durée réduite et souple tout en offrant des
garanties pour les bailleurs et les locataires, la mesure tend a répondre aux besoins
temporaires de logement.

De multiples freins tant réglementaire, par I’absence de souplesse des baux, que financier, par
la nécessité de verser un dépot de garantie, rendent difficile I’acces au logement et peuvent les
conduire a renoncer a une formation, a un contrat d’apprentissage, a un stage ou tout autre
motif nécessitant la mobilité des personnes. Méme si le dispositif n'a pas vocation a
s'appliquer exclusivement aux jeunes, car il ne contient pas de limite d'age, il a vocation a
bénéficier aux jeunes en mobilité et a favoriser leur intégration, notamment, au marché du
travail. En effet, les jeunes actifs sont de plus en plus mobiles et ce nouveau dispositif leur
offre un outil adapté a leur situation.

4.4, IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

En créant plus de souplesse pour le bailleur, le bail mobilité est susceptible d’inciter a la mise
en location de biens utilisés par le propriétaire quelques mois dans 1’année et donc d’accroitre
I’offre locative meublée. Ce cadre est de nature a rassurer les propriétaires qui auront un cadre
juridique bien défini et plus flexible leur permettant de récupérer leur logement plus
facilement. Pour le locataire, il permet une protection plus grande que les contrats soumis au
code civil grace a un cadre juridique bien défini, et offre une garantie contre les abus de par
son caractere non renouvelable.

I existe une demande, tant des bailleurs que des locataires, pour des locations de moyenne
durée, de quelques mois a moins d’un an. L’analyse des raisons ayant conduit les locataires a
s’orienter vers une location temporaire montre qu’au-dela d’un séjour de trois mois, la
proportion de touristes est marginale, la majorité des locations concerne un public d’étudiants,
plus du tiers des locataires sont des actifs en déplacement professionnel pour quelques mois et
une part plus faible des locations de 3 a 6 mois est motivée par une raison familiale (divorce,
relogement dans ’attente de travaux...).

Pour des actifs, la recherche d’une location de quelques mois peut s’expliquer par le
développement des contrats temporaires et par des mobilités professionnelles courtes.
L’INSEE estime par exemple, qu’en 2011, 214 000 provinciaux, essentiellement des actifs (62
%) et notamment des cadres (25 %), occupaient un second logement en Ile-de-France,
majoritairement pour des raisons professionnelles. Pour les étudiants, le besoin de locations de
quelques mois peut s’expliquer par le développement, dans les cursus universitaires, d’une
alternance entre des périodes de stage et des périodes d’étude, dans des zones géographiques
parfois distinctes.

Pour les bailleurs, la possibilité de conclure des baux d’une durée de quelques mois peut
¢galement répondre a un besoin de souplesse. C’est notamment le cas des propriétaires d’un
pied a terre ou d’une résidence secondaire, utilisés quelques mois dans 1’année, et qui ne
souhaitent donc pas conclure des baux d’une année.

67 Recensement de la population effectué par ’'INSEE en 2014,
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5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION
Le conseil national de 1’évaluation des normes est consulté.

La Commission nationale de concertation, dont la consultation est facultative, a été informée
le 9 novembre 2017 de cette mesure. Lors de cette réunion, la Commission nationale de
concertation n’a émis aucun avis.

Le dispositif entrera en vigueur au lendemain du jour de la publication du projet de loi.

Le présent article est applicable sur I’ensemble du territoire de la République francaise, y
compris dans les départements et régions d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-
mer.

ARTICLE 35 - ADAPTER LES MISSIONS DES COMMISSIONS D’ATTRIBUTION
DE LOGEMENTS

1. ETAT DES LIEUX

A la fin de I’année 2015, la France comptait 4 839 600 logements sociaux dont 481 596
avaient fait ’objet d’une attribution dans 1’année, soit un taux de rotation au sein du parc
social 1égerement inférieur a 10%. Dans le méme temps, 1 886 996 demandeurs de logement
social étaient recensés.

Tous les deux ans, le bailleur social mene aupres de ses locataires une enquéte lui permettant
d’informer I’Etat dans le cadre du rapport sur I’occupation sociale du parc. Les années ou
cette enquéte n’est pas menée, le bailleur interroge ses locataires sur leurs ressources.

Sur la base de ces informations, le bailleur est soumis a plusieurs obligations prévues par le
code de la construction et de 1'habitation :

- proposer un logement plus adapté lorsqu’une situation de sous-occupation est constatée. Si
le locataire refuse trois offres, il peut perdre son droit au maintien dans les lieux dans certaines
zones (article L. 442-3-1) ;

- proposer un nouveau logement lorsque le ménage dispose d’un logement adapté au handicap
et que la personne présentant un handicap a quitté le logement. Si le locataire refuse trois
offtres, il peut perdre son droit au maintien dans les lieux (article L. 441-3-2) ;

- soumettre le locataire a un sur-loyer lorsque ses ressources financieéres sont supérieures au
plafond de ressources applicable au logement, sauf exceptions prévues par les textes (article
L.441-3);

- avertir le locataire qu’il va perdre son droit au maintien dans les lieux lorsque ses ressources
dépassent 150 % du plafond applicable pour les logements financés en Prét Locatif a Usage
Social (PLUS) (article L. 442-3-3) ;

- étudier le parcours résidentiel possible qui peut étre proposé au locataire en cas de sous-
occupation ou de dépassement de plafond de ressources pour étudier le parcours résidentiel
possible (article L. 442-5-1).
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Au-dela de ces obligations, dans le cadre de la gestion locative, le bailleur social doit
accompagner les ménages en demande de mutation a I’intérieur du parc.

A la fin de I’année 2015, un tiers des demandeurs de logement social étaient déja locataires au
sein du parc social. Il y a donc une forte demande de mobilité. Dans ces demandes de
mutation, 33 % sont motivées par un probléme de taille du logement (trop grand ou trop petit),
5 % par des besoins d’adaptation au handicap et prés de 10 % par des s un loyer non adapté
aux ressources.

Pour 626 426 demandeurs de logements sociaux déja locataires du parc social, il y a eu 141
113 attributions/mutations. Le tableau et le graphique ci-dessous récapitule les principaux
motifs des demandes de mutation sollicitées par les locataires du parc social.

4. Motifs de refus d'une offre antérieure de logement social en 2013
Logement stue dans un quartier g ne vous plaisait pas
Logement comenable mats qui ne repondait pas a vos besoins (frop petit, frop grand.. )
Logement en marvais &lat ou de maraise qualis
Localisation du lngement (par rapport & wotre fizw de fravail par exemple) gui ne vous plaisai
pas
o mp ittt

Apire (=) raizon(s)

0 10 A an 40 50
amh
Champ : France ors MayoTte, menagas Iocaraires du Sacteur HLM yant emmanage dapuls moins da quarre ans ot qul avalant refuse au moins ung
0 O logemant social avant 3 obaenir leur logament aciusl,
Naote : |e 10Tl des modts de refus est supariewr 4 100 %, bas Manages pouvant donner pleslours raponses.
Spurce : insea, anguets Logamant 2013.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

La présente mesure vise a mieux prendre en compte les souhaits de parcours résidentiels des
locataires du parc social et d’optimiser 1’occupation du parc social en recherchant la meilleure
adéquation possible entre les logements et leurs occupants. Pour cela, un point périodique sur
la situation des locataires est nécessaire. La mesure s’appliquera en zones tendues, 1a ou les
demandes sont les plus nombreuses et la nécessité¢ d’optimiser 1’occupation du parc la plus
aigué.

Les présentes mesures, a savoir les obligations du bailleur a I’égard de ses locataires ainsi que
les missions actuelles des commissions d’attribution des logements, viennent modifier des
dispositifs prévus actuellement par la loi.
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3. DISPOSITIF RETENU

Tous les six ans, le bailleur est tenu de faire un point sur la situation des locataires, sur la base
des informations recueillies par les enquétes. Sans remettre en cause les dispositions
existantes qui peuvent entrainer actuellement une perte du droit au maintien dans les lieux, le
bailleur sera tenu de travailler avec le locataire pour proposer un logement adapté a ses
souhaits et ses capacités dans les cas suivants :

- sous-occupation ;
- sur-occupation ;
- besoin d’un logement adapté au handicap ;

- disparition de la situation de handicap qui avait conduit a I’attribution d’un logement
adapté ;

- dépassement des plafonds de ressources applicables au logement occupé, sans que ce
dépassement n’entraine la perte du droit au maintien dans les lieux.

Lorsque le bailleur constate une de ces situations, il transmet le dossier & la commission
d’attribution dont les compétences sont élargies au-dela de la seule attribution initiale d’un
logement. Celle-ci devient la commission d’attribution et d’examen de l’occupation des
logements. Elle émet des préconisations en matiére d’offres de relogement a proposer au
locataire. Ces avis sont communiqués au locataire, sans que ses droits d’occupation du
logement soient remis en cause.

Cet examen périodique permettra de mieux prendre en compte les demandes de mutation
toujours en attente d’attribution (I demande de mutation sur 5 est actuellement satisfaite alors
que la moiti¢ des demandeurs de mutation reléve d’une situation visée par la nouvelle
disposition).

La disposition apportera une meilleure fluidité des parcours de logement.

Pour faciliter le travail de ces commissions, la possibilité de procéder a des examens
dématérialisés, qui n’existait actuellement qu’a titre expérimental sur certains territoires, est
ouverte a tous.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

L’article L. 441-2 du code de la construction et de 1’habitation sera modifié. Est par ailleurs
inséré un article L. 442-5-1 dans le code de la construction et de I’habitation.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Les enquétes « ressources et occupation du parc social » permettent aux bailleurs d’examiner
la situation des locataires. Le point complet qui devra étre fait tous les six ans ne devrait donc
pas entrainer une sur-charge de travail pour ceux-ci.

Le nombre de dossiers a faire examiner en commission d’attribution et d’examen de
I’occupation des logements augmentera. Il est difficile de chiffrer exactement le nombre de
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dossiers supplémentaires qui seront & examiner, mais si I’on se base sur 1’état de la demande
de mutation des locataires du parc social et les motifs invoqués, on peut estimer que le
nombre de dossiers supplémentaires & examiner par les commissions se situerait entre 50 000
et 80 000, soit une augmentation comprise entre 10 % et 17 %. La difficulté d’examen entre
une attribution et une préconisation n’est toutefois pas la méme, aussi on peut considérer que
I’impact sur les commissions restera limité. La prise en compte en amont des demandes de
mutation par le bailleur permettrait de faire diminuer le surcroit de travail pour la commission.

4.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La présente mesure se traduira par une augmentation du nombre de dossiers a examiner par les
commissions auxquelles participent les collectivités territoriales.

4.4, IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La présente mesure se traduira par une augmentation du nombre de dossiers a examiner par les
commissions auxquelles participent les services déconcentrés.

4.5 . IMPACTS SOCIAUX : PRISE EN COMPTE DU HANDICAP

L’examen de la situation du locataire tous les six ans favorisera les échanges entre le bailleur
social et le locataire dont les besoins pourront avoir évolué. Ainsi, le bailleur pourra apporter
une solution plus adaptée aux nouveaux besoins du locataire.

4.6. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

A T’heure actuelle, trop de propositions de logement social font I’objet d’un refus par les
demandeurs en raison des faibles perspectives de mobilité ultérieure. Une meilleure prise en
compte des aspirations, des besoins et des capacités des locataires permettra d’ouvrir les
possibilités d’évoluer au sein du parc et donc encouragera les acceptations d’attribution
initiale.

L’optimisation de 1’occupation du parc social permettra aussi de mieux répondre a la demande
aujourd’hui non satisfaite.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

Le Conseil national de I’évaluation des normes et le Conseil national de ’habitat sont
consultés.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

Les dispositions entreront en vigueur des la promulgation de la présente loi.

Le présent article est applicable sur I’ensemble du territoire de la République francaise, y
compris dans les départements et régions d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-
mer.
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ARTICLE 36 - COTER LA DEMANDE DE LOGEMENT SOCIAL

1. ETAT LES LIEUX

1.1 A la fin de I’année 2015, il y avait 4 839 600 logements sociaux en France, dont 481 596
avaient fait I’objet d’une attribution dans I’année. Par ailleurs, fin 2015, il y avait 1 886 996
demandeurs de logement social. La demande annuelle de logement social est donc beaucoup

plus forte que I’offre disponible.

3. Proportion du parc social dans les aires
urbaines

en %
‘Delad
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Sopdrce - 5005-DERP. Focom 2013

4. Inégalité de répartition du logement social
entre communes au sein des aires urbaines

%

WileDaid
Wlel1Bad’
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Sourcs : 5065-DEAF, Aocom 2013,

1.2 La législation actuelle en matic¢re de logement social prévoit des conditions pour y accéder

(respect de plafonds de ressources et régularit¢ du séjour en France). Toute personne
respectant ces conditions peut accéder au logement social.

5. Proportion de ménages éligibles a un logement social

en %
PLAI PLUS PLS
Locataires du parc social 56.7 875 943
Mon locataires du parc social 231 554 724

Champ - Franca metropalitaing.

Lacmra - 56,7 % des menages aciualiament Iocataras du parc s0clal sont éllgibles 3 un kogement Soclal PLAL

Sowrce : 50e5-DEAF, Alocom 2013,
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1. REW tranche d'dge des demandeurs 2. Répartition par tranche de revenu par UC

de loge sodal des demandeurs de logement social
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3. Ancienneté des demandes de logement social par département
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Larticle L. 441-1 du code de la construction et de I’habitation prévoit que sont prioritaires
pour I’acces au logement social les personnes bénéficiant d’une reconnaissance de priorité
dans le cadre de la procédure du droit au logement opposable et les demandeurs se trouvant
dans une des situations suivantes :

- personne en situation de handicap ;
- personne quittant un appartement de coordination thérapeutique ;

- personne mal logée ou défavorisée et personne rencontrant des difficultés particulieres de
logement pour des raisons d’ordre financier ou tenant a ses conditions d’existence ou
confrontée a un cumul de difficultés financiéres et d’insertion sociale ;

- personne hébergée ou logée temporairement en structure

- personne reprenant une activité apres une période de chomage de longue durée ;
- personne exposée a une situation d’habitat indigne ;

- personne victime de violence au sein du couple ou menacée de mariage forcé ;

- personne engagée dans un parcours de sortie de la prostitution ;

- personne victime de traite des humains ou de proxénétisme ;
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- personne ayant a sa charge un enfant mineur et vivant dans un logement sur-occupé ou non
décent ;

- personne dépourvue de logement, y compris si elle est hébergée chez des tiers ;
- personne menacée d’expulsion sans relogement.

La gestion du logement social est organisée autour du systéme des réservations. La réservation
de logements permet d’obtenir la mise a la disposition du réservataire de logements livrés ou
remis a la location, afin que ce réservataire présente des candidats a la commission pour
’attribution de ces logements. Les réservataires et les bailleurs sont désormais soumis a une
obligation de consacrer tout ou partie de leurs contingents au logement des demandeurs
prioritaires.

Toutefois, la 1égislation ne précise pas de modalités de désignation qui s’imposeraient aux
réservataires. Ainsi, le processus d’acces au logement social est jugé par le public opaque.

I1 est possible de mettre en place un systéme de cotation de la demande. La cotation de la
demande consiste a attribuer une « note » aux demandeurs de logement social, selon des
critéres et des pondérations préétablis, portant sur la situation du ménage rapportée a un
logement donné ou a une catégorie de logements. A ce jour, seuls deux territoires ont mis cette
possibilité en pratique.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Afin d’assurer plus de transparence dans 1’attribution des logements, il convient d’objectiver
les criteres de choix retenus par les différents acteurs du logement social. Cette objectivation,
qui nécessite de modifier des dispositions législatives, permettrait a la fois de rendre le
processus plus compréhensible pour le demandeur et d’harmoniser les pratiques.

3. DISPOSITIF RETENU

Sur les territoires concernés par la réforme des attributions initiée par la loi n° 2014-366 du
24 mars 2014 pour I'acces au logement et un urbanisme rénové et par la loi n° 2017-86 du 27
janvier 2017 relative a 1'égalité et a la citoyenneté, qui consacrent notamment la mise en place
d’une gouvernance intercommunale, un systéme de cotation devra étre mis en place.

La grille de cotation devra étre établie a 1’échelle intercommunale et permettre de respecter les
obligations qui pésent sur I’ensemble des acteurs en matiere de droit au logement.

Ce systeme de cotation sera un outil d’aide a la décision pour les services en charge de
désigner les candidats dont les dossiers seront présentés a la commission d’attribution.

La cotation devant s’appuyer sur des outils, ces outils pourraient étre a développer par les
territoires si ceux-ci font le choix de ne pas s’appuyer sur ’outil national qui leur sera
proposé.

Les territoires auraient donc la possibilité d'utiliser :
1 leur propre outil de cotation et importer dans le SNE pour chaque numéro unique, une note ;

2 un module de cotation existant dans le SNE. Cela implique de développer ce module de
cotation qui permettra dans le SNE de noter les demandes, a partir de critéres pouvant changer
pour chaque EPCI dans une certaine mesure.
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Seront concernés les établissements publics territoriaux tenus de se doter d’un programme
local de I’habitat ou ayant la compétence habitat et au moins un quartier prioritaire de la
politique de la ville, les établissements publics territoriaux de la métropole du Grand Paris, la
commune de Paris et la métropole de Lyon.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente disposition entrainera une modification du code de la construction et de
’habitation (L. 441-2-8 du code de la construction et de ’habitation).

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Pour la mise en ceuvre de la cotation au niveau de chaque territoire, I’Etat devra faire évoluer
le Systéme national d’enregistrement (SNE). Le développement (études préalables,
développement et recette) d’un module de cotation peut étre estimé entre 1.2M€ et 1.7ME.

4.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Les établissements publics de coopération intercommunale, les établissements publics
territoriaux de la Métropole du Grand Paris et la commune de Paris devront, dans le cadre plus
général de mise en place de la réforme des attributions, animer les réflexions sur les modalités
et la grille de la cotation appliquée sur le territoire.

La cotation devant s’appuyer sur des outils, ces outils pourraient étre a développer par les
territoires si ceux-ci font le choix de ne pas s’appuyer sur I’outil national qui leur sera
proposé.

4.4 IMPACTS SOCIAUX : PRISE EN COMPTE DU HANDICAP

La cotation devra rendre effective la priorité dont dispose les personnes handicapées pour
I’acces au logement social.

4.5. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La présente mesure devrait se traduire par une augmentation de la transparence en maticre
d’acceés au logement social. Les territoires pratiquant la cotation devront rendre publics les
criteres retenus et leur pondération.
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5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans I’espace

Seront concernés les €tablissements publics territoriaux tenus de se doter d’un programme
local de I’habitat ou ayant la compétence habitat et au moins un quartier prioritaire de la
politique de la ville, les établissements publics territoriaux de la métropole du Grand Paris, la
commune de Paris et la métropole de Lyon.

5.2.2 Textes d’application

Un décret viendra fixer les modalités de la mise en place de la cotation.

ARTICLE 37 - SIMPLIFIER LES PROCEDURES D’ATTRIBUTION DE
LOGEMENTS SOCIAUX

1. ETAT DES LIEUX

Lattribution des logements sociaux reléve de la compétence exclusive des commissions
d’attributions (CAL), prévues a I’article L. 441-2 du code de la construction et de 1’habitation.
La CAL examine pour chaque logement a attribuer les dossiers des demandeurs désignés par
le réservataire du logement en question ou par le bailleur. Sauf exception, trois dossiers sont
présentés pour chaque logement.

La loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I'égalité et a la citoyenneté a prévu la mise en
place d’'une commission dans chaque quartier prioritaire de la politique de la ville intervenant
en amont. En effet, cette commission, composée des bailleurs sociaux, des réservataires, du
maire, du président de 1’établissement public de coopération intercommunale ou du président
du conseil de territoire de 1’établissement public territorial de la métropole du Grand Paris, ou
de leurs représentants, est chargée de désigner, d’'un commun accord, les candidats pour
I’attribution des logements disponibles.

Il en résulte donc 1’obligation que chaque attribution de logement situé dans un quartier
prioritaire de la politique de la ville fasse 1’objet d’un premier examen par une commission
réunissant tous les acteurs du territoire, puis d’un examen en commission d’attribution.
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En 2015, 481 596 logements sociaux ont été attribués sur I’ensemble du territoire national.
27 % d’entre eux se situaient en quartier prioritaire de la politique de la ville (QPV) Il est a
noter que le logement social représente en moyenne 60 % des résidences principales dans les
quartiers prioritaires de la politique de la ville.

1. Proportion du parc sodial et de la population des quartiers prioritaires de la politique de la ville
dans les régions
France métropolitaing
Centre-idl de Loire
Bourgogne-Franche-Comt:
Hauts-de-France

Grand Est

Decitanie

Pays de la Loir
Provence-Alpes-Céte d Azur
le-de-France

Normandie
Nouvele-Aquitaine
Bretagne
Auvergne-Rhine-Alpes
Corse

0 5 10 15 ] 25 ] 35 40 4

Ghamp : France mémopoiitaing, unies urbaines oa 10 000 habltants ou plus.

Lecture : dans Ias unis urbalnes de 10 000 haditants ou plus e Franca meémropalizaine, 34 % dos 10gemants SOCIAUX SO SHUES Bn quardars prior-
Talras, alors qua cas qUATTIErs N'abriment qua 12 % de |3 popularion.

Sowrces - 5005, APLS 2014 - 506, recensaman de [a popuwiaiian oo 2013

Selon I’'Institut national de la statistique et des études économiques, « le parc social des QPV
est ancien, un logement sur deux ayant €été construit avant 1969, tandis qu’en dehors de ces
quartiers, un sur deux I’a été apres 1979. 1l est constitué a prés de 60 % de logements
d’habitations a loyer modéré ordinaire (HLMO) ».
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2. Caractéristiques du parc social dans et en dehors des quartiers prioritaires de la politique

de la ville
Logaments sockaux shugs Logements sockaux sés dans las
an quartar prionine QUArtiers environnanis das 0Py

Année meédiane de construction 1960 1974

Type de financement (en %)

Part des HLMO? &7.7 320

Part des PLUS1 B.6 1449

Part des PLA ordinaires’ 121 .4

Mombre de pices (en %)

Part des logement=s de deus piéces ou moins 221 .8

Part des logementi= de 3 ou 4 pieces 68.2 64.8

Part des logements de 5 pieces ou plus 0.8 B4

Surface habitzble mediane (en m?) 66 66

Part de lnogements vacants depuiz plus de frois mois (en %) 21 1.0

Taux d'emmenagés dans I'année en 20132 (en %) 91 92
Anciennete mediane dans |e logement (en annéss) 7.3 6.5

Part des baux signés il v a plus de 20 ans (en %) Kl 365

Loyer median par m? de surface habitable (en euros) 5.1 58

1. HLMO : habitaman & koyer modéra ordinaire ; PLUS : prét lecadf 3 usage soclal ; PLA - prét locamt alde.
2. Las ammanagaments considenss sont caux oant les baux ont pris effet au cowrs de I'année 2013 a0 SONT BNCOre an COUrs 3u 157 fanviar 2014. Las
BMMmanagemanis multples au cours oa [a période ne SonT pas pris en CompLe.
Champ - Franca méropoliaing, unitas urbainas de 10 000 habiants ou phus.
Source - 5085, RPLS 2014,
De plus, il est constaté qu’il est plus facile pour un ménage a faible revenu de se loger dans le

parc privé des quartiers environnants des QPV68.

La mise en place obligatoire de cette commission entraine une lourdeur administrative
puisqu’il faut réunir deux commissions, de composition distincte, qui examinent les mémes
dossiers individuels pour les demandes de logement social dans les quartiers prioritaires de la
politique de la ville.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

Si la situation de ces quartiers, au regard de 1’objectif de mixité sociale, peut justifier qu’on
porte une attention particuliere aux attributions de logements qui s’y situent, il conviendrait de
laisser a I’échelon local le soin de définir les modalités de travail pour une meilleure
coopération des acteurs du logement social.

En conséquence, il faut recourir a la loi pour modifier les dispositions de Iarticle L. 441-1-5
du code de la construction et de 1’habitation relatives a la commission prévue pour chaque
quartier prioritaire de la politique de la ville.

3. DISPOSITIF RETENU

Le projet du Gouvernement a commission obligatoire est supprimée.

La commission de coordination, mise en place par la convention intercommunale
d’attribution, voit ses missions modifiées : elle assure le suivi et 1’évaluation de la mise en
ceuvre de la convention et elle peut, si les signataires de la convention le décident, examiner
des dossiers individuels.

68 Définition INSEE : Au sein des unités urbaines comprenant un QPV, ensemble des quartiers qui ne sont
pas dans ces QPV. Les quartiers environnants des QPV constituent un environnement comparable en termes
d’urbanisation et donc un point de référence plus pertinent que 1’ensemble du territoire.
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure se traduira par une modification des articles L. 441-1-5 et L. 441-1-6 du
code de la construction et de 1’habitation.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La mesure entrainera un allégement de la procédure d’attribution en quartier prioritaire de la
politique de la ville. L’impact de 1’ajout de la mission de suivi et d’évaluation pour la
commission de coordination dépendra du périmeétre exact retenu par les territoires pour le
fonctionnement de cette commission. A minima, la commission devrait se réunir une fois par
an.

4.3. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mesure devrait produire un allégement de la procédure (présence a une seule commission
au lieu de deux). L’impact de I’ajout de la mission de suivi et d’évaluation pour la commission
de coordination dépendra du périmétre exact retenu par les territoires pour le fonctionnement
de cette commission. A minima, la commission devrait se réunir une fois par an.

4.4 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure entrainera un allégement de la procédure (présence a une seule commission au lieu
de deux). L’impact de 1’ajout de la mission de suivi et d’évaluation pour la commission de
coordination dépendra du périmétre exact retenu par les territoires pour le fonctionnement de
cette commission. A minima, la commission devrait se réunir une fois par an.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La présente disposition est d’application immédiate sur I’ensemble du territoire national.
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ARTICLE 38 - GERER EN FLUX LES CONTINGENTS DU LOGEMENT SOCIAL

1. ETAT DES LIEUX
La gestion du logement social est organisée autour du systeme des réservations.

D’une maniére générale, la réservation de logements permet d’obtenir la mise a la disposition
du réservataire de logements livrés ou remis a la location, afin que ce réservataire présente des
candidats a I’attribution de ces logements.

Larticle R. 441-5 du code de la construction et de I’habitation donne la liste des réservataires
possibles. Cet article prévoit que les réservations donnent lieu a la passation d’une convention
qui définit les modalités pratiques de leur mise en ceuvre. Il dispose également que ces
réservations peuvent porter sur des logements identifiés dans des programmes (gestion en
stock), sur un flux annuel de logements portant sur un ou plusieurs programmes ou sur
I’ensemble du patrimoine de logements locatifs du bailleur (gestion en flux), ou sur une
combinaison entre ces deux formules. La définition du mode de gestion se fait par un accord
entre le réservataire et le bailleur.

La division du patrimoine des bailleurs en réservation implique une gestion «en tuyaux
d’orgue » lorsque le mode de gestion choisi est la gestion en stock. En effet, a chaque
libération de logement, seule une partie du vivier des demandeurs est €ligible. L’¢ligibilité a
un contingent n’étant pas nécessairement connue des demandeurs, elle rend difficile un
positionnement sur un logement dans le cadre d’un dispositif de location voulue. En effet,
celui-ci implique que les logements soient portés a la connaissance des demandeurs qui font
part de leur souhait de se porter candidat sur des logements précis. Le dispositif des
réservations est difficilement compréhensible pour le demandeur qui n’a pas conscience que le
patrimoine d’un bailleur est divisé en plusieurs sous-ensembles.

Par ailleurs, une gestion en stock du patrimoine pose la question de 1’adaptation du parc de
chaque réservataire aux publics éligibles a son contingent.

Sur de nombreux territoires, tout ou partie des contingents sont déja gérés en flux.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

I convient d’apporter plus de souplesse a la gestion du parc social pour permettre de rendre le
demandeur davantage acteur du choix de son logement, pour que les caractéristiques des
logements réservés évoluent au méme rythme que les profils des demandeurs éligibles aux
différents contingents et donner plus de souplesse au bailleur pour définir le meilleur équilibre
dans 1’occupation de son parc, facteur de plus grande mixité sociale. Pour ce faire, le
Gouvernement souhaite instaurer une obligation de gestion en flux des contingents du
logement social ; ce qui suppose de modifier la partie 1égislative du code de la construction et
de I’habitation.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

3.1. OPTIONS ENVISAGEES

En maticre de gestion des réservations, plusieurs évolutions sont envisageables :
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- la suppression du systéme des réservations : s’il est un facteur de rigidité de la gestion du
parc social, il est indispensable aujourd’hui a son financement ;

- la mutualisation des contingents : cette option nécessite ensuite un travail commun des
réservataires pour travailler sur les désignations des candidats. Cette possibilité est
aujourd’hui déja offerte, mais elle n’est pas pratiquée, la mutualisation entralnant une
diminution de la prise en compte des spécificités des publics éligibles a chacun des
contingents.

3.2. DISPOSITIF RETENU

Les réservations ne peuvent porter que sur un flux de logement. Chaque réservataire aura droit
de désigner des candidats sur une partie du patrimoine du bailleur qui n’est pas identifiée
physiquement. C’est au bailleur, a la libération d’un logement, de choisir le réservataire
auquel il signale le logement, dans le respect de ses obligations quantitatives qui découlent des
conventions de réservation.

Une exception est prévue pour les logements réservés par des services publics en charge de la
défense nationale ou de la sécurité intérieure, pour lesquels la question de la proximité entre le
logement et le lieu de travail est primordiale compte tenu des contraintes professionnelles des
personnes concernées.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Larticle L. 441-1 du code de la construction et de 1’habitation est modifié.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La gestion en flux obligera les bailleurs sociaux a un suivi plus fin des attributions pour que
les droits de chaque réservataire soient respectés.

4.3. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

La mesure favorisera une évolution qualitative de la gestion de leurs réservations de logement
social, sans remettre en cause de ces droits de réservation.

4.4 TMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure favorisera une évolution qualitative de la gestion des réservations de 1’Etat sans
remettre en cause de ces droits de réservation. De nombreux territoires pratiquent déja la
gestion en flux pour le contingent préfectoral.

4.5. IMPACTS SOCIAUX

La plus grande souplesse dans la gestion du parc social résultat de la gestion de tous les
contingents en flux devrait permettre une meilleure prise en compte des besoins des personnes
handicapées dans les attributions de logement social.
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4.6. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La mesure devrait augmenter les chances, pour les demandeurs de logements sociaux, de se
voir attribuer un logement adapté a leurs besoins.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps
Pour les logements mis en service a compter de la publication de la loi, I’application sera

immeédiate. Pour le stock de logements sociaux existant, 1’application se fera a compter de la
publication de la réglementation d’application.

5.2.2 Application dans I’espace

La mesure s’applique sur I’ensemble du territoire y compris dans les départements et régions
d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.

5.2.3 Textes d’application
La partie réglementaire du code de la construction et de I’habitation sera actualisée par un

décret d’application qui fixera une échéance pour la mise en conformité des conventions
existantes avec la nouvelle réglementation.
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CHAPITRE II - FAVORISER LA MIXITE SOCIALE

ARTICLE 39 - FAVORISER LA MIXITE INTERGENERATIONNELLE

1. ETAT DES LIEUX

Pour I’année 2015, 6,5 millions de ménages sont allocataires des aides personnelles au
logement sur 27,5 millions de ménages en France. Les ménages allocataires se répartissent
globalement ainsi :

e 2.8 millions de ménages sont allocataires de 1’aide personnalisée au logement (parc
conventionné)

e 2.3 millions de ménages sont allocataires de 1’allocation de logement familiale

e 1,2 millions de ménages sont allocataires de 1’allocation de logement sociale.

En secteur locatif, I’aide moyenne s’¢éléve a 245 euros par ménage.

Actuellement, selon le type d’aide personnelle au logement percue (aide personnalisée au
logement, allocation de logement sociale ou allocation de logement familiale) les regles
applicables différent.

Pour 1’aide personnalisée au logement, en application de I’article L. 442-8-1 du code de la
construction et de I’habitation, les locataires de logements appartenant a des bailleurs sociaux
ont la possibilit¢ apreés information de leurs bailleurs de sous-louer une partie de leur
logement, a des personnes de plus de 60 ans, a des personnes handicapées adultes, et a des
personnes de moins de 30 ans. En application de I’article L. 442-8-2 du méme code, ces sous-
locataires peuvent bénéficier d’une aide personnelle au logement.

Par extension, l'aide personnalisée au logement est accordée aujourd'hui a tout sous-locataire
de logements conventionnés répondant a ces critéres, mais en toute rigueur, il est nécessaire
d'apporter cette précision au niveau législatif.

Pour I’allocation de logement familiale, aucune disposition ne s’oppose a 1’ouverture des
droits a I’allocation de logement au profit a la fois du locataire et du sous-locataire.

En revanche, pour I’allocation de logement sociale, en application de I’article L. 831-4 du
code de la sécurité sociale, il n'est pas précisé que les personnes de moins de trente ans sous
louant une partie de logement peuvent percevoir 1’ allocation de logement sociale et en
application de l'article R. 831-13-2 du méme code, les locataires sous-louant leur logement
perdent 1'allocation de logement sociale.

Par ailleurs, le développement croissant des pratiques de sous-location et d'intermédiation
locative nécessitent de prévoir de fagon explicite des dispositions réglementaires précisant les
modalités de calcul de l'aide tant pour le locataire que pour le sous-locataire, afin de clarifier
le cadre applicable. L'objectif de cette clarification est également d'éviter d'éventuels effets
d'aubaines et d'assurer la maitrise des cofits.
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D’aprées une étude de I’Institut national de la statistique et des études économiques69, 0,4 %
des ménages sont sous-locataires.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

L'objectif du Gouvernement est de clarifier le droit a I'allocation de logement sociale pour les
personnes sous-locataires de moins de trente ans ainsi que d'ouvrir le droit a 1'allocation de
logement sociale pour les locataires sous-louant une partie de leur logement a des personnes
de moins de trente ans.

L'article poursuit également 1'objectif de toiletter le code de la construction et de 1’habitation
en actualisant une référence 1égislative obsoléte (actualisation de la référence a I’ancien article
L. 443-1 du code de I’action sociale et des familles) et en clarifiant les droits en matiére d'aide
personnalisée au logement en reprenant dans le livre du code de la construction et de
I’habitation relatif a 1'aide personnalisée au logement les dispositions sur la sous-location
figurant dans le livre relatif aux habitations a loyer modéré.

Cet article vise :

e une meilleure équité¢ de traitement entre les allocataires quel que soit le type d'aide
qu'ils pergoivent et une homogénéisation des régles entre les trois aides au logement ;

e 2 favoriser le développement d'une offre de logement pour les jeunes agés de moins de
trente ans en leur permettant de bénéficier de 1'allocation de logement sociale ; dans le
méme temps les locataires sous-louant une partie de leur logement pourront également
bénéficier de I'allocation de logement sociale. Ainsi cette mesure :

o favorise le logement intergénérationnel ;

© répond a la problématique de pénurie de logements rencontrée par les jeunes ;

© concourt au renforcement des liens intergénérationnels et du maintien a domicile
des personnes agges.

e 2 préciser, par un décret ultérieur, les modalités de calcul de l'aide, actuellement
partiellement non explicitées par les textes.

[ ]

3. DISPOSITIF RETENU

I1 est proposé de compléter les dispositions relatives a 1’allocation de logement sociale en
précisant que :

- les locataires sous-louant une partie de leur logement a des personnes de moins de
trente ans peuvent bénéficier de 1’allocation de logement sociale (ALS),

- les personnes de moins de trente ans sous louant une partie de logement, peuvent
bénéficier de I’allocation de logement sociale.

Comptes du logement 2014, étude INSEE sur les conditions de logement en France, édition 2017.
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Les articles L. 831-2 et L. 831-4 du code de la construction et de 1’habitation sont modifiés et
il est inséré deux nouveaux articles L. 542-4-1 et L. 831-5.

La présente mesure s’accompagnera d’un toilettage des dispositions réglementaires relatives
aux aides personnelles au logement, afin de les mettre en cohérence avec les évolutions
portées par la présente disposition législative : les articles R. 831-1 et R. 831-13-2 du code de
la sécurité sociale feront ainsi I’objet d’une abrogation totale ou partielle du fait de précisions
contradictoires ou redondantes.

Cette mesure prévoit également la prise d’un décret pour préciser les régles applicables au
calcul de 1’aide des allocataires sous-louant leur logement et des sous-locataires y compris
dans le cas d’intermédiation locative. Il s’agira donc de création de nouveaux articles qui
viendront préciser ces regles.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Actuellement :

= Ja sous-location est possible pour les trois aides au logement quand il s'agit de
personnes agées ou handicapées

= Ja sous-location pour des personnes de moins de trente ans est possible pour
l'allocation de logement familiale et 'aide personnalisée au logement (au moins pour le
parc des bailleurs sociaux)

= [a colocation est possible pour les trois aides au logement, sans conditions d'age.

Concernant la sous-location pour des personnes de moins de trente ans percevant une
allocation de logement sociale, le code de la sécurité sociale précise que le locataire perd
l'allocation de logement sociale s'il sous-loue. Pour le sous-locataire, la rédaction actuelle
nécessite une clarification, car dans le silence actuel des textes, l'une des interprétations
possibles serait de considérer que les sous-locataires n'ont pas droit a 1'allocation de logement
sociale.

Cependant, les consignes données aujourd’hui par les organismes payeurs a leurs réseaux
autorisent le sous-locataire de moins de 30 ans a percevoir l'allocation de logement sociale et
l'aide personnalisée au logement quelle que soit la nature du logement conventionné.

D’ailleurs :

e Le formulaire de demande de logement permet de préciser si le locataire sous-loue son
logement mais il n'indique pas si le sous-locataire est une personne de moins de trente
ans ou une personne agée ou handicapée.

e Un demandeur ne peut pas préciser s'il est sous-locataire de son logement, cette
précision est fournie par l'attestation de loyer.

Cette mesure vient donc donner une meilleure assise juridique a un dispositif déja existant.

Sur la base des données de la caisse nationale des allocations familiales et de 1’Institut
national de la statistique et des études économiques70, en croisant la part de moins de 30 ans

70 Comptes du logement 2014, ¢tude INSEE sur les conditions de logement en France, édition 2017.
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dans la population et la part de sous-location, on aboutit & une estimation du colt de
l'allocation de logement sociale supplémentaire a 0,4 M€.

Les hypothéses du calcul sont les suivantes :

e 20% des ménages locataires ont moins de 30 ans

e 0,4% sont sous-locataires ; on suppose la méme proportion de ménages de moins de 30
ans parmi les sous-locataires,

e 20% de ménages sous-locataires non bénéficiaires déja de l'allocation de logement
sociale

e ratio calculé a partir du montant moyen d’allocation de logement sociale de 200 euros

e la part de locataires a l'allocation de logement sociale est d’environ 18% du nombre de
locataires France entiére (11,4M) : 50% des locataires sont allocataires d’aides au
logement et 37% parmi eux percoivent l'allocation de logement sociale. En effet, tous
les ménages louant leur logement ne sont pas nécessairement éligibles a I’allocation de
logement sociale : compte-tenu de leur ressource et de leur situation familiale, ils
peuvent étre hors champ des aides personnelles au logement ou étre déja bénéficiaires
de I’allocation de logement familiale. Seuls ceux ¢ligibles a l'allocation de logement
sociale sont pris en compte ;

e coefficient correctif : 20% : ménage sous-locataire non bénéficiaire déja de I'ALS : on
suppose ici que les organismes versent déja des aides a cette catégorie de ménages
conformément aux instructions et qu'une partie de cette catégorie de ménages n'avait
pas effectué de demande car n'ayant pas connaissance de cette possibilité.

Ces hypothéses permettent d'aboutir a :

e Colt pour les ménages sous-locataires de moins de 30 ans non bénéficiaires
actuellement : 200€ x20% (non bénéficiaires actuels)x(0,4%x11400%20%) (part des
sous-locataires de moins de 30 ans)*18% (ALS) = 0,065 M€

e Colt pour les ménages locataires sous-louant & des moins de 30 ans:
200€%(0,4%%11400%x20%) (part des sous-locataires de moins de 30 ans)x18%
~0,33M€

e Total = 0,4 M€

Par ailleurs, les précisions qui seront apportées au niveau réglementaire via le décret
d'application, permettront de poser un cadre clarifié et cohérent des modalités de calcul des
aides tout en assurant une maitrise des cotlts liés au développement de la sous-location, en
veillant notamment a ce que le loyer servant de base pour le calcul de l'aide au logement
corresponde a la réelle dépense de logement du locataire ou sous-locataire présents dans le
logement.

4.3. IMPACTS SUR LES CAISSES D’ALLOCATIONS FAMILIALES ET LES MUTUALITES
SOCIALES AGRICOLES

Le formulaire actuel de demande de logement ne nécessite pas de modification spécifique a
I’ouverture de ’ALS a la sous-location pour les moins de 30 ans puisque c’est un formulaire
commun aux 3 aides au logement et que le dispositif est déja existant pour les autres aides.

