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INTRODUCTION

La loi du 18 janvier 2013 de mobilisation du fomgmiblic en faveur du
logement et de renforcement des obligations deygtath de logement social est
la traduction de deux engagements du Présideat République :

— celui de céder & moindre codt, voire gratuitemees terrains de I'Etat
et de certains de ses établissements publics poamstruire du logement social ;

— celui de porter de 20 a 25 % la part minimaléodements sociaux dans
chaque commune et permettre de quintupler les ipénapayées par les
communes refusant de se conformer a leurs obligatégales.

Ces deux engagements furent parmi les premiers dégislature a étre
concrétisés par un texte de loi.

Il y avait, en effet, urgence. La crise du logemeotinue de toucher nos
concitoyens dont les difficultés d’accés a un logetmabordable s’accroissent.
L'envolée des loyers dans le secteur libre dansaleses 2000 a mis fin au
rapport plutdt stable qui existait, depuis les &sn&960, entre I'évolution des
revenus des ménages et celle des loyers. De cariagrand nombre de ménages
se sont reportés sur le parc social qui fait dace & des besoins plus forts encore.
En 2014, 1,2 million de demandes de logement sop&l sont ainsi pas
satisfaites?.

Parallélement, les colts de construction d'un leg@nsont en constante
augmentation.Entre 2005 et 2013, le prix de revient moyen totad’un
logement locatif social a augmenté de 44 %.armi les codts en hausse figure le
colt du foncier, en particulier dans les zones ou la tension sumbrché
immobilier est la plus forte. La charge fonciérerésente, en effet, aujourd’hui
plus de 25 % des codts de construction dans lesszdites « trés tendues », contre
11 % en moyenne dans le reste du territoire.

Face & cette situation et face aux baisses des aitiepierre de I'Etat, les
bailleurs sociaux ont de plus en plus recours gslé&ands propresEn moyenne,
alors que les fonds propres des organismes représaient 5% du
financement des opérations de construction de logemt social en 2000, cette
part est aujourd’hui de 14,5%®@. Or, ce modéle de financement n'est pas
tenable a long terme.

(1) Source : Echo HLM, novembre 2014
(2) Source : Systeme d'information pour le suig digles a la pierre (SISAL)
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Le Gouvernement a donc décidé de mobiliser toukelgsrs d’actions afin
de baisser ces colts et d’encourager la construd® logements sociaux en
agissant a la fois sur les normes de constructon/e codt du foncier, sur le
changement d’échelle des documents d’'urbanismereiassolvabilisation de la
demande.

Dans ce cadre, la loi du 18 janvier 2013 avait istidieaucoup d’attentes.
En identifiant de nouveaux terrains constructibdésen abaissant le co(t du
foncier, elle permettrait aux bailleurs sociauxlidg@ter le recours a leurs fonds
propres et de débloquer certaines opérations dofinhncement, en raison du
colt du foncier, était impossible. Parallelementehnforcement des obligations de
production de logement social des communes gaaintuine répartition
territoriale plus équitable et plus efficace ducpsocial, tout en maintenant des
objectifs de construction élevés jusqu’en 2025.

En application de l'article 145-7 du reglement ‘des$emblée nationale, un
rapport d’application d’'une loi nécessitant la pedtion de textes de nature
réglementaire peut étre réalisé six mois apresrgaylgation. Vos rapporteurs
ont fait le choix de se laisser plus de temps dféffectuer ce travail de contrble
de l'action du Gouvernement. Pour procéder a uremiare évaluation de
I'application de la loi, qui va au-dela du simplentrdle de la publication des
décrets d’'application, un délai est en effet patuessaire pour que les acteurs
locaux aient le temps de s’approprier le dispostifde conclure des premiéres
opérations.

Aprés l'analyse des décrets d’'application, vos oajgurs ont procédé a
treize auditions a I’Assemblée nationale et faiatgqe déplacements. lls se sont
ainsi rendus a Versailles, Lille, Caen, Bordeaukatseille pour visiter des sites
concernés, interroger les services de I'Etat ealgses acteurs locaux de I'habitat.
lls ont également rencontré le préfet de la régitie-de-France.

Vos rapporteurs ont tiré de ces travaux la constusque, malgré
linstallation tardive de la Commission nationalee d’aménagement, de
I'urbanisme et du foncier (CNAUF), I'ensemble desvices de I'Etat, centraux et
locaux, sont, a ce jour, fortement mobilisés afiapgliquer, dans les meilleurs
délais, la loi du 18 janvier 2013. La mobilisatioln foncier public présente
toutefois un bilan quantitatif pour l'instant lirdiet inégal en raison de multiples
facteurs, certains déja identifiés lors des délpaidementaires, d'autres plus
nouveaux, dont des blocages d'ordre réglementaisgiministratif et
organisationnel qu’il conviendrait de lever.

De la méme maniére, les services de I'Etat ontiqu) dans I'ensemble,
avec fermeté les nouvelles obligations de prodoctde logement social.
L'application de la loi conduit & des objectifs dattrapage élevés mais
nécessaires. Vos rapporteurs considerent qu'unrteffe pédagogie et une
meilleure utilisation du produit des prélevememisaent toutefois aujourd’hui les
bienvenus.
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PREMIERE PARTIE : MOBILISATION DU FONCIER PUBLIC

. LA MOBILISATION DU FONCIER PUBLIC, AU BILAN QUANTITATIF P OUR
L'INSTANT LIMITE ET INEGAL, DISPOSE DE TOUS LES OUTILS
NECESSAIRES A SA REUSSITE

Les modalités de cession du foncier public avecdéoete ont été précisées,
dans des délais raisonnables, par décrets d'afipfic&Ces derniers ont toutefois
instauré une procédure plutdt complexe que lescssnocaux de I'Etat ont mis du
temps a s'approprier. Différents blocages d'orddeniaistratif, entre services de
I'Etat, ont par ailleurs ralenti la conclusion assions avec décote, ce qui explique le
bilan pour l'instant limité et inégal de la mokdigon du foncier public.

A. DES DECRETS D'APPLICATION PUBLIES RAPIDEMENT ET
GLOBALEMENT FIDELES A L'ESPRIT DE LA LOI

Les articles 3 et 4 de la loi du 18 janvier 2018vpiyaient trois décrets
d’'application relatifs aux conditions de cessioe@décote des terrains de I'Etat
et de ses établissements publics. Ces trois démmetsté publiés dans un délai de
dix mois aprés la promulgation de la loi. Il s’agjs :

—Décret n° 2013-315 du 15 avril 2018¢latif aux conditions d’aliénation
des terrains du domaine privé de I'Etat en vueadeélisation de programmes de
construction de logements sociaux et fixant la cogitpn et le fonctionnement
de la Commission nationale de I'aménagement, ddodhisme et du foncier
instituée a l'article L. 3211-7 du code général ldepropriété des personnes
publiques ;

—Décret n°2013-936 du 18 octobre 2013elatif aux conditions
d’aliénation des terrains du domaine privé desliésments publics de I'Etat, ou
dont la gestion leur a été confiée par la loi, pesva Il'article L. 3211-13-1 du
code général de la propriété des personnes publigesue de la réalisation de
programmes de construction de logements sociaux ;

—Décret n°2013-937 du 18 octobre 201&tablissant la liste des
établissements publics de I'Etat mentionnée aitlartL. 3211-13-1 du code
général de la propriété des personnes publiques.

Si vos rapporteurs se félicitent de la rapiditén@is) avec laquelle le
décret concernant les terrains du domaine privéEtat est sorti, ils sont en
revanche plus critiques concernant le décret fedatt établissements publics de
I'Etat dont la publication a pris dix mois. Ce ret@st d’autant plus dommageable
qgue les procédures applicables aux établissemeriiéc® sontin fine presque
toutes identiques a celles du premier décret. Ca géut étre expliqué par les
négociations préalables qui ont eu lieu entre lev@mement et Réseau ferré de
France (RFF) et qui ont abouti a un plafonnemeétifipue et contestable de la
décote pour cet établissement.



1. Une modulation des taux de décote en fonction de s types de
logements sociaux et de la zone géographique allant jusgua la
gratuité

Le décret du 15 avril 2013 traduit, de maniére igetet opérationnelle, les
principes fixés par la loi du 18 janvier 2013 pdapplication d’une décote a la
cession de terrains de 'Etat.

a. Neuf fourchettes de décote

L'article L. 3211-7 du code général de la proprigés personnes publiques,
modifié par la loi du 18 janvier 2013, dispose aqé&udécote peut étre accordée par
I'Etat lorsque le terrain est destiré la réalisation de programmes de constructions
comportant_essentiellement des logements dont anie pu moins est réalisée en
logement social. e terme « essentiellement » a été traduit, paetet, par une
part minimale d&5 % de surface de plancheaffectée au logement.

La loi prévoyait, par ailleurs une modulation dunxtade la décote en
fonction de la catégorie de logement social etaile®nstances locales tenant a la
situation du marché foncier et immobilier. La seoitdigation chiffrée concernait
les logements financés en PLS, dont @écote ne saurait excéder 50 Yasticle
L. 3211-7 du code général de la propriété des paesopubliques). Ce principe
général a été traduit dans le décret par neuf lfaties, en fonction du zonage
A/B/C, de l'article R. 304-1 du code de la constiart et de I'habitation, reflétant
la tension sur le marché immobilier.

TAUX DE DECOTE APPLICABLES DE DROIT

Zone C Zone B2 Zones A et Bl
Catégorie 1
(PLAI/hébergement/résidences Entre 0 et50% | Entre 0 et 75 % Entre 0 et 100 %
sociales)
Catégorie 2 (PLUS) Entre0et35% | Entre 0 et50 % Entre 0 et 75 %
Catégorie 3 (PLS/accession sociale) Entre 0 et25% | Entre O et 35% Entre 0 et 50 %

A partir de ces fourchettes, il apparait que lssioes« gratuite », c’est-a-
dire avec une décote de 100 % par rapport a lauvalenale du terrain, n'est
possible que dans les zones les plus tendues (Blgtet pour la part du
programme correspondant a des logements sociaux, Rloit les niveaux de
loyers et les plafonds de ressources sont lesalsis

Au sein de ces fourchettes plutét larges, et comdonent a la loi qui
dispose que le niveau de la décote dépend égalataenia situation financiere
de l'acquéreur du terrain, de la proportion et da typologie des logements
sociaux existants sur le territoire de la colleitévconsidérée et des conditions
financiéres et techniques de I'opérationle décret précise que le montant exact
de la décote est fixé en fonction de quatre aatigdyes :



— linsuffisance du financement de I'opération peuarassurer I'équilibre ;

— la contribution de I'opération a la réalisatiossdbijectifs de rattrapage
de la commune au titre de I'article 55 de la IolBR

— la contribution de I'opération aux objectifs d'@ioration de la mixité
sociale et de densification urbaine de la commune ;

— I'existence de difficultés techniques partici@gipesant sur I'opération,
comme les contraintes de dépollution du terraiédec

Enfin, la loi avait prévu que la décote s'appliquEgalement a la part du
programme dont 'objet était la constructioréaliipements publics dont la liste
devait étre définie par décret. Le décret du 152013 a retenu une définition plutot
large, ce que saluent vos rapporteurs. Les équipisroencernés sont en effet :

— les creches et les garderies

— les équipements scolaires

— les équipements a caractére social
— les équipements a caractére sportif
— les équipements a caractére culturel

Toutefois, vos rapporteurs regrettent une certagmenplexification
apportée par le décret, quant au calcul de la dgumir les équipements publics.
En effet, alors que la loi précisait simplement f§éguipement public devait étre
destiné« en tout ou partie aux occupantsles logements sociaux, le décret est
venu limiter la décote : celle-gt s’applique exclusivement sur la fraction du
programme réalisée dans l'intérét des occupants|dgements >sociaux ayant
bénéficié d'une décote (article R.3211-17 CGPPButre le caractére
particulierement complexe du calcul d'une tellecfian, cette restriction ne
correspond pas véritablement a I'esprit de la loi.

b. Une procédure en quatre grandes étapes faisant rveeir une
multitude d'acteurs locaux

Le décret du 15 avril 2013 a créé une procédureifspée pour les
cessions de terrains de I'Etat avec décote imptigada fois le préfet de région, le
préfet de département, le directeur départemeptafidances publiques (DDFIP)
et 'acquéreur.

Ce dialogue a été structuré par le décret d’apmicaafin de faire
respecter :

— les principes constitutionnels de protection agropriété publique, de
neutralitt des évaluations et de garantie de laspaence des opeérations
immobilieres de I'Etat, qui imposent une séparaties taches entre le préfet et le
DDFIP ;



—le principe de la décote, tel que fixé par ladoi 18 janvier 2013, qui
oblige & ce que I'évaluation du prix final du témrge réalise en tenant compte
d’'un programme.

Quatre grandes étapes peuvent ainsi étre distingigda prospection a
I'acte de cession lui-méme.

Etape 1 : La prospection et I'établissement des tiss régionales

Conformément a la loi du 18 janvier 2013, le préfetrégion est chargé
d’établir une liste régionale de terrains de I'Bpaiur lesquels la décote est de
droit. Cette liste doit étre mise a jour annuellatnd.a seule obligation de
consultation préalable fixée par la loi est celie abmité régional de I'habitat
(CRH), du maire de la commune concernée et dudméside I'établissement
public de coopération intercommunale (EPCI). Leguaceurs pour lesquels la
décote est de droit (collectivités, bailleurs epelivent également demander a ce
qgu’un terrain soit ajouté a la liste. Le décretlduavril 2013 se borne a reprendre
cette procédure, en précisant simplement que Iéetpde région s’appuie
notamment sur les propositions du préfet de déparie Concrétement, un
dialogue doit donc s’établir entre les servicesidmaine de la DDFIP et ceux de
la Direction départementale des territoires etadmér (DDTM) pour étudier a la
fois la faisabilité réglementaire et I'intérét poer logement que présentent les
différents terrains non utilisés de I'Etat.

Etape 2 : La programmation

La deuxieme étape a été, elle, entierement forégwligar le décret
d’'application. Dans le systeme de la décote, be gei cession dépend du contenu
du programme. Lorsqu'une collectivité ou un autexjwetreur potentiel est
intéressé par I'acquisition d’un bien immobilier €tat, il doit donc déposer « un
dossier de demande d’acquisition d’'un bien aveot#és, dont le contenu a été
fixé par le décret du 15 avril 2013. Celui-ci duintenir :

— le programme de construction et la typologieldgements ;
— une estimation du prix de revient des logemest&®sX ;
—un plan de financement ;

— un échéancier prévisionnel.

Concréetement, deux cas sont toutefois a distingeton que la commune
et 'EPCI sont intéressés ou pas. La commune ECQElisposent en effet, au titre
de l'article L. 240-1 du code de I'urbanisme, ddnoit de priorité sur les cessions
de biens immobiliers de I'Etat. Dans les faits téi€interroge donc en premier la
collectivité. Dans le cas ou celle-ci n’est pagiassée, un appel d'offres doit étre
lancé. Le schéma présenté page suivante, élaboria [irection régionale de
'environnement, de 'aménagement et du logememREBL) de PACA, résume
la procédure relative a la programmation :



PROCEDURE RELATIVE A LA PROGRAMMATION D'UNE CESSION AVEC DECOTE

Eztimation de la valeor
venale du terrain
(charpe fonciére libre)

Dialogue prealable
Collectivitt — DDT(M) - DDFIP

ctivité intérezzée Collectivité désintéreszés

Emde de programmation Deéclaration dintention d’aliéner

Déclarafion d’mfenfion Purge du droit de priorite et appel
d’aliéner — Do d’offre social
demande de decote

Mbntage des dossiers de demande
de décote

Source : décret du 15 avril 2013 et DREAL PACA
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Etape 3 : Le calcul de la décote

Le décret d’'application crée ensuite une procédgiuedt complexe de
fixation de la décote qui fait intervenir, dansdialogue a plusieurs étapes, a la
fois le préfet de région, le préfet de départenmar®DTM et le DDFIP.

A partir du dossier de demande de décote, qui préseotamment le
montage financier de 'opération, les servicesad®DTM proposent des taux de
décote catégoriels a appliquer a la charge fondiigme pour chaque catégorie de
logements sociaux, afin d'équilibrer I'opération.

Sur la base de ces éléments, le décret du 152048 dispose que le
directeur départemental des finances publiquesefitsziite le montant de la décote
sur la valeur vénale ainsi que le prix de cessiotedain.

Le DDFIP fixe le
prix de cession,
La DDTM vérifie la décote et la
la recevabilité du valeur vénale du
dossier et terrain sur la

Le Préfet de
région signe,

avec l'acquéreur,
une convention
d'acquisition

propose des taux base des taux de
de décote décote
catégoriels catégoriels
communiqués
par la DDTM

Etape 4 : La procédure de cession

Conformément au V de l'article L. 3211-7 du CGPPE#¢ par la loi du
18 janvier 2013, la cession doit faire I'objet dauronvention d’acquisition entre
le préfet de région et l'acquéreur, déterminantcémtenu du programme de
logements a réaliser, ainsi que d'mote d'aliénation incluant les clauses de
résolution de la vente en cas de non-réalisatioprdgramme dans un délai de
cing ans.

2. Un plafonnement de la décote pour RFF, a 30 %, pl us contestable

La loi du 18 janvier 2013 prévoyait I'application dysteme de décote a
certains établissements publics de I'Etat disposiinh foncier constructible
important. Dans I'esprit du |égislateur, il s’agismnotamment de la SNCF et RFF,
de la RATP et de I'AP-HP.



La liste de ces établissements publics ainsi que denditions
d’'application du systéme de décote pour la cesdmrerrains leur appartenant
devaient étre fixées par décret.

Les deux décrets du 18 octobre 2013 procedent apemsgsions. De
maniére générale, comme l'indiquait l'article 4 Ildeloi du 18 janvier 2013, le
systéme de la décote prévu pour les terrains datllgur est appliqué de la méme
maniére a quelques exceptions pres :

— les terrains ne peuvent étre inscrits sur & ligtgionale des terrains
publics cessibles qu’aprés avis conforme de I'é&abinent public concerné ;

— pour RFF, le taux global de la décote mlafonné a 30 % quelle que
soit la typologie des logements sociaux construits

— ce n'est pas la DDFIP mais I'établissement publienéme, sur la base
des éléments et des propositions du préfet de wépant, qui fixe le prix de
cession. En cas de désaccord sur le prix de cessioa I'acquéreur et la SNCF
ou RFF, une instance nationale de médiation, les€bnational de valorisation
ferroviaire (CNVF), créé en 2008, peut étre saisie.

Vos rapporteurs regrettent le plafonnement spémfide la décote pour
RFF, d’autant plus que le foncier ferroviaire (II® hectares) est parmi les plus
abondants et les mieux situés. Entre 2008 et ZREE,a vendu en moyenne entre
300 et 500 hectares par an, dont seulement 10 iEnétediés au logement. Un
plafonnement a 30 % réduit I'intérét de la décatamment pour les logements
PLAI en zone trés tendue. S'ils n'ignorent pas kitael importante de cet
établissement public, qui logiguement souhaite ngso au mieux son patrimoine
immobilier, vos rapporteurs déplorent toutefoisrianque de transparence qui a
conduit a ce plafonnement spécifique et arbitraire.

3. Une absence d'application pour le foncier hospit  alier et la SOVAFIM

Dans I'esprit du Iégislateur, manifesté au momestdEbats a I'Assemblée
nationale et au Sénat sur le projet de loi, leblié@ements publics de santé et
notamment I’Assistance Publique — Hopitaux de R&#sHP) devaient étre inclus
dans le systeme de décote en faveur de la cornsiralst logements sociaux. L'AP-
HP dispose en effet d'un domaine privé de 727 hestassu essentiellement de
dons et de legs, dont une partie n'est pas affemiéesoins.Or, le décret du
18 octobre 2013 fixant la liste des établissemenfsublics de I'Etat pour
lesquelles le systeme de la décote est applicabiaciut pas 'AP-HP.

