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La commission a examiné dorojet de loi, adopté par le Sénat, relatif a la
mobilisation du foncier public en faveur du logemenhet au renforcement des obligations
de production de logement social (n° 195) sur le pport de Mme Audrey Linkenheld.

M. le président Francois BrottesJe vous propose de saisir la délégation aux
outre-mer sur le projet de loi de régulation écoigpm outre-mer et portant diverses
dispositions relatives aux outre-mer.

hY

J'ai par ailleurs demandé a M. Jean Grellier de piétar son rapport sur
lindustrie par un diagnostic de I'état de la fikesidérurgique francaise. D’autres députés
peuvent participer a ces travaux.

La Commission examine ensuite, sur le rapport deeModrey Linkenheld et
apres engagement de la procédure accélérée, letpde loi, adopté par le Sénat, relatif a la
mobilisation du foncier public en faveur du logemehau renforcement des obligations de
production de logement social (n°® 195).

M. le président Francois BrottesJe veux tout d’abord remercier Mme Cécile
Duflot, ministre de I'égalité des territoires et ldgement : sa présence n’était pas obligatoire,
et nous y sommes donc d'autant plus sensibles. Herda précédente Législature, les
ministres ne faisaient pas tous cet effort.

Je vous indique, par ailleurs, que vingt-deux aresmhts, issus de tous les
groupes, ont été déclarés irrecevables au titreadecle 40 de la Constitution. C’est le cas,
notamment, de tous ceux renforcant I'obligationcdastruction de logements sociaux pour
les communes, car ils constituent une aggraval@la charge publique. Et c’est le cas aussi
des amendements créant un systéeme de baux emjduyeSotavec décote pour les
dépendances du domaine privé de I'Etat.

M. Michel Piron. Je ne comprends pas comment [utilisation du bail
emphytéotique, qui permet de conserver la propd&té terrain a I'Etat, peut étre considérée

comme de nature a occasionner une perte de ressopubliques. M. le président de la
commission des finances n’aurait-il pas confondolieation et commentaire ?

M. le président Francgois BrottesJe lui demanderai des précisions et vous en
ferai part des que je les aurai.

M. Daniel Goldberg. Il serait bon que la commission des finances prerumtact
avec les parlementaires dont les amendements &olairéls irrecevables.

M. le président Frangois Brottes.C’est au président de la commission concernée
gu’il incombe d’informer les parlementaires de désisions. Je laisse maintenant la parole a
Mme la ministre pour nous présenter ce projet deav@ant que nous ne commencions la
discussion du texte.

Mme Cécile Duflot, ministre de I'égalité des terribires et du logement.Je
résumerai tres brievement les enjeux de ce prejéid

Il s’agit, d’abord, de renforcer les obligationséées par la loi relative a la
solidarité et au renouvellement urbains de 2006i-SRU — en portant de 20 % a 25 % la
proportion minimale de logements sociaux par comenues communes ou la situation du
logement n’est pas tendue pourront toutefois éatradgette obligation.

Le projet de loi rend également possible la cessiofoncier public — de I'Etat ou
de ses opérateurs — avec une forte décote poulamuaqu’a la gratuité.
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Enfin, deux dispositions permettent, 'une d’assuee cohérence, a l'issue du
débat en cours, entre les contrats de développdereimbrial — CDT — et le schéma directeur
de la région lle-de-France — SDRIF — et de retal@eiate a laquelle les CDT devront avoir
éte signés, l'autre de transformer le statut dSCGGINORPA. La Société de gestion du
patrimoine immobilier des houilléres du bassin durdNet du Pas-de-Calais assure en effet
une véritable mission de service public et cett@ifraation, suggérée par plusieurs groupes
du Sénat, lui permettra d’engager une rénovatiosodevaste patrimoine immobilier.

Voila I'économie générale du projet de loi ; la stien du logement est bien sar
infiniment plus vaste — refonte de la loi de 19@dcadrement des loyers, gestion des
copropriétés dégradées, réforme du systeme diatitsilp questions d’urbanisme... — et un
nouveau texte vous sera proposé au printemps. plmusons alors y intégrer les propositions
des parlementaires.

Beaucoup d’entre vous, je le sais, se préoccupaticplierement de la question
des marchands de sommeil. Il y a la de véritabbemdales — certains élus n’ont d’autre
recours que d'utiliser l'atteinte a I'image de l@anumune pour mettre en cause ces
propriétaires —, mais y apporter des solutionsgsele juridiquement tres délicat, car le droit

de propriété est trés protégé. Nous y travaillamsgc le Conseil d’Etat.

M. le président Francois Brottes.Je vous remercie. Je laisse maintenant la
parole a Mme la rapporteure.

Mme Audrey Linkenheld, rapporteure. Je vous remercie d'étre venus
nombreux ce matin, alors que les journées d’hied’atant-hier étaient déja chargées. Je
remercie aussi tous ceux qui ont montré leur ihtgq@ur ce projet de loi et m’ont
accompagnée pour les nombreuses auditions quenj&iées. Je remercie enfin les
administrateurs de I’Assemblée, qui ont travaiblérjet nuit d’arrache-pied sur ce texte. Nous
aurions tous aimé disposer de plus de temps, rhaigehce sociale exige des réponses
rapides : nous connaissons tous la gravité dada du logement.

En donnant la priorité & la propriété et a l'investment locatif, les actions
meneées ces derniéres années n’ont manifestemepepass de réduire les inégalités. Nous
voulons aujourd’hui mettre en place un modele salifgérent, plus juste et plus universel.

Je veux saluer le travail réalisé lors de la Légusk précédente par le groupe
socialiste. Tous les sujets abordés par leurs gitipas de loi ne figurent pas dans ce texte, et
c’est vrai qu'il est difficile de ne pas aborderrémovation des logements ou I'encadrement
des loyers dans le parc privé, mais nous devionss ramncentrer ici sur les réponses
immédiatement applicables. Madame la ministre, voogs avez indiqué votre feuille de
route : il y aura tres rapidement une deuxiemeeétapec le projet de loi de finances, et une
troisieme, avec un projet de loi au printemps 2QE3. auditions que nous avons menees Nous
ont montré I'intérét et I'impatience de tous cewx spnt concernés par le sujet, et nous nous
réjouissons tous des rendez-vous qui nous attendent

Au-dela de quelques nuances, la majorité présielentst trés satisfaite des deux
dispositions principales de ce texte, qui margleemnise en ceuvre d’engagements pris par le
Président de la République.

Le titre " tend a mobiliser le foncier public pour construlavantage de
logements sociaux : aprés le lancement d’'un preprigramme en 2008, nous voulons étre
plus rapides et plus efficaces, notamment en nardifies conditions de décote. Il s’agit la
d’'un arbitrage tres important en faveur du logensaial. Je souligne que cet effort s’inscrit
dans une politique rigoureuse de maitrise des éempubliques.
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Pour ma part, je proposerai le rétablissement dhcipe de la décote tel qu'il
figurait dans le projet de loi initial : il doit eeffet demeurer un instrument vertueux, en
incitant les communes a construire des logementgplasi pres des besoins locaux, en
particulier des logements trés sociaux la ou ciésessaire.

Lors des auditions, nous avons également constétiéétpit indispensable de
renforcer le contrdle et I'évaluation des opératide construction.

Nous proposerons aussi d’étendre la liste des tmiédés du dispositif a certains
opérateurs privés, qui peuvent aujourd’hui égaldroenstruire du logement social.

Nous proposerons enfin de renforcer la lutte col#rgpéculation et de mieux
encadrer les cas ou les logements prévus ne sepaigméalisés, ou le seraient partiellement
seulement, pour préserver au mieux les intéréf&ti et des établissements publics.

Le titre Il porte sur le renforcement de la mix#@ciale, dont nous savons bien
gu’elle ne résulte pas naturellement du jeu ddréoét de la demande. Pour reprendre les
mots de M. Apparu, la mixité sociale doit jouer sldes deux sens: des amendements
permettront de promouvoir une réelle mixité socgletous les territoires.

Le Sénat a judicieusement introduit un systemelaemds pour les préts locatifs
sociaux et de planchers pour les logements trémusaocJe vous proposerai d’étendre ce
principe de plafonds et de planchers a un nomlug iphportant de communes, notamment a
celles aujourd’hui couvertes par un programme Ildedlhabitat (PLH).

Je vous proposerai également la réalisation d'vantaire spécifigue des modes
de financement des logements sociaux réalisés sléadoption de la loi SRU.

Avec ce projet de loi, qui sera sans doute encoréliaré par la représentation
nationale, nous enclenchons la mobilisation géaégal faveur du logement dont vous avez,
madame la ministre, esquissé les contours cesederjours. Relevement du plafond du
livret A, lutte contre la vacance des logementg&irme de la fiscalité fonciére, lutte contre
I'habitat indigne que vous avez évoquée, ouvertiwrehantier de la rénovation thermique :
les sujets sont nombreux et nous aurons I'occatgaious les évoquer.

Aucun engagement du Président de la Républiquenaeosiblié : un amendement
permettra notamment d’engager la discussion suedée dite des « trois tiers batis », qui
consiste a favoriser, dans les opérations de amtgin de logements, un tiers de logements
sociaux, un tiers de logements intermédiaires etiars de logements libres. J'espére donc
gue ce projet de loi pourra faire I'objet d’un deuntle plus large possible.

M. le président Francois Brottes.Je vous remercie et je passe maintenant la
parole aux représentants des groupes.

M. Francois de MaziéresMadame la ministre, nous partageons votre inqdétu
au sujet du logement — le ralentissement est @ffgoent spectaculaire — et notamment du
logement social. Mais les mesures que vous propisgzent en réalité d’entraver les efforts
accomplis par les collectivités territoriales.

S’agissant de la cession gratuite du foncier pulididiste de terrains que vous
nous avez communiquée était aberrante, et vousz'akailleurs tout de suite retirée. Mais
sur quelle liste doit-on aujourd’hui travailler ?

Ensuite, lI'idée selon laquelle les terrains devrai&re cédés gratuitement si la
totalité des logements qui y seront construits sim® logements sociaux n’est pas réaliste.
S’ils n'ont plus aucun intérét a céder leurs teisales ministéres ne les céderont plus. Nous
pensons, nous, que la décote devrait étre plafoan®@%. De plus, dans un moment de
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difficultés budgétaires, mieux vaudrait conclure th@aux emphytéotiques. L’Etat ferait ainsi
un effort en faveur du logement social sans pdedpgopriété de ses terrains. Enfin, les délais
de vente, trop longs, ne permettent pas de réddisepérations en temps utile.

J'en viens au titre Il du projet. Nous considérgyr notre part, que la loi SRU a
été utile et que les maires ont fait des efforissg\ plutdt que de les sanctionner toujours plus
séverement, mieux vaudrait les encourager. Reld®e20% a 25% le pourcentage exige de
logements sociaux et quintupler le montant desljtéaa&n cas de carence, c’est imposer a de
nombreuses communes des charges disproportionviées.ne I'ignorez d’ailleurs pas, car
des élus de tous bords, y compris de l'actuelleorigj alertent sur le sujet. Les mesures
prévues n'auraient d’ailleurs vraiment de sens sjuétat abondait comme il convient les
crédits du logement social. L'étude d’impact évaklue2,7 milliards d’euros le montant
nécessaire pour la période 2014-2016. En dispdsane?

Tous les spécialistes estiment qu'on est en mesdee construire
100 000 logements par an. Faudra-t-il donc, paur t®bjectif fixé, recourir aux promoteurs
privés ou pourra-t-on compter sur des financememtgplémentaires ?

