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La commission poursuit I'examen du projet de loumpla croissance et I'activité (n° 2447)
(M. Richard Ferrand, rapporteur général, MM. Choghe Castaner,
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Mmes Cécile Untermaier et Clotilde Valter, rappoitethématiques).

Apres larticle 23 (suite)
La Commission est saisie de 'amendement SPE118P ééain Tourret.

M. Alain Tourret. Cet amendement vise a faire appliquer les régiasemtielles en
vigueur pour les garanties d’emprunt accordéeslggmicommunes aux personnes de droit
privé, a savoir essentiellement les organismeshitdtzons a loyer modéré (HLM) et les
sociétés d’économie mixte (SEM), qui réalisent dgérations de construction, d’acquisition
ou d’amélioration de logements sociaux.

Les garanties d’emprunt accordées au bénéfice pésations de logement social
avaient vocation a étre soumises aux mémes ratiodeptiels que ceux appliqués a
'ensemble des personnes de droit privé, mais tsgmdence est venue inverser cette
pratiqgue. Les garanties d’emprunt sont des ouldssaojues. Toutefois, elles ne cessent de
prendre de l'importance dans les engagements htas, lsous l'effet des politiques de
logement. Actuellement, lorsqu’'une commune souhaiener une veéritable politique en
matiere de construction de logements sociaux edele cas de celle dont je suis maire —, la
société d’HLM ne donne son accord que si la commnaigee une garantie des emprunts
gu’elle a contractés. On nous a toujours dit ga’yf avait aucun probléme a cela, dans la
mesure ou la situation financiére des sociétés MHtait particulierement saine. Or, avec la
crise financiere mondiale que nous connaissonsisidfl07, les maires qui ont signé ces
garanties se retrouvent dans une situation trésatiél: les risques peuvent se réaliser a tout
moment et devenir tels qu’ils ne peuvent plus simer.

On me dit qu'il y a deux solutions : se retourneit sers le conseil général — mais
celui de mon département n'accorde pas de tellentias —, soit vers la Caisse de garantie
du logement locatif social (CGLLS). La solution st-@lle pas plutét de rendre impossible les
garanties d’emprunts ou le cautionnement pour pEsations de construction, d’acquisition
ou d’amélioration des HLM ? Telle est la propositigue nous faisons, mon collégue Joél
Giraud et moi-méme, avec cet amendement.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Vous posez une tres bonne question,
monsieur Alain Tourret. Toutefois, selon moi, ldufon ne peut pas étre aussi hative et
« tectonique » : si nous adoptions cet amendemgourd’hui sans avoir envisage d’autres
solutions, nous provoquerions un tremblement de thans le monde du logement social ! Nous
enverrions un signal dont nous aurions beaucoupal@ nous remettre. Dans mon département,
c’est le conseil général, en effet, qui accordéésyatiquement les garanties d’'emprunts a la place
des communes, notamment des plus petites, cas-celie peuvent pas s’exposer a ce point sans
courir des risques inconsidérés. Notre philosohigurd’hui, c’est de rectifier tout ce qui peut
'étre dans le droit afin de redonner confianceetasemble des investisseurs, qu’ils soient
bailleurs sociaux ou non, et de relancer enfirotastruction de logements. Celle-ci a beaucoup de
mal a redémarrer en raison de la crise économiguese double d’'une crise de confiance. Avis
défavorable a 'amendement, mais il convient deoméipe a linterpellation Iégitime de son
auteur. Nous devons travailler sur cette questms ¢th durée.
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M. Emmanuel Macron, ministre de [I'économie, de [limustrie et du
numerique. Je partage entierement les arguments présentdés mpporteur thématique. La
maitrise des engagements hors bilan du secteuicpobdl est une préoccupation légitime, et
nous avons encore du travail a faire en la matisgesysteme que vous proposez, monsieur
Alain Tourret, est sans doute excessif par rappoflpbjectif poursuivi, méme s'il peut
inspirer certaines solutioragl hoc Il risque de menacer I'équilibre du modéle daficement
du logement social, lequel suppose que les coliegdi territoriales puissent garantir a 100 %
le montant des préts accordés non seulement patdbissements de crédit, mais aussi et
surtout par le Fonds d’épargne, pour les opératiéaksées par les bailleurs sociaux et les
SEM. Je vous invite donc a retirer votre amendemaAirtsi que vient de l'indiquer le
rapporteur thématique, nous nous engageons alleavdans la durée avec les ministeres
concernés afin de trouver une solution pérenne.

M. Alain Tourret. Le probléme est réel. Dans mon département, lésesna’ont
pas d’autre solution que de garantir les empruwgitdes communes de la taille de la mienne
ont accordé des garanties pour vingt a cinquant léur budget! Quant aux bailleurs
sociaux, ils connaissent bien ce mécanisme et ramrit a demander notre garantie.
Auparavant, il n’y avait guéere de risque, mais,cal@ecrise économique actuelle, personne ne
sait ce qui peut se passer. Si vous vous engagewieur le ministre, a réunir autour de vous
le ministére du logement et les représentants daisesnde France afin de trouver une
solution, je suis prét a retirer mon amendemeriaut absolument mettre les choses au clair,
tant pour le passé — en sollicitant la CGLLS ? e gour I'avenir. Je me permets de vous
lancer cet appel.

M. le ministre. J’'ai entendu votre appel. La ministre du logementmoi-méme
mettrons tous les acteurs concernés autour délmaéin de trouver une solution, notamment
la Caisse des dépbts et consignations (CDC), dicyléer la section du Fonds d’épargne, et
la CGLLS, qui jouent, I'une et I'autre, un rdle ionpant.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Je m’étonne des proportions que vous
avez mentionnées, monsieur Alain Tourret. La Itiké& des régles prudentielles qui figurent
dans le code général des collectivités territosiadd qui empéchent les communes de
s’exposer a des risques inconsidérés. En particaligourd’hui, une collectivité ne peut plus
garantir completement un objet, ni accorder unarga nouvelle au-dela d’'un certain niveau
de risque déja engagé. Cela étant, vous avez raisoonvient d’éviter que les collectivités
territoriales ne connaissent une crise sldgprimes

M. Alain Tourret. C’est exactement cela.

M. Philippe Vigier. Je soutiens 'amendement d’Alain Tourret. Ce qa'dit est tout
a fait juste. Actuellement, les départements etréggons se désengagent des opérations de
rénovation urbaine, hormis des plus importantes. d@mande donc aux communes de
garantir les emprunts a 100 % pour ces opératansi que pour toute opération isolée. Tel
est le cas dans mon département. Ainsi que vouszvea I'indiquer, monsieur le ministre, la
solution passe certainement par la CDC.

L’'amendement SPE1152 estiré.

La Commission examine 'amendement SPE1166 de &ncksr Vercamer.
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M. Francis Vercamer.Dans le plan local d'urbanisme (PLU), les élusaloc
peuvent imposer aux bailleurs sociaux de réaligs places de stationnement lorsqu’ils
construisent des logements sociaux. Or il est #Atjque les locataires de ces logements ne
louent pas les parkings et se garent sur la vdidique ou sur les trottoirs, notamment dans
les communes petites ou moyennes qui n’ont pasmegens de mettre en place une
réglementation du stationnement et de la fairee@sp par une police municipale. Nous nous
retrouvons donc avec des parkings vides, mais desaues et des trottoirs encombrés. En
d’autres termes, on oblige les bailleurs sociaworstruire des parkings qui ne servent pas.
Pourtant, il serait bon de les utiliser, tant plotiier contre I'étalement urbain que pour assurer
la sécurité des piétons. Avec cet amendement, 'guegja déposé a plusieurs reprises, je
propose que la location du parking ne puisse pasié&tincte de celle du logement.

M. le ministre. Je suis sensible a ce probleme, monsieur Frarerisavher, mais la
disposition que vous proposez imposerait des dotgsasupplémentaires et rendrait certains
logements sociaux encore plus difficilement actéssien renchérissant leur loyer. En outre,
votre amendement ne devrait-il pas viser le cod&admnstruction et de I'habitation plutot
gue celui de 'urbanisme ? Avis défavorable.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Je comprends votre préoccupation,
monsieur Francis Vercamer. Toutefois, il s’agittptud’'une affaire politique, qui peut se
régler dans le cadre du PLU et du programme loeal'lthbitat (PLH). Je ne suis pas
favorable a une disposition de portée géenéralelawes grande diversité des situations sur le
territoire national, notamment en matiére de stmactdes villes, on ne peut pas tout
administrer depuis Paris ! En outre, je suis d'agcavec I'argument du ministre : il serait
problématique d’obliger un foyer modeste qui nespds pas de véhicule a louer une place de
parking. Enfin, si I'urbanisme est bien concu, & fle disposer de places de parking libres
qui ne sont pas directement rattachées a des logemeut constituer un avantage. Cela peut
permette, par exemple, d’améliorer I'accessibititede faciliter la desserte d’un petit centre
commercial. Dans ce domaine, évitons de faire grtétea-porter » national, car nous avons
besoin d’'une grande souplesse au niveau local. défesvorable.

M. Francis Vercamer. Selon moi, c’est bien le code de l'urbanisme dolige a
séparer la location du parking de celle du logemiéntest donc pas possible de traiter cette
guestion au niveau local. De plus, les parkings sonstruits de toute fagon et, si les bailleurs
sociaux ne peuvent pas répercuter les codts sioyless des parkings, ils le font sur ceux des
logements. Le locataire paie donc aussi pour |kipgisans en avoir 'usage. C’est ainsi que
les choses se passent en province, notamment dangommune, qui compte 3500
logements sociaux. Je retire mon amendement, maigposerai a nouveau pour que nous
ayons un débat sur ce point en séance publique.

L’'amendement SPE1166 estiré.

Article 23 sexies (nouveau) : Ratification de l'ordonnance du 20 février 2014
relative au logement intermédiaire

La Commission en vient a 'amendement SPE1509aggmrteurs.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Cet amendement a pour objet de ratifier
l'ordonnance du 20 février 2014, qui a créé notamtmen statut pour le logement
intermédiaire, avec des plafonds de ressource® dbyer fixés par décret, a autorisé les
organismes HLM a créer des filiales dédiées a testtoction et a la gestion de logements
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intermédiaires, a ouvert la possibilité de défidans les PLH, des objectifs de construction
de logements intermédiaires et a également crééhail réel immobilier » afin d’alléger un
certain nombre de programmes immobiliers de ledetvioncier. Cécile Duflot semble
aujourd’hui moins favorable a ces mesures, quallait pourtant fait adopter en tant que
ministre du logement. Pour ma part, je consideredajest un tres bon texte.

M. le ministre. Je ne peux qu’étre favorable a la ratificationceééte ordonnance
importante, qui permet d’avancer sur la questionafiement intermédiaire, en particulier
dans les zones tendues. Les ordonnances s’'imppagiois dans le travail législatif, mais
elles permettent de réaliser de belles choses.

Mme Cécile Duflot. Monsieur le rapporteur thématique, cette ordoneasst bien
dimensionnée, si ce n’est parfaite, de mon pointuse C’est pourquoi il ne me paraissait pas
opportun de la modifier, ce que vous avez pouffi@havant méme de la ratifier ! Voila une
démarche d’'un caractere quelque peu bucolique hiéms, vous avez salué la qualité de ce
travail, qui n’est d’ailleurs pas que le mien : favmément a notre engagement, nous avions
présenté cette ordonnance a la commission desesff@conomiques avant sa signature par le
Président de la République.

Permettez-moi de relancer brievement le débatlodement intermédiaire est trés
utile dans certaines circonstances, mais il ne phst étre la porte ouverte a tout. La priorite,
aujourd’hui, c’est le logement locatif tres socitlsuffit de lire le rapport sur le droit au
logement opposable (DALO) pour s’en convaincreméefélicite d’ailleurs du réequilibrage
des aides a la pierre opéré depuis trois ans exufadu financement du prét locatif aidé
d’intégration (PLAI), qui est tres utile pour rémiya aux véritables besoins.

bY

M. le président Francois BrottesLa méthode qui consiste a présenter les
ordonnances avant qu’elles ne soient signées da atéssadoptée pour le présent texte.
Certaines d’entre elles figurent déja dans le te&tdles qui ne sont pas encore prétes nous
seront présentées avant leur signature.

M. le ministre. Je le confirme.

M. le président Francois Brottes.La voie étant désormais tracée, nous devons nous
en tenir a cette ligne de conduite.

M. Jean-Frédéric PoissonComme ce texte prévoit de trés nombreuses ordeeesan
et que certaines d’entre elles peuvent étre pdaes un délai de dix-huit mois, nous aurons
I'occasion de nous revoir souvent, et cela devraits occuper jusqu’aux Jeux olympiques de
Rio ! Quoi gu’il en soit, le groupe UMP votera eebhendement.

La Commissiomdoptel’amendement SPE1509.
Article 24 : Majoration des droits a construire pour le logemariermédiaire

La Commission est saisie des amendements ident8RERZ39 de M. Jean-Frédéric
Poisson et SPE395 de M. Patrick Hetzel.

M. Jean-Marie Tetart. Depuis I'été 2012, le secteur du logement est shnge
celui qui a fait I'objet du volontarisme le plususenu de la part du Gouvernement, puisque
pas moins de quatre lois ont été adoptées en i@mnat loi d’abrogation du 6 aolt 2012 ; loi
relative & la mobilisation du foncier public en éav du logement et au renforcement des
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obligations de production de logement social ;dbiabilitation pour accélérer les projets de
construction ; loi pour I'acces au logement et upanisme rénové (ALUR) —, ainsi que de
nombreuses ordonnances et les décrets correspentiiis le résultat n'est pas a la hauteur
de cet engagement: si plus de 430 000 logementséi@n construits en 2012, moins
de 280 000 l'ont été en 2014. En outre, nous ctorstaune plus grande tension sur le marché
du logement, une plus grande difficulté a se lagesurtout, une décroissance de l'activité et
une augmentation dramatique du chomage dans leusetit batiment et des travaux publics
(BTP). Ce projet de loi pour la croissance et Rat# s’inscrit donc dans un contexte délicat.