Vos rapporteurs déplorent ce défaut d’applicatierialoi, presque deux
ans apres sa promulgation, méme si le Gouvernenmtatrogé sur ce sujet, a
indiqué qu’un décret spécifique était sur le poiétre publié.

Par ailleurs, au cours de la discussion parlementdies amendements
avaient permis d'élargir I'application du systéme th décote aux sociétés



détenues par I'Etat, telles que la Société de igtion fonciére et immobiliere
(SOVAFIM), chargées de valoriser et de céder dessimmobiliers que I'Etat ou
ses établissements publics leur ont transférés.n@ompour les établissements
publics, les modalités particulieres d’applicatchnsysteme de la décote pour ces
sociétés devaient étre définies par décret. Cg dékret du 15 avril 2013, ni celui
du 18 octobre 2013, ne mentionnent ces sociétés, lpsquels le systéme de la
décote n'est donc pas applicable. Vos rapporteegsettent ce grave défaut
d’'application contraire a la volonté du législatea SOVAFIM s’est pourtant
vue transférer récemment plusieurs casernes deageade et centrales
pénitentiaires désaffectées qui pourraient padici la mobilisation du foncier
public en faveur du logement. La SOVAFIM possedelé&gent toujours une
emprise a fort potentiel a la Défense, issue deién patrimoine de RFF.

B. UNE MISE EN PLACE LOCALE QUI A REVELE DES BLOCAGES
ADMINISTRATIFS ENTRE LES SERVICES DE L'ETAT

La mobilisation des administrations centrales etles de I'Etat a été
rapide et forte sur le sujet, dés la promulgatienalloi, comme en témoigne la
circulaire du Premier ministre, Jean-Marc Ayrault, du 2 avril 2013 a
'ensemble des préfets de région et de départenientsdemandant, avant la
publication du décret lui-méme, de commencer lgaftade recensement des
terrains de I'Etat afin d’adopter au plus vite kstes régionales de terrains
cessibles.

Toutefois, I'application locale des procédures étabs par les décrets
d’'application a révélé de nombreux blocages admnaiifs entre les services de
I'Etat et les acteurs locaux, qui ont retardé laabesion d’opérations de cession.
Ces difficultés sont d’autant plus dommageablesltps avaient été anticipées au
moment de I'élaboration de la loi, vu I'expérienuassée. La mise en place trés
tardive de la Commission nationale de I'aménagemedat|’'urbanisme et du
foncier (CNAUF), qui devait suivre le dispositif deobilisation du foncier public
et lever les différents obstacles constatés sutefein, n'a pas contribué a
améliorer cette situation. Elle aurait permis déwiun raisonnement et une
organisation focalisés sur la seule élaboration kigss, plutét que sur la
production rapide de logements sociaux sur leaitesrdisponibles.

1. Une concertation préalable a I'élaboration des | istes régionales parfois
insuffisante

a. Des listes régionales publiées rapidement mais déntes

Les services locaux de France Domaine au sein B&sFDont rapidement
lancé, dés la promulgation de la loi, un travail @eensement des terrains
cessibles de I'Etat en vue de la publication detedi régionales. Localement, ce
travail revient au responsable départemental deditigue immobiliere de

(1) Rapport public annuel 2014 de la Cour des caspt



I'Etat (RPIE). Celui-ci est toutefois tributaire siedéclarations d’inutilité de

chaque ministéere sur le foncier dont ils sont pedpires. Le premier recensement
de janvier 2013 a abouti a une liste de 250 tesraieulement. Une nouvelle
demande a alors été faite par les services centtaukrance Domaine qui a
conduit a identifier, au printemps, 350 terrains.

C’est a partir de ces 350 terrains que les préfetsegion ont pu élaborer
leur liste régionale et consulter, comme les ygebla loi, les CRH et les élus des
collectivités concernées. La plupart des avis diH@Rt ainsi été rendus au cours
du printemps ou de I'été 2013 et les listes ellésams ont été publiées a
'automne 2013. Selon des données communiquéele painistere du logement,
de 'égalité des territoires et de la ruralité :

— 22 listes régionales ont été publiées

— contenant 333 terrains publics dont 264 terrdm$Etat et 69 terrains
de la SNCF et de RFF

— pour une superficie de 5 472 801 m2

Sans surprise, les régions ayant le plus de fodisgonible sont I'lle-de-
France (71 terrains), le Nord-Pas-de-Calais (26raites), Midi-Pyrénées
(20 terrains) et Provence-Alpes-Cote d’Azur (19dims). La région Rhéne-Alpes,
dans laquelle vos rapporteurs n'ont pas pu se déplae compte que 18 terrains
de I'Etat disponibles représentant une superfictalé de 82000 m2. La
mobilisation des terrains y semble peu avancées ajge cette région compte
également de nombreuses zones tendues.

b. Un manque de communication en amont et en aval

Les personnes interrogées par vos rapporteurs lefnail sociaux,
aménageurs, agences d'urbanisme, établissemenissfonciers, associations de
collectivités locales) ont souvent déploré le manda communication autour de
ces listes régionalesp amont et en avatle leur publication.

Afin que les listes régionales soient les plus ipentes possibles,
I'objectif final étant de produire vite dans lesilie&ires conditions, la consultation
préalable des aménageurs et des bailleurs esfetresentielle. Ceux-ci sont les
plus @ méme de connaitre les fonciers qui représenh intérét a court terme en
termes de construction de logements. lls peuvemtpdre, aider le préfet a
identifier certains terrains dont ils n'auraientspda connaissance. C'est
notamment le cas des terrains du ministére de fari®é, sur lequel Ipréfet de
département n'a pas autorité et dont il n’a donc gtune vision trés partielle.

La consultation des acteurs locaux du logemerdgwadu moment de 'avis
du CRH. Toutefois, les modifications de la listecaple passage au CRH sont trés
peu nombreuses et la totalité des acteurs locayxest pas représentée. Vos



rapporteurs considérent donc qu’une consultatioan,uo appel a contribution,
aurait pu étre pertinente en amont de la présentde la liste au CRH.

Dans certains territoires que vos rapporteurs isiteg, de bonnes pratiques
ont été mises en ceuvre. C'est ainsi le cas deglard®’ACA ou des comités de
pilotage régional et départementaux de I'Etat (DDTIDFIP) ont été rapidement
mis en place avant de s'élargir a des groupesaimitravec les acteurs locaux.
L’identification du foncier public a, en outre, dacette région, été intégrée a une
démarche plus large d'identification de I'ensemdle foncier (public et privé)
disponible au sein d’'un Comité régional des opératéonciers (CROF). Il en est
de méme en lle-de-France ol un comité régionalatslisation du foncier public a
été mis en place et ou le projet de liste régiodaléerrains cessibles a été transmis
directement, en amont du CRH, a 'association reg@sHLM.

En aval, I'élément essentiel de réussite de |a lsalibn du foncier public
est lapublicité des listes régionalesles terrains de I'Etat pour lesquels une
décote est de droit.

Pour que des opérations aient lieu, il est en eféeessaire que tous les
acquéreurs potentiels cités par la loi (collectisjtmais aussi bailleurs sociaux,
établissement public foncier, aménageurs et pramsf@ient connaissance de ces
terrains pour y proposer des programmes de cotisinu®©r, la diffusion de ces
listes n'est aujourd’hui, le plus souvent, effeetugie par I'intermédiaire des CRH
dont la représentativité n'est que partielle. Lsaelielle-méme, qui est un arrété
préfectoral, ne contient en outre que trés pedatimations.

Dans ce domaine également, des bonnes pratiqua®doexistent mais
elles sont trop isolées et inégales. La préfeatiereégion PACA a par exemple
créé urRéférentiel foncier public, disponible en ligne, qui permet d’identifier les
parcelles et d'obtenir sur celles-ci des informagicadastrales. Les plans locaux
d'urbanisme (PLU) et certains enjeux environnemenigeuvent également étre
affichés. Cet outil s'accompagne d’échanges réguber lestableaux de suivi
des terrains publics et sur le tableau de bord régional élaborés ar pades
fichiers Viv@cité et OSC (Outil de suivi des cessipde la DDTM et de la
DDFIP.

Ce type d'outils permet également une autre actiafeure relative a ces
listes : leur actualisation. Comme la loi du 18 janvier 2013 l'indique, vos
rapporteurs rappellent en effet que tistes doivent demeurer vivantesLa loi
prévoit leur mise a jour annuelle et la possibiliéur tous les acquéreurs
potentiels de demander au préfet de région l'ipion d’'un nouveau terrain de
I'Etat. Cette possibilité est encore pour l'instaméts peu mise en ceuvre car elle
nécessite d’abord une bonne communication sureiaigre liste.

Par ailleurs, vos rapporteurs tiennent a rappeler lgpplication d'une
décote est de droit lorsque le terrain achetérestrit sur la liste régionale des
terrains cessibles mais qu’elle est également Ipleskirsque le terraine figure



pas sur cette liste Elle est alors dite « consentie ». Comme le riég@pe décret
d’'application du 15 avril 2013, si un terrain n'aspété inscrit sur la liste
régionale, le préfet peut en effet tout de mémeédeééd’appliquer le principe de la
décote si celle-ci est demandée par I'acquéreurtrawil de prospection et de
programmation ne doit donc pas se limiter aux seutgains figurant sur les listes
régionales afin que le plus de logements possgaest construits.

A contrarig l'inscription d'un terrain sur la liste régionafee rend pas
obligatoire I'application du systeme de la décoieles deux parties a une
transaction s’entendent sur un prix et un progranimemobilisation du foncier
public ne doit étre ni limitée aux listes régiorsald contrainte par celles-ci si,
localement, d’autres solutions sont trouvées. \Apporteurs considéerent que ces
deux principes devraient étre rappelés par la CNAUF

2. Une méthode d'évaluation de France Domaine peu tr  ansparente

France Domaine et ses correspondants locaux audssirDDFIP sont
chargés de procéder a I'évaluation de la valeuteteains de 'Etat et au calcul de
la décote. L'évaluation de la valeur initiale duran et la répercussion de la
décote sur le prix de cession sont donc cruciabes gue la décote ait un impact
réel sur le codt de revient des opérations de nmigin de logement social.

Dans ce cadre, les services de France Domainevigrteent a deux
reprises :

— au départ, France Domaine indique la charge éoadibre du terrain,
généralement a partir d’'uneomparaison avec les programmes de logements
libres du secteur ;

— aprés instruction du programme par les servieetadDTM, France
Domaine fixe ensuite les montants de décote etixede cession finale selon la
méthode dite du « compte a rebours ».

Ces deux interventions et leurs méthodes d’'évanatspectives ont fait,
jusqu’'a trés récemment, I'objet de nombreusesriogetions de la part des acteurs
locaux. Les méthodes d’évaluation de France Domatimen effet été jugées peu
transparentes, ou a tout le moins peu compréhessialors que le systéeme de la
décoteimpose une collaboration étroite entre les servicete France Domaine,
ceux de la DDTM et 'acquéreur.

Le principe selon lequel la charge fonciére deregfée, a partir de
laguelle est calculée la décote, est la chargeidmmenoyenne constatée dans les
programmes déogements libresdu secteur n'est par exemple acté dans aucun
texte public. Vos rapporteurs considérent que flére@ce aurait trés bien pu étre
celle de la charge fonciére moyenne constatéeldanqgogrammes degements
sociaux du secteur afin que I'effet de la décote sur & ge revient soit encore
plus important.
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Par ailleurs, la méthode dite du compte a reboutsessite une
méthodologie partagée entre les services de la DBT¢4ux de France Domaine.
Cette méthodologie n'a véritablement été expliqgdéemaniére claire, précise et
publique que lors de la CNAUF d’octobre 2014, ghis d'un an et demi apres la
publication de la loi. Vos rapporteurs regrettemtntanque de transparence et de
pédagogie, d’autant plus préjudiciable qu’elle armoune suspicion a I'égard de
France Domaine quant a sa volonté réelle de céawirgdre colt ces terrains. Les
services de la DDFIP sont en effet accusés, padfpiste titre, de faire preuve de
« schizophrénie » entre des injonctions politiqueEmtradictoires : celle de
valoriser au mieux le patrimoine immobilier de BEtfin d’en tirer des recettes
pour le budget de I'Etat et celle de céder desitesrpublics & moindre codt pour
y construire du logement.

Ces atermoiements sont d’autant plus regrettablds gtaient prévisibles
suite & la premiére expérience de mobilisationaheier public lancée en 2008 et
étant donné les auditions menées lors de I'exameaprajet de loi & I'Assemblée
nationale. C'est d’ailleurs la raison pour laquellgre rapporteure avait alors
souhaité la création de la CNAUF, afin d’assuresumi et de pallier au manque
de coordination et de cohérence entre les serdie¢&tat.

a. Une organisation parfois défaillante des servicas domaine

A ce manque de transparence, s'est ajouté un masgusoordination
nationale et régionale au sein des services domnmajai est due a I'organisation
administrative inadaptée des services déconcemdfinances publiques (DRFIP
et DDFIP) et de la place, en leur sein, des sesvdesFrance Domaine.

Les services locaux des finances publigues (DDFBjnme ceux de
I'Education nationale ou des armées, échappentadtofité du préfet de
département. Cette autonomie fait que I'organisaties services des finances
publiques ne correspond plus exactement a celleadess services de I'Etat.
Ainsi alors que le niveau régional des servicetFtat a été renforcé et dispose,
depuis la réforme de 'administration territoriale 'Etat (Réate) de 2010, d’une
autorité hiérarchique sur le niveau départemeogah’est pas le cas des directions
régionales des finances publiques (DRFIP) qui n'gofune fonction de
« coordination » vis-a-vis des autres directionsagiementales. Ce défaut d’unité
régionale et d'autorité hiérarchigue multiplie lgmtentielles divergences
d’interprétation entre départements. Le Préfe#égd@n et la direction régionale de
'environnement, de I'aménagement et du logemenREBL) n'ont pas
d'interlocuteur d’un niveau égal pour mettre en peda mobilisation du foncier
public.

Ce défaut d'unité régionale est aggravé par la eplgarticuliere
gu’occupent les services domaniaux au sein mémeé>BEs3P. France Domaine
est en effet un service & compétence nationalseiaude la direction générale des
finances publiques. Les représentants locaux decEr®omaine regoivent donc
des instructions directes du niveau national saescgla passe nécessairement par



le directeur départemental des finances publidtesas d’opération complexe (et
c’est le cas de la plupart des cessions avec gédatst en outre directement fait
appel a la direction nationale d'interventions darakes (DNID). Ces circuits
hiérarchigues complexes mettent en difficulté Eatjue local et accroissent les
potentielles injonctions contradictoires, partietdiment présentes dans le
domaine de la gestion du patrimoine immobilier’Béak.

b. La méthode du compte a rebours

La méthode du compte a rebours elle-méme parastaaante a condition
gu'elle integre correctement les différentes situt et les spécificités locales.
Elle consiste, en effet, en un bilan d’'aménagentamparable a celui réalisé pour
les ZAC, qui ajuste la charge fonciere a un niveezeptable pour que I'opération
soit équilibrée. Les services de la DDTM et de BHIP, a partir du dossier
monté par I'acquéreur potentiel, recensent, afostes les dépenses nécessaires a
'opération et les comparent a ses recettes. L&satipns de construction de
logement social étant déficitaires, la décote pémeeréduire la charge fonciere
initiale pour qu’elle corresponde a la charge fereiadmissible. La décote agit,
par conséquent, comme une subvention d'équilibrpeetnet le bouclage des
opérations.

Toutefois, la méthode du compte a rebours n'estable que si elle
vient en sus des financements existants, la oubé&swins sont forts et les
ressources insuffisantes, et non en substitutiostésatique. Il est donc
nécessaire de bien prendre en compte les circaestdncales de chaque cession,
qui sont parfois oubliées afin de regarder lessaaéstantes et les efforts réalisés
par chaque acteur.

Le tableau ci-dessous, réalisé par France Dompiésente un cas type de
compte a rebours :

DEPENSES RECETTES
Ratios professionnels ou devis Prix de vente des charges foncieres
Travaux (démolitions, VRD, ...) Logements libres

Honoraires divers : en moyenne de 11 a 15 % Egﬁements PLAI (CF décotée)

travaux oz
Frais de gestion (y compris taxes) : en moyenngogements PLUS (CF décotee)
de 15 a 18 % des travaux Logements PLS (CF décotée)

Frais financiers Equipements (CF décotée)
Commercialisation : en moyenne dela3% Commerces/bureaux/activités
Marge : en moyenne de 6 a 8 %

PRIX DE CESSION DU TERRAIN (décoté)

La méthode du compte a rebours offre une certanplssse quant a la
fixation de la décote et de la valeur vénale findileterrain, qui n'est calculé
qgu’apres le choix des montants de décote.



Elle permet aux parties de discuter sur chaqueelid® dépenses et de
recettes prévisionnelles méme si I'Etat doit veibece que ces discussions ne
rallongent pas excessivement la procédure de cessio

Dans ces négociations, parfois complexes, est eamdt apparue la
question desodts de dépollution qui est une des lignes de dépenses. La plupart
des terrains de I'Etat sont en effet déja batiss bpérations de démolition-
reconstruction présentent donc d'importants coétdépollution qui renchérissent
'ensemble de I'opération et réduisent I'intéréttdrrain lui-méme. Dans le cadre
de la méthode du compte a rebours, il est, parécp@nt, apparu nécessaire
d'inclure les colts de dépollution dans le bilas dépenses afin que la décote
atténue le poids de ce surcolt. Toutefois, afimailire ces dépenses, une
évaluation technique préalable des colts de déjmollest indispensable, ce qui
allonge d'autant la procédure de fixation du pAxCaen, pour I'opération de la
Caserne Matrtin, les colts de dépollution, évalwsup cabinet indépendant, ont
par exemple été intégrés aux dépenses du progracenggl a augmenté d’autant
la décote. Les travaux de dépollution eux-mémesemsiite été réalisés par
I'EPF.

Par ailleurs, comme indiqué dans la't$ila méthode du compte a rebours
permet I'application de la clause de retour a meik fortune. Si les dépenses et
les recettes réelles ont été plus favorables gu@eur gu'initialement envisagées
au moment de la cession, un complément de prixespondant a l'avantage
financier inddment consenti peut en effet étreéers

c. Les blocages relatifs a la définition du programme

Le systeme de la décote et la méthode du compébaurs elle-méme
nécessitent, comme nous l'avons déja indiqué, qupoogramme précis de
logements soit défini au préalable. Le contenumdgiamme de construction a un
impact sur le prix de cession.

Dans de nombreux cas, c’est sur la définition digamme lui-méme que
se font les négociations entre le vendeur, la civiéé territoriale et I'Etat. Des
débats sur la densité des programmes sont airégjudnts et peuvent bloquer
I'accord sur le prix de cession. Cette situationtegtefois conforme aux souhaits
du législateur qui avait voulu que la mobilisatidun foncier public s’intégre dans
le cadre plus général des orientations localea gmlitique du logement définies
notamment par le programme local de I'habitat (PLH)

Afin de faciliter les négociations et le dépdt desslers de demande
d'acquisition d'un bien avec décote, une aide ndélbgique pourrait étre
apportée par les services de I'Etat local aux datsliacquéreurs pour faciliter
I'élaboration d'un programme en faisant référencedmcuments exécutoires sur
le territoire (PLH...) ou a défaut aux besoins nsés. La nature précise de cette
aide méthodologique peut étre utilement discuté€rRH.