Le dispositif prévu créera de dramatiques effetssel@l pour les collectivités.
Celles-ci n’auront d’autre solution que d’augmenéefiscalité ou bien de ralentir leur effort
de construction pour qu’il soit tout entier congaau logement social.

Alors que notre ambition a tous est de parvenin@ plus grande mixité sociale
dans I'habitat, céder gratuitement les terraing a&dndition qu’'on y construise 100% de
logements sociaux risque d’aboutir a I'effet ineersotamment dans les communes ou il n'y
a que peu de foncier disponible. La ou se troulentares terrains disponibles, on aura 100%
ou presque de logements sociaux alors que nous eftargons aujourd’hui de les répartir
dans tous les quartiers.

Ce projet de loi fait aussi 'impasse sur certangts, comme celui des logements
militaires, qui ne sont absolument pas pris en ¢emdans les calculs au titre de la loi SRU.
Dans une commune comme la mienne, ils sont poustdrémement nombreux. Ce probleme
sera-t-il réglé ?

Enfin, toute politique de relance de la construtti@vrait viser toutes les formes
de logement, et pas seulement le logement sociest @n effet le parcours résidentiel qui
importe. Il faudrait prévoir des mesures pour fésa@rl'accession a la propriété et aider les
primo-accédants.

Pour toutes ces raisons, nous ne voterons pa®jet ge loi.

Mme Annick Lepetit. Ce texte, attendu, répond aux deux grands prolsletue
logement aujourd’hui en France : le manque de iteyra construire, notamment dans les
zones denses, qui explique pour partie I'envol gles et la pénurie de logements sociaux,
tout particulierement pour nos concitoyens aux megdes plus faibles.

Il reprend deux engagements forts du Présidena d®épublique : la cession de
terrains publics avec une importante décote, pdualar jusqu’a 100%, pour construire des
logements sociaux et le renforcement des dispaositide I'article 55 de la loi SRU —
relevement de 20 a 25% du pourcentage de logemsenisux exigés et quintuplement des
pénalités.

Ce texte met aussi les municipalités face a leaspansabilités. Nous avons
souvent eu a combattre ici la volonté de la préctdmajorité de tout faire pour échapper a la
loi SRU. Et certains propos tenus a linstant memtr d’ailleurs que I'opposition
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d’aujourd’hui s’inscrit dans les pas de la majodthier... Le logement social et ceux qui y
vivent ont trop souvent été stigmatises.

Si la situation du logement s’est autant aggrawaes chotre pays, c’est aussi la
conséquence de la politique menée ces dix dernégmeses par I'Etat. Ce texte, qui marque
une vraie rupture, constitue une premiére étaps arefondation nécessaire de la politique
du logement.

Les députés de la majorité sont heureux que dgmogitons qu’ils formulaient
depuis longtemps figurent enfin dans un projet de Le Gouvernement commence
aujourd’hui par ce qui est le plus urgent, a savader les leviers nécessaires pour construire
davantage de logements accessibles au plus grantbreo Nous proposerons des
amendements visant a rendre les dispositions de émcore plus efficaces.

Certains de nos amendements ont, hélas, été d@cteeéevables au titre de
l'article 40. lls auraient pourtant permis d’acaestt I'effort de construction et de mixité
sociale. Nous aurons 'occasion d’en reparler.

Madame la ministre, le Gouvernement peut compteér usie majorité aussi
solidaire qu’exigeante pour I'épauler dans sa leuéthe.

M. Jean-Christophe Fromantin. Le caractere crucial de la question du logement
nous fait obligation de tenir un débat a la hautdeil’enjeu et de I'aborder dans un esprit
constructif.

Les dispositions du titré'ldu texte n’auront que peu d’incidence dans lesgon
denses, ou la situation est pourtant la plus tendaes ma commune, par exemple, il n’y a
pas de foncier disponible appartenant a I'Etat nsixde 200 m2 de délaissés !

En outre, le texte ne traite que des stocks, pasfldg. Or, le probleme du
logement social ne pourra étre entierement réglérsine travaille pas parallelement sur les
criteres d’attribution et I'ensemble de la chaine ldgement, y compris les logements
intermédiaires et les logements en accession, l&insne met pas a contribution le monde
HLM qui pourrait mettre sur le marché certains de actifs et ainsi trouver des sources de
financement complémentaires. C’est une telle dygamiqu’il faudrait enclencher pour
ouvrir 'acces au logement locatif social & un pjuand nombre.

Alors que nous sommes a la veille d’'un acte lllaldécentralisation, une méme
toise ne peut valoir partout. Le critere de 25%rdi\étre modulé a I'aune des réalités de
chaque territoire. Toutes les communes ne par@ntdp méme point pour viser I'objectif de
20% aujourd’hui, de 25% demain. J'espére que l'arviendra & contractualiser avec I'Etat,
de facon que soit effectivement prise en comptatlation particuliere de chaque commune.
Quatre criteres me semblent devoir étre retenwas disponibilité fonciére, le taux de
renouvellement du bati, le rythme moyen de préesnpét la valeur du foncier. Dans une
commune comme la mienne, en dépit d'une excellamiente avec le préfet sur les
préemptions possibles, le rythme moyen est extréamnefaible car, dans deux cas sur trois, le
prix du foncier et de I'nmmobilier empéche de manles opérations. Si demain on rend
encore plus rigide la répartition entre PLAI, PIE2US dans les programmes, les marges de
manceuvre seront encore plus étroites et I'équildm@nomique des opérations sera encore
plus difficile a atteindre.

Enfin, les logements sont aujourd’hui comptabilisas titre de la loi SRU
indépendamment de leur taille. Un logement d'urexgil’est de la méme facon qu'un de
guatre pieces ! Je souhaiterais, et j'ai dépos@mhendements en ce sens, qu’on prenne plutét
en compte une unité logement, de 20 ou 25 m2 panple. En effet, le mode de calcul actuel
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incite a construire plutét de petits logements,rmadteindre plus vite I'objectif assigné. Si un
logement de quatre pieces comptait pour trois @irqunités logement, nous ne serions plus
pénalisés lorsque nous construisons des logenamntBaux.

|l faudra également veiller & ce que les crédits indisposition par I'Etat ou par
les collectivités ne servent pas a acheter du éorei détriment du nombre de logements.
Acheter des terrains quel qu’en soit le prix neofeserait pas la production de logements.

On ne peut non plus faire abstraction de I'échellaquelle s’opérent les calculs.
A Paris, plusieurs arrondissements ne comptentlg@gsourcentage requis de logements
sociaux, mais la mutualisation a I'échelle de lenowine, tant en matiere de renouvellement
du bati que de disponibilité fonciére, donne desgesm de manceuvre supplémentaires.
L’incidence sur les pénalités n'est pas du toumiEme que dans une commune comme la
mienne.

A ce sujet, pourriez-vous nous rassurer sur I'#ssiqui sera retenue pour
I'évaluation des dépenses de fonctionnement, saasn le prélevement et sa majoration
sont aujourd’hui limités a 5%, demain a 10%, de dégenses ? Tiendra-t-on compte des
contributions versées au FSRIF — Fonds de sol@aigs communes de la région lle-de-
France — ou au FPIC — Fonds de péréquation deouress intercommunales et
communales ? Tiendra-t-on compte également du FNGI&anisme mis en place pour
assurer la neutralité de la réforme de la taxegggibnnelle et qui, dans une commune comme
la mienne, représente environ un tiers du buddjea@drait &tre sGr que nous ne paierons pas
de pénalités sur des pénalités !

Mme Michele Bonneton.Je remercie tout d’abord Mme la ministre de nourg fa
I’honneur de sa présence.

Ce projet de loi témoigne de la volonté du Gouvereret de mobiliser toutes les
énergies en faveur du logement social. Alors qoahnque un million de logements dans notre
pays, nos concitoyens attendent des mesures rafiddsxte constitue un premier volet dans
un plan beaucoup plus vaste, comme l'a dit la rrmis

Les dispositions du titré'ldevraient permettre de répondre, en partie, &haipe
de foncier. Le relevement de 20% a 25% du seuilm@hde logements sociaux exigés dans
les communes d’au moins 3 500 habitants va égaledaers le bon sens. Nous souhaiterions
d’ailleurs que ce seuil de 3 500 habitants soitssiéadans certains cas. Enfin, les dispositions
relatives au Grand Paris redonnent aux collectidéales franciliennes la maitrise du projet
de restructuration de I'agglomération.

La cession de terrains appartenant a I'Etat ou graedes entreprises publiques,
éventuellement a titre gratuit, permettra de redamapidement, du moins I'espérons-nous, la
construction de logements sociaux et tres sociboxis saluons a sa juste mesure cet effort
exceptionnel. Exiger que, dans le décompte desreges sociaux, la part des PLS ne dépasse
pas 30% nous parait aussi aller dans le bon semss Bvons déposé un amendement afin
d’abaisser encore cette proportion, afin de satisfa demande de logements véritablement
sociaux.

Il était indispensable de renforcer les disposgiate la loi SRU et nous
approuvons les orientations proposées. Nous s@wiogis, sur certains points, aller plus loin.
Tel sera le sens de nos amendements.

Les communes et les intercommunalités doivent d&rem@pidement en ordre de
marche afin de résorber la pénurie de logementapel’objectif en a été fixé, d’ici a 2025
et d’assurer une plus grande mixité sociale. Tolgegollectivités doivent prendre leur part
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de I'effort. Nous sommes, pour notre part, favoeakd un renforcement de I'effort demandé

aux communes qui n’atteignent pas le seuil miniregigé — nous avons déposé un

amendement en ce sens. S'il reste des récalcitibfaadra bien en passer par des pénalités,
voire par la contrainte.

M. André Chassaigne.D’'une maniére générale, notre groupe n’hésiterajam
dire si un texte lui parait aller dans le bon samslans le mauvais sens — dans ce dernier cas,
il cherchera toujours a le faire évoluer.

Celui qui nous est présenté aujourd’hui va incaatdement dans le bon sens.
Notre groupe n’a cessé de demander le renforcedeebuarticle 55 de la loi SRU depuis que
celui-ci a été adopté : nous approuvons donc kveehent de 20 a 25% du seuil exigé de
logements sociaux et le quintuplement des pénafitésues en cas de non-respect des
objectifs triennaux. Les recettes supplémentaisssies de la majoration du prélevement
abonderont un nouveau fonds, destiné a aider letaités qui construisent.

Faciliter la cession par I'Etat de terrains auxleslvités, aux établissements
publics d’aménagement ou aux établissements publicsers, avec une décote pouvant aller
jusqu'a la gratuité pour construire des logemeatstifs sociaux, permettra d’accroitre la
construction de logements. Le probleme de fondema pas pour autant réglé. En effet, une
fois ses terrains cédés, I'Etat n‘aura plus deelediaction & long terme sur le foncier. On
peut d'ailleurs se demander si, une nouvelle fbise se défausse pas sur les collectivités. De
plus, ces cessions n‘empécheront pas la spécul&tiaciere. Ne vaudrait-il pas mieux
encadrer les prix du foncier, comme nous l'aviolaslldurs proposé dans deux propositions
de loi sous la précédente Législature ?

Concernant le Grand Paris, nous nous félicitonslad@rolongation jusqu’au
31 décembre 2013 du délai prévu pour soumettredetrats de développement territorial a
enquéte publique. Nous nous félicitons égalemenitadéorisation donnée a la région lle-de-
France et aux départements concernés de pouvéayrademande, signer ces contrats —
lesquels doivent étre compatibles avec le schémeatdur de la région lle-de-France.