La loi du 20 mars 2012, votée a l'initiative du getnement Fillon, avait majoré les
droits a construire de 30 % pour la constructionbd@ments a usage d’habitation, sauf
délibération contraire des collectivités territtggacompétentes. L'objectif était d’augmenter
la production de logements, de densifier les zambaines déja baties et de favoriser la
mobilité, tout en respectant le droit des collatd territoriales a ne pas prendre cette
mesure. L'acte fondateur de la politique du logeim@® votre majorité a été d’abroger
immédiatement cette loi, en ao(t 2012, sans mésayesde comprendre si elle contenait des
aspects positifs. De maniére tres symbolique, vattiéude a consisté a détricoter les lois
antérieures. Or, pour la deuxiéme fois, vous prepake revenir sur I'annulation de certaines
de ses dispositions.

Pourquoi donc I'aviez-vous abrogée ? Vous craigdiabord que cette densification
ne suscite des démarches spéculatives, mais celbesit aujourd’hui tres bien encadrées par
le renforcement des obligations de la loi SRU : ptarienu de la rareté du foncier disponible,
les communes ne peuvent guére se permettre d'agmurdes démarches purement
spéculatives. Ensuite, vous critiquiez le fait ¢je’edtait imposée aux communes. Mais
n'avez-vous pas tenté de faire la méme chose eadeantt les loyers dans la France entiere ?
Heureusement, ce dispositif a été récemment revdaseommunes sont désormais libres de
I'appliquer ou non, a condition d’avoir mis en mam observatoire des loyers.

Vous avez fait machine arriére une premiere foi@t4, en proposant, dans la loi
ALUR, de majorer la constructibilité jusqu'a 30 %, taux étant lieé a la proportion de
logements locatifs sociaux réalisés, avec un pthféwjourd’hui, vous rétropédalez pour la
deuxieme fois, en proposant d'étendre cette coctdtilité renforcée a la réalisation de
logements intermédiaires.

Je partage les objectifs de densification et diesseden de logements sociaux. Mais,
compte tenu du déficit dans la production de logegmeale maniére générale, pourquoi
continuer a lier les majorations de constructi®ilt la réalisation de logements sociaux ou
intermédiaires ? En ce qui concerne la productmtogements sociaux, les mesures de la loi
SRU commencent a produire leurs effets, ainsi gques mvons pu le vérifier au cours d’une
mission d’information. Cette évolution se fait ddesadre des incitations et des contraintes
qui sont imposées aux communes. La production glenents a trop souffert de la défiance —
le rapporteur thématique a évoqué une crise daatme — qui est née de la loi ALUR, en
particulier avec I'encadrement des loyers, aing da l'instabilité fiscale dans le secteur du
logement. Aujourd’hui, la situation catastrophigimmpose de libérer la production de
logements quelle qu’en soit la nature, les contesirde la loi SRU garantissant déja, selon
moi, que les communes ne réalisent pas uniquenasntogements en accession libre. Avec
cet amendement, que je présente au nom du groupe, iMpropose d’en revenir aux
dispositions de la loi du 20 mars 2012.
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S’agissant des opérations mixtes, qui comprennantéhlisation de logements
intermédiaires et de logements sociaux, commenbuowert-on les deux taux maximaux de
majoration de la constructibilité, qui sont respemhent de 50 % pour le logement social et
de 30 % pour le logement intermédiaire ? Donnemmswn mode d’emploi en la matiére,
monsieur le ministre ?

M. Patrick Hetzel. Il faut apporter une réponse adaptée a la situatbastrophique
gue nous connaissons et que nous avions d'ailtiimencée dans I'hémicycle a I'occasion du
débat sur la loi Duflot. La majoration des droitsoistruire doit étre autorisée quel que soit le
type de logement. Mon amendement vise, lui ausspeendre les dispositions de la loi du
20 mars 2012. Cela nous semble une mesure de isalphbblique, apres la désastreuse loi
Duflot.

M. le ministre. On peut reconnaitre a ces deux amendements ladesta constance
dans le temps ! Je souhaite cependant rappelegiquke et la cohérence de notre action, y
compris de la mesure que nous venons d’adopterecasat le logement intermédiaire. Ainsi
gue vous l'avez rappelé, la loi du 20 mars 2012éabrogée dés le début de la présente
législature, car le Gouvernement a privileégié d'asitdispositifs pour relancer la construction
de logements. Nous avons pris de hombreuses medepess 2012 : les ordonnances de la
fin de lannée 2013, le volet urbanisme de la IdiUR, les importantes dispositions
contenues dans la loi relative & la simplificatida la vie des entreprises. Reprendre
aujourd’hui le dispositif qui avait été instaurér paancien gouvernement aurait pour
conséquence de rendre inopérants ceux qui ont &éemplace progressivement depuis
mai 2012. Ce ne serait guére cohérent. En outresecat une erreur, car les dispositions
actuelles servent I'objectif de relance de la ammsion sans porter atteinte a la qualité
urbaine ni aux enjeux environnementaux, ce quiart'@as le cas de la loi du 20 mars 2012
gue vous cherchez a rétablir. Ce serait, enfin,masure tres difficile a comprendre pour les
élus locaux, car elle remettrait directement ensealeur capacité a administrer leurs
territoires, qui se caractérisent par leur divérdtour toutes ces raisons, ainsi que pour celles
qui avaient conduit a la décision d’abroger la ¢thi 20 mars 2012, je donne un avis
défavorable a ces deux amendements. Je partageoiéar’objectif de construire davantage
de logements, qui a été celui d’'un grand nombreddgmositions que j'ai citées.

Par ailleurs, il y a une grande différence entre majoration de constructibilité de
30 % appliguée aux logements en accession libnenetméme majoration appliquée aux
logements intermédiaires. Si vous accordez un ¢elub de 30 % pour la réalisation de
logements en accession libre, cela tend a fairenanter fortement les prix. En revanche, si
vous le faites pour les logements intermédiairest tes loyers sont plafonnés, cela accroit la
rentabilité des opérations portant sur ce typeoderhents par rapport a celles qui portent sur
les logements en accession libre. C’est donc unuiigrage qui rend les projets de
construction de logements intermédiaires plus @tisa Or faire venir les investisseurs
institutionnels sur ces projets constitue un enparticulierement dans les zones tendues.
Nous assumons donc le fait que la majoration dé€o38oit réservée aux logements
intermédiaires et ne s’applique pas aux logemantxeession libre.

Pour ce qui est des programmes mixtes, je vousrm@ssonsieur Jean-Marie Tetart :
on sait parfaitement séparer les métres carrésomqiaffectés aux logements intermédiaires et
ceux qui le sont aux logements sociaux. Il n'y alwac pas de difficulté pour gérer la double
contrainte.



— 8 —

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Selon moi, il faut laisser trés largement
cette question aux élus locaux. lls ont aujourd’eai main I'ensemble des documents
d’'urbanisme et veulent gérer designde leur ville. J'ai vécu dans une ville ou lesisede
constructibilité ont été dépasseés sous la presiarertaines sensibilités et d'une partie de la
population qui, ensuite, I'a elle-méme tres malwéCeux qui demandent a ce que l'on évite
I'étalement urbain et qui pronent la densificatsamt les premiers a s’y opposer sur le terrain,
ce qui rend les choses tres difficiles pour lesresaiDes lors, épargnons-leur une mesure
nationale de déréglementation totale ! Nous avoissem place les plans locaux d’'urbanisme
intercommunaux (PLUI) et un certain nombre de dosnis obligatoires. En matiere de
majoration des droits a construire, nous avons diee plafonds différents pour le logement
social et pour le logement intermédiaire. Ayonautttilité de considérer que les élus locaux
feront le reste : la régulation locale sera miedapaée aux spécificités du terrain. Je suis
défavorable a une mesure de libéralisation compigtidaisserait les promoteurs densifier de
maniére totalement anarchique.

La Commissiomejetteles amendements SPE239 et SPE395.

L’amendement SPE1433 de Mme Michele Bonnetaet@st

La Commissiomdoptel’amendement rédactionnel SPE1512 des rapporteurs.
Puis elle examine 'amendement SPE1245 de M. Jeari-aurent.

M. Jean-Luc Laurent. Avec cet amendement, je propose de réserver Isibilis
de majorer les droits a construire pour les logegmanmtermeédiaires aux communes qui
respectent, au préalable, les objectifs en matlereonstruction de logements sociaux fixés
par la loi SRU, lesquels sont passés de 20 a 2&r% cdertaines zones. Si nous n’encadrons
pas la disposition introduite par I'article 24 getisque d’étre détournée de son obijet.

M. le ministre. L'objectif est louable. Cependant, il n'y a pas delonté de
cannibaliser le logement social par le logememrimediaire, pas plus gu’il n’y en avait tout a
I’heure de cannibaliser le train par I'autocar. Aves conditions que nous avons posées, tout
a été fait, au contraire, pour que l'un vienne clénegp 'autre. J’assume pleinement cette
mesure. En réservant la possibilité de majorer dastructibilité pour les logements
intermédiaires aux seules communes qui ont at&snbbjectifs en matiére de construction de
logements sociaux fixés par la loi SRU, nous exshs du dispositif Paris et environ mille
autres communes, qui sont précisément celles qubgeent en zone tendue.

Mme Sandrine Mazetier.Paris respecte ses objectifs au titre de la |dJ SR

M. le ministre. C’est exact : elle respecte le rythme de constmate logements
sociaux, mais elle n’atteint pas encore le tauxfigure dans 'amendement de M. Laurent.

Notre politigue est cohérente : nous mettons emeplan dispositif qui vise a
développer le logement intermédiaire dans les zdeedues, ou le passage du logement
social au logement en accession libre est un sgdssible pour la plupart des ménages. Cela
conduit a maintenir nombre de ces ménages dani®gesients sociaux alors méme qu’ils
ont dépasseé le plafond de ressources.

En revanche, il est Iégitime d’empécher le dévetopgnt du logement intermédiaire
dans les communes carencées, ainsi que le prémiohnance du 20 février 2014 que vous
venez de ratifier. Il ne faut pas confondre la owtde déficit et celle de carence : I'une



— 9 —

s’applique aux communes telles que Paris, quieigient pas le seuil de 20 ou 25 % de
logements sociaux mais qui prennent toutes les regsicessaires pour rattraper leur retard ;
l'autre caractérise les communes déficitaires galisent des efforts insuffisants. Nous avons
bien distingué les deux catégories. En outre, @woss pris les dispositions nécessaires pour
gue le développement du logement intermédiairengiase, en paralléle, celui du logement
social. A cet égard, je renvoie a 'argumentairgetigpopé par Mme Audrey Linkenheld cet
apres-midi. Si nous adoptions votre amendement, sieon Jean-Luc Laurent, nous
exclurions du dispositif un grand nombre de teiné® ou le développement du logement
intermédiaire est utile. Avis défavorable.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Cécile Duflot a rouvert le débat tout a
I'heure. Je suis favorable aux logements intermdizet a ce que les entreprises sociales
pour I'habitat (ESH) construisent de tels logementdéamment pour éviter que leur image ne
se résume a celle du « ghetto social ». Cependeailigns a ce gu’elles ne soient pas tentées
de ne faire que cela et mettons en place, a deitdds dispositifs prudentiels équilibrés. Il en
existe déja : les aides a la pierre seront réssra@édogement social, et nous avons prévu un
cloisonnement entre les filiales et les maisonseser

Nous ne pouvons pas adopter I'amendement sous p&relure du dispositif des
communes qui s’efforcent d’atteindre I'objectif 22 % de logements sociaux fixé par la loi SRU.
D’autant que, du fait du relevement de cet objelti20 a 25 %, nombre de celles qui faisaient
des efforts depuis des années se retrouvent allijouédla traine. Je vous invite a retirer votre
amendement, monsieur Jean-Luc Laurent, mais heosisieepondre a votre interpellation.

Mme Audrey Linkenheld. Nous avons déja mis en place un certain nombre de
garde-fous : non seulement toute opération de rearigin de logements intermédiaires doit
comprendre au minimum 25 % de logements sociauis inaest pas possible de construire
des logements intermédiaires dans les communesocéa® au titre de la loi SRU, c’est-a-dire
chez les « mauvais éleves » qui ne respectenpbjektif ni le rythme de construction de
logements sociaux — ce qui n’est pas le cas ds.Pari

Par ailleurs, I'équilibre entre les différents tgpde logements produits sur un
territoire est régi par le PLH. En méme temps quésravons réformeé la loi SRU, nous avons
introduit, la aussi, des garde-fous pour encadreohstruction de logements sociaux dans les
communes carencées, afin gu’elles réalisent unnmim de logements trés sociaux et pas
seulement des logements en prét locatif social YPN8us venons de décider, en adoptant un
amendement précédent, que les collectivités dégpaiaires des aides a la pierre pourraient
attribuer aussi les aides en faveur du logemeetrimédiaire.

Au vu des interventions des uns et des autresiggese que nous prenions le temps,
d’ici a la séance publique, de voir si nous ne pons pas introduire des dispositions
supplémentaires relatives au logement intermédidaas le cadre des PLH. Elles ne
concerneraient pas les communes carencées, pgqueles nous avons déja prévu des regles.
Il s’agirait d’aider le préfet a vérifier qu’'une monune ne donne pas trop la priorité au
logement intermédiaire alors qu’elle ne respectesudfisamment son rythme de construction
de logements sociaux. Cela me parait la seule pisteénente, les autres ayant déja été
explorées. J'invite nos collegues écologistes aamea travail avec nous s'ils le souhaitent.