En outre, aujourd’hui, la demande d’aide au logement est essentiellement réalisée via une
téléprocédure développée par les organismes payeurs afin de réduire au maximum les temps
d’instruction. A 1’échelle des 6,5 millions d’allocataires, 0,4 % d’oscillation annuelle
correspond a une variation epsilonesque inférieure aux variations annuelles du volume des
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allocataires. Il convient par ailleurs de préciser que cette problématique de I’intergénérationnel
est déja identifiée par les CAF qui sont sensibilisées a 1’acces des jeunes au logement et sont
facilitateurs en pratiquant notamment du rapprochement de dispositifs existants sur le sujet.

4.4, IMPACTS SOCIAUX

Cette mesure vient encourager le développement de la cohabitation intergénérationnelle, en
permettant aux allocataires de percevoir l'allocation de logement sociale, que ce soit en tant
que sous-locataire de moins de trente ans ou en tant que locataire sous-louant une partie de
son logement.

La pratique de la cohabitation intergénérationnelle via la sous-location d'une partie de
logement ne sera donc plus pénalisante pour les allocataires.

La pratique de la cohabitation intergénérationnelle permet d'apporter des réponses a la
recherche de logements pour les personnes de moins de trente ans.

4.5. IMPACTS SUR LA JEUNESSE

Cette mesure aura un impact favorable pour les jeunes, car elle permet d’encourager le
développement de la cohabitation intergénérationnelle qui constitue une solution pertinente
pour les personnes de moins de trente ans en recherche de logement.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La CNAF et la CCMSA seront consultées conformément aux dispositions de 1’article L. 200-3
du code de la sécurité sociale et de I’article L. 723-12 du code rural et de la péche maritime.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

La mesure entre en vigueur des la promulgation de la loi.

5.2.2 Application dans I’espace

La mesure s’applique sur ’ensemble du territoire, y compris dans les départements et régions
d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.

5.2.3 Textes d’application

Un décret précisera les modalités de calcul de 'aide.
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ARTICLE 40 - COORDONNER LA PROCEDURE ADMINISTRATIVE DE
SURENDETTEMENT AVEC LA PROCEDURE JUDICIAIRE D’EXPULSION

1. ETAT DES LIEUX

Aujourd’hui, le traitement paralléle et non coordonné en droit de la dette locative par les
commissions de surendettement et la juridiction civile conduit fréquemment a I’expulsion du
locataire alors méme que chacune des mesures de droit commun proposées par ces deux
instances visaient s€parément a permettre le rétablissement de sa situation.

Cette absence de coordination entre les deux procédures se matérialise a travers plusieurs
dysfonctionnements a la fois avant et aprés la décision de justice statuant sur la résiliation du
bail.

Ainsi, aucune articulation n’est aujourd’hui prévue entre les mesures de surendettement
traitant la dette locative et la décision judiciaire postérieure qui statue sur cette méme dette
locative comme motif de la résiliation du bail. Le magistrat ne prend donc pas en compte les
mesures antérieures de la commission de surendettement, quand bien méme ces mesures
traitent précisément la dette locative a ’origine de la procédure judiciaire dont il est saisi et
sur laquelle il doit statuer. Le locataire débiteur se retrouve ainsi confronté a une double
injonction contradictoire relative au remboursement de sa dette locative qui lui est
particulierement préjudiciable lorsque la décision judiciaire conditionne le maintien de son
bail au paiement d’un échéancier judiciaire.

La loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 prévoit en effet que le juge d’instance
puisse conditionner le maintien dans les lieux des locataires assignés pour expulsion dans le
cadre d’un impayé de loyer au remboursement de leur dette, suivant des modalités de
paiement fixées par décision judiciaire dans une limite de 36 mois.

Ces décisions d’expulsion, dites « conditionnelles », ne sont accordées que dans la mesure ou
le locataire a repris le paiement régulier de son loyer. En cas de non-paiement du loyer ou
d’une échéance, la procédure d’expulsion reprend son cours ; dans le cas contraire, le bail est
maintenu une fois la dette apurée et ce, quel que soit le moyen utilisé pour y parvenir.

Or dans I’hypothése ou I’échéancier judiciaire différe des mesures de la commission de
surendettement, le respect de ces dernicres provoque un défaut dans le paiement du premier et
donc la résiliation automatique du bail et la reprise de la procédure d’expulsion ; a ’inverse, le
respect de I’échéancier judiciaire entraine la caducité du dossier de surendettement.

Symétriquement, aucune articulation n’est aujourd’hui prévue entre la décision judiciaire qui
octroie des délais de paiement de la dette locative conditionnant le maintien du bail et des
mesures de surendettement postérieures qui traiteraient cette méme dette locative.

Ces saisines de la commission de surendettement postérieures a la décision d’expulsion
conditionnelle s’expliquent notamment par le fait que le juge prend en compte dans sa
décision les dispositifs administratifs a disposition du locataire pour apurer la dette —aide FSL
«maintien », dossier de surendettement — dont 1’usage est congu de jure comme
complémentaire de sa décision. L’échéancier judiciaire qui en découle prévoit donc
fréquemment des modalités de paiement qui ne permettent pas a elles seules de solder la dette
— la quasi-totalit¢ de son montant reposant alors sur la derniére échéance qui, selon
I’expression juridiquement consacrée, « solde la dette ».
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Dans ces conditions, si le locataire n’est pas en mesure de payer cette derniére échéance et si
le Fonds de Solidarit¢ Logement ne peut prendre en charge la dette — que ce soit du fait de la
faiblesse de son plafond d’attribution locale ou du refus du bailleur d’en accepter les
conditions — le dossier de surendettement reste la seule solution pour apurer la dette. Or les
mesures qui s’ensuivent entrent presque systématiquement en conflit avec la décision
antérieure du juge d’instance. Le locataire-débiteur est alors confronté au méme dilemme
qu’évoqué précédemment : le respect des mesures de surendettement entrainent le non-respect
de I’échéancier judiciaire et donc la reprise de la procédure d’expulsion tandis que le respect
de I’échéancier judiciaire entraine la caducité du dossier de surendettement.

Par ailleurs, outre les mesures de surendettement, la recevabilité elle-méme du dossier de
surendettement entraine a ce stade un conflit avec la décision judiciaire antérieure.

La recevabilité du dossier de surendettement interdit en effet actuellement aux débiteurs de
rembourser leurs dettes autres qu’alimentaires jusqu’a la décision de la commission de
surendettement, alors méme que certains d’entre eux font 1’objet d’une décision d’expulsion
conditionnelle antérieure les obligeant a rembourser leur dette locative sous peine d’étre
expulsés. A I’inverse, le respect de I’échéancier fixé par le juge dans le cadre de la décision
d’expulsion conditionnelle provoque la caducité du dossier de surendettement.

Pour surmonter cette contradiction, la loi impose actuellement au débiteur de saisir le juge du
surendettement pour obtenir 1’autorisation de poursuivre le paiement de [’échéancier
judiciaire. Toutefois, cette procédure complexe est peu utilisée par les locataires, contraignant
les commissions de surendettement a « fermer les yeux » sur le remboursement de la dette
locative. Par ailleurs, les délais de procédure devant le juge du surendettement sont trop longs
par rapport a ceux contraints de la procédure de surendettement et surtout au regard de
I’urgence de la situation dans laquelle se trouve le ménage. Enfin, lorsqu’il est saisi, le juge du
surendettement autorise systématiquement le débiteur a régler sa dette locative pour éviter son
expulsion.

Le rapport inter-inspections sur 1’évaluation de la politique de prévention des expulsions
remis au Gouvernement en aotit 201471 prévoyait deux recommandations (n°26 et 27) pour
remédier a cet état de fait dans le cas de mesures de surendettement accordées aprés décisions
d’expulsion conditionnelles, recommandations reprises dans le cadre du plan d’actions
interministériel de prévention des expulsions locatives validé par le cabinet du premier
ministre le 18 mars 2016.

Pour compléter ces mesures, les partenaires ministériels (ministére de la Justice et ministére
de I’Economie et des Finances), institutionnels (Banque de France, bailleurs sociaux) et
associatifs ont souhaité étendre ces recommandations aux mesures de surendettement
accordées avant la décision judiciaire afin de couvrir I’ensemble des éventualités et réaliser
une réforme globale de I’articulation de ces deux procédures. Cet article est la traduction
législative de ce travail partenarial.

Dans un contexte de forte augmentation des expulsions locatives sur le fondement des
impayés de loyers et charges (+75% de procédures depuis 1999 pour plus de 160 000
personnes concernées par an et +150% d'expulsions effectives sur la méme période) qui
traduit un effet ciseau patent entre la précarisation des ressources d'une part croissante de la
population frangaise et l'augmentation décorrélée des loyers de marché, il importe d'éviter
l'expulsion des personnes qui sont en mesure de se maintenir dans leur logement.

71 Rapport CGEDD/IGAS/IGSJ/IGA d’évaluation de la prévention des expulsions locatives
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3. Personnes ayant un logement personnel mais privees de confort ou confrontées a une
pression financiére excessive pour le logement

Catégories de difficulis’
Logements privés de Logements Ménages confrontés & une pression financiére Ensemble
confort Surpeuplés m({:assivﬁ . de la
P Tau d'effort Impayés Impayés
Habitations  Autres Surpeuplement p " N population
2 excessif®  sans taux d'effort et taux d'effort
e fortune logements: accentus sans impays T BEneT

Nombre de personnes en métropole 75500 2113000 9896600 4135400 1135400 303500 &3 697 800

dont adultess 50600 1526600 555200 3 050 900 742 500 200000 50450 400
Répartition des adultes (en %) 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Proportion d’hommes 58,2 47.0 45,2 456 46,8 46,6 47,7
Situation vis-a-vis de I'emploi

Actifs occupés 448 50,3 40,2 40.0 400 34,4 51,7

Chomeurs 13,8 12,3 21.0 154 214 4.5 1.7

Aﬁpremis, eétudiants, inactifs 414 ar 4 38,8 35,6 28,7 241 40,6
Nombre de personnes dans les DOM 13300 175200 112600 108 400 60 600 10900 1 866 900

dont adultess 11200 113 500 55 600 74 700 36 000 7300 1365700
Répartition des adultes (en %) 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Proportion d’hommes 72,5 435 4.8 431 42.0 36,5 46,5
Situation vis-a-vis de 'emploi

Actifs occupés 16,2 278 234 26,2 34.86 13.8 1.8

Chomeurs 125 273 35.8 a7.2 ar.2 54,5 19,5

Inactifs 71,3 45,0 40,8 36,7 28,2 H,7 38,8

1. Les trois catégories présentent des recouvrements entre elles. 2. Le logement présente deux défauts graves ou plus ; hors habitations de fortune.
3. Le ménage se situe dans les trois premiers déciles de revenu par unité de consommation et a un taux d'effort net strictement supérieur 3 40 % de
500 revenu ; hors ménages dont la personne de référence est étudiante, hors ménages déclarant des revenus négatifs.

4. Au moment de I'enguéte, le ménage est en situation d'impaye de loyer, de charges ou de ses remboursements demprunt.

5. Personnes de 18 ans ou plus.

Champ : France métropolitaine et DOM, personnes ayant un logement personnel.

Lecture : 58,2 % des personnes de 18 ans ou plus qui vivent en habitation de fortune sont des hommes. lis sont 72,5 % dans les DOM.

Source : Insee, enguéte Logement 2013 ; recensement de /a population 2013 pour les habitations de fortune.

Selon le centre d’observation de la société, les contentieux ont augmenté de +57 %.

Nombre de contentieux locatif pour impayés de
loyers ou défaut d'assurance
Source : Ministére de la Justice.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

L’articulation des procédures d’expulsion et de surendettement relevant respectivement de la
loi du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi
n° 86-1290 du 23 décembre 1986, et de la partie législative du code de la consommation, une
modification 1égislative de ces deux textes est impérative pour la mener a bien.

L’absence de dispositions 1égales explicitant I’'impact réciproque de ces deux procédures
provoque actuellement une contradiction dans leurs effets respectifs. Il convient de remédier a
I’absence d’articulation légale de ces deux procédures, préjudiciable tant pour les ménages,
soumis a des injonctions contradictoires, que pour les juridictions et les finances publiques.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Cet article vise a clarifier et simplifier Darticulation entre les décisions judiciaires
conditionnant le maintien du locataire dans son logement au remboursement de sa dette
locative et la procédure de surendettement.

Cet article de loi propose de rétablir en le simplifiant, le bon fonctionnement simultané des
deux procédures, contribuant par la-méme a désengorger les juridictions civiles et a diminuer
les cotits incidemment engendrés pour le budget de I’Etat. Sa rédaction entend également
préserver 1’équité entre les intéréts du bailleur et ceux du locataire en garantissant au bailleur
le paiement de son loyer et le remboursement de sa dette locative Iégalement exigible, ainsi
que la possibilité dans le cas contraire de faire exécuter immédiatement 1’expulsion. Il permet
dans le méme temps de soutenir le rétablissement du locataire de bonne foi, ayant repris le
paiement de ses loyers et charges, en lui permettant de se maintenir dans son logement s’il
respecte ses obligations locatives.

3. DISPOSITIF RETENU

La mesure s’adresse uniquement aux locataires ayant repris le paiement du loyer et des
charges et donc en capacité de se maintenir dans leur logement sans préjudice actuel ou futur
pour leur bailleur.

Elle permettra :

- une exception au principe selon lequel la décision de recevabilit¢ du dossier de
surendettement interdit au débiteur de faire tout acte qui aggraverait son insolvabilité,
s'agissant d'une dette locative dont le paiement conditionne la suspension des effets de
la clause résolutoire et ce, jusqu’a ce que la commission de surendettement prenne sa
décision (recommandation 26 du rapport inter-inspections de 2014)".

2 . , . . . . y s e eqe. 7
! Recommandation n°26 : « prévoir une exception au principe selon lequel la décision de recevabilité du

dossier de surendettement interdit au débiteur de faire tout acte qui aggraverait son insolvabilité, s’agissant de sa
dette locative, dont le paiement selon les modalités fixées par le juge d’instance, conditionne la suspension des
effets de la clause résolutoire du bail »
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- la validation et D’intégration des délais et modalités de paiement prévues par les
mesures de la commission de surendettement, ou le juge du surendettement, dans la
décision judiciaire statuant postérieurement sur la demande d’expulsion du locataire
sur le moyen de la dette locative.

Quatre cas possibles :
1. En cas de plan d’apurement :

Si le locataire a repris le paiement du loyer et des charges au jour de I’audience,la suspension
des effets de la résiliation ou de la clause résolutoire est conditionnée par le juge au respect du
plan d’apurement, pour la durée impartie par la commission de surendettement au
remboursement de la seule dette locative (et non de I’ensemble des créances). Un défaut de
paiement (dette ou loyer) entraine la reprise immédiate de I’expulsion.

2. En cas d’effacement total de la dette du fait d’une procédure de rétablissement personnel :

Si le locataire a repris le paiement du loyer et des charges au jour de I’audience, 1’effacement
est entériné par le juge qui constate la résiliation du bail ou I’acquisition de la clause
résolutoire. Il suspend les effets et conditionne le maintien du bail au respect du paiement
régulier du loyer sur une période probatoire d’une durée de deux ans. Un défaut de paiement
entraine la reprise immédiate de 1’expulsion.

3. En cas d’effacement partiel :

Si le locataire a repris le paiement du loyer et des charges au jour de I’audience, 1’effacement
partiel est entériné par le juge qui constate la résiliation du bail ou 1’acquisition de la clause
résolutoire. Il suspend les effets et conditionne le maintien du bail au respect du plan
d’apurement défini par la commission de surendettement sur la partie non-effacée de la dette
locative. Un défaut de paiement entraine la reprise immédiate de I’expulsion.

4. En cas de moratoire :

Si le locataire a repris le paiement du loyer et des charges au jour de I’audience, les effets de la
clause résolutoire sont suspendus par le juge pour la durée du moratoire jusqu’a la
réévaluation de la situation par la commission de surendettement et la mise en place d’un plan
d’apurement ou d’un effacement de la dette dont les modalités respectives d’articulation avec
la procédure judiciaire s’appliquent alors. Pendant la durée du moratoire, la suspension de la
résiliation du bail est conditionnée au paiement régulier du loyer et des charges.

La suspension est conditionnée a la re-saisine de la commission de surendettement dans le
délai réglementaire de trois mois apres la fin de la période de suspension. Faute de quoi, le
bailleur peut alors faire immédiatement exécuter la décision de justice et procéder a
I’expulsion.

- la substitution des délais de paiement prévus par les mesures de la commission de
surendettement a ceux prévus par la décision judiciaire d'expulsion conditionnelle antérieure
(recommandation 27 du rapport inter-inspection de 2014)73. Quatre cas possibles :

& Recommandation n°27 : « prévoir que les modalités de délai de paiement de la dette locative

déterminées par le plan conventionnel de surendettement ou les mesures imposées ou recommandées par la
commission ou le juge du surendettement se substitueront a celles prévues par la décision judiciaire d’expulsion
conditionnelle et suspendront, tout comme elle, les effets de la clause résolutoire, tant qu’ils seront respectés.
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1. En cas de plan conventionnel de redressement :

Le plan conventionnel de redressement proposé par la commission de surendettement se
substitue a 1’échéancier prévu antérieurement par le juge. Son respect entraine le maintien
dans les lieux du locataire ; a I’inverse, un défaut de paiement du loyer, des charges ou de
I’échéance entraine la reprise de 1I’expulsion.

2. En cas d’effacement partiel :

Le plan d’apurement proposé par la commission de surendettement sur la partie non effacée
de la dette se substitue a I’échéancier prévu antérieurement par le juge. Son respect entraine le
maintien dans les lieux du locataire ; a I’inverse, un défaut de paiement entraine la reprise de
I’expulsion.

3. En cas de Procédure de Rétablissement Personnel :

Le locataire qui continue de s’acquitter sans défaut de son loyer et de ses charges pendant une
période probatoire de deux ans suivant I’effacement est maintenu dans son logement.

4. En cas de moratoire :

L’échéancier prévu par le juge est suspendu pendant sa durée sans entrainer 1’acquisition de la
clause résolutoire et la poursuite de la procédure d’expulsion qui en résulte et ce, jusqu’a la
réévaluation de la situation par la commission de surendettement dont les mesures ou
recommandations se substituent alors a celles du juge d’instance. Pendant la durée du
moratoire, la suspension de la résiliation du bail est conditionnée au paiement régulier du
loyer et des charges.

- I’articulation entre effacement de la dette par le surendettement et un protocole de cohésion
social dans le parc social. Si le locataire a repris le paiement du loyer : le maintien dans les
lieux et la re-signature du bail sont conditionnés au respect du paiement régulier de
I’indemnité d’occupation et des charges sur une période probatoire d’une durée a définir (2-3
ans).

- une amélioration de I’information des magistrats : introduction, dans ’article 24 de la loi du
6 juillet 1989, d’une disposition précisant que le magistrat statuant sur la demande de
résiliation du bail invite les parties a lui fournir tout élément relatif a I’existence d’un dossier
de surendettement afin qu’il effectue, le cas échéant, les articulations prévues par le code de la
consommation et détaillées dans ce projet de réforme.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La mesure entrainera une modification des articles L.712-3, L.722-3, L.722-5, L.722-16,
L.732-3, L.733-9, L.733-10, L.733-13, L.741-2, L.741-4, L.741-6 et L.742-22 du code de la
consommation ainsi que de [’article 24 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a

améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre
1986.
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4.2 . IMPACTS BUDGETAIRES

Le présent article vise a réduire le cott des expulsions pour le budget de I’Etat en évitant
I’expulsion des locataires de bonne foi qui sont en capacité de se maintenir dans leur logement
et ce, sans porter atteinte aux intéréts actuels et futurs de leurs bailleurs, dans la mesure ou les
locataires qui bénéficient de ces dispositions ont repris le paiement du loyer et des charges
courantes et qu'un défaut de paiement entraine leur expulsion immédiate.

Cet article vise a trouver un équilibre entre 1'intérét privé du bailleur relatif a son bien et
l'intérét du locataire relatif a son domicile, qui est aussi en I'espéce celui de la collectivité dans
la mesure ou l'expulsion a un coit social, humain mais surtout budgétaire non négligeable
pour les finances publiques.

Le colt d'une expulsion pour le BOP 177 « Hébergement, parcours vers le logement et
insertion des personnes vulnérables »en termes de prise en charge d'hébergement apres
expulsion peut en effet atteindre jusqu’a 43€ la nuitée soit I'équivalent mensuel d'un loyer de
1300€ et un colit annuel a la place de plus de 15 000€ ; si I’on extrapole ces données au
nombre d'expulsions effectives réalisées chaque année (15 522), c’est-a-dire, toutes les
personnes qui n'ont pas réussi a trouver une solution de relogement ou d'hébergement par leurs
propres moyens dans les 4 mois mis a leur disposition a partir de la décision de justice, et si
I’on prend I’hypothése basse de 10% de prise en charge annuelle en hébergement sur ce total
(soit moins de 2000 personnes), on peut estimer que le colt des expulsions pour les finances
de ’Etat uniquement en termes d'hébergement varie entre 30 et 230 millions d'euros par an.

Ce a quoi il faut ajouter les dépenses du BOP 216 « conduite et pilotage des politiques de
I’intérieur » relatives a l'indemnisation des bailleurs en cas de refus d'octroi du concours de la
force publique dont le montant est stabilis¢ autour de 41 millions d'euros par an (données
DLPAJ).

Les mises a la rue impactent également fortement les services médico-hospitaliers ainsi que
divers services préfectoraux et Pdle emploi dans la mesure ou la perte du logement est
fréquemment synonyme de perte d'emploi mais surtout de difficultés accrues pour revenir sur
le marché du travail, de l'avis méme des employeurs74. Dans le contexte actuel, toute
¢conomie permettant de ne pas alimenter ce cercle vicieux est autant de gagné pour les
personnes comme pour les finances de I'Etat qui seront également sollicitées dans ce cadre au
titre des minima-sociaux.

On peut toutefois évaluer le coiit global des expulsions pour le seul budget de 1’Etat entre 100
et 400 millions d'euros par an.

Les dispositions d'apurement de la dette proposées ici sont par ailleurs trés favorables aux
bailleurs dans la mesure ou 85% des dettes locatives sont effectivement apurées dans le cadre
des mesures de surendettement sous un délai de 3 ans75 — le remboursement de la dette
locative étant 1également systématiquement prioritaire par rapport aux autres créances dans le
cadre du surendettement — alors que le taux de remboursement effectif de la dette dans le
cadre d'un échéancier judiciaire est trés aléatoire et dépend majoritairement des capacités du
locataire a se saisir des dispositifs d'apurement de la dette ; ils débouchent de fait
fréquemment sur un non-paiement et 1'expulsion du locataire. L'effacement de la dette par la
Procédure de Rétablissement Personnel suivi du maintien, qui représente le principal grief des
propriétaires privés a 1'égard de ce projet d'articulation, porte objectivement moins sur le

7 ¢f. livre blanc du MEDEF.
"> Données BDF.
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maintien en soi que sur l'effacement de la dette qui le préceéde, qui est cependant indépendant
de la mise en ceuvre de ce projet de réforme et reléve de 1'application du droit commun et du
principe législatif a I'origine méme du surendettement. L'actuel projet n'ajoute ainsi aucune
atteinte disproportionnée aux intéréts du locataire.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure doit entrainer :

- une baisse du volume de demandes d’octroi du concours de la force publique aupres des
services du préfet

- une baisse du volume de ménages reconnus prioritaires DALO sur le critére de la menace
d’expulsion

- une baisse du volume des indemnisations des bailleurs du fait du refus d’octroi de la force
publique par le préfet (BOP 216)

- une baisse des sollicitations des dispositifs d’hébergement d’urgence (BOP 177).

4.4, IMPACTS SOCIAUX

La mesure permet d’assurer le maintien dans le logement de tout locataire menacé d’expulsion
du fait d’une dette locative ayant repris le paiement régulier de son loyer et de ses charges au
jour de I’audience judiciaire et bénéficiant d’une mesure de surendettement.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES
La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de 1’habitat.
Diverses concertations ont été menées aupres de :
- la Banque de France
- ’Union sociale pour I’habitat (USH) (bailleurs sociaux)
- I’ Association nationale des juges d’instances (ANJI)
- la Fondation Abbé Pierre
- I’ Association nationale d’information sur le logement (ANIL)

- le Crédit Municipal de Paris.

5.2.MODALITES D’APPLICATION
La mesure, qui sera mise en ceuvre de manicre effective au début de 1’année 2019, s’applique

sur I’ensemble du territoire, y compris dans les départements et régions d’outre-mer ainsi que
dans les collectivités d’outre-mer.
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5.2.1 Textes d’application

Un décret en conseil d’Etat est nécessaire pour assurer la mise en ceuvre des mesures prévues
aux articles L.733-9 et L741-2 du code de la consommation relatives a I’information des
bailleurs sur les conséquences de 1’absence de contestation, de leur part, de la décision de la
commission de surendettement.

ARTICLE 41 - AMELIORER LES INFORMATIONS RELATIVES AU
COMMANDEMENT DE PAYER EN CAS D’IMPAYE DE LOYER OU DE CHARGES

1. ETAT DES LIEUX

Le commandement de payer est signifié par I’huissier de justice au locataire en cas de défaut
de paiement du loyer ou des charges avant que la clause de résiliation du contrat de location
puisse produire effet.

L article 24 de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989 précise que le représentant de I’Etat dans le
département fixe, par arrété, le montant et 1’ancienneté de la dette au-dela desquels les
commandements de payer, délivrés pour le compte d’un bailleur personne physique ou d’une
société civile société civile constituée exclusivement entre parents et alli€s jusqu’au quatrieme
degré inclus, sont signalés par I’huissier de justice a la commission de coordination des
actions de prévention des expulsions.

L’alinéa 2 de D’article 24 de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989 précise le contenu du
commandement de payer en prévoyant qu’il mentionne, a peine de nullité, la faculté pour le
locataire de saisir le fonds de solidarité pour le logement, dont l'adresse de saisine est précisée.

Les mentions obligatoires prévues par la loi sont aujourd’hui insuffisantes pour que les
services en charge de la prévention des expulsions et notamment la Commission de
Coordination des Actions de Prévention des Expulsions locatives (CCAPEX) disposent de
I’information utile pour remplir leur mission d’examen et de traitement des situations
individuelles des ménages menacés d’expulsion de fagon optimale.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La présente mesure a pour objectif de renforcer I’efficacité du dispositif public de prévention
des expulsions locatives dans le parc privé par I’amélioration de sa capacité a analyser, et donc
a prendre en charge, le plus tot possible la situation des personnes qui y sont menacées
d’expulsion pour impayés de loyer et/ou de charges.

I s’agit en ’espece de permettre le traitement efficient des signalements des commandements
de payer délivrés pour le compte de bailleurs privés par les huissiers de justice aux services
déconcentrés de I’Etat en charge des commissions de coordination des actions de prévention
des expulsions.

L’objet de la mesure est donc de fournir aux services le montant du loyer et des charges ainsi
que le décompte de la dette, de fagon a permettre la réalisation d’une analyse succincte de la
situation du locataire a travers sa dette locative pour I’orienter ensuite au plus vite vers le
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dispositif d’apurement adapté - 1’objectif final étant le maintien du locataire dans le logement
et le remboursement de la dette pour le bailleur.

3. DISPOSITIF RETENU

Le dispositif retenu par le Gouvernement consiste a compléter 1’alinéa 2 de 1’article 24 de la
loi n°89-462 du 6 juillet 1989 pour ajouter au contenu obligatoire du commandement de
payer, le montant mensuel du loyer et des charges ainsi que le décompte de la dette.

La mention obligatoire du décompte de la dette locative permettra de donner une base 1égale a
une jurisprudence constante. Au-dela des mentions 1également prévues par I’article 24 de la
loi du 6 juillet 1989, la jurisprudence considére en effet que la résiliation de plein droit en
vertu de la clause résolutoire ne peut étre valablement poursuivie sur le fondement d'un
commandement de payer imprécis qui ne permet pas au locataire d'apprécier la nature ou le
bien-fondé des demandes qui lui sont adressées™. Est ainsi considéré comme imprécis l'acte
qui précisait le montant des sommes demandées a titre de charges, mais qui ne comporte
aucun décompte permettant a la locataire de faire une quelconque vérification’. Pour d'autres
exemples de commandement imprécis sur le décompte des loyers et charges, voir aussi les
arréts des cours d'appel de Rouen™.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La disposition envisagée modifiera 1’article 24 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre
1986.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La présente mesure, qui augmente les chances de parvenir a un apurement de la dette dans les
deux mois qui suivent la délivrance du commandement de payer, prévient la possibilit¢ méme
qu’une procédure judiciaire soit engagée par la suite et limite donc le colt budgétaire de la
procédure d’expulsion pour les finances publiques. Selon la Chancellerie, les mentions a
apporter aux commandements de payer n’engendrent pas de colit supplémentaire.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Le présent article cherche a améliorer I’information adressée aux services en charge de la
politique de prévention des expulsions locatives pour leur permettre d’examiner et de traiter le
plus efficacement possible et le plus en amont possible les situations individuelles des
ménages menacés d’expulsion devrait désengorger les tribunaux d’instance mais aussi les

76 Cass. 3e civ., ler mars 2000 : AJDI 2000, p. 553.

TCA Paris, 6e ch. B, 27 oct. 1993 : JurisData n°® 1993-023427 ; Loyers et copr. 1994, comm. 61.

8 CA Rouen, Ire et 2e ch. civ., 12 déc. 1995 : JurisData n° 1995-050550 ; Gaz. Pal. 1996, 2, somm. p. 340, CA
Paris, 6e ch. B, 28 nov. 1996 : JurisData n°® 1996-023326 ; CA Paris, 6e ch. C, ler sept. 1997 : JurisData n°
1997-022338 ; Loyers et copr. 1997, comm. 280, CA Montpellier, Se ch. A, 31 mai 2010 : JurisData n° 2010-
014647.
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services décentralisés de 1’Etat et les acteurs en charge de la mise en ceuvre locale de la
politique de prévention des expulsions locatives.

4.4, IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Pour le locataire, la présente mesure doit permettre la prise en charge de sa situation le plus en
amont possible, de mieux I’orienter et permettre de résorber au plus vite sa dette en lui évitant
ainsi 1’expulsion.

Pour le bailleur, I’article envisagé par le Gouvernement doit permettre d’assurer un
remboursement rapide de la dette et une reprise du paiement régulier du loyer et des charges,
en prenant en charge le plus en amont possible le locataire en situation d’impayé¢..

5. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entre en vigueur au lendemain du jour de la publication du projet de loi. Elle
s’applique sur I’ensemble du territoire y compris dans les départements et régions d’outre-mer
ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.
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ARTICLE 42 - AUTORISER LE PROTOCOLE DE COHESION SOCIALE EN
L’ABSENCE DE DETTE LOCATIVE

1. ETAT DES LIEUX

Le protocole de cohésion sociale a été introduit par la loi de programmation pour la cohésion
sociale du 18 janvier 2005. Il a pour but de donner dans le parc social une seconde chance a
un locataire dont le bail a été résili¢é pour dette locative. En signant ce protocole avec le
bailleur, 1’occupant peut continuer a occuper le logement pendant une durée déterminée et les
aides au logement sont maintenues, en échange il régle 1’indemnité d’occupation et les
charges et s’engage a respecter un plan d’apurement de sa dette approuvé par 1’organisme
payeur des aides au logement. A I’issue, si les obligations sont respectées, le bailleur lui
propose de re-signer un bail, il redevient donc locataire.

La condition du respect d’un plan d’apurement empéche aujourd’hui la signature de
protocoles pour les cas ou la dette locative a ¢été effacée dans le cas d’une procédure de
surendettement (ex : procédure de rétablissement personnel).

En 2015, les effacements de dettes ont concerné 28 000 ménages dans le parc social contre 21
000 en 2014 pour un montant moyen de dette de 2 540€79.

En 2015, 13 600 protocoles de cohésion sociale ont été signés contre 11 500 en 2014.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif poursuivi par le Gouvernement est de permettre aux ménages qui ont fait 1’objet
d’un effacement de dette mais dont le bail a déja été résilié¢ pour dette locative, de conclure un
protocole de cohésion sociale avec le bailleur social, afin de leur permettre de continuer a
occuper leur logement, sans risquer l'expulsion et avec un maintien des aides au logement, le
temps de montrer leur capacité a payer le loyer de leur appartement et ainsi, a la fin du
protocole se voir proposer la signature d'un nouveau bail. En contrepartie, ils réglent
l'indemnité d'occupation et les charges.

L’objectif final est le maintien du locataire dans le logement et d’éviter I’expulsion locative.

3. DISPOSITIF RETENU

La mesure propose d’ouvrir le protocole de cohésion sociale au cas d’absence de dette
locative ce qui couvre a la fois I’éventuelle dette remboursée et la dette effacée par décision de
la commission de surendettement. Dans ce cas, il n’y a pas de plan d’apurement, le protocole
est transmis pour information a 1’organisme payeur des aides au logement.

79Source : Enquéte USH diffusée en mars 2017 sur les résultats de 1’enquéte « Impayés et prévention des
expulsions » sur les données 2015 couvrant 88 % du parc locatif HLM.
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

L’article L 353-15-2 du code de la construction et de 1’habitation sera modifi¢ par la présente
disposition.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS
Pour le bailleur social, la présente mesure doit permettre de ne pas expulser le locataire et
percevoir I’indemnité d’occupation et les charges.

Pour les cas ou il n’y a pas de plan d’apurement (cas de dette effacée), 1’organisme recevra
pour information le protocole de cohésion sociale.

4.3.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Pour I’occupant dont la dette a été effacée, la présente disposition lui permettra de bénéficier
d’une seconde chance et d’éviter I’expulsion et, a terme, de redevenir titulaire d’un bail
pérenne.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entrera en vigueur au lendemain du jour de la publication du projet de loi. Elle
s’appliquera sur I’ensemble du territoire, y compris dans les départements et régions d’outre-
mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.

ARTICLE 43-1 - DEROGER PROVISOIREMENT A LA PROCEDURE D'APPEL A
PROJETS AFIN DE FAVORISER LE PASSAGE SOUS STATUT (AUTORISATION
ET TARIFICATION) DES STRUCTURES D’HEBERGEMENT SUBVENTIONNEES

1. ETAT DES LIEUX

Les structures d’hébergement destinées aux personnes sans domicile relévent aujourd’hui de
deux régimes juridiques distincts :

- Le régime de I’autorisation en application de ’article L. 312-1 du code de I’action sociale et
des familles. Les Centres d’Hébergement et de Réinsertion Sociale relévent du 8° de cet
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article : « établissements ou services comportant ou non un hébergement, assurant 1’accueil,
notamment dans les situations d’urgence, le soutien ou I’accompagnement social, 1’adaptation
a la vie active ou D’insertion sociale et professionnelle des personnes ou des familles en
difficulté ou en situation de détresse ». L’autorisation d’exercer ce type d’activité est délivrée
par les services de I’Etat pour une durée de quinze ans. Cette procédure est destinée a
favoriser une bonne coordination des interventions des institutions sociales et médico-sociales
conformément aux besoins identifiés sur le territoire, a assurer le respect par ces structures de
standards d'organisation et de fonctionnement et également a contrdler I’impact financier des
projets, qui font appel a des fonds publics pour fonctionner. Les établissements autorisés sont
tarifés annuellement, c’est-a-dire que les services de I’Etat fixent, au terme d’un dialogue
contradictoire annuel avec 1’établissement, le niveau de financement public de
I’établissement.

Ce régime concernait fin 2016 43 370 places.

- Le régime de la déclaration relevant de Iarticle L.322-1 du code de I’action sociale et des
familles qui dispose que « toute personne physique ou morale privée qui veut héberger, a titre
gratuit ou onéreux, des adultes dans un établissement qui ne reléve pas du régime
d’autorisation prévu au titre ler du présent livre, doit préalablement en faire la déclaration a
I’autorité administrative. Celle-ci est tenue d’en donner récépissé ». Ces structures d’accueil
sont ensuite subventionnées par les services de I’Etat.

Le nombre de places créées sous ce régime a connu une croissance importante ces dernicres
années. Il concernait fin 2016 36 217 places.

Ce cadre juridique crée deux régimes distincts qui ne se justifient plus a I’aune de 1’évolution
des prestations délivrées dans les établissements et des besoins constatés, notamment de
I’importance de délivrer un accompagnement social global et individualisé, et institue des
modes de fonctionnement différents entre les établissements (conditions d’accueil, droits
individuels et collectifs des usagers, modalités de financement...). Par ailleurs, il ne
correspond plus a la volonté des pouvoirs publics de rompre avec une logique « d’escalier
d’insertion » (hébergements d’urgence, de stabilisation puis d’insertion) dans une logique de
«logement d’abord ».

Par ailleurs, en vertu de ’article L. 313-1-1 du code de I’action sociale et des familles, les
projets, y compris expérimentaux, de création, de transformation et d’extension des
¢tablissements ou de services sociaux ou médico-sociaux relevant de article L. 312-1 du
code de I’action sociale et des familles sont, sauf dérogation, autorisés au terme d’une
procédure d’appel a projet (qui permet de départager les projets présentés par les opérateurs
apres publication d’un cahier des charges. Il en est ainsi des projets d’extension au-dela d’un
seuil de 30 % d’augmentation de la capacité d’accueil.

Des réflexions sur la création d’un « statut unique » pour les structures pourvues de mission
d’hébergement généraliste ont été engagées en 2014.

Par ailleurs, depuis 2014, des places subventionnées sont, a I’initiative du ministere de la
Cohésion des territoires, « mises sous statut », c’est-a-dire qu’elles rentrent dans le cadre de
’autorisation (par extension non importante des CHRS) et de la tarification ; en 2017, 1 223

places sont ainsi transformées. Depuis 2014, 5 195 places ont ainsi été mises sous statut
CHRS.
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2. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif est de mettre un terme a 1’empilement des dispositifs d’urgence marqué par la
coexistence des deux types de structures, mais également de pérenniser les perspectives de
financement des opérateurs tout en facilitant 1’adaptation des réponses aux besoins identifiés
dans les territoires.

Ce statut unifié permettrait également d’harmoniser les conditions d’accueil, de généraliser
I’accompagnement social global et individualisé tout en garantissant les mémes droits et
obligations pour les personnes quelles que soient leurs structures d’hébergement. Ce statut
unifié participerait a réduire fortement « I’escalier d’insertion » qui ralentit le parcours des
ménages vers le logement.

3. DISPOSITIF RETENU

Pour la durée du plan quinquennal « Logement d’abord », il est proposé de donner
temporairement au préfet la possibilité de déroger a I’obligation de passer par un appel a
projets pour les projets d’extension inférieure ou égale a 100% de la capacité¢ d’un
établissement autorisé au titre du 8° du I de I’article L. 312-1 du code de 1’action sociale et des
familles ou pour ’autorisation de structures relevant du régime de la déclaration prévu a
I’article L. 322-1 du code de ’action sociale et des familles a la date du 30 juin 2017, afin de
favoriser le passage sous statut (autorisation et tarification) des structures aujourd’hui
subventionnées. [’exonération temporaire permet de réaliser avec plus de sécurité 1’objectif
du Gouvernement de limiter au maximum le nombre de structures d’hébergement et
d’insertion relevant du régime de la déclaration au titre de 1’article L.322-1 du code de I’action
sociale et des familles et de la subvention, au profit d’'une mise sous statut (c’est-a-dire
délivrance d’une autorisation relevant du 8° du I de ’article L. 312-1 susmentionné offrant de
meilleures garanties de pérennité financiere aux structures, a condition que celles-ci
correspondent aux besoins identifiés dans les et donnent lieu a I’établissement d’un contrat
pluriannuel et de moyens.

La disposition donne la possibilité au préfet de passer par la voie de cette dérogation afin de
faciliter la « mise sous statut » des places existantes créées sous le régime de la déclaration et
de la subvention. Le choix effectué subordonne cependant cette possibilité a la signature d’un
permettant de contractualiser avec le gestionnaire de 1’établissement ou du service sur les
objectifs de ’activité et les moyens qui lui sont alloués.

S’agissant de la dérogation pour les projets d’extension, la mesure facilite 1’extension, a
hauteur d’une augmentation de 100 % des capacités (doublement de la capacité) de la
structure, de structures donnant satisfaction par 1’intégration dans le régime de 1’autorisation
de places subventionnées.

Un seuil de 100 % est maintenu, 1’exonération de 1’ensemble des extensions viderait de son
sens la procédure pour les extensions de grande ampleur allant au-dela du doublement de
capacité, il importe de vérifier I’efficience du projet en permettant qu’il soit confronté a des
projets concurrentiels.

S’agissant de la dérogation pour les projets d’autorisation, I’option retenue vise les structures
déclarées a la date du 30 juin 2017 (bilan a mi-année correspondant a la derniére enquéte
lancée sur les capacités). La mesure a donc vocation a s’appliquer au stock de ces places.
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La disposition envisagée modifierait les articles L. 313-4, L. 313-9, L. 313-11 et créerait un
article L. 313-11-2 du code de I’action sociale et des familles.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La mesure en tant que telle n’a pas d’impact budgétaire net. En effet, la mise sous statut des
places subventionnées se fait a colit constant (transfert de crédits correspondants de la ligne «
hébergement d’urgence » vers la ligne budgétaire « CHRS » a ’occasion de la mise sous
statut). Le colt moyen d’une place subventionnée (10 200 € colit moyen constaté en 2016)
¢tant inférieur en général au colit d’une place tarifée (14 864 € colt moyen constaté en 2016),
I’intégration a cotit constant d’une place subventionnée dans un CHRS a pour effet d’abaisser
le colit moyen du CHRS, sans générer d’économie nette pour le programme 177.