(1) Quatrieme alinéa du V de l'article L. 3211-7 cide général de la propriété des personnes pubtiqu



d. Des difficultés spécifiques a certains ministéres

Enfin, d’aprés I'étude de cas pratiques et selan ddférents acteurs
rencontrés, ils existent autant de démarches de geril y a de vendeurs publics.
Cela est particulierement le cas lorsque le tematrune propriété du ministére de
la défense. Le ministére de la défense est legytusd propriétaire foncier public
en France. Il dispose, depuis 1987, de sa propiectste de valorisation
immobiliere : laMission pour la réalisation des actifs immobilierdMRAI) . En
outre, d'apres l'article 47 de la loi de financemip2006, prorogé par la loi du
18 décembre 2013 relative a la programmation riméitpour les années 2014 a
2019, le produit des cessions immobiliéres du rénésde la défense est conservé
par celui-ci et finance intégralement les dépedgesa mission budgétaire au lieu
de contribuer au désendettement de I'Etat. D’apaé$oi de programmation
militaire, la réduction des moyens du ministérdaddéfense est en effet gagée sur
des ressources exceptionnelles, dont des venteshilignes.

Cette spécificité renforce le phénomene d'injondi@ontradictoires sur
le prix de cession et complexifie encore davantagg@rocédures. Le ministére de
la défense demande en effet systématiquement qeomeention additionnelle
soit conclue pour chaque vente afin de préciserdegpeoduit de la vente lui sera
intégralement versé. La DDFIP répond, elle, qu'telle convention n’est pas
nécessaire.

Cette situation plaide, selon vos rapporteurs, fearéation d’'urdélégué
interministériel au logement qui serait chargé de coordonner @actiles
différents ministéres sur ce sujet, de sollicitarbitrage du Premier ministre en
cas de désaccord entre ministéres et de diffusebdanes pratiques auprés des
préfets. Cette fonction avait été créée en 2005r pmoimer le comité
interministériel pour le développement de I'offre Idgements (Cidol) mais a été
malheureusement supprimée en 2009. Le secrétagatcel comité est
assuré, depuis 2010, par le délégué interministgoigr I'nébergement et I'accés
au logement des personnes sans-abris ou mal I¢D&gAL). Le Cidol ne s’est
toutefois pas réuni depuis plusieurs années, ldlisation du foncier public étant
directement pilotée, depuis 2013, par le ministréogement.

3. L'impossibilité de cumuler le bénéfice de la dé  cote avec d’autres aides
publiques (ANRU) et de I'appliquer & des opérations de réhabilitation

Avec la méthode du compte a rebours, la décote dgits les faits,
comme une subvention d'équilibre. La tentation éshc grande qu'elle se
substitue & d’autres aides publiques comme les a@ida pierre de I'Etat ou les
subventions ANRU.

Alors que dans l'esprit du législateur, la décotevailt venir en
complément de ces aides afin de limiter encorerdage le recours des bailleurs
sociaux a leurs fonds propres ou aux aides desctioités territoriales (ce qui
devait ainsi leur permettre de produire plus decfiognts a volume financier
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équivalent), cette pratique de substitution s’eatheureusement développée dans
de nombreux territoires. Le cumul du bénéfice dddeote et des subventions de
'ANRU s’est ainsi heurté a des obstacles réglemiezg que vos rapporteurs ne
comprennent pas.

Un cas pratique symbolique en témoigne : celuadeeksion de la caserne
Martin & Caen, premiére opération conclue avegydeéme de la décote de la loi
du 18 janvier 2013 et dont le protocole de cesamait été signé par le Président
de la République lui-méme. Cette opération, au aeutaen, devait initialement
faire partie d’une opération de reconstitution agelments sociaux dans le cadre
d'une démolition-reconstruction de I'’ANRU. Conformént & la convention
ANRU, l'opération devait donc bénéficier de subiemé du PNRU. Or,
interrogées sur ce point, la Délégation a I'acfiomciere et immobiliere (DAFI),
administration centrale du ministére du logemeat|'€galité des territoires et de
la ruralité, et TANRU ont répondu que des « incatilpilités réglementaires »
empéchaient ce cumul. Ces aides ont donc été émsosur d’autres opérations a
la suite d'un avenant a la convention ANRU qui s'@ggocié dans une
incompréhension locale totale.

Vos rapporteurs regrettent ces blocages administrds et
réglementaires qui ne correspondent pas a I'espride la loi et qui ne figurent,
en outre, nullement dans le décret d'applicatiod Slavril 2013.

De la méme maniére, s'est trés rapidement poségukstion de
I'application du systéme de la décote aux opératidaréhabilitation, qui ne
nécessitent pas de destruction. Les ministeresaddéfense et de l'intérieur
disposent en effet d’'un parc important d’anciengetoents de fonction qui
pourraient étre facilement transformés en logemsotgux. Or l'interprétation de
la loi par le décret d’application du 15 avril 20fE8t que la décote ne peut étre
accordée que si « les constructions existantes desiinées a étre démolies ou
restructurées en vue de permettre la réalisatisrpadegrammes de construction ».
De nombreuses opérations de réhabilitation ne pewlenc, pour linstant, pas
bénéficier de la décote, faute d’'étre considéréence de la restructuratiol.os
rapporteurs regrettent cette interprétation restrictive de la loi, qui avait
pourtant inclus, dans ce but, les terrains béatis au terrains éligibles a la
décote.

4. Une installation tardive mais nécessaire delaC  NAUF

Toutes ces difficultés opérationnelles étaient igiBhes suite au bilan de
la mobilisation du foncier public lancée en 2008é&nt donné les auditions
menées lors de I'examen du projet de loi a ’Asdéminationale. C’est la raison
pour laquelle avait été créée, par un amendemewbtde rapporteure au moment
de I'examen du projet de loi, une Commission natierde 'aménagement, de
'urbanisme et du foncier (CNAUF), placée aupresndinistre du logement et
chargée de suivre I'application du dispositif debitisation du foncier public.



Son rble était notamment de :

— vérifier que les stratégies adoptées par I'Etates établissements
publics concernés favorisent la cession de bieparégnant a leur domaine privé
au profit de la construction de logements sociaux ;

—répondre aux interrogations et lever les obstacéglementaires et
administratifs remontés du terrain ;

— permettre le suivi et I'évaluation des cessioms tdrrains pour la
réalisation de logements sociaux ;

— garantir des arbitrages rapides, en cas de hesod€bloquer certaines
situations locales particulierement problématiques

— assurer I'information du Parlement grace a laiserd’un rapport annuel
sur la mise en ceuvre du dispositif, lequel faibjad d'un débat devant les
commissions parlementaires.

Or, cette instance essentielle n'a été réunie foywremiére fois, par le
ministere du logement, que 29 juillet 2014, soit plus d’'un an et demi apres la
promulgation de la loi et sur l'insistance de vagporteurs.

Vos rapporteurs, par ailleurs membres de cette comission, déplorent
ce retard qui a été grandement préjudiciable au boiémarrage du dispositif
de mobilisation du foncier public Depuis cette réunion constitutive, et sous
'impulsion de son président Thierry Repentin, egmmission se réunit depuis a
un rythme mensuel et examine les dossiers probiguest Elle répond, de
maniére utile, aux interrogations des acteurs bochissés parfois seuls pendant
plus d'un an et demi.

Par ailleurs, sa composition, telle qu’elle résdliedécret du 15 avril 2013
et de l'arrété du 22 juillet 2014, ne corresponsl gtaictement a celle voulue par le
Iégislateur. Alors que le VII de l'article L. 32T71du CGPPP, issu de la loi du 18
janvier 2013, précisait qu'elle devait comporters deeprésentants « des
professionnels de [I'immobilier », aucun professielnrde l'immobilier ou
aménageur n'en est en effet membre aujourd’hui. p@sonnalités qualifiées
désignées en raison de leurs « compétences dalmnaine de I'urbanisme, de
'aménagement et du foncier » ont été le préfeladetgion lle-de-France et une
représentante du Conseil supérieur du nota¥ias. rapporteurs le regrettent et
souhaiteraient que cette composition soit corrigéafin d'y inclure des
professionnels de 'aménagement et de 'immobilier.



C. UN BILAN QUANTITATIF LIMITE MALGRE DE TRES BELLES
OPERATIONS

En deux ans, le bilan quantitatif des opérationsetesion avec décote est
pour l'instant trés limité.

En tout :

— 8 cessions avec décote ont été conclues (7rterEaat, 1 terrain RFF) ;
— représentant 962 logements, dont 430 logemeqisLso;

— avec une décote allant de 15 & 84 % ;

— 8 autres cessions avec décote devraient, paur)l étre conclues
prochainement.

1. Un bilan pour linstant limité & des opérations qui étaient déja
envisagées avant la loi

L’'analyse de ces opérations révele que la plugarert déja envisagées
avant la loi et que des négociations avaient étéckss. C'est le cas notamment a
Caen, a Bordeaux, a Nantes ou a Paris. Certairsgn®@étaient en effet délaissés
depuis un certain temps et leur cession en vueodstruire du logement était
demandée par les collectivités territoriales ebkaieurs sociaux.

La loi a donc véritablement joué, dans ces cag, gon réle : celui de
débloquer des situations locales, jusque-la erdipéar des raisons financieres, en
permettant la conclusion de cession a un prix décpar toutes les parties. Les
regles fixées par la loi et le décret ont permisastre fin a des négociations
longues portant notamment sur la charge fonciemgszible.

2. Des réussites symboliques pour lesquelles la loi a apporté un cadre et
permis d’augmenter le nombre de logements sociaux ¢ onstruits : Caen
et Bordeaux

Vos rapporteurs ont réalisé, dans le cadre dem@orad’application, six
déplacements. Deux opérations analysées au cowesdiplacements, a Caen et
a Bordeaux, permettent d'étudier I'impact de la:l@lle a apporté un cadre
facilitant la conclusion de protocoles de cessiba permis d’augmenter, au sein
des opérations, le nombre de logements sociauxradegyrace a une baisse de la
charge fonciere.

a. Caen : la caserne Martin

La cession de la caserne Martin a Caen (Basse-Maolig)aa été la
premiére en France a étre conclue dans le cadeeldiedu 18 janvier 2013. Cette
caserne de gendarmerie, située en plein centeg-yhopriété du ministere de
lintérieur, était délaissée par I'Etat a la sulten regroupement de casernes.



L’Etat avait alors interrogé la ville de Caen psawvoir si elle souhaitait
exercer son droit de priorité. La valeur initialeliden avait été estimée par France
Domaine & 5 M€. La ville avait immédiatement dené@ande décote, dans le cadre
du systeme prévalant a I'époque qui autorisaitrédep a céder le bien avec une
décote plafonnée a 25 %. La ville avait donc foénuhe offre a 4,5 M€, incluant
une étude de I'Etat sur les besoins de dépollutititat avait refusé la décote.

Ce n’est qu’'a la suite d’'une saisine du juge depl'epriation que le préfet
de département avait finalement accepté, en septe®il, le principe d’'une
décote pour un prix de cession de 4,6 M€. L'opératievait faire partie d’'une
reconstitution de logements sociaux dans le cadimedconvention ANRU, avec
une intervention préalable de 'EPF Normandie. &d’ 2012, I'Etat décide de
défalquer du prix le co(t de la dépollution. L'afdescend a 4,2 M€.

En septembre 2012, avec I'annonce du projet deléomobilisation du
foncier public, le projet est suspendu jusqu'adeie du décret, le 15 avril 2013.
Les discussions reprennent ensuite dans son cadre.

Grace au nouveau systeme de décote, bien plusageanx, la ville révise
son projet :

—elle y rajoute une créche de 60 places, qui poéigalement bénéficier
de la décote ;

— elle fait passer le nombre de logements locatifsaux de 33 a 50 et
ajoute 15 logements en accession sociale a la iptépsur un total de
157 logements.

Le préfet fait inscrire rapidement le terrain sar liste régionale des
terrains pour lesquels une décote est de droih giratocole de cession est signé :
le prix de cession est fixé 3,2 M€, grace a 1,1 M décote (taux moyen de
décote pour le logement social : 53,6 %).a décote, pour les logements PLAI, a
été de 70 %.

L'impact de la loi sur cette opération est donérclée prix de cession est
passé de 4,2M€ a 3,2M€, ce qui a permis de conda négociation et
d’augmenter significativement la part de logemesdsiaux en y incluant un
équipement public.

b. Bordeaux : 'immeuble Castéja

La région Aquitaine, et le département de la Gieed particulier, se sont
particulierement illustrés dans le cadre de la tsztion du foncier public depuis
2013. En moins d'un an et demi, quatre opératiBres Bordeaux et 1 a Mérignac)
ont en effet été conclues grace a la mobilisatiofPéfet de région, des services
de I'Etat et des acteurs locaux de I'habitat.



La plus significative d’entre elles concerne le sitastéja, d’'une surface
de 12 848 m2, propriété du ministere de I'Intérieur plein cceur de la ville de
Bordeaux. L’Etat souhaite vendre ce bien immobitlepuis 2010. Un premier
programme, auquel la municipalité a été assocerengt d'élaborer un cahier des
charges et de lancer un premier appel d'offresui@gléchoue.

Aprés la loi du 18 janvier 2013, un deuxiéme appeffres est lancé en
octobre 2013. Gréace a la décote, le cahier desgebade ce deuxieme appel
d'offres est plus ambitieux en termes de logemectat La part de logement
social est en effet portée de 35 % a 45 %, dorftb3fe PLAI/PLUS et 10 % de
PLS. Conformément au décret du 15 avril 2013, 78@gprogramme doit étre
constitué de logements et la construction d'unéeéest également prévue.

L'opérateur retenu par I'Etat est finalement I'OR3#onde Habitat. Le
prix de cession est de 12 M€, contre une valeualeémitiale de 18 M€ (décote
de 6 M€).

Ici encore Iimpact de la loi est clair et positifa part de logements
sociaux dans le programme a été augmentée le prix de cession réduit de plus
d'un tiers.

A Bordeaux, comme a Caen, la clé du succeés a étéewnlonté politique et
administrative forte, une collaboration étroite ente la DDTM et la DDFIP et
une application pragmatique des textes réglementass.

Il. LA MOBILISATION DU FONCIER PUBLIC DOIT DESORMAIS FAIRE
L'OBJET D’'UNE DEMARCHE PROACTIVE DE LA PART DE L’ETAT ET DE
SES OPERATEURS

Aprés la phase de mise en application de la lodestdéblocage des
opérations déja envisagées, la mobilisation duiéongublic entre, a partir de
2015, dans une seconde phase : celle, plus preacinsistant a conclure des
nouvelles opérations sur du foncier récemment ifi@ntDans ce cadre, la
mobilisation du foncier ferroviaire, pour linstamtes limitée, est notamment
attendue.

C’est a juste titre que la ministre du logement/|'égalité des territoires et
de la ruralité a donc demandé aux préfets de rédiaentifier 5 terrains
prioritaires sur lesquels des opérations pourraiapidement étre lancées. Pour
cela, les deux premieres années d'application ddoiladu 18 janvier 2013
apportent des enseignements, dont vos rapporieemsgept recommandations.



A. UN EFFORT DE PEDAGOGIE ET D’ECHANGE DE BONNES PRATIQUES
EST NECESSAIRE

Aprés deux ans d'application dans les territoiles principales difficultés
et obstacles a la bonne conduite de la mobilisationfoncier public ont été
identifiés. Malgré des appuis ponctuels des adimnatisns centrales, I'impression
est que les services locaux de I'Etat, dont lesctifsé sont en constante
diminution, ont perdu beaucoup de temps et d’éaexgiomprendre les nouvelles
procédures mises en place par la loi et les dédrets peu de soutien a été mis en
place. Vos rapporteurs considérent donc qu’'un iraeapédagogie et d’échange
des bonnes pratiques, mené par la CNAUF et l'adination centrale, est
aujourd’hui nécessaire.

1. La CNAUF doit étre un lieu permettant I'échange d  es bonnes pratiques

Dans tous les territoires, les services de I'Béatcollectivités territoriales
et les possibles acquéreurs se sont posé les nugrestons. VVos rapporteurs ont
pu le constater lors de leurs différents déplacesn&arallelement, des problémes
ont été résolus et de bonnes pratiques se sonbggées comme a Bordeaux ou
Marseille.

Ces bonnes pratiques doivent étre diffusées alesuservices de I'Etat
afin de leur économiser un temps et une énergieiquee. Elles doivent
€galement étre partagées avec tous les autregsaadielihabitat afin d’améliorer
la transparence et la compréhension du fonctionnemhes cessions de foncier
public avec décote.

Vos rapporteurs considérent que la CNAUF, dont lesomptes rendus
doivent étre publics, est le lieu idéal pour procést a cet échange des bonnes
pratiques entre les préfetsA partir de ces travaux, un vade-mecum clarifiant
role de chaque service de I'Etat pourrait enfie @ublié, & défaut d’une circulaire
qui n'a toujours pas été diffusée.

2. Le ministére du logement devrait mettre a la di  sposition des acteurs
locaux des documents types (protocoles, actes authe ntiques) afin de
faciliter I'aboutissement des discussions

Alors que les acteurs locaux se sont mis d'accardles contenu d'un
programme de construction et sur le prix de cesgientaines opérations sont
encore bloquées pendant de longs mois en raisoaguiétudes administratives
guant aux clauses des actes de cession.

C’est le cas notamment a Nantes pour le projea daserne Mellinet qui a
été longtemps bloqué en raison de désaccord saldeses de sanctions, prévues
par la loi, en cas de non-réalisation du progrardmeonstruction dans un délai
de cing ans.



Des telles clauses ont en effet été prévues pair dia 18 janvier 2013 afin
de s'assurer de la bonne utilisation du foncier lipulEtant donné le délai
relativement court que cela représente pour cedagpérations de construction
d’envergure, une premiere souplesse a d’'ores at &téj apportée par la loi du
24 mars 2014 pour I'acces au logement et un urbenignové (ALUR). Lorsque
la cession s'inscrit dans une opération d’aménagenng porte sur un périmetre
de plus de cing hectares, le délai de cinq ansgiasi étre apprécié sur plusieurs
tranches échelonnées. La caserne Mellinet, apieglava CNAUF et accord des
ministeéres concernés, pourra bénéficier de ce slitpo

Afin d’éviter de longues négociations sur le conteles protocoles et des
actes authentiques, vos rapporteurs considéerentleguministere du logement
devrait mettre a la disposition des services lociXEtat des documents types.
Ces derniers, tout en rassurant les acteurs locaux le respect de la
réglementation, pourraient prévoir une certainepkmse quant aux clauses
relatives aux sanctions et aux dél&ies rapporteurs rappellent en effet que les
dispositifs de contrble n'ont été instaurés par ldoi que pour sanctionner la
mauvaise foi et non pour ralentir tout projet par excés de formalisme.Des
clauses de revoyure ou de retour & meilleure fertpour le calcul de la décote
notamment, devraient ainsi étre plus largementséék. Par ailleurs, le droit
commun s’applique comme pour toute cession classigusites publics.

3. Une communication accrue a destination des nouve aux élus locaux et
des associations de collectivités territoriales ser ait la bienvenue

Les deux premieres années d’application de lauoiL8ljanvier 2013 se
sont inscrites dans le contexte trés particulies déections municipales de
mars 2014. Ce contexte était tres peu propice acefaent de grands projets,
d’'autant plus que les opérations de constructiologements et de densification
urbaine se heurtent quasi-systématiquement a dissaréces locales.

En outre, avec le renouvellement de nombreusep&sjuunicipales, un
véritable phénomene de « stop-and-go » est a ceaifidest le cas par exemple a
Toulouse ou le site Guillaumet avait fait I'objaant les élections municipales,
d’'un protocole de cession. Celui-ci prévoyait laligation de 750 logements grace
a une décote consentie par I'Etat de 9,9 M€. Ondeveau maire de la ville a
rapidement évoqué publiquement la possibilité deirece projet. C'est donc a
juste titre que le préfet de la Haute-Garonneritarrogé a ce sujet et lui a rappelé
que l'obtention de la décote était conditionnée aélalisation d’'un programme
précis de construction de logements sociaux.