Mme Cécile Duflot.Je suis tout a fait d’accord avec ce que vous aveiut a
I'heure, monsieur le ministre, a propos de la najon de constructibilité pour le logement
intermédiaire. En revanche, votre paralléle avecdi@ et 'autocar n’est pas pertinent, car les
autocars ne roulent pas sur des rails et les tr@nulent pas sur des routes, alors que les



logements intermédiaires et les logements sociawposstruisent les uns et les autres sur des
terrains. Et on ne peut pas réaliser simultanéntest logements intermédiaires et des
logements sociaux sur un méme terrain. Si 'onmel@gie pas l'usage des terrains existants
pour la construction de logements sociaux, on a@uwin blocage. D’ou les dispositions de la
loi ALUR, qui permettent au préfet de se substitaermaire pour délivrer les permis de
construire dans les communes qui s’obstinent aaser@aliser de logements sociaux alors
gu’elles disposent de terrains a cet effet.

Par ailleurs, comme les logements intermédiairesomé pas pris en compte au titre
des objectifs fixés par la loi SRU réformée, lesnomunes qui construiront des logements
intermédiaires verront leur ratio de logements aocise dégrader. Cela pose donc un
probléme important. A quelques exceptions prés,clammunes carencées et celles qui
n'atteignent pas leur pourcentage de logementagogont généralement les plus rétives a
cet égard. Elles verront donc d’'un bon ceil la dmbt& d’utiliser leurs terrains disponibles
pour construire des logements intermédiaires plgt@& des logements sociaux, en espérant
gu’ils seront pris en compte, ultérieurement, &ne tiles objectifs fixés par la loi SRU. Il y a
donc un énorme « loup » dans ce dispositif. Sishpas encadré par un amendement tel que
celui de Jean-Luc Laurent, son effet sera totaléneamtre-productif: en rendant la
construction de logements intermédiaires plus t#atpour les communes, la possibilité de
majorer les droits a construire va freiner I'atteides objectifs fixés par la loi SRU.

M. Olivier Carré. Dans ma commune, je m'efforce de contribuer aoldgigue d’'un
maire « batisseur ». Je réunis régulierement teasatteurs concernés, qu'il s'agisse des
promoteurs privés ou des bailleurs sociaux. Cortgrte des difficultés auxquelles ils sont
confrontés, ils viennent régulierement « m’enguesle- c’est le terme —, particulierement
depuis trois ans, méme si le probléme est antéai@1?2 et a la loi Duflot.

Or nous multiplions les dispositifs et nous noudioms de ceux dont nous avons
pourtant déja débattu. Je reconnais néanmoinssgueire majorité n’a guere fait preuve de
volontarisme en matiére de développement du logemrmeédiaire dans un premier temps,
elle 'encourage désormais, tempérant ainsi sesdis habituels en matiere de politique du
logement. Quoi qu’il en soit, les normes s’accumtjlet il est particulierement difficile de les
simplifier ensuite. Dans le méme temps, les chsfle I'Institut national de la statistique et
des études économiques (INSEE) montrent que ld dda construction de logements
explique les deux tiers ou les trois quarts deendéficit de croissance. Et cela releve de notre
responsabilité de législateur! Inutile d’aller otteer aupres du Centre scientifique et
technique du batiment (CSTB) ou d'autres experssrigsons des difficultés du secteur,
notamment de 'augmentation des codts et du blodagerojets !

Aujourd’hui, un plan de construction de logemenésate sur cingq a six ans, contre
quatre ans auparavant, durée que nous considélégasomme insupportable par rapport aux
délais de deux ans a deux ans et demi qui ont dauns la plupart des autres pays européens,
notamment en Allemagne. En d’autres termes, a cdaseette inflation normative, nous
diminuons d'un tiers notre capacité a construire sne période donnée, alors que la
population continue a augmenter. Il est certesiplesd’améliorer telle ou telle régle, mais la
sagesse devrait vous inciter a ne pas aller triopelp surtout, a ne pas revenir sur les débats
gue vous avez déja eus !



M. Jean-Charles TaugourdeauMadame Cécile Duflot, le dogmatisme a des
limites ! Vous étes favorables a la biodiversit@isrguere a la diversité des logements ! Or,
pour parvenir a un équilibre territorial ou a unertaine harmonie en zone urbaine
constructible, il faut construire partout un peucti@que type de logement, sinon vous créez
des ghettos. Plus vous imposerez de contraintesisnioy aura d’investisseurs. L'exces de
normes aboutit a un déficit de logements, de la enénaniére que la surprotection de
'emploi aboutit a cing millions de chémeurs !

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Mais la liberté totale de construire, c’est
aussi ce qui a provoqué la crise de 2008, qui anébie monde !

M. Jean-Marie Tetart. Nous avons rappelé de maniére exhaustive les Bgesur
successives qui ont été prises afin d'amener laanmumes déficitaires en matiere de
logements sociaux a remplir leurs obligations. Jenpression que I'on se méfie en
permanence de la gouvernance locale et que, a deug@elques situations anormales en
matiere de logement social, nous sommes en tracoohplexifier la législation, en ajoutant
des normes, des indicateurs et des mécanismestelalBest une maladie tres francaise : a
cause de 5 % de personnes qui ne respectent pasgyles de stationnement et se garent sur
les trottoirs, nous encombrons nos textes de ragleselles, et nos trottoirs de quilles, de
potelets et de barriéres, au lieu de réprimer apuxn’adoptent pas le bon comportement.
Afin d’éviter les effets d’aubaine en matiere dgdment intermédiaire, je préférerais que
nous envisagions de sextupler — et non seulememudgupler — le prélevement sur les
communes carencées plutét que d’alourdir la réghtatien.

M. le ministre. Madame Cécile Duflot, comparaison n’est pas raisoneffet. Mais

il n'est pas vrai que les deux termes d'une altdreadoivent systématiquement se
compenser. Nous avons manqué l'intermodalité il guelques années : il aurait fallu
développer a la fois I'autocar et le train, sanssee que I'un allait cannibaliser I'autre. Il en
va de méme aujourd’hui pour le logement interméediat le logement social. J'ai bien
entendu votre argument concernant les terrainodibjes, et vous avez raison sur ce point.
Mais si ce n’était qu'une question de terrains dlisples, nous n’en serions pas la! Il y a
aussi un probléeme de rentabilité des projets et diffeulté a mobiliser les acteurs. En
développant le logement intermédiaire, notre bttdesfaire venir des investisseurs sur des
projets portant sur d’autres catégories de logesngn¢ les logements en accession libre, en
zone tendue, dans des conditions strictement @éfipar la loi. Grace aux dispositions que
vous avez vous-méme fait adopter, il existe dedegéous : la loi SRU impose la construction
de 30% de logements sociaux dans les communesicéa® et toute opération de
construction de logements intermédiaires doit cemgre au minimum 25 % de logements
sociaux. Mais si nous empilons protection sur mtade@ et contrainte sur contrainte, le
résultat, c’est qu’on ne construira plus.

M. Alain Tourret. C’est déja le cas'!

M. le ministre. Cela le sera encore davantage. Je ne peux dongap@ger votre
philosophie, madame Cécile Duflot. Néanmoins, jé&s sensible a la question de fond
soulevée par 'amendement de M. Jean-Luc Laurentpetir répondre a Mme Audrey
Linkenheld, je suis tout a fait prét a réfléchirea la ministre du logement, a une amélioration
des conditions fixées dans les PLH afin de prévesitains risques. Je m’engage a travailler
sur cette question dans les jours qui viennent eMes ceux d’entre vous qui le souhaitent. Je
Vous invite a retirer votre amendement, monsiean-laic Laurent.



M. Jean-Luc Laurent. Je retire mon amendement au bénéfice de la discugae
nous devons avoir d’ici a la séance publique. Jetéaresse aux questions de logement depuis
plusieurs années et je devine bien les effets diaebou d'éviction qui risquent de se
produire, tant du fait d’élus que d’autres acte@ans tout organiser ni édicter de regles trop
rigides, il est nécessaire de définir non seulerteandroits, mais aussi les devoirs de chacun.
De mon point de vue de républicain, la loi doituieg.

Par ailleurs, je ne crois pas que le développemernbgement intermédiaire soit le
levier qui permette le retour des investisseurstut®nnels dans les politiques du logement.
J'avais déja émis des doutes a cet égard lorsquie@8uflot était ministre. Je crois bien
davantage & une action volontariste de la partadatlauprés des investisseurs institutionnels
pour qu’ils construisent des logements interméésininsi qu'ils le faisaient il y a quelques
années. La puissance publique doit assigner desctdbj en matiere de logement
intermédiaire. Elle le faisait hier; il n'y a pake raison qu'elle ne puisse pas le faire
aujourd’hui sous une forme modernisée.

M. le ministre. Je tiens a vous rassurer : la puissance publieste investie sur le
dossier du logement intermédiaire. Au-dela desadisions qui sont prises pour faire revenir
les investisseurs institutionnels, I'Etat agit :eavla CDC et sa filiale Société nationale
immobiliere (SNI), la décision a été prise de réediser une filiale commune ; grace a des
cessions d’actifs, 1 milliard d’euros seront réstige dans la construction de logements
intermédiaires. C’est la l'lllustration de la padite de I'Etat actionnaire que nous entendons
mener — j'anticipe en cela le débat que nous awuonk titre 1l du projet de loi.

M. Jean-Luc Laurent. Qu'il y ait une intervention de I'Etat, ainsi quie action de
la CDC et de son bras armé, la SNI, fort bien pférerais toutefois que I'Etat investisse
davantage dans l'aide a la pierre au profit deolastruction de logements sociaux, au lieu de
se retirer comme il le fait depuis plusieurs anrdga.

Etre élu local a parfois du bon. C’est ainsi queejire de mon expérience avec la
SNI, qui gere plus de 10 % du parc de logementatilscdans ma commune, que celle-ci
n’est un modéele ni pour le logement intermédiairpaur le logement social, tant du point de
vue de la gestion patrimoniale que de celui du agpgvec les locataires, en particulier avec
les agents du ministere de la défense, ce sujeindet de plus en plus sensible. Je suis prét a
m’entretenir de ces questions avec vous, monseenministre.

L’'amendement SPE1245 estiré.
La Commission en vient a I'amendement SPE733 diedh-Yves Caullet.

M. Jean-Yves Caullet.Avec cet amendement, nous souhaitions éviter guit une
échappatoire en matiére de logement social. Cepenglaur ma part, jai été convaincu par
les arguments qui viennent d’étre échangés : geséui ont été posées garantissent que le
logement intermédiaire et le logement social sedénteloppés de concert.

L’'amendement SPE733 astiré.



La Commission examine 'amendement de coordin&PE1513 des rapporteurs.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Cet amendement vise a ce que les
orientations en matiére de majoration des droitergstruire pour le logement intermédiaire
soient définies dans le PLH. Ainsi, les équilibezdre les différents types de logement dans
chaque commune seront déterminés dans le PLH,l'aeeord des maires. Cet amendement
mériterait d’étre complété, le cas échéant, pdidposition, évoquée par Audrey Linkenheld,
tendant a éviter que les communes ne construisendes logements intermédiaires.

M. le président Francois Brottes.ll y a donc désormais un point d’accroche a cette
fin dans le texte.

La Commissiomdoptel'amendement SPE1513.

Puis elleadoptel’article 24 ainsimodifié.

Apres l'article 24
La Commission est saisie de 'amendement SPE148dédident Francois Brottes.

M. le président Francois Brottes.La France est 'un des pays ou le niveau de
dépense pour les assurances en matiere d’équipepdrlics, voire de logements, est le plus
élevé : il peut aller jusqu’a 15 % du codt totalmk opération, ce qui est considérable. Apres
de larges consultations, je suis arrivé a la caiefu qu’aucun des acteurs concernés ne
souhaitait modifier ce systeme dans lequel touimiende s’assure, se sur-assure et se
déresponsabilise — d’autant que les maitres d’'@eviaient et que les primes d’assurance
représentent une cagnotte significative pour ceux lgs touchent. Ces assurances
alourdissent le colt de la construction, posansiaim probléme non seulement aux
investisseurs, mais aussi aux ménages en mat@reed aux logements locatifs, tandis que se
développent des métiers consistant a controlemueefant les uns et les autres. Sachant, par
ailleurs, gque nous avons perdu des compétenceslemmsétiers de la construction, et que
ceux qui croient étre bien assurés ne le sontqugsiirs, les contentieux se multiplient, et les
décisions se font parfois attendre longtemps.

Monsieur le ministre, il me parait indispensableudrir un chantier sur la question
du poids des assurances dans le colt de la caomtruqui n'est pas aussi élevé dans les
autres pays. Pour ma part, malgré toutes mes @w®erje n'ai pas trouvé le moyen de faire
baisser significativement leur prix. Néanmoins pjepose, avec mon amendement, que le
maitre d’'ouvrage puisse demander communication ahirat d’assurance qui couvre le
constructeur ou le maitre d’ceuvre pour la respaligatiécennale. Actuellement, ce dernier
doit étre en mesure de produire un justificatiésttint qu’il a bien souscrit un tel contrat, mais
le maitre d’ouvrage ne peut pas savoir exacteneqgtie couvre celui-ci.

M. le ministre. Actuellement, les assujettis au régime de la mesgqlailité civile
décennale ont I'obligation de justifier qu’ils asuscrit un contrat d’assurance a I'ouverture
d’'un chantier. Nous devons donc porter nos effeutsces justificatifs, qui prennent la forme
d’attestations d’assurance. Lorsqu’il était mirestiélégué a I'’économie sociale et solidaire et
a la consommation, M. Benoit Hamon avait lancérawail pour rendre ces justificatifs plus
lisibles et en harmoniser le contenu. En applicate l'article 66 de la loi du 17 mars 2014
relative a la consommation, qui a complété I'agticl 243-2 du code des assurances, un arrété
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doit fixer les mentions minimales devant figurensldesdites attestations d’assurance. Cet
arrété sera pris trés prochainement. Il est aetmelht en cours d’examen par le Comité
consultatif de la législation et de la réglemeptafinancieres (CCLRF).