En revanche, la mesure sera accompagnée par la mise en ceuvre d’une tarification par
prestation a I’étude et par la démarche de convergence des cotts.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La dérogation provisoire a 1’appel a projets facilitera pour les services déconcentrés de 1’Etat
la mise sous le régime de 1’autorisation de structures subventionnées sans passer la procédure
de I’appel a projet décrites aux articles L313-1-1 et R.313-1 et suivants du code de 1’action
sociale et des familles.

Elle devrait en effet conduire a réduire la charge administrative induite par la conduite de cette
procédure trés encadrée par les textes, en raison notamment des exigences d’égalité de
traitement entre les candidats et de transparence. La mission d'appui au secrétariat général des
ministéres sociaux a l'analyse des processus d'autorisations sanitaires et médico-sociales a
estimé, dans un rapport de décembre 2011, a 18 a 36 jours’homme le temps unitaire de
traitement d’un appel a projet (selon le degré d’appropriation de la procédure par les services)
et a 1,5 jour/homme le temps unitaire de traitement d’une opération d’extension non
importante non soumise a appel a projet. Il peut ainsi étre attendu un gain de temps
administratif non négligeable.

Néanmoins, le gain de temps représenté pour les services doit étre nuancé car cette mesure
doit s’accompagner de la conclusion d’'un CPOM, dont 1’¢laboration demande un
investissement technique - budgétaire et en dialogue de gestion — non négligeable.

4.4 . IMPACTS SOCIAUX

La mesure, vise a améliorer la prise en charge de 1’ensemble des personnes sans domicile ou
éprouvant des difficultés a se loger.
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5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

D’application immédiate au lendemain de la publication de la loi, la mesure est une mesure
provisoire qui ne s’appliquera que jusqu’au 31 décembre 2022, afin de faciliter la mise sous le
régime de 1’autorisation des places créées a ce jour sous le régime de la déclaration.

5.2.2 Application dans I’espace

La mesure s’appliquera sur I’ensemble du territoire, y compris dans les départements et
régions d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.

ARTICLE 43-1I - RENDRE OPPOSABLES LES PDALHPD POUR LA DELIVRANCE
DES AUTORISATIONS D'ACTIVITES DES STRUCTURES D’HEBERGEMENT
AUTORISEES ET SUBORDONNER LEUR HABILITATION A L'AIDE SOCIALE
AUX BESOINS DECRITS DANS CE PLAN

1. ETAT DES LIEUX

Les plans départementaux d’action pour le logement et I’hébergement des personnes
défavorisées sont prévus aux articles 2 et suivants de la loi n® 90-449 du 31 mai 1990 visant a
la mise en ceuvre du droit au logement, ainsi qu’a I’article L. 312-5-3 du code ’action sociale
et des familles.

Co-¢laborés par I’Etat et le département, ils constituent I’outil de planification conjoint des
politiques du logement et de I’hébergement des personnes défavorisées depuis les dispositions
de la loi n°® 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové qui a
fusionné les anciens plans d’action pour le logement des personnes défavorisées et plans
d’accueil, d’hébergement et d’insertion des personnes sans domicile. A ce titre, aux termes de
’article 4 de la loi de 1990 susmentionnée, le plan « fixe, de maniére territorialisée, en tenant
compte des programmes locaux de I’habitat et des bassins d’habitat, les objectifs a atteindre
pour assurer aux personnes et familles concernées par le plan la mise a disposition durable
d’un logement et pour garantir la mixité sociale des villes et des quartiers, ainsi que les
objectifs a atteindre en maticre d’accueil, d’hébergement et d’accompagnement vers 1'insertion
et le logement des personnes sans domicile. »
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A ce jour, ce document n’est pas opposable pour la délivrance par les services de 1’Etat des
autorisations d’activités qui en relévent (notamment des activités des centres d’hébergement et
de réinsertion sociale autorisés au titre du 8° du I de I’article L. 312-1 du code de 1’action
sociale et des familles). L’état du droit ne fait donc pas obligation de s’appuyer sur un outil de
planification qualitative et quantitative pour délivrer ces autorisations d’activité.

Par ailleurs, I’article L. 313-9 du code de I’action sociale et des familles ne permet pas de
retirer une habilitation délivrée a un établissement aux fins de recevoir des bénéficiaires de
I’aide sociale au motif que cette habilitation ne correspondrait plus a I’évolution des objectifs
et des besoins fixés par le plan. Les centres d’hébergement et de réinsertion sociale relévent de
I’aide sociale de I’Etat vertu des dispositions des articles L. 111-2 et L. 345-1 du code de
I’action sociale et des familles.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

En application des régles prévues par le code de I’action sociale et des familles propres a
I’autorisation des Etablissements Sociaux et Médicaux Sociaux, celle-ci emporte d’une part le
droit de fonctionner, et d’autre part 1’habilitation a I’aide sociale et I’autorisation a délivrer des
soins remboursables aux assurés sociaux, qui impliquent a la fois un droit & financement et
une obligation de faire.

En I’état actuel du droit, la délivrance des autorisations pour les établissements et services
mentionnés au 8° du I de I’article L. 312-1 du code de I’action sociale et des familles ne
s’appuie pas de manicre obligatoire sur le PDALHPD. 1l est proposé de compléter 1’état du
droit sur ce point afin que ces autorisations soient fondées sur une évaluation partagée des
besoins et une définition partagées des objectifs de logement des personnes défavorisées, le
PDALHPD ayant vocation a répondre au besoin en mati¢re de logement et a inclure les
mesures complémentaires destinées a répondre aux besoins en hébergement des personnes et
familles relevant du dispositif d’accueil, d’hébergement et d’accompagnement vers 1’insertion
et le logement. Les schémas d’organisation sociale et médico-sociale ¢laborés dans la plupart
des autres secteurs sociaux et médico-sociaux (personnes agées, personnes handicapées,
accueil des demandeurs d’asile ou encore protection des majeurs) sont déja pleinement
opposables aux demandes d’autorisation de fonctionnement des établissements et services
sociaux et médico-sociaux (ESSMS).

Par ailleurs, le retrait d’habilitation a 1’aide sociale s’effectue a ce jour dans des conditions
précises fixées a I’article L. 313-9 du code de I’action sociale et des familles. Cet article
prévoit que cette habilitation peut étre retirée pour un motif fondé sur 1’évolution des objectifs
et des besoins sociaux et médico-sociaux fixés par le schéma régional de santé ou le schéma
applicable en vertu de I’article L. 312-4 du code de 1’action sociale et des familles mais ne
vise pas les PDALHPD.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Il s’agit de créer un enchainement plus clair entre identification concertée des besoins des
populations sur le terrain dans le cadre de 1’¢laboration et la mise en ceuvre des et création et
financement par la puissance publique de structures d’hébergement. L’opposabilité doit
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permettre de renforcer le pilotage de 1’offre dans les territoires. Largement concertés, les
doivent servir de guide au développement des capacités dans les différents types de dispositif
dans une optique de priorité au logement.

3. DISPOSITIF RETENU

11 est proposé de donner au « plan départemental d’action pour le logement et 1’hébergement
des personnes défavorisées » prévu a I’article L..312-5-3 du code de I’action sociale et des
familles un caractére opposable pour la délivrance des autorisations d’activités au titre du 8°
du I de Particle L. 312-1 du code de D’action sociale et des familles afin de renforcer
I’adéquation de I’offre avec les besoins sociaux identifiés dans les territoires. Il est également
proposé de subordonner I’habilitation a recevoir des bénéficiaires de 1’aide sociale a la
conformité de la structure avec les besoins identifiés dans ce méme plan.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La disposition envisagée déroge temporairement au I de I’article L. 313-1-1 du code de
I’action sociale et des familles a la condition de donner lieu a la conclusion d’un contrat
pluriannuel d’objectifs et de moyens.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La mesure n’a pas d’impact budgétaire. Elle permet de s’assurer de 1’adéquation entre les
autorisations délivrées et les besoins identifiés. En fonction de ces besoins, elle permettra le
cas échéant de retirer une habilitation a 1’aide sociale.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entrera en vigueur au lendemain du jour de la publication du projet de loi. Elle
s’appliquera sur ’ensemble du territoire, y compris dans les départements et régions d’outre-
mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.
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ARTICLE 43-1I1 - RENDRE PROGRESSIVEMENT OBLIGATOIRES LES
CONTRATS PLURIANNUELS D’OBJECTIFS ET DE MOYENS (CPOM) POUR LES
ETABLISSEMENTS ET SERVICES MENTIONNES AU 8° DU I DE L’ARTICLE L.
312-1

1. ETAT DES LIEUX

La contractualisation s’inscrit dans une évolution des politiques publiques initiée au début des
années 2000 visant & moderniser et a restructurer le secteur social et médico-social. Le Contrat
Pluriannuel d’Objectifs et de Moyens (CPOM) est un des outils privilégiés par 1’Etat afin de
permettre la recomposition du secteur social et médico-social lequel est marqué par la
dispersion de ses établissements et services et par leur disparité tant au niveau du type de
public, de la taille des établissements que de leur mode de financement. Le mouvement de
contractualisation a pour objet de mettre en place un nouveau cadre institutionnel et de
nouveaux modes de gestion et de relations entre pouvoirs publics et acteurs du secteur.

Larticle L. 313-11 du code de I’action sociale et des familles prévoit la possibilité¢ de
conclure des CPOM « entre les personnes physiques et morales gestionnaires d’établissements
et services et la ou les autorités chargées de 1’autorisation [...]. Ces contrats fixent les
obligations respectives des parties signataires et prévoient les moyens nécessaires a la
réalisation des objectifs poursuivis, sur une durée maximale de cinq ans notamment dans le
cadre de la tarification. Ces contrats peuvent concerner plusieurs établissements et services ».

Le CPOM est donc un outil permettant de moderniser le dialogue entre les autorités de
tarification et les gestionnaires d’établissements et de services sociaux et médico-sociaux, en
fixant des objectifs de qualité et d’efficience en contrepartie de perspectives financiéres
pluriannuelles pour les structures gérées. Il constitue un véritable outil de gestion budgétaire
au service de la stratégie d’un gestionnaire, partagée et validée par le financeur public.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Une mesure législative est nécessaire a double titre. En premier lieu, I’article L. 313-11 du
code de I’action sociale et des familles, qui cadre le dispositif général de la contractualisation,
prévoit la signature d’un contrat sur la base du volontariat. Or le contrat pluriannuel
d’objectifs et de moyens prévu pour les centres d’hébergement et de réinsertion sociale revét
un caractere obligatoire, ce qui conduit a la création d’un article L.313-11.2. En second lieu, il
convient de modifier P’article L. 313-11 de ce code car celui-ci prévoit dans sa rédaction
actuelle une signature avec l’autorit¢ compétente en matiere d’autorisation du ou des
¢tablissements ou services qui relevent du périmétre du contrat. Dans la quasi-totalité des cas,
cette autorité est également compétente pour la tarification de ces établissements ou services.
Le cas des centres d’hébergement et de réinsertion sociale constitue a cet égard une exception.
En effet, en matiére d’autorisation, c’est le préfet de département qui est compétent alors que
la tarification de ces établissements reléve du préfet de région.
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Ces deux dispositions législatives sont donc nécessaires, d une part pour affirmer le caractére
obligatoire de la contractualisation pour les centres d’hébergement et de réinsertion sociale et,
d’autre part, pour permettre au préfet de région, en charge des moyens financiers dédiés a ces
¢tablissements, d’étre le signataire du contrat.

Cette derniére modification n’emporte aucune conséquence, ni pour les contrats signés ou a
venir pour d’autres catégories d’établissements ou services sociaux ou médico-sociaux, ni
pour les autres autorités administratives habituellement signataires de ces contrats.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La généralisation des CPOM sur le secteur des établissements et services relevant du 8° du I
de I’article L. 312-1 du code de I’action sociale et des familles a pour but de permettre la
modernisation du dialogue entre les pouvoirs publics et les établissements sociaux. Le permet
de concentrer les échanges entre établissements et autorités de I’Etat sur les stratégies de
réponses aux besoins des territoires et aux conditions générales de santé financiere des
¢tablissements parties prenantes au contrat, et remplace le dialogue de tarification traditionnel
fondé sur un examen exhaustif des charges des établissements. Il est donc vecteur de
modernisation du pilotage de la politique publique de I’hébergement et de I’insertion. Ainsi,
dans le cadre du plan quinquennal « Logement d’abord » annoncé par le Gouvernement, la
généralisation des CPOM permettra d’accompagner 1’évolution de I’ offre.

3. Dispositif retenu

Le présent article a pour but de rendre obligatoire les contrats pluriannuels d’objectifs et de
moyens (CPOM) pour les établissements et services sociaux relevant du 8° du I de article
L. 13-11-2. La signature de ces CPOM sera progressive, il est prévu une montée en charge du
dispositif jusqu’au ler janvier 2023. Le préfet de région devra arréter une programmation
pluriannuelle étalée sur cinq ans, aprés avis du comité régional de 1’habitat et de
I’hébergement (ou du conseil départemental de [’habitat et de I’hébergement pour les
départements d’Outre-Mer). En effet, malgré une incitation répétée chaque année au
développement de la contractualisation, la part de CHRS couvert par un CPOM est seulement
de 12% a fin 201680.

Il est également proposé de modifier I’article L. 313-11 du code de ’action sociale et des
familles afin que I’autorité chargée de la tarification soit signataire du en lieu et place de
’autorité chargée de ’autorisation. En effet, I’ordonnance n°® 2010-177 du 23 février 2010 de
coordination avec la loi n° 2009-879 du 21 juillet 2009 a modifié¢ I’article L.314-1 du pour
transférer au Préfet de région la compétence de tarification des établissements et services
financés par I’Etat, en revanche 1’article L 313-11 qui prévoit que le est signé par 1’autorité
ayant délivré 1’autorisation n’a pas ét¢ modifié. Dans la majorité des cas, cela n’a pas
d’incidence car dans le secteur social et médico-social, I’autorité de tarification est également
I’autorité chargée de 1’autorisation. Toutefois, dans le cas des Centres d’Hébergement et de
Réinsertion Sociale (), 'autorité chargée de 1’autorisation est le préfet de département alors
que I’autorité chargée de la tarification est le préfet de région. Il est logique de désigner, dans
ce cas, l’autorité¢ de tarification comme signataire du CPOM, ce dernier comportant des
dispositions financieéres puisque son objet est avant tout de permettre de déroger a la

8 Indicateur 2.1 du PAP 177 annexé au PLF 2018.
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procédure annuelle de tarification contradictoire en fixant des régles pluriannuelles
d’évolution des financements des établissements et services.

Le CPOM vaut habilitation a I’aide sociale de I’Etat. Il fixe obligatoirement les éléments
pluriannuels budgétaires et une modulation en fonction d’objectifs d’activité définis dans ce
contrat peut étre prévue. Des mesures de coordination permettent d’insérer la référence a
Particle L. 313-11-2 du code de D’action sociale et des familles, nouvellement créé, dans
différents articles du CASF pré-existants.

Une disposition transitoire prévoit une montée en charge du dispositif sur 5 ans selon un arrété
du préfet de région.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Pour les établissements visés au 8° du I de I’article L. 312-1 du code de I’action sociale et des
familles, la signature d’un CPOM est facultative conformément a ’article L. 313-11 du méme
code. La création d’un article L. 313-11-2 au sein du code de ’action sociale et des familles
rend obligatoire la conclusion de ce contrat pour cette catégorie d’établissements.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La contractualisation est un outil favorisant les logiques de mutualisation et de coopération.
Le nouveau mode de gouvernance permis par le doit encourager la réalisation d’économies
d’échelle induites notamment par une gestion plus centralisée et la possibilité d’opérer des
redéploiements inter établissements au sein d’une méme dotation globalisée.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Dans le cadre d’un CPOM, les modes de relation entre 1’autorité de tarification et I’organisme
gestionnaire sont renouvelées et simplifiées, ce qui permet d’éviter la multiplication de
procédures administratives et budgétaires itératives, lesquelles constituent également un écueil
et une lourdeur pour les établissements et services hors champ contractuel.

La charge de travail liée a la préparation du contrat sera ainsi compensée par l'allegement de la
procédure d'autorisation budgétaire annuelle.

Outre I’allégement des procédures budgétaires, la signature d’un contrat permet de passer d’un
dialogue et d’une négociation annuelle a un cadre négocié portant sur un dialogue de gestion
dont le spectre est bien plus large que la seule tarification. Les, dés lors qu’ils ont été
négociés, permettent aux autorités de tarification de se concentrer sur leur cceur de métier, soit
le pilotage des objectifs sociaux et médico-sociaux, le controle d’efficience et I’évaluation des
pratiques.

1.1. IMPACTS SOCIAUX

La généralisation de la contractualisation doit favoriser la fluidité des parcours des usagers
mais ¢également servir a la transformation de I'offre et a la mise en ceuvre d’objectifs
qualitatifs qui seront intégrés dans le contrat.
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S’agissant d’associations gestionnaires de CHRS, la charge de travail liée a la préparation du
CPOM pour 5 ans est compensée par 1’allégement de la procédure d’autorisation budgétaire
sur cette période.

S’agissant des usagers en CHRS, la mise en place des CPOM doit favoriser une meilleure
qualité de prise en charge.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

La mesure entre en vigueur au lendemain du jour de la publication du projet de loi.

5.2.2 Application dans I’espace

La mesure s’applique sur I’ensemble du territoire, y compris dans les départements et régions
d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.

5.2.3 Textes d’application

Un décret précisera 1’application du mécanisme de modulation du tarif en fonction d’objectif
d’activite.

ARTICLE 43-1V -PERMETTRE L’EXERCICE DES MISSIONS DE VEILLE
SOCIALE, NOTAMMENT DES MISSIONS DU SIAO, A L’ECHELON DE
PLUSIEURS DEPARTEMENTS.

1. ETAT DES LIEUX

Larticle L.345-2 du code de I’action sociale et des familles institue un dispositif
départemental de veille sociale en prévoyant que « Dans chaque département est mis en place,
sous l'autorité¢ du représentant de 1'Etat, un dispositif de veille sociale chargé d'accueillir les
personnes sans abri ou en détresse, de procéder a une premiere évaluation de leur situation
médicale, psychique et sociale et de les orienter vers les structures ou services qu'appelle leur
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¢tat. Cette orientation est assurée par un service intégré d'accueil et d'orientation, dans les
conditions définies par la convention conclue avec le représentant de I'Etat dans le
département prévue a l'article L. 345-2-4. (...) »

Il est complété par 1’article L. 345-2-1 qui rend possible un dispositif de veille en sociale
francilien : « En Ile-de-France, un dispositif unique de veille sociale est mis en place a la
demande et sous I'autorité du représentant de 1'Etat dans la région. »

Par ailleurs, I’article L. 345-2-4, inséré par la loi n°® 2014-366 du 24 mars 2014 précise les
missions des services intégrés d’accueil et d’orientation (SIAO) en prévoyant que «une
convention est conclue dans chaque département entre I’Etat et une personne morale pour
assurer un Service Intégré d’accueil et d’Orientation (SIAO) qui a pour mission, sur le
territoire départemental : ... ».

Larticle L. 345-2-5 du code de I’action sociale et des familles précise que cette convention
comporte notamment : « les engagements de la personne morale (...) en matiere de (...)
coopération avec les Service Intégré d’accueil et d’Orientation ( SIAO) d’autres
départements. »

Ce dispositif est complété par un article, inséré par la méme loi, relatif a I’animation régionale
des. L’article L. 345-2-9 du méme code prévoit ainsi que : « En Ile-de-France, le représentant
de I'Etat dans la région, dans le cadre d'une conférence régionale, coordonne l'action des
services intégrés d'accueil et d'orientation de chaque département. Pour les autres régions
métropolitaines, le représentant de I'Etat dans la région détermine les modalités de
coordination des services intégrés d'accueil et d'orientation de chaque département. Cette
coordination peut prendre la forme d'une conférence régionale. »

Il ressort de ces dispositions, a I’exception de celles de 1’article L. 345-2-1 du code de I’action
sociale et des familles qui rendent possible un dispositif de veille sociale unique en Ile-de-
France, que le dispositif de veille sociale destiné aux personnes sans abri, dont fait partie le,
est mis en place a I’échelon départemental, dans le cadre notamment d’une convention entre le
(gérant le 115) et le préfet de département, nonobstant I’obligation par ailleurs d’une
animation régionale de ces dispositifs.

Les SIAO ont été créés par circulaire du 8 avril 2010 et font I’objet de dispositions dans le
code de I’action et des familles introduites par 1’article 30 de la loi n® 2014-366 pour 1’acces
au logement et un urbanisme rénové (ALUR).

Ces dispositions législatives, modifiant 1’article L. 345-2 du code de I’action sociale et des
familles relatif au dispositif de veille sociale et créant un nouvel article L. 345-2-4 confortent
le caractére départemental du dispositif de veille sociale et notamment du SIAO.

Elles confient la gestion du service d’appel téléphonique 115 au SIAO et lui attribuent un role
de coordination des acteurs concourant a la veille sociale décrits a ’article D. 345-8 du code
de I’action sociale et des familles.

Enfin, elles formalisent la nécessité d’une coopération entre les SIAO et rendent obligatoire
leur animation régionale sous I’autorité du préfet de région.

A ce jour, les SIAO existent dans tous les départements et ont une vocation départementale.

L’objectif d’animation régionale connait quant a lui des degrés d’avancement et des formés
variés (existence depuis plusieurs années d’une conférence régionale des SIAO en Ile-de-
France).
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A ce jour, trés peu d’initiatives de mutualisation de 1’activité des SIAO, notamment des 115,
ont été recensées.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1 Cet état du droit, qui permet d’ores et déja les coopérations entre, ne permet pas la
possibilité de mettre en place un compétent pour plusieurs départements et la mutualisation
qui en découlerait. Il est donc nécessaire de le modifier.

2.2 11 s’agit de favoriser la coopération interdépartementale des dispositifs de veille sociale
(115 notamment) gérés les départementaux mais aussi le cas échéant leur mutualisation. Cette
coopération et a fortiori cette mutualisation permettraient une réponse plus efficiente aupres
des usagers (régulation de I’offre d’hébergement et de logement dans plusieurs départements
et accessibilité des usagers a des solutions adaptées existant dans un autre territoire de
proximité) et de participer a réduire I’isolement et I’enclave territoriale de territoires
(organisation d’une plate-forme téléphonique 115 mutualisée a I’échelon interdépartemental,
coordination des plate-formes téléphoniques permettant d’assurer une réponse 24/24).
L’objectif de la mesure proposée ne remet pas en cause le caractére départemental de la veille
sociale et de I’activité des SIAO mais rend possible et encourage la mutualisation de ces
activites.

3. DISPOSITIF RETENU

Par dérogation aux premiers alinéas des articles L. 345-2 et L. 345-2-4 du code de I’action
sociale et des familles, il est proposé de permettre 1’exercice des missions de la veille sociale a
I’échelon de plusieurs départements et notamment de permettre qu’une méme personne
morale se voit confier par plusieurs préfets les missions de SIAO sur le territoire de plusieurs
départements.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La disposition envisagée modifierait 1’article L. 345-2-4 du code de ’action sociale et des
familles.

4.2. IMPACTS BUDGETAIRES

La mutualisation des activités SIAO/115 (fusion de plusieurs SIAO) a vocation a générer des
¢conomies et une plus grande efficience des dépenses consacrées a la veille sociale
notamment par la mutualisation des moyens alloués aux plate-formes 115 (infrastructures,
personnels chargés de 1’écoute, etc.). Cet impact éventuel n’est pas mesurable a ce jour.

La disposition est applicable de plein droit en Guadeloupe, Guyane, Martinique, La Réunion
et Mayotte. En effet, en ce qui concerne les départements et régions d’outre-mer, le régime
législatif et réglementaire est celui de I’identité législative, les lois et réglements y sont
applicables de plein droit. Ce principe d’identité législative n’exclut toutefois pas la
possibilité de procéder a des adaptations pour tenir compte des caractéristiques et contraintes
particulieres de ces territoires. Compte tenu notamment de la mesure envisagée (simple
possibilité de modifier I’organisation du SIAO), il n’est pas prévu d’adaptation.
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Pour Saint-Martin, Saint-Barthélemy et Saint-Pierre et Miquelon, les dispositions législatives
et réglementaires sont applicables de plein droit a I'exception de celles qui interviennent dans
le domaine de compétence de la collectivité. La veille sociale et I’hébergement ne relévent pas
de ces compétences. En conséquence, les dispositions y sont applicables de plein droit.

Pour la Polynésie frangaise, le régime législatif et réglementaire applicable a la Polynésie
francaise est défini a l'article 7 de loi organique n°2004-192 du 27 février 2004 portant statut
d'autonomie de la Polynésie frangaise. Aux termes de cet article, les dispositions législatives et
réglementaires, dans les matic¢res qui relévent de la compétence de 1'Etat, ne sont applicables
que si elles comportent une mention expresse a cette fin. Le présent projet de loi ne porte
aucune disposition particuliére applicable a cette partie du territoire.

Pour Wallis-et-Futuna, le régime législatif et réglementaire de Wallis-et-Futuna releve de la
spécialité 1égislative. Les lois et les réglements n'y sont applicables que sur mention expresse.
Le présent projet de loi ne porte aucune disposition particuliere applicable a cette partie du
territoire.

Pour la Nouvelle-Calédonie, le régime législatif et réglementaire de la Nouvelle-Calédonie
releve de la spécialité législative. Les lois et les réglements n'y sont applicables que sur
mention expresse. Le présent projet de loi ne porte aucune disposition particuliére applicable a
cette partie du territoire.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure impliquera au besoin un travail de coordination entre services départementaux de
I’Etat et le cas échéant la conclusion de nouvelles conventions entre 1’Etat et la personne
morale chargée du SIAO interdépartemental.

4.4 . IMPACTS SOCIAUX

La mesure vise a améliorer la prise en charge de I’ensemble des personnes sans domicile ou
éprouvant des difficultés a se loger ou a se maintenir dans le logement en raison notamment
de leurs ressources ou de leurs conditions d’existence, quelles que soient leurs
caractéristiques. Il s’agit notamment, en fonction des besoins des territoires, d’assurer la
mission de service d’appel téléphonique dans les meilleures conditions et d’offrir & chacun
une solution adaptée a sa situation, de préférence une solution de logement a une solution
d’hébergement, en permettant au besoin la mobilisation de solutions dans un département
limitrophe. Ces dispositions s’adressent a 1’ensemble des personnes ou familles entrant dans
le champ d’intervention du SIAO précisé au ler alinéa de l’article L. 345-2-4 du code de
I’action sociale et des familles (CASF).

Le plan « Logement d’abord » prévoit par ailleurs une attention portée a certains publics et le
développement de 1’offre de logement adapté, notamment de pensions de famille destinées
pour partie a des personnes atteintes de troubles psychiques. Le mouvement de transformation
de Dl'offre permettra ainsi d’amener les prestataires vers le développement de solutions
adaptées aux personnes en situation de handicap.

5. CONSULTATIONS MENEKES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de 1’habitat.
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ARTICLE 44 - FACILITER LA TRANSFORMATION D’HOTELS EN RESIDENCES
HOTELIERES A VOCATION SOCIALE

1. ETAT DES LIEUX

II est actuellement obligatoire de délivrer une autorisation pour réaliser des travaux dans un
¢établissement recevant du public méme quand ces derniers ont pour objet de lui faire perdre
cette qualité pour la totalité de I’'immeuble.

Cette mesure est notamment un obstacle a la transformation d’hétels en résidences hotelicres a
vocation sociale d’intérét général qu’il convient de lever afin de permettre leur développement
et ainsi de réduire les nuitées hotelieres et de répondre a la crise migratoire.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS ET DISPOSITIF RETENU

Le présent article vise a supprimer 1’obligation de délivrer I’autorisation qui est nécessaire
lorsque des travaux sont réalisés dans un établissement recevant du public si les travaux ont
pour objet de lui faire perdre cette qualité pour la totalité¢ de 'immeuble.

Ainsi, par exemple, un hotel pourrait plus facilement étre transformé en locaux d’habitation,
dont une résidence hdteliere a vocation sociale. Le dépdt d’une autorisation d’urbanisme est
toujours nécessaire suivant la nature des travaux.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

L’article L. 111-8 du code de la construction et de 1’habitation sera modifié par la présente
mesure.

3.2. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Les collectivités territoriales n’auront plus a instruire et délivrer 1’autorisation qui est
nécessaire lorsque des travaux sont réalisés dans un établissement recevant du public si les
travaux ont pour objet de lui faire perdre cette qualité pour la totalité¢ de ’immeuble.

3.3.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Les services administratifs n’auront plus a instruire et délivrer 1’autorisation qui est nécessaire
lorsque des travaux sont réalisés dans un établissement recevant du public, lorsque le préfet
est compétent pour délivrer le permis de construire ou lorsque le projet porte sur un immeuble
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de grande hauteur, si les travaux ont pour objet de lui faire perdre cette qualité pour la totalité
de I’'immeuble.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

La mesure entrera en vigueur dés la promulgation de la loi. Elle s’appliquera sur I’ensemble
du territoire de la République frangaise, y compris dans les départements et régions d'outre-
mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer sous réserve des dispositions des articles L.
161-1 a L. L161-3 du code de la construction et de I’habitation.

ARTICLE 45 - PERMETTRE LA COLOCATION POUR LES PERSONNES EN
SITUATION DE HANDICAP

1. ETAT DES LIEUX ET NECESSITE DE LEGIFERER

1.1 La colocation est un dispositif, propre au parc locatif privé, introduit par la loi n°2014-366
du 24 mars 2014 pour I’acces au logement et un urbanisme rénové a I’article 8-1 de la loi
n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de
la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986. En application de ’article 40 de la loi du 6 juillet
1989 précitée, la colocation n’est pas autorisée pour les logements non conventionnés a 1’aide
personnalisée au logement (APL) appartenant aux organismes d’habitations a loyer modéré
(HLM) et pour les logements conventionnés a I’APL de tous les bailleurs.

Pour les organismes d’HLM et les sociétés d’économie mixte (SEM), une exception est
prévue a I’article L. 442-8-4 du code de la construction et de I’habitation (CCH), mais dans
des cas ponctuels (en cas de vacance de logements, par exemple), pour un public autre que les
personnes handicapées et dans des conditions d’habitat non pérenne.

1.2 Les personnes handicapées adultes, autonomes et nécessitant éventuellement un
accompagnement médico-social, ont besoin de solutions d’habitat inclusif dans le parc social,
alternatives aux structures existantes telles que les foyers d'accueil médicalisés (FAM) ou les
maisons d'accueil spécialisées (MAS). En effet, les conditions de la vie en collectivité
proposées dans ces dernieres ne sont pas toujours adaptées a leurs besoins ni a leurs attentes
en maticre de choix de vie.

La loi n° 2015-1776 du 28 décembre 2015 relative a l'adaptation de la société au
vieillissement a favorisé le logement des personnes en perte d’autonomie en instituant une
priorité de logement de ces personnes dans des structures dédiées, constituées de logements
ordinaires, et bénéficiant d’un agrément en ce sens.
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La colocation des personnes handicapées adultes dans ces structures dédiées en logement
ordinaire peut constituer une alternative pertinente et adaptée leur permettant d’accéder a un
logement ordinaire du parc social et le cas échéant, de mettre en commun certains dispositifs
d’appui et d’accompagnement, qui ne sont pas liés au contrat de location, ou certaines aides
dont elles bénéficient par ailleurs.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS ET DISPOSITIF RETENU

L’objectif poursuivi est, en facilitant I’accés des personnes handicapées sous plafond de
ressources, ayant une certaine autonomie mais qui ne souhaitent pas vivre seules, au logement
ordinaire dans le parc social, de diversifier I’offre d’habitat inclusif a leur bénéfice.

Le dispositif retenu consiste a insérer un nouvel article dans le code de la construction et de
I’habitation, prévoyant que les logements des organismes d’HLM, construits ou aménagés
spécifiquement a 1’usage des personnes en perte d’autonomie et bénéficiant d’une autorisation
spécifique délivrée par le représentant de I’Etat dans le département, peuvent étre loués
meublés ou non meublés a plusieurs personnes en perte d’autonomie liée au handicap,
lorsqu’elles en ont fait la demande.

Ces dispositions sont également applicables aux logements conventionnés a I’APL des SEM
et des bailleurs autres que les organismes d’HLM et les SEM.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

La mesure envisagée conduira a la création de deux nouveaux articles L. 353-22 et L. 442-8-5
du code de I’action sociale et des familles et & la modification des articles. 472-1-2 et L. 481-
2.

Le dispositif est susceptible de concerner toutes les personnes en situation de handicap
bénéficiant d’une autonomie suffisante pour pouvoir habiter dans un logement ordinaire.

La France compte 2,7 millions de personnes agées de 15 a 64 ans, bénéficiaires de la
reconnaissance administrative d’un handicap ou d’une perte d’autonomie. Un million d’entre
elles percevaient, au 31 décembre 2016, 1’allocation adulte handicapé (AAH). Par ailleurs,
200 000 personnes environ percoivent la prestation de compensation du handicap (PCH).

Toutes ces personnes n’ont évidemment pas le désir de vivre en colocation dans les structures
dédiées aux personnes en perte d’autonomie et devant obtenir un agrément de I’Etat depuis la
loi du 28 décembre 2015 précitée. Cependant, pour certaines d’entre elles qui souhaitent étre
autonomes, sans vivre seules, la colocation peut étre un moyen sécurisant de vivre une vie en
logement ordinaire, comme les autres personnes.

4. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entrera en vigueur dés la promulgation de la loi et s’appliquera sur I’ensemble du
territoire.

Des mesures réglementaires seront nécessaires pour prendre en compte les nouvelles
dispositions législatives.
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ARTICLE 46 -ALLONGER LA DUREE PENDANT LAQUELLE LES LOGEMENTS
SOCIAUX VENDUS CONTINUENT D’ETRE DECOMPTES DANS LE CADRE DU
DISPOSITIF SRU

1. ETAT DES LIEUX

1.1 L'article 55 de la loi « solidarité et renouvellement urbains » du 13 décembre 2000 impose
aux communes de plus de 3 500 habitants (1 500 en Ile-de-France) comprises dans un EPCI
et/ou une agglomération de plus de 50 000 habitants comprenant au moins une commune de
plus de 15 000 habitants, une part de logements sociaux représentant 20 a 25 % des résidences
principales, selon le niveau de tension sur la demande de logement social du territoire.

Chaque commune « soumise SRU » et déficitaire en regard de cette obligation est, d'une part,
redevable d’un prélévement annuel opéré sur ses ressources, directement proportionnel a son
potentiel fiscal et au déficit en logement social et, d'autre part, soumise a un rythme de
rattrapage triennal devant lui permettre d’atteindre le taux 1égal en 2025, et dont le respect fait
I’objet d’un bilan tous les 3 ans.

Pour appliquer ces dispositions, la loi du 13 décembre 2000 comporte une définition
spécifique du logement social décompté dans les communes. Les logements locatifs sociaux
retenus pour ce décompte sont énumérés limitativement a Iarticle L. 302-5 du code de la
construction et de I’habitation. D'une manic¢re générale, sont décomptés principalement
I’ensemble des logements conventionnés a I’APL (aide personnelle au logement) et la totalité
du parc des sociétés d’habitation a loyer modéré (HLM) construit avant 1977. Par ailleurs, les
logements vendus a leurs locataires (en application des articles L. 443-7 et L. 443-15-7 du
code de la construction et de I’habitation) et les logements dont la convention APL est venue a
¢chéance (en application de I’article L411-5 du code de la construction et de I’habitation), sont
décomptés SRU pendant une durée de 5 ans, le temps que la commune reconstitue son parc de
logement social.

1.1. CADRE CONSTITUTIONNEL

Le conseil constitutionnel a eu 1’occasion de se prononcer sur la constitutionnalité du
dispositif SRU (notamment par ses décisions n° 2000-436 DC du 7 décembre 2000 et 2012-
660 DC du 17 janvier 2013). Ce dernier a été jugé conforme a la constitution car poursuivant
un objectif de mixité sociale, et étant défini avec suffisamment de précision par 1’article 55 de
la loi du 13 décembre 2000.

Par ailleurs, le Conseil constitutionnel laisse au parlement une grande marge d’appréciation
quant aux logements pouvant entrer dans le décompte SRU. Il a ainsi admis que les logements
du parc privé faisant 1’objet d’une convention sociale et trés sociale conclue avec I'Anah (et
assimilée a une convention APL par les dispositions des articles L. 321-4 et L. 321-8 du code
de la construction et de 1’habitation) participaient a 1’objectif de mixité sociale précité, et de
ce fait pouvaient étre intégrés a I’inventaire SRU. De la méme manicere, il a admis qu’un
certain nombre de logements sociaux sortis du conventionnement APL (vente aux locataires,
échéance de convention), pouvaient &tre décomptés SRU, pour ne pas pénaliser les
communes, le temps de leur reconstitution.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

La loi fixant la durée pendant laquelle des logements sortis du parc social suite a une vente
peuvent étre inclus dans le décompte des logements SRU, il est nécessaire de recourir a la loi
pour allonger cette durée.

Actuellement, les logements vendus a leurs occupants ou dont la convention APL vient a
échéance sont décomptés SRU pendant 5 ans (6 ans pour les logements locatifs appartenant
aux sociétés immobiliéres a participation majoritaire de la Caisse des dépots et consignation),
aprés la vente ou la fin de la convention. Cette durée a étémise en place pour ne pas
pénaliséer les communespar ces ventes qui peuvent d'ailleurs faire suite a des orientations
nationales en faveur de plus de mixité sociale, par une dégradation de son taux de logement
social SRU ne résultant pas d'un manque de volontarisme ou d'ambition communaux en la
matiere. En pratique, les communes hésitent fortement a donner un avis favorable a de telles
ventes, de crainte de ne pas parvenir a reconstituer le parc de logements sociaux
correspondants.

Afin de favoriser I’accession sociale a la propriété et de permettre aux organismes de dégager
les fonds propres nécessaires a leurs activités de développement et de réhabilitation de leur
parc, le gouvernement a décidé d’encourager la vente HLM. Dans ce contexte, il est envisagé
de donner plus de temps aux communes pour reconstituer les logements vendus. Il est donc
nécessaire de 1égiférer pour allonger la durée de décompte SRU des logements ainsi vendus.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Si le développement des logements sociaux sur le périmétre des communes soumises au
dispositif «article 55 SRU » est indispensable a 1'amélioration de la mixité sociale sur le
territoire, la vente HLM participe également de la mixité sociale en permettant 1’acceés de
ménages modestes a la propriété, et les fonds propres dégagés par la vente permettent
d’accélérer la production de nouveaux logements. L’objectif est donc de rééquilibrer le
dispositif existant en facilitant les ventes, sans pour autant renoncer a la production de
logements sociaux requise par la loi SRU.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

Il n’a pas été envisagé d’options alternatives a I’inscription dans la loi, du décompte dans
I’inventaire annuel SRU, pour une durée de dix ans au maximum, des logements vendus.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

La disposition envisagée va compléter le IV de I’article L. 302-5 du code de la construction et
de I’habitation, en ajoutant un alinéa pour permettre un décompte pendant 10 ans des
logements qui ont fait ’objet d’une vente.
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4.2. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Cette disposition ne devrait entrainer aucun impact sur les charges de personnel des
collectivités territoriales. En revanche, elle aura un impact positif sur le budget des communes
concernées puisque le montant du prélévement SRU versé annuellement et 'obligation de
rattrapage en matiere de logements sociaux définie de maniére triennale (en vue d'atteindre le
taux légal SRU en 2025 au plus tard), qui dépendent notamment du nombre de logements
sociaux manquants de la commune, ne seront pas affectés les années pendant lesquelles les
logements resteront décomptés dans 1’inventaire SRU.

Le tableau ci-dessous présente, pour chaque année depuis 2007, le nombre de logements
vendus a leur locataire comptabilisés dans le décompte SRU

Nombre de logements vendus pris en compte dans I’inventaire des logements sociaux
SRU sur les 10 derniéres années

Nombre de
Année d’inventaire communes Nombre de logements

soumises® vendus
01/01/2016 1219 1117
01/01/2015 1218 829
01/01/2014 1115 1579
01/01/2013 1141 2 295
01/01/2012 1023 808
Total sur 5 ans 6628
01/01/2011 980 482
01/01/2010 966 329
01/01/2009 978 376
01/01/2008 906 327
01/01/2007 712 50
Total sur 5 ans 1564
Total sur 10 ans 8192

* 4 savoir que ce chiffre est calculé sur les communes soumises a 20 % jusqu’au bilan 2013 inclus (inventaire
au 01/01/2012). Le nombre de communes soumises a augmenté avec l’application de la loi du 18 janvier 2013
relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au renforcement des obligations de
production de logement social qui a fait passer le taux légal de référence de 20 % a 25 %.

L’impact est donc positif pour les communes concernées.

4.3 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

L’impact sur services déconcentrés (DDT(M) et DEAL) en charge de I’inventaire annuel SRU
sera marginal. En effet, cette mesure n’est pas susceptible de modifier substantiellement les
conditions du décompte SRU des communes soumises aux dispositions des articles L. 302-5
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et suivants du CCH. Par ailleurs, les services déconcentrés décomptent déja dans 1’inventaire
annuel SRU les logements vendus a leurs locataires et les logements déconventionnés,
pendant 5 ans.