Mais ce projet de loi comporte aussi des manques. propose rien en matiere de
financement de la construction alors méme que cesjui a le plus pati des dix années de
gouvernement de la droite. Si, selon l'étude d’intpda décote devrait permettre la
construction de 110 000 logements par an, il né pas oublier gqu’il en faudrait 500 000 —
tous les acteurs en conviennent !

Plusieurs amendements présentés par le groupe ausimau Sénat ont été
adoptés, et nous espérons qu’ils seront maintdrers citerai trois. L’un prévoit une sanction
pour ceux qui auraient acquis des terrains damsadee sans y construire ensuite. Un autre
exclut les logements en accession sociale a lariptépdu seuil minimal de logements
sociaux exigé par la loi SRU. Un autre enfin limit&0%, et non 50%, la part maximale de
PLS dans l'effort de construction SRU des communes.

Nous présenterons nous aussi des amendements, yiaaexemple, & supprimer
les principaux dispositifs issus de la loi Boutan,interdire I'expulsion des locataires en
difficulté financiére ou a faciliter la réquisitiates logements vacants.

Comme cela sera notre attitude tout au long des degislature, nous ferons
preuve d’'une autonomie constructive.

Mme la ministre. Je remercie 'ensemble des représentants des grali@eoir
reconnu que le principe méme de la loi SRU, potirarement décrié en son temps, était
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utile et avait fait ses preuves. C'est dailleusummuoi nous avons préféré renforcer les
dispositions Iégislatives existantes plutét quendginer un nouveau dispositif.

Monsieur de Maziéres, il a été demandé aux pré&atsla base des informations
disponibles auprés des services de I'Etat et an diec les collectivités elles-mémes, de
dresser d'ici au 30 septembre l'inventaire détalié terrains disponibles pour la construction
de logements sociaux dans chaque collectivité. IBeuqui est d'une éventuelle mauvaise
volonté des ministéres, que je ne peux d’ailleovaginer, il faudra vérifier au fil du temps la
bonne application de la loi. Je ne doute pas dégiance des é€lus locaux. Il ne semble pas
utile de plafonner la décote qui doit servir a érer les opérations sur le plan financier, tant
pour la construction de logements locatifs sociawite tres sociaux, que pour l'accession
sociale. Il faudra bien sir veiller — M. Chassaijagvoqué — a ce que cet effort, consenti au
nom de I'intérét général, ne soit pas détournérafitple quelques-uns.

Madame Lepetit, je vous remercie de la solidariéeante dont la majorité
souhaite faire preuve a I'égard du GouvernementisNivavons pas la prétention de présenter
un texte parfait, d’autant que celui-ci a été étébdans des délais trés brefs. Le débat
parlementaire permettra de I'enrichir.

Monsieur Fromantin, la question du foncier est gaxale. Chaque fois que jai
entendu des élus déplorer le manque de foncieouiisie sur le territoire de leur commune,
jai pu constater, en vérifiant sur le site intdrmecensant I'ensemble des opérations de
construction de logements neufs, que des opéradimmsnt en cours dans leur commune. J'ai
donc tendance a penser que si I'on y construipanrait construire du logement social. Et il
est aussi possible de reconvertir des locaux exst®our le reste, les pénalités sont un outil
de mutualisation et de solidarité a I'égard desroomes qui, elles, remplissent cet objectif
d’intérét général qu’est I'accueil de logementsi@ax sur son territoire.

Madame Bonneton, le débat sur la fixation d’'un qtaf et d’'un plancher
concernant les types de logements sociaux corsstest en effet utile. Si certains
amendements qu vous avez déposés ont été rejeiée ae I'article 40, je note que tel ne fut
pas le cas au Sénat. Le projet traite de ce prablavec souplesse puisque il envisage un
plafonnement a 50 % du nombre de logements finaanégréts locatifs sociaux. Bien des
élus locaux souhaitant toutefois aller plus loious verrons ce qu’il en sera a l'issue de nos
travaux.

Monsieur Chassaigne, vous vous étes félicité ddopton d’amendements du
groupe CRC au Sénat, mais vous remarquerez qud ét®& de méme pour I'ensemble des
groupes, le débat ayant été a la fois tres clairee une orientation affirmée — et pragmatique
afin que le projet soit amélioré — je songe notamtraeun amendement de M. Dallier relatif a
la possibilité de déduire du préléevement sur lesrnanes les investissements en faveur du
logement social réalisés pendant deux ans si wrtgdfrticulier est consenti pendant une
année.

Je souhaite que le débat aille jusqu’a son terme ks meilleures conditions.

Mme la rapporteure. Je m’associe a un certain nombre de réflexionst¥es
par les orateurs des groupes SRC, Ecologiste et,GRamment quant aux pistes
d’améliorations qui ont été identifiées. Je tiemassurer les groupes UMP et UDI : une jeune
parlementaire peut fort bien avoir une expériencale en matiere de logement, comme c’est
mon cas. Nous partageons tous, je pense, l'objeddnt & augmenter le nombre de
logements sociaux dans tous les quartiers et tegiees, ce projet permettant de passer des
intentions aux actes en encourageant ceux quivebmtaires et en incitant a le faire ceux qui
le sont moins.



Les auditions que nous avons réalisées témoignentayjseule mobilisation du
foncier public ne permettra pas de construire Eemsle des logements dont nous avons
besoin mais qu'il s’agit la d’une piste intéressgartilles ont également montré que la plupart
des collectivités ont accepté le cadre qu’estil&RU. Nous nous inscrivons dans ce cadre,
tout en I'améliorant, afin d’étre au plus prés tesoins réels de nos concitoyens. Presque
trois-quarts de la population sont éligibles auvelognt social et, dans certaines communes,
une bonne partie des habitants est en dessoudalesds du logement trés social. Ce texte
permet de traiter de 'ensemble des problemes gyiosent dans la « chaine » du logement
tout en tenant compte de la spécificité des tareiso

M. le président Francois Brottes. Je remercie les députés du groupe SRC qui
participent a nos travaux et n’assistent donc paslaurnées parlementaires.

La Commission en vient a 'examen des articles

TITRE | : Mobilisation du foncier public en faveur du logement

Article 1°" A : Remise d’un rapport au Parlement sur la possibifii@staurer un
meécanisme d’encadrement de la valeur fonciere

La Commissiomdoptel’amendement rédactionnel CE 195 de la rapporteure
Elle adopteégalement I'article & A modifié.

Avant I'article 1°

La Commission est saisie de 'amendement CE 6 dehlslssaigne
M. André Chassaigne.Par cet amendement, nous proposons de restaurer un
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véritable « 1 % logement » en majorant la contidsutdes employeurs a I'effort de
construction de 0,55 %.

Mme la rapporteure. Qu'il faille s'interroger sur le modéle global de
financement du logement social, jen conviens, masne suis pas favorable a cet
amendement car il dépasse largement le champ pleje. Le dispositif envisagé aurait sans
doute plus sa place dans le cadre d’'un projetidielfinances.

Mme la ministre. Méme avis.

J'ajoute que l'augmentation du plafond du LivreteAla mobilisation d’Action
Logement a travers un emprunt aupres de la Caess®@épbts et Consignations (CDC) d'un
milliard d’euros supplémentaire par an pendanstamis pour financer le logement social sont
des réponses a la fois techniques et opérationmeddesoins de financement dans la période
a venir.

M. André Chassaigne.Je prends acte que, s’agissant du « 1 % logemdat »
changement n’est pas pour maintenant mais qu’itrpdlétre pour demain !

La Commissiomejettel’amendement



M. le président Frangois BrottesMonsieur Piron, je peux maintenant vous
donner la précision que je m’étais engagé a vousnio au sujet de l'application de
l'article 40. L'irrecevabilité financiere des amements dont nous avons parlé tient au fait
gue la décote gqu'ils instituent est susceptibles’dppliquer a tous les baux emphytéotiques
passés en application de I'article 7 de la loi duévrier 2009, y compris & ceux qui ont été
conclus avant I'entrée en vigueur du texte en disiom. Dans cette mesure, la perte de
recettes qui en découlerait pour I'Etat aurait harsp d’application plus large que celle qui
résulterait du systéme de décote créé par le piejdoi. Il convient de noter que, s’agissant
d’'une perte de recettes, ces amendements peuvemeldtius recevables par un gage et, donc,
venir en discussion lors du débat en séance publiqu

M. Michel Piron. Je vous remercie, car I'argument d’autorité doa hous a
opposé jusqu’ici, si incontestable soit sa valéewgotogique, n’était pas de nature a me
convaincre !

M. le président Francois Brottes. N'ayant jamais supporté les arguments
d’autorité, il n'y avait pas de raison pour que s fassions pas cause commune... sur les
principes en tout cas.

La Commission examine les amendements CE 4 etdeBVB Chassaigne.

M. André Chassaigne Nous savons combien les coups portés a la miatiale
aggravent les problemes qui se posent dans lesieggadifficiles. Le premier amendement
vise donc a supprimer la baisse des plafonds dgeueses conditionnant I'accés au logement
social telle qu’engagée par la loi Boutin. Le settend a supprimer le dispositif d’expulsion
des locataires solvables en cas de sous-occupdtion logement social. Je pense, en
particulier, a des personnes qui ont vécu avee lenfants dans un appartement qui, apres le
départ de ces derniers, est considéré comme sgug€c

Mme la rapporteure. Le logement social, en effet, ne doit pas étrers&saux
seules personnes défavorisées car la mixité scEialpose partout. De la méme maniere, la
crise du logement social ne se résoudra pas eblaf$ant les droits des actuels bénéficiaires
de ce type de logement. Néanmoins, discuter dei Bdutin demanderait plus de temps et,
surtout, ne reléve pas au premier chef du texteehAvis défavorable.

M. le président Francois Brottes. Le temps ne saurait constituer une contrainte
pour le travail parlementaire.

Mme la ministre. L’'amendement CE 4 et son exposé des motifs me lsamb
contradictoires — je ne pense pas que M. Chassaigndle minorer les plafonds de
ressources comme le stipule 'amendement !

S’agissant de 'amendement CE 3, je considére, aoivime la rapporteure, qu'il
releve de la loi qui sera discutée au printempschaim. Il importe, toutefois, que les
différents bailleurs sociaux réalisent un bilanmual’accession effective au logement social
des personnes les plus précaires. Avis défavorable.

M. le président Francois BrottesComme Mme la ministre, je note la
contradiction entre 'amendement et 'exposé detfmo

M. André Chassaigne. J'en prends acte.
L’amendement CE 4 esdtiré.
La Commissiomejettel’amendement CE.3



Puis elle examine 'amendement CE 7 de M. Chassaign

M. André Chassaignell s’agit d’interdire I'expulsion des locatairesom
solvables.

Mme la rapporteure. Une fois encore, cet amendement ne concerne pas
directement le texte. De surcroit, des problemadifjues ne mangueraient pas de se poser
car une telle disposition porterait atteinte autdite propriété. Il me semblerait plus cohérent
d’ouvrir ce débat au printemps 2013, lorsque nassuterons de la vacance des logements,
de la protection des locataires et des relatiotre @es derniers et les propriétaires.

Mme la ministre. Votre amendement, monsieur Chassaigne, témoigoe d’
véritable souci de justice sociale, mais il potteiate au droit de propriété. J'ajoute que la
guestion de la prévention des expulsions sera au dogfutur projet de loi. Avis défavorable.