Pour votre part, vous proposez que l'assureur camune la totalité du contrat. Je
crains que cela ne crée une contrainte supplémensains pour autant permettre aux maitres
d’'ouvrage d’appréhender toutes les informationgermres dans ce document, généralement
long. I me semble préférable de privilégier la lggaet la lisibilité des informations
transmises, dans une approche de protection dwiconateur. Ainsi, le maitre d’ouvrage
disposera d’'une sorte de résumé lisible du corgtaten retrace les éléments essentiels. Nous
vous transmettrons dés demain le texte de I'ar&iéne répond pas a votre préoccupation, je
suis prét a aborder a nouveau le sujet avec voaseavisager un éventuel amendement en
séance publique. Pour I'’heure, je vous invite @elevotre amendement.

M. le président Francois BrottesAux termes de mon amendement, la
communication du contrat d’assurance ne seraispstematique : elle se ferait a la demande
du maitre d'ouvrage — si celui-ci formule une tallemande, c’est bien qu'il s’intéresse au
sujet. Par ailleurs, je me méfie desnentions minimales, car elles ne reprennent pas
nécessairement les points susceptibles de posetepre. Si nous sommes associés a la
rédaction de l'arrété, nous veillerons a ce quengestions ne soient pas troprinimales».

En tout cas, il ne faudrait pas que l'arrété empdel maitres d’ouvrage de demander des
informations supplémentaires. Parfois, ceux-ciesglent compte qu’ils se sont fait berner par
une attestation, qui se révele inutile en cas dblpme.

Enfin, je le répéete, nous devrions ouvrir ensembiechantier sur la question du
poids des assurances dans le colt de la constructio

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Qui peut le plus peut le moains.
Cependant, bien souvent, lorsque I'on rend obligaia communication de reglements ou de
contrats, les intéressés ne les lisent pas, cardoeaments sont longs et rébarbatifs.
Néanmoins, il existe sans doute des cas partisulians lesquels il est nécessaire d’éplucher
de tels contrats d’assurance.

Avis plutbt favorable sur cette mesure, méme sngesuis pas convaincu de son
utilité et crains son éventuel caractere vexatoire.

M. Olivier Carré. Monsieur le président, je vous félicite pour voimndiative. La
multitude de normes qui pese sur la constructiooraluit chaque corps de métier intervenant
dans la création d’'un ouvrage a se doter de sgur@Eysteme assurantiel, ce qui est source
de complexité au moment du dénouement. Aux terragglpositions relatives a la garantie
décennale, I'assureur du maitre d’ceuvre ou derkopae incriminée se reporte sur I'assureur
de ceux qui ont réalisé I'ouvrage, corps de mgtarcorps de métier. La procédure s’acheve
classiquement par un renvoi. La résolution de pe tye contentieux nécessite environ deux
ans, chacun se renvoyant la balle, ce qui conduit aurenchérissement a hauteur, a chaque
fois, de 1 ou 2 %. Il s’agit certes de sommes itégimales pour chaque corps de métier mais,
a la fin de l'ouvrage, leur cumul représente untaglGbal important. Or c’est souvent de
I'argent public qui est en jeu, donc gaspillé :paie la complexité qui empéche d’avoir une
bonne garantie.



I me parait plus simple, quand bien méme un tefudeent est complexe et
rébarbatif, de réaliser une photocopie de la tétalu contrat d’assurance sur demande, que
de produire un résumé qui restera toujours sujetedprétations. Si elle ne résout pas tout, la
proposition du président Francgois Brottes a au sw@mmerite de mettre quelque chose entre
les mains des maitres d’ouvrage face aux maiteesid’e dans des contentieux trés difficiles
et trés longs a dénouer. Il faut savoir que lediirest de I'ordre de 7 a 8 %, ce qui est loin
d’étre négligeable. Cela représente une croissaraeux chiffres par rapport a la situation
d’il y a une douzaine d’années. Je suis favorgdmar ma part, a cet amendement.

M. le président Francois Brottes.Le nombre de malfagcons et de contentieux non
résolus a doublé ou triplé en dix ans, et I'incudés assurances, qui se déchargent de leurs
responsabilités les unes sur les autres, représtagemillions d’euros. Je retire mon
amendement, mais si je trouve l'arrété plus dangegeie ce que je propose, je le présenterai
de nouveau en séance publique, fort, au moinsputies d'Olivier Carré.

M. le ministre. En plus du soutien de M. Olivier Carré, vous biangfez de I'avis
favorable du Gouvernement, je m'y engage. L'ar@téquestion vous sera communiqué
demain matin. Je n’en ai pas moins noté votre spls large concernant le colt des
assurances, et nous allons y travailler.

L’amendement SPE1480 estiré.
La Commission examine I'amendement SPE1507 duderédrrancois Brottes.

M. le président Francois Brottes.Les collectivités désireuses de signer un contrat
de performance énergétiqgue n’ont pas toujours legens d’engager les investissements
nécessaires. Lesdits contrats devraient prévoinaetalités permettant, a ces collectivités, de
passer commande et, a I'opérateur, de prendrensané¥ation sur les économies d’énergie
constatées par rapport au contrat initial.

Je souhaite que l'on amorce plus que ce n'est t8j&as les engagements
d’'investissements en matiere de transition éneygétipour le parc immobilier public, sans
forcéement effectuer le paiement immédiatement. Cklmande de modifier le code des
marchés publics, ce que ne nous permet pas ladelde la Constitution. Au fond, je me
moque bien du rapport prévu par I'amendement, guais retirer : je souhaite seulement que
vos services nous indiquent dans quelle mesuré pdssible ou pas.

M. le ministre. Je vous propose mieux : dans le cadre de la réfates marchés
publics, une ordonnance est en préparation, qungitmrait de prendre en compte votre
proposition. Je vous invite donc a étudier la qoastvec mes services.

M. le président Francois Brottes.Je prends acte de votre proposition. Il s’agihbie
de prévoir une clause de paiement différé aux pnses qui I'acceptent. Il ne s’agit pas
d’'imposer un dispositif, mais de faire en sorteilggiapplique a la suite d’un accord entre les
deux parties sur la rémunération des économie®ajén

Mme Audrey Linkenheld. N'est-ce pas prévu par les contrats de performance
écologique ?



M. le président Frangois Brottes.Pas la clause de paiement différé : il faut teaut d
méme payer pour que les travaux soient engagéded,’iici, est que la collectivité n’ait pas
besoin d’engager des dépenses lorsqu’elle lancénwsstissement dans le cadre de la
transition énergétique.

L’'amendement SPE1507 estiré.

Article 25 : Clarification des regles relatives aux rapports rentbailleurs et
locataires.

La Commission est saisie des amendements ident8RE240 de M. Jean-Frédéric
Poisson et SPE1432 de Mme Michele Bonneton.

M. Jean-Marie Tetart. L'article 25 prévoit d’habiliter le Gouvernementéodifier

par ordonnance la rédaction des dispositions dei lALUR concernant les rapports entre

bailleurs et locataires. Nous rejetons une telte@dure, lui préférant un débat parlementaire
classique. L'amendement SPE1624 du Gouvernemerd, rpus sommes sur le point

d’examiner, semble nous apporter en grande paatisfaction sur ce point. Par contre, il

n‘aborde pas les incohérences des dispositiondivedaau logement intermédiaire, en

particulier de sa définition, dont on ne sait deefloit étre entendue du point de vue
géographique ou de I'éligibilité au financement. jpaposition de rédaction nouvelle de

I'article 25 est-elle donc compléte ?

Mme Michéle Bonneton. Je retire mon amendement puisqu’il vise a supprime
I'article 25 dont le Gouvernement va nous propaser nouvelle rédaction.

M. le ministre. Nous avons deéja répondu concernant l'alinéa 2 'aticle, et
'amendement du Gouvernement que nous allons examagle la question de l'alinéa 3. Je
propose donc a M. Jean-Marie Tetart de retirer somendement, faute de quoi le
Gouvernement émettra un avis défavorable.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique.Avis défavorable.
Les amendements SPE240 et SPE1432retirés

La Commission examine 'amendement SPE1624 du Gwment, faisant I'objet
du sous-amendement SPE1928 de M. Denis Baupinaqiesiles sous-amendements, soumis
a discussion commune, SPE1929 de M. Denis Baupia1®l7 de Mme Sandrine Mazetier,
SPE1930 de M. Denis Baupin et SPE1931 de Mme Mi&aineton.

M. le ministre. Cet amendement vise a modifier certaines dispositide la loi
ALUR afin de renforcer la sécurité juridigue destigg au contrat. Il s’agit, en outre,
d’améliorer la rédaction dautres dispositions qomt donné lieu a des difficultés
d’interprétation. C’est notamment le cas des disijoos relatives a la colocation, en excluant
les locations consenties exclusivement a des ausj@t a des partenaires liés par un pacte
civil de solidarité (PACS) au moment de la conausilu bail.



Le présent amendement prévoit également une éoplaies régles applicables en
matiere de congé pour vente et de ventes a la pécaifin d’assurer un équilibre entre la
protection des locataires et I'incitation a l'intissement dans le logement. On ne revient ici
en rien a la situation antérieure a I'adoption aldoi ALUR, et la plupart des avancées en
matiére de protection du locataire sont conservé&gssi certains malentendus devaient
subsister, le sous-amendement SPE1917 permetmbyndée.

Le cumul des trois années d’allongement des déleésbaux en cas de vente a la
découpe avec les congés pour vente au moment duvefement du contrat — six ans pour
les institutionnels et trois ans pour les partengli—, a conduit, dans certaines situations, a
augmenter considérablement les délais, de douzeran®yenne, jusqu’a quinze ans. Aussi,
certains propriétaires bailleurs, dont je rappeglléls n'achétent pas, par principe, un bien
pour se séparer de leur locataire, pouvaient seunadr bloqués. Certes, il faut protéger le
locataire — et c’est I'objectif initial et un gramdérite de la loi ALUR qu’il faut conserver —,
mais quand le délai de protection atteint douzetasnon ne « baille » plus, si j'ose dire. Les
risques de désinvestissement sont, par consédgungrattants.

Toute notre philosophie est, |y insiste, de pretéte locataire sans bloquer les
investisseurs dans un secteur ou il est importarottinuer a mobiliser les acteurs. L'un des
sous-amendements borne le dispositif mieux enaseeng le propose le Gouvernement, en ce
gu'’il permet au locataire d’occuper un logementdaan une période d’au moins trois ans
plafonnée a six ans, soit un espace protecteur'gsi pas abusif.

Par ailleurs, 'amendement du Gouvernement viandre applicable aux contrats de
location meublée larticle 3 de la loi du 6 juilld989 qui prévoit certaines mentions
obligatoires essentielles pour les locataires 4caad’information, description des locaux,
surface habitable, réglement intérieur — et poapplication de I'encadrement des loyers ou
de I'encadrement durable des loyers. Il apportéinedes modifications aux dispositions
relatives aux congés concernant le logement meuathile,d’harmoniser le formalisme de
délivrance du congé en matiere de location meudtiéeie, et de tirer les conséquences d’'une
décision du Conseil constitutionnel.

M. Denis Baupin.L'avantage de proposer ainsi une réécriture plétilce de
l'article est que nous pouvons en discuter, cenigtiait pas le cas avec le texte initial, trop
court et renvoyant a des ordonnances. J'ai déphséeprs sous-amendements dont deux
portent, comme celui de Sandrine Mazetier, surelates a la découpe. Cela ne doit rien au
hasard puisque la vente a la découpe est un phéeoassentiellement parisien contre lequel
nous avions voulu protéger les locataires lorsaddidcussion de la loi ALUR. Or il menace
toujours, d’ou notre persistance a vouloir protdgsdocataires. Votre volonté de compromis
devrait nous permettre d’aboutir.

Le sous-amendement SPE1928 vise a corriger unediism de I'amendement
selon laquelle les conjoints qui se sépareraiesteraient solidaires du paiement du loyer, y
compris aprés des années. Or la rupture d'un PACH'un mariage entraine la fin de la
solidarité. Cette rupture est opposable a tousrt du bailleur.

Quant au sous-amendement SPE1929, il vise a maimésndispositions de la loi
ALUR permettant de réellement protéger les locasaface aux marchands de biens qui, par
pure spéculation, procedent a des ventes a la décou



Mme Sandrine Mazetier.Les ventes a la découpe — purement spéculativestent

un phénomene massif en zone tendue. Ainsi, la édomdbecina s’est-elle séparée d’'un seul
coup de 1500 logements a Paris. Aucune colleétiditale n'est en mesure d’en acquérir
autant, et tous les logements mis en vente n’osfppaétre préemptés. Les 150 unités qui se
trouvaient dans ma circonscription ont été venguegsGecina a une filiale immobiliere de la
BNP, qui les a acquises a 4 900 euros le métreé aatrles a proposées a la vente aux
locataires a 8 000 euros le métre carré, cela @epgielgues mois plus tard et sans avoir
effectué les moindres travaux. Il s’agit bien neulsment d’'une vente a la découpe, mais
encore d’'une opération totalement spéculative. lupgrt des occupants n’avaient, bien sdr,
pas la capacité de se porter acquéreurs.

C’est a ce type de phénomene que nous avons séalpgibrter une réponse avec la
loi ALUR. En aucun cas, il n'a été question de dié&ter en quoi que ce soit les investisseurs
— car nous en avons besoin en zone tendue. Leasoeisdement SPE1917 permet de corriger
les effets induits de 'accumulation de prorogadioies baux. De fait, nous n’avions pas percu
gu’'un bailleur pouvait étre dans l'impossibilité dendre pendant une durée pouvant aller
jusqu’a quinze ans, ce qui est, en effet, susdeptb dissuader un investisseur. Avec le
dispositif proposé€, une fonciére ne serait pasuddSe d’investir, mais dissuadée de spéculer,
et les occupants seraient protégés.