4.4, IMPACTS SOCIAUX

Cette mesure vise a améliorer la mixité sociale par les ventes aux occupants de logements
sociaux et en permettant de dégager des fonds propres disponibles pour une production
nouvelle. Les fonds propres issus de la vente d’un logement représentent la mise de fonds
propres dans la production nouvelle de 2 a 3 logements. La mesure doit donc permettre
d’entretenir les efforts en faveur de la mixité sociale par la réalisation de logements sociaux.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes, au conseil
national de I’habitat et au conseil national des villes.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La disposition entrera en vigueur le lendemain de la publication de la loi et sera applicable sur
I’ensemble du territoire de la République francaise, y compris dans les départements et
régions d’outre-mer.
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CHAPITRE III - AMELIORER LES RELATIONS LOCATAIRES BAILLEURS ET
FAVORISER LA PRODUCTION DE LOGEMENTS INTERMEDIAIRES

ARTICLE 47 - SUPPRIMER LA MENTION MANUSCRITE DANS L’ACTE DE
CAUTIONNEMENT EN MATIERE DE LOCATION LOGEMENT

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 constitue le régime de droit commun
en matieére de baux d’habitation en résidence principale. Des régles spécifiques en matiére de
cautionnement sont prévues a son article 22-1, lequel prévoit que la personne qui se porte
caution s’engage envers le bailleur a payer les dettes locatives du locataire et a exécuter les
obligations qui lui incombent en cas de défaillance de sa part.

En raison de la portée de cet engagement, l'acte de cautionnement doit comporter diverses
mentions manuscrites de la personne se portant caution afin de s’assurer de sa parfaite
information. La personne se portant caution doit ainsi faire précéder sa signature de la
reproduction manuscrite du montant du loyer et des conditions de sa révision tels qu'ils
figurent au contrat de location, de la mention manuscrite exprimant de fagon explicite et non
équivoque la connaissance qu'elle a de la nature et de I'é¢tendue de I'obligation qu'elle
contracte, et, de la reproduction manuscrite de l'avant-dernier alinéa de I’article 22-1 précité
relatif aux modalités et effets de la résiliation. Ces formalités sont prescrites a peine de nullité
du cautionnement.

L’acte de cautionnement impose un formalisme trés lourd, du fait des mentions manuscrites
obligatoires de la personne qui se porte caution.

Ainsi, ’expression de I’engagement de la caution par I’écriture de sa main méme des
mentions exigées par 1’article 22-1 de la loi du 6 juillet 1989 précitée ne peut pas étre réalisée
par voie ¢électronique.

Une évolution des dispositions relatives au cautionnement d’obligations locatives est
intervenue par la loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I’égalité et a la citoyenneté qui a
allégé le formalisme de la caution lorsque celle-ci est une personne morale. L’exigence des
mentions manuscrites est supprimée a leur égard. Cette mesure de simplification a permis a
I’association pour ’accés aux garanties locatives (APAGL), en charge du dispositif de
sécurisation des loyers du parc locatif privé qui prend la forme d’une caution, dénommée
Visale, de gérer ’activité de caution de manic¢re dématérialisée par I’intermédiaire d’une plate-
forme électronique. Ainsi, selon les données de 1’étude d’impact de la loi du 27 janvier 2017
précitée, 150 000 cautions devraient bénéficier de cette mesure de simplification.

Aussi, afin de parachever cette évolution et permettre la dématérialisation entieére du processus
a I’égard des cautions personnes physiques, il est nécessaire de modifier la loi du 6 juillet
1989 précitée.
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2. NECESSITE DE LEGIFERER

L’obligation de mentions manuscrites pour les personnes physiques se portant caution est de
nature législative. La mesure de suppression de cette obligation nécessite que soit modifié
I’article 22-1 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et
portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986.

3. OBJECTIFS POURSUIVIS ET DISPOSITIF RETENU

En supprimant le formalisme de la mention manuscrite, la mesure tend a simplifier les
démarches administratives pour la caution et le bailleur, et, a faciliter I’acces au logement du
candidat locataire.

Par ailleurs, en maintenant les mentions explicites relatives a 1’étendue de 1I’engagement de la
caution et sa signature, la mesure concourt a la bonne information de celui qui s’engage. La
protection des personnes qui se portent caution est ainsi garantie.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

En supprimant 1’exigence des mentions manuscrites des personnes qui se portent caution, la
mesure tend a simplifier et a améliorer I’intelligibilité¢ du droit en alignant les reégles relatives a
la caution lorsque celle-ci est une personne morale ou une personne physique.

La mesure proposée vient modifier Iarticle 22-1 de la 1oi n°89-462 du 6 juillet 1989%e.

4.2. IMPACT SUR LA JEUNESSE

Les étudiants ayant souvent recours a une caution personne physique ne se trouvant pas
nécessairement géographiquement au méme endroit, cette mesure tend a favoriser 1’acces au
logement de ce public mobile que sont les étudiants.

4.3. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS
Les démarches administratives seront simplifiées pour la caution en permettant la
dématérialisation complete par la signature électronique de I’acte de cautionnement.

En 2014, le parc de logements compte 34,9 millions de logements. Le parc locatif privé
compte 6,78 millions de logements et le parc locatif social, 5,39 millions de logements®'.

81 Commissariat général au développement durable, février 2016, références, comptes du logement 2014 — premiers
résultats 2015

254



D1.1 Le parc de logements en 2014
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Entre 2011 et 2013, en moyenne, 7,3 % des logements ont changé d'occupants. La mobilité
résidentielle est la plus élevée dans le parc locatif privé. Le taux de rotation s’y établit en
moyenne a 17,8 %. Dans le parc locatif social, moins soumis a une logique de marché, la
mobilité y est nettement plus faible (8,9 %) que dans le parc locatif privé.

En croisant ces deux types de données, en moyenne chaque année, 1,2 millions de ménages
emménagent dans le parc privé et 480 000 dans le parc social. Le bailleur pouvant demander

un cautionnement pour chaque emmeénagé, 1,8 millions d’actes de cautionnement pourraient
étre impactés.

En simplifiant les démarches a I’égard de la caution, la mesure facilitera, par ailleurs, 1’acces
au logement du locataire.

Enfin la visée informative a 1’égard de la caution sur 1’étendue de son engagement sera
maintenue. En effet, les mentions essentielles et explicites portant sur le montant du loyer, ses
modalités de révision et le rappel de I’étendue de son engagement devront apparaitre
clairement dans I’acte de cautionnement. En tout état de cause, cet engagement sera signé.

5. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entre en vigueur des la promulgation de la loi. Les collectivités d’outre-mer régies
par ’article 73 de la Constitution sont régies par le principe d’identité 1égislative. La mesure y
est donc applicable de plein droit.

ARTICLE 48-1 - AGREMENT DES OBSERVATOIRES DES LOYERS DE LA MISE
EN PLACE EFFECTIVE DE L’ENCADREMENT DES LOYERS

1. ETAT DES LIEUX

Avec I’entrée en vigueur de la réglementation encadrant I’évolution et le niveau des loyers
instaurée par la loi ALUR un réseau d’observatoires locaux des loyers a été mis en place.
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A la fin de I’année 2016, le réseau des observatoires comptait 24 organismes opérationnels
pour 30 agglomérations. Quatre d’entre eux ont recu un agrément, d’une part, ceux d’Alengon
et de Rennes, qui se situent en dehors de la zone d’encadrement des loyers, et, d’autre part,
ceux de Paris et de Lille ou I’encadrement des niveaux de loyers a été mis en place
respectivement a compter du 1 aott 2015 et du 1% février 2017.

Au-dela de « la réticence de certains professionnels envers cette mesure » mise en exergue par
la Cour des comptes dans son rapport de juin 2016, le développement de nouveaux
observatoires de loyers se heurte a une difficulté opérationnelle : I’impossibilité d’agréer des
observatoires portés par des agences d’urbanisme.

Dans la pratique, les observatoires des loyers (agréés ou non) sont portés par les et les agences
d’urbanisme. Sur le réseau des 24 observatoires des loyers, la moitié¢ est portée par des
agences d’urbanisme.

Pourtant les exigences préalables prévues a ’article 16 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 ne
permettent pas aux agences d’urbanisme de réunir les conditions nécessaires a 1’obtention de
I’agrément. En effet, I’article dispose que :

« L'agrément n'est accordé qu'aux observatoires dont les statuts assurent la représentation
équilibrée des bailleurs, des locataires et des gestionnaires au sein de leurs organes
dirigeants ainsi que la présence de personnalités qualifiées au sein de ces organes ». Or les
statuts des agences d’urbanisme ne prévoient pas ce type de gouvernance et il n’est pas
envisagé de les faire évoluer. En effet, il n’est pas souhaitable de remettre en question leurs
spécificités. Assimilés a des organismes de droit public, leurs activités sont placées en dehors
du champ d’application de la TVA, et ils bénéficient d’une dispense de mise en concurrence
de type « quasi-régie ».

De part leur implantation locale et leur connaissance fine des territoires, mais aussi grace a
leur relation historique avec les différents acteurs intervenant dans le domaine du logement,
notamment les élus et les professionnels de I’immobilier, les agences d’urbanisme participent
activement a la connaissance des marchés locatifs locaux, ce qui s’avere essentiel a
I’¢laboration des politiques de I’habitat, tant au niveau national qu’au niveau local.

La Cour des comptes a souligné dernierement que « la démarche engagée depuis 2012, méme
si elle n’est pas achevée, apparait riche et mérite d’étre poursuivie résolument. .../... Tout doit
étre donc étre mis en ceuvre pour préserver cet élan et assurer la pérennité des observatoires
déja créés ou en projet ».
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NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

1.1. NECESSITE DE LEGIFERER

Le dispositif envisagé nécessite que soit modifiée la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre
1986. 1l reléve donc du domaine de la loi.

1.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La modification proposée permettra de faire évoluer les modalités d’agrément des
observatoires locaux des loyers pour la partie concernant le niveau auquel la représentation
équilibrée des bailleurs, des locataires et des gestionnaires doit étre réalisée.

ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

Le dispositif envisagé modifiera les articles 3, 16, 17, 17-2, 24-2 et 25-9 de la loi n° 89-462 du
6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n° 86-
1290 du 23 décembre 1986.

MODALITES D’APPLICATION

1.3. APPLICATION DANS LE TEMPS

Les dispositions entreront en vigueur des le lendemain de la publication de la loi au Journal
Officiel de la République francaise.

1.4. APPLICATION DANS L’ESPACE

La mesure est applicable sur I’ensemble du territoire, y compris dans les départements et
régions d’outre-mer, ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.

ARTICLE 48 II - DONNER A L’ENCADREMENT DES LOYERS UN CARACTERE
EXPERIMENTAL, SUR LA BASE DU VOLONTARIAT DES EPCI OU DE
CERTAINES COLLECTIVITES, EN SECTEUR TENDU

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°® 2014-366 pour I’acces au logement et un urbanisme rénové ALUR a profondément
modifié la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs, notamment
par la mise en place d’un dispositif d’encadrement du niveau des loyers.
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L’objectif de ce dispositif est d’agir sur les loyers excessifs et de contenir les hausses de loyers
abusives constatées dans les territoires les plus tendus pour ainsi préserver le pouvoir d’achat
des Francais et faciliter ’acces au logement.

Ce dispositif repose sur la mise en place d’une réglementation encadrant 1’évolution et le
niveau des loyers lors d’une relocation ou lors d’un renouvellement du bail dans les
agglomérations qui connaissent une forte tension du marché locatif et, sur la mise en place
d’un réseau d’observatoires locaux des loyers, initi¢ dés 2013 :

1) S’agissant de 1’encadrement de 1’évolution des loyers lors d’une relocation ou lors d’un
renouvellement du bail, ’article 18 de la loi ALUR prévoit que, chaque année, un décret fixe
le montant maximum d’évolution des loyers des logements vacants et des contrats renouvelés.
Actuellement, ce décret prévoit que le loyer d’un bien, lors d’un changement de locataire, ne
peut excéder le dernier loyer appliqué au dernier locataire, est revalorisé sous certaines
conditions sur la base de I’évolution de I'indice de référence des loyers , et que des
dérogations peuvent s’appliquer dés lors que des travaux sont réalisés, que le loyer est
manifestement sous-évalué ou que les logements sont inoccupés depuis plus de 18 mois.

2) De plus, la loi ALUR a créé un nouveau dispositif pérenne d’encadrement du niveau des
loyers lors de la mise en location d’un logement. Le dispositif prévoit que le loyer au meétre
carré¢ des logements mis en location ne peut pas excéder le loyer de référence correspondant
aux caractéristiques du logement majoré de 20 %. Si le loyer prévu dans le contrat est
supérieur au loyer de référence majoré en vigueur a la date de signature du contrat, le locataire
peut saisir la commission départementale de conciliation ou contester son loyer devant le juge.
Ces loyers de référence exprimés en euros par métre carré sont fixés par arrété préfectoral en
fonction du type de location (meublée ou non), du nombre de picces et de 1’époque de
construction. De plus, ils sont déterminés a partir des données représentatives des loyers du
marché locatif privé local produites par les observatoires locaux des loyers agréés par le
ministre chargé du logement.

Pour la mise en ceuvre du dispositif d’encadrement du niveau des loyers, la loi a institué
I’obligation de créer des observatoires locaux des loyers (OLL) agréés par I’Etat dans les
zones dites tendues, a savoir les communes d’assujettissement a la taxe sur les locaux vacants
figurant a la liste annexée au décret n° 2013-392 du 10 mai 2013 relatif au champ
d'application de la taxe annuelle sur les logements vacants instituée par l'article 232 du code
général des impdts, afin que les préfets puissent s’appuyer sur des valeurs de référence
reconnues.

A la fin de I’année 2016, le réseau des observatoires locaux des loyers comptait 24 organismes
opérationnels pour 30 agglomérations. Quatre d’entre eux ont regu un agrément, d’une part,
ceux d’Alengon et de Rennes, qui se situent en dehors de la zone d’encadrement des loyers, et,
d’autre part, ceux de Paris et de Lille ou I’encadrement des niveaux de loyers a été mis en
place par arrété préfectoral respectivement a compter du ler aott 2015 et du ler février 2017.
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L’automaticité du lien entre agrément des observatoires locaux des loyers et encadrement des
loyers a conduit a une situation de blocage puisque seulement deux observatoires ont demandé
a étre agréés. Or, dans le méme temps, la création d’OLL destinés uniquement a 1’observation
du marché fait 1’objet d’un assez large consensus des acteurs locaux publics et privés.

Le dispositif d’encadrement du niveau des loyers instauré par la loi ALUR suscite parfois des
oppositions locales.

Deux villes-centre ont été volontaires pour encadrer les loyers : Paris et Lille.

L'encadrement mis en place dans ces deux communes a été annulé par décision du tribunal
administratif au motif que I’encadrement ne pouvait étre mis en place que sur une commune
alors que celle-ci est comprise dans une agglomération.

Une évolution du dispositif est donc nécessaire.

La territorialisation croissante de la politique du logement incite a responsabiliser les
intercommunalités compétentes en matiére de logement, au dispositif d’encadrement.

L’expérience montre que le dispositif d’encadrement des loyers n’est mis en ceuvre que
lorsqu’il recueille le soutien des collectivités concernées et qu’elles estiment que le dispositif
présente un intérét pour elles au regard de la situation du parc immobilier dans son ensemble
et du parc locatif privé en particulier. Leur role est donc essentiel dans la mise en ceuvre du
dispositif. La cohérence globale de la politique locale de 1’habitat (parc locatif privé, parc
social, construction neuve....) relevant désormais des intercommunalités, notamment
compétentes en maticre de programme local de I’habitat (PLH), il parait adéquat de s’appuyer
sur leur périmétre pour I’observation des niveaux de loyer.

Les périmeétres observés pour I’encadrement constitués de zones d’urbanisation continue au
sens de I'INSEE et définies par le zonage pour la taxe sur les logements vacants intégrent un
nombre trop important de collectivités (1 150).

Tant6t trop petit, tantét trop grand, il interroge comme territoire d’application de
I’encadrement. Les zones d’urbanisation continue présentent le plus souvent une hétérogénéité
de degrés de tensions des marchés locatifs. La situation de I’agglomération parisienne illustre
d’ailleurs bien la difficult¢ de faire coincider un périmetre d’encadrement, périmetre
d’agrément et périmetre d’observation. La zone d’urbanisation continue est aujourd’hui
indivisible alors que les 411 communes concernées n’ont visiblement pas les mémes tensions
de marché. C’est d’ailleurs particulierement vrai dans toutes les zones d’urbanisation de
grande dimension géographique.

A Paris, le choix a été fait de ne retenir que Paris intra-muros dans un premier temps, car c’est
sur ce territoire que ’OLAP disposait de données suffisamment nombreuses. L’agrément de
I’OLAP a été élargi a I’ensemble de I'unité urbaine de Paris le 29 juin 2016, sur demande du
conseil d’administration de I’observatoire.
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INTERCOMMUNALITES
EN ILE-DE-FRANCE
AU 1* JANVIER 2017

Chiffres clés

fie-de-France Métropole du Grand Paris
7 dtrabitaons

1277 communes

Evciutian des regroupements inisrcommunsu sn fe de- France

s

\

e G

En couleur : limite de la MGP avec ses 131 communes et limite de chacun des 12 EPT En trait rouge : limite de [’aire
urbaine au sens de I’'INSEE fondant la zone TLV

Aujourd’hui, dans les deux seuls cas observables, le temps de recul est insuffisant : un an et
demi de collecte de données analysées a Paris, et aucune analyse faite pour I’instant a Lille. Il
ressort de 1'étude Pour mesurer précisément 1’impact de I’encadrement des loyers, il convient
d’avoir un certain recul pour pouvoir apprécier les évolutions des loyers et leurs origines
multiples : conjoncture économique, effet 1i¢ a I’indexation IRL, impact de 1’évolution du parc
locatif, évolution du pouvoir d’achat des ménages, arbitrages des investisseurs entre logement
locatif et actifs économiques...etc.

Au niveau national, une premicre analyse des données collectées par les OLL a été faite par
I’ANIL et le ministére chargé du logement, avec I’OLAP, les ADIL et les agences
d’urbanisme, sur la base des résultats 2015 de seize OLL en dehors et en zones tenduesl. A ce
stade, aucune évaluation du dispositif d’encadrement n’y est faite, mais il est souligné, dans
certaines agglomérations, les prix ¢élevés des logements d’une piece, nettement plus chers que
le reste du marché, sans doute liés a la pression de demande étudiante.

A Paris, il ressort de l'analyse faite par 'OLAP que les effets de 1'encadrement des loyers sont
limités.2

Une hypothése avait été envisagée par le Gouvernement en 2014 d'expérimenter le dispositif
de I’encadrement en fondant un principe d’expérimentation dans la loi pour les établissements

publics de coopération intercommunale ou collectivités compétentes en matiére d'habitat pour
une durée limitée sans modifier profondément le dispositif, ce qui parait aujourd’hui
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nécessaire. Le Conseil d’Etat3, saisi d’un recours associatif, avait validé sa constitutionnalité,
sous réserve que le principe et la durée de I’expérimentation soit inscrite dans la loi.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1. NECESSITE DE LEGIFERER

Le dispositif envisagé nécessite que soit modifiée la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre
1986. 1l reléve donc du domaine de la loi.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Le dispositif proposé sécurise la possibilité d’expérimenter, a ’initiative des collectivités
territoriales qui le souhaitent, le dispositif d'encadrement du niveau des loyers dans les zones
de la taxe sur les logements vacants sur des secteurs a l'intérieur de ces zones.

Un établissement public de coopération intercommunale compétent en matiere d'habitat
pourra demander a expérimenter, sur tout ou partie de son territoire couvert par un OLL agréé,
le dispositif d'encadrement du niveau des loyers lorsque les critéres ci- aprés indiquant une
forte tension sur le marché locatif sont réunis :

- un écart important entre le niveau de loyer moyen constaté dans le parc locatif privé et le
loyer moyen pratiqué dans le parc locatif social ;

- un niveau de loyer médian élevé ;

- un taux de logements commencés, rapporté aux logements existants sur les cinq derniéres
années, faible ;

- des perspectives limitées de production pluriannuelle de logements inscrites dans le
programme local de I’habitat et de faibles perspectives d’évolution de celles-ci.

1 sera obligatoire de créer ces observatoires locaux des loyers (OLL) agréés par 1’Etat dans les
zones dites tendues, a savoir les zones d’assujettissement a la taxe sur les locaux vacants
(TLV), sans que ce développement n’emporte nécessairement encadrement des loyers.

La mesure envisagée vise a abroger le dispositif d'encadrement du niveau des loyers instauré
par la loi ALUR et remplacer le dispositif par un dispositif expérimental, a l'initiative des
¢tablissements publics de coopération intercommunale compétents en matiére d'habitat, sur
tout ou partie de leur territoires lorsque des critéres indiquant une forte tension locative sont
remplis.

Le dispositif proposé consiste a remplacer 1'obligation de mettre en place le dispositif
d'encadrement du niveau des loyers dans les zones de la taxe sur les logements vacants par
une possibilité¢ d'expérimenter ce dispositif a I'intérieur de ces zones.

Un établissement public de coopération intercommunale compétent en matiere d'habitat
pourra demander a expérimenter, sur tout ou partie de son territoire couvert par un OLL agréé,
le dispositif d'encadrement du niveau des loyers lorsque les critéres ci- apres indiquant une
forte tension sur le marché locatif sont réunis :
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- un écart important entre le niveau de loyer moyen constaté dans le parc locatif privé et
le loyer moyen pratiqué dans le parc locatif social ;

- un niveau de loyer médian élevé ;

- un taux de logements commencés, rapporté aux logements existants sur les cing
derniéres années, faible ;

- des perspectives limitées de production pluriannuelle de logements inscrites dans le
programme local de I’habitat et de faibles perspectives d’évolution de celles-ci.

L'expérimentation est d'une durée fixée a cinq ans et le Gouvernement devra remettre un
rapport d'évaluation au Parlement avant la fin de 1'expérimentation.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1. IMPACTS JURIDIQUES

Larticle 17 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et
portant modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 sont modifiés pour tenir
compte de la transformation du dispositif de 1'encadrement du niveau des loyers en dispositif
expérimental.

3.2. IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Le développement de la connaissance des marchés locaux de 1’habitat permettra une meilleure
évaluation et conduite des politiques publiques en matiere de logement.

3.3. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Il n'y aura pas d'impact sur les dispositifs d'encadrement du niveau des loyers intervenus dans
la commune de Paris et de Lille dans la mesure ou ils ont ét¢ annulés par décision du juge
administratif.

4. CONSULTATION ET MODALITES D’APPLICATION

5. CONSULTATIONS MENEES

La mesure a été transmise pour avis au Conseil national d’évaluation des normes et au Conseil
national de 1’habitat

5.1. MODALITES D’ APPLICATION

L'expérimentation est prévue pour une durée de cinq ans. Le présent article est applicable sur
I’ensemble du territoire de la République francaise, y compris dans les départements et
régions d’outre-mer.

Un décret d'application est prévu.
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ARTICLE 49 - SANCTIONNER LES PROPRIETAIRES POUR NON-RESPECT DE
L’ENCADREMENT DES LOYERS

1. ETAT DES LIEUX

Afin d’agir sur les loyers excessifs, contenir les hausses de loyers abusives constatées dans les
territoires les plus tendus82 et ainsi faciliter I’acceés au logement, la loi n°® 2014-366 du 24
mars 2014 pour I’accés au logement et un urbanisme rénové a introduit un dispositif
d’encadrement des loyers en modifiant les articles 17 et 18 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet

1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du
23 décembre 1986.

Ce dispositif repose d’une part, sur un encadrement de 1’évolution annuelle des loyers a la
relocation ou lors du renouvellement du contrat de location (article 18 de la loi du 6 juillet
1989 précitée) et, d’autre part, sur un encadrement du niveau des loyers (article 17 de la loi du
6 juillet 1989 précitée).

Le dispositif prévoit que le loyer des locataires du parc privé qui louent leur logement a titre
de résidence principale doit respecter des valeurs limites fixées par arrété¢ préfectoral
¢tablissant des loyers de référence majorés (+ 20 %) et minorés (- 30 %) par rapport a un loyer
médian, calculé en euros au meétre carré de surface habitable. Ces loyers de référence sont
fixés en fonction du type de location (meublée ou non), du nombre de picces et de 1’époque de
construction. De plus, ils sont déterminés a partir des données représentatives des loyers du
marché locatif privé local produites par les observatoires locaux des loyers agréés par le
ministre chargé du logement.

Le dispositif d’encadrement du niveau des loyers a été progressivement mis en place tout
d’abord a Paris, depuis le ler aolt 2015, pour les contrats de location signés a partir de cette
date ou ceux renouvelés a compter du 8 aolit 2015, puis a Lille depuis le ler février 201783.

Or, selon une enquéte de juillet 2017 de I’association Consommation Logement cadre de vie
(les deux tiers a peine des appartements proposés a la location a Paris (61 %) et a Lille (63 %)
respectent ce dispositif. Ce bilan est en stagnation par rapport aux années précédentes puisque
le taux de conformité était, a Paris, de 62 % en 2016 et 58 % en 2015.

Si cette enquéte ne met pas en évidence les loyers auxquels est ajouté un complément de
loyer, elle rend néanmoins compte des manquements au dispositif d’encadrement des loyers.
Ainsi, 38 % des loyers figurant dans ces annonces ne sont pas conformes a la réglementation

82 Art 17 de la loi du 6 juillet 1989 précitée : « zones d 'urbanisation continue de plus de 50 000 habitants ou il
existe un déséquilibre marqué entre l'offre et la demande de logements, entrainant des difficultés sérieuses
d'accés au logement sur l'ensemble du parc résidentiel existant, qui se caractérisent notamment par le niveau
élevé des loyers, le niveau élevé des prix d'acquisition des logements anciens ou le nombre élevé de demandes de
logement par rapport au nombre d'emménagements annuels dans le parc locatif social, sont dotées d’un
observatoire local des loyers prévu a [’article 16 de la présente loi. ». Les communes comprises dans ces zones
est fixée par le décret n° 2015-650 du 10 juin 2015 relatif aux modalités de mise en ceuvre du dispositif
d'encadrement du niveau de certains loyers et modifiant 1'annexe a l'article R.* 366-5 du code de la construction
et de 1'habitation et correspond a la liste des communes annexée au décret n® 2013-392 du 10 mai 2013 relatif au
champ d'application de la taxe annuelle sur les logements vacants instituée par l'article 232 du code général des
impoOts

83 Le tribunal administratif de Lille, par un jugement en date du 17 octobre 2017, et le tribunal administratif de
Paris, par un jugement en date du 28 novembre 2017, ont annulé ces arrétés. L’appel de ces décisions est
pendant.
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applicable a l'encadrement des loyers issue de la loi du 24 mars 2014 pour 1’accés au logement
et un urbanisme rénové.

Ces résultats d'ensemble recouvrent, par ailleurs, des disparités significatives. Ainsi, le taux de
conformité est de 73 % pour les annonces passées par une agence, contre 50% lorsque le bien
est géré directement par un bailleur. Les bailleurs privés parisiens méconnaissent
particuliérement la régle, avec un taux de conformité de 44% contre 58% a Lille. A l'inverse,
les agences lilloises (68 % de conformité) respectent moins la régle que leurs homologues
parisiennes (77 %).

Enfin, le taux de conformité des annonces s'accroit avec la taille des logements concernés. Il
est ainsi de 59% pour les studios, de 62% pour les deux piéces, de 64% pour les trois picces et
de 68% pour les quatre piéces.

Encadrement des loyers a Paris et a Lille
TAUX DE CONFORMITE AGENCES VS PARTICULIERS
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Source : enquéte juillet 2017 de I'association Consommation, logement et cadre de vie sur l'encadrement des loyers a Paris et a Lille
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Face a ces comportements, le seul recours possible pour le locataire est de former une action
en diminution du loyer.

En effet, lorsque le locataire a connaissance que le loyer inscrit dans son contrat de location ne
respecte pas le dispositif d’encadrement des loyers, il peut saisir la commission
départementale de conciliation (CDC). La CDC a pour mission de concilier les parties aux
fins de trouver une solution amiable au conflit qui les oppose sans s’adresser au juge. En
2016, la CDC de Paris a été saisie de 133 litiges portant sur la fixation initiale du loyer ou sur
le complément de loyer. Ce chiffre est en nette évolution puisque le nombre de saisines était
de 28 en 201584.

Le locataire peut également aprés la tentative de résolution amiable de son litige devant la
CDC ou directement, contester son loyer devant le juge.

Si le juge constate que le loyer est surévalué, il fixe le montant du loyer et condamne le
bailleur au versement du trop-percu emportant intéréts au taux légal méme en 1’absence de
demande en application de D’article 1231-7 du code civil. Une telle condamnation clot
définitivement le différend et dédommage le requérant dans son entier préjudice.

Néanmoins, comme tout justiciable, le locataire peut demander I’indemnisation de son
préjudice, né du versement du trop-pergu. La preuve de ce préjudice est difficile a démontrer
et il est incertain que le juge condamne également le bailleur a I’indemniser.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1. NECESSITE DE LEGIFERER

Le dispositif relatif a I’encadrement des loyers, tel que prévu par la loi du 6 juillet 1989
précitée, ne prévoit pas de dispositif particulier de sanction autre que le droit de commun. Dés
lors, le dispositif ne comporte pas de dispositions coercitives spécifiques de nature a
contraindre un bailleur a I’appliquer.

Par conséquent, les mesures envisagées, qui nécessitent la modification de la loi du 6 juillet
1989 précitée en ajoutant un C au II de I’article 17, prévoient la possibilité, pour le
représentant de I’Etat, de prononcer une amende administrative lorsque le juge a diminué le
loyer et condamné le bailleur a reverser le trop percu.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

11 apparait nécessaire de renforcer les sanctions a 1’encontre les bailleurs qui ne respectent pas
le dispositif d’encadrement des loyers.et de prévoir une sanction spécifique sous la forme
d’une amende administrative prononcée par le préfet une fois que le jugement lui a été notifié.

Méme si cette sanction reste conditionnée par ’action en justice du locataire, ’amende ainsi
prononcée aura un caractere dissuasif pour les bailleurs qui ne respectent pas I'encadrement du
niveau des loyers.

84 Enquétes relatives a I’activité des CDC 2015 et 2016 (source : MCT/DHUP)
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3. DISPOSITIF RETENU

Pour une meilleure intelligibilité du droit, il apparait opportun d’insérer la sanction envers le
bailleur personne physique ou le bailleur personne morale qui ne respecte pas I’encadrement
des loyers dans la loi du 6 juillet 1989 précitée.

Cette amende est proportionnée en fonction de la catégorie du bailleur (bailleur personne
physique ou bailleur personne morale) et a fortiori des moyens financiers a leur disposition.
L’amende administrative est donc d’un montant qui ne peut étre supérieur a 25 % pour une
personne physique et de 75 % pour une personne morale du montant du trop perg¢u pour lequel
le bailleur a été¢ condamné dans le cadre d’une action en diminution de loyer.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La présente mesure conduit a ajouter au II de I’article 17 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989
tendant & améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du
23 décembre 1986 un C créant une sanction administrative en cas de non-respect de la
réglementation relative a I’encadrement du niveau des loyers.

4.2. IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

En application de la présente mesure, le jugement qui diminue le loyer et condamne le bailleur
a reverser le trop percu, devra étre notifi¢ au représentant de I’Etat dans le département. Cette
mesure impacte a la fois les tribunaux et les services de I’Etat qui prononcent I’amende.

S’agissant des tribunaux, la mesure s’inscrit dans un contentieux qui existe d’ores et déja et ne
vient pas créer un nouveau type de recours, puisqu’il est lié au contentieux principal de
fixation du loyer dans le respect du dispositif d’encadrement des loyers.

Actuellement, 11 jugements ont été rendus par les tribunaux d’instance de Paris ayant trait au
dispositif d’encadrement des loyers a la signature du bail. Toutefois, ces décisions concernent
a la fois des litiges relatifs a la contestation du loyer de base, concernés par la sanction mise
en ceuvre et des litiges relatifs a la contestation du complément de loyer.

Par ailleurs, la notification du jugement au représentant de I’Etat dans le département peut
I’étre sous la forme d’un envoi électronique. Elle ne crée donc pas de charges supplémentaires
pour les tribunaux.

S’agissant des services de I’Etat, la délivrance de cette amende, prononcée par le représentant
de I’Etat dans le département, au profit de I’Etat, crée une charge administrative nouvelle,
toutefois compensée par la perception des amendes. Néanmoins, compte tenu de la volumétrie
du contentieux , I’impact de cette nouvelle procédure sur les services de I’Etat ne serait pas
significatif : en effet, sur la base de 11 jugements rendus par les tribunaux d’instance de Paris
en 201685 ayant trait a I’application du dispositif d’encadrement des loyers, on peut estimer,
qu’a I’échelle des 28 agglomérations couvertes par le dispositif d’encadrement, le contentieux

85 Rapport d’évaluation du dispositif d’encadrement des loyers du Conseil général de I’environnement et du
développement durable d’octobre 2017
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ne devrait pas dépasser 308 jugements, Ce nombre est, néanmoins, a pondérer en raison de
I’inégalité de consistance des différentes agglomérations.

Sur cette base estimée de jugements notifiés au représentant de 1’Etat et d’un temps passé par
agent d’environ une heure rémunérée a 30 euros brut de I’heure, la charge s’éléverait en
moyenne par an a 9 240 euros.

Selon I’enquéte réalisée en aoit et septembre 2016 par 1’association Consommation, logement
et cadre de vie a Paris, 38% des logements loués sont supérieurs au maximum autorisé par la
réglementation (panel : 800 annonces de location sur différents sites - huit sites Internet
suivants : seloger.com, fnaim.fr, leboncoin.fr, pap.fr, nexity.fr, foncia.com, orpi.com et
century21.fr). En moyenne, les loyers seraient supérieurs de 115 €/mois soit environ
1380€/an.

Dés lors, ’amende ne pouvant étre prononcée qu’en conséquence d’un jugement, et sur la
base de 308 jugements, les amendes pourraient générer une recette pour I’Etat de 1’ordre de
100 000 euros par an (0,25 x 1300€ x 308), si les jugements ne concernent que des bailleurs
personnes physiques.

4.3. IMPACTS SOCIAUX

Le dispositif d’encadrement des loyers favorise 1’accés au logement en zones tendues. La
sanction des comportements frauduleux s'inscrit dans l'objectif de permettre 1’accés au
logement des populations les plus fragiles

Les jeunes sont les plus exposés au risque de détournement du dispositif d’encadrement des
loyers. Par conséquent, méme si le dispositif ne leur est expressément destiné, ils
bénéficieront de fait de cette mesure.

4.4. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Du point de vue des locataires, la mise en place d’une sanction aura un effet sur 1’application
de I’encadrement des loyers et par conséquent sur leur pouvoir d’achat.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de 1’habitat.

5.2. MODALITES D’ APPLICATION

La mesure entrera en vigueur au lendemain du jour de la publication du projet de loi. Elle
s’appliquera sur ’ensemble du territoire, y compris dans les départements et régions d’outre-
mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.
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ARTICLE 50 - MODIFIER LES REGLES DE DECENCE DANS LES HOTELS
MEUBLES ET EN CAS DE COLOCATION A BAUX MULTIPLES

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 prévoit, a son article 6, que le bailleur
est tenu de louer un logement décent. Le décret n°2002-120 du 30 janvier 2002 relatif aux
caractéristiques du logement décent pris pour l'application de l'article 187 de la loi n°2000-
1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains fixe les
exigences minimales auxquelles le logement doit satisfaire en termes de sécurité physique et
de santé des locataires mais aussi s’agissant des équipements de confort qu’il doit comporter.
11 détermine notamment la superficie et le volume minimaux du logement (9m? ou 20 m3).

Le phénomeéne de ménages composés de plusieurs personnes sans lien familial occupant un
méme logement est en constante progression notamment a Paris. La capitale est marquée par
de fortes pressions du marché immobilier, contraignant souvent a la colocation. Entre 2007 et
2012, ces ménages ont progressé¢ de 11 % et sont composés majoritairement de jeunes de

Evolution entre 2007 et 2012 du nombre de ménages selon le mode de cohabitation et la tranche d'age de la
personne de référence du ménage
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Face a ce phénomene, la loi du 24 mars 2014 pour 1’acces au logement et urbanisme rénové
est venue encadrer le régime de la colocation. Elle a inséré des mesures protectrices des
locataires et notamment la nécessit¢ d’adapter les regles de décence dans le cas de la
colocation mais aussi des hotels meublés.

S’agissant de la colocation a baux multiples

86 Insee Dossier Ile-de-France n°2 — Octobre 2016 — La taille moyenne des ménages en ile-de-France
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L’article 8-1 de la loi du 6 juillet 1989 précitée relatif a la colocation introduit par la loi ALUR
prévoit, d’une part, que la colocation a baux multiples constitue une division du logement
tenue au respect de I’article L.111-6-1 du code de la construction et de I’habitation a savoir de
mettre a disposition des locaux a usage d'habitation d'une superficie et d'un volume habitables
supérieurs respectivement a 14 m2 et & 33 m3 et, d’autre part, qu’un décret en Conseil d’Etat
adaptera les régles de décence aux spécificités de la colocation.

En instituant un dispositif de colocation, 1’objectif était de promouvoir un nouveau mode
d’habiter tout en maintenant la protection des locataires pour éviter les colocations abusives.
notamment au regard de leur superficie minimale.

Or, il existe une incompatibilité entre 1’article L.111-6-1 du code de la construction et de
I’habitation qui prévoit que sont interdites les divisions d’immeuble qui auraient pour
conséquence de mettre a disposition des locaux d’une superficie et d’une surface inférieure a
14 m? et a 33 m3, les picces communes mises a disposition de ces locaux n’étant pas
comprises dans le calcul de cette surface ou superficie, et le décret n°2002-120 du 30 janvier
2002 relatif aux caractéristiques du logement décent précité , lequel définit les critéres
minimaux de décence a respecter lors de la location d’un logement, notamment une surface et
un volume habitable minimale de 9 m? et 20 m3 d’une des picces principales du logement
loué.

Cette incompatibilité empéche la rédaction du décret en Conseil d’Etat relatif & la définition
des reégles de décence applicables aux spécificités de la colocation, sauf a faire appliquer des
regles de surfaces et de volumes plus strictes pour les colocations a baux multiples que pour le
reste des baux locatifs.

S’agissant des hotels meublés

La loi du 24 mars 2014 pour 1’acceés au logement et urbanisme rénové a modifi¢ ’article
L. 632-1 du code de la construction et de I’habitation en ajoutant un II consacré aux locaux
meublés constituant la résidence principale du preneur situé¢ dans un établissement recevant du
public aux fins d’hébergement. Cet article précise les régles spécifiques applicables a ces
locations, notamment en matiere de décence tel que prévu par le décret du 30 janvier 2002
précité. 1l prévoit, par ailleurs, qu’un décret en Conseil d’Etat adaptera les régles de décence
aux spécificités de ces locaux susceptibles d’étre loués a usage de résidence principale.

Ces ¢tablissements, principalement des hotels meublés non classés, mettent a disposition de
leurs occupants, dans la majorité des cas, des chambres dont les principales caractéristiques
peuvent ne pas respecter la décence. Bien que ces locaux ne soient pas destinés a constituer
des logements pérennes, certains occupants deviennent avec le temps des locataires, pour
lesquels les juges requalifient le contrat d’occupation en contrat de location avec les
obligations qui s’y attachent et notamment pour le propriétaire 1’obligation de fournir un
logement décent tel que prévu a I’article 6 de la loi du 6 juillet 1989 susmentionnée.

Or, les travaux préparatoires a la mise en place d’une adaptation des régles de décence des
locaux susceptibles d’étre loués a usage de résidence principale ont mis en évidence la
difficulté de définir le corpus minimal de régles a appliquer aux hotels meublés sans en
évincer une grande partie en raison du cout financier des travaux nécessaires pour leurs mise
en conformité a ces normes.
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Evolution du nombre de places en hébergement et en logement accompagne
en Ile-de-France entre 2014 et 2015
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meublés constituent une source importante d’offre d’hébergement®’:

hotels

Les nuitées hotelieres représentent 35 % des places dans le parc d’hébergement généraliste en

2015:

Proportion des nuitées d'hotel dans le parc généraliste d'hébergement d'urgence (HU)
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87 Rapport d’information n°® 193, 7 décembre 2016, commission des finances du Sénat sur les dispositifs

d’hébergement d’urgence, Philippe Dallier
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Par ailleurs, le nombre de ménages dont la résidence principale est une chambre d’hotel
s’éléve a 21 000, ce qui représente 25 000 personnes au total®®.

Aussi, en opportunité il semble préférable de maintenir cette offre d’hébergement et ne
conserver comme régles minimales de confort que celles d’ores et déja inscrites a 1’article
L.632-1 du code de la construction et de I’habitation : « Le local lou¢ mentionné au premier
alinéa du I doit étre équipé du mobilier nécessaire au sommeil et a la vie courante du locataire
ainsi qu'étre pourvu de chauffage ».