La Commissiomejettel’amendement
Elle examine ensuite 'amendement CE 8 de M. Clgissa

M. André Chassaigne Nous voulons faciliter les procédures de mobilsate
logements vides afin de lutter contre la spécutaitiomobiliére et la pénurie de logements. A
cette fin, nous proposons de réduire le délai at Boquel est notifiee la situation de vacance
d’'un logement & douze mois, contre dix-huit a ligeactuelle. L’'amendement supprime la
possibilité pour les propriétaires de logementsamte d’échapper a la procédure de
réquisition en présentant un simple projet d’aménant de leur bien — un simple devis, par
exemple. Enfin, il double la taxe annuelle suidéggements vacants.

Mme la rapporteure. Trois dispositions en un amendement! La derniéra
'objet de propositions de la part du Gouvernemdrms deux autres seront discutées
ultérieurement faute d’avoir un lien direct aveqlaestion du foncier ou du renforcement de
I'article 55 de la loi SRU. Avis défavorable.

Mme la ministre. Sur la forme, cet amendement est un cavalierle&tond, le
PLF répondra aux problemes liés a la vacance dgsrients et le projet du printemps 2013 a
ceux qui sont relatifs aux procédures de réquisitivis défavorable.

M. le président Francois Brottes.Dés lors qu’'un amendement concerne le sujet
dont nous débattons, madame la ministre, on naisqarler de « cavalier ». Il faut laisser
une certaine marge de manoceuvre aux parlementaires !

Mme la ministre. J’exprime quant a moi le point de vue du Gouvemm@m

M. Benoist Apparu. L'amendement adopté au Sénat, relatif a la SOGIR®Bt
a 'EPINORPA, n’est en rien un cavalier, c’est @vidence pour tous !

S’agissant de la taxe annuelle sur les logementania — TLV —, jai cru
comprendre que deux projets sont envisagés : Elegnombre de communes éligibles ;
augmenter son taux. Or, cela ne manquera pas deveouwleux problémes techniques
puisqu’il existe aujourd’hui deux taxes : I'une,péipable a huit agglomérations ; l'autre, la
taxe d’habitation sur les logements vacants — THLYue les collectivités locales peuvent
instituer. Je crains, en définitive, que vous neige ces derniéres de recettes puisque la TLV
est une recette d’Etat.

En outre, si la TLV est supérieure a la taxe d'telnn — ce qui semblerait étre le
cas —, les propriétaires risquent de requalifier legement vacant en résidence secondaire et
ils échapperont ainsi complétement a la TLV, cepaduira I'effet inverse de celui que vous
souhaitez.



Mme la ministre. Outre que le dispositif a été finement congueiid encore plus
difficile toute échappatoire a la TLV tout en ragoossant le délai pendant lequel un
logement est considéré comme vacant en le poréadédx a un ans.

M. Benoist Apparu. Cela ne regle en rien le probleme de la requaatibn en
résidence secondaire.

Mme la ministre. Aujourd’hui, certains logements vacants ne sonings a
aucune taxe, ni taxe d’habitation, ni TLV. Ce neag@us le cas désormais.

M. André ChassaigneJe vous remercie, monsieur le président, de votre
intervention concernant l'utilisation du mot « chea». Il est en effet inacceptable que I'on
gualifie de cavaliers des amendements qui relégeritavail 1égislatif. De grace un peu de
respect pour le travail du Parlement ! On ne peutantenter de botter en touche en disant :
« C’est un cavalier » ! J’espere que cela ne sedejra plus.

M. le président Francois Brottes. Monsieur Chassaigne, je souhaite que vous
evitiez les injonctions a I'égard du Gouvernemdetme suis exprimé au nom de I'ensemble
des parlementaires sur une formule qui, en effmisrérisse souvent le poil. Nous tenons,
evidemment, a notre liberté d’expression et dggsiion.

M. André Chassaigne. Je ne visais pas seulement Mme la ministre.

Mme la ministre. Je me suis pourtant sentie visée et je vais mditeedésormais
de prononcer le mot. Le Conseil constitutionnelustea. Vous me permettrez néanmoins de
m’exprimer au nom du Gouvernement, comme je ddiaite.

M. le président Francois Brottes. Absolument. Ici, la parole est libre. Personne
ne fait de proces d’intention a personne, chacdandé@nt son champ de compétences en
toute courtoisie.

La Commissiomejettel'amendement CE.8
Puis elle est saisie de 'amendement CE 5 de Ms§digne

M. André ChassaigneCet amendement a pour objet de procéder a la
recentralisation de la collecte des fonds du Liweétla Caisse des dépdts et consignation afin
de favoriser la construction de logements soci&mxeffet, depuis la loi de modernisation de
'économie (LME), la CDC ne dispose plus que dé&a@es sommes collectées, lesquelles
sont pourtant redistribuées aupres des acteursgdumient social sous la forme de préts a tres
long terme aux organismes HLM. C’est la questionlalepolitique de financement du
développement du logement social qui est posée.

Mme la rapporteure. Précisément, il s’agit d’'une question de financeinoglii ne
concerne donc pas directement ce texte, mais gaid#battue dans le cadre d’'un projet a
venir. En outre, il me semble que le taux de ctdlest de 65 %, et non de 70 %

Cela dit, monsieur Chassaigne, je n'ai pas le s@mti d’avoir botté en touche
s’agissant de vos amendements. Au contraire, je axmir formulé des appréciations de fond
et je voulais vous rassurer quant a I'attention jguysorte a de tels sujets.

Avis défavorable.

Mme la ministre. Le ministre de I'’économie et des finances a ané@cm&ux
relévements du plafond du Livret A, respectivemaempiartir du I octobre et avant la fin de
'année. La question de la centralisation sera égeqdans le cadre de la gestion des fonds
d’épargne a l'occasion du second relevement. Orstatera alors que la mobilisation des
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fonds de la CDC sera utile dées cette année au dament du logement social. Avis
défavorable a 'amendement.

La Commissiomejettel'amendement CE.5

Article additionnel aprés l'article 1°" A : Remise d’un rapport au Parlement sur la
mise en ceuvre de la régle dite des « trois tietis Isa

Elle est ensuite saisie de 'amendement CE 27@ daplporteure

Mme la rapporteure. Le Président de la République s’est engagé &umstia
regle dite des «trois tiers batis » : un tiers ldgement social, un tiers de logement
intermédiaire et un tiers de logement libre. Il seenble utile de rappeler cette régle des lors
gue le projet, par voie d'amendement sénatoriéodiuit un plancher pour le logement trés
social et un plafond pour le PLS. Je propose darelg Parlement puisse bénéficier d'un
rapport sur les modalités de mise en ceuvre de regfie.

Mme la ministre. Le projet de loi porte plus spécifiguement sugleestion du
logement social, mais je suis favorable a cet aememt qui témoigne d'une volonté
d’équilibre dans les projets de construction.

M. Benoist Apparu. Il me semble qu’il s’agit la d’'un amendement dpliredes
lors qu'il n’est pas tant question de I'applicatide 'engagement présidentiel des « trois tiers
batis » que d’un rapport sur son éventuelle apjdicaVoila qui est intéressant du point de
vue du respect des engagements du Président dplbRjue !

M. Daniel Goldberg. C’est un amendement « d’avance » afin que I'engage
présidentiel soit appliqué dans les meilleures it !

M. le président Francois Brottes. Le contrdle de I'action gouvernementale
relevant de nos prérogatives : je note avec satisfaque l'article 40 ne s’applique pas a la
demande de rapports. Je demanderai au service @entanission d’afficher un tableau sur
lequel seront inscrits les thémes de ceux que atbesdons pour les mois a venir, en espérant
gu'a la difféerence de I'ancienne majorité, le Gaumesnent aura a cceur de répondre a nos
attentes !

M. Francois de Mazieres. Comme le révelent les sondages, les Francais
souhaitent devenir propriétaires. Il conviendraihcl d’élargir le champ d’étude de ce rapport
pour gu’il prenne en compte les efforts fournis pas concitoyens en vue de réaliser leur
réve.

Mme Annick Lepetit. Le Président Sarkozy avait souhaité, des le débuton
mandat, que la France devienne un pays de propet®r son souhait ne s'est pas realise,
en dépit d'une fiscalité favorable. Evitons dondodandir des sondages.

hY

On ne peut interdire a nos concitoyens de carekseiéve d’acquérir un
patrimoine, mais n’oublions pas non plus I'exemgéepays voisins, dont les habitants ont un
pouvoir d’achat légérement supérieur aux Francismajorité d’entre eux sont locataires et
non propriétaires.

M. Michel Piron. Je ne suis pas certain que la politique consisiguement a
réaliser des réves : elle doit aussi tenir comptepbssibilités.

L'excellente étude d'impact figurant en annexe dojgi de loi révele que
I'équilibre entre le nombre de propriétaires etatataires s’est maintenu sur les dix dernieres



années. Alors que le taux de propriétaires s'é#e86,5 %, on n’a jamais construit autant de
logements sociaux que dans cette période — ongtadins de 40 000 logements sociaux en
2000.

De plus, étre propriétaire en Vendée ou l'étre aisP@e sont deux choses
différentes ! En raison de I'hétérogénéité destteres, adopter une toise identique pour tous
n’aurait aucun sens.

S’agissant du taux de propriétaires dans les paygpéens, il est de 46 % en
Allemagne et la Suisse est I'un des pays ou ileeptus faible. Inversement, ce taux est tres
élevé en Albanie ou en Bulgarie, ainsi gu’en Espagrays aujourd’hui confronté a la non-
solvabilité des accédants dans le cadre de la dessubprimes Il faut donc trouver un
équilibre entre propriétaires et locataires.

M. le président Francois BrottesEn 1997, le temps passé a élaborer la loi SRU
a reculé d’autant sa mise en ceuvre. Le choix deukdle majorité est d’adopter sans délai des
dispositions Iégislatives afin d’obtenir rapidemdas résultats tangibles.

La Commissiomdoptel’'amendement.

Article additionnel aprés larticle 1°" A: Engagement de principe pour favoriser la
construction de logements sociaux par le biaisadédcote ou de I'emphytéose

Puis elle examine 'amendement CE 139 de M. Danwddiberg.

M. Daniel Goldberg. Cet amendement vise a préciser que le fonciergpblt
également étre mis a disposition par I'intermédidie baux emphytéotiques.

Mme la rapporteure. Avis favorable.

Le bail emphytéotique peut permettre de constdi®logements sur des terrains
que I'Etat ne souhaite pas céder dans I'immédiate Isaurait donc y avoir d’opposition de
principe entre la cession et le bail. De plus,ateendement ne peut tomber sous le coup de
I'article 40 dans la mesure ou il ne fait qu’expeinune intention.

Mme la ministre. Cet amendement n’ayant pas de portée juridiqueaignante,
J'y suis favorable.

M. Benoist Apparu. Le texte actuel ne permet la décote a 100 % qudesu
terrains cédés et non sur ceux mis a la disposttemcollectivités locales par emphytéose.
Cet amendement, dont vous affirmez qu'il n’a aucpoeée juridique contraignante, permet-
il une décote pouvant aller jusqu’a 100 % sur Esxkemphytéotiques ?

Mme la ministre. Oui, parce que la redevance locative des baux er@ptigues
n’est pas encadrée par la loi, ce qui est le capide de cession.

M. Michel Piron. La rédaction de 'amendement présuppose qu’onfaaitrable
a la décote pouvant aller jusqu’a 100 %. Autargyes favorable a une telle décote dans le
cadre des baux emphytéotiques administratifs, gigsisént une plus grande maitrise aux
cédants, autant j'y suis défavorable en cas dearess

M. Francois de MazieresNe conviendrait-il pas dés lors de placer les mots
« avec une décote pouvant aller jusqu’a 100 % esdps mots « ou bien par emphytéose » ?

La Commissiomdoptel’amendemena 'unanimité.