Permettez-moi d’évoquer un sous-amendement qu&ijeoas encore déposé et qui
revient sur la partie de votre amendement dont ez poliment déclaré qu’elle tirait les
conclusions d’'une décision du Conseil constitut@nnCe dernier a, en effet, rejeté
I'élargissement aux personnes agées a la chargelatataire de la disposition de protection
des locataires agés et a faibles revenus que §'dagiadopter dans la loi ALUR. Plutdt que
d’étendre la censure du Conseil aux logements r@gubbmme le fait le Gouvernement, je
proposerai, au contraire, de rétablir cette disjposiqui serait constitutionnelle pour peu qu’on
encadre les revenus du locataire, de maniére andépaa l'inégalité devant les charges
publiques reprochée par le Conseil. En zone teneiu@, Paris en particulier, parfois trois
générations vivent dans le méme logement ; lesécpesces peuvent étre désastreuses pour
une famille aux faibles revenus qui se voit sigmifun congé pour vente. Je trouverais
dommage de ne pas retrouver dans le texte de tedeares protectrices des personnes agées
ou handicapées.

M. Denis Baupin. Le sous-amendement SPE1930 vise a préserverdpssitions
de la loi ALUR protégeant contre les ventes a laodpe. L'exposé sommaire de
'amendement gouvernemental précise qu'il s’agabdutir & un équilibre entre protection du
locataire et fluidité du marché. Il semblerait quitatteigne au bout de neuf ans d’occupation
du logement et non plus au bout de douze ans. Boiutg changement soudain ?

Mme Michéle Bonneton. Le sous-amendement SPE1931 vise a supprimer les
alinéas 21 a 30, en raison de leur insuffisantédig®l juridique. Nous souhaitons, par
conséguent, une expertise complémentaire.

Le Il présente des dispositions trés techniquesogtuipour but de sécuriser le droit.
De fait, c’est une réécriture de l'article 14 dddaALUR qui ne dit pas son nom. Il s’agirait
ainsi de déterminer a quels baux — nouveaux owerse- s’appliquent les mesures nouvelles
de la loi ALUR, comme le dépbt de garantie, la préion des expulsions, les délais de
prescription, la division de I'immeuble en copr@péis, la délivrance des congés. Nous avons
ete alertés sur le fait que la rédaction proposéamge des mesures de difféerentes natures et
risque de complexifier le droit, donc d’avoir urfietfcontre-productif. Une nouvelle rédaction
est-elle possible ?



M. Gilles Savary, rapporteur thématique. Je suis, bien sir, trés favorable a
lamendement du Gouvernement, d’autant qu’'un délégislatif vaut mieux qu’'une
ordonnance.

En ce qui concerne le sous-amendement SPE1928ug$erss aux interrogations de
Denis Baupin, mais on ne peut pas proposer icighiat les droits des couples mariés ou
pacseés sur les droits des colocataires. Un tebsdisppne me parait pas acceptable en I'état.

Pour ce qui est des deux sous-amendements rédtif¥ente a la découpe, je suis
plutét favorable au second, défendu par Sandringeltr. Reste que si ce débat est
important, il demeure trés parisiano-parisienjasnlgue je ne parviens pas a identifier, en tant
gue modeste rapporteur de province, de quoi djesstion.

M. Jean-Luc Laurent. On trouve des situations similaires a Bordeauxnsieur le
rapporteur !

M. Gilles Savary, rapporteur thématique. A Bordeaux, il y a une situation
similaire, en effet, mais qui concerne le parc ageinents de maisons de ville, cela a une
échelle considérable et qui n'est absolument paEitedr par la |égislation. Des ventes a la
découpe massives ont été réalisées dans des maisonle de moins de cing logements,
dans des zones relevant de la loi Malraux. Je gaisl donc plutét pour une plus grande
séverité que l'inverse. Mon propos ne signifiais g tout qu’'il ne fallait pas se montrer
ferme ; seulement, il ne faut pas étre dissuasifsituation qui prévaut actuellement, qu'il
s’agisse des logements intermédiaires ou des madealogements, conduit les investisseurs
institutionnels a se détourner de I'investissemBols gagnerions, par conséquent, a adopter
une approche mesurée.

J'’émets donc un avis favorable sur le sous-amenueB8RE1917, qui me semble
equilibré, et défavorable sur les autres sous-asmaedts.

M. le ministre. L’argumentation de M. Denis Baupin concernant leuss
amendement SPE1928 souffre d'une confusion entidasté contractuelle et solidarité
légale. L'amendement du Gouvernement prévoit dimecldu régime de la colocation les
pacseés et les mariés au moment de la signaturerdtatde colocation. Ainsi, les concubins
qui signent un contrat de location entrent danshi@mp du régime qui n'est pas remis en
cause par un PACS ou un mariage ultérieur a laagige du contrat de colocation. La
colocation prévoit un régime spécifique de soligacontractuelle — solidarité qui prend fin au
bout d’'un congé de six mois d’'un colocataire — aliqajoutera la solidarité légale prévue
par le code civil pour les mariés ou les pacsésfinLae la solidarité contractuelle n'a pas
d’'influence sur la solidarité légale et inversemeAussi la préoccupation que vous
manifestez, et que je comprends parfaitement, tsgtai Iégitime si I'on supprimait la
solidarité légale, ce que le texte ne permet deettacon pas. La coexistence des deux types
de solidarité existe déja dans la loi ALUR pour ¢esmcubins qui signent un bail sous le
régime de la colocation et qui se marient en cderdail. Le cas que vous citez, celui des
mariés qui entrent dans un logement sous le rédaria colocation, est certainement tres peu
courant. La clarification ainsi faite entre les didarmes de solidarité me semble répondre a
votre interrogation. Espérant vous avoir rassueé,vpus invite a retirer votre sous-
amendement.



De méme, je vous suggere de retirer le sous-amesmde8PE1929. Je préfere en
effet, je l'ai dit, le sous-amendement SPE1917 deeMbandrine Mazetier, car il permet de
lever toute ambiguité.

Je vous invite également a retirer le sous-amende8RE1930. J'insiste sur le fait
que la loi ALUR pouvait empécher de vendre penganfiois quinze ans contre les six ans de
délai maximum que nous proposons. D’'un coté, latkoe sera protégé puisque tranquille
pendant trois ans, d’'un autre coté, on éviteractgaportements spéculatifs. Il y a donc un
vrai changement car, pour ceux qui investissenbalene foi, pour développer 'économie
sans vouloir « sortir les locataires », le délaisile ans ne recouvre pas la méme realité
economique qu’un délai de quinze ans, chacun eviexdra.

Le sous-amendement SPE1931, présenté par Mme MicBéhneton, précise
I'application dans le temps des dispositions deil&ALUR. Or I'objectif du texte est bien de
sécuriser juridiqguement les contrats en précisaalies mesures de la loi ALUR s’appliquent
aux baux en cours et quelles mesures s’appliguenbaux reconduits ou renouvelés. Il est
de notre responsabilité de lever les incertitudes fgnt suite a la décision du Conseil
constitutionnel. Il s’agit d’étre explicite sur pplicabilité dans le temps de ces mesures. C’est
pourquoi je vous invite a retirer votre sous-amemgg. Dans I'hypothése ou vous le
maintiendriez et ou jémettrais, par conséquent,auis défavorable, je reste prét a vous
expliquer dans le détail que nous ne dénaturongeares dates d’entrée en vigueur de la loi
ALUR mais que nous sécurisons les acteurs pouwolesats en cours.

Mme Audrey Linkenheld. J’en reviens a I'article 14 de la loi ALUR qui,-dela de
la question des délais, a fait I'objet d’interptigtas divergentes. Je me souviens d’avoir été
saisie par un certain nombre de juristes qui ombaéert, sur le site de Légifrance, une
explication de la loi ALUR qui ne décrivait absolent pas l'article 14 et ses conséquences
telles que les avait entendues le Iégislateur. Nmy®ns donc nous remettre tous ensemble
autour de la table pour rappeler notre intentiotiale, relire le texte et nous interroger sur le
fait de savoir si la réponse proposée par le Goareent est la bonne.

Mme Cécile Duflot. Je suis embarrassée par la tonalité de la digcudsise trouve
gue j'ai un souvenir trés aigu des débats qui tmauth au vote de la disposition de la loi
ALUR que l'article 25 du présent texte remet enseau

Pour tout vous dire, je pensais vivre cette situnatin jour — tout en espérant qu’elle
n‘arrive pas — mais pas avant le mois de juin 20Ngus ne parlons pas ici de freiner les
investisseurs, mais de limiter la vente a la déeodpnt le seul but est le maximum de
rentabilité a tres court terme — et le maintiencdgains locataires en place fait baisser la
rentabilité. Il ne s’agit pas d’investir dans Igément, mais de mener des opérations — avec,
parfois, I'inhumanité qu’on sait — consistant aeteh des logements, a les diviser en lots de

du reglement de copropriété ainsi que le travagéometre.

L’autre versant de cette réalité est la fragilmatextréme des locataires, qui doivent
quitter I'endroit ou ils vivent parfois depuis dasnées, I'ayant souvent choisi parce que le
sachant détenu par un propriétaire institutionfseepensaient pouvoir y rester longtemps.



Je suis donc vraiment heurtée par ce que j'entehdsle souvenir d’avoir dd, en
tant que ministre, freiner certaines initiativesrl@gaentaires. Aujourd’hui, les députés
essayent de limiter les dégéats du dispositif quesyaroposez, et je ne saurais nourrir de griefs
a leur encontre. Mais tout de méme, quelle formelalgpocrisie ! Autant on peut discuter du
logement intermédiaire, autant on ne le peut patadeente a la découpe. La vente a la
découpe, c’est de la rentabilité de barbouze, biés décrite par Sandrine Mazetier : on
achete un immeuble, on n’y réalise aucuns travawx ée revend avec une marge énorme. |l
s’agit de linvestissement le plus minime qu’on ga& imaginer puisqu’il se réduit a la
division en lots de copropriété. De plus, comme Bé# porte que sur des immeubles existants,
une telle pratique n’a aucun impact sur la consitncde logements. Je peux comprendre
gu’on trouve légitime d’acheter un immeuble et ee@dvendre avec une marge de 20 a 30 %
en se fichant des locataires qui y habitent, maisg vois pas en quoi la croissance et
I'activité s’en trouveront favorisées.

Je regrette donc, j'y insiste, cette hypocrisie & choque. J'étais, je le répete,
préparée a ce que cela arrive, tout comme je tessliéventualité, dans I'hypothése — que je
n'espéere pas — ou la présente majorité perdrailegions de 2017, qu'on remette en cause
un certain nombre d’avancées que nous aurons vetéestiere de logement ou autre. Mais
le faire nous-mémes ! Et quelques mois aprés le detla loi ALUR, apres des combats
homériques, aprés la mobilisation de tous leslékaux — oui, a Paris, et oui, essentiellement
des élus socialistes ! C'était, du reste, 'un @egagements principaux de la campagne
électorale de Mme Anne Hidalgo.

Tout cela est surprenant et regrettable, et destisatisfaire quelques intéréts bien
compris, c’est certain. Reste qu’'on ne peut pasesguune seconde que cet amendement
favorisera la construction d’un seul logement. d€ll est rédigé, il va améliorer la marge de
certains découpeurs, point a la ligne ! Il ne poiiraucun autre objectif, et je préférais que
cela soit dit. Je trouve vraiment dommage que lailisation des associations, des collectifs
de locataires, des élus soit remise en cause d&mdrypocrite et qu’elle le soit aujourd’hui.
Au fond, je ne m'y attendais pas.

M. Christophe Caresche.Ce n’est pas la loi ALUR qui a protégé les logataide la
vente a la découpe. Antérieure et votée a I'undginsiest la loi Aurillac qui les en préservait
significativement. La loi ALUR, pour sa part, a dule dispositif, au-dela méme, le ministre
I'a rappelé, des intentions de ses auteurs. Noulisens, par conséquent, que rétablir un
équilibre qui me semble, honnétement, tout a fdisfaisant. Je n'ai pas du tout la méme
appréciation que Cécile Duflot, et je pense qualiggositions en vigueur, corrigées de celles
gue nous allons voter — qui concernent notammenblmtaires agés, qui du reste étaient déja
tres protégés —, donnent un cadre tout a faitfas@t qui permet a la fois la protection des
locataires et la fluidité du marché.

J'ajoute que les grandes opérations de vente a&dauge ont eu lieu dans les
années 2000. Les investisseurs institutionnels pout I'essentiel partis dans I'immobilier de
bureaux, méme s’il peut en rester quelques-ungjuestion aujourd’hui est bien de les faire
revenir dans le secteur de I'immobilier résidentiébtre action me parait donc parfaitement
cohérente.

Mme Sandrine Mazetier.ll y a eu, certes, la loi Aurillac, mais je troulgevision de
notre collegue Christophe Caresche trés optimistdasprotection des locataires en cas de
congé pour vente — en particulier pour les locesaigés. Grace a la loi ALUR, ces derniers
peuvent demander a étre relogés a partir non @u&dns, mais de 65 ans, et leurs revenus



ne doivent plus étre inférieurs a 1,5 SMIC, maigpkfond de ressources du logement social
PLUS (prét locatif a usage social). Par ailleuessdus-amendement SPE1917 ne vise pas les
congés pour vente, mais les mises en copropriété; ks ventes a la découpe. Enfin, la loi
ALUR permet précisément le retour des investissairsen méme temps, une bonne
articulation entre investisseurs et collectivitdsales, en créant un droit de postemption.

Les ventes a la découpe massives ont continuéisitian apres les années 2000. Je
suis la premiéere a reconnaitre que nous n’aviossfgraément percu les effets de certaines
dispositions de la loi ALUR. Les correctifs que sqaroposons doivent permettre a la fois de
protéger les locataires et d'inciter les investissgtout en les dissuadant de mener des
opérations strictement et honteusement spéculatives

M. le ministre. Je percois deux €léments dans votre interventimgame Cécile
Duflot. D’abord, une vraie sincérité toute a vdtaneur, qui a sous-tendu votre action, avec
laquelle vous avez montré du courage face a cetaibieset qui, je le reconnais, a conduit
a la réalisation de vrais progres — ceux de |AldJR.

Toutefois, vous semblez adopter une posture facity seulement contre le
Gouvernement — ce qui ne serait pas grave —, mag eontre vos collegues qui ont défendu,
aussi sincerement que vous, le projet de loi ALWRue défendent aujourd’hui, avec la méme
sincérité, I'équilibre du texte que nous proposons.