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

L’article 8-1 de la loi du 6 juillet 1989 précitée pour la colocation et 1’article L.632-1 du code
de la construction et de I’habitation pour les hotels meublés, imposent 1’adaptation des regles
relatives a la décence.

Cette adaptation n’étant pas possible en 1’état de la rédaction des textes de loi, il apparait
nécessaire de modifier ces deux articles de loi.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Les mesures, en supprimant les incohérences en matiere de reégles de surfaces en cas de
colocation a baux multiples et en supprimant I’adaptation des régles de décence dans les
hétels meublés, participent a la simplification et a I’intelligibilité du droit en la maticre.

3. DISPOSITIF RETENU
1) Regles de décence en cas de colocation a baux multiples

Afin de favoriser la colocation a baux multiples, la mesure a pour objet de supprimer les
incohérences en maticre de régles de surfaces. La mesure prévoit, ainsi, que ce sont la surface
et le volume habitable minimal prévus dans les critéres de décence des locaux d’habitation qui
prévalent dans ces baux spécifiques comme dans I’ensemble des baux locatifs. Par ailleurs,
cette mesure prévoit que les caractéristiques de la décence s’apprécient par la prise en compte
de I’ensemble du logement et non de la seule partie du logement dont le colocataire a la
jouissance exclusive. Il n’est donc plus nécessaire d’avoir recours a un décret en Conseil
d’Etat.

2) Régles de décence dans les hotels meublés

Cette mesure a pour objet de maintenir le parc d’hébergement en hotel meublé en supprimant
’adaptation des reégles de la décence aux locaux des hotels meublés. L’article L.632-1 du code
de la construction et de I’habitation indique d’ores et déja que « Le local loué mentionné au
premier alinéa du I doit étre équipé du mobilier nécessaire au sommeil et a la vie courante du
locataire ainsi qu'étre pourvu de chauffage», seules ces régles minimales de confort seront
donc imposées.

88 Etude de 2013 de I’Enquéte Nationale Logement (ENL)
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4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

Les mesures envisagées nécessitent que soient modifiées, d’une part, les dispositions de
I’article 8-1 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et
portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 relatives aux reégles de
décence en cas de colocation a baux multiples et, d’autre part, les dispositions de 1’article
L 632-1 du code de la construction et de I’habitation relatives aux régles de décence dans les
hétels meublés.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

La mesure entre en vigueur au lendemain du jour de la publication du projet de loi. Elle
s’appliquera sur I’ensemble du territoire, y compris dans les départements et régions d’outre-
mer ainsi que dans les collectivités d’outre-mer.

ARTICLE 51 - ENCADRER LES LOCATIONS MEUBLEES TOURISTIQUES

1. ETAT DES LIEUX

En droit francais, I’activité des plateformes de type Airbnb est régulée par les articles L. 324-
1, L. 324-1-1, L. 324-2 et L. 324-2-1 du code du tourisme, ainsi que par le décret n® 2017-678
du 28 avril 2017. L’essor aujourd’hui incontrolé des locations saisonniéres de type Airbnb
entraine une diminution du parc locatif privé disponible pour les résidents. Cette évaporation,
estimée a 15 a 20 000 logements a Paris*’, entraine une tension supplémentaire sur le parc et
un effet inflationniste sur les loyers. Si Airbnb est leader sur le marché de la location
saisonniere de meublées de tourisme, sa position largement dominante ne doit pas faire
oublier la multiplicité des acteurs de I’écosystéme. A ce jour, sont ainsi identifiées au moins
22 plateformes” proposant de faire de la location de type Airbnb en France.

89 Selon un rapport de I’'INRA (notamment Mme J. Le Gallo), du CESAER et de ’ESSEC

90 Airbnb, leboncoin.fr, Flipkey (groupe tripadvisor : tripadvisor, Nimuba, Homidaylettings, Housetrip),
MediaVacances.com, SeLoger Vacances (groupe SeLoger : Amivac, Vacances.com, A-gité), REPIMM, PAP
vacances, Vivaweek, paruvendu.fr, vivastreet, Groupe HomeAway (Abritel, VRBO, Homelidays, Vacationrentals,
Ownersdirect,fewo-direkt)
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Les communes souhaitant réguler ou canaliser 1’effort de 1’économie collaborative doivent
mettre un place un systéme informatique de délivrance automatique des numéros de
déclaration (voir L..324-1-1 du code du tourisme). Ce systéme est colteux et lourd, pourtant,
sans capacité de contrdle et de sanction, il est inutile.

Ainsi, au mois de janvier 2018, un trés grand nombre d’annonces publiées sur Airbnb ne
présentaient pas de numéro d’enregistrement, pourtant imposé par la loi. Bien que certains
concurrents de la plateforme américaine se soient pliées aux régles imposées par loi, force est
de constater qu’il est nécessaire de doter la législation d’un arsenal de sanctions a méme de
rendre efficace les efforts consentis par les collectivités locales soucieuses de préserver un
développement harmonieux de leur parc de logements privés.

2. OBJECTIFS POURSUIVIS, DISPOSITIF RETENU ET NECESSITE DE
LEGIFERER

La présente mesure vise a renforcer les sanctions envers les plateformes qui ne respectent pas
la loi et ce, dans le but d’éviter que des logements soient détournés au profit d’un usage de
locatif de courte durée pour les touristes. Ainsi, cet article prévoit de nouvelles sanctions pour
les plateformes et les loueurs. Il crée également I’obligation pour le loueur d’informer la
commune du décompte des nuits ayant fait 1’objet d’une location durant 1’année en cours si
celle-ci le demande.

A des fins de sécurisation juridique, le présent article précise également le champ
d’application des meublés et des locaux meublés (y inclus la chambre chez 1’habitant). Ces
définitions figurent actuellement dans la partie réglementaire du code du tourisme.

Le dispositif ainsi envisagé nécessite que soient modifiés les articles L.324-1-1 et L.324-2-1
du code du tourisme.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

La mesure envisagée modifie I’article L. 324-1-1 du code du tourisme.

3.2.IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

La nature de 1’obligation est inchangée par rapport au texte initial mis en place par la loi n°
2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme rénové. Seules les
plateformes ne respectant pas la loi se verront menacées de nouvelles sanctions.

3.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Les dispositions devraient faciliter la caractérisation des fraudes par les services des
collectivités territoriales.
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ARTICLE 52 - FAVORISER LA PRODUCTION DE LOGEMENT INTERMEDIAIRE
EN ZONE TENDUE

1. ETAT DES LIEUX

Dans certains territoires caractérisés par un fonctionnement du marché local de 1’habitat
particulierement dégrad¢, se traduisant notamment par un différentiel de loyer important entre
les logements sociaux et le secteur libre, I’acces au parc locatif privé peut se révéler difficile
pour les ménages ne remplissant plus les critéres de ressources d’acces au logement social, ou
restant en liste d’attente pour I’acces a celui-ci.

Pour répondre aux besoins de se loger des ménages de la classe moyenne dans les
agglomérations les plus tendues, 1’ordonnance n° 2014-159 du 20 février 2014 a créé un
nouveau produit a loyer encadré — le logement intermédiaire — constituant, dans le parcours
résidentiel, une étape entre le parc social et le secteur libre.

En D’état actuel de la réglementation, il n’existe aucune obligation de production de cette
typologie de logement locatif. Les établissements publics de coopération intercommunale
(EPCI) peuvent, toutefois, dans leur document stratégique de programmation qui inclut
I’ensemble de la politique locale de 1’habitat - le programme local de 1’habitat (PLH) ou le
plan local intercommunal de I’'urbanisme valant programme local de I’habitat (PLUIH) -
prévoir une offre de logements intermédiaires .

Ainsi, aux termes des dispositions de ’article L. 302-1 du code de la construction et de
I’habitation, le PLH ou PLUI-H, « indique les moyens a mettre en ceuvre pour satisfaire les
besoins en logements et en places d'hébergement, dans le respect du droit au logement et de la
mixité sociale et en assurant une répartition équilibrée et diversifiée de l'offre de logements,
en précisant :

- la typologie des logements a réaliser ou a mobiliser au regard d'une évaluation de la
situation économique et sociale des habitants et futurs habitants et de son évolution
previsible. Cette typologie doit notamment préciser l'offre de logements locatifs sociaux (préts
locatifs sociaux et préts locatifs a usage social) et trés sociaux (préts locatifs aidés
d'intégration) ainsi que l'offre locative privée dans le cadre d'une convention avec I'’Agence
nationale de ['habitat au titre de l'article L. 321-8 ou issue d'un dispositif d'intermédiation
locative et de gestion locative sociale. Cette typologie peut également préciser l'offre de
logements intermédiaires définis a l'article L. 302-16. Pour l'application de cette disposition,
les logements appartenant a un organisme d'habitation a loyer modéré ou a une société
d'économie mixte mentionnée a l'article L. 481-1 dont le loyer prévu au bail est au plus égal
aux plafonds fixés au titre IX du livre IlI, et destinés a des personnes de revenu intermédiaire
dont les ressources ne dépassent pas les plafonds fixés au titre 1X du livre III, ainsi que les
logements financés a l'aide d'un prét mentionné a ce méme titre IX, sont assimilés a des
logements intermédiaires au sens de l'article L. 302-16 lorsqu'ils ont été achevés ou ont fait
l'objet d'une demande de permis de construire déposée avant le ler mars 2014 ».

91 Depuis 2012, une application nationale de suivi des documents en matiére d’urbanisme et d’habitat
(SuDocUH) permet de suivre 1’état d’avancement des documents de programmation et de planification : schémas
de cohérence territoriale, plans locaux d’urbanisme [intercommunaux], cartes communales, programmes locaux
de I’habitat, plans départementaux de I’habitat. Aujourd’hui cette application, alimentée par les services
déconcentrés, n’est toutefois pas configurée pour recenser les PLH ou PLUIH qui comporteraient une
programmation de logements intermédiaires.
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Plafonds de ressources pour I’attribution d’un logement financé en PLS, et pour un logement
financé en PLI’? (1¥ janvier 2018 pour les PLS, 1% janvier 2017 pour les PLI — les plafonds
2018 ne sont pas encore connus) :

92 Source : service public.gouv.fr
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

La production de logements intermédiaires actuelle n’est pas 8 méme de satisfaire les besoins
en logements de cette typologie, dans les communes caractérisées a la fois par une forte
tension sur la demande de logement social et des dysfonctionnements du marché du logement
qui emportent notamment un niveau de loyer dissuasif pour certains ménages ou personnes
dont les ressources excedent les plafonds de ressources pour I’attribution des logements
locatifs sociaux mais dont le taux d’effort, pour 1’accés aux loyers privés, serait trop
conséquent pour assurer un reste a vivre suffisant.

Le zonage dit « TLV *» liste les communes situées en zone tendue, c'est-a-dire appartenant a
des zones d'urbanisation continue de plus de cinquante mille habitants ou existe un
déséquilibre marqué entre l'offre et la demande de logements, entrainant des difficultés
sérieuses d'acces au logement sur 1'ensemble du parc résidentiel existant, qui se caractérisent
notamment par le niveau élevé des loyers, le niveau élevé des prix d'acquisition des logements
anciens ou le nombre ¢élevé de demandes de logements par rapport au nombre
d'emménagements annuels dans le parc locatif social.

Le besoin en logements locatifs intermédiaires se situe plus précisément dans certaines
communes incluses dans ce périmétre, a savoir les communes dans lesquelles le niveau
d’inadéquation entre la demande de logements et I’offre de logements disponibles est le plus
important et la tension sur le marché locatif privé la plus forte (zones A et Abis du zonage dit
de I’investissement locatif)®*. A I’intérieur de ce périmétre, la mesure pourrait étre circonscrite
aux communes de plus de 30 000 habitants, voire a celles comportant plus de 10 000
habitants. On peut estimer, en effet, que le besoin en logements de cette typologie est le plus
important dans les communes de telles dimensions, celles-ci pouvant a la fois constituer des
territoires d’emploi et offrir des possibilités de développement d’une offre intermédiaire sans
obérer la nécessaire production de logements locatifs sociaux.

La production totale cumulée de logements intermédiaires dans les communes situées en
«zones TLV » pour les années 2014 a 2017 est de 13773 logements répartie sur 168
communes ou arrondissements. Ce nombre est de 10 199 pour les communes ou
arrondissements situés a la fois en zone TLV et en zones A et A bis.

La production de logements intermédiaires sur I’ensemble du territoire est de 21072
logements. La production en zones TLV représente donc 65,36 %, et en zones TLV et A- A bis
48,40 %.

Dans les communes situées a la fois en zone TLV et A - A bis, la production de logements
intermédiaires est dans son intégralité réalisée dans des communes de plus de 30 000
habitants. On obtient, par région, la répartition suivante :

93 En référence a la taxe sur les logements vacants qui s’applique selon ce zonage, défini par le Décret n°

2013-392 du 10 mai 2013 relatif au champ d'application de la taxe annuelle sur les logements vacants instituée
par l'article 232 du code général des impots

94 Arrété du 1°" aolit 2014 modifié pris en application de l'article R. 304-1 du code de la construction et de
I'habitation.
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* Les données relatives aux PLH marquent la situation au 31/12/2016. Elles sont issues de l’enquéte annuelle
Habitat 2017, I’enquéte Habitat 2018 étant en cours de traitement. L’enquéte est renseignée par les services de
I’Etat dans le département. Eu égard a la complexité du décompte des procédures engendrée par la
recomposition territoriale, ces données peuvent, a la marge, comporter des erreurs

Si la mesure était appliquée dans les communes de plus de 10 000 habitants a I’intérieur de ce

zonage, elle pourrait porter sur 311 communes, ramenées a 213 couvertes, au 31/12/2016, par
un PLH :

* Les données relatives aux PLH marquent la situation au 31/12/2016. Elles sont issues de I’enquéte annuelle
Habitat 2017, I’enquéte Habitat 2018 étant en cours de traitement. L’enquéte est renseignée par les services de
I’Etat dans le département. Eu égard a la complexité du décompte des procédures engendrée par la
recomposition territoriale, ces données peuvent, a la marge, comporter des erreurs

Si la mesure était appliquée dans les communes comprises a I’intérieur de ce zonage sans
critere de population, elle pourrait porter sur 618 communes, ramenées a 413 couvertes, au

31/12/2016, par un PLH :
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* Les données relatives aux PLH marquent la situation au 31/12/2016. Elles sont issues de l’enquéte annuelle
Habitat 2017, I’enquéte Habitat 2018 étant en cours de traitement. L’enquéte est renseignée par les services de
I’Etat dans le département. Eu égard a la complexité du décompte des procédures engendrée par la
recomposition territoriale, ces données peuvent, a la marge, comporter des erreurs

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Si la production de logements intermédiaires est effective dans certaines des communes
comprises dans le périmétre cible, a savoir les territoires tendus, il est nécessaire, a partir
d’une évaluation des besoins et d’une programmation afférente inscrite, aprés concertation et
avis notamment du représentant de 1’Etat dans le département, dans le document stratégique et
programmatique de 1’Habitat qu’est le PLH, de développer, dans ces territoires, une marche
supplémentaire entre le parc social et le parc privé, favorisant la fluidité des parcours
résidentiels et répondant aux besoins de personnes ou ménages dont les ressources leur
interdisent 1’acces au parc social mais sont insuffisantes pour 1’acces au parc privé, ou pour
accéder au parc privé tout en conservant un reste a vivre suffisant.

Comme il a ét¢ mentionné précédemment, et sur ces criteres, le décret définissant les
communes cibles de la mesure pourra circonscrire celles-ci aux communes de plus de 30 000
habitants comprises dans le périmetre TLV/A Abis.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

3.1.OPTIONS ENVISAGEES

Il n’a pas été envisagé d’options alternatives a 1’inscription dans la loi, de 1’obligation pour les
EPCI, dans les zones les plus tendues, de programmer via leur PLH ou PLUIH une offre de
logements intermédiaires.

Toutefois, la mesure proposée appelant un décret d’application listant les communes dans
lesquelles la mesure sera d’application, trois scenarii peuvent étre envisageés :

- application a toutes les communes couvertes par un PLH en zones TLV/A Abis

- application aux communes de 10 000 habitants ou plus couvertes par un PLH en zones
TLV/A Abis

- application aux communes de 30 000 habitants ou plus couvertes par un PLH en zones
TLV/A Abis.
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3.2.OPTION RETENUE

Méme si la rédaction proposée pour la modification législative ne tranche pas définitivement,
il est envisagé que le décret d’application circonscrive 1’application de la mesure aux
communes de 30 000 habitants ou plus couvertes par un PLH en zones TLV/A Abis.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEE

4.1. IMPACTS JURIDIQUES

La disposition envisagée va compléter le 7° alinéa du IV de ’article L. 302-1 du code de la
construction et de 1’habitation en ajoutant deux phrases permettant, d’une part, de contraindre
les EPCI situées en zones trés tendues a programmer, via leur PLH, une offre de logements
intermédiaires, et a lister d’autre part par décret les communes dans lesquelles cette obligation
devra se traduire.

Sont par ailleurs proposées deux mesures transitoires, non codifiées, visant a rendre applicable
la mesure précitée aux PLH et PLUIH exécutoires a la date de publication du décret. Ces
documents feront ainsi 1’objet d’une modification.

4.2 . IMPACTS SUR LES ENTREPRISES

La mesure tend devrait développer et sécuriser 1’activité des promoteurs ou bailleurs sociaux

ou privés produisant du logement intermédiaire, et notamment de ceux qui en produisent
r+195

déja.

4.3.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

L’impact de la mesure sur I’élaboration d’un PLH ou d’un PLUIH est négligeable, les EPCI
devant d’ores et déja, dans le cadre de ces documents, mettre en place un dispositif
d’observation de I’habitat et un dispositif d’observation du foncier leur permettant de produire
des données sur la demande et les possibilités de production de logements intermédiaires.
L’impact de la mesure est également négligeable dans le cas d’une modification du PLH ou

95 S.A. Villeo ; Société de gestion immobiliére de Marseille ; S.A. Erillia; S.A.ILE.M. Grenoble Habitat ;
Vallogis ; Chartres Métropole Habitat ; Hauts de Seine Habitat; Espacil; Habitat 06; Cileo Habitat ;
Immobiliére Atlantic Aménagement; Les Résidences de la Région Parisienne ; Société des Nouvelles
Résidences ; Ahlo SA ; S.A. Antin Résidences ; Société Immobiliére de la régie urbaine de Lyon ; S.A. Domaxis ;
S.A. Le Nouveau Logis Azur ; S.A Socalog ; Imprador ; S.A. Nouveau Logis de I’Est ; Plurial Novilia ; Paris
Habitat ; Rocamar ; Logial — OPH ; Reims Habitat ; S.A. Immobiliére Rhone Alpes ; Immobiliére Méditerranée
S.A HLM ; Cogedim Midi Pyrénées ; Clamart-Habitat ; S.A. Domofrance ; Société Nationale Immobiliére ; S.A.
Vilogia ; Logement Francilien ; Société Fonciére ; Fonciere RU PR/2016 ; Régie Immobiliére de la Ville de
Paris ; S.A. Logirep; S.A. Immobiliére 3 F; Novigere ; SCET - Groupe SNI; S.A.E.M. Locale Habitation
Moderne ; ICF Novedis ; S.A. Immobiliére du Moulin Vert; S.A. Unicil ; S.A. Batigére Ile De France ; S.A.
France Habitation ; S.A. La Maison Du Cil ; Domnis ; S.A. Logis Transports ; IN LI; S.A. Habitat Salariés
d’Alsace ; Erigere ; S.A. Francaise des Habitations Economiques ; Batigére ; S.A. Des Chalets ; Grand Delta
Habitat ; S.A. Aiguillon-Construction ; S.C.P. Ain Habitat ; S.A. Picardie Habitat ; S.A. Sogemac Habitat ; O.P.H.
De I'Ain ; O.P.H. de L'Tsere ; O.P.H. de 1'Oise ; 13 HABITAT ; Icade Promotion Logement ; S.C.I C6té Sud ;
Fonds de Logement Intermédiaire ; Imefa Cent Quarante Neuf; S.A. HLM LA ROSERAIE ; SCI CLICHY BAC
D'ASNIERES ; FONCIERE DU MOULIN VERT ; SOLINTER ACTIFS 1 ; ADELI2A ; ANCHAPELLE ; SCI
RESIDYS 1T ; S.C.I. GEI 2018 ; FONCIeRE LOGIPACA ; DOMIAL ESH ; S.A. CONSTRUCTION VILLE DE
LYON ; ENTREPRISES - HABITAT- IMMOBILIER ; PROMELIA ; SAI PARLONIAM ; S.A. SCIC HABITAT
RHONE ALPES ; SA HLM ALLIADE HABITAT ; S.A. LE LOGIS FAMILIAL ; ALTAREA COGEDIM ;
EPERGOS HABITAT ; SCI onciére RU/PR 2016 ; SOLINTER ACTIF 1.
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PLUIH, d’une part pour la raison susmentionnée, d’autre part au parce qu’elle ne nécessitera
pas le recours a un bureau d’études — ou dans le cas contraire, pour une prestation mineure.

4.4, IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La mesure n’a pas d’impact significatif sur I’action des services déconcentrés (DDT(M) et
DEAL) dans le cadre de I’élaboration d’un PLU ou PLUIH, car cette programmation de
logement intermédiaire sera examinée conjointement avec les autres mesures du document
avec lesquelles elle forme un ensemble.

L’impact de la mesure est également négligeable dans le cas d’une modification de ces
documents, car les services de 1’Etat émettent un avis a partir de données communiquées par
les EPCL

4.5. IMPACTS SOCIAUX

La mesure devrait développer une offre de logements adaptée a la situation d’une certaine
catégorie de ménages. Par ricochet, elle pourrait aussi libérer quelques logements locatifs
sociaux pour des ménages a ressources plus modestes.

Elle aura également un impact positif sur ’emploi au sein des promoteurs et bailleurs qui
produisent du logement intermédiaire, dont I’activité sera soutenue et sécurisée par la
programmation publique.

La mesure n’a pas d’impact particulier identifié sur la prise en compte du handicap, 1’égalité
entre les femmes et les hommes, ou encore la jeunesse.

4.6. IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

La mesure devrait bénéficier aux particuliers dont les ressources correspondent a la typologie
du logement intermédiaire, et indirectement aux publics a ressources plus modestes par la
libération de logements locatifs sociaux. Plus globalement, la mesure favorise les parcours
résidentiels.

4.7. IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

La mesure n’a pas en elle-méme d’impact environnemental direct. La production des
logements intermédiaires devra, comme toute autre production de logement, respecter les
objectifs de la planification urbaine (précisée le cas échéant par un schéma de cohérence
territorial) dont, notamment, la lutte contre 1’étalement urbain.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.
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5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps

La disposition entrera en vigueur a la publication du décret prévu ; dans 1’année ou les deux
ans suivant la publication du décret prévu pour les mesures non codifiées.

5.2.2 Application dans I’espace

Le présent article est applicable dans certaines communes appartenant a des zones
d'urbanisation continue de plus de cinquante mille habitants ou existe un déséquilibre marqué
entre l'offre et la demande de logements, entrainant des difficultés sérieuses d'acceés au
logement sur I'ensemble du parc résidentiel existant, qui se caractérisent notamment par le
niveau ¢levé des loyers, y compris pour les personnes dont les ressources exceédent les
plafonds pour l'attribution des logements locatifs sociaux, le niveau élevé des prix
d'acquisition des logements anciens ou le nombre élevé de demandes de logements par rapport
au nombre d'emménagements annuels dans le parc locatif social. Le décret, dans ce périmétre
qui croise le zonage TLV et A Abis, circonscrirait la mesure aux communes de 30 000
habitants ou plus.

5.2.3 Textes d’application

Un décret listera les communes ou arrondissements pour lesquels le PLH ou PLUIH devra
prévoir une programmation de logements intermédiaires.

281



ARTICLE 53 - REVOIR LE CONSEIL NATIONAL DE LA TRANSACTION ET DE
LA GESTION IMMOBILIERE

1. ETAT DES LIEUX

1.1 La loi n°® 2014-366 du 24 mars 2014 pour ’acces au logement et un urbanisme a créé
deux organes d’encadrement et de contrdle propres aux professions immobiliéres relevant de
la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 réglementant les conditions d’exercice des activités relatives a
certaines opérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce : le conseil national
de la transaction et de la gestion immobiliéres et la commission de contréle des activités de
transaction et de gestion immobiliéres.

Le premier a pour mission de veiller au maintien et a la promotion des principes de moralité,
de probité et de compétence nécessaires au bon accomplissement des activités exercées par les
professionnels de I’immobilier (agents immobiliers, administrateurs de biens, marchands de
listes, syndics de copropriété). Il est également consulté pour avis sur les textes relatifs a
I’exercice des métiers de la loi du 2 janvier 1970 susmentionnée

La seconde avait pour objet de connaitre de 1’action disciplinaire qui peut étre engagée a
I’encontre des professionnels de I’immobilier en cas de manquement aux lois, aux réglements
et aux obligations fixées par le code de déontologie ou de négligence grave.

1.2 Les travaux préparatoires a la rédaction du décret qui devait préciser les modalités de
fonctionnement de la commission de controle des activités de transaction et de gestion
immobilieresont fait apparaitre de réels obstacles en matiére d’organisation et de financement
de cette commission.

1.3 Pour y remédier, la loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I’égalité et a la citoyenneté

a fusionné ce conseil et cette commission en une seule instance. Cette loi a également ¢largi la
composition de cette instance, 1’a dotée de la personnalité morale et a prévu qu’elle serait
financée au moyen d’une cotisation acquittée par les professionnels soumis a la loi n° 70-9 du
2 janvier 1970 et assise sur un pourcentage de leur chiffre d’affaires.

Le décret n® 2017-1012 du 10 mai 2017 relatif au Conseil national de la transaction et de la
gestion immobilieres, pris en application de la loi du 27 janvier 2017, qui précise
l'organisation, le fonctionnement, le régime budgétaire et comptable, le statut des membres et
du personnel du Conseil national de la transaction et de la gestion immobiliéres et qui définit
¢galement la procédure disciplinaire devant la formation restreinte du Conseil national,
prévoit une entrée en vigueur du dispositifle 1* juillet 2018.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Les premiers travaux engagés pour préparer I’installation du Conseil national de la transaction
et de la gestion immobiliéres au 1% juillet 2018, ont fait apparaitre de sérieuses difficultés
quant a la mise en ceuvre de son financement par les cotisations des professionnels de



I’immobilier (agents immobiliers, administrateurs de biens, syndics de copropriété, marchands
de listes). Cela nécessiterait alors 1’intervention de dispositions législatives complémentaires
et obligerait I’Etat a en assurer au moins le préfinancement.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

La mesure proposée a pour objet de maintenir le Conseil national de la transaction et de la
gestion immobilieres dans son unique réle d’instance consultative et d’abandonner la fonction
disciplinaire initialement envisagée.

3. DISPOSITIF RETENU

La présente mesure supprime les dispositions de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 réglementant
les conditions d’exercice des activités relatives a certaines opérations portant sur les
immeubles et les fonds de commerce, issues de la loi n® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a
I'égalité¢ et a la citoyenneté, qui font du Conseil national de la transaction et de la gestion
immobiliéres une instance disciplinaire en plus d’une commission a caracteére consultatif.
Enfin, par cohérence, elle supprime les références au réle disciplinaire du Conseil national de
la transaction et de la gestion immobilieres figurant a [’article L. 615-4-2 du code de la
construction et de I’habitation et a I’article 5 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a
améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre
1986.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

Les articles 8-3, 13-1, 13-2 et 13-3-2 de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 sont modifiés. Les
autres articles du titre II bis de cette loi sont abrogés.

Larticle L. 615-4-2 du code de la construction et de 1’habitation et 1’article 5 de la loi n°® 89-
462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi
n° 86-1290 du 23 décembre 1986 sont modifiés en conséquence.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

Cette mesure dispensera les professionnels de I’'immobilier de financer a terme les dépenses
consécutives a la mise en place du Conseil national de la transaction et de la gestion
immobilieres tel qu’issu du Titre II bis de la loi du 2 janvier 1970 modifié par la loi du 27
janvier 2017.

La loi du 2 janvier 1970 ayant plafonné le montant de la cotisation a 50 euros et le nombre de
professionnels y étant soumis étant estimé a 45 000 au maximum, I’économie réalisée par les
entreprises de I’immobilier peut étre estimée a 2,25 millions d’euros.

4.3 . IMPACTS BUDGETAIRES

La mesure proposée permettra a I’Etat d’éviter d’engager les dépenses nécessaires a la mise en
place de I’instance a vocation disciplinaire préalablement a la mise en place de la cotisation
par les professionnels de I’'immobilier.
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L’économie pour 1’Etat est estimée a 1,1 millions d’euros, soit I’équivalent du budget de
fonctionnement du Conseil national de la transaction et de la gestion immobilicres (tel qu’issu
de la loi du 27 janvier 2017) pour six mois, correspondant aux dépenses nécessaires a la mise
en place de I’instance a vocation disciplinaire, non prise en charge par les professionnels.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES
Le Conseil national de la transaction et de la gestion immobiliéres est consulté sur la mesure.
5.2. MODALITES D’APPLICATION

Les dispositions entrent en vigueur des la promulgation de la loi.

Le présent article est applicable sur I’ensemble du territoire de la République frangaise, y
compris dans les départements et régions d’outre-mer ainsi que dans les collectivités d’outre-
mer.

Cette mesure nécessitera la prise d’un décret fixant la composition et les modalités de
fonctionnement du Conseil national de la transaction et de la gestion immobilic¢res. Elle
nécessitera également un arrété de nomination des membres du Conseil national de la
transaction et de la gestion immobiliéres.
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TITRE IV
AMELIORER LE CADRE DE VIE

CHAPITRE I** "REVITALISATION DES CENTRES-VILLES

ARTICLE 54 - CREER UN CONTRAT POUR LA REVITALISATION DES CENTRE-
VILLES

1. ETAT DES LIEUX

Les villes moyennes sont des maillons fondamentaux de 1’armature urbaine francaise, trait
d’union entre métropoles et territoires ruraux. Elles assurent des fonctions de centralité en
accueillant des activités socio-économiques et de ’emploi, des établissements de santé et
d’enseignement, des équipements sportifs et culturels, des sites patrimoniaux, des tribunaux,
des services publics (mairie, petite enfance, aide sociale, sécurité sociale, poste, etc.), voire
aussi des gares, des aéroports ou aérodromes, des ports ou méme des casernes. Loin de
constituer un tout homogene, elles peuvent présenter des trajectoires solides ou étre plus
vulnérables. Dans ce dernier cas, les politiques de I’habitat sont confrontées a un phénomeéne
de dévitalisation, de perte d’attractivité et de décrochage de quartiers, voire de villes entieres
dont il est d’ailleurs difficile de donner une description trés uniforme. En effet, le phénomene
de dévitalisation est trés i€ au contexte territorial et les faits générateurs de ce phénomene
peuvent étre tres divers. Les exemples simplifiés cités ci-apres en sont une illustration.

ler exemple type de dévalorisation : un probléeme d’habitat renforcé par la périurbanisation
Les quartiers anciens de centre-ville peuvent concentrer de nombreux immeubles d’avant
1949, parfois classés et présentant une certaine qualité architecturale mais qui comportent des
défauts qui nuisent a leur attractivité : logements de petite taille et mal distribués, absence
d’équipements notamment pour les personnes a mobilité réduite, un bati vieillissant, tissu
urbain trés contraint avec des immeubles imbriqués, courettes, difficulté de circulation.
Compte tenu des caractéristiques intrinseques des immeubles, ce centre ancien entre au fil du
temps dans une spirale négative. Le colt de réhabilitation de ce centre ancien étant assez
¢levé : peu de gros travaux ont été réalisés et de nombreux immeubles se dégradent en raison
d’un développement de la vacance et de la paupérisation des occupants. Ces phénomenes
résultent notamment :

- du départ de ménages les plus aisés vers la périphérie, attirés par des lotissements avec des
jardins, un colt moindre du foncier et le déplacement des zones d’activité du centre-ville vers
la périphérie ;

- du vieillissement des occupants du parc qui s’est traduit par le départ des occupants
historiques dans des logements ou des structures mieux adaptés a leur perte d’autonomie.
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Symptome de ce vieillissement, alors que 20 % de la population de la France métropolitaine
réside dans ces villes moyennes, elles n’ont contribué qu’a hauteur de 10 % a la croissance
démographique frangaise entre 2008 et 2013%°. Certains logements sont en déshérence, sans
véritable entretien, en raison de conflits dans la succession et du désintérét des héritiers.

Le départ des ménages solvables entraine également un déclin des commerces du centre-ville,
qui, le plus souvent en I’absence de stratégie de différenciation fondée sur la qualité et la
spécificité de leur offre, peuvent étre concurrencés par ailleurs par le développement de
grandes surfaces commerciales en périphérie. La perte de valeur des maisons et appartements
de ce centre-ville, qui offre de moins en moins de commerces et de services, précipite le
départ des derniers ménages solvables. Ils sont remplacés par des ménages plus pauvres
profitant du faible colit de logements, voire, dans certains cas, par des « marchands de
sommeil ».

Le méme phénomeéne peut étre observé dans une ville issue de la reconstruction avec un bati
médiocre et une dévalorisation accélérée par la présence de nombreuses copropriétés avec des
problémes de gouvernance.

2éme exemple type de dévalorisation : le déclin d’une activité économique

Certaines villes moyennes se singularisent par une activité¢ économique trés spécialisée et tres
concentrée (industrie, centre administratif, caserne). Le départ ou le déclin de cette activité, si
elle n’est pas compensée ou si la ville moyenne ne se situe pas a proximité d’une aire urbaine
dynamique pourvoyeuse d’emplois, enclenche, en général, la méme spirale négative et auto-
entretenue décrite précédemment : départ des ménages solvables et des jeunes actifs, essor de
la vacance des logements et des commerces, dégradation du centre-ville et de la valeur des
biens, et déclin des services, spécialisation de 1’occupation... Ces situations se rencontrent
dans les anciennes régions industrielles ou minieres tels 1’ex-Nord-Pas-de-Calais, la
Bourgogne-Franche-Comté®’ ou la Lorraine.

Ces deux exemples ne sont pas exclusifs I’un de ’autre et peuvent se combiner (habitat
inadapté et déclin économique).

Ce phénomene concerne de nombreuses villes en France et son traitement nécessite une action
sur ’habitat mais aussi des actions sur le tissu économique et commercial, sur la morphologie
urbaine et sur la desserte.

Ce phénomene de dévitalisation est assez répandu dans les villes moyennes, particulicrement
dans leur centre-ville. Une étude conduite par le Commissariat général a 1’égalité des
territoires (CGET) en 2016 et actualisée en 2017 sur un échantillon de 197 villes qualifi¢es de
«moyennes » ", dont des extraits sont reproduits ci-dessous, confortée par les analyses d’un
rapport du Conseil général de I’environnement et du développement durable (CGEDD) et de
I’Inspection générale des finances (IGF) produit en juillet 2016 sur la «revitalisation
commerciale des centres-villes », montre que ces villes sont particulierement touchées par les
différents symptomes de la dévitalisation.

Une trajectoire démographique défavorable

% Les dossiers de la FNAU (fédération nationale des agences d’urbanisme), n°42, octobre 2017 : « révéler

le potentiel des agglomérations moyennes », page 9.

7 Voir par exemple la description de la trajectoire de la Communauté urbaine Creusot-Monceau et son
projet de redressement basé sur la silver économie - Dossiers de la FNAU, n°42, octobre 2017 : « révéler le
potentiel des agglomérations moyennes », page 36.

98 L’échantillon étudié comprend : en Ile-de-France : unités urbaines de 20 000 a 100 000 habitants ; hors
Ile-de-France : unités urbaines de type « chefs-lieux de départements » de moins de 100 000 habitants et qui sont
« grand, moyen ou petit pole urbain » au sens du zonage en aires urbaines
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« Les 197 villes moyennes réunissent en 2013 un peu plus de 5 millions d’habitants soit pres
de 8% de la population frangaise. Deux tiers des villes moyennes (65%) se situent dans des
aires urbaines dont la population est a la hausse (0,6 % en moyenne) entre 2008 et 2013.
Parall¢lement, sur la méme période, la population de la majorité des villes-centres (58%)
baisse. » Cette tendance démographique illustre la perte d’attractivité d’un nombre important
de centre-villes et de la concurrence forte des villes en périphérie du fait de politiques non
coordonnées. Ainsi, il constate qu’alors qu’en moyenne sur la période 2008-2013 Ia
population « frangaise et des aires urbaines des villes moyennes a augmenté de 0,5%, celle des
communes centres des villes moyennes a baissé d’environ -0,2%. »

La structuration de la population présente dans ces villes moyennes n’est pas de nature a
améliorer leur dynamisme. Deux spécificités se dégagent : une part importante de retraités et
une faible part de cadres et professions intellectuelles supérieures (respectivement 6% et 9%).
Comme par ailleurs, «les taux de pauvreté des moins de 30 ans et des 30-39 ans sont plus
¢levés dans les villes moyennes (respectivement 28,5% et 22,8%) qu’en France hors
départements et régions d'outre-mer (DROM) (respectivement 22,4% et 16,7%) », le manque
d’attractivité¢ conduit au départ des jeunes ménages et contribue a amplifier la dévitalisation
du territoire.
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Des difficultés sociales

Nombre de villes moyennes rencontrent de profondes difficultés sociales comme le montrent
les indicateurs suivants.

« 169 des 197 villes moyennes, soit 85% d’entre elles, rassemblent au total 335 Quartier(s)
Politique de la Ville (QPV) soit prés d’un quart de I’ensemble des QPV. »

« Trois-quarts des villes moyennes métropolitaines ont un taux de chomage supérieur a la
moyenne nationale”. »

«Sur le plan de I’emploi, les villes moyennes connaissent une hausse du chomage sur la
période 2007-2012 alors que le taux d’activité augmente moins vite pour celles-ci et ce
comparativement a la moyenne nationale.» (Source : Insee, traitements de la mission
CGEDD-IGF).

« Le taux de pauvreté'® y est en moyenne plus élevé que dans I’ensemble de la France (16,9%
contre 14,5% hors DROM en 2013). »

«Au sein des villes moyennes, le niveau de vie est plus élevé en périphérie qu’en centralité. »
(Source : Insee, traitements de la mission CGEDD-IGF).

Un modéle économique fragile

Le potentiel de développement économique des villes moyennes qui participe a leur
attractivité est fragile. Un choc économique tel que le départ d’une industrie ou d’une
administration peut précipiter la ville dans une spirale négative.

« Comme pour I’ensemble de la France, le principal secteur d’activité des villes moyennes est
celui du commerce, des transports et des services divers. Le second secteur est celui de

I'administration publique, de ’enseignement, de la santé et de I’action sociale'*".

(..

La moitié des villes moyennes compte une part d’établissements industriels supérieure a la
moyenne nationale (5,3% en France, 5,6% dans les villes moyennes). L’importance de cette
part montre le maintien de la spécialisation sectorielle d’une grande part des villes moyennes
qui se sont industrialisées dés la fin du XIX®™ siécle ou dans le cadre de la décentralisation
industrielle des années 1960. Cette caractéristique des villes moyennes a été mise en avant
comme un point faible par nombre d’auteurs selon lesquels ces établissements industriels sont
positionnés sur des activités a faible valeur ajoutée. ».

Le rapport conjoint du Conseil général de 1’environnement et du développement durable
(CGEDD) et de I’'Inspection générale des finances (IGF) de juillet 2016 sur la « revitalisation
commerciale des centres-villes » pointe : « Avec un taux moyen de vacance commerciale dans
les centres des villes moyennes qui dépasse les 10 % en 2015, en augmentation sur les dix

% En 2013, le taux de chomage des 15-64 ans dans les villes moyennes est de 16,5%, soit un taux plus

¢élevé que la moyenne francaise (13,6%). En métropole, il varie de 6% a Sallanches a 25% a Noyon.

100 Taux de pauvreté = proportion d'individus appartenant a des ménages dont le niveau de vie (aprés
transferts, impots et prestations sociales) est inférieur au seuil de 60% de la médiane du revenu disponible de
l'ensemble de la population.

o1 Dans les deux cas, la part d’établissements concernés est légérement plus élevée dans les villes
moyennes : la part du commerce, des transports et des services divers s’¢éléve a 64,8% en France contre 66,5%
dans les villes moyennes, celle de I'administration publique, de I’enseignement, de la santé et de ’action sociale
s’éléve a 13,5% en France contre 15,9% dans les villes moyennes en 2013.
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derniéres années, la dévitalisation commerciale de nombreux centres-villes en France se
confirme'®. »

Compte tenu de la place essentielle du commerce et de I’artisanat dans 1’animation et
I’attractivité de leurs centres-villes, ces villes moyennes sont, en outre, particulicrement
vulnérables en cas d’initiatives non coordonnées de développement de grandes surfaces
commerciales dans la périphérie qui font concurrence aux commerces de centre-ville.

Le méme rapport du CGEDD et de I’IGF montre que «si le commerce en centre-ville est
avant tout dépendant du contexte socio-économique de son territoire, il est aussi trés sensible
au bon équilibre des concurrences au sein de 1’appareil commercial ainsi qu’a la qualité de son
environnement ».