Article 1° (article L.3211-7 du code général de la proprides personnes
publiques) institution d’'une décote de 100 % lors de la cassie biens relevant du domaine
privé de I'Etat

La Commission examine tout d’abord 'amendementlCE de M. Francois de
Maziéres, visant a supprimer l'articlé'l

M. Francois de MaziéresCet amendement vise a supprimer larticfé En
effet, prévoir que I'Etat et les établissementsligatcéderont leurs terrains avec une décote
pouvant aller jusqu'a 100 % va a l'encontre de jeohf affiché, qui est d’accélérer la
construction de logements sociaux. Mme la minigeet affirmer qu’elle imposera la mesure
aux ministeres. L’expérience démontre le contrdde plus, la liste des terrains qui nous a été
communiquée est erronée. La ville de Versaillesirsi adéja acheté deux des terrains
susceptibles d’étre cédés avec une décote poullantusqu’a 100 %, avec I'objectif d'y
construire 30 % de logement sociaux. L'improvisati@a manifestement présidé a
I'élaboration d’'un texte qui contient, de ce fai nombreuses contradictions.

Mme la ministre. Monsieur de Maziéres, vous allez finir par indisgo
M. Apparu qui sait, autant que moi, que la lista pas été actualisée comme elle aurait d
I'étre.

M. Benoist Apparu. Elle ne I'a été ni sous ce gouvernement ni soysdeédent,
je le reconnais bien volontiers.

Mme la ministre. C’est pourquoi le Gouvernement a décidé de s’eyepla le
faire avec les élus locaux et les préfets.

M. Benoist Apparu. Mme la ministre a raison sur I'établissement déske. Ce
faisant, elle reconnait que les 110 000 logements cinq ans annoncés par l'actuel
gouvernement étaient déja programmeés. Le précédeavernement en ayant annoncé
100 000, la différence est seulement de 2 000 paawant dire rien ! Mme la ministre vient
donc de nous démontrer elle-méme que le projebideel rapportera pas un logement social
de plus'!

Mme la ministre. Vous avez tout faux, monsieur Apparu !

L’actualisation en cours de la liste me permet alestater jour apres jour que les
collectivités locales, qui avaient abandonné cestairojets en raison d’'un prix de cession
inaccessible pour elles, les reprendront apresofifdn de la loi. C'est ainsi que deux
casernes étaient en vente a Caen a un prix trmé @eur monter un projet équilibré. La
premiere a été vendue a Bouygues immobilier dartmadiee d’'une opération de promotion
immobiliere. La commune, qui avait renonce a sanitdle préemption sur la seconde, a tout
récemment informé le préfet qu’elle était de nouviedéressée dans le cadre du dispositif en
cours d’adoption. De plus, la nouvelle liste conea également des terrains que I'Etat ne
souhaitait pas initialement mettre a la disposities collectivités locales, alors que celles-ci
étaient intéressées. Une fois la liste actualigeapmbre des terrains mis a disposition sera
donc certainement supérieur a ce qu'il était awzanta

Mme la rapporteure. Lors de leur audition, les équipes de France Doenaous
ont confirmé que sur les 1700 sites disponibl€X) dvaient déja été identifiés comme
propres a la construction de logements. Il setaitréant que sur les 1 300 restants, aucun ne
puisse accueillir du logement, voire du logemetad



Je tiens enfin a vous préciser, monsieur de Maziénae le texte n'instaure pas
I'obligation de construire 100 % de logements saxcisur I'ensemble des terrains qui seront
cedes.

La Commissiomejettel’amendement.

Elle examine ensuite 'amendement CE 9 de M. AGtiassaigne.

M. André Chassaigne.Cet amendement vise a permettre a la loi de predous
les effets escomptés, en garantissant la constructiun nombre suffisant de logements
locatifs sociaux.

A cette fin, il prévoit qu’au moins la moitié desgements construits sur les
terrains cédés seront des logements locatifs saciau

Mme la rapporteure. Il convient d’encourager les bénéficiaires de érate a
construire un maximum de logements sociaux. Toigefgai moi-méme déposé
'amendement CE 265, qui sera examiné aprés celat-qui vise a rendre le systeme
vertueux en revenant a une décote croissante sanwede ce fait les dispositions adoptées au
Sénat. L’'amendement précise également les cirauresalocales aidant a apprécier le
montant de la décote.

C’est pourquoi je suis défavorable a 'amendementld Chassaigne.

Mme la ministre. Le Gouvernement a choisi de ne pas inscrire danexte un
pourcentage précis de logements locatifs sociaconatruire afin d’éviter tout effet pervers.
La mixité sociale perdrait en effet a la constretde 50 % au moins de logements sociaux
sur un terrain situé dans un quartier ou I'hatsitatial est déja majoritaire.

C’est pourquoi, si je comprends lintention qui &inaé les auteurs de
'amendement, j'y suis défavorable.

M. le président Francois Brottes Monsieur Chassaigne, retirez-vous
'amendement ?

M. André Chassaigne.Non, monsieur le président : « un tiens vaut migue tu
'auras ».

La Commissiomejettel’amendement.

Puis elle examine 'amendement CE 265 de la ragpoet

Mme la rapporteure. Cet amendement a tout d’abord pour objet de revemir
partie a la rédaction initiale du projet de loi, prévoyant une décote croissante pouvant
atteindre 100 %, alors que le Sénat avait adogténeipe d’une décote décroissante.

L’amendement précise par ailleurs que la décotedoren considération les
circonstances locales, telles que la situationnfifae de l'acquéreur du terrain ou la
proportion de logements sociaux déja existants.

Mme la ministre. Le Gouvernement, qui avait été défavorable a ldification
adoptée au Sénat, ne peut qu’'approuver un amendeoiense a revenir a la logique initiale.

Je suis également favorable a la liste des ciraonet locales prévue dans
'amendement, ce qui répond dailleurs a un voeCduoseil d’Etat.

M. Christophe Caresche.Cet amendement ne durcit-il pas trop les condition
d’obtention de la décote ? Autant I'amendement dna¥$ était contestable, car il instaurait



une sorte de droit a la décote, autant celui-cibderpécher par I'excés inverse, s'agissant
notamment de la proportion et de la typologie dmgements sociaux, qui ne sont pas
précisées dans le texte. Ne peut-on craindre détsaaes négatifs ? A trop vouloir encadrer
les dispositions, on risque de manquer l'objecitséy qui est la cession rapide de terrains
appartenant a I'Etat ou aux établissements publics.

M. Michel Piron. Admettre, hors bail emphytéotique administrati, drincipe
d’'une décote pouvant atteindre 100 %, ce seraiepdée que les schémas financiers actuels,
sur lesquels repose la construction de logements, isefficaces et qu'une opération ne
saurait comporter la moindre charge fonciere. Qdestrquoi, autant je peux accepter l'idée
d’'une décote exceptionnelle de 100 % dans le cdeldeaux emphytéotiques, autant 'y suis
opposé dans le cadre des cessions de terrairmudidit, sinon, revoir le montage financier
des opérations de construction.

M. Benoist Apparu. La loi SRU prévoit que les communes peuvent déddés
pénalités qu’elles doivent verser au titre de ikdt55, les investissements qu’elles ont
réalisés. Or, comment pourront-elles déduire l@wat'un terrain que I'Etat leur aura cédé
gratuitement ? Si leurs pénalités augmentent, ailser intérét ? Ne faudrait-il pas déduire
des pénalités brutes la valeur fonciére des teyi@iquis gratuitement ?

M. Francois Pupponi. Les membres de la majorité souhaitent favoriser la
construction de logements sociaux dans le cadneré&lulocatif aidé d’intégration — PLAI —,
notamment — mais pas uniquement — dans les comnoanesceées en logements de ce type.
Le texte ne devrait-il pas favoriser explicitemintonstruction de tels logements ?

La loi SRU étant appliquée de maniere inégale skdsrtirconstances locales, il
convient de mieux encadrer le dispositif prévu darmésent projet.

M. Francois de MaziereslLa décote de 100 % est trop élevée pour motiver le
administrations. Toutefois, si la mesure est adnppméie devra étre appliquée avec souplesse.
Le texte ne doit pas étre trop contraignant, afitaisser au préfet une marge de négociation.

M. Marcel Rogemont. Monsieur Piron, la cession gratuite d’un terraiaitera la
collectivité¢ a investir, notamment pour construides logements PLAI Forcons les
collectivités a construire des logements sociaugles grand nombre.

Mme la rapporteure. C’est pour répondre a I'ensemble de vos interrogatgue
jai choisi une telle rédaction, qui n’a pas vooatia étre exhaustive, tout en explicitant
certains critéeres d’appréciation. Qu’il s’agissdaleédaction adoptée au Sénat ou de celle que
je propose, ni I'une ni l'autre n’évacue, de todégon, la nécessité d’'un arbitrage pour
déterminer la décote lors de la cession d’'un terrai

Cette rédaction favorise une appréciation vertuegse integre notamment la
typologie des logements sociaux tout en prenampesidération la nature de la commune et
le chemin qu’elle a parcouru. Une commune caremég@gant jamais fait preuve de bonne
volonté a-t-elle besoin de bénéficier d’'une dééotelle a certainement par elle-méme les
moyens financiers de construire des logements wocia

Monsieur Piron, la charge fonciere et les subvestipubliques entrent dans le
calcul d’'une opération. Or, trop souvent, les ofénas confondent les deux, ce qui a conduit
par le passé les collectivités locales a intervania fois sur la charge fonciere et sur les
subventions en complément de I'Etat qui se désemiagle tiens de plus a vous rappeler
quil a existé un temps ol I'Etat cédait ses t@isaau franc symbolique pour favoriser la
construction de grands ensembles.



Mme la ministre. La remarque de M. Apparu sur la décote au regasl de
pénalités dues par les villes est inacceptable.

Cet argent, qu'il soit prélevé ou non, est, deddfaigon, destiné a financer du
logement social. C’est pourquoi il ne saurait €mestion de déduire des pénalités dues par
les communes la valeur de la décote, celle-ci, cerivme la rapporteure I'a rappelé, devant
étre étudiée au regard des circonstances locales.

M. Benoist Apparu. L’Etat reprendra donc d’'une main ce qu’il aura nérde
l'autre.

Mme la ministre. Vous ne pensez qu’aux communes soumises a |'aBickie la
loi SRU. Or, de tres nombreuses communes qui gatrdénpli leurs engagements s’apprétent
a construire du logement social.

M. Francois Pupponi.L’Etat donnera des terrains aux communes que Vous
évoquez, monsieur Apparu, afin qu’elles construisienlogement social. Des lors quelles le
font, elles ne paieront plus de pénalités.

M. Benoist Apparu. Mme la ministre vient de nous indiquer que I'Edannera
des terrains a des communes qui ne sont pas saumi&aticle 55, pour leur permettre de
continuer a construire des logements sociaux. Gigrs!

Mais s’agissant des communes qui sont soumises a@rtcde, je rappelle que la
loi prévoit deux types de prélevements : I'un gsii #néorique, le second qui est réalisé. Le
prélevement théorique de Paris s’éleve a 15 mdlidieuros et celui de Neuilly-sur-Seine a
3 millions. Or, les deux communes ne versent pgsdalités parce gu’elles déduisent de leur
amende théorique les investissements réalisés.rtfk pa moment ol le terrain sera cédé
gratuitement, I'investissement ne sera pas réphséa commune. L’Etat reprendra donc d’un
cOté, sous forme de pénalités, ce qu’il aura dalenkautre, sous la forme d’un terrain décoté
a 100 %. Le logement social n’y aura rien gagné.