Mme Cécile Duflot. Je vous rappelle qu’il existe un compte renduakedébats !

M. le ministre. Cela a été dit, si le Gouvernement avait décetiéfaut en question,

il 'aurait alors corrigé. L’empilement des délajy, insiste, nous conduit & des situations de
fait intenables. Ne faites pas croire qu’a travielss modifications apportées par un sous-
amendement, d'ailleurs signé par plusieurs de wliggues qui connaissent bien le texte,
nous ferions un cadeau aux « suceurs de sang eujplep Vous vous feriez plaisir a peu de
frais et ce ne serait pas une attitude a la hadgtewmotre débat. Tel qu'il sera sous-amendé, le
texte trouvera un équilibre : les locataires seprotégés pendant une durée d’au moins trois
ans, et les cas signalés par Mme Sandrine Mazetiespnt de vraies opérations spéculatives,
seront bloqués. L'intention premiere de la loi ALWRt donc respectée, maintenue. Nous
procédons a un aménagement technique du texte m@gisément éviter, a cause de
'empilement des délais, a cause d’une surprotedio peut parfois nuire a la protection elle-
méme, une fuite des investissements.

Nous sommes tenus, les uns et les autres, a utir dieveérité et de respect mutuel
qui ne peut s'accommoder de postures. Ce text@mmespond pas a la description que vous
en faites. Il s’efforce de corriger un effet potelement pervers de la loi ALUR mais ne
remet en rien en cause les limitations et les ptiotes qu’elle a apportées.

M. Denis Baupin.Tenant compte des propos du ministre, je retiren rsous-
amendement SPE1928. En revanche, je maintienglesalitres. Comme Sandrine Mazetier,
jai le sentiment que les dispositions de la loiUfR ont permis d’endiguer les ventes a la
découpe. Je n’ai pas constaté de mouvement mass$# population pour demander qu’on
réduise les protections mises en place. Or le meainde ces dispositions nous parait le
meilleur moyen de protéger les locataires.



Mme Michéle Bonneton. Comme nous, Audrey Linkenheld semble craindre une
insécurité juridiqgue d’'une partie de 'amendemeantGbuvernement. Je souhaite donc savoir
si monsieur le ministre entend le récrire avantesaamen en séance publique.

M. le ministre. Il ne sera pas procédé a une réécriture de I'aereadt qui apporte
les clarifications nécessaires pour les contratisaetx en cours. Je vous suggere de retirer
votre sous-amendement. Toutefois, ayant entendu imésrrogations rappelées par
Mme Audrey Linkenheld quant a linterprétation darticle 14 de la loi ALUR, et afin de
lever toute ambiguité, je propose que nous orgamssiavant 'examen du texte en séance
publique, une réunion avec les députés que le sifatesse et avec les représentants des
cabinets concernés. Notre objectif est bien deamstrire les intentions premiéres du
|égislateur a la lumiére de la jurisprudence dudgedrconstitutionnel, pas davantage. S'il se
trouve, a l'issue de nos discussions, qu’on coestatdécalage, je m’engage a donner un avis
favorable en séance a un amendement de correction.

Mme Michéle Bonneton.Je maintiens mon sous-amendement, mais jaccepte |
principe de le retravailler avant I'examen du teatteséance publique.

Le sous-amendement SPE1928& efsite.

Successivement, la Commissimjette le sous-amendement SPE192@opte le
sous-amendement SPE1917 refette les sous-amendements SPE1930 et SPE1931, puis
adoptel’amendement SPE162ggus-amendé

En conséquence, larticle 25 esinsi rédige, et les amendements SPE1431 et
SPE1475 de Mme Michele Bonneton, les amendemesnsigdes SPE1256 de M. Joél
Giraud et SPE1412 de M. Denis Baupin, et les ameedés SPE484 et SPE485 de
M. Jean-Marie Tetart’ont plus d’objet

Apres l'article 25
La Commission est saisie de 'amendement SPE1285 deél Giraud.

M. Joél Giraud. Alors qu’un fichier central recense I'ensemble dessurances
construction, il n’existe pas d’équivalent pour ¢emtrats d’assurance décennale. Je propose
donc la création d'un tel fichier, car, en cas dese, les maitres d’ouvrage rencontrent
souvent de grandes difficultés pour identifier $aseur de I'entrepreneur.

M. le ministre. Je comprends l'intention, mais elle reviendraitréer un nouvel
organisme, ce qui soit engendrerait des colts [@sufinances publiques dans un contexte
contraint, soit rendrait la construction plus onée Aussi, je vous suggeére de retirer votre
amendement, faute de quoi jémettrai un avis détle.

L’'amendement SPE1255 estiré.
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Article 25 bis (nouveau) : Obligation d’incinération des déchets infestés par
meérule.

La Commission examine ensuite 'amendement SPELS GDHuvernement.

M. le ministre. La loi ALUR avait imposé l'incinération sur plaaes déchets
infestés par la mérule, sur le modéle de la réghtatien existante en matiere de prévention
de la dissémination des termites. Cette mesurepatajit pas justifiee, car, le risque de
dissémination n’étant pas comparable, elle impoémendes contraintes dont nous ont fait
part les professionnels. Je vous propose doncmj@iswer cette obligation.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique. On essaie de contenir les feux de bois
pour des raisons écologiques, jémets donc unfavizable.

M. Gilles Lurton. Je connais bien les problémes liés a la mérulsgpei nous en
avons beaucoup a Saint-Malo. Je ne vois vraimentpaament nous aurions pu appliquer les
dispositions de la loi ALUR en la matiére.

M. le président Francois Brottes.Pour ce qui est des termites, quand vous devez les
incinérer sur place et qu'il est interdit d’allumeées feux parce qu'on est en période de
canicule, c’est assez embétant.

La Commissiomdopte’amendement SPE1618.

Article 25 ter (nouveau) :Habitat participatif
La Commission en vient a I'amendement SPE1617 dwénement.

M. le ministre. Cet amendement tend a corriger une incohérentz r@glementation
des coopératives d’habitants. Ce texte pouvait Wiceic ce que soient mieux remboursés les
coopérants fautifs exclus de la coopérative quedepérants choisissant de se retirer.

Mme Audrey Linkenheld. Sans hypocrisie aucune, jatteste qu’il y avaénbune
erreur dans la loi ALUR sur ce point. Il est domnlule la corriger.

Suivant l'avis favorable du rapporteur thématiquly Commission adopte
'amendement SPE1617.

Article 25 quater (nouveau) : Garantie financiere des opérations de vente erat’ét
futur d’achevement.

La Commission examine ensuite 'amendement SPELS BHuvernement.

M. le ministre. Cet amendement vise a donner une base légale déaret
d’application de l'article L. 261-10-1 du code dedonstruction et de I'habitation dans sa
rédaction issue de I'ordonnance du 3 octobre 2uBa rendu obligatoire le recours a une
garantie financiere d’achévement. Il apparait, #et,equ’'un décret est nécessaire pour
clarifier ces nouvelles dispositions.



Suivant l'avis favorable du rapporteur, la Commassiadopte 'amendement
SPE16109.

Apres larticle 25

Puis elle examine, en présentation commune, lendengents SPE496, SPE494 et
SPE495, tous de M. Jean-Marie Tetart.

M. Jean-Marie Tetart. Ces amendements, lorsque je les ai déposés deadriede
'examen du projet de loi ALUR, avaient suscité dgmpathie, car ils répondent aux
demandes d'un certain nombre d’ONG agissant danset¢eur du logement social ; les
dispositions proposées sont, du reste, déja ag@gjpar certains bailleurs sociaux.

Le mécanisme actuel d'attribution des logementssiste a vérifier qu’'une fois
prélevés le loyer et les charges, le reste a \durenénage est acceptable. S’il ne I'est pas, le
logement est refusé, ce qui est aberrant au rafgrabjectifs du logement social et conduit
d’ailleurs de nombreux dossiers DALO dans I'nmpad3ar I'amendement SPE496, nous
proposons de renverser cette approche, en calaliktrd un minimum vital et en adaptant
le loyer au disponible par des remises sur quiggoiatot que par une réduction du loyer, qui
aurait pour conséquence de diminuer les aides gamlent dont bénéficie la personne. Ces
remises sur quittance pourraient étre financéesepsupplément de loyer de solidarité (SLS)
acquitté par les locataires dépassant les plafdad®essources. A cette fin, nous proposons,
par les amendements SPE494 et SPE495, d'appliquesLE dés le premier euro de
dépassement.

M. Le ministre. Je suis sensible a vos arguments, monsieur Jean-Wtart, mais,
dans les zones tendues, cette mesure d’équité/agsirait pas la mobilité et péserait sur des
classes moyennes qui dépassent, en effet, largetesntplafonds. Soit on favorise
véritablement la mobilité en définissant un seeilrdssources au-dela duquel les ménages les
plus favorisés doivent quitter le parc social,’@h Irisque de créer des injustices tant que le
logement intermédiaire n’est pas suffisamment dippd ; soit on opte pour une mesure
d’équité et I'on ponctionne le pouvoir d’achat dégsses moyennes dans des zones tendues
ou elles sont déja en difficulté. Certes, la sitratactuelle n’est pas satisfaisante, car de
nombreux ménages dépassent les plafonds, mais gaieepas quel serait le « meilleur
moindre mal ». Je vous propose donc que nous poimss la réflexion sur ce sujet, sachant
gue notre principal objectif doit étre, me sembik-tle favoriser la mobilité. Aussi, je vous
suggere de retirer vos amendements ; a défadejsi défavorable.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique. C’est une belle interpellation, monsieur
Jean-Marie Tetart, mais votre proposition revieapéculer sur le fait que le surloyer des uns
financera le sous-loyer des autres. L'un de vosnal@raents vise, du reste, a appliquer le SLS
des le premier euro de dépassement du plafondsdeues, ce qui aurait pour conséguence
d’augmenter brutalement le loyer de milliers despanes auxquelles on n’offre pas
d’alternative par ailleurs. Le probléme n’est paspde, j'en conviens, mais je ne suis pas
favorable a une telle fuite en avant, suscitéeymaconstat de faillite de notre politique de
mobilité. On ne peut pas bloquer pendant plusianrgges dans le parc social des ménages
qui devraient en sortir et leur imposer des surnege plus en plus importants pour régler des
problémes sociaux individuels. Il est vrai que #atplu logement augmente structurellement
dans le budget des ménages trés modestes, mags sSemble que ce probleme devrait étre



réglé par les aides a la personne, qu’elles somns€es par la caisse d’'allocations familiales
ou par le conseil général, méme si je reconnais @pite solution n’est pas non plus
entierement satisfaisante. Quoi qu’il en soit,yes sléfavorable a ces amendements.

M. Olivier Carré. Je veux rappeler a M. Jean-Marie Tetart que laM@LLE
comporte un dispositif, que j'ai mis en applicatemtant que président d’'un office HLM, qui
permet de plafonner les loyers d'une certaine caiégde locataires, en l'espece les
personnes agées de plus de 62 ans, a 20 % dedsamirces. Ce plafonnement a certes un
codt pour I'organisme, mais le conseil d’administna a décidé d’affecter une partie de son
autofinancement a cette mesure dans le cadre gelifgue sociale. J'encourage vivement
mes collegues présidents d'office HLM a mettre eiwvra2une politique de ce type, car il faut
étre pragmatique en la matiere. Au demeurant, ilpam@it difficile de régler par la loi un
probleme qui doit étre résolu au sein de chaquanisge, lequel peut d’ailleurs bénéficier
pour cela d’une subvention de la collectivité.

Mme Audrey Linkenheld. L'idée de Jean-Marie Tetart est séduisante, nhaisei
semble que la réflexion n’est pas suffisamment npdig que nous allions jusqu’a retenir sa
proposition. Disant cela, je ne cherche pas a @rdeuprobleme. Je rappelle que le rapport
sur le logement prévu a l'article 23 doit incluresddonnées relatives a la mobilité dans le
parc social ; ce rapport comportera sans douteatEsnmandations. Par ailleurs, le titre IlI
de la loi ALUR, dont les décrets d’application danent de paraitre, traite notamment de la
procédure d’attribution des logements sociaux éhbfle des EPCI. Si nous poursuivons dans
cette voie avec I'ensemble des organismes HLMsahmus pourrons, un jour, aboutir & un
dispositif qui serait révolutionnaire pour notre dete de logement social, dans lequel, par
exemple, les loyers seraient adaptés aux reversugcktaires.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique. Il faut, en effet, poursuivre la réflexion
sur ce sujet. Par ailleurs, nous manquons encoreaté sur ce point, mais I'ordonnance du
20 février 2014 a autorisé les entreprises sociptes I'habitat (ESH) a créer des filiales
dédiées au logement intermédiaire, en prévoyarstiict cloisonnement des comptes et des
activités. Peut-étre faudrait-il envisager un sys&éle vases communicants dans I'hypothése
ou l'activité liée au logement intermédiaire gémaitedes profits.

M. Jean-Luc Laurent. Je remercie notre collegue Jean-Marie Tetart dtavoi
provoqué cette discussion, que nous avons déja qlesieurs reprises dans le cadre de la
commission des affaires économiques. Le logemetialsa une vocation large, et méme
quasi universelle — environ 65 % de nos concitoyesent en droit €éligibles. Or, depuis la
grande réforme de 1977, on a additionné les disfspju’ils soient d’aide a la pierre ou
d’aide a la personne, multipliant ainsi les systeme financement, qui conditionnent les prix
de la location. Aussi devrions-nous, me semble-silinplifier le systeme et y introduire
davantage de justice, en déconnectant les prixodentent social de ses modalités de
financement, de facon a sortir du SLS et a étalds loyers proportionnels au niveau des
ressources, avec évidemment un plafond. Ce faissntsupprimerait les injustices de ce
systeme, dans lequel le niveau d’effort de certasissupérieur a ce qu’il serait dans un parc
social. I me semble qu’une telle réforme méritiberéon.