Entre 1992 et 2009, selon la derniére enquéte « point de vente » de 1’Insee disponible, un
développement important de surfaces commerciales de plus de 400 m? et une contraction des
petites surfaces sur I’ensemble du territoire ont été observés. L’accroissement des surfaces de
vente se confirme entre 2012 et 2013 mais cette augmentation nécessiterait d’étre analysée
plus finement au plan régional et sectoriel (commerce alimentaires et non-alimentaires), et
d’étre corrélée a des évolutions démographiques locales, pour en apprécier les raisons et
dynamiques profondes. Il s’agit de la seule source publique récente disponible pour estimer
I’évolution des surfaces commerciales aprés 2009'*, La surface commerciale moyenne pour
I’ensemble des secteurs du commerce étudié croit plus vite pour les villes moyennes (+1,5 %)
que pour les grandes villes (+0,8 %) entre 2012 et 2013. L’expansion des surfaces
commerciales moyennes touchait, pour ces mémes années, davantage les périphéries des villes
centres moyennes. ».

Certains indicateurs comme les surfaces de vente ayant fait 1’objet d’autorisation
d’exploitation commerciale, tant au niveau des CDAC que de la CNAC (Cf. rapports
d’activit¢ de la CNAC), font apparaitre une tendance au ralentissement des projets
commerciaux. Les surfaces ayant fait I’objet d’avis favorables (dont une fraction seulement
donne lieu a réalisation effective de 1’opération) sont ainsi passés de 3,1 millions de m? en
2009 a 2 millions de m? en 2016, au niveau des CDAC. Il en va de méme de la surface
moyenne de I’ensemble des projets examinés en CDAC, qui est passée de 2 843 m? en 2009 a
2 104 m? en 2016.

A contrario, la part de surface de vente ayant fait 1’objet d’une autorisation ou d’un avis
favorable en CDAC par rapport a la surface de vente examinée ne diminue pas : de 84 % en
2009, elle s’¢leve a 85 % en 2016. En outre, 1’évolution a la baisse des surfaces de vente
présentées pour autorisation en CDAC ne se retrouve pas nécessairement dans les surfaces de
plancher et de parking effectivement mises en ceuvre a travers les permis de construire.
L’environnement urbain est un facteur important qui influe sur lattractivité

Le rapport conjoint du Conseil général de I’environnement et du développement durable
(CGEDD) et de I’'Inspection générale des finances (IGF) de juillet 2016 sur la « revitalisation
commerciale des centres-villes » reléve que « la dévitalisation des villes est liée également a la
diminution des équipements comme ceux des services de soins, de 1’éducation, des loisirs ou
de la culture.

102 Sur le panel portant sur prés de 190 centres-villes, 7 % de centres-villes des villes moyennes ont un taux

inférieur a 5 %, 38 % ont un taux de vacance commerciale situé entre 5 % et 10 % et 55 % ont un taux supérieur
a 10 %, contre seulement 27 % dans les grandes villes.

103 La derniére enquéte Points de vente date de 2009. L’Insee a relancé une enquéte Points de vente en
2015, avec des résultats attendus d’ici un an.
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Pour les services et les équipements retenus par la mission, leur nombre diminue dans
I’ensemble dans les villes moyennes, a 1’exception de certains équipements comme les postes
de sécurité. L'offre de soins étudiée a partir du nombre de médecins omnipraticiens, de
pharmacies dans les communes ainsi que du nombre d’établissements de santé, des urgences
et des maternités diminue dans les villes de taille moyenne a 1’exception du nombre de
pharmacies qui est relativement stable.

On observe aussi un déclin de I’offre de cinémas et des terrains sportifs. Le nombre de
cinémas est en baisse en moyenne dans tous les types de communes du périmetre étudié. Les
terrains de grands jeux diminuent en moyenne dans les villes-centres de moins de
200 000 habitants. Ils augmentent en périphérie, ou il y a plus de place pour ces installations.
Enfin, le nombre d’écoles maternelles et de colleges diminue également dans les villes-centres
de taille moyenne. Tous les types de communes sont touchés par la fermeture d’écoles ou de
colleges. La perte est plus forte dans les villes-centres de taille moyenne (-6 %) que pour les
grandes villes-centres (-4 %). Enfin, le nombre de commissariats et de gendarmeries augmente
légerement entre 2010 et 2014 dans les villes moyennes. »

Le probléme de vétusté et d’inadaptation du parc de logements, en particulier dans le parc
privé, bénéficie a la périphérie.

En 2013, Villes de France a produit, avec la Caisse des dépots et 1’Union sociale pour
I’habitat, un rapport sur les villes moyennes et 1’habitat (Fédération des villes moyennes. Les
villes moyennes et I’habitat : portraits de territoires et stratégies habitat. Juin 2013). L’étude
CGET précédemment citée en récapitule les principaux enseignements.

Le parc locatif privé est globalement peu confortable, notamment parce qu’il date souvent
d’avant 1948, et essentiellement collectif avec de nombreux petits logements'**.

Cette vétusté du parc est un probléme majeur pour attirer ou maintenir en centre-ville des
ménages. Les marchés locaux de 1’habitat sont certes plutot détendus mais cette attractivité
médiocre du parc se traduit par un taux de vacance anormalement important (8,2 % sur
I’ensemble du parc dans les villes moyennes en 2008, pres de 6,8 % dans leurs EPCI contre
6,6 % dans la France entiére) et en augmentation (+0,5 point - France enticre : -0,3 point
depuis 1999). Cette dynamique perdure puisqu’en 2013, le taux de vacance moyen des 197
villes moyennes étaient de 9,5% contre 7,8% en France. Les trois-quarts des villes moyennes
ont un taux de vacance supérieur a la moyenne francaise. ».

Le fait que les marchés de 1’habitat de ces villes moyennes soient détendus, ne signifie pas
pour autant qu’il n’y a pas de demande de logements. Le probléme est que cette demande est
satisfaite par une offre de logements qui se développe en périphérie et qui contribue a
I’artificialisation des terres agricoles. Ce point trouve notamment son illustration dans la
tendance observée ci-dessus : « Deux tiers des villes moyennes (65%) se situent dans des aires
urbaines dont la population est a la hausse entre 2008 et 2013. » La périphérie absorbe la
demande en logements des ménages au détriment des cceurs de villes de ces villes moyennes.
En outre, I’inadaptation des logements du centre-ville par rapport a la demande des ménages

104 « Le parc locatif privé est essentiellement collectif (81% dans les villes centres et 68% dans les EPCI,

ou la densité est plus faible) mais moins que le parc Hlm (respectivement 90% et 83%). Les logements sont bien
plus petits dans le parc locatif privé que dans le parc locatif Hlm (59 m? contre 65 m? ; 2,7 piéces contre 3,15 ;
47% de T1 et T2 contre 35% dans le parc Hlm). Il est également beaucoup plus ancien que le parc social : 39% a
été construit avant 1948 contre 5% seulement pour le parc social. De facto, son niveau de confort est trés
inférieur : 20% du parc est sans confort ou a confort partiel contre 7% seulement dans le parc social, qui fait
I’objet d’interventions régulieres. » Source : étude conduite par le Commissariat général a 1’égalité des territoires
(CGET) en 2016 et actualisée en 2017 sur un échantillon de 197 villes qualifiées de « moyennes »
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peut conduire a créer des micro-tensions dans ces villes moyennes dans la mesure ou le
nombre de logements adaptés a la demande et de bonne qualité est limité. L’¢étude de Villes de
France soulignait, en se basant sur les données de Clameur (2011), que le niveau global des
loyers, méme dans ces marchés peu tendus, était plutot éleve.

Les politiques antérieures ciblées sur les villes moyennes

Avec les contrats de villes moyennes de 1973 a 1979, I’Etat a mis en place « la politique des
villes moyennes » reposant notamment sur un contrat cofinancant des actions. Il s’agissait a
I’époque de conforter des villes moyennes pour compenser les problémes engendrés par la
croissance notamment la congestion dans les villes plus grandes. Selon le CGET, « cette
politique s’est traduit par le financement d’opérations qui ont relevé davantage de
I’embellissement et de I’amélioration du cadre de vie (équipements publics, services
collectifs) que de I’aménagement du territoire ». Réorientée vers D’attraction de nouvelles
activités industrielles et tertiaires grace a des primes a I’installation, cette politique s’arréte
définitivement en 1979 en raison de la crise économique et de contraintes budgétaires.

Ce souci d’aider la ville moyenne reste présent dans les décennies suivantes, notamment au
travers de la politique des réseaux de villes lancée par la DATAR qui s’adressait
principalement aux villes moyennes et favorisait la libre association de villes désireuses de
mettre en commun des moyens et de réaliser des actions communes. La politique est peu a peu
abandonnée, les résultats étant assez faibles en termes de réalisations concrétes.

A partir des années 2000, les restructurations des cartes hospitaliéres, universitaires, militaires
et judiciaires ont fragilisé les villes moyennes et remis sur le devant de la sceéne la question
des villes moyennes. Une enveloppe de 320 M€ sur la période 2009-2015 est dédiée aux
contrats et aux plans de redynamisation des villes concernées par ces restructurations.

En 2007, la D¢légation Interministérielle a 1'Aménagement et a la Compétitivité des
Territoires (Diact) lance ainsi I’expérimentation « 20 villes moyennes témoins » présentée
ainsi par le CGET : « Partant de 1’observation d’un mouvement d’inversion migratoire qui
conduit les habitants des trés grands poles urbains a s’installer en périphérie, dans les
communes rurales et dans les villes petites et moyennes, I’expérimentation vise a conforter la
fonction de charniere des villes moyennes. Elle donnait lieu a I’octroi de crédits d’ingénierie
conditionnés par des objectifs de dialogue, de négociation et de gouvernance locale entre
I’Etat et les collectivités locales. Les crédits d’ingénierie étaient destinés a la définition du
profil de gouvernance interne le mieux adapté a la thématique choisie ainsi qu’au
fonctionnement quotidien du dialogue local pendant un an'®. (...) Les villes moyennes étaient
alors présentées comme connaissant des dynamiques démographiques stables, un
développement de I’emploi et un faible taux de chomage. »

La nécessité de structurer une approche intercommunale capitalisant sur I’expérience des
grands programmes de rénovation urbaine

Le traitement de ces phénomenes complexes n’est donc pas une nouveauté pour les politiques
publiques. Le phénomene de décrochage de territoires existe en outre sous des formes
différentes, dans ses symptomes comme dans ses causes, dans les quartiers de la politique de
la ville, les quartiers d’habitat ancien dégradé ou concentrant les copropriétés en difficulté. Le
lancement des programmes successifs de rénovation urbaine (PNRU) et de requalification des
quartiers anciens dégradés (PNRQAD) ainsi que les actions menées dans le cadre des
opérations programmeées d’amélioration de 1’habitat financées par I’Agence nationale de

103 L’expérimentation a donné lieu a la publication de rapports par les 20 villes faisant état des

collaborations et actions mises en place.
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I’habitat, évaluées en 2016, ont ainsi apporté de nombreux enseignements sur la méthode de
construction et de mise en ceuvre d’un projet destiné a lutter contre le décrochage d’un
quartier.

A la lumiére de ces programmes, il ressort que pour lutter contre la dévitalisation, notamment
des centres-villes, il est nécessaire de :

- développer une approche intercommunale notamment pour éviter des contradictions dans les
stratégies urbaines et commerciales qui peuvent conduire a développer en périphérie une offre
commerciale concourant a dévitaliser le centre ancien ;

- disposer d’un projet d’intervention formalisé intégrant des actions relevant de différentes
dimensions (habitat, urbanisme, commerces, économie, politiques sociales) dont la mise en
ceuvre doit étre coordonnée.

La formalisation du projet est nécessaire pour lui donner une visibilité¢ et une légitimité
« politique » qui amenent tous les financeurs a se positionner vis-a vis de cet « objet » et a agir
en mode projet. Elle lIégitime et favorise I’émergence d’une direction de projet transversale
pour mobiliser en interne de la structure du porteur de projet, obtenir des dérogations aux
pratiques habituelles, coordonner, solliciter et maintenir le contact avec les nombreux acteurs
tres divers concourant a la réussite du projet. L'intérét d’une telle démarche, reconnue par les
acteurs de terrain, est de travailler de facon transversale, de réduire les colts de coordination
et de rendre plus fluide 1’action publique.

C’est ce consensus opérationnel qui a conduit les parlementaires, dans le cadre des débats de
la loi n°2017-86 relative a 1’égalité et la citoyenneté, a demander au gouvernement de créer
I’opération de requalification de quartier ancien dégradé (ORQAD) en insérant un nouvel
article L. 304-1 dans le code de la construction et de I’habitation.

Cet article L. 304-1 prévoit que : « dans le cadre d'un projet urbain et social pour le territoire
concerné ou d'une politique locale de I'habitat », ’ORQAD vise a « mener une requalification
globale de ces quartiers tout en favorisant la mixité sociale, en recherchant un équilibre entre
habitat et activités et en améliorant la performance énergétique des batiments ».

L’ORQAD a donc un contenu qui dépasse le seul objectif d’amélioration de 1’habitat :
dispositif d’intervention immobiliére et fonciere pour résorber des ilots d’habitat dégradé ;
plan d’accompagnement et de relogement des occupants, mise en ceuvre d’actions ou
d’opérations d’aménagement, réorganisation ou création d’activités ¢€conomiques et
commerciales, de services publics et de services de santé...

L’ORQAD est donc un outil intégrateur qui fait 1’objet d’une convention de mise en ceuvre
entre personnes publiques sans durée fixée a priori mais renvoyée a la décision des personnes
publiques adhérant a la convention. La convention permet au porteur de projet d’avoir une
visibilité sur les engagements et moyens mis a disposition par ces partenaires, dont 1’Etat. La
démarche est partenariale et non soumise a une géographie prioritaire ou a une liste nationale :
les ORQAD peuvent étre mises en place par I'Etat, les collectivités territoriales ou leurs
groupements qui définissent conjointement un périmetre.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS
2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

La création récente de ’ORQAD illustre la forte attente des élus de terrain qui souhaitent la
création de nouveaux outils prenant le relais du PNRQAD et complétant le NPNRU. Ils ont
besoin d’outils plus simples et plus intégrateurs grace auxquels il ne sera pas nécessaire de
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multiplier des démarches contractuelles auprés des différentes composantes de I’Etat et de ses
Agences.

Le contenu de cette ORQAD doit cependant étre conforté pour mieux répondre aux
problématiques de dévitalisation en ajoutant aux actions trés complétes prévues en faveur de
I’habitat des actions complémentaires sur les volets commerciaux et urbains, interventions
notamment nécessaires en raison des fragilités observées notamment dans les villes moyennes
et décrites précédemment.

Par ailleurs, plusieurs mesures en faveur de ces territoires, certaines législatives et prévues par
le présent article - comme la dispense d’autorisation d’exploitation commerciale pour les
commerces en centre-villes, la possibilit¢ de suspendre temporairement 1’examen des
demandes d’autorisation d’exploitation commerciale en périphérie - et d’autres, non
législatives, liés a I’affectation de moyens par I’Etat, sont prévues pour revitaliser ces villes et
leurs agglomérations. La contrepartie de ces aménagements et de ce soutien accru est la mise
en ceuvre d’un projet ambitieux dont il était nécessaire de définir au niveau législatif les
exigences et le contenu comme cela a été le cas pour les programmes successifs de rénovation
urbaine (loi n°® 2003-710 du ler aolt 2003 d’orientation et de programmation pour la ville et
rénovation urbaine par exemple).

Le nom de I’outil doit également étre transformé pour s’ajuster a différents types de territoire
et ne plus se limiter aux quartiers anciens dégradés.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

Le présent article vise a adapter le régime des ORQAD pour en faire un outil avec des finalités
plus complétes et conforter sa nature transversale. L’objectif poursuivi par ce nouvel outil,
dont le nom serait changé en opération de revitalisation de territoire (ORT), est de simplifier
les démarches pour les collectivités en devenant un contrat intégrateur unique qui puisse
répondre aux différents enjeux de développement locaux (mobilité, services, habitat,
développement économique, etc.) en réduisant les démarches contractuelles paralleles des
collectivités territoriales par une ouverture large de la liste des signataires.

Par ailleurs, 1’objectif du contrat est aussi de donner de la visibilité a un projet de territoire en
affirmant son intérét public pour permettre aux acteurs publics de prioriser des moyens et en
offrant des perspectives €conomiques prometteuses aux investisseurs privés (promoteurs,
entreprises...) qui se voient, dans cette nouvelle rédaction, offrir la possibilité de signer la
convention de mise en ceuvre de 1’opération de fagon a avoir la garantie d’un projet lisible et
stable dans le temps en contrepartie de leurs investissements.

Le contrat vise a formaliser un projet politique reposant sur une action volontariste a toutes les
échelles de territoire, mobilisant différents acteurs publics et privés autour d’un projet
commun et répondant a deux problématiques essentielles :

o quelle place accorder au centre-ville dans 1’armature du territoire ?

o quelles fonctionnalités lui donner (lieu de rencontre et d’animation, marchand,
patrimonial, touristique...) ? Quelles fonctionnalités donner aux centralités périphériques ?

De 2018 a 2020, cet outil rénové sera utilisé en priorité dans les villes moyennes dans le cadre
du programme « Action cceur de Ville » lancé par le Gouvernement en décembre 2017. Les
250 villes potentiellement éligibles a ce programme représentent 23 % de la population et
26% de I’emploi total en France. Un tiers des quartiers prioritaires de la politique de la ville
sont situés dans ces villes moyennes.
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Le nombre de villes qui seront effectivement concernées par le programme n’est pas encore
déterminé. Leur intégration dans le programme sera étalée sur 3 ans suivant un mécanisme de
promotions.

Les villes les plus avancées seront inscrites dans la premiére promotion dés 2018 et
bénéficieront ainsi d’un effet d’accélération en signant avec I’Etat et les différents partenaires
«d’action cceur de ville » un contrat de revitalisation du territoire. En fonction de leur degré
d’avancement, les autres villes intégreront I'une des deux autres promotions tout en
bénéficiant du méme niveau d’accompagnement et en signant avec les I’Etat et les partenaires
pré cités une convention de préfiguration. Le schéma ci-dessous résume la démarche
d’ensemble.
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La durée minimale du projet sera de 5 ans.
3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU

Seule I'option législative était envisageable dans la mesure ou il s’agit de transformer le
régime des ORQAD défini a I’article L. 304-1 du code de la construction et de 1’habitation.

Il est envisagé de modifier profondément le régime des ORQAD défini a I’article L. 304-1 du
code de la construction et de ’habitation en y incorporant un volet économique et commercial
plus important. Le nom d’opération de requalification de quartier ancien dégradé est
transformé en opération de revitalisation de territoire.

Le nouvel article introduit la possibilit¢ pour des acteurs privés (comme les chambres de
commerce et d’industrie, par exemple) d’étre signataires de la convention.

Afin d’éviter des divergences entre centre-ville et périphérie du territoire, un des secteurs
d’intervention doit au moins concerner le centre-ville. Cette nécessité de préserver et
développer le centre-ville est affirmée dans les actions prévues aux 6° et 8° et constitue une
condition majeure pour bénéficier de cette contractualisation. Cela signifie que I’ORT
comprendra nécessairement des actions sur les espaces et les équipements publics de
proximité afin de répondre a des besoins d’accessibilité, de desserte et de stationnement pour
les commerces de centre-ville, de mobilité et s’intéressera a la création, 1’extension, la
transformation ou la reconversion de surfaces commerciales et artisanales.

L'¢laboration du projet d’opération de revitalisation de territoire peut faire 1'objet d'une
concertation publique a Iinitiative de 1’établissement public de coopération intercommunale a
fiscalit¢ propre compétent en matiere d’habitat, de commerce, d’artisanat ou de
développement économique afin de favoriser une approche intercommunale.
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La liste des actions pouvant étre conduites dans le cadre initial de ’ORQAD est complétée et
renforcée sur les volets commerciaux et urbains (7° a 9° de I’article L. 303-2) dans I’opération
de revitalisation du territoire. Elle prévoit notamment de nouvelles actions : recruter un
manager de centre-ville dont le rdle sera de mettre en ceuvre des actions destinées a
sauvegarder, moderniser ou créer des activités économiques, commerciales, artisanales ou
culturelles, s’engager a mobiliser les nouveaux documents d’urbanisme pour favoriser la mise
en ceuvre du projet.

Larticle prévoit que les collectivités puissent mobiliser ’ingénierie de I’Etat et de ses
opérateurs mais €galement d’autres ressources pour 1’élaboration des projets d’opération de
revitalisation du territoire (9°). Cette disposition s’inscrit dans la logique d’ouverture de
I’ORT a une large liste de signataires et de I’accent mis sur les enjeux d’ingénierie. Par
ailleurs, elle conforte 1’Etat dans son rdle de mise en relation des acteurs de I’ingénierie dans
les territoires et d’initiation des synergies locales au service des projets, conformément a la
Directive nationale d’orientation sur I’ingénierie d’Etat dans les territoires du 10 mars 2016.
Ainsi, les Agences d’urbanisme développent une expertise sur les différents domaines de
I’urbanisme et du développement territorial et accompagnent les collectivités dans
I’¢laboration de leurs projets. 50 Agences d’urbanisme existent sur le territoire, et environ
50 % des villes de taille moyenne potentiellement éligibles au programme « Action coeur de
ville » sont adhérentes & une agence d’urbanisme'*.

Les Parcs naturels régionaux'*’ sont également des acteurs importants de I’aménagement du
territoire et du développement économique en milieu rural. Ils peuvent étre amenés a appuyer
des programmes mis en ceuvre par des collectivités locales. 52 Parcs Naturels Régionaux
couvrent le territoire.

Les Etablissements publics fonciers, d’Etat'® ou locaux'”, apportent également un appui aux
collectivités dans le développement de leurs projets de territoire, et en particulier sur le volet
foncier. En phase opérationnelle, ils sont un acteur essentiel de la mise en ceuvre des projets
de revitalisation. Il existe aujourd’hui 10 Etablissements publics fonciers d’Etat et 23
Etablissements publics fonciers locaux qui interviennent principalement en secteur tendu.
Néanmoins, pour accompagner le programme « Action coeur de ville », et dans les cas ou
I’ORT nécessitera |’intervention d’un opérateur foncier, il est prévu que le périmetre des EPF
existants puisse étre étendu, voir le cas échéant, que de nouveaux EPF, d’Etat ou locaux
puissent étre créés.

La mise en place de cette opération de revitalisation de territoire est un motif d’instauration du
droit de préemption urbain renforcé prévu a l'article L. 211-4 du code de l'urbanisme et du
droit de préemption sur les fonds artisanaux, les fonds de commerce, les baux commerciaux et
les terrains faisant 1'objet de projets d'aménagement commercial prévu a I’article L. 214-1 du
méme code.

Pour favoriser le retour de commerces en centre-ville, la procédure d’autorisation
d’exploitation commerciale est aménagge et les projets sont dispensés d’autorisation lorsqu’ils
s’implantent en centre-ville. Ces contrats seront également le support d’'une démarche visant a
mieux articuler les projets commerciaux de centre-ville et ceux de périphérie.
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Site de la fédération nationale des agences d’urbanisme: http://www.fnau.org/fr/accueil/

Site des parcs naturels régionaux: http://www.parcs-naturels-regionaux.ft/

Site du ministére de la cohésion des teriroires: http://www.cohesion-territoires.gouv.fr/les-
etablissements-publics-fonciers-epf

109 Site de I’association des EPF locaux : https://asso-epfl.fr/
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Afin de soutenir la démarche engagée, cette opération peut étre inscrite dans les contrats de
plan Etat - Région et bénéficier des crédits contractualisés dans le cadre de ces plans. Enfin,
dans un souci de simplification, I’opération de revitalisation de territoire est assimilée a une
opération d’amélioration de 1’habitat (OPAH) ce qui lui permet de bénéficier de ses effets
juridiques (acces aux aides Anah en particulier).

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

Larticle L. 304-1 du code de la construction et de 1’habitation est abrogé au profit d’un article
L. 303-2 situ¢ dans le méme code ce qui permet, si le besoin apparaissait, de pouvoir codifier
les mesures d’applications en gardant une cohérence d’ensemble.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La mesure ouvre la possibilité¢ de déroger au régime d’autorisation d’exploitation commerciale
(AEQ).

La mesure proposée consiste a supprimer le seuil d’autorisation d’exploitation commerciale
(AEC) pour les projets commerciaux situés dans les centres des villes signataires d’une
opération de revitalisation de territoire avec I’Etat, tels que définis par I’ORT. L’enjeu est donc
de favoriser une implantation de ces projets en centre-ville, susceptible de contribuer a la
redynamisation et a 1’attrait commercial des centres (par exemple par I’implantation d’une
enseigne dite « locomotive », qui favorisera la fréquentation de I’ensemble des commerces).
Le gain de temps d’une absence de procédure d’AEC serait au minimum de 5 mois (délais de
la procédure) auquel il convient d’ajouter le temps de confection du dossier. Ce gain de temps
pourrait étre déterminant pour les porteurs de projets. Afin que la dérogation aux AEC soit la
plus efficiente possible, elle pourra s’accompagner, dans le cadre des ORT, d’autres mesures
permettant d’accélérer le retour du commerce en centre-ville (par exemple, création d’aires de
stationnement, coopération avec les architectes des batiments de France). En effet, il convient
de noter que tous les projets ne pourraient pas s’implanter en centre-ville puisque cette
implantation suppose des surfaces suffisantes y compris en termes de places de stationnement
ainsi que I’obtention des autres autorisations administratives nécessaires. La mesure envisagée
s’appuierait enfin sur une tendance générale observée en France de retour des consommateurs
vers des enseignes de proximité (commerce de détail alimentaire et non-alimentaire).

La dérogation a la procédure d’autorisation d’exploitation commerciale pour favoriser le
retour de commerces en centre-ville devrait donc avoir un impact positif sur la revitalisation
des centres-villes mais sera marginale au regard du volume des dossiers examinés en
commissions départementales d’aménagement commercial (CDAC) comme le montrent les
résultats d’une enquéte effectuée sur un échantillon de 36 communes potentiellement
concernées présentés ci-dessous.

Sur la quarantaine de dossiers examinés en 2016 en commissions départementales
d’aménagement commercial (CDAC) et implantés au sein de 1'une des 36 villes pré-
identifiées par le Ministere de la cohésion des territoires (comme susceptibles de figurer parmi
les villes prioritaires du plan « Action Ceeur de Ville » des 2018), une dizaine a fait 1’objet
d’un recours devant la Commission nationale d’aménagement commercial (CNAC).

Les dossiers des villes ciblées examinés en CNAC (hors demandes irrecevables, retraits et
renonciations) concernent des projets situés a plus de 2 km des centres-villes :
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Surfaces examinées en CDAC en 2016
et ayant fait I'objet d'un recours devant la CNAC en fonction de la

distance au centre-ville
36 villes prioritaires du plan Action Coeur de Ville - projets examinésen CNAC
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Ces données de 2016 attestent que les dossiers examinés par la CNAC et implantés dans une
des 36 villes moyennes prioritaires du plan « Action Cceur de Ville » ne représentent qu’une
tres faible proportion des dossiers examinés (seulement 3% des recours examinés par la
CNAC en 2016). 11 y a donc peu de projets d’implantation commerciale dans les villes ciblées.
Sur les quelques projets concernés, rares sont ceux qui s’implantent en centre-ville : en 2016,
le seul projet de centre-ville concernait une modification substantielle d’un projet de création
d’ensemble commercial, faisant passer sa surface de vente de 3845 m? a 2987 m?% 1l a
finalement ét¢é retiré.

Cette constatation est aussi valable pour les données enregistrées en 2017. Pour cette méme

année, sur les 262 projets examinés par la CNAC, seuls 5 concernaient 1’'une des 36 villes pré-
identifiées au regard des difficultés constatées. Sur les 5 dossiers évoqués, aucun ne se situe
en centre-ville.

En revanche, un dossier examiné en CNAC début 2018 a porté sur un ensemble commercial,
dans le centre d’une ville moyenne ayant connu un taux de vacance élevé. Ce projet a été
présenté par le maire de la ville comme devant concourir a la revitalisation du centre-ville. 11
s’agit donc d’un exemple d’opération pouvant étre a la fois favorisée et accéléré par la mesure
visée.

Par ailleurs, I’article 46 introduit une possibilité, pour le Préfet d’apprécier la situation de la
(ou des) commune(s) concernée(s) ainsi que l’opportunité de préserver I’ORT, par une
suspension provisoire d’examen des demandes d’autorisation commerciale, dans la périphérie
des communes signataires, c’est-a-dire hors des secteurs d’interventions de I’ORT.

La mesure de suspension de I’examen des projets d’implantation commercial dans les
périphéries des villes signataires de I’ORT correspond a un différé d’examen des demandes et
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non a un avis défavorable. Elle se traduirait par un report des opérations concernées ou par
une renonciation des porteurs de projets.

La mesure proposée s’appuie sur la jurisprudence de la CJUE, qui a notamment précisé, dans
I’arrét du 30 janvier 2018 que « I’article 15, paragraphe 1, de la directive 2006/123, (fixant les
conditions d’une libre prestation de service au sein de I’Union européenne) doit étre interprété
en ce sens qu’il ne s’oppose pas a ce que des régles contenues dans un document d’urbanisme
d’une commune interdisent 1’activité de commerce de détail de produits non volumineux dans
des zones géographiques situées en dehors du centre-ville de cette commune, pourvu que
I’ensemble des conditions énoncées a I’article 15, paragraphe 3, de cette directive soient
remplies (ce qu’il incombe a la juridiction de renvoi de vérifier) ». La situation invoquée par
la commune des Pays-Bas, concernée par le renvoi préjudiciel, était celle de la préservation de
la viabilité de son centre-ville.

S’appuyant sur cette jurisprudence, sur les textes communautaires et sur les textes législatifs
en vigueur en France, la mesure prévoit que le représentant de 1’Etat dans le département
déterminera si les actions prévues par I’ORT concourent a la préservation des centres-villes,
dans un objectif d’aménagement du territoire et de protection des consommateurs. La situation
de la commune concernée sera également examinée, apres avis des élus concernés, au regard
de critéres objectifs qui seront précisés dans un décret en Conseil d’Etat. Dans ce cas, des
mesures temporaires visant a protéger I’ORT, sur la durée de la dite opération (éventuellement
majorée d’un an) pourront étre adoptées a travers une suspension d’examen des demandes
d’autorisation d’exploitation commerciale. L’effet attendu de la mesure est donc de concourir
a Defficacité des actions prévues au sein de I’ORT (par exemple la restructuration de
commerces de centre-ville ou bien encore la réalisation d’un parking).

La mesure concerne « la création d'un magasin de commerce de détail d'une surface de vente
supérieure a 1 000 metres carrés, résultant soit d'une construction nouvelle, soit de la
transformation d'un immeuble existant » sans AEC/dont la surface n’est pas commercialisable
en 1’¢état, ainsi que « la création d'un ensemble commercial tel que défini a l'article L. 752-3 et
dont la surface de vente totale est supérieure a 1 000 metres carrés ».

Il est prévu que cette mesure de suspension soit strictement proportionnée a I’objectif
poursuivi, afin de ne pas entraver le principe de liberté d’établissement et de concurrence.

Il convient de noter que la situation particulicrement dégradée de certains centres-villes
motive d’ores et déja des avis négatifs des commissions d’aménagement commercial (CDAC
et CNAC) lorsque les projets visés, situés hors de ces centres-villes, sont susceptibles de
porter atteinte a 1’« animation de la vie urbaine » ou a la « préservation des centres urbains ».
Ces deux criteres sont en effet prévus par article L 752-6 du code de commerce. Ces
commissions examinent également la présence d’aides publiques dans les communes
concernées, ayant pour objectif leur revitalisation, comme des aides du FISAC ou de
I’établissement public EPARECA. Elles peuvent émettre un avis défavorable aux projets
présentés, afin de préserver les effets de ces interventions publiques.
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L’objectif de la mesure - qui est de préserver a la fois les centres-villes concernés et les actions
mises en place par les pouvoirs publics pour les revitaliser dans le cadre d’ORT - s’inscrit
donc dans le cadre de la pratique actuelle d’autorisation d’exploitation commerciale.

Son application potentielle a une fraction des ORT peut avoir pour effet de compenser les avis
majoritairement favorables délivrés par les CDAC (88 % d’avis favorables en 2016,
représentant 85 % des surfaces de vente), alors que la CNAC joue davantage un rdle de
régulation (avis favorables pour 56 % des projets mais 40 % des surfaces de vente en 2016).

Le préfet peut étendre la mesure aux projets situés dans des communes non signataires de
I’ORT mais appartenant a ’EPCI de I’ORT ou a un EPCI limitrophe, lorsque ces projets
seraient de nature a compromettre gravement I’efficacité de ’ORT.

4.3.IMPACTS BUDGETAIRES

La création de I’ORT n’induit pas de dépenses budgétaires automatiques a 1’entrée en vigueur
de la loi : le préalable est que les porteurs de projet et I’Etat s’entendent pour lancer une ORT.
Lorsque les projets de revitalisation territoire seront élaborés et contractualisés, des
investissements publics importants pourraient alors étre consentis notamment dans les villes
moyennes dont il faut briser la spirale de dévitalisation ou qui nécessite de voir leur situation
confortée. Environ 250 villes pourraient étre intéressées par une telle démarche.

Il est difficile de chiffrer I’'impact économique de la création de ’ORT car les futurs projets
faisant 1’objet de cette contractualisation ne sont pas connus. Toutefois, le périmetre et le
contenu de ces projets €tant assez proche de celui des projets financés par 1’ Agence nationale
pour la rénovation urbaine, il est possible de supposer que le montant moyen d’investissement
public et, le cas échéant, privé par projet sera similaire a celui constaté par I’ANRU pour ses
projets soit 118 M€ sur une période comprise entre 5 a 10 ans (source : Anru, Programme
national de rénovation urbaine, les chiffres au 31 décembre 2014). En supposant que 200
territoires s’engagent dans cette démarche, cela représenterait 23 Milliards d’euros
d’investissements cumulés sur une période de 5 a 10 ans (tous financeurs confondus, sachant
que I’Etat n’est pas le principal financeur de ce dispositif qui implique notamment, Action
Logement, la caisse des dépots et consignations et I’ANAH).

La part de dépenses prises en charge par 1’Etat, et donc la hausse de dépense nette en résultant,
n’est pas identifiable d’autant que le concours de 1’Etat a vocation a étre modulé en fonction
des difficultés du territoire et sera constitu¢ en grande partie de crédits de droit commun
mieux priorisés et utilisés de fagon plus efficiente.

Accessoirement, dans le cas ou la mise en ccuvre de I’ORT nécessiterait I’extension du
périmétre d’intervention d’un EPF, voire la création d’un EPF, une taxe spéciale d’équipement
pourrait étre levée sur ce nouveau périmetre en application des articles 1607 bis ou 1607 ter
du code générale des imp0Ots.

4.4, IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Ce nouvel outil a vocation étre le support du plan en faveur des villes moyennes. En dehors
des investissements a consentir (cf. impact budgétaire et économique), I’engagement dans une
opération de revitalisation de territoire supposera de mettre en place une direction projet
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représentant 1’équivalent d’au moins 2 ETP par projet (un chef de projet et un manager de
centre-ville).

4.5.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

La négociation de ces contrats mobilisera les services déconcentrés de I’Etat, notamment des
directions départementales des territoires, présentes dans tous les départements, qui ont déja
des effectifs dédiés pour le conseil aux territoires et disposent donc des compétences requises.
L’¢laboration puis le suivi (pilotage et animation) de chaque convention est estimé a 0,5 ETP
de niveau cadre par projet.

Le représentant de I’Etat dans le département peut également étre amené a examiner la
situation des communes signataires, dans le cadre de la mesure prévue au V de I’article 46.

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES
Le Conseil national d’évaluation des normes et le conseil national de 1’habitat sont consultés.

5.2. MODALITES D’APPLICATION

5.2.1 Application dans le temps
Le texte organise la transition entre le régime juridique des ORQAD et le régime remanié des

opérations de revitalisation de territoire. Les contrats signés avant 1’entrée en vigueur de la loi
peuvent étre transformés en opération de revitalisation de territoire par simple avenant.

5.2.2 Application dans I’espace

Le texte ne s’applique pas aux territoires d’outre-mer

5.2.3 Textes d’application
Il n’est pas prévu de mesure réglementaire d’application, a I’exception du décret en Conseil

d’Etat prévu au V de Iarticle 46. Les mesures d’application seront principalement constituées
de mesures non normatives : cahier des charges, circulaires, guide de bonnes pratiques.
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CHAPITRE II - RENOVATION ENERGETIQUE

ARTICLE 55 - REVISER LE CADRE DES OBLIGATIONS D’ECONOMIE
D’ENERGIE SUR LE SECTEUR TERTIAIRE

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour I’environnement, dite
loi « Grenelle II » a introduit 1’article L. 111-10-3 du code de la construction et de 1’habitation
qui fixait une obligation de réalisation de travaux d’amélioration de la performance
énergétique dans les batiments existants a usage tertiaire ou dans lesquels s’exerce une activité
de service public dans un délai de huit ans a compter du 1 janvier 2012. La loi n° 2015-992
du 17 aott 2015 relative a la transition énergétique pour la croissance verte est venue
renforcer cette obligation de travaux et fixer un objectif a 1’horizon 2050 de -60% de la
consommation d’énergie finale du parc global tertiaire.

L’objectif de réduction des consommations d’énergie finale du secteur tertiaire de -60 % en
2050 constitue une déclinaison de I’engagement pris en 2003 devant la communauté
internationale par le chef de I’Etat et le premier ministre de « diviser par un facteur 4 les
émissions nationales de gaz a effet de serre du niveau de 1990 d’ici 2050 ». Cet objectif a été
validé par le «Grenelle de I’environnement » en 2007 et réaffirmé dans le cadre de la
Conférence de Paris de 2015 sur le changement climatique (COP21).

Aucun décret en Conseil d’Etat n’était venu déterminer la nature et les modalités de cette
obligation de travaux avant la publication du décret d’application n°2017-918 du 9 mai 2017
relatif aux obligations d’amélioration de la performance énergétique dans les batiments
existants a usage tertiaire.

Cependant, en 1’absence de décret d’application, un certain nombre d’acteurs du secteur
tertiaire se sont engagés, des 2006, dans cette démarche d’amélioration de la performance
énergétique de leurs batiments en s appuyant sur les Certificats d’Economies d’Energie (CEE)
qui est un dispositif financé par les fournisseurs d’énergie et de carburants, ou les obligés
comme Primesenergie.fr. Ce dispositif a ét¢ mis en place par la loi n°2005-781 du 13 juillet
2005 de programme fixant les orientations de la politique énergétique.
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Le Contrat de Performance Energétique (CPE), outil innovant issu du droit communautaire
(directive CE 2006/32 du 5 avril 2006, relative a I’efficacité énergétique dans les utilisations
finales et aux services énergétiques), est venu compléter les outils pouvant concourir a la
réduction des consommations d’énergie dans le secteur tertiaire. Le décret d’application
n°2017-918 relatif aux obligations d’amélioration de la performance énergétique dans les
batiments existants a usage tertiaire , publi¢ le 9 mai 2017, fixe un objectif de 25 %
d’économie d’énergie a réaliser d’ici 2020, ainsi que des rapports d’étude énergétique et plans
d’actions a remettre dés le 1° juillet 2017, alors qu’un arrété d’application, non paru a ce jour,
doit définir le contenu de ces études.

Faisant suite a un recours du Conseil du commerce de France, de 1’association PERIFEM
(association qui fédere les enseignes de la grande distribution et leurs partenaires) et de
I’Union des métiers et des industries de 1’hotellerie, le décret a été suspendu par ordonnance
du 28 juin et du 11 juillet 2017 par le juge des référés en Conseil d’Etat, pour les raisons
détaillées ci-dessous :

L’obligation, fixée par le décret en mai 2017, porte sur une économie d’énergie a 1’horizon
2020, soit deux ans et demi aprés sa parution. Ce calendrier resserré ne permet pas
d’échelonner les travaux d’amélioration de la performance énergétique alors que les
investissements pour atteindre des économies d’énergie de 25 % ont été estimés a 20 milliards

d’euros (soit 100 €/m? pour le secteur public et 80 €/m? pour le secteur privé) '°.

Cette durée n’est pas suffisante, au vu des différents délais d’une opération de travaux qui
nécessite plusieurs étapes :

- réalisation d’une étude énergétique ;

- ¢laboration d’un plan d’actions, concerté entre tous les acteurs concernés ;
- conception technique des travaux et mise en place des financements ;

- réalisation des travaux ;

qui conduisent a un début de réalisation des travaux de 1’ordre de deux ans apres le lancement
des études amonts engagées apres une décision du Maitre d’Ouvrage de s’engager dans une
d’amélioration des performances énergétiques de son parc.

1o Estimation établie sur la base des retours d’expérience dans le cadre de la Charte pour I’efficacité

énergétique des batiments tertiaires publics et privés du Plan Batiment Durable initiée en 2013 (nouvelle version
de la Charte d’engagement sur la rénovation du Parc tertiaire public et privé — 11 octobre 2017)
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Par ailleurs, la rédaction de I’article L. 111-10-3 du code de la construction et de I’habitation
ne permet pas d’adapter les exigences a la typologie de batiment tertiaire, notamment leur
taille - 1’obligation s’appliquant donc a minima a tout le secteur tertiaire - ou encore
d’introduire des dispositions dérogatoires ou de modulation.