En outre, la plupart des nouveaux élus ne conndisset simplement pas
le dispositif de la loi du 18 janvier 201¥0s rapporteurs considerent donc
comme essentielle une action de communication du mstére du logement
vers ces nouveaux élus locaux afin de les informet de les inciter & utiliser ce
dispositif, en le reliant si nécessaire a leurs neelles obligations de
production de logement social.Les associations de collectivités territoriales,



pour l'instant trés peu associées au dispositifysalqu’elles sont volontaires,
pourraient étre un relais utile a cet effort de mamication.

4. Des méthodes qui devraient étre utilisées plus f réquemment: la
cession directe a un bailleur ou un promoteur et le bail emphytéotique

Comme nous I'avons indiqué précédemment, dansoleepsus de cession
d'un terrain public, deux possibilités s'offrent I&tat: la cession a une
collectivité territoriale, exercant son droit deopité, ou la cession directe a un
bailleur ou un promoteur aprés I'organisation daopel d'offres.

La plupart des opérations conclues pour linstaiint! été par
l'intermédiaire de la collectivité territoriale (comune ou EPCI). Le passage par
la collectivité est, dans un premier temps, plysda dans la mesure ou elle
permet a I'Etat vendeur de ne pas procéder a uel appffres. Elle est, par
ailleurs, pertinente lorsque les terrains ont étgaidentifiés depuis longtemps et
qgue les collectivités territoriales ont élaboré geegrammes précis avec des
bailleurs identifiés.

La collectivité est, dans tous les cas, un maidesentiel car c’est elle qui
délivrera in fine le permis de construire et pourra également [peticau
financement de I'opération. Toutefois, son inteti@n est parfois source de
complexité. Elle oblige la collectivité territore@h revendre ensuite elle-méme le
site a un bailleur social. Ainsi, pour I'opératide la caserne Martin a Caen, la
commune a exercé son droit de priorité et achetterl@in avant de le céder
immédiatement a 'EPF de Normandie pour qu'il pae& la démolition et a la
restructuration du site. Au®lsemestre 2015, la ville rachétera enstuite le site
'EPF et le cédera a I'opérateur CIRMAD, filiale Beuygues Construction.

Ces multiples étapes, sources de contentieux peéwenévitées. La loi
du 18 janvier 2013 a, en effet, ouvert la posséitie vendre un terrain public
avec une décote de droit directement a un baileaial (OPH, ESH, coopérative
ou SEM) ou a un opérateur lié a une collectiviter pme concession
d'aménagementVos rapporteurs considérent que ces possibilités deient
étre utilisées plus largement, a compter de 2015¢rkqu’elles permettent
d’accélérer la construction de logementdl pourrait, en outre, étre envisagé que,
lorsque I'Etat vendeur et la collectivité territalg sont d’accord sur le choix d’'un
opérateur, I'appel d'offres puisse étre évité.

Vos rapporteurs considérent que cette propositmnrpit étre portée par
la CNAUF qui devrait, par ailleurs, rappeler ques @eux voies de cessions
différentes existent. Elle pourrait également &ilaria condition liée a I'existence
d'une concession d’aménagement pour les opéramams l'interprétation et
l'articulation avec d'autres procédures, comme denps d’aménager, suscitent
encore des interrogations sur le terrain. La p@saetaménageurs a la CNAUF
faciliterait la résolution de ces questions.



Une autre procédure prévue par la loi est égalersens-utilisée le
recours au bail emphytéotique.L'article 5 de la loi du 18 janvier 2013 a
pourtant prévu d'appliquer le systéme de la dééotla redevance d'un bail
emphytéotique conclu par I'Etat ou un de ses é&sdents publics en vue de
construire du logement social. Vos rapporteurs idensnt que le recours a cette
procédure peut, dans certains cas, faciliter lisgigon d'opérations a moindre
colt. Ce dispositif est pourtant méconnu par dehmenx acteurs locaux qui ne
s’en saisissent pas suffisamment dans le cadreadweobilisation du foncier
public. Vos rapporteurs le regrettent et recommandas Gouvernement de
rappeler a ses différents services I'existenceette enodalité de production.

B. POUR PRODUIRE DES EFFETS PLUS IMPORTANTS, LA MOBILISATIO N
DU FONCIER PUBLIC DOIT SINSCRIRE DANS LA POLITIQUE
D'’ENSEMBLE EN FAVEUR DE L’ACCES AU LOGEMENT

Pour que les années 2015 a 2017 voient le nombpgrditions conclues
augmenter significativement afin d'atteindre un ffthi réaliste de
30 000 logements produits sur cing ans, vos rappmstconsidérent que trois
éléments seront essentiels : une affirmation de s préfets de région, le
respect des engagements de la SNCF et de RFF edsigtats d’'une nouvelle
enquéte qualitative de France Domaine.

1. Le role fondamental et stratégique des préfets de région

Dans les exemples de projets réussis depuis desteapréfet de région a
toujours joué un role essentiel. Il est en effesdal a étre capable de disposer
d'une autorité suffisante pour débloquer des sidnatet conserver une vision
stratégique d’ensemble sur la politique du logement

Dans I'esprit du législateur, le préfet avait trfmactions dans le cadre de
la mobilisation du foncier public :

— identifier les terrains cessibles ;
— céder ces terrains ;

— suivre et contrdler la bonne réalisation du progne de construction de
logements pour lequel le terrain a été cédé.

A la lumiére des premiéres expériences depuis ADt8nvient d'insister
sur une autre fonction du préfet: celle de me#tnecohérence les différents
aspects de la politique du logement sur un mémédiee et d'envisager la
mobilisation du foncier public en lien avec le comble qu'il exerce sur les
programmes locaux de I'habitat (PLH) et sur le suiv des objectifs de
production de logement socialEn cas de blocage préalable & une cession avec
décote, il revient, par exemple, au préfet de rimppmaux collectivités locales les
engagements gqu’elles ont pris, en termes de priotuct'offre nouvelle, et



conditionner la vente au respect du PLH afin detmmdin a des discussions
parfois interminables. Le préfet dispose en eféghdau moment de I'élaboration
du PLH, d’'un pouvoir d’appréciation sur son contsnaelui-ci ne correspond pas
complétement aux besoins locaux en termes de lagsmke préfet doit, de

méme, faire le lien entre la cession de terraitdigaiet les obligations SRU de la
commune concernée.

Par ailleurs, le réle du préfet de région doit &thascrire I'outil que
représente la mobilisation du foncier public au sei d’'une politique plus large
en faveur de la construction et de I'acces a uartamt digne et abordable, menée
a la fois par I'Etat, les collectivités localesles professionnels du secteur. Les
effectifs des services locaux de I'Etat sont erstamte diminution, notamment au
sein des directions ayant en charge la politiquéodement (DREAL et DDTM).
Dans ce cadre, la pression politique forte exersée ces services par le
Gouvernement et l'administration centrale, pourpplication de la loi du
18 janvier 2013, a été en partie contre-producties. procédures de cession avec
décote ont en effet mobilisé un grand nombre d'egano détriment parfois des
autres outils publics en faveur de I'accés au laggm

La mobilisation du foncier public doit donc étrelacée comme un des
outils de la politique publiqgue du logement, comeeta avait été envisagé des le
départ au moment de I'adoption de la loi. Elle hjgss une solution miracle. Elle
n'est qu’une partie de la solution.

A ce titre, 'exemple de la « Charte régionale dagement pour le
logement et de mobilisation du foncier en Provehlpes-Cote d'Azur »
gagnerait a étre généralisé. Ce document d'orientes été élaboré par les
services de la préfecture de région PACA et cosigae le conseil régional,
I’Agence régionale de santé (ARS), la Caisse degmtdé 'EPF, I'association
régionale HLM, la Fondation Abbé Pierre et la Féatén des entreprises
publiques locales. Ces acteurs locaux se sont’aisald sur six orientations afin
de répondre aux besoins en logements de la rédi@APTous les sujets et tous
les leviers d’actions sont évoqués : I'identificatidu foncier mobilisable, public
comme privé, la mixité sociale, la rénovation égtgue, la lutte contre I'habitat
indigne, le logement des personnes vulnérablesSeitout, des partenariats ont
été construits entre les acteurs publics et prafigs de mobiliser les moyens de
tous de facon coordonnée. La mise en place densgstde partage de données est
ainsi prévue, de méme que la constitution de strestd’observation communes
et le renforcement de I'action des délégataires aldes a la pierre. Le plus
difficile sera désormais de faire appliquer cetiarte, dans la mesure ou elle n'a
pas encore été signée par I'ensemble des EPClw@sce

Mais c’est dans ce cadre, quand I'Etat joue le thdecatalyseur, que la
mobilisation du foncier public est la plus efficace
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2. Des engagements de SNCF et RFF & concrétiser

En raison du retard de publication du décret digppbn relatif aux
établissements publics de I'Etat, aucune cessi@e aécote ou presque n'a été
réalisée depuis la promulgation de la loi sur éesains appartenant a la SNCF et
a RFF. Seule une opération, dans les Yvelinesd@i&rance), menée par
I'Etablissement public d’'aménagement du Mantoisi&dival (EPAMSA), a été
conclue avec une décote de 370 000 €. Les 27 aitesscédés en 2013 ont été
vendus sans décote.

Vos rapporteurs regrettent ce retard, d'autant quel’absence de décret
d’application n'empéchait pas ces établissements plics de commencer a
identifier des terrains cessibles en collaboratioavec I'Etat. Aucune des listes
régionales publiées a l'automne 2013, excepté aklleNord-Pas-de-Calais, ne
contenait ainsi des terrains de la SNCF ou de RFF.

Toutefois, en juin 2014, a été signée une chaipartite nationale entre
I'Etat, RFF et la SNCF intitulée RFF et SNCF s’engagent ensemble au service
de la politique publigue du logement Aux termes de cette charte, les deux
établissements publics ferroviaires, bientdt réumis sein d’'un méme groupe
public disposant d'un service commun de gestion afuitiere, promettent de
céder, sur la période 2014-20180 sites représentant 230 ha et permettant de
réaliser entre 15 000 et 20 000 logemeniSes engagements ont été traduits, des
'automne 2014 par ihclusion sur 8 listes régionales, de 69 terrainsedRFF et
de la SNCEFE Si ces promesses sont tenues, le foncier de R&#¢& ®NCF pourrait
représenter, sur cette période, la moitié des aessie terrains publics avec
décote. Ce rythme de cession constituerait en deitieuble de celui constaté
sur la période 2008-2013 durant laquelle 110 ha omté cédéslLa priorité est
donnée a I'lle-de-France qui pourrait étre concgrae une centaine d’hectares,
soit 40 % des surfaces.

Vos rapporteurs saluent ces engagements mais serombutefois
attentifs a ce qu'ils se concrétisent sur le terra, notamment en termes de
décote et de construction de logements sociauxligart des acteurs locaux de
I'habitat rencontrés lors de leurs déplacementsareffet fait part des difficultés
de négociations avec les antennes locales de Birfeertain décalage semble
exister entre le volontarisme affiché au niveau nainal et les réticences de
certains correspondants locaux a céder a moindre @b des terrains
ferroviaires.

Par ailleurs, le principe de reconstitution fereine, fixé par I'article 52
du décret du 5 mai 1997 relatif aux missions et statuts de RFF, oblige les
acquéreurs et aménageurs a reconstituer les baésirmemstallations qui étaient
considérées comme utiles a I'activité ferroviaifget effort de reconstitution
renchérit le colt des opérations et réduit d’autantérét de la décoteVos
rapporteurs considerent donc que, dans le cadre da mobilisation nationale



en faveur du logement social, un certain assouplEsient pourrait étre
apporté a ce principe a I'occasion de la réforme destatuts de RFF.

3. Une nouvelle enquéte qualitative de France Domai  ne, sur I'ensemble
de l'inventaire physique de I'Etat, trés attendue

Au vu du résultat plutbt décevant des premieretedigégionales de
terrains éligibles a la décote (257 terrains), EeafDomaine a décidé, en
décembre 2013, de lancer une nouvelle enquéte npodiar I'ensemble de
l'inventaire physique de I'Etat en zones tendus289 biens) afin d’identifier de
nouveaux sites potentiellement mobilisables pouodament.

A linverse des enquétes précédentes qui reposai@quement sur les
déclarations d'inutilité des différents ministerésance Domaine a, cette fois,
demandé aux ministéres de renseigner les taux upation de chaque bien afin
de repérer notamment les bigrastiellement occupésqui pourraient faire I'objet
d’une restructuration. Au sein de ces biens inoésugu partiellement inoccupés,
il a ensuite été demandé aux services locaux detl’Bidentifier ceux qui
pouvaient faire I'objet d’'un développement urbainddune transformation, c’est-
a-dire ceux qui présentent un intérét en termesdstruction de logements.

Au moment ou ce rapport est écrit, ces différeataltats sont en cours
d’'analyse et n'ont pas encore été publiés. lIs m@oemt toutefois, a terme,
permettre aux préfets de région de disposer d’ugileure visibilité sur le foncier
de I'Etat présent sur leur territoire et d’élarlgis listes de terrains publics pour
lesquels une décote est de droit.






SECONDE PARTIE : RENFORCEMENT DES OBLIGATIONS DE
PRODUCTION DE LOGEMENT SOCIAL

La seconde partie de la loi du 18janvier 2013 aduit un autre
engagement du Président de la République : celvemfercer les obligations de
production de logement social des communes a sawee réforme de la loi
relative a la solidarité et au renouvellement utbg§SRU).

Les deux mesures les plus symboliques de cetteméfsont :

—lerelevement de 20 a 25 %le la part de logements sociaux nécessaire
dans chaque commune d'ici a 2025, sauf pour celemistifiant pas d’'un effort
de production supplémentaire ;

— la possibilité pour le préfet dpiintupler la majoration du prélévement
sur les ressources des communes défaillantes.

Ces différentes mesures, contenues dans le titte Ia loi, nécessitaient
deux décrets d'application. Ces deux décrets oét pitbliés dans un délai
raisonnablesept mois aprées la promulgation de la loill s’agit des :

—décret n° 2013-670 du 24 juillet 201ris pour I'application du titre Il
de la loi n° 2013-61 du 18 janvier 2013 relatiia anobilisation du foncier public
en faveur du logement et au renforcement des didiga de production de
logement social ;

—décret n° 2013-671 du 24 juillet 2013déterminant la liste des
agglomérations et des établissements publics d@écation intercommunale
mentionnés au deuxiéme alinéa de l'article L. 3@R+Eode de la construction et
de I'habitation et la liste des communes mentioséeseptieme alinéa du méme
article.

Ces décrets ont été accompagnés dimstruction du Gouvernement a
destination des préfets de département en date dur Znars 2014relative a
I'application de ce titre Il de la loi et a la péxture de constat de carence au titre
de la période triennale 2011-2013. Vos rapportaaisient I'engagement du
Gouvernement et de I'Etat a appliquer de manigp&eaet ferme ces nouvelles
dispositions. Le renforcement des obligations dedpction de logement social
conduit & des objectifs de rattrapage élevés némiessaires dans les territoires. La
majoration des prélévements pour les communes citteates a été rendue
applicable dés 2014 mais I'utilisation du produie des prélevements doit
toutefois étre améliorée.



I. LE RENFORCEMENT DES OBLIGATIONS DE PRODUCTION DE
LOGEMENT SOCIAL CONDUIT A DES OBJECTIFS DE RATTRAPAGE
ELEVES

A. LA NOUVELLE OBLIGATION DE 25% DE LOGEMENTS SOCIAUX
S'APPLIQUE AUX ZONES LES PLUS TENDUES

1. La géographie fixée par décret semble correspon dre aux besoins
locaux

La loi du 18 janvier 2013 a relevé le taux légalldgements sociaux a
25 % pour les communes de plus de 3 500 habitdrs® en Tle-de-France),
membres d'une agglomération ou d'un EPCI de plus 50000 habitants.
Toutefois, dans les communes ne justifiant pas ddffort de production
supplémentaire, le taux a été maintenu a 20 %.

Les criteres permettant d’'apprécier la nécessiténon d'un effort
supplémentaire avaient été fixés par la loi. Igg'a

— de la part de bénéficiaires de I'allocation logatndont le taux d'effort
est supérieur & 30 % ;

— du taux de vacance constaté dans le parc |l ;

—du nombre de demandes de logements sociaux p@ortaau nombre
d’emménagements annuels dans le parc locatif social

Les décrets du 24 juillet 2013, actualisés une j@nenfois le $'aodt 2014,
ont précisé I'application de ces critéres, selosystéme de cotation complexe, et
déterminé la liste des agglomérations et EPCI Borsux est maintenu a 20 %.

Par ailleurs, la loi du 18 janvier 2013 avait pré&iélargir I'application de
la loi SRU aux communes « isolées » de plus deODmhabitants, qui ne font pas
parties d’'une agglomération ou d’'un EPCI de plus@€00 habitants, si celles-ci
sont en fortecroissance démographique L'appréciation de cette croissance
démographique a été précisée par le décret duilt R013. Pour entrer dans le
systeme SRU, une commune « isolée » doit ainsisaopulation augmenter de
plus de 5 % en cing ans

Enfin, la loi du 18 janvier 2013 avait prévu d’e¥oer de toutes obligations
liées a la production de logement social, les comeauen décroissance
démographique. Le décret du 24 juillet 2013 a géécjue, pour étre considérée
comme en décroissance démographique, la commureet deir sa population

baisser sur une période de cing ans.



La combinaison de Il'application de ces différent&epes et les listes
publiées par décret ont donné le résultat suivant :

Nombre de communes comprises dans une
agglomération ou un EPCI de plus de 50 000 5150
habitants

Nombre de communes soumises a l'article 55
de la loi SRU (ayant un taux de logements 1129
sociaux inférieur a ses obligations légales)

dont nombre de communes ayant un objectif 3

25 0 759
dont nombre de communes ayant un objectif 3

370
20 %
Nombre de communes « isolées » soumises a 5

I'article 55 de la loi SRU pour un taux de 20 %

Source : Ministére du logement, de I'égalité destt@res et de la ruralité

Comme initialement prévu au moment de I'examenadil le nombre
de communes soumises a I'article 55 de la loi SRUdanc augmenté. Il est en
effet passé de 1022 en 2012 & 1 129 en 2014 dudaila loi du 18 janvier
2013 (+10,5%) 759 communes ont vu leur objectif étre relevé 5@ de
logements sociaux.

Ces résultats correspondent aux estimations delBét’impact du projet de
loi qui avait prévu que 106 nouvelles communesegaient dans le dispositif, car
elles disposaient d’entre 20 et 25 % de logemerd&gsx, et que 699 verraient
leur objectif passer de 20 a 25 %.

Les deux cartes suivantes, élaborées au printefips 2ar la direction de
I'habitat, de l'urbanisme et des paysages (DHURPgsgntent la répartition des
communes soumises aux taux de 20 ou 25 % de kaBicde la loi SRU en 2014.
La seconde carte présente, par comparaison, ceilé&aient soumises au taux de
20 % avant la loi du 18 janvier 2013.
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La cartographie de I'application de la loi SRU etld répartition entre les
taux de 20 et 25 % semble correspondre aux bedotmix en termes de
logements. Comme annoncé au moment de I'examen rdjetpde loi a
I’Assemblée nationale, les communes soumises aagasa 25 % sont celles ou
le déséquilibre entre I'offre et la demande de mogets est le plus fort. Ainsi, la
plupart des communes soumises au taux de 25 %sib0éés en « zone tendue ».
La comparaison entre la carte du zonage A/B/Citélale nombreux dispositifs
publics, comme la réduction d’impdét pour l'investment locatif, et celle des
communes a 20 ou 25 % en 2014 montre que la pldearcommunes dont les
objectifs ont été relevés a 25 % sont situées aa 2obis ou A, c’est-a-dire la ou
la tension sur le marché immobilier est la plugefota plupart des communes
soumises au taux de 20 % sont, elles, situéesrenBb.