M. Francois Brottes, président.VVoila qui est bien spécieux.

Monsieur Caresche, la liste des critéres d’apptiécigprévue dans 'amendement
n’a rien d’exhaustif et ne prescrit aucun tauxidime parait donc pas trop contraignant.

La Commissiomdoptel’amendement.

En conséquence, les amendements CE 19 de M. BeWgistru, CE 88 de
M. Michel Piron et CE 140 de M. Francgois Pupptombent

Puis la Commissionadopte successivement les amendements rédactionnels
CE 196 et CE 197 de la rapporteure.

Elle examine ensuite, en discussion commune, lendements CE 266 de la
rapporteure, CE 81 de M. Michel Piron et CE 141MieChristophe Caresche.

Mme la rapporteure. Les opérateurs privés doivent pouvoir bénéficier ld
décote, sans préjuger de son niveau, dés lorssqait signé avec la collectivité une
convention prévoyant une part prépondérante demlegés sociaux. Cela permettrait de
poursuivre les quelque 20 000 opérations de vamt&tat futur d’achévement (VEFA) qui
représentent une bonne part de la constructiorogienents sociaux. L'amendement serait
tout particuliérement utile pour les petits tersaite I'Etat ou des établissements concernés.

M. le président Francois Brottes.Le gage n’est pas nécessaire : je vous propose
donc, pour alléger la rédaction, de supprimer tellivotre amendement.



Mme la ministre. L'amendement méconnait I'articulation entre I'akn5, qui
ouvre la possibilité d’'une décote a 100 % si ld darlogements sociaux est prépondérante, et
l'alinéa 8, qui définit, au regard du statut dectjaéreur, les conditions dans lesquelles cette
décote est de droit. En vertu de l'alinéa 5, |siceasavec décote a un opérateur privé est donc
toujours possible ; la décision est prise au cas @, quel que soit le mode de
conventionnement choisi, y compris lorsqu’il s’agie VEFA. J'ajoute que le Sénat a
justement introduit la cession avec décote de dmit titulaire d'une concession
d’aménagement prévoyant la production de logenusiak L’'amendement est donc inutile.

M. Michel Piron. Si j'ai bien compris, dés lors qu’'un opérateur@ragit dans le
cadre d'une concession prévoyant des logementawqcune double mutation n’est pas
nécessaire. L'un des principaux motifs de mon areeraht est en effet d’éviter des frais
supplémentaires inutiles.

Mme la ministre. La décote n’est pas de droit : elle est seulemessible. La
double cession n’est donc pas nécessaire. Si latalétait de droit, le choix de I'opérateur
privé serait bien difficile...

Mme la rapporteure. Mon amendement me semble préférable a celui de
M. Piron.

M. Christophe CarescheJe retire mon amendement, pour me rallier a aui
Mme la rapporteure.

M. Francois Pupponi.De nombreux acteurs du logement nous ont int&peilir
le sujet. Je comprends la philosophie de votre dsmaent, madame la rapporteure, mais il
prévoit une double cession puisqu’il est écrit gue terrain peut également étre cédé par une
collectivité a un opérateur privé ». Or, nous s@oha une cession directe. Peut-étre y a-t-il
un probleme de rédaction ?

M. Benoist Apparu. Selon vos explications, madame la ministre, laotia’est
gue possible pour un opérateur privé. Cela posara doute des problémes, mais moins que
la décote de droit, qui serait source de contexitigre les opérateurs prives.

M. Francois Pupponi.Reste un point de désaccord, madame la rapporture
faudrait prendre I'avis du maire, qui délivre lempé de construire. Un dialogue entre I'Etat
et les collectivités me parait nécessaire.

M. Francois de MazieresL'avis du maire me semble en effet indispensable.
reste, dans ce type d’opérations, I'opérateur essl en general a la mairie.

M. Michel Piron. Vous m’avez convaincu, madame la ministre, endguoant les
opérations VEFA : je retire donc mon amendementarQ& demander l'avis du maire,
j’émettrai en revanche les plus grandes résenas;ala reviendrait a lui donner un droit de
véto ; je suis d'ailleurs favorable a I'intercomnalisation des plans locaux d’urbanisme
(PLU).

Mme la rapporteure. Il n’était pas dans mon intention d’instaurer w@ible
cession : je retire donc mon amendement, avanti-ie2; d’en proposer une nouvelle
rédaction. Je n’entendais pas non plus instaureidéocote de droit ; mais il me semblait, a la
lecture du projet de loi, que la décote n’était passible pour les opérateurs prives — sans
cela, pourquoi le Sénat aurait-il ajouté les opmena titulaires d'une concession
d’aménagement a la liste des bénéficiaires ? Efdirsignale qu’'un prochain amendement
prévoit la consultation du maire comme celle du itdmégional de I'habitat, et ce quelle que
soit 'opération concernée.



Les amendements CE 266, CE 81 et CE 141rstiréds

La Commission est saisie, en discussion commuseardendements CE 267 de
la rapporteure et CE 170 de M. Christophe Caresche.

Mme la rapporteure. Je viens d’expliquer I'objet de cet amendement.

M. Christophe Careschele fait que les collectivités participent a
I'établissement de la liste des parcelles me choges terrains appartiennent a I'Etat ; c'est
donc a lui de décider de leur éventuelle cessionge a ceux qui en bénéficient. C’est un peu
comme si I'acheteur d’'une voiture fixait lui-ménme prix ! J'ajoute que le texte initial du
Gouvernement donnait aux collectivités la posséiiintervenir sur la liste.

Mon amendement propose donc de substituer a l'dwiscomité régional de
I'habitat celui du Conseil de I'immobilier de I'BtaEn tout état de cause, le Gouvernement
doit nous éclairer sur le circuit d'établissememt ld liste car, pour I'heure, nous n’en
connaissons ni le périmetre, ni l'autorité respblesa

M. le président Francois Brottes.Quelle est la Iegitimité politique du Conseil de
immobilier de I'Etat ?

M. Christophe Caresche.Ce Conseil se prononce sur la cession des temains
appartiennent a I'Etat.

M. le président Francois Brottes.Au regard de leur opportunité, ou seulement
sur le prix ?

M. Christophe Careschele Conseil donne son avis sur les principales
opérations immobiliéres de I'Etat. Deux sénatetirdeix députés y siégent, et il est présidé
par un parlementaire. Cela dit, on peut confietecetission a un autre organisme ; reste que
I'Etat doit donner son avis sur les cessions, ganebien entendu des besoins immobiliers,
mais aussi de ses propres besoins.

Mme Annick Lepetit. La liste des terrains est une question centradeSénat a
introduit certains établissements publics, tels qaeSNCF ou RFF, dans le champ
d’application du texte : il ne faudrait donc pasdes autres s’en sentent exclus. Peut-étre
Mme la ministre pourrait-elle nous donner quelque&gisions sur ce point.

L’avis des collectivités est utile, non pour la teeen tant que telle, mais pour la
connaissance et le repérage des terrains, qué figeonnait parfois. Il lui arrive d’ailleurs
de refuser les demandes d'inscription sur la lggte lui adressent les élus de proximité.
L’amendement de Mme la rapporteure me semble saare a cet égard.

M. Daniel Goldberg. Le probléeme posé est celui du portage du dispoddine

profiterai pas de ce débat pour redéposer mes amends restés sur le tamis de l'article 40,
mais I'un d’entre eux avait pour objet la créattbane commission nationale de mobilisation
pour le logement, qui aurait eu a se prononcel’@pportunité et la nature de la cession. Cet
organisme, composé de parlementaires, de membresngeil d’Etat, du Conseil général de
'environnement, d’élus locaux et d’organismes aednstruction et de I'habitat, aurait veillé
a la bonne mise en ceuvre des mesures dont nousomdb&n tout état de cause, il me parait
essentiel de prévoir un pilotage national, soudqueeforme que ce soit, afin de définir au
mieux les conditions de cession des terrains. Pwatedevrions-nous y réfléchir d’ici au vote
définitif en séance.



M. le président Francois Brottes.L’amendement auquel vous avez fait allusion
a en effet été déclaré irrecevable, monsieur Goiflmeais le Gouvernement peut le reprendre
a son compte.

Quant au Conseil de I'immobilier de I'Etat, monsi€aresche, il « suit et évalue
I'avancement de la démarche de modernisation wblléion du parc immobilier de I'Etat. A
ce titre, il formule au ministre chargé du domadtes recommandations stratégiques et des
avis pour améliorer la politique immobiliére detiEet de ses opérateurs ». Pour autant que
j'en puisse juger, il n’est donc pas directememiogoné par les cessions.

M. Francois Pupponi.La place des élus et des maires au sein du digpest
fondamentale.

Le texte vise a inciter les maires récalcitrant®@struire des logements sociaux ;
mais d’autres maires sont de bonne volonté etrdedepuis longtemps. Aujourd’hui, ce sont
les services de I'Etat qui déterminent la liste desains susceptibles d’accueillir des
logements. On imagine aisément, compte tenu ddsatuies budgétaires actuelles, qu’ils ne
se précipiteront pas pour céder des terrains veggdatitement, au détriment de leurs
ressources fiscales. Ces services ne peuvenugeesj partie.

Par ailleurs, paradoxe absurde, I'Etat pourrag bien mettre en vente un terrain,
aux fins d’'y construire des logements sociaux dame commune ou ils sont déja trop
nombreux. Le maire doit donc pouvoir émettre ursaet discuter avec les services de I'Etat
de la meilleure évolution du territoire. Les cotdrde développement du territoire (CDT), par
exemple, seront bient6t sous I'égide du Schémateine de la région lle-de-France (SDRIF).
On ne peut demander a une commune d’élaborer (et pirbain a une échéance de vingt ans
en laissant I'Etat agir sans concertation avec:éllfaut un consensus.

M. Benoist Apparu. La cession des terrains pose non seulement légpnebdes
codits, mais aussi du calendrier. Or, en la mati&#tat fait preuve de lenteur, si bien que les
délais ne sont jamais respectés. Multiplier les ae fera qu’alourdir la procédure et allonger
les délais de plusieurs mois, sans parler des cteds a prévoir.

J'ajoute qu’une opération programmeée sur un te@ppartenant a I'Etat fait déja
I'objet d’une concertation préalable avec les atilétes, lesquelles, je le rappelle, délivrent
les permis de construire. Je ne connais pas uihe ggération ol les choses se soient passées
differemment.

M. Francois de Maziéres.Je partage I'avis de Mme Lepetit, de M. Pupporaeet
Mme la rapporteure. Les maires ont la responsabdi definir un plan et une stratégie
d’'urbanisme. Comment I'Etat pourrait-il faire fi teur avis ?

M. Jean-Luc Laurent. Je souscris moi aussi a 'amendement de la ragyoert
Ne confondez pas vitesse et précipitation, monsigyraru. En apparence, une telle mesure
fait perdre du temps ; en réalité, elle en faitrgagcar elle prévient bien des problémes. La
consultation explicite de la commune me sembleolane méthode, car elle permettra la juste
articulation des opérations visées avec les prtjetsix.

M. Christophe CarescheJe suis sensible a l'argument de la simplicité :
n'alourdissons pas la procédure. Le texte initial @ouvernement, qui ne prévoyait la
consultation ni des communes, ni du comité régialal’habitat, permettait d'ailleurs aux
collectivités d’intervenir dans I'établissement eliste. Quoi qu’il en soit, je retire mon
amendement.

M. le président Francois Brottes.Si I'on souhaite une concertation qui ne fasse
pas perdre de temps, on peut toujours inscrireléiess dans la loi.