Or, les différents retours d’expérience (remontées d’informations de fédérations
professionnelles des secteurs du commerce et de 1’hotellerie notamment) ont permis de mettre
en ¢évidence les grandes difficultés que pourraient rencontrer certains propriétaires
(notamment les centres commerciaux ou les typologies d’activités sont variées et les
consommations d’énergie sans communes mesures entre un commerce alimentaire ou une
activité de restauration et un commerce de vente de vétements) s’ils €taient tous de fagon
indifférenciée dans 1’obligation de diminuer de 25% leur consommation énergétique. Ceci est
par exemple le cas des batiments hospitaliers dans lesquels les consommations dites de
« process » (blocs opératoires, imageries médicales...voire restauration et service de nettoyage
et lingerie) occupent une part non négligeable du profil énergétique sur lesquelles les
propriétaires n’ont aucune marge de manceuvre.

Enfin, les réunions de concertations menées de septembre a novembre 2017 avec une grande
majorit¢ des acteurs concernés (commerces, hotellerie, collectivités territoriales,
enseignement, immobilier de I’Etat, sociétés immobiliéres du secteur privé, entreprises de
génie thermique et climatique, Observatoire de I’Immobilier, association d’industriel
intervenant dans la performance énergétique des batiments) ont mis en évidence que les
dispositifs de controle et de suivi étaient susceptibles de créer une charge administrative
disproportionnée 4 la fois pour les obligés et pour I’Etat et qu’ils doivent donc étre simplifiés.
De plus, le dispositif doit pouvoir étre suivi et évalué afin de mesurer 1’atteinte des objectifs et
d’en faciliter I’application.

S’agissant des obligations et de l’atteinte des résultats, des retours d’expériences et des
études''! démontrent que prés de 10 a 15 % d’économie d’énergie peuvent étre atteints, a
priori, sur la base d’évolutions comportementales ou d’actions d’efficacité énergétique qui
relevent de la gestion et maintenance du batiment mais ne nécessite pas de travaux.

Par ailleurs, 1’approche cott-bénéfice démontre que les actions sur I’enveloppe du batiment
peuvent avoir des temps de retour élevés, alors qu’a contrario, de forts gains énergétiques
peuvent étre obtenus par des actions d’optimisation de la gestion des équipements (cf. Contrat

de Performance Energétique — Retour Auvergne-Rhone- Alpes) ou encore de modalités
d’usages (usage économe en énergie).

111 Exemple ; Retour d’expérience sur les Contrats de Performance Energétique en Auvergne-Rhone-Alpes
(voir le site créé par Auvergne-Rhone-Alpes Energie Environnement
http://www.cpeauvergnerhonealpes.org/fr/contrats-de-performance-energetique-en-auvergne-rhone-alpes.html
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2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Au vu des problémes soulevés et compte tenu du fait que les mesures qui s’imposent dans ce
domaine sont de nature législative, il est nécessaire de recourir a la loi notamment pour
répondre aux motifs visés par le juge des référés en Conseil d’Etat dans son ordonnance du 11
juillet 2017 de suspension intégrale de I’exécution du décret n°2017-918 du 9 mai 2017 relatif
aux obligations d’amélioration de la performance énergétique dans les batiments existants a
usage tertiaire.

Dés lors que sont exclusivement en cause des dispositions législatives du code de la
construction et de I’habitation, aucune option alternative a I’intervention du législateur n’a pu
étre envisagée.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif est de préciser 1’objectif dans sa temporalit¢ afin de conjuguer I’ambition
environnementale et la faisabilité technique et économique pour les assujettis.
Au regard de I’objectif ambitieux fixé par la loi n°2015-992 du 17 aolt 2015 relative a la
transition énergétique pour la croissance verte qui vise une réduction des consommations
d’énergie finale d’au moins 60 % en 2050 par rapport a 2010 sur I’ensemble du parc tertiaire,
il convient de s’appuyer sur I’ensemble des leviers d’actions d’économie d’énergie que sont :

e la performance énergétique des batiments (qualités intrinseéques),

e la performance des équipements.

Le texte législatif en vigueur donne également une habilitation sur les actions suivantes :
e les modalités d’exploitation des équipements,

e ct le comportement des usagers (usage économe en énergie).

Il convient donc d’¢largir le cadre des obligations pour permettre d’intervenir sur 1’ensemble
des actions qui peuvent concourir au respect de I’objectif général fixé.

Par ailleurs, la mesure vise a étendre le champ d’application de I’obligation d’économies
d’énergies a I’ensemble du parc tertiaire — sans exclure les batiments récents (RT 2012 ou
BBC) car s’ils sont mal exploités ou si les modalités d’usages ne sont pas optimisées, ils ne
contribueront pas a I’atteinte de 1’objectif principal.

Il s’agit néanmoins de tenir compte de la destination des batiments ou parties de batiments, de
la surface, du statut d’occupation et des caractéristiques initiales des batiments (performance
énergétique), des changements de destination ou d’évolution des usages ou de I’activité.

I s’agit également de tenir compte des contraintes techniques, architecturales ou
patrimoniales, sans pour autant dispenser tous les batiments concernés de toute obligation
d’économie d’énergie.

De méme, les facteurs de disproportion manifeste sur le plan économique doivent €tre pris en
compte pour moduler les objectifs.
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3. DISPOSITIF RETENU

La mesure envisagée appelle des dispositions 1égislatives et réglementaires.
Au niveau législatif :

e sans remettre en cause 1’objectif de 60 % d’économies d’énergie en 2050 par rapport a
2010 sur I’ensemble du parc tertiaire, la trajectoire d’économies d’énergie est précisé

¢ un principe de modulation est affirmé, en fonction de critéres que la loi précise

e obligation est faite de transmettre les informations nécessaires au suivi et a ’atteinte
des objectifs d’économie d’énergie

¢ les modalités d’information de I’acquéreur ou du locataire du batiment sont précisées,
en ce qui concerne 1’évaluation du respect de 1’obligation d’économie d’énergie

Sont renvoyées a un décret en Conseil d’Etat le soin de déterminer :

e les batiments ou parties de batiments a usage tertiaire concernés par 1’obligation, selon
la destination du batiment, sa surface et I’activité qui y est exercée ;

e les modalités de suivi et de controle de cette obligation, telles que les modalités de
transmission ¢électronique des informations nécessaires au suivi de 1’obligation, et en
particulier des données de consommation d’énergie des obligés, a des fins de contrdle,
d'études statistiques et d'évaluation de I’état €énergétique du parc de batiments tertiaire
dans son ensemble ;

e les modalités selon lesquelles I'évaluation et le constat du respect de I'obligation de
réduction des consommations d’énergie sont établis ;

e les modalités d’information des salariés ou du public par voie d’affichage, ou tout
autre moyen pertinent, des consommations énergétiques annuelles du batiment, en
mentionnant les consommations de I’année de référence, des deux derniéres années
¢coulées, ainsi que les objectifs passés et le plus proche objectif a venir.

Les moyens de suivi consistent a demander la transmission des données de consommation
d’énergie annuelle attestant de la mise en ceuvre du dispositif. Les justificatifs seraient
collectés par I’intermédiaire d’une base de données accessible directement par internet. La
création et la gestion de cette base de données serait confiée a ’ADEME, comme cela a été
fait pour les diagnostics de performance énergétique (DPE). En complément, elle pourrait
présenter des fonctionnalités de centre de ressources et d’informations pour les acteurs
impliqués dans la réduction des consommations d’énergie des batiments tertiaires.

Ces mesures sont de nature a répondre aux blocages constatés lors des concertations opérées
sur le projet de décret. Elles permettront de mieux concilier les exigences environnementales
et la capacité des entreprises.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1.IMPACTS JURIDIQUES

La mesure projetée réécrit ’article L.111-10-3 dans le code le code de la construction et de
I’habitation.

4.2. IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

A titre indicatif, D’investissement total, pour les seuls travaux d’amélioration de la
performance énergétique, pour atteindre des économies d’énergie de 25 % (tel qu’envisagé
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dans le décret du 9 mai 2017 a horizon 2020) est estimé a 20 milliards d’euros (soit 100€/m?
pour le secteur public et 80€/m? pour le secteur privé) dont 8 milliards pour les entreprises et
9 milliards pour les collectivités' .

La mesure permet d’échelonner les investissements jusqu’en 2030 a la place de 2020, mais en
y portant 1’objectif de consommation d’énergie a au moins a 40 %, ce qui permet aux acteurs
de programmer, d’anticiper le financement et ainsi de rendre le dispositif soutenable en
réduisant le colt annuel des dispositions en s’appuyant sur les quatre leviers suivants :
I’amélioration de la performance énergétique des batiments (qualité intrinseéque de
I’enveloppe), mais également la performance des ¢équipements, 1’optimisation de
I’exploitation des équipements, et les modalités d’usages (usages économe en énergie).

Il apparait par ailleurs que la mesure qui portait initialement uniquement sur les travaux
d’amélioration de la performance énergétique était financiérement excédentaire pour les
entreprises au bout de 6 années, et de 10 ans pour les collectivités'”®. En moyenne, sur
I’ensemble du parc tertiaire (plus de 800 millions de m?), la mesure est bénéficiaire au bout de
8 ans et I’objectif 2030 est ainsi cohérent avec cette approche en cott global.

Les impacts de la mesure peseront sur le propriétaire et, dans le cas des locaux pris a bail, sur
le bailleur et le preneur concomitamment, selon des modalités qui seront négociées entre eux,
notamment dans le cadre des négociations relatives au bail vert.

Malgré un étalement des obligations, ce dispositif reste vertueux en termes de création
d’emploi de long terme dans I’industrie des matériaux de rénovation et des équipements du
batiment, ainsi que dans les entreprises d’ingénierie et de rénovation des batiments.

Les dispositions prévues sur le secteur tertiaire permettent de réduire la facture énergétique et
les dépenses de fonctionnement (sous réserve d’un colit de I’énergie stable ou tout au moins
maitris€¢), la consommation de combustibles et d’énergie et les émissions de gaz a effet de
serre du secteur tertiaire et ainsi de renforcer la capacité d’investissement des collectivités et
des entreprises. Les actions consistant a la réalisation de travaux d’amélioration de la
performance ¢énergétique des batiments (qualit¢ intrinséques) ou d’opportunité de
remplacement d’équipements s’ils sont générateurs de charges nouvelles lors de 1’engagement
de ces actions, et les conditions de retour sur investissement inférieur de 1’ordre de 5 a 10 ans
permettent d’assurer la soutenabilité financiére du dispositif notamment pour les petites et
moyennes entreprises. Elles contribuent également a améliorer la gestion immobiliere et a
valoriser les actifs immobiliers (un bien immobilier performant et économe en énergie est plus
facile a vendre ou a louer qu’un batiment énergivore).

4.2.1 Impacts budgétaires

L’Etat est déja doté de structures dédiées a la gestion de son patrimoine (Direction de
I’Immobilier de I’Etat et ses services déconcentrés en régions). Cette nouvelle mission

12 Source : Estimation établie sur la base des retours d’expériences dans le cadre de Charte pour

1”efficacité énergétique des batiments tertiaires publics et prives de Plan Batiment Durable initiée en 2013 —
Etude d’impact du Décret n°2017-918 du 9 mai 2017 relatif aux obligations d'amélioration de la performance
énergétique dans les batiments existants a usage tertiaire

13 Selon les exploitations faites des données issues des retours d’expériences dans le cadre de la Charte
pour 1”efficacité énergétique des batiments tertiaires publics et privés du Plan Batiment Durable initiée en 2013 —

Etude d’impact du Décret n°2017-918 du 9 mai 2017
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nécessitera un accompagnement et des formations pour les personnels en charge de la gestion
du patrimoine mais les effectifs et moyens financiers existants ont été dimensionnés par la
Direction de I’immobilier de 1’Etat pour accomplir les missions qui leur incombent.
L’administration est engagée dans une démarche d’exemplarité qui comprend d’ores et déja un
volet performance énergétique des batiments (plan administration exemplaire).

A titre indicatif, le colit de développement et de gestion de la base de données (observatoire)
de 'ADEME sur le budget de 1’Etat est évalué (selon la proposition technique et financiére de
I’ADEME) a :

- développement initial : 250 k€

- exploitation de ’application : 100k€/an
- assistance utilisateurs : 70 k€/an

- suivi interne ADEME : 0,7 ETP/an.

4.3. IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Tout comme pour les entreprises, les dispositions prévues permettront a I’ensemble des
collectivités territoriales (services et batiments d’enseignement notamment) de réduire leur
facture énergétique et leurs dépenses de fonctionnement, d’améliorer le confort d’usage et de
valoriser les biens immobiliers.

Pour les collectivités, 1’effort est aidé par un ensemble de dispositif d’aides spécifiques
dédiées a la transition énergétique (préts dédiés a la Caisse des Dépdts et des Consignations,
soutien de la BEI et de BPIFrance).

4.4 . IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Comme cela est précisé précédemment, les services administratifs de 1’Etat mais également
des collectivités territoriales bénéficient de personnel dédi¢ a la gestion de leur patrimoine
immobilier respectif.

Les services déconcentrés de I’Etat (DREAL — Service Construction) seront potentiellement
sollicités pour démultiplier les actions de communication (retour sur les exploitations
statistiques de la base de données, et des retours d’expériences) en région aupres des acteurs
concernés.

4.5.IMPACTS ENVIRONNEMENTAUX

L’¢largissement des dispositions prévues notamment au niveau de 1’optimisation de
I’exploitation des équipements, et les modalités d’usages (usages économe en énergie)
sensibiliseront trés rapidement les acteurs concernés a I’intérét de cette démarche de réduction
des consommations d’énergie qui au-dela de I’impact financier positif contribuera a la
réduction de I’émission des gaz a effets de serre (« facteur4 ») a I’horizon 2050.
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Par ailleurs les actions qui seront menées au niveau des modalités d’usages (usages économe
en énergie) permettront certainement d’influer sur le comportement (attitudes réflexes) des
salariés et usagers du secteur tertiaire dans leur vie domestique et contribuer ainsi a des
¢conomies d’énergie dans le secteur « habitations ».

5. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

5.1. CONSULTATIONS MENEES

Le conseil national d’évaluation des normes le conseil supérieur de la construction et de
I’efficacité énergétique sont consultés.

5.2. MODALITES D’APPLICATION
La présente mesure sera applicable sur I’ensemble du territoire national.

Un décret relatif aux obligations d’action d’amélioration de la performance énergétique dans
les batiments a usage tertiaire viendra abroger les dispositions prévues aux articles R.*131-38
a R.*131-50 du code de la construction et de 1’habitation (Décret n° 2017-918 du 9 mai 2017
suspendu par le juge des référés en Conseil d’Etat - Ordonnance du 11 juillet 2017) et préciser
le champ d’application, les obligations et les modalités de suivi de ces obligations en
application des dispositions prévues a I’article L.111-10-3 modifi¢ du code de la construction
et de I’habitation.
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CHAPITRE III - LUTTE CONTRE L’HABITAT INDIGNE ET LES MARCHANDS
DE SOMMEIL

ARTICLE 56 - RENFORCER LES SANCTIONS CONTRE LES MARCHANDS DE
SOMMEIL

1. ETAT DES LIEUX

En France, le parc privé potentiellement indigne (PPPI)''*

est estimé a 420 000 logements
indignes ou dégradés. Prés de 52 % de ces logements appartiennent a des propriétaires
bailleurs privés. Certains d’entre eux se constituent un parc locatif en achetant a bas prix des
biens dégradés souvent situés dans un environnement dévalorisé. Ce sont des « marchands de
sommeil » qui louent des logements indignes a des personnes vulnérables ou en situation de
dépendance. L’activité¢ des « marchands de sommeil » a pour principale motivation un intérét
¢conomique. D’une part, ceux-ci cherchent 4 maximiser leur revenu en offrant a la location un
bien en mauvais état qu’ils n’entretiennent pas et en tirant profit de la détresse de leurs
locataires qui souvent paient leur loyer en liquide. D’autre part ces bailleurs indélicats
organisent leur insolvabilité en ayant recours a des sociétés civiles immobilieres (SCI) qui font

écran.

Cette activit¢ de marchand de sommeil est difficile a quantifier statistiquement. Aucune
estimation chiffrée du phénomeéne ne peut étre réellement proposée pour cette activité par
nature illégale et dissimulée.

La réalit¢ ne peut, a I’heure actuelle, étre appréhendée qu’au travers des condamnations
pénales prononcées en maticre de lutte contre 1’habitat indigne. Ainsi, un peu moins d’une
centaine de condamnations sont prononcées chaque année. En 2015, sur les 83 condamnations
de personnes physiques, 9 peines d’emprisonnement ont été prononcées, dont 2 peines de
prison ferme. Selon le type d’infraction sanctionnée, le montant moyen des amendes
prononcées s’¢léve entre 1 000 euros et 10 000 euros.

114

L’Anah, la DGALN et le PNLHI ont développé dans les années 2000 un nouvel outil de repérage, le PPPI, pour
approcher territorialement le parc potentiellement indigne. La méthode PPPI doit étre utilisée avec prudence, car
elle est congue comme un outil de pré-repérage local et non comme un recensement des situations d’indignité. A
ce titre, il faut signaler une surestimation en volume liée au retard d’actualisation des classements cadastraux
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2012 2013 2014 2015
Personnes Condamnations au titre de
hysi I’hé t
physiques ebrergemen de personnes 31 2 3 53
vulnérables dans des
conditions indignes
Condamnations au titre du non
respect d’une mesure de police
spéciale (CCH ou CSP)
53 54 59 25
Total 84 77 91 83
Personnes Condamnations au titre de
morales I’hébergement de personnes 4 3 4 0
vulnérables dans des
conditions indignes
Condamnations au titre du non
respect d’une mesure de police |6 11 2 0
spéciale (CCH ou CSP)
Total 10 14 6 0
TOTAL 94 91 97 83

Condamnations pénales définitives prononcées
en matic¢re de lutte contre 1’habitat indigne

Source : péle d’évaluation des politiques pénales — DACG — octobre 2016

La lutte contre les propriétaires indélicats qui mettent en location des logements indignes
aupres de personnes vulnérables s’appuie actuellement principalement sur les outils de police
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administrative et sur les poursuites pénales. Un renforcement de 1’action publique est en
réguliérement préconisée face a cet enjeu grandissant.

Selon l'article 1649 quater-0 B bis du code général des impdts, lorsque I'administration fiscale
est régulierement informée, par I'exercice de son droit de communication prévu a l'article L.
82 C, L. 101 ou L. 135 L du livre des procédures fiscales , qu'une personne a eu la libre
disposition d'un bien ou de sommes d'argent objets d'une infraction pénalement répréhensible
listée au 2 de ce méme article, cette personne est présumée avoir percu un revenu imposable
équivalent a la valeur vénale de ce bien ou de ces sommes d'argent au titre de 1'année au cours
de laquelle cette disposition a été constatée.

L'article 1649 quater-0 B bis du code général des impots permet donc a 1'administration fiscale
d'imposer un contribuable qui a eu la libre disposition d'un bien ou de sommes d'argent objets
de certaines infractions. Les infractions concernées sont actuellement les suivantes :

- crimes et délits de trafic de stupéfiants ;

- crimes en matiére de fausse monnaie ;

- crimes et délits en matiere de Iégislation sur les armes ;

- délits a la réglementation sur les alcools et le tabac ;

- délit de contrefagon.

2. NECESSITE DE LEGIFERER, OBJECTIFS POURSUIVIS ET DISPOSITIF
RETENU

L’objet du présent article est de renforcer la pression financieére sur les « marchands de
sommeil » en complétant par une mesure fiscale le dispositif de lutte contre 1’habitat indigne.
La mesure envisagée consiste plus exactement a créer une présomption de revenus issus de la
mise a disposition de logements indignes, a I’image de ce qui est pratiqué en matiere de trafic
de drogue ou de contrefagon par exemple. Ainsi, les personnes visées par les procédures
pénales prononcées en mati¢re de lutte contre I’habitat indigne seraient présumées avoir pergu
un revenu imposable égal a la valeur vénale des biens mis a disposition des personnes
hébergées ou aux sommes d'argent provenant directement de 1'infraction, c'est-a-dire les loyers
percus. Cette présomption peut permettre une action forte de I’administration fiscale puisqu’y
sont associées une amende élevée et une inversion de la charge de la preuve au profit de
I’administration.

La mesure envisagée compléte ainsi les dispositions législatives existantes qui figurent a
I’article 1649 quater-0 B bis du code général des impots.
3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

Les dispositions envisagées complétent ’article 1649 quater-0 B bis du code général des
impots.
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3.2.IMPACTS ECONOMIQUES ET FINANCIERS

La mise en ceuvre de cette mesure pourra entrainer une hausse des recettes fiscales qu’il n’est
pas possible d’estimer a ce stade faute de données relatives aux revenus tirés de 1’activité des
«marchands de sommeil ».

Le nombre de « marchands de sommeil » potentiellement concernés correspond au nombre de
personnes ayant fait 1’objet d’une condamnation au titre de 1’hébergement de personnes
vulnérables dans des conditions indignes en application de I’article 225-14 du code pénal ou
au titre du non-respect d’une mesure de police spéciale de lutte contre 1’habitat indigne en
application du code de la construction et de I’habitation ou du code de la santé publique.

Selon les chiffres du pole d’évaluation des politiques pénales du Ministére de la Justice, le
nombre de condamnations pénales en la maticre s’éléve a environ une centaine par an.

A titre de comparaison, selon les données de la Direction générale des finances publiques
(DGFiP), de 2012 a 2016, le montant annuel des sommes notifiées sur le fondement de
l'article 1649 quater-0 B bis du code général des impdts s'éléve en moyenne a 23 millions
d'euros correspondant a plusieurs centaines d'affaires.

3.3.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Cette mesure devrait entrainer une hausse de 1’activité de 1’administration fiscale qu’il est
difficile d’évaluer a ce stade.

3.4.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS

Cette mesure aura un impact positif indirect sur le public, notamment les personnes en
situation de vulnérabilité qui sont les victimes des « marchands de sommeil », en luttant
contre 1’activité de ces derniers.

Concernant les particuliers « marchands de sommeil », 1I’objectif méme de la mesure est de
réduire les ressources financi¢res que les « marchands de sommeil » tirent de leur activité de
mise a disposition de logements indignes.

4. CONSULTATIONS MENEES

Le conseil national d’évaluation des normes et le conseil national de 1’habitat sont consultés.
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ARTICLE 57 - ETENDRE ET SYSTEMATISER LE RECOURS AUX ASTREINTES
ADMINISTRATIVES EN MATIERE DE LUTTE CONTRE L’HABITAT INDIGNE

1. ETAT DES LIEUX

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour ’acces au logement et un urbanisme rénové a créé
une astreinte administrative en matiére de lutte contre 1’habitat indigne afin d’exercer une
pression financiere sur les propriétaires indélicats, en particulier les « marchands de sommeil »
afin qu’ils réalisent les mesures prescrites par les arrétés de police spéciale de lutte contre
I’habitat indigne pour mettre fin aux dangers pour la santé et la sécurité des occupants des
logements concernés.

Cette astreinte administrative a plus spécifiquement €té congue pour inciter les propriétaires a
faire réaliser eux-mémes les travaux nécessaires, sans attendre leur réalisation d’office par la
puissance publique. En conséquence, elle a été ciblée sur les mesures de police pour lesquelles
il y a des prescriptions de travaux : insalubrité remédiable (article L. 1331-28-II du code de la
santé publique), péril ordinaire (article L. 511-2 du code de la construction et de 1’habitation),
sécurité des « hotels meublés » (article L. 123-3 du méme code) et des équipements communs
des immeubles collectifs d’habitation (L. 129-1 du méme code).

Par ailleurs, 1’astreinte a ét¢ congue comme un dispositif facultatif. L’autorité administrative
compétente en mati€re de police spéciale (préfet, maire ou président de 1’établissement public
de coopération intercommunale selon les cas) peut prononcer une astreinte mais ce n’est pas
une obligation. La loi ne définit pas les cas dans lesquels 1’astreinte peut €tre prononcée, le
choix des propriétaires visés ¢étant totalement laiss€ a [D’appréciation de 1’autorité
administrative compétente.

Le montant de I’astreinte recouvré aupres du propriétaire est versé au budget de I’Anah
lorsque 1’astreinte a ¢té prononcée par le préfet et au budget de la commune ou de
I’¢établissement public de coopération intercommunale lorsqu’elle a été prononcée
respectivement par le maire ou par le président de I’établissement public de coopération
intercommunale.

Le dispositif est entré en vigueur en décembre 2015, avec la publication du décret n°2015-
1608 du 7 décembre 2015 relatif aux regles de progressivité et de modulation de ’astreinte
administrative applicable dans le cadre de la lutte contre 1’habitat indigne.

Le dispositif est toutefois relativement complexe et sa mise en ceuvre nécessitait d’apporter
aux services compétents sur le terrain les précisions requises. Ces dernieres ont été apportées
dans D’instruction interministérielle du 26 octobre 2016 relative au suivi des procédures
administratives de lutte contre 1’habitat indigne et a la mise en ceuvre de [Dastreinte
administrative.

Depuis cette date, selon les données collectées par la Direction de 1’habitat, de I’'urbanisme et
des paysages aupres des directions régionales de 1’environnement, de 1’aménagement et du
logement, trois arrétés préfectoraux ont €té pris : un arrété pris en mai 2017 en Haute-Garonne
et deux arrétés pris a I’encontre d’un méme propriétaire en juillet 2017 en Mayenne.

Un seul arrété d’astreinte prononcée par un maire a été recensé (pris dans la Loire en 2017)
mais ce chiffre est a apprécier avec prudence, I’activit¢ des maires et des présidents
d’établissement public de coopération intercommunale en matiére de lutte contre 1’habitat
indigne n’étant que trés partiellement connue par les services de 1’Etat.
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Le caractere facultatif de 1’astreinte prévu par la loi ALUR a pu constituer un frein pour sa
mise en ceuvre, notamment en raison du risque de contentieux lié¢ a la nécessaire appréciation
par les services de la situation particuliere de chaque propriétaire et aux motivations a
apporter pour justifier la décision.

De méme, le dispositif actuel étant ciblé sur la mise en ceuvre des prescriptions de travaux, le
recours a ’astreinte a été impacté par les modifications apportées par la loi n° 2016-41 du
26 janvier 2016 de modernisation de notre systéeme de santé pour tirer les conséquences d’une
nouvelle jurisprudence du Conseil d’Etat''’®. En effet, le propriétaire d’un logement devenu
inoccupé et libre de location aprés la date de I’arrété n’étant désormais plus tenu de réaliser les
mesures et travaux prescrits, I’astreinte administrative n’a plus vocation a s’appliquer dans ce
cas. Or, en zone détendue notamment, les logements insalubres sont souvent laissés vacants.
Par ailleurs, I’activité des véritables « marchands de sommeil », notamment en zone tendue
comme I’lle-de-France, s’observe de plus en plus par la mise a disposition, pour des loyers
souvent exorbitants, de locaux impropres a 1’habitation (caves, greniers, garages, etc.) ainsi
que par l’organisation par le bailleur d’une suroccupation manifeste des locaux qui peut
aboutir a ’extréme a la location de matelas entassés dans une piece.

Ainsi, selon les chiffres de I’Institut d’aménagement et d’urbanisme d’Ile-de-France calculés
sur la base de données de I’Agence régionale de santé, la part des arrétés pris au titre des
locaux impropres a 1’habitation a enregistré une forte croissance entre 2011 et 2016 dans la
région, ou ils représentent désormais 42 % du total des arrétés de police de lutte contre
I’insalubrité. La part des arrétés pour suroccupation organisée par le bailleur reste faible (3%)
mais est en hausse sur la méme période.

Or ces deux procédures, dans le cadre desquelles il n’y a pas nécessairement de prescription
de travaux mais une obligation de relogement des occupants par le propriétaire, sont
actuellement exclues du dispositif de 1’astreinte.

Les enjeux en matiere de lutte contre I’habitat indigne restent significatifs malgré les progres
réalisés ces dernicres années. Parmi les outils a la disposition de la puissance publique, le
dispositif de 1’astreinte administrative n’a jusqu’a présent pas eu les effets escomptés lors de
sa création. Il convient donc de I’étendre pour mieux prendre en compte le champ d’activité
des « marchands de sommeil » et de la systématiser pour une plus grande efficacité.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1 Lobjectif de la mesure est de renforcer et systématiser la pression financiére sur les
propriétaires indélicats, et en particulier les « marchands de sommeil » afin qu’ils réalisent les
mesures prescrites par les arrétés de police spéciale de lutte contre 1’habitat indigne pour
mettre fin aux dangers pour la santé et la sécurité des occupants des logements concernés.

Par ailleurs, la disposition concernant le versement du montant de 1’astreinte prononcée par
arrété du préfet a I’établissement public de coopération intercommunale de I’immeuble visé
s’inscrit dans 1’objectif de renforcement des outils et moyens de la lutte contre 1’habitat
indigne au niveau intercommunal.

2.2 11 s’agit tout d’abord d’étendre le dispositif de 1’astreinte a I’ensemble des procédures de
police spéciale de lutte contre 1’habitat indigne (hors urgence), ainsi qu’a la lutte contre le
saturnisme. Les procédures concernées par cette extension sont les suivantes :

- la mise a disposition aux fins d’habitation de locaux impropres a 1’habitation (article L.
1331-22 du code de la santé publique) ;

15 Arrét Mathieu du 15 avril 2015.
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- la mise a disposition de locaux dans des conditions qui conduisent manifestement a leur
suroccupation (article L. 1331-23 du méme code) ;

- Iutilisation de locaux ou installations présentant un danger pour la santé ou la sécurité de
leurs occupants (article L. 1331-24 du méme code) ;

- la déclaration de périmétre insalubre, valant interdiction définitive d’habiter et d’utiliser les
locaux désignés dans 1’arrété (article L. 1331-25 du méme code) ;

- la mise en demeure de réaliser les travaux nécessaires pour supprimer le risque
d’accessibilité au plomb (article L. 1334-2 du méme code).

En outre, pour I’ensemble des procédures de lutte contre I’habitat indigne, I’astreinte
administrative sera désormais due automatiquement par le propriétaire indélicat en cas de non
respect des prescriptions d’un arrété dans les délais fixés, alors qu’elle était jusqu’a présent
facultative.

Des aménagements sont toutefois prévus pour exonérer du paiement de I’astreinte les
propriétaires de bonne foi qui n’ont pas pu réaliser les mesures prescrites pour des raisons
indépendantes de leur volonté (propriétaires occupants impécunieux par exemple).

Enfin, les dispositions envisagées prévoient que le montant des astreintes administratives
prononcées par arrét¢ du préfet dans le cadre de ses polices spéciales de lutte contre
I’insalubrité est versé, non plus au budget de I’ Anah mais au budget de 1’établissement public
de coopération intercommunale sur lequel I’immeuble concerné est implanté lorsque cet EPCI
est compétent en matiere d’habitat et que le président de I’EPCI exerce les pouvoirs de polices
spéciales en matiére de lutte contre I’habitat indigne suite au transfert de ces pouvoirs par les
maires.

2.3 Le dispositif de 1’astreinte administrative en matiére de lutte contre 1’habitat indigne est
prévu par la loi. L’extension et la systématisation de ce dispositif nécessite de modifier les
dispositions législatives existantes.

3. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

3.1.IMPACTS JURIDIQUES

Les dispositions envisagées conduiront a modifier et a compléter les articles L. 1331-22 a L.
1331-30 et L. 1334-2 — saturnisme du code de la santé publique et L. 123-3, L. 129-2 et L.
511-2 du code de la construction et de 1’habitation des dispositions législatives. Elles ne
modifient pas I’ordonnancement juridique.

3.2.IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES

Les dispositions envisagées auront un impact a la fois sur les charges et sur les ressources des
collectivités territoriales.

S’agissant de la mise en place de ’astreinte systématique (prise des arrétés et liquidation), les
charges nouvelles correspondent a des besoins en ETP pour les communes et les
¢tablissements publics de coopération intercommunale. Toutefois d’une part le dispositif de
’astreinte existe déja méme s’il n’était jusqu’a présent que facultatif, et d’autre part le recours
a I’astreinte ne constitue qu’une étape supplémentaire dans une procédure qui comporte déja
la prise d’arrétés et des opérations de liquidation des sommes engagés en lieu et place du
propriétaire (hébergement ou relogement, travaux d’office). Les charges supplémentaires
seront donc marginales.
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Par ailleurs, les ressources des communes et des établissements publics de coopération
intercommunale qui prendront des arrétés d’astreinte augmenteront des montants recouvrés
aupres des propriétaires, montant qui peut aller jusqu’a 50 000 euros par arrété et pour un
méme propriétaire. Les sommes ainsi collectées pourront s’élever a des montants significatifs
et compenser largement le surcott li¢ a la systématisation du dispositif. En outre, le recours a
I’astreinte permettra en principe de limiter le recours aux mesures et travaux d’office,
réduisant en cela les dépenses devant étre engagées par les collectivités.

Il n’est pas possible compte tenu des données disponibles d’estimer précisément a la fois le
nombre d’arrétés d’astreinte et les montants concernés. En effet :

1° le nombre d’arrétés pris par les maires et les présidents d’établissements publics de
coopération intercommunale n’est connu que tres partiellement :

Les résultats de [D’enquéte annuelle sur [’habitat indigne, réalisée la Délégation
interministérielle a ’hébergement et a 1’acceés au logement, la direction de 1’habitation, de
I’urbanisme et des paysages et la direction générale de la santé aupres des services
déconcentrés de I’Etat et des agences régionales de santé, en matiére de mise en ceuvre des
polices du maire (ou du président de 1’établissement public de coopération intercommunale
ayant bénéficié du transfert de police) sont récapitulés dans le tableau ci-dessous. Si la
couverture de I’enquéte s’améliore, un quart des départements n’ont toujours pas connaissance
des arrétés pris par les maires/présidents d’EPCI en 2016. En outre, chaque année, la majorité
des départements répondant a 1’enquéte précisent que les données recensées ne couvrent pas
tous les arrétés de leur territoire.

Polices du maire Année Année Année Année
2013 2014 2015 2016
(nombre de (nombre de (nombre de (nombre de
départements départements départements départements

concernés) concernés) concernés) concernés)

L.511-1 et suivants 605 (44) 561 (44) 911 (66) 1011 (74)

(Péril)

L.123-3 72) 20 (2) 18 (3) 8(1)

(Hotels meublés)

L.129-147 303) 3(3) 3(2) 26 (7)

(Equipements communs)

Total 615 584 932 1045
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2° la part des arrétés non suivis d’effet a I’expiration du délai fixé n’est pas connue ;
D’apres les données de 1’enquéte annuelle sur 1’habitat indigne susmentionnée, et toujours sur
la base des données partielles recensées, les mesures de travaux d’office réalisées dans le
cadre des pouvoirs de police des maires se sont €levées a 139 en 2016, 65 en 2015, 35 en 2014
et 53 en 2013. C’est-a-dire entre 6 % et 13 % des arrétés. Toutefois, faute de moyens humains
et financiers, les arrétés non suivis d’effet ne font pas systématiquement 1’objet de travaux
d’office et la part des travaux d’office réalisés sur le nombre total d’arrétés sous-estime tres
probablement la part des arrétés non suivis d’effet a 1’issue du délai fixé.
3° les modalités de calcul de 1’astreinte doivent étre précisées par décret en Conseil d’Etat et
ne sont pas encore déterminées (les modalités existantes devant étre revues et adaptées) :
4° le montant di par le propriétaire dépendra de la durée de la période couverte par 1’astreinte,
le propriétaire pouvant décider de réaliser les travaux au bout de deux jours d’astreinte, au
bout de plusieurs mois ou jamais (et dans ce cas le montant dii correspond au plafond) ;
5° les montants effectivement recouvrés dépendent des résultats du recouvrement, soit par
paiement volontaire du propriétaire, soit, en 1’absence de paiement volontaire, a 1’issue des
mesures coercitives mises en ceuvre par I’administration fiscale (avis a tiers détenteur, etc.).
La répartition des charges et des ressources nouvelles entre les communes et les
¢tablissements publics de coopération intercommunale dépendra de 1’état des lieux en termes
de transfert des pouvoirs de police spéciale des maires aux présidents des établissements
publics de coopération intercommunale.
Un premier bilan de la mise en ceuvre du dispositif de transfert prévu par la loi du 24 mars
2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénovéa ¢été effectué dans le cadre 1’enquéte
annuelle sur I’habitat indigne réalisée en 2015 par la Dé¢légation interministérielle a
I’hébergement et a ’accés au logement, la direction de 1’habitation, de 1’urbanisme et des
paysages et la direction générale de la santé auprés des services déconcentrés de 1’Etat et des
agences régionales de santé. Sur la base des réponses regues (73 % des départements), 302
présidents d’EPCI exergaient effectivement les pouvoirs de police spéciale en lieu et place des
maires, soit 24 % des présidents d’EPCI potentiellement concernés a 1’époque.
Le transfert des polices des maires est néanmoins remis en cause a chaque élection du
président de I’EPCI ou changement de compétence/périmetre de I’EPCI, ce qui a été le cas
dans de nombreuses intercommunalités début 2017 consécutivement a la mise en ceuvre de la
loi du 7 aolt 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République.
Les délais prévus par la loi d’opposition des maires (six mois) puis le cas échéant de
renonciation au transfert par le président d’EPCI (six mois a compter de 1’opposition) sont en
effet relancés a ces occasions.
Les délais du mécanisme d’opposition/renonciation ont expiré fin 2017 et un nouveau bilan
n’a pas encore pu étre effectue.
Sont potentiellement concernés les EPCI suivants :
- les EPCI a fiscalité propre qui sont obligatoirement compétents en matiere d’habitat :

- les métropoles (les 18 métropoles existantes) ainsi que la métropole de Lyon ;

- les communautés urbaines (12 actuellement) ;

- les communautés d’agglomération (220 actuellement).
- les EPCI a fiscalité propre qui choisissent une compétence habitat parmi leurs compétences
optionnelles, a savoir les communautés de communes.
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Selon la base de données BANATIC sur les collectivités territoriales, gérée par le ministére de
I’Intérieur, au 1% juillet 2017, 933 communautés de communes sur 1017 avaient une
compétence en mati¢re d’habitat.

Par ailleurs, les établissements publics de coopération intercommunale ayant bénéficié du
transfert des polices des maires recevront en ressources nouvelles le montant des astreintes
prononcées par le préfet dans le cadre des polices de lutte contre I’insalubrité et le saturnisme
(voir ci-dessous).

3.3.IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Pour I’astreinte applicable aux procédures d’insalubrité, les arrétés d’astreintes sont
actuellement préparés, selon 1’organisation décidée au niveau départemental, par les services
placés sous ’autorité¢ du Préfet (Directions départementales des territoires - DDT) ou agissant
pour son compte (Agence Régionale de Santé). La liquidation de 1’astreinte est effectuée par
les DDT et les opérations de recouvrement par les Directions départementales des finances
publiques (DDFiP). Les dispositions envisagées ne remettront pas en cause cette organisation
mais augmenteront la charge de chaque service en raison du caractére désormais systématique
de ’astreinte.

Il ne s’agit toutefois que d’une étape supplémentaire dans une procédure qui comporte déja la
prise d’arrétés et des taches de liquidation et de recouvrement des sommes engagés en lieu et
place du propriétaire (hébergement ou relogement, travaux d’office). Le cotlit supplémentaire
sera marginal. La mise en ceuvre de 1’astreinte se fera a effectifs et moyens constants.

La mesure concernant le reversement des montants recouvrés par I’Etat au budget des
¢tablissements publics de coopération intercommunale concernés nécessitera la mise en place
d’un circuit spécifique par la Direction générale des finances publiques.

Les données de I’enquéte annuelle sur 1’habitat indigne susmentionnées, le nombre d’arrétés
préfectoraux pris en application des procédures de lutte contre I’insalubrité et contre le
saturnisme entrant dans le champ du dispositif ¢largi de ’astreinte figurent dans le tableau
suivant :

Procédures 2014 2015 2016
Insalubrité (hors urgence) 1853 1590 1494
Saturnisme 1234 845 913

Toutefois, la part des arrétés non suivis d’effet a ’expiration du délai fixé n’est pas connue
précisément en matiére d’insalubrité, qu’il s’agisse des prescriptions de travaux ou des
obligations d’hébergement ou de relogement des occupants.

D’apres les données de I’enquéte annuelle sur 1’habitat indigne susmentionnée, les mesures de
travaux d’office réalisées dans le cadre des pouvoirs de police de lutte contre ’insalubrité
(hors urgence) se sont élevées a 29 en 2016 et 111 en 2015 (les données disponibles pour les
années antérieures ne permettent pas de distinguer les travaux d’office hors urgence de
I’ensemble des opérations de travaux d’office). Soit 1,6 % des arrétés en 2016 et 7 % en 2015.
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Les arrétés non suivis d’effet ne relevant pas des procédures d’urgence ne peuvent pas faire
systématiquement I’objet de travaux d’office dans un délai court.

Les mesures d’hébergement et de relogement d’office sont plus nombreuses que les travaux
d’office (370 en 2016 et 541 en 2015) mais les données disponibles ne permettent pas de
distinguer les procédures d’urgence et les procédures non urgentes.