CARTE DU ZONAGE A/ B/ C AU 1¥® OCTOBRE 2014
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Source : Ministére du logement, de I'égalité destteres et de la ruralité

2. Un probléme d'articulation entre les notions d'a  ire urbaine et d’'EPCI
qui peut conduire a des situations incompréhensible S

a. Des entrées parfois brutales liées a I'appartenamoeivelle a un EPCI

Le critere dappartenance a un EPCI de plus de 0Bhabitants
comprenant au moins une commune de plus de 15&ftahts est également,
depuis 2013, un facteur important dentrée de nikesrecommunes dans
I'application de la loi SRU.
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C'est le cas notamment en lle-de-France du fait'atthévement de la
carte intercommunale en grande couronne et de abaigsement des
intercommunalités. Cing nouveaux EPCI sont concerpar les seuils
démographiques. Cela représente 70 communes, 8oapfartenaient déja a la
géographie SRU car incluses dans I'agglomératioRales. Sur les 45 nouvelles
communes, 15 ont plus de 1 500 habitants et enttemt dans I'application de
I'article 55 de la loi SRU.

Cette entrée dans le systéme d'obligations et d&y@ements de la loi
SRU, du fait de I'appartenance a un EPCI, peut @m@ie de maniere brutale,
notamment pour des communes rurales auparavanémam C'est le cas en
particulier en Tle-de-France ou le seuil minimahabitants est de 1 500 (et non
3 500), ce qui inclut des petites communes biervesttuaux franges des EPCI de
grande couronne.

Vos rapporteurs comprennent ces difficultés mémdéa sjuestion des
communes rurales se posait déja dans la premies®mnrele la loi SRU, en 2000,
et que des solutions ont depuis été trouvées lmeale Un systéme de
plafonnement spécifique des prélévements pour la emiére période triennale
2014-2016 inférieur au plafond général correspondant a &e¥%dépenses réelles
de fonctionnement, pourrait par exemple étre egeésafin de permettre une
entrée progressive des petites communes qui sseépaoudainement, du fait de
leur appartenance a un EPCI, d’un objectif nul &kjectif de 25 % en 2025.

b. Des inégalités de traitement absurdes au sein dnéme EPCI

Par ailleurs, vos rapporteurs considérent qu’unvpud'appréciation
locale devrait étre donné aux préfets de départeamesujet de I'articulation entre
les notions d’aire urbaine et d’EPCI.

Les caractéristiques de l'aire urbaine ou de I'EREterminent, pour
'ensemble des communes qui en sont membres, dasdtabligations Iégales de
20 ou 25 % ou I'exonération complete d’'obligatiates production de logement
social.

Une commune peut étre a la fois membre d’'une umhéine au sens de
'INSEE et d’'un EPCI mais les caractéristiques ds deux ensembles peuvent
différer. C'est le cas par exemple de deux tergwiqui ont été signalés a vos
rapporteurs : I'agglomération de Saint-Nazaire arrd-Atlantique et celle de
Chambéry en Savoie.

A Saint-Nazaire, l'aire urbaine est divisée en d&RCI, plus larges
gu'elle. Cette aire urbaine a rempli, en 2014, d¢eiseres lui permettant de
conserver un objectif a 20 %. Au sein de la commtéa’agglomération de la
Presquiile de Guérande-Atlantique, les communest fdonc I'objet d’une
différence de traitement : les communes qui somiefgent membres de l'aire
urbaine de Saint-Nazaire ont un objectif mainter0 &6 tandis que les autres se
voient appliquer un taux de 25 %. Concrétementiecsituation kafkaienne
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conduit a appliquer aux communes aisées de La Bauller Croisic un taux de
20 % tandis que les petites communes périphéridei¢&PCI, comme Herbignac
ou Saint-Lyphard, se voient, elles, appliquer lextde 25 %.

La méme différence de traitement a pu étre corestdddrs I'aire urbaine
de Chambéry (Savoie). Le taux fixé pour la commtgadiagglomération du Lac-
du-Bourget est de 25 % tandis que celui de I'unifgaine de Chambéry est de
20 %. La commune d’Aix-les-Bains, qui est a la foiembre de 'EPCI et de
'unité urbaine, se voit donc appliquer un taux 2% alors que les autres
communes membres de I'EPCI doivent, elles, respeatgaux de 25 %.

Ces différences de traitement au sein d'un méme |EBa@ht
incompréhensibles pour les équipes municipalecHoix est fait, par les décrets
et les préfets de département, de privilégier ayat&uement 'appartenance a
une unité urbaine pour permettre a une communelitper le taux le plus faible.
Or vos rapporteurs rappellent que I'appartenanoe BPCI ou & une unité urbaine
est mise sur un pied d’égalité par l'article L. 32u code de la construction et
de I'habitation. Méme si le principe général ddieéd’appliquer le taux le plus
favorable a la communejos rapporteurs considerent donc qu’un pouvoir
d’appréciation locale devrait étre octroyé aux prééts de départements afin de
fixer, dans des conditions équitables et au cas patas, des objectifs
homogénes au sein des EPCI.

L’homogénéité au sein d’'un EPCI doit, en effete&trivilégiée dans la
mesure ou cette appartenance est un choix volerdas communes et qu'il s’agit
d'un outil institutionnel de la politique du logente tandis que l'unité urbaine
n'est qu’un élément géographique.

B. DES NOUVEAUX OBJECTIFS DE RATTRAPAGE TRES ELEVES A LA
HAUTEUR DES BESOINS REELS

Au début de chaque période triennale, les commumsmises a
l'article 55 de la loi SRU se voient notifier pag préfet de département des
objectifs annuels de rattrapage en fonction deifférdnce entre le taux de
logements sociaux présents dans la commune etogectiblégal.

Pour la période triennale 2014-2016, les objectésrattrapage ont été
calculés selon les nouvelles dispositions issuedadmi du 18 janvier 2013.
Désormais, les objectifs annuels sont donc calcplés rapport a I'objectif
d’atteinte du taux de 20 ou 25 % en 2025.

Ces nouvelles regles ont pour conséquence de &rsr niveaux de
productions de logements sociaux sans précédentégassitent, afin de ne pas
décourager certains maire®lontaires et éviter le relachement, un effort de
pédagogie.
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1. L'objectif d'atteinte des 25 % des 2025 a pour  conséquence de fixer
des niveaux de production de logements sociaux sans précédent

L'article L. 302-8 du code de la construction etldbitation, modifié
par la loi du 18 janvier 2013, détermine, de manigrécise, les modalités de
calcul des objectifs annuels de rattrapage des eorasine respectant pas le taux
d'obligation Iégale de logements sociaux.

Ainsi, pour la période triennale 2014-2016, lesectfs de rattrapage ne
peuvent pas étre inférieurs a 25 % des logementialsoa réaliser pour atteindre
en 2025 le taux légal de 20 ou 25 % de logemenrtgwo au sein du parc des
résidences principales de la commune.

La combinaison de la date de 2025 et du relevethetdux Iégal a 25 % a
pour conséquence de fixer, pour la période trien28i14-2016, des niveaux de
production de logements sociaux beaucoup plus €lexe pour la période
triennale précédente.

En ile-de-France par exemple, les objectifs de ratga2014-2016 sont
de 49 977 nouveaux logements sociaux contre 17sti8H9a période triennale
2011-2013. L'augmentation est de 180 %. En Giroheke pbjectifs de rattrapage
ont été augmentés de 95 %.

Par ailleurs, le premier bilan de la loi SRU dags années 2000 ayant
montré que les communes déficitaires avaient alement produit des
logements PLS, aux niveaux de loyers et conditdmsessources les plus élevés,
la loi du 18 janvier 2013 a fixé pour la premiéoesfdes objectifs en fonction de la
typologie des logements sociaux. Ainsi, pour lesntwines qui ne sont pas
couvertes par un programme local de I'habitat (PLHK) part des logements
financés en PLS ne peut étre supérieure a 30 %istgue celle des logements
financés en PLAI doit étre au moins égale a 30 #il&de-France, région pour
laquelle vos rapporteurs disposent de données eétespll’objectif annuel de
production de PLAI dans les communes ne respeptanteurs obligations légales
est par conséquent de 5 300.

2. Afin de ne pas décourager certains maires et d’  éviter tant les prétextes
a l'inaction que le relachement, un effort de pédag  ogie est nécessaire

De nombreux élus locaux rencontrés par vos rappartiors de cette
mission d’application ont exprimé leur désarroiefac ces nouveaux objectifs de
production trés élevés. Certaines communes lenjugar exemple, irréalistes
étant donné leur niveau de production précédent.

Certaines villes, comme la ville de Nice, ont indigque les objectifs
annuels de rattrapage qui leur étaient notifiéeetaupérieurs au total des permis
de construire délivrés chaque année.
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Dans certaines communes de bonne volonté qui étaenpasse de
respecter leurs objectifs de rattrapage pour alteile taux de 20 %, les nouveaux
objectifs, beaucoup plus élevés, peuvent étre salgaelachement et fragiliser le
consensus qui s’était formé peu a peu autour destdb de la loi SRU.

Pour les communes qui, par principe, refusent diqper la loi SRU
depuis 2000, ces nouveaux objectifs élevés peueentpermettre de conforter
leur position, d'alimenter les prétextes et deifigstles caricatures.

C’est la raison pour laquelle vos rapporteurs estingu’un effort de
pédagogie autour de ces objectifs est aujourd’éoessaire :

— il doit tout d’abord étre rappelé que I'objediitteinte des 20 ou 25 %
de logements sociaux en 2025 est volontairementiti@onb afin d'inciter
I'ensemble des acteurs de I'habitat a poursuiwafdit entamé depuis le début des
années 2000 ;

— il doit également étre rappelé que l'atteintecdetaux ne passe pas
nécessairement par des constructions nouvellesaunsss par des transformations
d'immeubles existants en logements sociaux. Atog, os rapporteurs signalent
qgu’'un amendement au PLF 2015 a permis d'appligegalix de TVA réduit a
5,5 % aux transformations d'immeubles en logemsotsaux ;

—enfin, votre rapporteure estime que les prélewesnepérés sur les
communes dont le taux de logement social est aféra I'obligation Iégale ne
doivent pas étre vus uniquement comme une « pénalibais aussi comme une
forme de «compensation » des charges que n’assup@en les communes
connaissant un retard historique de logement sd@al communes disposant déja
d’'un parc social important assument en effet desofiis que n'ont pas a subir les
communes ayant trés peu de logements sociauxgutelgitoire. Ce point ne fait
toutefois pas consensus entre vos deux rapporteurs.

En 2000, au moment de l'adoption de la premiéreSIBlJ, nombreux
étaient les observateurs et les élus locaux a démesi que le taux de 20 % de
logement social était impossible a atteindre. Rmiiyie taux de communes ayant
atteint, a la fin de chaque période triennale, lhjectif de rattrapage n’a cessé
d’augmenter. Pour la période triennale 2008-20B0/6des communes ont ainsi
atteint leur objectif. En termes de constructioeslagements, les objectifs ont
méme été dépassés. Le taux de réalisation de logemar rapport aux objectifs
de rattrapage s’est établi a 164 % pour la pétinelenale 2008-2010.

Cet effort de pédagogie doit donc aujourd’hui éassuré par le
Gouvernement, en termes de discours politique,eddu-dies simples instructions
réglementaires.
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Il. LA MAJORATION DES PRELEVEMENTS EST APPLICABLE DES 2014
MAIS L'UTILISATION DU PRODUIT DE CES PRELEVEMENTS DOIT ETRE
AMELIOREE

Le fonctionnement des prélevements sur les resssufiscales des
communes dont le taux de logement social est axféid leur obligation légale a
été modifié de quatre fagons par la loi du 18 jen2013 :

— le préléevement annuel est calculé a partir deattentre I'objectif de 20
ou 25% et le nombre de logements sociaux présamtsle territoire de la
commune. Le relévement de I'objectif a 25 % a dangmenté automatiquement
le montant des prélévements ;

—la loi a permis au préfet de département de gpiet la majoration du
prélevement annuel pour les communes faisant Ealijgn constat de carence.
Sont concernées les communes faisant preuve d’hsenee de volonté pour
remplir leurs objectifs triennaux ;

— l'affectation du produit des prélevements annaadgsuite été modifiée :
il est d’'abord attribué a I'EPCI délégataire dedeaia la pierre si la commune
concernée en est membre, puis, a défaut, a I'ésalofient public foncier (EPF)
présent sur le territoire ;

— enfin, le produit de la majoration nette a éféaé a un fonds national
de développement d'une offre de logements locéfssociaux (FNDOLLTS).

Ces différentes modifications ont été appliquéess d&14 et,
conformément a la loi, le quintuplement de la n&jon du prélevement a été
rendu possible dés le bilan du triennal 2011-201&. rapporteurs se félicitent de
cette application rapide méme si elle n'a pas émmise et donc appliquée dans
tous les territoires visités. Comme attendue, lessaurces issues de ces
prélévements sont en forte hausse.

Toutefois, vos rapporteurs estiment que l'utilisatidu produit de ces
prélevements pourrait étre améliorée a traversanmotent, une réforme du
fonctionnement du FNDOLLTS dont les modalités devdil depuis 2013 ne
correspondent pas véritablement a la volonté dsl&gur.

A. LA POSSIBILITE DE MULTIPLIER LE PRELEVEMENT PAR CINQ A ETE
RENDUE APPLICABLE DES LE BILAN DE LA PERIODE TRIENNALE
2011-2013

Les préfets, de méme que l'administration centmle ministéere du
logement, se sont fortement mobilisés pour quadesreaux principes édictés par
la loi soient appliqués rapidement. Les procéduasduisant a prononcer la
carence de certaines communes sont adaptées lecd)een fonction des
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circonstances locales et des préfets. Ce travaiaisle plus souvent, de maniere
intelligente et pragmatique méme si des dispagxéstent entre les territoires.

1. Une hausse des prélevements et des majorations

La loi ayant été promulguée le 18 janvier 2013 esttdux légal de
logements sociaux de 25 % n’étant appliqué qu’aptende la période triennale
2014-2016, les prélevements au titre de I'année 20t été calculés en fonction
des criteres prévalant avant la loi. Les prélevém@0l14, en revanche, ont été
calculés dans les nouvelles conditions issues kb d 18 janvier 2013.

Une comparaison entre le produit des prélevement2043 et en 2014
permet, par conséquent, d’évaluer I'impact direxctalloi. En 2013, le montant
des prélévements nets totaux était de 30,9 M€. EQY, il est de 50,2 M€,
La loi a donc engendré une hausse des prélevemedes62 %.

Le tableau ci-dessous présente de maniére détedlbgan comparé :

BILAN DES PRELEVEMENTS 2013 ET 2014

(en millions euros)

2013 2014
Total du prélevement brut 81 155
(avant déduction des dépenses
Total prélevement net 30,9 50,2
dont prglevements hors 24.5 387
majorations
dont majoration: 6,4 11,5

Parallelement, le nombre de communes réellemelavdes a également
progressé de 22 %, passant de 462 en 2013 a 58Blén

La moyenne du préléevement net par commune est dan014, de
89 165 € contre 66 883 € en 2013.

En outre, conformément a l'article 26 de la loi t8janvier 2013, la
multiplication par cing des prélevements pour lesnmunes carencées a été
rendue applicable dés 2014. Pour qu’une commuresan prélévement majoré,
elle doit ainsi ne pas avoir atteint ses objettiesinaux 2011-2013 et ne pas avoir
financé au cours des trois derniers trimestres Z#E3 objectifs « proratisés ».
Cette disposition transitoire a bien été rappelée méfets de départements par
l'instruction du Gouvernement du 27 mars 2014.

Toutefois, la décision de placer une commune eatsin de carence et de
majorer ses prélévements reléve d'une décisiorréfietpde département, dont les

(1) Source : Direction de I'habitat, de I'urbanisreédes paysages (DHUP), juillet 2014
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pouvoirs ont été renforcés par la loi. L’applicatide la majoration est donc trés
dépendante des circonstances locales et de latéedes préfets.

Dans ce domaine également, un échange des boret@gues entre les
préfets devrait étre rendu possible au niveau naticCe role pourrait étre assuré,
sur le modele de la CNAUF, par la commission nai®@rsRU prévue a I'article
L. 302-9-1-1 du code de la construction et de [itzaion.

2. L'application de cette majoration demeure toute  fois trés variable en
fonction des circonstances locales et des préfets d e région

La loi du 18 janvier 2013 a renforcé les pouvoits ptéfet qui décide,
aprés avis du comité régional de I'habitat (CRH)Jesbilan d'action d'une
commune justifie quelle fasse I'objet d'un arrédé carence. Le préfet fixe
désormais seul, aprés avis de la commission dépantale SRU, le taux de
majoration de son prélévement.

Comme l'indique la loi, le préfet doit tenir compte I'écart entre les
objectifs triennaux et le nombre de logements piedrinsi que des difficultés
rencontrées le cas échéant par la commune. D’'égsédonnées partielles qu'ils
ont obtenues et les déplacements qu’ils ont ré&afisécours de cette mission, vos
rapporteurs ont le sentiment que les procédureadmce mises en ceuvre par les
préfets au cours de I'été et de I'automne 2014 poetive a la fois de fermeté et de
pragmatisme. Les instructions du Gouvernement dat ddétre fermes et
d’'appliquer, s'il le faut, le quintuplement des lprsements. Ces instructions ont
été respectées sur le terrain.

En outre, une certaine coordination régionale semlidlitre mise en place
afin de traiter de maniére équitable et homogéesedenmunes situées dans une
méme région. En Tle-de-France, le comité de l'adstiation régionale (CAR),
gui réunit autour du préfet de région I'ensembls peefets de département d'une
méme région, a ainsi fixé, des mai 2014, des pagkcommuns afin d'apprécier
les bilans triennaux 2011-2013. Il a été décidé poer les communes carencées,
des majorations seraient appliquées aux préléevensehin une réponse graduée :

— aucune majoration ne serait appliquée pour lesmames ayant atteint
au moins 80 % de leurs objectifs, la seule sancfiamt la perte du droit de
préemption urbain ;

—sous réserve de l'analyse individuelle de la asim de chaque
commune, la majoration serait égale a la différegmiee les objectifs et le taux
atteint du triennal ;

— une sévérité maximale (et donc un quintuplemseigit appliquée aux
communes qui n'ont atteint ni leur objectif triehr2911-2013, ni les objectifs
2013, ni les objectifs du triennal 2008-2010.



L'avis du CRH est, ensuite, venu conforter cettsitimn en demandant
gue, conformément a la loi, la majoration maximsdit appliquée aux communes
qui cumulent le non-respect de I'objectif de lanikre année et de plusieurs
objectifs triennaux.

L'application de ces différents principes aux dies individuelles des
communes a conduit les préfets de départementriopeer un arrété de carence
contre 40 communes en lle-de-France. Huit I'ont $4és majoration de leur
prélevement, tandis que cing ont vu leurs prélevesétre multipliés par trois et
deux par quatre.

En région PACA, région qui présente la double daratique d’'étre a la
fois une zone tendue et une région accusant urdretstorique trés important en
matiére de logements sociaux (les communes souraisgs prélevement SRU
représentent 80 % de la population de la régiceg,mincipes assez similaires ont
été retenus par les préfets de département. Launea@u quintuplement des
majorations y a toutefois été beaucoup plus fréguensi, sur les 88 communes
carencées de la régiomjont 60 potentiellement concernées par un quintoghd
des majorations15 ont vu leur prélevement majoré étre multiplié @r cing
pour la période 2014-2016Les 73 autres ont vu leur prélevement étre mlidtip
par deux. La moitié des communes carencées satsilaas le département des
Bouches-du-Rhbne. Cette fermeté s’explique par rissgmce de nombreuses
communes avec des taux de logements sociaux inférée 15 % voire 10 %.
Onze communes de la région, soumises a l'applicat®la loi SRU, présentent
méme des taux de 0 %.