M. Jean-Marie Tetart. Monsieur le ministre, il s’agit pour moi, non pies favoriser
la mobilité des ménages assujettis au SLS, maisteféque I'on refuse, comme c’est le cas
dans toutes les commissions d’attribution aujowrg’in logement a un ménage au motif que
son reste a vivre serait insuffisant. On est aupades de la solidarité ! Encore une fois, |l
faut partir au contraire du net a vivre nécessatireouver des compensations si le disponible



pour logement n'est pas suffisant. Le SLS, gloBabs 'échelle du bailleur, permettrait
d’assurer une telle compensation en financant desses sur quittance. Peut-étre s’agit-il
d’'une solution batarde qui n'est pas satisfaisamntais, de grace, réglons rapidement ce
probleme ! J’en ai assez de refuser un logememieapersonne parce que son reste a vivre
sera insuffisant. Il y a de quoi provoquer des iégd Je déposerai ces amendements a
chaque fois que l'occasion s’en présentera, taat’'gn ne me répondra pas autre chose que :
«On étudie la question.

M. le président Francois Brottes.Il est vrai que le logement privé est parfois plus
social que le logement social. Monsieur Jean-Ma&gé&art, je vous propose de retirer vos
amendements, car vous nous avez tous convainausustserions ennuyés de devoir voter
contre.

Les amendements SPE496, SPE494 et SPE49kcHoid
La Commission est saisie de 'amendement SPE1168 Beancis Vercamer.

M. Francis Vercamer. Cet amendement est le début d’une interpellativonsieur
le ministre. Certaines communes ne peuvent plusvaessles dépenses liées a I'adaptation de
leurs équipements imposée par les incessants amengge de normes édictés par les
fédérations sportives. Je propose donc de fregsealdeurs de ces dernieres en les obligeant a
apporter leur concours financier aux travaux rentieessaires par la modification des regles
techniques.

M. le ministre. J'ai noté, monsieur Francis Vercamer, que vousediigz presque
gue la question soulevée ne pouvait trouver unenspimmédiate. Tout d’abord, les régles
techniques sont édictées a la fois par les feddrminternationales, le plus souvent, et par les
fédérations nationales. Ensuite, la participatiar eaompétitions sportives, événements qui
provoquent les frais de mise aux normes technidegsplus importants, repose sur un
principe d’inscription volontaire. En tout état dause, 'amendement conduirait & imposer
aux fédérations sportives une obligation de cofteament dont on sait qu’elles ne peuvent
pas I'assumer, en tout cas pas toutes. Dés logajes que nous ne créions un mécanisme
dans lequel les communes se retourneraient veiat [four qu'il supplée ces fédérations. Je
crois que ces problemes se régleraient mieux aparasas, mais j'ai discuté de ce point avec
mon collegue ministre des sports, et je vous p@mgpe nous continuions a y réfléchir afin
d’aboutir a une solution satisfaisante. C'est paorg tout en comprenant votre
préoccupation, je vous suggere de retirer votrenderaent : a défaut, j'y serai défavorable.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique. J'ai fait partie d’'un exécutif qui a refusé
de mettre le moindre centime dans la constructiofutur stade de Bordeaux. On nous avait
alors expliqué gue celui-ci ne pourrait pas voijolar ; il est maintenant construit. Mais il est
vrai que I'éeconomie du football est particuliére qgie de nombreux sports, notamment
l'athlétisme, n'ont pas de public, donc pas de ttese et ont besoin d'étre aidés. Si je
comprends vos motivations, monsieur Francis Vercafjene suis pas certain que votre
amendement soit réaliste. En la matiére, je ne pas de meilleure solution que la libre
négociation entre les élus et les fédérations, gpuy la plupart, n'ont pas d’argent. Quant a
moi, j'estime que le sport devrait étre une compeé&tantercommunale. On réaliserait ainsi de
nombreuses économies en évitant la multiplicaties idfrastructures, car chaque commune
veut son équipe de football ou de basket-ball. uastion est pertinente, mais la réponse
proposée est d’'une brutalité que je désapprouvis. défavorable, donc.



M. Francis Vercamer. Je sais que mon amendement n’est pas satisfaisaistmon
objectif était de susciter le débat. J'ai interpédl secrétaire d’Etat chargé des sports a ce sujet
il y a quelques mois, et il ne m’'a toujours pasaaf# de réponse. Je vais retirer mon
amendement, mais je le déposerai de nouveau eoespahlique. Car je trouve un peu fort de
café que la fédération de basket-ball, par exempéejde brusquement de modifier les
normes techniques applicables aux panneaux de tbatk®us contraigne a reéaliser les
travaux nécessaires sans participer a leur finaanenm nous avoir consultés !

M. le président Francois Brottes.Je vous suggere, dans la perspective du débat en
séance publique, une solution de repli qui consigté& obliger la fédération édictant la
nouvelle norme a préciser le montant de la subeermju’elle accordera aux collectivités pour
'adaptation de leurs équipements.

L'amendement SPE1168 estiré.

Article 25 quinquies (nouveau) : Obligation d’assermentation des agents chargés
de I'inspection des logements insalubres.

La Commission examine 'amendement SPE1620 du Gmnaent.

M. le ministre. Il s’agit d’'une correction technique de la loi ARU Il est
actuellement demandé a l'administration qu'a laesuie toute demande d’'un citoyen en
matiére de salubrité de logement, un agent asséénsendéplace pour établir un constat de
logement indigne. Or tous les agents exercant betoent ce type de compétence ne sont pas
assermentés. De fait, 'assermentation est uneéguve lourde, consistant en une prestation
de serment solennelle devant le juge, qui ne nawaitppas indispensable a I'exécution de
cette mission et induit une complexification de paocédure. Au reste, jusqu’alors,
'assermentation d’un agent n’était nécessaireppue la réalisation d’un constat d’infraction
prévu par le code pénal et la rédaction d’'un preegbal d’infraction.

M. Jean-Louis Roumégasle défaut d’assermentation de I'agent permettra-peu
étre d’accélérer les procédures, mais ne les #ftnibil pas si I'obligation de relogement
n’est pas respectee ?

Mme Audrey Linkenheld. Je veux rassurer Jean-Louis Roumégas, il s’agit te
corriger une erreur qui a été commise lors de thactton de la partie de la loi ALUR
consacrée a I'habitat indigne. Les inspecteurssdedgces communaux d’hygiene et de santé
ne sont pas nécessairement assermentés, ce ggniie pas qu’ils ne sont pas qualifiés et
compétents. Leur compétence est, du reste, recquarukes tribunaux, qui utilisent, le cas
eéchéant, leurs rapports dans des procés opposantodataires a leur propriétaire. Cet
amendement ne marque donc aucun recul des drsileacaires ; il s'agit uniquement d’'une
clarification.

M. Jean-Charles Taugourdeau.On parle, la encore, des grandes villes, car ma
commune de 6 000 habitants ne comprend pas desemimmunal d’hygiene. Du reste, ne
peut-on pas faire appel aux maires, qui sont efficde police judiciaire ? Pour une famille
qui habite dans un taudis, trois mois, c’est toag !



Mme Audrey Linkenheld. L'amendement ne porte que sur l'adjectif
«asserment®. Nous n’avons pas revisité, dans le cadre deil&LUR, 'ensemble des
pouvoirs de police spéciale du maire, du préfetl®liintercommunalité en matiere d’habitat
indigne. Par ailleurs, ce n'est pas parce qu'unéedoité a choisi de ne pas exercer la
compétence en matiére d’hygiéne et de santé quecasires sont privés de voie de recours :
dans un tel cas, les agences régionales de saudes cette mission. Au demeurant, la loi
ALUR a plutét renforcé la protection des locataiesmatiere d’habitat indigne.

Suivant l'avis favorable du rapporteur, la Commissadoptel’amendement SPE1620.

Apres larticle 25
Elle est ensuite saisie de 'amendement SPE241. dedh-Frédéric Poisson.

M. Gilles Lurton. Depuis deux ans et demi, nous constatons un efomeit de la
construction de logements dans notre pays: le nomdes logements produits était de
320 000 en 2013 et il atteindrait a peine 280 00@@14, alors que I'objectif fixé par le
Gouvernement était de 500 000. Cette situation, mpet en péril un grand nombre
d’entreprises, qui licencient quotidiennement, esstpartie due, selon nous, a I'adoption du
dispositif d’encadrement des loyers promis par ftésient de la Républigue pendant la
campagne présidentielle de 2012. Du reste, en d&pit vote unanime de la majorité, le
Premier ministre avait annoncé, en aodt derniar,lgGouvernement n'appliquerait pas cette
mesure. C’est pourquoi nous vous proposons, paraogndement, de supprimer les
dispositions relatives a I'encadrement des loyegsla création d’un observatoire des loyers,
qui se révelent inapplicables.

M. le ministre. Le dispositif d’encadrement des loyers doit fai@bjet d’'une
expérimentation a Paris ainsi que dans certairles wiolontaires, notamment a Lille. Il est
donc absolument inopportun de proposer sa suppregsvis défavorable.

M. Gilles Savary, rapporteur thématique. Ce sujet fait 'objet d’'une approche trés
politique : certains sont pour, d’autres sont cant@uoi qu'il en soit, I'encadrement des
loyers ne peut étre la cause des difficultés dueseadu logement et de la construction
puisqu’il n'a pas encore été mis en ceuvre. VouBsupprimer avant d’avoir pu commencer
a I'évaluer procede d’'une démarche quelque peu dbgue. Avis défavorable.

La Commissiomejettel'amendement SPE241.
Elle en vient a l'amendement SPE283 de M. Chrisgtgparesche.

M. Christophe Caresche.Le Gouvernement avait prévu, dans le cadre deila |
ALUR, que le PLU serait transféré a I'échelon intenmunal pour les communautés de
communes et pour les communautés d’agglomératiais he Sénat s'y était opposé. Je
propose, par cet amendement, d’offrir la posséitie créer un PLU intercommunal aux
seules communautés d’agglomération, dans I'esp@ile Sénat fasse preuve de davantage de
compréhension.



— 30 —

M. Richard Ferrand, rapporteur général. Il ne me parait pas nécessaire de
remettre en cause I'équilibre qui a été trouveetet, la loi ALUR a prévu un transfert de la
compétence en matiére d’urbanisme a toutes les coumés d’agglomération et a toutes les
communautés de communes en 2017, sauf oppositiam wohioins 25 % des communes
représentant au moins 20 % de la population. Qaamt communautés urbaines et aux
meétropoles, elles sont déja compétentes en matiereanisme. Le débat a donc été tranche.
Cette continuité dans l'interpellation est une rdamide témoigner de sa constance, mais je ne
crois pas qu'’il soit opportun de revenir sur cedsstif, méme si I'on peut étre favorable a la
généralisation du PLU intercommunal.

J'ajoute que lors de I'examen du projet de loi ALURavait été convenu que la
différence réelle entre les communautés d’agglotioéraet les communautés de communes
n'était pas suffisante pour justifier une distinatientre ces deux types d’EPCI. C’est
pourquoi je suggere le retrait de cet amendemenntesi certes pertinent mais pas forcément
opportun.

M. le ministre. Je comprends lI'ambition de M. Christophe Caresae, est
partagée par beaucoup de celles et ceux qui otitiparau débat qui a eu lieu lors de
'examen du projet de loi ALUR. Mais un équilibréét trouvé dans le cadre d’'un compromis
politique, et je doute, compte tenu du contexte kpn parvienne a I'améliorer. Par ailleurs,
la loi de simplification de la vie des entreprig@snporte une incitation supplémentaire pour
les EPCI a se lancer sans attendre dans I'élabardé PLUI, puisque, dans ce cas, les délais
de caducité des POS sont repoussés jusqu’'en 20&0utd que le transfert se fait
progressivement. Je suggere donc que M. ChristGalnesche retire son amendement et que
nous étudiions la possibilité de faire mieux uns fpue certaines échéances seront passées.

M. Christophe Caresche.Je vais retirer l'amendement, mais j'ai toujouesge que
I’Assemblée nationale avait commis une petite ereuliant le sort des communautés de
communes a celui des communautés d’agglomératomsuis persuadé que si nous avions
opté pour la solution que je propose aujourd’teiSénat ne s’y serait pas forcément opposeé.

L’'amendement SPE283 astiré.

Article 25 sexies(nouveau) :Habilitation a Iégiférer par ordonnance pour créen
bail réel solidaire.

La Commission examine 'amendement SPE1806 du Gmnaent.

M. le ministre. La loi ALUR a créé les organismes de foncier sotiel qui sont des
organismes sans but lucratif ayant pour objet diadg des terrains, notamment pour y
réaliser des logements. Cet amendement tend aiptévwéation, par habilitation, d’'un balil
de longue durée adapté pour permettre a ces nauaeganismes de mener des opérations
d’accession sociale a la propriété selon un prancie dissociation de la propriété du sol et
des logements. Ce bail réel solidaire avait faobjet, a I'époque, d’'un amendement de
Mme Audrey Linkenheld, mais il n'avait pu étre d&é recevable dans le cadre d'une
habilitation a Iégiférer par ordonnance. Le Goueeanant reprend donc cette initiative a son
compte.



— 31 —

Mme Audrey Linkenheld. Je remercie le Gouvernement d’avoir déposé cet
amendement tres attendu, qui apporte un compléimentutile aux dispositions que nous
avons votées dans le cadre de la loi ALUR en peaamigfa dissociation du foncier et du bati.

Suivant l'avis favorable du rapporteur, la Commissadoptel’amendement SPE1806.
TITRE Il

INVESTIR

Ier

Chapitre
INVESTISSEMENT

Section 1 : faciliter les projets

Article 26 : Extension de l'autorisation unique en matiere d'EEBt habilitation a
légiférer par voie d’ordonnance

La Commission est saisie de 'amendement SPE14141 Benis Baupin.