En matiére de saturnisme, les travaux sont quasi systématiquement réalisés d’office si le
propriétaire est défaillant, ce qui correspond en moyenne ces trois derniéres années a un taux
de 14 % d’injonctions non suivies d’effet et donc susceptibles de donner lieu a une astreinte,
soit environ 140 astreintes par an.

3.4.IMPACTS SUR LES PARTICULIERS.

Les dispositions envisagées auront un impact financier sur les propriétaires qui ne respectent
pas les obligations prescrites par les mesures de police de lutte contre I’habitat indigne.

4. CONSULTATIONS ET MODALITES D’APPLICATION

4.1. CONSULTATIONS MENEES

La mesure est transmise pour avis au conseil national d’évaluation des normes et au conseil
national de I’habitat.

4.2. MODALITES D’ APPLICATION

4.2.1 Application dans le temps

Des dispositions précisent que le nouveau dispositif s’appliquera aux arrétés et autres mesures
de police pris a compter de la publication des dispositions réglementaires d’application afin
d’éviter toute incertitude. L’ancien dispositif de 1’astreinte continuera a s’appliquer aux arrétés
et mesures de police pris avant I’entrée en vigueur de la loi ainsi qu’a ceux pris entre 1’entrée
en vigueur de la loi et ’entrée en vigueur du nouveau dispositif lui-méme qui nécessite la
publication de mesures réglementaires d’application.

4.2.2 Application dans I’espace

Cette mesure s’applique de plein droit dans les départements d’outre-mer. Elle ne s’applique
pas dans les collectivités d’outre-mer.

4.2.3 Textes d’application

Un décret en Conseil d’Etat sera nécessaire pour modifier et compléter les dispositions des
articles R. 1331-3 a R. 1331-12 du code de la santé publique et R. 123-56, R. 129-11-1 et R.
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511-1 a R. 511-20. du code de la construction et de 1’habitation portant sur les régles de calcul
de I’astreinte.
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ARTICLE 58 - SIMPLIFIER PAR ORDONNANCE LES PROCEDURES DE LUTTE
CONTRE L’HABITAT INDIGNE

1. ETAT DES LIEUX

La lutte contre I’habitat indigne reste un sujet de préoccupation majeur dans les politiques de
I’habitat. La définition de 1’habitat indigne est inscrite dans 1’article 1-1 de la loi_n°® 90-449 du
31 mai 1990 visant a la mise en ceuvre du droit au logement (modifiée) : « Constituent un
habitat indigne les locaux ou les installations utilisés aux fins d'habitation et impropres par
nature a cet usage, ainsi que les logements dont l'état, ou celui du bdtiment dans lequel ils
sont situés, expose les occupants a des risques manifestes pouvant porter atteinte a leur
securité physique ou a leur santé. »

Le recensement statistique du nombre de logements exposant leurs occupants « a des risques
manifestes » est complexe car il supposerait de pouvoir visiter tous les ans les logements.
L’évaluation de leur nombre résulte donc de méthodes statistiques indirectes.

L’institut national de la statistique et des études économiques évalue périodiquement dans
I’enquéte nationale logement le nombre de logements sans confort ou présentant des défauts
de confort. Le nombre de logements sans confort (dépourvus d’équipement sanitaire) est en
trés forte baisse depuis maintenant 40 ans mais un nombre significatif de logements présentent
encore des défauts de confort liés soit & un usage inapproprié soit a un défaut d’entretien.



Cette approche permet d’évaluer la part du parc des logements dans un état médiocre mais ne
permet pas de déterminer le nombre de logements réellement indignes, c'est-a-dire exposant
leurs occupants «a des risques manifestes ». Ainsi les chiffres présentés ci-dessus ne
constituent pas le nombre de logements d’habitat indigne. En revanche, ils délimitent la part
du parc de logements ou de telles problématiques peuvent exister ou apparaitre. L’habitat
indigne est en effet un phénomeéne évolutif qui peut se développer dans des logements
initialement de bonne qualité (exemple des copropriétés dégradés).

Une seconde approche consiste a évaluer ce nombre en exploitant les données du fichier des
logements par commune. C’est la méthode permettant d’évaluer le «parc privé
potentiellement indigne » reposant notamment sur les catégories castrales des logements.
Cette méthode conduit a estimer a 420 000 le nombre de logements considérés comme
indignes et constitue la référence communément utilisée par les professionnels. La répartition
de ces logements n’est pas homogene dans le territoire comme le démontrent les cartes ci-
dessous.
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Nombre de résidences principales potentiellement indignes
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Part des résidences principales potentiellement indignes dans |’ensemble des résidences
principales du parc privé

Au vu de cet état des lieux, la lutte contre 1’habitat indigne reste donc en matiére de politique
du logement une priorité d’action de la puissance publique qui a a sa disposition des outils
incitatifs et coercitifs.

Ainsi, des logements qualifiés d’indignes peuvent étre frappés d’arrétés de polices spéciales
de la responsabilit¢ du maire ou du préfet. Ces arrétés visent a imposer la réalisation de
travaux et, autant que nécessaire, le relogement ou 1’hébergement temporaire des occupants
dans un délai déterminé. Dans 1’éventualité ou le propriétaire ne réalise pas les mesures
prescrites dans le délai imparti, le maire ou le préfet est en droit de les réaliser d’office, aux
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frais du propriétaire. Ce volet coercitif se prolonge dans un panel de sanctions pénales visant
plus particuliérement les marchands de sommeil.

Les régimes de police administrative spéciale de lutte contre [’habitat indigne sont
nombreux et les autorités compétentes multiples

11 existe actuellement treize régimes de police spéciale de lutte contre 1’habitat indigne, dont
cinq régimes d’urgence. Huit régimes sont prévus dans le code de la santé¢ publique et cinq
dans le code de la construction et de I’habitation. Selon le régime de police concerné, la
procédure varie sur de nombreux aspects : délais, modalités de mise en ceuvre du principe du
contradictoire, avis et consultations préalables, décision de réaliser les mesures et travaux
d’office, etc.

Le pouvoir de décision reléve en outre, selon la nature des mesures envisagées, du préfet
(insalubrité et saturnisme), du maire agissant au nom de I’Etat (police des équipements
communs des immeubles collectifs d’habitation) ou du maire agissant au nom de la commune
(péril). La dissociation du pouvoir de police (du ressort exclusif du maire) et de certaines
compétences en matiere de logement (prises en charge par une intercommunalité) vient
parfois compliquer davantage encore la définition et la mise en ceuvre d’une politique locale
efficace de lutte contre I’habitat indigne (repérage, mesures incitatives, actions coercitives).

La mise en ceuvre d’office des mesures prescrites en cas de non-respect (travaux et le cas
échéant hébergement ou relogement) peut, a I’intérieur d’une méme police, incomber a un
acteur différent de celui qui a le pouvoir d’édicter les mesures. La police la plus utilisée, qui
est celle de I’insalubrité (article L. 1331-26 du code de la santé publique), illustre bien cette
complexité : si le maire est chargé d'exécuter les travaux d’office (IV du L. 1331-29 du code
de la santé publique), le préfet assure 1'hébergement temporaire des personnes et peut se
substituer au maire pour les travaux d’office.

Cette complexité juridique et technique est un handicap fort pour la mise en ceuvre de la lutte
contre 1’habitat indigne.

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour 1’acces au logement et un urbanisme rénové avait
donc pour objectif de faire émerger le président de 1’établissement public de coopération
intercommunale en tant qu’autorité compétente unique en matiere de police spéciale de
I’habitat en lui transférant les prérogatives de police spéciale détenues, par les maires des
communes membres : police du péril (articles L. 511-1 a L. 511-4, L. 511-5 et L. 511-6 du
code de la construction et de I’habitation), sécurité des établissements recevant du public a
usage total ou partiel d’hébergement (articles L. 123-3 du méme code) et sécurité des
équipements communs des immeubles collectifs d’habitation (articles L. 129-1 a L. 129-6 du
méme code). Le dispositif existant pour favoriser la mise en place d’une autorité unique
exercant les polices spéciales de lutte contre I’habitat indigne a toutefois entrainé des
situations complexes et évolutives dans le temps.

Concernant les polices spéciales de lutte contre ’habitat indigne prévues dans le code de la
santé¢ publique (lutte contre 1’insalubrité et le saturnisme et traitement du danger sanitaire
ponctuel) et exercées par le préfet, la loi du 24 mars 2014 pour I’acceés au logement et un
urbanisme rénové, complétée par la loi n° 2017-86 du 27 janvier 2017 relative a I’égalité et la
citoyenneté, prévoit la possibilité qu’elles soient déléguées aux présidents d’EPCI ayant
délégation de gestion des aides a la pierre et ayant bénéficié du transfert des pouvoirs de
police de lutte contre I’habitat indigne des maires.

Au final, ces dispositions devaient permettre de réunir entre les mains d’une autorité unique
I’ensemble des outils permettant de résorber I’habitat indigne : les outils incitatifs (aides a
I’amélioration de I’habitat) comme les outils coercitifs. Cette réforme structurelle devait
permettre une spécialisation de ’EPCI dans I’habitat indigne et la mise en place d’une
politique intégrée en maticre de traitement de celui-ci.
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Toutefois, le dispositif de transfert — prévu a I’article L. 5211-9-2 du code général des
collectivités territoriales pour tous les transferts de polices spéciales des maires vers les
présidents d’EPCI — permet aux maires de s’opposer au transfert de leurs pouvoirs de police.
Si un des maires fait part de son opposition, le président de I’EPCI peut a son tour renoncer a
exercer le pouvoir de police sur I’ensemble du territoire intercommunal.

Un premier bilan de la mise en ceuvre du dispositif prévu par la loi du 24 mars 2014 pour
I’acces au logement et un urbanisme rénovéa été effectué en 2015 dans le cadre de I’enquéte
annuelle sur I’habitat indigne (EHI) réalisée par la Dé¢légation interministérielle a
I’hébergement et a I’acces au logement (DIHAL), la direction de 1’habitation, de 1’urbanisme
et des paysages (DHUP) et la direction générale de la sant¢ (DGS), aupres des services
déconcentrés de ’Etat et des agences régionales de santé. Sur la base des réponses regues
(73 % des départements), 302 présidents d’EPCI exercaient effectivement les pouvoirs de
police spéciale en lieu et place des maires, soit 24 % des présidents d’EPCI potentiellement
concernés a 1’époque (9% sur I’intégralité¢ du territoire de ’EPCIL, 5 % sur une partie des
communes membres seulement).

Si le processus de constitution d’un acteur unique a bien ét¢ enclenché dans un certain nombre
de territoires, les modalités de mise ceuvre assez complexes ont constitué un frein dans cette
transition vers un acteur unique en mati¢re d’habitat indigne. Ainsi, dans un méme EPCI,
certains maires ont transféré leurs pouvoirs de police alors que d’autres ont refusé. La
situation peut se révéler complexe alors méme que I’EPCI était volontaire pour prendre en
charge la politique de lutte contre I’habitat indigne. En effet, lorsque le transfert des pouvoirs
des maires est partiel, le président de I’EPCI peut refuser d’assumer cette nouvelle
prérogative. Toutefois, au moins 63 présidents d’EPCI ont choisi d’assumer cette nouvelle
mission malgré le refus de certains maires des communes de I’EPCIL.

A titre d’exemple, concernant les métropoles ou les enjeux sont particuliérement importants,
le président de la métropole de Montpellier exerce désormais les pouvoirs de police sur
I’ensemble des communes membres tandis que le président de la métropole de Nantes exerce
ces pouvoirs sur huit des 24 communes membres.

Le transfert des polices des maires est de plus remis en cause a chaque élection du président
de ’EPCI ou changement de compétence/périméetre de ’EPCIL, ce qui a été le cas dans de
nombreuses intercommunalités début 2017 consécutivement a la mise en ceuvre de la loi n°
2015-991 du 7 aolt 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République qui a
relevé le seuil minimal de constitution d’un EPCI a fiscalité propre.

En effet, selon le bilan réalis¢ par le ministére de D’intérieur (Direction générale des
collectivités locales - DGCL), le nombre d’EPCI a fiscalité propre a considérablement baissé
au 1% janvier 2017 : 1 266 EPCI contre 1 842 au 1% janvier 2016, résultat de 493 fusions
d’EPCI, 76 dissolutions et 4 transformations. En outre certaines fusions se sont accompagnées
d’une transformation. Par ailleurs, ces chiffres ne prennent pas en compte les modifications de
périmetre des EPCI existants qui ont pu également entrainer des modifications de
compétences et/ou une nouvelle élection du président de I’EPCI et relancer ainsi également le
processus d’opposition/renonciation au transfert des polices du maire.

De fait, les délais prévus par la loi pour I’opposition des maires (six mois) puis le cas échéant
pour la renonciation au transfert par le président d’EPCI (six mois a compter de 1’opposition)
sont relancés a ces occasions.

Les délais du mécanisme d’opposition/renonciation consécutifs aux changements introduits
par la loi du 7 aolt 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République ont donc
expiré fin 2017 et un nouveau bilan n’a pas encore pu étre effectué.

Le dispositif de transfert prévu a ’article L. 5211-9-2 du code général des collectivités, qui
n’est pas propre aux polices de 1’habitat indigne et concerne d’autres procédures donne donc
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lieu a un systéme instable ou I’identification de 1’autorité compétente a un moment donné peut
parfois s’avérer difficile, d’autant que certains transferts ont pu étre réalisés automatiquement
a la suite de la loi du 24 mars 2014 pour ’accés au logement et un urbanisme rénovésans que
le président d’EPCI et les maires en soient conscients, ce qui est source de contentieux.

Enfin, I’instabilité dans la compétence est préjudiciable a la mise en ceuvre d’une politique de
lutte contre I’habitat indigne qui, au-dela de la prise ponctuelle d’arrétés de police, s’inscrit
par nature dans une démarche globale et de moyen voire long terme.

Les procédures de lutte contre l'insalubrité et le saturnisme s’avérent relativement
complexes

Les procédures de lutte contre I’habitat insalubre et le saturnisme infantile ont été enrichies au
fur et a mesure de la construction de la politique de lutte contre 1’habitat indigne pour tenir
compte de la diversité des situations rencontrées et afin de permettre une meilleure prise en
compte de ces risques.

Le résultat s’avére aujourd’hui trés complet mais également complexe, tant dans la
multiplicité des procédures (26 articles au total dans le code de la santé publique) que dans
leurs déroulements (saisine de la commission départementale compétente en matiere
d'environnement, de risques sanitaires et technologiques - CODERST pour la procédure prise
en application de 1’article L. 1331-26 du code de la santé publique; pas de saisine pour celle
de I’article L. 1331-22 du code de la santé publique).

Les délais de traitement des dossiers constituent en particulier un motif régulier de plainte par
les administrés aupres des services chargés de les instruire. Ces délais, qui s’expliquent par
des contraintes réglementaires de respect de délais incompressibles d’information et de
convocation, conduisent a un décalage d’au moins 6 mois entre la date du constat d’insalubrité
et ’arrété préfectoral la pronongant, et d’environ un an jusqu’au traitement définitif (travaux
ou relogement).

11 en résulte, pour les usagers, un manque de lisibilité¢ de I’action publique, voire un sentiment
de manque de diligence de la part de I’administration a traiter ces sujets.

Les collectivités, ainsi que les services des Agences régionales de santé, patissent également
de la complexité des procédures, qui sont trés chronophages et ne permettent pas de traiter
avec la rapidité souhaitée les situations de danger pour la santé. En effet, méme si I’article L.
1331-26-1 du code de la santé publique a été ajouté pour faire réaliser des travaux plus
rapidement, les traitements administratifs qu’il induit nécessitent néanmoins des délais.

Ce sont environ 3 000" procédures (articles L. 1331-22 a L. 1331-30 et L. 1334-1 a L. 1334-
12 du code de la santé publique) qui, chaque année, pourraient &tre simplifiées (voir ci-
dessous).

De plus, au-dela de la complexité actuelle des procédures, leur multiplicité génére une
difficulté supplémentaire liée au choix de la procédure la plus adaptée a chacune des situations
rencontrées.

Cela conduit non seulement les services a s’interroger sur la procédure idoine a mettre en
ceuvre mais introduit également un risque d’erreur, qui constitue régulierement un motif de
recours dans les contentieux (gracieux, administratifs et hiérarchiques déposés chaque année).
Le volume des contentieux peut étre évalué chaque année a :

o environ une centaine (pour ce qui concerne les recours déposés devant les cours
administratives d’appel, le Conseil d’Etat et auprés du Ministre chargé de la sant¢)
instruits par le ministére chargé de la santé ;

e Données estimées a partir de ’enquéte nationale interministérielle sur la lutte contre 1’habitat indigne

(Données 2016)
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. . . .. . 11 , . .
e environ trois cents recours gracieux et administratifs (TA)''" gérés par les services
préfectoraux et les ARS.

Chacun de ces recours nécessite au minimum deux jours de travail.

En cas de nécessité, face a un risque imminent liés a un immeuble d’habitation, le maire
doit pouvoir agir dans le cadre de ses pouvoirs de police générale qui nécessitent par
ailleurs d’étre également renforcés

Face aux situations d’habitat indigne, les maires sont les premiers appelés a agir dés lors que
la situation ne se régle pas par I'initiative des propriétaires et des intéressés. Pour cela, ils
bénéficient de polices spéciales dont la plus connue est la police du « péril » prévue a I’article
L. 511-1 du code de la construction et de 1’habitation. Ils peuvent aussi se retourner vers 1’Etat
des lors que les polices spéciales a mettre en ceuvre relévent de ce dernier.

Les polices spéciales comportent des dispositions simplifiées permettant de traiter
I’imminence d’un risque. Néanmoins ces dispositifs ne permettent pas d’agir dans un délai
trés court alors que les circonstances I’exigent (par exemple menace d’effondrement immédiat
par négligence constante des propriétaires ou encore suite a quelques accidents). Mettre en
ceuvre un péril « imminent » dans ce cas suppose le passage d’un expert désigné par le
tribunal administratif puis un délai d’exécution dans ’arrété ad hoc et, qui plus est, une
démolition importante ne pourrait étre prescrite par ce biais.

Ces cas de risque d’extréme urgence sont rares. Le maire n’est pas impuissant dans ces
situations car il peut activer sa police spéciale issue de I’article L.2212-2 du code général des
collectivités territoriales qui lui donne faculté d’agir au profit de la santé ou de la sécurité
d’occupants ou de tiers. Fréquemment il lui suffit de prescrire une évacuation immédiate des
lieux et des mesures de protection (périmétre de sécurité, etc.). Mais il est aussi des cas ou des
travaux tels qu’étaiements ou démolition peuvent étre nécessaires.

Dans ce dernier cas, si ces travaux sont imposés par police générale du maire, il agit d’office
si rien ne se passe dans le délai court qu’il a imposé. La difficulté est alors un vide juridique :
les textes des polices spéciales prévoient explicitement 1’exécution d’office et le recouvrement
des dépenses engagées. Pas la police générale. Du coup, la commune peut se trouver face a
une dépense faite au nom d’autrui sans possibilité de recouvrer.

Cette nécessité est renforcée par un arrét du Conseil d’Etat''®: la démolition compléte d’un
immeuble face a un risque de grande urgence ne reléve pas du péril imminent mais bien de la
police générale du maire. D’ou I’intérét que, dans ces cas rares, il puisse recouvrer les
dépenses engagées. Cela est vrai aussi dans le cas ou le risque trouve son origine dans une
cause extérieure (glissement de terrain par exemple), la police du péril étant alors inadaptée.
Par ailleurs, des maires soulignent la géne qui est la leur quand, souhaitant visiter un
immeuble signalé comme dangereux d’une facon ou d’une autre, ils se heurtent a I’opposition
des propriétaires ou des occupants. Ces maires demandent que le droit de visite de controle
soit expressément prévu par le CGCT car les avis juridiques qui leur sont donnés a ce propos
se contredisent.

Le nombre de situations qui peuvent se rencontrer est aléatoire. Le Pole national de lutte
contre I’habitat indigne de la Délégation interministérielle & 1’hébergement et pour ’accés au
logement, qui vient en appui juridico-technique des acteurs de terrain, estime qu’il est consulté
pour des situations de ce type de 20 a 50 fois par an.

Les moyens de la lutte contre I’habitat indigne sont dispersés et insuffisamment mutualisés

17 Estimation a partir des données d’un département, en 1’absence de données nationales.

18 Arrét « Commune de Cayenne » n°349245.
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La question des moyens transférés a I’EPCI a pu peser dans la décision des maires comme des
présidents d’EPCI de refuser le transfert. En effet, cette question des moyens n’a pas été
clairement traitée dans le cadre de la loi du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un
urbanisme rénové.

La question d’une ré-allocation des moyens entre niveau communal et intercommunal en
mati¢re de lutte contre 1’habitat indigne pose immédiatement celle du statut et du réle des
services communaux d’hygiéne et de santé (SCHS).

En effet, en application des dispositions du code de la santé publique, les 208 SCHS
compétents en matiére de contrdle administratif et technique des régles d’hygiéne sont
notamment chargés des constats et controles en matiére de lutte contre 1’insalubrité et de lutte
contre le saturnisme, ce qui fait d’eux des acteurs importants de la lutte contre 1’habitat
indigne. Ainsi, par exemple, selon I’enquéte annuelle sur I’habitat indigne mentionnée plus
haut, en 2016 sur les 2 758 arrétés préfectoraux pris en matiére de lutte contre 1’insalubrité,
1 174 arrétés avaient été préparés par les SCHS.

Le rapport parlementaire d’information de la commission des affaires économiques de
I’ Assemblée Nationale sur la mise en application de la loi du 24 mars 2014 pour l'acceés au
logement et un urbanisme rénové (janvier 2017) estime qu’«une remise a plat de
["organisation des services communaux d’hygiene et de santé s’ impose ».

Dans son rapport annuel 2017, la Fondation Abbé Pierre se prononce également en faveur
d’une organisation de la lutte contre I’habitat indigne au niveau intercommunal et estime qu’il
« semble incontournable de viser la mise en place de services d’hygiene et de sécurité au
niveau intercommunal ».

Institués par la loi n°® du 15 février 1902 relative a la protection de la santé publique, qui les
rendait obligatoires dans les communes de plus de 20 000 habitants, les services communaux
d’hygiéne et de santé, anciennement bureaux municipaux d'hygiéne, sont régis par les articles
L. 1422-1 et L. 1422-2 du code de la santé publique, issus de la loi n°® 83-663 du 22 juillet
1983 complétant la loi n°® 83-8 du 7 janvier 1983 relative a la répartition de compétences entre
les communes, les départements, les régions et I'Etat.

L'article L. 1422-1 du code de la santé publique pose ainsi le principe selon lequel les SCHS
relévent de la compétence des communes ou, le cas échéant, des groupements de communes,
qui en assurent 'organisation et le financement sous l'autorité du maire ou, le cas échéant, du
président de 1'établissement public de coopération intercommunale.

Les services d’hygi¢ne et de santé sont chargés, sous 1’autorité du maire, de 1’application des
dispositions relatives a la protection générale de la santé publique relevant des autorités
municipales. Il s’agit notamment du respect des réglements sanitaires départementaux et de la
mise en ceuvre d’office des mesures destinées a remédier & un danger sanitaire ponctuel
imminent en matiére d’habitat. Par ailleurs, certains SCHS, au total 208, exercent des
missions en matiére de controle administratif et technique des régles d'’hygiene ainsi qu'en
maticre de vaccination.

Certes, la loi n°® 83-663 du 22 juillet 1983 complétant la loi n°® 83-8 du 7 janvier 1983 relative
a la répartition de compétences entre les communes, les départements, les régions et I'Etat
avait prévu de donner compétence a 1'Etat en matiére de contrdle administratif et technique
des regles d'hygiéne tout en confiant aux départements la compétence en matiere de
vaccination. Ne souhaitant pas pour autant que cette nouvelle répartition des compétences se
traduise pour les SCHS existants par des transferts de biens ou de personnels, le 1égislateur a
précisé en 1983, ce qui figure désormais au 3e alinéa de l'article L. 1422-1 du code de la santé
publique, que les services communaux d'hygiéne et de santé qui exercaient effectivement
avant le ler janvier 1984 les attributions transférées a I’Etat et aux départements continuent, a
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titre dérogatoire, d'exercer ces missions et recoivent a ce titre la dotation générale de
décentralisation (DGD).

Or, la liste des SCHS et le montant de DGD qui leur est alloué ont été fixées en 1985 sans
actualisation depuis, ce qui crée un gros décalage entre la cartographie des SCHS et les
besoins actuels de la lutte contre I’habitat indigne. Par exemple, les Hauts-de-Seine sont ainsi
le département de France le plus doté en SCHS (27 sur 208) alors la ville de Clichy-sous-Bois
n’en dispose pas.

En outre, les effectifs et I’activité des SCHS sont trés variables d’une commune a ’autre. Par
exemple, selon I’enquéte annuelle sur I’habitat indigne, en 2016, le SCHS de Roubaix avait
un effectif de 16,1 équivalent-temps-plein (ETP) mobilisé sur la lutte contre I’habitat indigne
(sur 16,8 au total) et a préparé 46 arrétés préfectoraux. Le SCHS de Béziers, avec 3,8 ETP
affectés a la LHI sur 21 au total, a préparé 3 arrétés, de méme que le SCHS de Croix, avec 0,8
ETP sur 1,5. Enfin, le SCHS de Rouen, 2,3 ETP/LHI sur un total de 10,3, n’a préparé aucun
arrété préfectoral. Les enjeux en matiére d’habitat indigne sont évidemment trés différents et
cette énumération vise simplement a illustrer le décalage croissant entre SCHS dans les
missions effectivement assumées et le manque de lisibilité qui en découle alors méme que la
mission de préparation des arrétés est une mission clairement identifiée dans le code de la
santé publique. Par ailleurs, certains SCHS interviennent également en matiere de police des
maires (péril notamment) alors que dans d’autres communes ce n’est pas le SCHS mais un
autre service communal (service de I’habitat par exemple) qui intervient en matiére de lutte
contre 1’habitat indigne.

Les établissements publics de coopération intercommunale ont actuellement la possibilité de
créer un service intercommunal d’hygi¢ne et de santé. A ce jour, il n’en existe qu'un seul
officiel parmi les 208, cré¢ a Arcachon avant 1984. En outre, cette possibilité n’exclut pas
clairement le maintien de services communaux d’hygi¢ne et de santé dans les communes
membres de I’établissement public de coopération intercommunale, ce qui est source de
complexité et de colts. Un tel maintien, associé¢ a la création d’un service métropolitain
d’hygiéne et de santé qui est obligatoire en cas de délégation des pouvoirs du préfet en
application de I’article 75 de la loi du 24 mars 2014 pour l'accés au logement et un urbanisme
rénové (article L. 301-5-1-1 du code de la construction et de I’habitation) est également source
de confusion.

Ainsi, en I’absence de clarification dans la loi du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un
urbanisme rénové sur ce point, la métropole de Lyon, qui a déja la compétence pour créer un
service métropolitain d’hygie¢ne et de santé, exerce les pouvoirs de police spéciale en lieu et
place des maires des communes membres mais n’a pas pu mobiliser les moyens des 3 SCHS
des communes membres de la métropole pour organiser un véritable service métropolitain
d’hygicne et de santé faute de dispositions législatives le prévoyant ni méme d’incitation a le
faire.

Les communes et EPCI volontaristes en matiere de lutte contre I’habitat indigne ont bien
compris I’intérét d’une mutualisation des moyens et services au niveau intercommunal,
d’ailleurs parfois méme lorsque les maires ont conservé leurs pouvoirs de police.

Dans le cadre de ’EHI, 25 départements sur les 101 ont fait part de cas d’organisation de
moyens au niveau intercommunal concernant un ou plusieurs EPCI du département, soit
autour des SCHS existants (par exemple pour la Communauté de 1'agglomération havraise ou
Montpellier Méditerranée Métropole), soit sans SCHS préexistant (par exemple dans la
Communauté d'agglomération du Pays de Saint-Omer mais également dans la petite
communauté de communes de la Cdtiere a Montluel dans I’Ain regroupant 9 communes et
environ 24 00 habitants). Par ailleurs les quatre SCHS de la Métropole européenne de Lille se
sont organisés en réseau depuis 2014.
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Les conditions fixées par la loi pour permettre la délégation par le préfet de ses pouvoirs de
police de lutte contre ’insalubrité et le saturnisme sont restrictives
Concernant les polices de lutte contre 1’habitat indigne du code de la santé publique, exercées
par le préfet, Iarticle 75 de la loi ALUR prévoit la possibilité pour le préfet, aprés avis du
directeur général de I’agence régionale de santé, de déléguer ses prérogatives en matiére de
police de ’insalubrité (articles L. 1331-22 et suivants du code de la santé publique) soit aux
présidents d’établissements publics de coopération intercommunale qui ont bénéficié du
transfert des polices spéciales de lutte contre I’habitat indigne de la part des maires (article L.
301-5-1-1 du code de la construction et de I’habitation), soit aux maires de communes
disposant d’un service communal d’hygi¢ne et de santé (article L. 301-5-1-2 du code de la
construction et de ’habitation).
La loi du 27 janvier 2017 relative a 1’égalité et a la citoyenneté a complété ces dispositions
pour permettre au préfet de déléguer également ses pouvoirs de police en mati¢re de danger
sanitaire ponctuel urgent (article L. 1311-4 du code de la santé publique) et en mati¢re de lutte
contre le saturnisme (articles L. 1334-1 et suivants du code de la santé publique).
Ces dispositions s’inscrivent pleinement dans 1’objectif de mettre en place un acteur unique en
matiere de lutte contre I’habitat indigne.
Toutefois, la possibilité de délégation par le préfet est actuellement encadrée par un cumul de
conditions :

-le président de I’EPCI doit avoir bénéficié du transfert des pouvoirs de police des

maires pour toutes les communes membres ;

- ’EPCI doit disposer d’une délégation des aides a la pierre ;

- il doit obligatoirement créer un service intercommunal dédié.
Ce cumul de conditions s’avere complexe et n’incite pas les EPCI a demander la délégation.
A ce jour, aucune délégation n’a été mise en place.

2. NECESSITE DE LEGIFERER ET OBJECTIFS POURSUIVIS

2.1.NECESSITE DE LEGIFERER

Au vu des différents problémes qui se posent en matiére de lutte contre 1’habitat indigne, il
apparait nécessaire de modifier le cadre juridique actuel. Ainsi, les mesures envisagées,
modifient et complétent des dispositions législatives existantes au sein des codes de la santé
publique, du code de la construction et de I’habitation et du code général des collectivités
territoriales.

2.2. OBJECTIFS POURSUIVIS

L’objectif des mesures envisagées est de faciliter et renforcer la lutte contre 1’habitat indigne
sous plusieurs angles :

- Simplifier et accélérer les procédures des polices spéciales, nombreuses et complexes, et
mieux les articuler entre elles ;
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- Permettre un meilleur traitement de I'urgence par les maires dans le cadre de leur police
générale en facilitant et en sécurisant sur le plan juridique leur intervention, notamment pour
trouver une bonne articulation par rapport aux procédures existantes destinées a traiter
I’'urgence mais insuffisantes, notamment la visite des logements concernés, et en leur
permettant de se retourner ensuite vers le propriétaire pour récupérer les sommes avancées par
I’exécution d’office des mesures nécessaires.

- Faciliter 1’organisation des outils et des moyens de la lutte contre I’habitat indigne au niveau
intercommunal en :

- donnant plus de stabilité aux transferts de police aux présidents d’EPCI

- incitant a la mutualisation des services et a la constitution d’un service intercommunal
compétent en matiere de lutte contre I’habitat indigne

- facilitant la délégation par le préfet de ses prérogatives en matieére de police de santé
publique.

3. OPTIONS POSSIBLES ET DISPOSITIF RETENU
Les options retenues seront définitivement précisées dans 1’ordonnance elle-méme. Les
orientations retenues a ce stade sont les suivantes.

1° Concernant spécifiquement les procédures de lutte contre ’insalubrité et le saturnisme

Il s’agit de simplifier les procédures de lutte contre 1’insalubrité (articles L. 1331-22 a L.
1331-30 du code de la santé publique) et de lutte contre le saturnisme (articles L. 1334-1 a L.
1334-5 du méme code), notamment :

e en prévoyant une meilleure définition de I’insalubrité qui servira de base de départ
pour parvenir a un déroulé simplifié¢ des procédures applicables ;

e en simplifiant ces procédures, par exemple en envisageant la suppression de I’avis
obligatoire de la CODERST, sans porter atteinte au principe du contradictoire ;

e cn rationalisant les différentes dispositions en vue d’une meilleure répartition entre les
parties réglementaires et 1égislatives du code de la santé publique.
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Une simplification des polices prévues dans le code de la construction et de 1’habitation et
une meilleure articulation de ces polices avec celles du code de la santé publique sont aussi
envisagées.

2° Concernant le traitement de I’urgence dans le cadre de la police générale des maires

Il est envisagé de compléter le code général des collectivités territoriales en précisant les
pouvoirs dévolus au maire pour traiter en urgence les situations de danger liées a I’habitat
indigne dans le cadre de sa police générale, comme cela est déja prévu pour la police spéciale
du péril dans le code de la construction et de 1’habitation :

- en facilitant la visite des logements situés sur sa commune afin de vérifier leur état,
notamment en cas d’absence ou de refus de 1’occupant ;

- en créant la possibilité pour le maire d’exécuter d’office les mesures nécessaires pour
supprimer en urgence le danger en cas de défaillance du propriétaire puis de
recouvrer aupres de ce dernier les dépenses ainsi engagées par la commune.

3° Concernant la facilitation de ’organisation au niveau intercommunal des outils et
moyens de la lutte contre I’habitat indigne

11 est envisagé de :

- modifier l'article L. 5211-9-2 du code général des collectivités territoriales (qui contient les
dispositions de I’article 75 de la loi du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme
rénové) pour donner plus de stabilité aux transferts de police aux présidents d’EPCL,:

- inciter a la mutualisation des services et a la constitution d’un service intercommunal
compétent en matiére de lutte contre 1’habitat indigne ;

- faciliter la délégation par le préfet de ses prérogatives en matiere de police de santé publique
définies aux articles L. 1311-4, L. 1331-22 a L. 1331-30 et L. 1334-1 a L. 1334-12 du code de
la santé publique au président de 1’établissement public de coopération intercommunale en
assouplissant les conditions fixées par la loi.

4. ANALYSE DES IMPACTS DES DISPOSITIONS ENVISAGEES

4.1 L’analyse des incidences de chacune des mesures envisagées sera effectuée dans la fiche
d’impact retracant les dispositions des ordonnances prises dans le cadre de I’habilitation. Les
différents impacts seront développés a la lumiére des contours définitifs de chacune des
dispositions proposées.

4.2 Les dispositions envisagées modifient et completent des dispositions législatives codifiées
dans le code général des collectivités territoriales (articles L.2212-2 et L.5211-9-2) , le code de
la construction et de 1’habitation (articles L.123-1 a L123-4, L. 129-1 a L. 129-7, L.301-5-1-1,
L.511-1aL.511-7,L. 521-1 a L. 521-4, L. 541-1 a L. 541-6 et L. 543-1 a L. 543-2) et le code
de la santé publique (articles L. 1311-4, L. 1331-22 a L. 1331-30 et L. 1334-1 a L. 1334-12).
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4.3 L’habilitation a légiférer par ordonnance n’a pas en elle-méme d’impact budgétaire ni
économique. Il est en revanche attendu des gains d’efficacité dans 1’action publique une fois
I’ordonnance promulguée mais qui ne peuvent étre totalement évalués a ce stade méme si un
impact sur I’administration est déja identifié ci-dessous.

4.4 IMPACTS SUR LES COLLECTIVITES TERRITORIALES
Simplification des différents régimes de police spéciale de lutte contre I’habitat indigne

La simplification des procédures menées par les maires et les présidents d’EPCI aura un
impact positif sur les collectivités concernées qui fera 1’objet d’une évaluation précise dans le
cadre de I’ordonnance.

Le nombre d’arrétés pris par les maires et les présidents d’établissements publics de
coopération intercommunale n’est connu que trés partiellement.

Les résultats de [D’enquéte annuelle sur [’habitat indigne, réalisée la Délégation
interministérielle a 1’hébergement et a 1’acceés au logement, la direction de 1’habitation, de
I’urbanisme et des paysages et la direction générale de la santé aupres des services
déconcentrés de I’Etat et des agences régionales de santé, en matiére de mise en ceuvre des
polices du maire (ou du président de 1’établissement public de coopération intercommunale
ayant bénéficié du transfert de police) sont récapitulés dans le tableau ci-dessous. Si la
couverture de I’enquéte s’améliore, un quart des départements n’ont toujours pas connaissance
des arrétés pris par les maires/présidents d’EPCI en 2016. En outre, chaque année, la majorité
des départements répondant a I’enquéte précisent que les données recensées sont partielles car
elles ne couvrent pas tous les arrétés de leur territoire.

Polices du maire Année Année Année Année
2013 2014 2015 2016
(nombre de (nombre de (nombre de (nombre de
départements | départements | départements départements

concernés) concernés) concernés) concernés)

L.511-1 et suivants 605 (44) 561 (44) 911 (66) 1011 (74)

(Péril)

L.123-3 70 20 (2) 18 (3) 8 (1)
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(Hotels meublés)

L.129-147 3(3) 3(3) 3(2) 26 (7)

(Equipements communs)

TO nombre d’opérations
engagées par les
communes sur des arrétés
du maire

49 (10) 22 (9) 65 (14) 136 (22)

TO nombre d’opérations
engagées par I’Etat sur des
arrétés de la compétence
du maire en substitution de

celui-ci 4 (4) 13 (3) 0 13 (1)

Traitement de I’urgence dans le cadre de la police générale des maires

Les mesures envisagées permettront aux maires d’agir plus rapidement et plus efficacement
pour mettre fin aux dangers immédiats posés par certains immeubles ou logements pour la
santé et la sécurité de leurs occupants ou des tiers. Elles faciliteront le travail des maires pour
controler 1’état des biens immeubles sur le territoire de leur commune.

A charges constantes concernant les visites et 1’exécution d’office des mesures nécessaires,
I’impact de la mesure sur le budget de la commune devrait étre positif car la commune pourra
recouvrer des dépenses engagées pour le compte d’autrui dans les cas précités, ce qui n’est pas
explicitement prévu a ce jour. Les sommes exactes ne sont toutefois pas évaluables.

Facilitation de I’organisation des outils et moyens de la lutte contre I’habitat indigne au
niveau intercommunal

Les mesures envisagées, pour les EPCI et les communes qui choisiront de les mettre en
ceuvre, entralneront un transfert de colts, d’emplois et de charge administrative des
communes vers I’EPCI dans le cadre des dispositions de droit commun en la matiére.
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L’ampleur de [I’incitation financiére destinée a encourager la création de services
intercommunaux de lutte contre I’habitat indigne ainsi que ses modalités seront définies dans
I’ordonnance aprés concertation.

A terme, la mutualisation des compétences et des moyens au niveau de I’EPCI devrait
permettre une plus grande efficacité susceptible d’engendrer une réduction des cofits.

Sont potentiellement concernés les EPCI suivants :
1) les EPCI a fiscalité propre qui sont obligatoirement compétents en matiére d’habitat :

e les métropoles (les 17 existantes et la métropole de Saint Etienne créée au 1% janvier
2018), ainsi que la métropole de Lyon sur la question des SCHS ;

e les communautés urbaines (12 actuellement) ;

e les communautés d’agglomération (220 actuellement).

2) les EPCI a fiscalité propre qui choisissent une compétence habitat parmi leurs compétences
optionnelles. Cela concerne les communautés de communes. Selon la base de données
BANATIC sur les collectivités territoriales, gérée par le ministére de 1’Intérieur, au 1% juillet
2017, 933 communautés de communes sur 1017 avaient une compétence en matiere d’habitat.

Concernant les SCHS, selon les données partielles issues de I’EHI (portant sur 119 SCHS
dans 65 départements)119, les effectifs s’élevaient a 596 ETP au total dont au moins 212 ETP
clairement identifiés comme étant affectés a la lutte contre I’habitat indigne.

A titre indicatif, les 208 SCHS percevaient 88,75 millions d’euros en 2007 au titre de la
dotation globale de décentralisation (DGD) pour exercer notamment les missions de
diagnostic des situations d’habitat insalubre, d’instruction des procédures d’insalubrité - en
particulier le rapport pour le conseil départemental de I’environnement, des risques sanitaires
et technologiques (CODERST) — et de contrdle des suites de la procédure.

1o Données non disponibles pour les départements des Hauts de Seine (27 SCHS), Val de Marne (17),

Seine Saint Denis (16), Yvelines (8) et Bouches du Rhone (4).
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4.5 IMPACTS SUR LES SERVICES ADMINISTRATIFS

Simplification des différents régimes de police spéciale de lutte contre I’habitat indigne

Les principaux impacts attendus des mesures envisagées en matiere de simplification des
procédures de lutte contre 1’insalubrité et le saturnisme sont les suivants :

- diminution du contentieux et de I’annulation d’arrétés d’insalubrité pris sur un

mauvais fondement ;

- gain de temps pour les agents ayant a traiter ces contentieux (environ une centaine de

procédures par an devant les tribunaux administratifs, cours administratives d’appel
et Conseil d’Etat — une trentaine de recours hiérarchiques — également un certain
nombre de recours gracieux gérés au niveau des départements donc non chiffrés), au
minimum deux jours de travail par procédure ;

- - diminution d