Dans le Nord en revanche, le préfet de départemeatécidé de ne pas
appliquer, pour le bilan du triennal 2011-2013¢glentuplement de la majoration
de certaines communes carencées. Cette différenicaittment est regrettable.

Toutefois, dans I'ensemble, vos rapporteurs seitiéfit que les préfets se
soient saisis avec fermeté des nouvelles poséibilie sanctions offertes par la loi.
Celles-ci ont été utilisées en fonction des cirtamses locales afin de ne viser que
les communes faisant preuve de mauvaise volonté Happlication de leurs
obligations de production de logement social.

B. LE FONCTIONNEMENT DU FNDOLLTS EST A REVOIR, TANDIS QUE
LES PREFETS DEVRAIENT ETRE INCITES A UTILISER PLUS
LARGEMENT LEURS POUVOIRS DANS LES COMMUNES CARENCEES

Les prélevements effectués sur les communes neatasp pas leurs
obligations légales n’ont pas que pour fonctiorkd®nctionner » ces derniéres.
lIs servent avant tout a flécher des ressourcetiquels vers la construction de
logements sociaux.

Grace a la loi du 18 janvier 2013, les EPF dispposémsi de moyens
supplémentaires. Un fonds national pour le dévelopmt de I'offre de logements



locatifs trés sociaux (FNDOLLTS) a également étéécmais vos rapporteurs
considérent que son fonctionnement doit étre rapése revu. Enfin, dans les
communes carencées, les préfets disposent de atigesy d’'urbanisme, qui
doivent étre plus fréquemment utilisées.

1. Latrés forte augmentation des moyens des EPF d  oit se traduire par un
soutien accru de ces établissements a la constructi on de logements
sociaux

En application de la loi du 18 janvier 2013, lesFERsposent désormais
d'une grande partie du produit des prélevemenecefés sur les communes. En
2014 en PACA, par exemple, 2,8 M€ ont été octray€&EPF PACA tandis que
2,3 M€ ont été versés aux EPCI délégataires dess aidla pierre. Il en est de
méme en lle-de-France ot I'EPF d'lle-de-Francergypen 2014 3,5 M€ issus des
prélevements.

Afin que ces fonds publics soient utilisés au mjeuss rapporteurs
considerent que I'ensemble des EPF devraient naggdeétablir des conventions
avec les communes carencées pour établir un progeame soutien a la
construction de logement social. Ces conventionssord pour l'instant pas
suffisamment nombreuses et vos rapporteurs le dilo

Des bonnes pratiques existent pourtant. C’estdenogamment en ile-de-
France ou I'EPF d'lle-de-France a mis en place nagiamme de subventions des
surcharges fonciéres pour la construction de logésriecatifs sociaux. En 2013,
1 M€ des 2,7 M€ percus a ainsi été consacré a desations de colt du foncier
pour 303 logements.

Ces pratiques devraient étre généralisées afileguommunes constatent
l'utilité des prélevements qui sont effectués suir$ ressources.

2. Les appels a projets du FNDOLLTS, qui percoit le produit des
majorations, doivent étre plus transparents et déce ntralisés

En application de l'article L. 302-9-3 du code dedonstruction et de
I'habitation, créé par la loi du 18 janvier 20138, fonds national, le FNDOLLTS,
percoit désormais l'intégralité du produit des maiions de prélévements des
communes carencées. Ce fonds, dont la gestion aoétfée a la Caisse de
garantie du logement locatif social (CGLLS) et dm# orientations d'utilisation
et de répartition des ressources sont fixées paomité de gestion, est destiné a
financer des logements locatifs trés sociaux (PLAI)

Le décret du 24 juillet 2013 a fixé la compositiauncomité de gestion du
fonds et précisé les modalités de son fonctionnemen comité de gestion,
présidé par un représentant du ministre chargé odentent, est composé
majoritairement de représentants de I'Etat et geésentants des associations



nationales de collectivités locales. Aucun représsgndu mouvement HLM n'y
est associé, ce que vos rapporteurs regrettent.

En 2013, le fonds a recu 6,4 M€ issus des majorsaiie prélevements. En
2014, ce montant a été presque doublé pour ateeltid6 M€. Ces sommes n’ont
toutefois été utilisées que de maniére partieeque déplorent vos rapporteurs.

La méthode retenue pour délivrer ces subventioes affet été celle de
I'appel a projet national. Un premier appel a projet national pour des «PLA
adaptés » a été lancé en octobre 2013. Or lesd&daicourts pour répondre a cet
appel a projet national, de méme que sa spécialisaers des « PLAI adaptés »,
ont fait que le nombre de réponses a été insuffisam total, seuls 4 M€ de
subventions (sur les 6,4 M€) ont donc été attribugsermettant la construction
de 650 logementé&Jn second appel a projet a été lancé en mai 2044 nduvelle
fois des délais trés courts et un calendrier inggmpé¢ ont fait que I'ensemble des
crédits n'ont pu étre consommeés : alors que I'agpetojet a été lancé le 28 mai
2014, le délai de réponse des maitres d'ouvrageé éix€ au 15 juillet 2014, au
beau milieu de I'été !

Vos rapporteurs estiment que ce fonctionnement ceshplétement
inapproprié et affaiblit le consentement aux mdjors de prélévements effectués
au titre de la loi SRU. Vu le nombre peu élevé @esonses aux appels a projets
nationaux, la répartition des subventions octroyées parait en outre pas
correspondre aux besoins locaux. Ainsi, la régisl€R n’'a bénéficié, en 2013,
gue de 261 000 € de subventions issus des appetejets de ce fonds alors
gu'elle a contribué a son financement, par l'intédmire de la majoration du
prélévement des communes carencées, a hauteu€lé 4

Vos rapporteurs recommandent donc au Gouvernement 'ishtégrer
directement la quasi-totalité de ces fonds aux enleppes régionales des aides
a la pierre de I'Etat consacrées aux logements PLA&t de n'en réserver
gu'une partie résiduelle pour des appels a projetsationaux fléchés sur des
PLAI innovants.

3. L'utilisation, par les préfets, du droit de pré emption et de la
compétence de délivrance des permis de construire d ans les
communes carencées doit étre encouragée

Dans les communes carencées, le droit de préemptimin (DPU) est
automatiquement transféré au préfet de départeafientue celui-ci se substitue
au maire et favorise la construction de logementatifs sociaux. En outre, dans
l'arrété de carence qu'il prend a I'encontre deaaiees communes, le préfet peut
décider, depuis la loi du 24 mars 2014 pour I'aagédogement et un urbanisme
rénové (ALUR), de prévoir des secteurs dans lesquekerce la compétence de
délivrance des permis de construire.



Ces deux outils sont les seuls capables de surmfopposition des
maires ou des populations a toute constructiorndenhents locatifs sociaux sur
leur territoire. Toutefois, dans les faits, afireduutilisation de ces procédures soit
les plus efficaces possibles, une concertation aeemie avec la commune est
nécessaire.

Dans les territoires ou ils ont pu se déplacer,rapporteurs ont constaté
que le DPU est effectivement utilisé par les peefde département dans les
communes carencées. En Gironde par exemple, dageiemunes carencées ou
le DPU a été transféré a I'Etat, I'ensemble dedadétions d'intention d’aliéner
(DIA) est analysé mensuellement dans le cadre putenariat étroit entre la ville
carencée, la DDTM et 'OPH Gironde Habitat. Il est ée méme en Tle-de-France
et en PACA.

Vos rapporteurs n‘ont pas, en revanche, de donm&mxernant
l'utilisation de la faculté ouverte par la loi ALU&e délimiter des secteurs ou la
compétence de délivrance du permis de construireasférée au préfet. Cette
faculté n'ayant été ouverte qu'en mars 2014 alare tps arrétés de carence
devaient étre pris au cours de I'été, vos rapposteraignent que cette possibilité
ne soit que trés peu utilisée a court terme. Eteeurtant la plus efficace contre
les maires récalcitrants.

Votre rapporteure se félicite donc que le premieristre, dans son plan
de la relance de la construction annoncé le 29 2@, ait incité les préfets a se
saisir de cet outil.






CONCLUSION

La loi du 18 janvier 2013, dans ses deux voletsdesc appliquée avec
rigueur par le Gouvernement, les collectivitésitetiales et les acteurs concernés
depuis deux ans. L'esprit de la loi a été global#mespecté méme si des textes
réglementaires, notamment concernant la mobilisadio foncier public, ont pu
complexifier des procédures qui avaient été pensiesmaniére souple et
pragmatique par le législateur.

Des blocages d’ordre administratif et organisatebnqui avaient déja été
identifiés suite a la premiere mobilisation du fienublic lancée en 2008, font
que le bilan quantitatif des cessions de fonciélipavec décote est pour l'instant
tres limité, méme si une dynamique est engagééoila permis aux services de
I'Etat de mieux se coordonner et la plupart descdes sont en voie de
résolution. Si une démarche proactive est adopaéd’tat, que certains freins
réglementaires sont levés, que des bonnes pratEp@séchangées au niveau
national et que les engagements de RFF et de laFS&tDt respectés, la
mobilisation du foncier public pourra étre un sigcaéartir de 2015.

Le renforcement des obligations de production dgereent social a
également été appliqué de maniere rapide et fegpeisideux ans. Les nouveaux
objectifs de rattrapage sont trés élevés et dehé@rences géographiques existent,
si bien que certaines communes peuvent exprimedi&zouragement. Toutefois,
afin de résoudre la crise du logement que connatie rpays, les obligations
prévues par la loi sont plus que nécessaires ststeme de l'article 55 de la loi
SRU, qui avait déja été élargi une premiére fordgéoi par la loi du 5 mars 2007
instituant le droit au logement opposable, dit®i<QALO », conserve tout son
caractére incitatif et toute sa souplesse. Il pptigué de maniéere intelligente et
pragmatique par les services locaux de I'Etat eticoera de permettre, a terme,
une mobilisation générale de notre pays en favéun dbgement digne et
abordable.






SYNTHESE DES RECOMMANDATIONS

MOBILISATION DU FONCIER PUBLIC

1. Inclure [I'Assistance Publique — Hopitaux de ParBP{HP) et la
SOVAFIM a la liste des établissements publics eté&iés pour lesquels le
systeme de la décote s’applique

2. Créer un délégué interministériel au logement chadg coordonner
I'action des différents ministéres dans ce domaine

3. Renforcer le role des préfets de région et lesténca inscrire la
mobilisation du foncier public dans la politiqueedsemble du logement

4. Donner au directeur régional des finances publidD&&-I1P) un pouvoir
hiérarchique sur les directeurs départementaux fid@sces publiques
(DDFIP) dans le cadre de la mobilisation du fon@eablic en faveur du
logement

5. Veiller au respect des engagements de la SNCF Bi-@leet assouplir le
principe de reconstitution ferroviaire

6. Réaliser un effort de communication aux niveawalat national sur le
dispositif auprés des élus communaux et interconammunet des
associations de collectivités territoriales

7. Mettre a la disposition des acteurs locaux des mecis types
(protocoles, actes authentiques) élaborés par méstdie du logement et
leur apporter une aide méthodologique (définitidnandprogramme de
référence)

8. Mieux communiquer, en amont et en aval, sur legdiségionales des
terrains publics cessibles et faire du comité méajiale I'habitat un lieu de
discussion et d'acculturation & la démarche

9. Faire de la CNAUF un lieu d’échanges des bonnetqpes entre les
préfets et les différents acteurs de I'habitat

10. Assurer une représentation des aménageurs a la ENAU



11. Appliquer le systeme de la décote aux opérationsréabilitation

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

d’anciens logements appartenant a I'Etat

Permettre le cumul du bénéfice de la décote avaatiiEs aides publiques,
comme les subventions de 'ANRU

Rappeler que les cessions peuvent se faire avedaonte de droit ou une
décote consentie, qu'elles ne se limitent doncapesterrains inscrits sur
les listes régionales et que la décote n'est pas plas obligatoire
lorsqu’un terrain figure sur cette liste

Mieux distinguer les deux possibilités de cessimiie collectivité ou a
un opérateur) et encourager, quand c'est pertilemegcours a la cession
directe a un bailleur ou un promoteur

Encourager le recours au bail emphytéotique adtraifs

RENFORCEMENT DES OBLIGATIONS
DE PRODUCTION DE LOGEMENT SOCIAL

Réaliser un effort de pédagogie aux niveaux lotalational autour des
nouveaux objectifs de rattrapage de la périodarteke 2014-2016 afin
d’éviter tant les prétextes a I'inaction que léoblement

Intégrer directement la quasi-totalité des fondsissdes majorations de
prélevements (FNDOLLTS) aux enveloppes régionales dides a la
pierre de I'Etat consacrées aux logements PLAI'@h néserver qu'une
partie résiduelle pour des appels a projets natofiéchés sur des PLAI
innovants

Permettre un échange des bonnes pratiques, awmnati@nal, entre les
préfets sur les principes locaux d’application demjorations de
prélevement des communes carencées

Inciter les préfets a utiliser leur pouvoir de dénce des permis de
construire dans les communes carencées et a rappet les outils

opérationnels a la disposition des maires (congengment, acquisition-
amélioration, ERL, SMS, DPU...)

Donner un pouvoir d'appréciation locale aux préfigsdépartement afin
de fixer des obligations légales (20 ou 25 %) hatneg au sein d'un
méme EPCI



21. Plafonner, pour la premiére période triennale plgdevements des petites
communes entrant dans I'application de I'articled®5la loi SRU du seul
fait de leur appartenance nouvelle a un EPCI

22. Inciter les EPF a établir des programmes de soutién construction de
logement social a partir du produit des prélevemgatils percoivent






EXAMEN EN COMMISSION

Lors de sa réunion du 26 novembre 2014, la comamsai examiné le
rapport sur la mise en application de la loi n° 203-61 du 18 janvier 2013
relative a la mobilisation du foncier public en faeur du logement et au
renforcement des obligations de production de logeemt social dont
Mme Audrey Linkenheld et M. Jean-Marie Tetart destrapporteurs.

M. le président Francois Brottes.Chers collegues, nous sommes réunis,
pour la premiére fois depuis le début de cette mmamd, afin d’examiner un
rapport d’application de la loi. Il s’agit d'un réez-vous important nous
permettant d’évaluer I'impact de la législation quaus avons élaborée. J'espere
ainsi que Mme Audrey Linkenheld, qui fut rapporteute la loi relative a la
mobilisation du foncier public en faveur du logemet au renforcement des
obligations de production de logement social, et Man-Marie Tetart, co-
rapporteur représentant I'opposition, ne nous digas que nous avons légiféré
pour rien !

Mme Audrey Linkenheld, rapporteure. Nous procéderons a une
présentation a deux voix de ce rapport d’applicaiie la loi dite « Duflot »,
réalisé dans le cadre défini par l'article 145-7 Raglement de I'Assemblée
nationale. Comme vous pouvez le constater, noussaatiendu plus de six mois
aprées la promulgation de la loi, c’est-a-dire Iéad@révu par notre Réglement,
afin de ne pas nous contenter de contréler la pliésedécrets d’application, mais
de tenter de procéder a une premiere évaluatiaetie Iégislation. Par ailleurs, il
nous semblait important d'attendre la fin du débat la loi pour l'accés au
logement et un urbanisme rénové (ALUR) afin d'édearplus sereinement avec
les acteurs du secteur du logement. Nous avonstiauw une dizaine
d’interlocuteurs et mené plusieurs déplacementss taNord, en lle-de-France, &
Caen, Bordeaux et Marseille.

Malgré un certain retard, notamment s’agissant dletvrelatif a la
mobilisation du foncier public, et l'installatiomrés tardive de la commission
nationale de 'aménagement, de I'urbanisme et dgiés (CNAUF), créée par le
législateur, nous avons constaté que I'ensemble s#esices de I'Etat est
fortement mobilisé pour appliquer cette loi.

Je me concentrerai sur le premier volet de cette la mobilisation du
foncier public — tandis que M. Tetart évoquera éeand volet — la refonte de
l'article 55 de la loi relative a la solidarité @ti renouvellement urbains (SRU)
ayant trait aux obligations de production de logehsecial.

S’'agissant donc de la mobilisation du foncier pyblious les outils
réglementaires nécessaires a I'application dgmsisfs [égislatifs sont en place.



Les trois décrets d'application prévus ont été igsbhssez rapidement et sont
fideles a I'esprit de la loi. Le premier d’entrexele décret n° 2013-315 relatif aux
conditions d'aliénation des terrains du domaineépde I'Etat a été publié le 15
avril 2013. Le deuxieme, le décret n° 2013-936tifedaix conditions d'aliénation
des terrains du domaine privé des établissememicpule |'Etat, a été publié le
18 octobre 2013. Le troisieme, publié le méme joétablit la liste des
établissements publics concernés, c’est-a-diradesurs ferroviaires — la Société
nationale des chemins de fer francais (SNCF), Réfmeé de France (RFF) et la
Régie autonome des transports parisiens (RATP)\Voiess navigables de France
(VNF). Les décrets du mois d’octobre, publiés sbisrapres le premier, auraient
pu étre pris plus tét puisque leur rédaction estsguent identique a celle du
premier décret. Notons néanmoins que s'agissanétdsissements publics, le
taux de décote est plafonné a 30 % de la valewl®dhu terrain pour RFF, ce qui
n'avait jamais été évoqué dans le débat parlentengdin’est pas le cas pour les
terrains de I'Etat.

Concernant la part de logements nécessaire a fitbtede la décote, le
Iégislateur avait simplement indiqué son caractssentiel, ce que le pouvoir
réglementaire a traduit par un taux de 75 % denhmggs. Ceci nous parait
cohérent. Le décret fixe neuf fourchettes de taex décote selon la zone
géographique concernée : C, B2, A et B1. De méengux de décote varie selon
la nature du logement social concerné, conformérmeéatvolonté du législateur.
Ainsi, en zone trés tendue, et dans le cas d'ugrarome de logements trés
sociaux (PLAI), le taux de décote est tel qu'il pait permettre la cession du
terrain a titre gratuit. Par ailleurs, le décregrma en compte les conditions locales,
le législateur ayant souhaité que soient prisescempte la capacité de
financement de I'acquéreur et la situation finareci@e la commune. De plus, le
décret prévoit aussi que le taux de décote puisgplimjuer sur les équipements
publics. En I'espéce, le pouvoir réglementairets¥esntré assez généreux puisque
la liste des équipements concernés est plus largee qui avait été envisagé lors
du débat parlementaire. Sont ainsi concernés lap&mnents nécessaires a la
petite enfance, notamment les créches et les gasdérs équipements nécessaires
a l'enseignement scolaire et les équipements atéaeasocial, sportif ou culturel.
Néanmoins, le décret est plus restrictif que lehadudu Iégislateur s’agissant de
la partie de I'équipement a laquelle s’appliqudéaote, ce que nous regrettons.