Mme la rapporteure. Le comité régional de I'habitat étant présidé lpapréfet,
c'est bien a I'Etat qu'il reviendrain fine de prendre la décision, monsieur Caresche. Mon
amendement vise seulement a consolider le réleedmomité, afin d’éviter les difficultés a
prévoir avec, par exemple, un établissement public.

Je maintiens que le comité régional de I'habitahable essentiel en la matiere, et
gue ce rdle n’empiete en rien sur celui du préfeilvis de la commune me semble tout aussi
nécessaire. Du reste, cette liste a vocation acéimplétée, et le maire, compte tenu de sa
connaissance de la situation locale, doit aussiv@olétre sollicité. Enfin, il me semble
essentiel de préciser que nous ne parlons pasegutgiains de I'Etat mais aussi de ceux qui
relevent d’établissements publics. Il peut arrigeiun établissement public cherche a vendre
a un organisme HLM — ou méme a un promoteur privéans en référer au territoire sur
lequel se situerait cette opération.

M. le président Francois BrottesJe vous demande, Madame la rapporteure, de
prendre en compte la notion de délai. Vous ne pppas demander des avis sans borner les
délais de réponse car cela risquerait de blogsesgérations.

M. Michel Piron. A ma connaissance, la compétence des comités sigiote
I'habitat est éminemment variable d’'une région autfe. D’autre part, il est impératif de
prévoir que l'autorité saisie puisse étre soit brm soit le président de I'établissement public
de coopération intercommunale lorsque celui-ci agshpétent en matiere d’urbanisme. Il
serait ahurissant qu’'un maire isolé puisse donmeravis contraire a celui de I'EPCI
compétent !

M. le président Francois Brottes.Je donne totalement raison a Michel Piron !

Mme la rapporteure. Je partage vos préoccupations, mais il conviemater
gue les EPCI dotés des compétences d’aide a leegent représentés au sein des CRH —
d’ou l'inutilité de le préciser —, a la difféerendes maires, qui ne siegent pas a titre personnel
mais seulement au travers de leurs associations.

Mme la ministre. Je comprends le souci de concertation mais jinegmal, sur
des sujets aussi sensibles, qu'il puisse se trodeser élus non informés des opérations
programmées. Quant a I'encadrement dans un déldéabe mois, j'y suis favorable méme si
cela peut aussi relever de la voie réglementaire.

M. le président Francois BrottesEn résumé, cet amendement CE 267 appelle
plusieurs rectifications. Il est donc proposé digo « dans un délai de deux mois » apres le
mot « avis», d’indiquer l'intervention du maire te commune sur laguelle est projetée la
cession de parcelles et, le cas échéant, du pnésigel’EPCI concerné, sous réserve que
celui-ci soit compétent en matiére d’'urbanisme.

M. Michel Piron. Faut-il prévoir le cas ou le maire et le présidéat’EPCI ne
rendraient pas le méme avis ?

M. le président Francois Brottesl’avis des deux sera sollicité, méme si le
maire n'a plus formellement la compétence d’'urbaeisne serait-ce que pour qu’il puisse
accompagner le projet dans sa réalisation.

Mme Michéle Bonneton.S’agissant de terrains publics, il est souhaitajle le
public soit largement informé et je préférerais panséquent que l'avis soit rendu par le
conseil municipal.

Plusieurs députés du groupe SRt pourquoi pas un référendum ?
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M. le président Francois BrottesJe crains que cela n'allonge a l'exces les
délais. Les exécutifs locaux ont vocation a remdr® comptes a leurs mandants.

L'amendement CE 170 ayant é#tiré par son auteur, la Commissiadopte
'amendement CE 267 rectifié.

Puis elle examine 'amendement CE 268 de Mme |padpure.

pY

Mme la rapporteure. Cet amendement vise a préciser les spécificités qui
découlent de l'organisation institutionnelle pautiere des régions et départements d’outre-
mer.

La Commissiomdoptel’amendement CE 268.

Elle adopte successivement les amendements rédactionnels 8ECE 199,
CE 200 et CE 201 de Mme la rapporteure.

Puis elle est saisie de 'amendement CE 10 de MréA@hassaigne.

M. André ChassaigneNous demandons qu’il soit précisé que la stratélgie
mobilisation du foncier vise a répondre aux beseimsatiere de logement locatif social.

Mme la rapporteure. Défavorable car, contrairement aux dispositions de
I'article 55 de la loi SRU, on a prévu des cas éeate concernant la location-accession. Dés
lors, cet amendement pose un probléme de cohéaeecda liste qui a déja été validée.

Mme la ministre. Méme analyse.
La Commissiomejettel’amendement CE 10.

Puis elleadoptel’amendement rédactionnel CE 202 de Mme la rappoge

Elle examine les amendements identiques CE 22 d&ehbist Apparu et CE 87
de M. Michel Piron.

M. Benoist Apparu. Il s’agit d’accélérer la production de logements sles
terrains publics grace a l'intervention des étaklisents publics fonciers, les terrains se
trouvant dans le périméetre d'un EPF étant automatient transférés a compter du
1% janvier 2013.

Mme la rapporteure. Avis défavorable. Un tel transfert automatique isera
contraire aux principes de la cession et de latééets que nous les avons retenus.

Mme la ministre. Méme avis. Il ne me semble pas opportun d’intraslua
notion de transfert.

La Commissiomejetteles amendements CE 22 et CE 87.

Elle en vient a 'amendement CE 142 de M. Fran&aipponi.

M. Francois Pupponi.Je propose qu'une décote soit également appligeée d
droit pour la part du programme de constructiordogements sociaux destinée a mettre des



équipements collectifs — écoles, creches, centremndté — a la disposition de leurs occupants.
Cette disposition ne trouverait a s’appliquer qamsdles communes qui respectent leurs
obligations en matiére de logement social.

M. Benoist Apparu. Tiens, votre amendement est passé au travers de
l'article 40!

Mme la rapporteure. Avis défavorable, mais je partage votre préoccopati
Nous travaillerons, d'ici la séance, a une rédagpiois précise.

M. Benoist Apparu. Espérons qu’il repassera |'obstacle de I'articled 40

M. Francois Pupponi. Je suis en effet tenté de le maintenir, quitte @ctifier
en seance.

Mme la ministre. Le dispositif proposé dans I'amendement ne seaai$ sloute
pas inintéressant pour certains types d’équipenpriics mais il me semble souhaitable de
mieux I'encadrer et d’insister sur le fait qu’il p®urrait s’appliquer gu’aux communes ne
faisant pas I'objet d’un constat de carence. Dafiexne respectent pas leurs obligations, les
terrains rendus disponibles doivent étre consaemégriorité a la construction de logements
sociaux et non d’équipements publics. Je déferalraséance un amendement allant dans ce
sens.

L’'amendement CE 142 astiré.

La Commissionadopte 'amendement rédactionnel CE 203 de Mme la
rapporteure.

Elle est saisie de 'amendement CE 281 de Mmegdpadeure.

Mme la rapporteure. Cet amendement vise a répondre a nombre d’interonga
Iégitimes en précisant de la maniére la plus eplguels sont les dispositifs concernés par le
systeme de décote. Une certaine confusion a pursirgous souhaitons la dissiper. Mon
amendement rejoint d’'ailleurs 'amendement CE 148 gdoupe SRC dans lequel s’était
glissée une erreur.

Mme la ministre. Favorable.

La Commissionadopte 'amendement CE 281, et I'amendement CE 143 de
M. Philippe Biesombe

Elle en vient a 'examen en discussion commun€ateehdement CE 144 de
Mme Annick Lepetit et de 'amendement CE 283 de Mmagpporteure.

Mme Annick Lepetit. Mon amendement vise a renforcer la clause anti-
spéculative, du reste déja présente dans le testerojet de loi prévoit que le vendeur tienne
informée I'autorité administrative pendant cing.adeus proposons que la convention signée
au moment de la vente du terrain puisse moduléz detée de 5 a 20 ans.

Mme la rapporteure. J'invite au retrait de cet amendement, au profitntan
amendement CE 283, lequel propose, apres conoertatitre les partis, de fixer le terme
entre 8 et 12 ans. Ce méme amendement précisdredanotion d’acquéreur accédant, en la
remplacant par celle de primo-acquéreur. La clamsiespéculative ne doit s’appliquer qu’au
primo-acquéreur.



M. le président Francois Brottes.J’avoue que j'ai un peu de mal a comprendre
la portée normative d’une disposition fixant unaid@&ompris entre 8 et 12 ans. C’est 8 ans ou
c’est 12 ans, mais il faut choisir son camp !

M. Benoist Apparu. Tout a fait d’accord !

Mme la ministre. Au regard du droit de propriété —qui a valeur
constitutionnelle —, il nous a semblé qu’un détaptlong pouvait étre difficile a gérer et,
gu’en toute hypothése, on ne pouvait aller au-dela2 ans. Libre a vous de proposer le délai
de 12 ans'!

M. Christophe Caresche Et pourquoi pas 10 ?

M. le président Francois Brottes.S’agissant d’opérations qui font souvent
I'objet de montages compliqués, la clause antigjpéige est un sujet qui nous est cher et
'on a sans doute intérét a retenir la durée |& pdmgue possible parmi celles qui nous sont
offertes, ne serait-ce que pour créer une jurigmmoe en vue d’autres textes. Puisque cela
semble possible, retenons une durée de 12 ans.

Mme la rapporteure. Je me rallie a cette proposition.

Mme Annick Lepetit. Je suis convaincue, et je retire mon amendemeptdit
de celui de la rapporteure.

L'amendement CE 144 étardtiré, la Commissioradoptel’amendement CE 283
rectifié.

Elle adopte successivement les amendements rédactionnels ocoltEence
CE 269, CE 204, CE 270 et CE 205 de Mme la rappogte

Puis elle examine 'amendement CE 285 de Mme Ipadpure.

Mme la rapporteure. Par cohérence avec 'amendement CE 283 qui viéted’
adopté, je propose de rectifier 'amendement CEe28mscrivant un délai de 12 ans.

La Commissiomdoptel'’amendement CE 285 ainsi rectifié.

Elle adoptesuccessivement les amendements rédactionnels CECE/ 272 et
CE 273 de Mme la rapporteure.

Puis elle est saisie des amendements identique1CGite M. Benoist Apparu et
CE 86 de M Michel Piron.

M. Benoist Apparu. Il va se présenter des cas de figure ou des tercar’Etat
seront disponibles dans des zones comportant déjaux de logement social trés important.
A partir du moment ou la décote s’applique surteesins pour faire du logement social, cela
signifie qu’on va rajouter des programmes sociaamsddes territoires qui en comptent déja
beaucoup. D’ou notre idée de prévoir, dans la coiwe, un « deal » entre la commune et
I'Etat sur le mode : « Je bénéficie de la décotar ffaire sur ce terrain du logement privé ; en
contrepartie, je m’engage a faire du logement $deias un autre quartier ».



Je ne conteste pas qu'il s'agisse d’'une forme de inais il faut que la mixité
sociale fonctionne dans les deux sens. Continumynatruire du logement social dans une
zone qui en est déja exclusivement composée, ureshéresie !

M. Michel Piron. Nous sommes tous d’accord, aller au-dela d'uneairest
proportion de logements sociaux dans un mémedierih’est pas raisonnable. Et c’est la que
'approche intercommunale peut aider. J'ai en this opérations réussies a Mantes-la-Jolie
dans le cadre du plan de rénovation urbaine, &dléx de I'agglomération. Par conséquent,
I'idée de repositionner, le cas échéant, le logemeeaial couvert par la décote ne me semble
pas inintéressante.