M. Denis Baupin. S’agissant des éoliennes, les procédures d'irigirusont si
complexes et si longues que le délai de constmuctione éolienne est aujourd’hui de huit ans
en France, contre quatre en moyenne en Europe.olua d&s comptes a, du reste, souligné
gu’'au rythme actuel de développement des instafiatd’énergie renouvelable, notamment
des éoliennes, nous ne serons pas capables deldsnengagements du Grenelle de
'environnement et les objectifs inscrits dans dgyet climat-énergie. Afin de remédier a ce
probleme, I'ordonnance du 20 mars 2014 a créé uwierisation unique. Toutefois, le
dispositif expérimental d’autorisation unique comtpeencore une autorisation d’exploiter au
titre des installations classées, un permis detnars au titre du code de I'urbanisme, une
autorisation de défrichement au titre du code t@esune dérogation a la réglementation des
especes protégees au titre de l'article L. 411-2atle de I'environnement, des autorisations
d’exploiter au titre de l'article L. 311-1 du code I'énergie et une approbation des cables au
titre de larticle L. 323-11 du code de I'énerdiea simplification est donc tres limitée. Nous
proposons de I'amplifier, en retenant, pour cett@sation, la procédure des installations
classées pour la protection de I'environnement ECRjui regroupe I'ensemble de ces
prescriptions. L’'amendement permettrait ainsi égdlr les procédures non seulement pour les
porteurs de projets, mais aussi pour les servioesucteurs de I'Etat, sans pour autant
affaiblir la protection de I'environnement.

M. le président Francois Brottes.A titre personnel, je conviens que nous pourrions
faire utilement quelques efforts supplémentairematiere de simplification.

M. le ministre. Monsieur Baupin, je ne peux que partager votrentélae simplifier
et d’accélérer, conformément a I'esprit de cetchatila réalisation de projets utiles a la
collectivité. Toutefois, 'amendement proposé mmiske contraire au droit communautaire.
L’autorisation ICPE ne peut, en effet, dispenserlalelérogation a la réglementation des
especes protégees, la directive correspondanté égatransposée dans le droit national aux
articles L. 411-1 et suivants du code de I'enviement — et non aux articles réglementant les
ICPE. Adopter un tel amendement reviendrait doniotéoduire une insécurité juridique
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majeure pour les porteurs de projets. Néanmoiespé&rimentation d’une autorisation unique
ICPE permet d'ores et déja de délivrer un acte usigur la base d’'un dossier unique, a
lissue d’'une procédure unique couvrant I'ensembés |égislations environnementales
auxquelles le projet est soumis. Il serait doncféuable d’étendre le mécanisme de
l'autorisation unique, comme le prévoit d'ailleutes projet de loi relatif a la transition
énergétique pour les éoliennes. Le contenu du elossila procédure sont nécessairement
adaptés pour tenir compte des enjeux des régimsesiaiégrés qui ne peuvent étre purement
et simplement écartes.

Par ailleurs, je rappelle que I'expérimentationocamirs peut permettre d’identifier
d’autres pistes de simplification possibles samggession du droit de I'environnement. Je
vous propose donc que I'on intégre votre préocéopatans le cadre de I'ordonnance prévue
au Il de l'article 26, et je vous invite a retinestre amendement, non sans avoir rappelé que
les ordonnances feront I'objet d’'une discussionadéves commissions compétentes avant
leur signature par le Président de la République.

M. Christophe Castaner, rapporteur thématique. Les observateurs pourront
s’étonner de ce débat a front renverse. Je cr@siqus sommes tous d’accord pour accroitre
la simplification des procédures sans abaisseriean d’exigence environnementale. Or,
paradoxalement, en adoptant cet amendement, nopseadrions le risque. Il me semble
donc que Denis Baupin devrait, comme le suggeéreil@stre, le retirer afin que nous
puissions l'intégrer dans la démarche globale al@lénnance.

M. Denis Baupin. Je suis loin d’étre convaincu par les argumentsmu’oppose.

Cela fait des années que l'on réfléchit a la sifigaliion des procédures applicables aux
éoliennes. Le probleme juridique posé par la divech peut-étre échappé aux personnes qui
ont travaillé sur ce sujet, mais que I'on ne noise ¢has que cette proposition nuirait a la
protection de I'environnement. Quoi qu'’il en sq#, vais retirer 'amendement, mais je le
déposerai de nouveau en séance publique. Certederision de I'expérimentation de
I'autorisation unique pour les éoliennes a I'enskentu territoire prévue par le projet de loi
relatif a la transition énergétique est une bonnese, mais nous souhaiterions simplifier
encore les choses. Tout le monde y gagnerait.

L’amendement SPE1414 estire.
La Commissiomdoptel'amendement rédactionnel SPE469 des rapporteurs.
Puis elle examine 'amendement SPE1413 de M. [Baupin.

M. Denis Baupin.Il s’agit de préciser que les projets concernégriaent la
transition énergétique.

M. le ministre. Avis défavorable. Le projet de loi relatif a lansition énergétique a
été amendé en ce sens dans son articler38il étend déja a I'ensemble du territoire
I'autorisation unique ICPE pour les installatiomeggétiques que sont les parcs éoliens et les
installations de méthanisation, qui contribuentaatrinsition énergétique. Il convient de
distinguer, d’'une part, les projets d'intérét eéamimgue majeur qui sont des ICPE et qui
pourront, grace a la présente loi, étre soumiseautorisation unique et, d’autre part, les
installations énergétiques qui sont également @&¥let qui se verront, au travers de la
future loi relative a la transition énergétiquejidér une autorisation unique. Ces deux
dispositions sont complémentaires, les sujets étigiges étant traités dans le projet de loi
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relatif a la transition énergétique pour la crosaverte. L’'amendement est donc quasiment
satisfait.

M. Christophe Castaner, rapporteur thématique.Cet amendement aboutirait a
imposer une double condition, puisque le projetraiévprésenter un intérét majeur non
seulement, comme le prévoit le texte, pour l'atéivtconomique — en termes de valeur
ajoutée, de création d’emplois et de développemhenerritoire — mais aussi pour la transition
énergétique. Or, ces deux conditions ne sont pagrftent liees, méme si, aujourd’hui, les
grands projets sont congus, par nature et par aildig Iégale, dans un esprit de
développement durable. Imposer cette double camdifiourrait freiner la réalisation de
certains grands projets. Je suis donc défavoratden@ndement.

M. Denis Baupin. Je ne suis pas du tout convaincu par vos argummatssieur le
ministre. Tout d’abord, la transition énergétique se limite pas aux éoliennes et a la
meéthanisation visées par le projet de loi relafid &ransition énergétique. Par ailleurs, on ne
peut pas considérer, monsieur le rapporteur th@omatique tous les projets qui pourraient
entrer dans le champ de cet article contribuerantdéveloppement durable. Ce serait
formidable, mais je crains que ce ne soit pasd$e @@mme en témoignent certains dossiers en
cours d'arbitrage auprés de la ministre de I'enviement. Il est donc préférable de le
préciser dans le texte. Il serait, en effet, domend@encourager des projets qui vont a
'encontre du développement durable, en particuliannée ou la France organise la
conférence sur le climat.

Mme Michéle Bonneton.Préciser que les projets d’intérét économique unajsés
a l'article 26 doivent favoriser la transition égétique ne fait que renforcer la cohérence de
ce texte avec le projet de loi relatif a la trapsittnergétique que nous avons voté a une large
majorité ainsi gu’avec les objectifs de la COP21.

M. le ministre. Aussi vrai que la transition énergétique ne se itédas a la
méthanisation et au parc éolien, 'économie ne éhiit pas a la transition énergétique.
C'est — hélas ! — la réalité, et il faut bien l&mdre en compte. Si votre amendement traduit
une démarche positive, il fallait le déposer atikde 38ter du projet de loi relatif a la
transition énergétique pour compléter la liste eonée. Si, en revanche, il traduit une
approche restrictive, je dois vous dire qu'il n'ggts conforme a I'esprit du texte, car |l
surconditionnerait le recours a lautorisation wa&gMéme si, de maniere générale, nous
privilégions la transition énergétique, il est pbks qu’'une usine ne corresponde pas a ses
critéeres : certaines ont d'ailleurs été rouverteses salariés sont heureux d’y travailler. Je
suis tout a fait disposé a ce que I'on facilitedenstruction de certains projets cohérents avec
la transition énergétique, mais je suis défavorabletre amendement, qui réduirait le champ
de l'article 26.

M. Denis Baupin. Je récuse l'affirmation selon laquelle notre dérharn’est pas
positive. Ce n’est pas parce que nous n'avons pgmpE, lors de I'examen du projet de loi
relatif & la transition énergétique, d’étendredgime d’autorisation unique ICPE a tous les
dispositifs de transition énergétique que nousiaoniét pas dans un état d’esprit positif. Ce
qualificatif me parait déplacé.

La Commissiomejettel'amendement SPE1413.



— 34 —

Puis elleadopte successivement les amendements rédactionnels SPERES24,
SPE527, SPE529 et SPE528 des rapporteurs.

L'amendement SPE648 de M. Christophe Careschetist
La Commission en vient a 'amendement SPE157 3aggmorteurs.

M. Christophe Castaner, rapporteur thématique.Cet amendement important vise
a rappeler la nécessité d'associer le Conseil matide la transition écologique (CNTE) a
I'élaboration des ordonnances.

M. le ministre. Il s’agit, en effet, d'un amendement important.n@oe la ministre
de I'écologie et moi-méme nous y étions engagéENEGE sera associé a I'élaboration des
ordonnances. Avis favorable.

M. Jean-Charles Taugourdeau. J'approuve entierement la réponse que M. le
ministre a faite a Denis Baupin. Il convient depas trop charger la barque en matiere de
protection de I'environnement, car, aujourd’hui,néest pas I'environnement qui se dégrade
mais notre économie de production. Vous ne vougréez monsieur Baupin, que le prochain
texte de M. Macron s'’intitul®écroissance et inactivité

M. Jean-Louis RoumegasPar cet amendement, le rapporteur essaie de itege
dégats du projet de loi, voire d’en assurer le isenaprés-vente. Bien entendu, nous ne
pouvons qu’approuver l'association du CNTE a l'élation des ordonnances, mais il faut
bien savoir que celui-ci n'aura qu’un réle condgiflt8Bref, on nous demande de signer un
chéque en blanc au Gouvernement. Vous comprendeeleg défenseurs de I'environnement,
compte tenu des projets actuels, qui font parfolgét de conflits violents, ne puissent pas se
contenter de telles mesures.

M. Jean-Frédéric PoissonLe groupe UMP votera l'article 26.
La Commissiomdoptel'amendement SPE1573.

Puis elleadoptel’article 26 modifié.

Article 27 : Extension du mécanisme du certificat de projet aéigion d'ile-de-
France

La Commission est saisie de 'amendement SPE1414 8&nis Baupin.

M. Denis Baupin.L'article 27 vise a étendre I'expérimentation dertdicat de
projet a la région d'lle-de-France pour les projatssentant un intérét majeur pour I'activité
economique. Par cet amendement, nous proposonsndare, d’ajouter qu’ils doivent
également présenter un intérét majeur pour laitrang€nergétique.

M. le ministre. Ainsi que je l'ai indiqué tout a I'heure, un temandement
apporterait une restriction qui n’est pas confodnkesprit du texte. Encore une fois, nous
partageons I'ambition que représente la transi@oargétique, mais limiter I'extension de
'expérimentation du certificat de projet aux ptsjeui y contribuent pourrait conduire a
exclure des projets d’intérét économique majeur.
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M. Christophe Castaner, rapporteur thématique. Il est important de réaffirmer
I'esprit du développement durable, dont la prem@mmposante est I'efficacité économique ;
'équité sociale et les qualités environnementalesvent notamment des supports dans les
regles d’'urbanisme. Il n’est pas nécessaire dedimiobjet de cet article.

M. Jean-Frédéric PoissonLe groupe UMP votera également l'article 27.

M. Denis Baupin. Je suis stupéfait par la relecture qui est fagelad notion de
développement durable, qui viserait en prioritddgeloppement économique. Certes, celui-Ci
en fait partie, mais comment peut-on affirmer quiihsse avant la protection de
'environnement et les valeurs sociales ?

M. Christophe Castaner, rapporteur thématique.Je n’ai pas dit cela !

M. Arnaud Leroy. Le sujet mérite une discussion sérieuse. Je supeuUurgéné que
I'on fasse systématiquement référence a la tramsénergétique. Néanmoins, I'articl€ de
la loi relative a la création de la Banque publigliavestissement (BPI) a été amendé pour
gu'il soit précisé que celle-ci est la banque didasition écologique et énergétique. Il est, en
effet, extrémement important que l'on releve leid# la mutation de notre appareil
productif, et je souhaiterais que cette ambitioi saduite dans ce texte qui fera date. Cela
passe-t-il par des références continues et abssansetransition énergétique ? Je ne sais pas.
Quoi gu’il en soit, passer d’'une économie gris@@ économie verte, cela signifie assumer un
modeéle de développement qui crée de nouveaux esnploi

M. le ministre. Je veux rassurer M. Baupin. Il ne s’agit pas paor d’affirmer le
primat de I'économie sur la transition énergétigles deux notions doivent étre en cohérence
'une avec l'autre. Si, dans le projet de loi riglatla transition énergétique, on avait précise
gue chaque projet devait présenter un intérét énan, on aurait réduit la portée du texte —
car il y a de bons projets de transition énergétidant la rentabilité économique n’est pas
assurée. C'est la complémentarité de ces apprapesous défendons : il s’agit de deux
priorités de méme rang, dont je suis convaincuseuiement qu’elles sont compatibles, mais
gu’elles se renforcent I'une l'autre. C’est d’ailts la raison pour laquelle le Gouvernement
vous a présenté le projet de loi relatif a la titéors énergétique et le présent texte de maniere
presque simultanée. Cependant, les ambitions de @ doivent pas interférer dans la
rédaction de l'autre, sous peine d’en restreindrgdrtée et de nous faire manquer I'objectif.
On marche toujours mieux sur deux jambes, avechlagssures dont les lacets ne sont pas
ficelés entre eux. Il faut donc garder a chacunetedeux textes sa cohérence.

La Commissiomejette'amendement SPE1415.

Puis elleadoptel’article 27 sans modification
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