Le pouvoir réglementaire a également défini quétemes nécessaires a
l'identification d'un terrain et a sa cession. Prema étape, la prospection et
I'établissement des listes régionales — la proadst relativement conforme a ce
gue nous avions envisagé. Deuxiéme étape, la pnogasion — cette étape
correspond a la volonté du législateur de menedissussions en amont mais
nous avons constaté quelques difficultés sur lmiter certaines questions se
posent notamment sur la maniére dont la vente &loit réalisée : I'Etat doit-il
vendre directement a un bailleur, auquel cas it dmourir a un appel d'offres
susceptible de rallonger les délais, ou doit-ildrena une collectivité qui elle-
méme procédera par la suite & une seconde veatghfiinement des ventes
conduisant également a rallonger les délais adjisla de questions trés concréetes



gue nous avons constatées sur le terrain et qua déver la CNAUF, présidée
par M. Repentin et malheureusement créée un agnatapres la promulgation de
la loi. Troisieme étape, le calcul de la décoteousnavons identifié un certain
nombre de blocages : le calcul de la décote faieféet intervenir le préfet de
région, le préfet de département, la direction dépzentale des territoires et de la
mer (DDTM), la direction départementale des finanpebliques (DDFIP). La
multiplication des acteurs, I'absence de pouvoirdnichique entre eux et la
relative autonomie de France Domaine, que lesléaux connaissent bien, ne
permet pas toujours une pleine efficacité. Cetéelni a permis de réunir tous ces
acteurs autour d'une méme table — et ils nous reergrde cette transversalité —
mais nous regrettons que les blocages que nous agentifiés n'aient pu étre
levés. En effet, dés les auditions que j'avais raenén tant que rapporteure,
javais pu constater que telles difficultés de diipie existaient depuis les
premiéres tentatives de mobilisation du foncier lipudancées par M. Benoit
Apparu sous la précédente Iégislature. L'un desaiii$ de I'amendement ayant
créé la CNAUF était justement de répondre a cdicdi@s. Si la création de la
CNAUF permet de résoudre en partie ces problenoese fest de constater que
nous avons perdu dix-huit mois. Nous espérons gulivoir exécutif dotera la
CNAUF des moyens nécessaires a la réalisationgdmissions. Quatrieme étape,
la procédure de cession, qui nécessite une coovedtacquisition et un acte
d’aliénation — sur ce point, des attitudes plusgpratiques de certains acteurs
seraient dailleurs utiles.

J'ai déja évoqué la situation particuliere desdies des établissements
publics, pour lesquels le taux de décote est fi8€ &b, mais n'ai pas mentionné
'absence de I'Assistance publique - Hopitaux deisPeAP-HP). Au cours des
débats parlementaires, il avait été établi que {H¥P serait concernée par cette
réglementation. Ce n'est pour I'heure pas le camenéi I'on nous a promis la
publication imminente d’'un décret.

Malgré mes propos parfois nuancés, je tiens a guoadi que la
mobilisation des services de I'Etat a été relatiernrapide, le Premier ministre
ayant pris une circulaire dés le 2 avril 2013, oe aj permis de rassembler les
administrations et les préfets autour de cet olbjeéct plupart des préfets ont, des
2013, publiés par arrété des listes de terrainggdwdonner lieu a des décotes de
droit. Si les listes ont été prises rapidementy leantenu est quelque peu
décevant : sur les vingt-deux listes publiées,anpte 264 terrains appartenant a
I'Etat, pour un total de 5 millions de meétres casréoit 500 hectares. L'Tle-de-
France, avec 61 terrains, le Nord Pas-de-Calais 26eterrains, Midi-Pyrénées
avec 20 terrains et Provence-Alpes-Cote d’Azur aM@derrains sont les quatre
régions ayant recensé le plus grand nombre ddrteri@es chiffres sont plutét
satisfaisants puisque, pour rappel, I'objectif téthi se concentrer sur les zones
tendues ou les besoins sont les plus important@aniNéins, méme si des arrétés
préfectoraux ont été publiés, il y a eu peu de edation avec les acteurs du
logement ni, parfois, avec les collectivités teriles, que ce soit en amont ou en
aval. On regrette également un manque de publaitéur de ces listes. Or,
l'intérét du dispositif ne consiste pas en la pediion de listes mais en la
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construction de logements. Pour ce faire, il eseggaire d’associer davantage les
acteurs du logement et nous pensons gu'il existeespoint de fortes marges de
progression. A mes yeux, la création tardive deCNAUF explique aussi
'absence de concertation, les services administragant été quelque peu laissés
a eux-mémes.

Par ailleurs, ces listes doivent étre vivantesstezedire évoluer au fil des
années, comme en témoigne d’ailleurs l'inscriptienterrains dits ferroviaires en
2014. De plus, on regrette que les acteurs setsomentrés sur la décote de
droit, alors gu'il est tout a fait envisageablemiévoir une décote sur n'importe
quel terrain public dés lors que I'acquéreur aetdadeur s’entendent sur le prix et
le programme. De méme, la décote n'est pas obligati si les deux parties
s’accordent, il n’est nul besoin de recourir afacgdure exposée précédemment.
Nous avons été confrontés a un cas emblématiquaraeMe : I'Etat, la ville de
Marseille ainsi que la communauté urbaine étaiamtgmues a un accord sur un
programme de construction de logement mais toptdeessus a été stoppé afin
de se conformer a cette nouvelle procédure ! Idest nécessaire de poursuivre
l'information et de partager davantage les bonmasques, de sorte que toutes les
régions travaillent efficacement.

Par ailleurs, il a fallu attendre longtemps — c&stire octobre 2014 - pour
comprendre la méthode de calcul de France Domdirgagit de la méthode dite
du « compte a rebours » qui comporte des inconméni@ais a le mérite d'étre
claire. Elle fonctionne car elle permet de tenimpte des « circonstances
locales » pour le calcul en recettes et en déperskm les dispositions de la loi
et du décret. L'approche est pragmatique et paain@utir a un arbitrage de la
CNAUF si nécessaire.

Quelques autres difficultés ont été relevées ewaient aux efforts
nécessaires pour une meilleure gouvernance et @@’ échanges de bonnes
pratiques. Tout d’abord, certains ministéres sdas$ péticents que d’autres. Par
exemple, le ministére de la défense est pris anére son obligation de céder
des terrains et sa nécessité de récupérer lesifgraauces cessions pour renflouer
son propre budget. Ce n’'est pas nouveau, nousohavipressenti lors de
I'élaboration de la loi. Des arbitrages, notammanta CNAUF, seront donc
nécessaires au plus haut niveau. Des curiositéteakiaussi : a certains endroits,
la décote vient se substituer a d’autres aidedquéas. Or ce n’est pas I'objectif. Il
ne s'agit pas de compenser la diminution des aidks pierre par exemple. Le
dispositif a été mis en place pour débloquer deSradjmns et accélérer les
cessions. Dans cet esprit, un prix de cession mmind doit pas se substituer a
d'autres aides. Or a Caen, il a été indiqué queldaote ne pouvait pas
s’additionner avec les subventions de 'ANRU.

De la méme maniére, aujourd’hui des opérations blwguées car des
casernes, qui sont des logements et qui n'ontdlisité, et dont la réhabilitation
suffirait a les transformer en logements sociaxpauvent pas bénéficier de la
décote. En effet, comme la loi s’applique a « deérations de démolition ou de



restructuration », certains considérent qu’ellgpeet pas s’appliquer a une simple
réhabilitation. Ce serait dommage de devoir |égifér nouveau pour préciser que
la réhabilitation fait partie de la restructuratiators qu'il y a plutdét consensus sur
cette question.

Tout cela explique un bilan quantitatif assez ihégalimité. Il faudra
attendre 2015 pour que le dispositif connaisse rgtihme de croisiere sur les
terrains que nous sommes en train d’identifier.ofitgi’hui, 8 cessions ont été
conclues avec décote : 7 terrains de I'Etat etaiREF représentant prés de 1000
logements dont la moitié environ de logements sogiavec des décotes allant de
15 % a 84 %. 8 autres cessions sont a venir toshamement.

On peut citer deux exemples de réussites. A Cagj de cession initial
de 5 M€ est passé a 3,2 M€ grace a la loi, ce qugrmis une augmentation des
logements sociaux dans le projet et l'intégratidnnd créche non prévue a
I'origine. A Bordeaux, le prix de la cession fut 2 M€ contre 18 M€ a l'origine
et la part des logements sociaux est passée dea35386.

En conclusion sur la partie dédiée a la mobilisatio foncier public, voici
quelques recommandations :

— conforter le réle des préfets dans la gouvernaraméliorer la
coordination entre les préfets a I'échelle natienat entre les ministeres, et
renforcer les arbitrages de la CNAUF ;

— rappeler que la mobilisation du foncier publiest’ qu’un outil au sein
d’'une politique d’ensemble du logement et pas whatisn miracle. Il faut que les
administrations centrales regardent la quantit®aj de logements produiis
fine sur un territoire donné ;

— encourager encore les échanges de bonnes pgatiqueduire des
documents types, éviter les exces de formalisnmi@tix communiquer avec les
élus locaux, éviter le phénoménesiep and geet rappeler toutes les possibilités
de la loi. Le bail emphytéotique est par exemple swiution dans certains cas et
la décote peut s’appliquer sur la redevance.

La mobilisation du foncier ferroviaire doit étrecemiragée sachant qu'une
charte entre I'Etat, RFF et la SNCF vient d’étgngie en juin 2014. Elle concerne
150 sites potentiels. Mais ces engagements dodéstdrmais étre concrétisés en
2015. Enfin, les services de France Domaine fonte&rmoment une enquéte
qualitative trés intéressante sur I'ensemble dawéitaire physique de I'Etat. Ces
services doivent étre encouragés a poursuivre aetbyse précise des biens de
I'Etat qui peut permettre, a terme, délargir léstds régionales de terrains
cessibles et favoriser la production de logements.

M. le président Francois Brottes Cet exposé est fort intéressant. Nous
transmettrons le rapport d’application au Gouver@navec une liste des 4 ou 5
points importants afin d'obtenir des réponses cémgintaires rapides.



M. Jean-Marie Tetart, rapporteur. Je remercie ma collegue pour ses
propos objectifs dont nous partageons le constatalks en ce qui me concerne
vous faire part de mon impression. La commandetigpoé a été forte et les
services fortement mobilisés pour mettre en cewvdidpositif, avec parfois des
exces au détriment d'autres volets de la politiguelogement. Les résultats
quantitatifs attendus sont assez proches de ceuardeées 2000 : depuis 2000, le
foncier public a en effet permis de créer 42 0Qfefoents et I'objectif de la loi
votée en 2013 est de construire 30 000 nouveawmegts d'ici cing ans. En
revanche, la meilleure communication entre lesiseswest positive, de méme que
la méthode d'évaluation différente du prix des a@s lorsque l'on a un
programme de logements. Cette petite révolution rgadre service aux
aménageurs. En conclusion, I'accélération de laiceslu foncier public consiste
surtout en I'amélioration qualitative des projetsispqu’en la quantité. Pour
linstant, les logements ont été construits sur tisains les plus faciles ou
directement cessibles. Il faut donc s’attendreeédécroissance a 'avenir.

M. André Chassaigne Les blocages réglementaires que vous avez
évoqués exigent-ils une évolution de la loi ou geunls étre levés facilement ?
Par exemple, le bénéfice de la décote ne peut @azurmuler avec des aides
comme les subventions de I'ANRU. Pourquoi ?

Pour la SNCF, pouvez-vous me préciser ce qu'esipriacipe de
reconstitution ferroviaire du décret du 5 mai 1991 renchérit le colt des
opérations de construction de logements sur leidorferroviaire ? Ensuite, les
baux emphytéotiques sont peu pris en compte aldils germettent de régler un
certain nombre de problémes. Le bail a construasiril pris en compte ? Enfin,
y a-t-il une vraie réticence des élus ou est-ca lifautres difficultés des offices
HLM pour financer leurs opérations ?

M. Daniel Goldberg. L'objectif et I'intérét de la loi est qualitatifmener
une politique publique d'ensemble sur les conswost et faire ceuvre de
pédagogie afin de mobiliser 'ensemble des actpous construire plus, plus vite
et moins cher. L'Etat, RFF, la SNCF, ou 'AP-HP om¢éné une démarche active
pour libérer du foncier. C'est aussi un signe esMes propriétaires privés de
foncier, comme les grandes entreprises, qui aurdierioncier non utilisé et qui
pourraient le libérer pour la construction de logets. Cet aspect est important
tout comme le PLF pour 2014 puis pour 2105 qui emttén place des incitations
fortes pour des terrains constructibles non bass ales contributions financieres
importantes demandées aux propriétaires de cesngrOn a besoin de construire
dans certaines zones du pays pour a la fois répoaada crise du logement,
soutenir la filiere du batiment et renforcer la g@titivité de la France.

Mme Brigitte Allain . Je souhaite tout d'abord féliciter les services d
I'Etat pour la publication rapide des décrets dlagpion. La part minimale de
75 % des constructions dédiées au logement régondaiment a une
préoccupation. Pouvez-vous préciser les raisons llesages et du peu
d’'opérations effectives aujourd’hui ? Le dispositst parfois inefficace. En région



PACA par exemple, le préfet a lancé une dynamifueste-t-il des régions dans
lesquelles aucune opération n’est menée et poulyBRai ailleurs, I'objectif SRU
de 25 % de logement social donne une vraie mobatiais a du mal a se mettre
en ceuvre. Pouvez-vous apporter des précisionsajete?

M. Hervé Pellois. Nous avons en effet tous éprouvé des difficultés a
comprendre l'analyse de France Domaine, qui senpaldois a géométrie
variable. Selon vous, les établissements publicxiéos peuvent-ils aider a
accélérer les procédures ? De plus, s'agissantetesns de RFF, il me semble
gu’il avait été question de faciliter la remiseétat des terrains, parfois onéreuse.
Savez-vous qui doit remettre en état ces terratnges dépolluer, RFF ou
'acquéreur ? Enfin, cette loi ayant surtout pobjebd’améliorer la situation dans
la région parisienne, pourriez-vous nous donnelgges exemples de terrains
cédés sur cette zone ?

Mme Frédérique Massat.S’agissant de RFF et de la SNCF, amenés a se
réunir, vous pointez le décalage entre la volorfgimée au niveau national et les
réticences de certains correspondants locaux. dregirts étant gérés de maniére
locale, comment surmonter ces obstacles ? La déaaislative a la cession est-elle
prise au niveau national ou local ? Vous avez égafe évoqué la nécessité de
partager davantage les bonnes pratiques recenséds territoire, pensez-vous
gu’il serait utile d’élaborer un guide des bonnestigues, en concertation avec les
associations de collectivités territoriales ? Enfinisque nous avons mis en place
des commissaires au redressement productif, nedigiidpas confier la mission
de mobilisation du foncier a des interlocuteurscijmpies, plutdét que de solliciter
encore une fois les préfets de région, déja fonemecupés ?

M. le président Francois Brottes. Madame la rapporteure, je vous
remercie par avance de vos réponses, succincteeases, et me permets de
compléter les questions formulées par nos collég®&agissant de RFF
premiérement, ne pensez-vous pas qu'il faille asfopihe approche régionale
plutdt qu'une approche locale ? Au moment de I'étabon du décret, j'avais
indigué a Mme la ministre, partisane de tout cardiex préfets de régions, qu'il
serait nécessaire d’'aboutir a des accords régioeadaisant avancer les dossiers
pas a pas. Pensez-vous que les choses se jouenmieaw local ou au niveau
régional ?

Deuxiemement, pensez-vous qu'il soit possible, egard des regles
d’'urbanisme, de débuter un projet sur un terraém,gxemple en construisant des
logements, en comptant sur la cession future ddurain limitrophe appartenant a
I'Etat ou & un établissement public, susceptiblacdieillir des espaces de
stationnement ou des espaces verts par exemplesffeEnil serait regrettable de
décaler le lancement d'un programme dans l'atteetéa libération d'un terrain

public, au regard de la longueur de la procédumtait gagner du temps.

Mme Audrey Linkenheld, rapporteure. Permettez-moi d’abord de vous
remercier d'avoir épousé les théses qui sont léesidAlors que le législateur a



parfois tendance a se concentrer sur I'élaborateioi, sans se préoccuper de la
maniére dont elle vit par la suite, nous avons aaéHormuler un certain nombre
de recommandations qui permettront, je I'espérameéliorer la situation du
logement en France. Elles dépassent dailleursatirecde la mobilisation du
foncier public ou de la modernisation de la loi S& la résolution de la crise du
logement passe par des solutions plus larges. Cdvtime Frédérique Massat et
le président Brottes I'ont d'ailleurs souligné résolution de la crise du logement
passe surtout par la maniere dont la question dantent est gérée sur nos
territoires. Je rejoins d'ailleurs Mme Massat sarrckéation d'un interlocuteur
spécifigue. En ce qui me concerne, javais enviskgé&réation de « super-
préfets » dédiés a ce sujet, au moins dans lesszemglues, et d'un délégué
interministériel au logement chargé de la coordmatde leurs actions. La
transversalité et I'approche pragmatique sont suuve meilleur moyen de
parvenir a des solutions efficaces. Je précise &tade que la plupart des
questions qui nous ont été posées trouveraientépenses faciles et concretes si
elles étaient adressées a des élus locaux chazdésmbitat ou de I'urbanisme, ce
qui n'est pas garanti lorsque I'on s’adresse admiaistrateur civil du ministére
ou un fonctionnaire de la préfecture...Ceux-ci omidence a apporter des
réponses réglementaires pas toujours pragmatiglars, méme que la loi permet
une telle approche. A mon sens, méme les préfetplies mobilisés n'ont pas
intégré toute la dimension du réle qui leur estfiéorLes préfets ont un role de
conseil et d’arbitrage, ainsi que d’animation decéscertation entre I'Etat, les
collectivités territoriales et les acteurs du logeim Ces échanges sont nécessaires
pour le pilotage efficace de I'ensemble de la mple du logement sur nos
territoires, au-dela méme des questions de motidisalu foncier public et des
obligations de la loi SRU. Or, dans les faits, onstate que si les collectivités ont
des échanges séparés avec |'Etat et avec lesupsjlieest rare que I'Etat et les
bailleurs se rencontrent et encore plus que lé&s $mréunissent.

Nous suggérons que la CNAUF puisse donner un nertambre de
réponses, notamment s’agissant de I'élaboration dwide de bonnes pratiques
ou des modalités de libération des terrains appantea RFF — en théorie la
décision est prise au niveau local mais les chpsewent évoluer et la charte
tripartite qui vient d’étre publiée va dans le sems. A mon sens, c’est aussi a la
CNAUF de s’attaquer aux blocages réglementairassaiéAgence nationale pour
la rénovation urbaine (ANRU). A titre d’exemple, GNAUF s’est récemment
prononcé sur un cas a Caen, en indiquant qu’ilavgit aucune incompatibilité
avec les programmes de I'’ANRU. S'agissant de la#iation des casernes, il
me semble qu'il n'est pas utile de Iégiférer a reaw mais le sujet mérite d'étre
posé. Concernant la reconstitution ferroviaire, eiste depuis la moitié du siécle
dernier, elle a souvent du sens mais peut égaleseelméurter au bon sens le plus
élémentaire. Je pense en particulier a un cas méécalans les Yvelines : le
batiment concerné accueille les locaux de la maides syndicats dont le
déplacement pose question, et bloque la finalisadi® I'opération entre RFF et
'acquéreur. Méme s'il est nécessaire de maintkniprincipe la reconstitution



ferroviaire, i me semble important d'adopter, dacs cas, une position
pragmatique.

Je dois reconnaitre, madame Allain, que nous nen&ETpas en mesure
de vous présenter un bilan exhaustif de la sitoatitayant pas été en mesure de
nous rendre dans les vingt-deux régions. Néanm@an§NAUF est chargé de
I'élaboration d'une synthése des bilans régionayu, fera d'ici quelques jours
I'objet d’un rapport établi sous la responsabitigg¢ M. Thierry Repentin. Comme
vous pourrez le constater, nous avons longuemdrangé et nous dressons des
constats assez similaires. Les services du miristmt fortement mobilisés et il a
ainsi été demandé aux régions d’identifier cinggies prioritaires.

En réponse a M. Pellois, les établissements putditsers jouent bien un
role important — ce fut notamment le cas a CaemgiSsant des colts de
dépollution et de remise en état des terrainspitg intégrés dans le codt global de
I'opération — notamment grace a la méthode dite dompte a rebours » - mais la
guestion est moins celle de l'identité de celuidgpollue que de I'intégration des
codts dans le prix de I'opération. Un seul terfaihl'objet d’'une opération en ile-
de-France mais, pour étre honnéte, la situatioplatit satisfaisante et les retards
s’expliquent plutdt par la taille de la région, raultiplicité des départements et
donc des acteurs concernés.