Mme Annick Lepetit. Si un maire estime qu’il y a suffisamment de logaimn
social dans le quartier et si sa commune satiafait obligations prévues par la loi, rien ne
I'empéche de lancer une opération privée sur faiteue I'Etat aura mis a sa disposition. Au
contraire, une telle démarche ne peut qu’étre ligueefa la mixité sociale. Mais dans ce cas,
il ne bénéficiera pas de la décote, qui est larepattie de la construction de logements
sociaux. En fait, avec cet amendement, M. Appacherhe la décote a tout prix.

M. Christophe CarescheDans I'hypothese ou le maire ne souhaiterait pas
acquérir le terrain, est-il envisageable, madammitastre, que I'Etat prenne linitiative de
construire ?

Mme la ministre. Bien sdr.

Mme la rapporteure. Etant moi-méme élue d’une circonscription concerpér
la rénovation urbaine, je suis sensible a la vélalg maintenir une certaine diversification
sociale dans certains quartiers, le cas échéamicenrant a la notion de « site associé ». Mais
ces amendements posent un probleme si I'autrartersaprive.

Les amendements CE 21 et CE 86 setires

La Commission examine ensuite 'amendement CE é08nde Brigitte Allain.

Mme Michéle Bonneton.ll est nécessaire que les terrains dont la suréste
supérieure a 10 000 métres carrés fassent 'objgtedétude d’'impact pour connaitre les
éventuelles incidences du projet sur la biodivérsitine notion sur laquelle le Président de la
République a insisté en ouvrant la conférence enmgmentale. Il ne s’agit surtout pas
d’allonger les délais, mais de compléter les cagamices en matiere de patrimoine naturel et
de protection de la biodiversitée.

Mme la rapporteure. Avis favorable.

Mme la ministre. Favorable également, dans la mesure ou I'amendenen
s’appligue pas aux petites surfaces — qui posenprobléme différent — et sachant que
linventaire de la biodiversité — qui est un deagtiostics les plus rapides a effectuer — a déja
été dressé sur une partie des terrains concernés.

M. Francois Pupponi.Je comprends lintention, mais pourquoi réclamettec
étude d'impact a I'acquéreur ? N'est-ce pas aungtgire actuel, I'Etat, de I'effectuer ?

Nous devons certes protéger la biodiversité, naaisdique de ce projet de loi est
de construire des logements. Or il est arrivé aueelle présence d’'une espece endémique de
grenouilles suffise a rendre un terrain inconsiblet Nous avons tous de tels exemples en
téte.



M. Michel Piron. Je reconnais également la nécessité de protépavdaversité,
mais l'interprétation de cette exigence est soufaenombrables contentieux, notamment
entretenus par la confusion entre la protectioninidisidus et celle des espéces. Il en résulte
de multiples blocages en divers points du tergtgqiour ne pas parler de paralysie.

Si le principe est louable, je suis donc trés nméfguant a sa mise en ceuvre. J'en
viens méme a envisager de déposer une proposiidm gour réclamer I'inscription, en téte
de liste, de I'espéce humaine parmi celles qui ettiétre protégées au titre de la directive
Natura 2000 !

M. le président Francois BrottesJe ne peux de toute facon pas imaginer que
I'Etat puisse mettre en vente, avec ou sans déde®,terrains soumis a des contraintes
environnementales, au point qu’ils se révéleraianonstructibles aprés la transaction. Ce
serait le monde a I'envers !

Mme la ministre. Il ne s’agit pas de savoir si I'état de la biodsis peut
conduire a rendre le terrain inconstructible. Laegiion, soulevée lors de la conférence
environnementale — et qui mérite mieux, monsieuorRique vos caricatures —, est de
prescrire aux acquéreurs certaines recommandat@Esigiées a préserver la biodiversité. Par
exemple, si I'étude d’impact réveéle la présencasda batiment voué a la démolition, d’'une
espeéce — pas nécessairement rare, d’ailleurs -haeve-souris, il sera conseillé au futur
constructeur de prévoir des bordures de toit sarffirment larges pour qu’elles puissent y
nicher.

De telles préconisations, aussi simples soiens,eent déterminantes pour la
préservation de la biodiversité en ville, qui figyvarmi les priorités exprimées lors de la
conférence environnementale. Certaines d’entres elont méme aucune incidence
financiére, et si elles en ont, leur codt, trestimpourra étre pris en compte dans le calcul de
la décote.

De nombreux opérateurs connaissent mal cette questt c’est ce qui justifie
'amendement. Mais comme je l'ai constaté en amsishu congrés des promoteurs, ils se
montrent trés ouverts des lors qu’on leur donnelies pour comprendre.

M. le président Francois BrottesPersonne ne conteste que l'acquéreur du
terrain doive se conformer aux exigences de I'étlishepact. Mais c’est a I'Etat de définir de
telles contraintes.

Mme Michele Bonneton.Certaines réactions ont de quoi atterrer. On aitoir
entendre a nouveau : « L’environnement, ¢a commarigien faire ! »... Il conviendrait, en
2012, d’étre un peu plus subtil sur ces questions.

L’étude d’'impact envisagée n’'a aucun caractereraantant : elle ne vise qu'a
mieux connaitre les espéces présentes sur lenteftane s’agit donc pas de bloquer les
projets, mais d’en appeler a la bonne volonté chsttacteur pour protéger une biodiversité
aujourd’hui particulierement menacée.

M. Daniel Goldberg. Bien entendu, monsieur le président, I'Etat conmesd
caractéristiques du terrain qu’il cede. Mais I'ag&cpur doit présenter son projet avant la
transaction, et il n'y a rien d’absurde, au com&aa lui demander de vérifier 'impact de la
future construction sur la biodiversité. C'est ddmien a lui, et non a I'Etat, qu'il revient de
réaliser I'étude d’'impact. C’est pourquoi je swasdrable a I'amendement.

M. Francois Pupponi.Une fois n’est pas coutume, je suis en désaccoad mon
collegue.



Au cours des auditions, plusieurs intervenants m@mpelé que I'Etat était
propriétaire de nombreux terrains pollués. Mémiks sont cédeés a titre gratuit, observaient-
ils, le colt de dépollution ne sera pas sans incielsur celui des logements.

Or, quand on procede a une étude d’'impact, on fainet des découvertes ayant
des conséguences déterminantes sur le projet.riEmga@ maire, je ne vais pas acheter un
terrain si je sais que sa dépollution ou les ameémagts destinés a préserver une espece
naturelle vont me codter des millions d’euros. gaéreur doit avoir pleine connaissance des
caractéristiques du terrain et de ses contrainteta: implique, certes, une étude d’'impact,
mais effectuée en amont, par le vendeur. L'acquéteiti savoir ce qu’il achete.

M. le président Francois BrottesPour résumer, le caractére prioritaire de la
protection de la biodiversité ne fait pas débat.pk@bleme réside dans I'enchainement des
procédures. Comment accepter que I'acquéreur serefuiser le projet qu’il a patiemment
élaboré en raison d’'une étude d'impact réalisédgauite ? La contrainte environnementale,
si elle existe, doit étre identifiee en amont, éade décourager tous les maitres d’ouvrage
potentiels. Pour étre prises en compte, les coniémiliées a un terrain doivent étre énoncées
préalablement a I'élaboration du projet.

M. Frangois Pupponi.D’autant que la nature du projet conditionne |'éenp de
la décote.

Mme Brigitte Allain. Lors de la vente d’'un terrain destiné a la comsivn, c’est
pourtant bien l'acquéreur qui procede par exemplefarages destinés a déterminer si des
pieux doivent étre intégrés aux fondations du fl@timent. Le cas échéant, si le colt de la
construction se révele plus élevé que prévu, it peuetirer de la vente. La situation visée par
'amendement n’est pas tres différente.

M. le président Francois Brottes.La qualité des fondations n’a pourtant rien a
voir avec la biodiversité.

M. Jean-Luc Laurent. L'amendement porte sur l'alinéa 16, lequel préwpié la
convention conclue entre l'autorité administratiee 'acquéreur détermine le contenu du
programme de logements a réaliser. Comment l'aeguépeut-il s’engager sur un tel
programme préalablement a la réalisation de I'étlithepact, puisqu’il ne dispose pas, alors,
de toutes les informations nécessaires ? Ne fatilpais prévoir une autre rédaction ?

M. Francois Pupponi.L’achat d'un terrain est aujourd’hui conditionné a
I'établissement de certains diagnostics, afin derdéner par exemple la présence d’amiante,
une situation en zone humide ou inondable, etcstCa® vu de telles contraintes que la
décision d’acheter est prise ou non.

Quant a la décision de céder un bien appartenandosmuaine de I'Etat en
appliguant une décote, elle est prise au vu d’'wjeprqui tient compte, entre autres, des
exigences d’équilibre financier. Or, les conclusiate I'étude d’impact peuvent avoir des
conséqguences sur cet equilibre.

Je veux bien admettre la nécessité de réaliseétude d’'impact, mais a condition
gue celle-ci intervienne avant la cession, afin faequéreur potentiel ait connaissance de
toutes les contraintes déterminant la construigbil

Mme la ministre. Cette étude d'impact, je le précise, n’a rien d'umouveaute :
elle est prévue par l'article L. 122-1 du code’davironnement. Il ne s’agit donc pas de créer
une nouvelle obligation, mais d’enrichir les dorsmident dispose I'Etat. Une des conclusions
de la conférence environnementale est en effetgquiernier doit se doter d’'une connaissance
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plus fine de I'état de la biodiversité sur I'enséenide son patrimoine, qu'’il ait, ou non,
vocation a étre cédé. L'inventaire est donc ensour

M. Pupponi a raison d’évoquer la pollution desams. Il est rare, en effet, que
les terrains concernés par le projet de loi sdrantédiatement disponibles a la construction.
Mais la qualité du terrain et les colts résultad éventuelles contraintes pourront étre pris en
compte lors du calcul de la décote.

En tout état de cause, il me parait utile que diétd’impact prévue par le code de
I'environnement ne soit pas nourrie par les sedéesées dont dispose I'Etat.

Mme Michéle Bonneton.Si le terrain est pollug, il revient a I'Etat deopéder a
sa décontamination.

Mme la ministre. Non !

Mme Michéle Bonneton.Quant a I'étude évoquée par I'amendement, elle
concerne bien évidemment I'impact qu’aura le prijeméme sur I'environnement.

Mme Frédérique Massat.Aux termes de 'amendement, 'acquéreur s’engage a
compléter, « en tant que de besoin », les donrgr@sl'&tat dispose sur le patrimoine naturel
du terrain. Cette expression me parait bien vaQuedétermine ce besoin ?

Mme la ministre. Cela signifie simplement que, dans le cas ou #texiéja un
inventaire complet, une nouvelle étude n’est pagssaire.

L’ensemble du dispositif repose sur une base coiede visant a déterminer
'ampleur de la décote. Dans le cas — purementthgbtigue — ou un terrain présenterait des
caractéristiques si rares qu'il en résulterait @gariants surcolts pour I'opération, ces
surcodts pourraient étre pris en compte dans Iégeifinancier, qui détermine I'ampleur de
la décote.

M. le président Francois BrottesJe suggére de renvoyer le vote sur
'amendement a la prochaine séance.

—_———

Information relative a la commission

La commission a nommdme Ericka Bareigts, rapporteure, sur le projet deloi de
régulation économique outre-mer et portant diversesdispositions relatives aux
Outre-mer et a invité la délégation de ’Assemblée natioral& Outre-mer, nouvellement
créée, a s'associer a ses travaux en lui permeti@xaminer ce texte pour avis.
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Membres présents ou excuses
Commission des affaires économiques

Réunion du jeudi 20 septembre 2012 a 9 h 30
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