M. le président Francois Brottes.Merci de ces explications. Je vous
propose d’en venir a la seconde partie de cetteeptétion, consacrée aux
obligations de construction de logement social.

M. Jean-Marie Tetart, rapporteur. Cette seconde partie est donc
consacrée au renforcement des obligations de catistn de logement social.
Comme chacun le sait, ce sujet a éclos en 2000/admption de la loi SRU, qui
fixait un taux de 20 % de logement social. La IBiLSa été complétée par la loi
du 5 mars 2007 instaurant le droit au logement spipe, dite DALO, qui
étendait cette obligation a I'échelle des EPCliau tles seules aires urbaines. La
loi « Duflot » augmente le taux de logement sod&l20 % a 25 % et ouvre la
possibilité d’'un quintuplement des pénalités loesdgs obligations ne sont pas
respectées. Les deux décrets prévus par la |@témubliés le 24 juillet 2013, soit
sept mois aprés la promulgation de la loi, ce danis pouvons nous satisfaire. lls
ont été complétés par une instruction du Gouverne@ealestination des préfets
de département en date du 27 mars 2014. Ce quibiite de souligner est que,
des I'été 2013, la cartographie des communes sant@ppliquer un objectif de
20 ou 25 % de logements sociaux a été définie, Lwepermettait aux préfets
d'agir. Cette cartographie fixait également laelisies communes dans lesquelles
le taux de 20 % était maintenu car la tension étains forte. Par alilleurs, la loi
avait également élargi le champ d’application déace de 20 % aux communes «
isolées » de plus de 15 000 habitants, ne faisspartie d’'une agglomération ou
d'un EPCI de plus de 50 000 habitants, mais cosaatsune forte croissance
démographique. Ces communes «isolées» sont aubreonde cing.
Mécaniquement, cette cartographie a conduit a itergation de 10 % du nombre
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de communes soumises a ces obligations, soit k@@fnunes en 2014 contre
1022 en 2012. Sur ce total, 759 communes sontiseam un objectif a 25 %,
plutdt en zone A et A bis, et 370 communes ont bjeddif a 20 %, dont 5
communes isolées. Par alilleurs, la loi a eu pdet dfappliquer les obligations de
la loi SRU a des communes au seul motif qu'ellésafant partie d’'un EPCI, ce
qui n'a pas été sans causer quelques difficultéssi Aertaines communes tres
rurales se trouvent brutalement soumises a degatioins fortes en termes de
logement social, le taux de 20 % ou de 25 % s’gpplit selon leur situation
géographique. A ce titre, la combinaison de la d&t€025 pour le rattrapage et
du relevement du taux légal a 25 % a pour conséguda fixer des niveaux de
production de logements sociaux beaucoup plus €leué précédemment, et
complexes a atteindre pour ces petites communes Ravallée de la Seine, par
exemple, un certain nombre de communes maraich@res un foncier en
lamelles, chacun voit de quoi il s'agit, sont contées a de sérieuses difficultés
pour mener & bien les opérations de remembremenbrisens, le Gouvernement
devra veiller 2 accompagner ces communes ou adagter droit. De méme, des
inégalités de traitement au sein d'un méme EPClponétre constatées du fait
d'un probléeme d'articulation entre les notions ckaurbaine et d’EPCI. Des
communes peuvent, en effet, faire a la fois patme unité urbaine au sens de
'INSEE et d’'un EPCI, qui n'ont pas les mémes caastiques et donc pas les
mémes objectifs de production de logements sociaiest le cas notamment dans
'agglomération de Saint-Nazaire, ou La Baule einSdazaire n'ont pas les
mémes obligations car 'une de ces communes faitepde 'aire urbaine et pas
lautre. Nous proposons donc de clarifier ce paafin notamment de permettre
aux maires de s’y retrouver et aux préfets d'étrenesure d’expliquer la loi. De
maniére générale, on constate néanmoins que lexeserde I'Etat ont été
fortement mobilisés sur la question et ont, la pitipdu temps, adopté une
approche pragmatique qu’il faut saluer.

Nous pouvons indiquer aujourd’hui que les objedtiésrattrapage avant
2025 vont étre trés élevés, nécessités par dextisita de tension de logements.
Pour I'lle de France par exemple, 'augmentatios dbjectifs de rattrapage se
mesure a 180 % et en Gironde a 85 %. Ceci estel'dffiécanique de la
combinaison d’une date & 2025 et d’'une augmentdiiopourcentage. De plus, la
loi a requis que 30 % des logements sociaux s@anPLAl, ce qui est une
contrainte supplémentaire.

D’une maniére générale, les communes se sont raisesouvement, y
compris avant la promulgation de la loi. Il y avaiéja environ 60 % des
communes qui étaient en situation de satisfaineslebjectifs ou de ne plus étre en
situation de carence. La menace du quintuplememt affet sur de nombreuses
communes, mais ne fait pas d'effet sur les comminéssrésistantes notamment
en région PACA, ou certaines communes ont toujpersde logements sociaux et
annoncent qu’elles préféerent payer le quintuplemmiaigré la baisse de la
dotation de fonctionnement. Ce dispositif auradtais un effet dissuasif in fine
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La majoration du prélévement est applicable de$2CG¢la a été un choc
et a été compris comme une menace. Pour l'indespréfets ont appliqué avec
pragmatisme et sagesse leur possibilité d'appligeecoefficient 5. Il faut aussi
noter que les préfets de région ont tenu a harreptés prises de position des
préfets de département par la tenue de conféreiecesordination.

Ce reléevement conduit a une augmentation mécandpee recettes
constatées puisque nous sommes passés de 3lsnifemros en 2013 a
50 millions d’euros de prélevements en 2014. Daes 850 millions, il y a
11 millions d’euros de majoration des communes rea@es. Si nous prenons
'exemple de la région PACA, il y a 88 communes ecaées dont les
prélevements peuvent étre majorés. 15 d'entre ef@svu leur préléevement
majoré étre multipliés 5. En lle-de-France nousrsesia 40 communes carencées

en 2014 dont 2 ont vu leur prélévement majorératritiplié par 4.

Ces procédures de carence ont été rapidement mise®ruvre, avec
fermeté et pragmatisme, au cours de I'été et dedmne 2014. La majoration n'a
été utilisée dans la plupart des cas que poumiesrtines qui n'ont montré aucun
effort dans le dernier triennal. C'est une positipm est recevable et qui a valeur
de menace pour l'avenir.

Qu’avons-nous fait de ces recettes ? Nous posongairprobleme. Le
Fonds national pour le développement d'une offrelagements locatifs trés
sociaux (FNDOLLTS) est le collecteur du prélévemendjoré et non du
prélevement de base, qui releve des EPCI délégatdas aides a la pierre et des
établissements publics fonciers (EPF). L'affectatile cette recette aux EPCI et
aux EPF pour permettre un équilibre des opératpmaduit un effet trés positif.
Par contre, nous pouvons étre beaucoup plus partagél'utilisation du Fonds
national. Il y a eu un appel a projets pour ledeébnds n’'a pas pu attribuer toutes
les subventions. Sur les 6 millions d’euros de itsédisponibles a I'époque, il en
a dépensé seulement 4 millions. Nous proposonsatarapport que ce fonds soit
complétement affecté, non plus a des appels atprgie se révelent inefficaces,
mais a des enveloppes régionales d'aides a leepitenrsacrées aux logements les
plus sociaux, c'est-a-dire aux PLAI.

Enfin, la loi a ouvert aux préfets la possibilitéutdiser le droit de
préemption au bénéfice de I'Etat et de pouvoiruist les permis de construire &
la place des maires la ou il y aurait une caremmir l'instant, le droit de
préemption est utilisé, encore une fois, avec bmaucle bon sens. Par contre, la
substitution de I'octroi des permis de construigepas encore été utilisée.

Pour résumer, les principales conclusions du rapguon’application de la
loi sont: une application rapide qui a permis diacer rapidement avec une
cartographie réalisée deés I'été 2013 ; des préigtse sont mobilisés ; des effets
mécaniques de la loi qui posent des probléemes leangetites communes et des
incohérences entre les intercommunalités et les airbaines ; des prélevements
au taux quintuplé que dans un nombre de cas mstreet ce défaut principal que
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nous observons sur I'affectation du préléevementondéapu fonds national qu’il
faudrait réorienter sur I'aide a la pierre local.

M. le président Frangois Brottes.Merci Monsieur le rapporteur pour la
clarté de vos conclusions. Je passe la parole aoliggues.

M. Daniel Goldberg. J'ai bien noté les termes employés par notre
collegue Jean-Marie Tetart et que je partatge loi oblige a une forme de
rattrapage pour un certain nombre de communesretepaux préfets d’agir avec
fermeté et pragmatisme. Il fallait en finir, etteeloi le permet, avec un certain
nombre d'élus locaux qui se faisaient élire suiteled campagnes électorales
disant « votez pour moi, je ne construirai pas agements sociaux dans la
commune ».

Deuxieme point, construire du logement social vioudae beaucoup de
choses jusqu’a présent. Nous nous satisfaisiorfeipate I'article 55 de la loi
SRU originale en construisant uniqguement des logé&snétudiants et pas du tout
de logements familiaux. Or cela ne signifie pasime chose de construire du
logement étudiant a vocation sociale et de comstrdes logements pour des
familles qui sont en difficulté pour se loger.

Troisiéme point, le quintuplement des pénalitégifigg une chose : c’est
gue I'égoisme a un codt. Le rapport montre bien mugs ne sommes pas dans
une stratégie d’aumone. Nous sommes en difficultdes zones les plus tendues
de notre territoire, notamment Ille de France. €est pas seulement une
difficulté pour les familles les moins aisées. €'eme difficulté y compris
potentiellement pour les employeurs, pour la mitbiprofessionnelle et pour
I’'homogénéité et la robustesse de toute 'aire inga

Sur les préconisations qui sont faites, je partegequi a été dit sur
I'utilisation du FNDOLLTS. Nous serons tous tregilants sur le fait que ce
fonds ne tombe pas dans I'escarcelle du budgeEt. |

Je partage ce qui a été dit tout a I'heure paréfigde Massat. Dans un
certain nombre de régions ou il est nécessaireedaatiser I'action de I'Etat, la
mise en place d’'un commissaire a la constructiodlogements me parait une
excellente proposition.

Mme Brigitte Allain. Merci pour ce rapport qui, comme le précédent,
nous éclaire bien sur la situation et ce peu deseapres que les décrets aient été
publiés. Je voudrais préciser que ma collégue |€Exiflot, n'a pas pu étre la ce
matin du fait d’autres obligations mais que nousnawpu échanger sur le sujet.

Je voudrais revenir sur la question des EPCI et lssirobligations
nouvelles reposant sur un certain nombre de petitesnmunes. Ce
qguestionnement concerne le foncier agricole. It fawe trés vigilant sur tout
changement d’affectation. Je rappelle que la IoURLconsacre une partie sur la
réhabilitation des logements en centre bourg. ®Gser@ations sont aussi valables
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pour les petites communes. Nous voyons partoumiéau rural ou urbain, des
petites communes ou il y a encore beaucoup de legenvides et fermés alors
que nous voyons fleurir des maisons neuves un ggayt autour, rognant sur le
foncier agricole.

Concernant la question des logements trés sociaus proposez de
réaffecter les fonds du FNDOLLTS en disant que daseloppes ne sont pas
consommeées. Mais ce n'est pas parce qu'il n'y aquage réponses a I'appel a
projets, qu'il n'y a pas de besoins. La réaffectatést une partie de la solution.
Mais s’il n'y a pas de projets locauy, il faudnaiititot aller vers une injonction.

Enfin, concernant la loi Macron a venir qui poselques questions par
rapport aux logements intermédiaires, ne créestgb quelques incertitudes et de
I'attentisme qui pourrait retarder des décisions ?

M. le président Francois Brottes.Je voudrais rappeler qu’on parle la des
lois votées.

M. Hervé Pellois. Concernant les nouvelles communes qui ont des
obligations a hauteur de 20 %ne de leurs difficultés est que souvent celles-ci
ont des opérations d’ensemble a réaliser. Le falitligs n'aient pas bénéficié
d’'appui pour le logement privé en zone B2, par eplepa fait que les opérations
sociales associées —opération groupée avec 30% @5 logements sociaux —
n'ont pas toutes été réalisées. Il faut qu'il yaie cohérence entre le logement
social et I'attribution de ces aides.

M. le président Frangois Brottes.Je fais une remarque concernant le
débat sur le commissaire ou le délégué régionmigament. S'il est créé un agent
spécifique, je crains que les services préfectoreuge sentent démobilisés ce qui
serait dommage tant ils ont su développer une ahproréative. J'observe que
dans les départements, ruraux ou urbains, lestpréfe « pris le taureau par les
cornes » pour faire remonter les injonctions négiess pour que chacun respecte
les obligations imposées par la loi. Cette dissuadait réagir, parfois avec
dramatisation, a tel point qu’'un maire, dans mopadié&ment de I'lsere, s’est mis
en gréve de la faim. Je veux rendre hommage awicesrde I'Etat qui agissent
avec pragmatisme et apportent des réponses pogteadas sanctions aux
situations locales en fonction de la nature du ifefmales risques naturels ou
industriels... lls notent la volonté réelle dedaxtivités locales de s'inscrire dans
la démarche et ne relevent pas simplement degehifta loi permet justement
cette souplesse dans linterprétation. Les fonotines de [I'Etat ne se
positionnent pas comme des exécutants mais onblande conseil, d'expertise
auprées des mairies. J'ai trouvé des fonctionn@ixé€mement motivés et prenant
du plaisir dans le métier qu’ils font. C’est laga pour laquelle je souhaite que ce
rapport soit envoyé a tous les préfets pour quesIservices puissent voir ce que
les parlementaires pensent de leur travail. Unetelouragement pourrait étre
intéressant comme vous l'avez trés justement évdaqué a I'heure M. le
rapporteur.
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Mme Audrey Linkenheld, rapporteure. Sur ce volet, nous sommes
également en phase avec le rapporteur Jean-Matagt. Tdous avons constaté au
cours de nos travaux qu'a la différence de la nsatibn du foncier public, la
premiére loi SRU en est désormais a 15 ans d'agjuit et que cela se ressent sur
le terrain. Les pratiqgues ont donc largement etefeps de se diffuser et de
s’améliorer. Le futur délégué local ou nationallgerois comme un chef de projet
pour faire vivre encore plus la créativité, la gegrsalité et certainement pas pour
I'étouffer. Les principes de la loi SRU, malgré rgdorme par la loi de 2013,
continuent d’exister, en particulier son interptiéa souple faisant qu'il y a les
chiffres d’'un c6té mais également les circonstahmesles de I'autre. Ainsi, si la
fourchette des prélévements va de zéro a cingt bies pour que les acteurs
s'inscrivent dans cette fourchette et tiennent denges cas particuliers. Les
préfets jouent bien leur réle méme si des pratiquafois inégales ont pu étre
constatées. Les bonnes pratiques doivent étre gébaren particulier dans le
cadre de la commission nationale SRU pour fairengagdu temps. Pour
poursuivre sur l'effort de pédagogie, il ne fautlnaas que les améliorations
apportées par la loi de 2013 aux dispositions SBidytent le consensus établi. |l
existe, et existera toujours, des maires récaftgrenais d'autres sont désormais
sur la bonne voie. Il y a une nécessité de lewptispier que les prélevements ne
viennent pas uniguement sanctionner les mauvaisggjges mais sont la pour
compenser le fait que certains aient des logensmigux sur leur territoire mais
pas d'autres. Pour reprendre I'exemple de Mme Alldi convient d’avoir un
raisonnement a la fois communal et intercommunast tout a fait possible de
considérer gqu'une commune ne respectera jamais gsmta en raison des
caractéristiques de son foncier. Mais cette sitnatie doit pas I'empécher de
mettre au pot commun a travers ces fameux prélavisng@i viennent se verser a
'EPCI qui a la charge de la politique du logemdrds EPCI peuvent alors se
servir de ces prélevements pour réhabiliter legredrourgs anciens et faire en
sorte que les logements vacants anciens soienpéscC’est I'esprit de cette loi,
gu’il faut rappeler parce que ca n'est pas encotg & fait compris, ce qui
implique un effort de pédagogie de la part du Gowment et de ses
représentants locaux.

M. le président Francois Brottes.Je suis inquiet au sujet de 'avenir des
Conseil de I'architecture, de I'urbanisme et denVieonnement. lls sont pris en
otage par le fait que les taxes ne rentrent pasumiet que certains départements
n'aient toujours pas accepté qu’ils soient autoren@r les CAUE incarnent
l'intelligence collective que vous évoquez pourrdades projets globaux. Je
m’interroge pour savoir si I'argent qui reste naupait pas étre fléché pour les
aider et leur redonner de l'oxygene. Il n'existes fmeaucoup de structures en
France qui sont en capacité d'avoir une vision @gebet transversale. lls
dépendent du ministere de la culture mais ne samtnpalheureusement au coeur
de ses préoccupations.

M. Jean-Marie Tetart, rapporteur. Une remarque sur les petites
communes. En lle-de-France, 45 nouvelles commuioes entrées dans le
dispositif SRU par le fait des EPCI dont 15 comptanpeine plus de 1500
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habitants. Je comprends que ces derniéres puétsersoumises a cette obligation
mais je constate la difficulté de passer de I'absatiobligation de solidarité a des
obligations a remplir avant 2025. Ces obligatiotisserivent en plus dans un
contexte tendu pour les finances locales. On crégrobleme difficile. Par
exemple, une commune de 2 000 habitants doit endageonstruction ou la
réhabilitation de 525 logements sociaux avant 2035 remiere période triennale
peut s’avérer difficile car la création de ces logats sociaux nécessite de
modifier le PLU, d’acheter les terrains etc. Larpi&re période triennale devrait
étre une période de préparation et d'adaptatiorfaut laisser le temps aux
communes de trouver un bailleur social qui accelgtcfaire des opérations de
seulement dix lots. Dans mon agglomération, j'aifdile appel a un bailleur
social en lui demandant de réaliser 250 logementslis ou trente opérations en
lui proposant de toutes les réaliser. Il faut kide temps de s’organiser. Pour
répondre a Mme Allain, je n'ai aucune difficulté $a question de la restauration
du patrimoine avec des baux a rénovation maisigiessur la difficulté a réaliser
le montage d’un bail a construction ou a rénovat{dette opération peut prendre
trois ans. Il y a donc nécessité de donner auxesetommunes un triennal de
préparation.

Pour répondre a la question des logements rékahilis’ils sont
conventionnés en PLAI, on peut trouver dans lekséagstant des logements aprées
les avoir changés d’affectation et leur faire bigf de baux de réhabilitation. lls
comptent dans la catégorie des nouveaux logemenisux. Sur la question du
FNDOLLTS, nous avons proposé tout a I'heure geellemillions d’euros soient
réaffectés a l'aide aux logements les plus sociblexfaut-il pas garder une petite
partie pour I'expérimentation dans le cadre d'upedpa projet plus restreint ?
Pourquoi pas mais pour répondre a votre inquiétndes n’avons pas essayé de
désaffecter le prélevement majoré du logementsweml. C'est simplement sur le
mode opératoire que I'on s'interrogeait. Sur leagmdes aides au logement, c’est
aux préfets de décider car c’est eux qui voientHesoins et s'il y a besoin
d’équilibrer une opération. Il est difficile de lég cette question au niveau
national.

M. Hervé Pellois.Le ministére a son mot a dire tout de méme.

M. le président Frangois Brottes. Je tiens une nouvelle fois a féliciter
nos rapporteurs, qui sont allés sur le terrains pewr travail. C'est ainsi que je
concois la fonction de contr6le du Parlement. deetée parfois que nos collegues
qui votent les lois ne s'intéressent pas autaatindpplication. Nous sommes élus
pour montrer que notre travail sert aussi a quetipese. Merci pour votre travail
dont le Gouvernement et les préfectures vont Bfoemées. La séance est levée.
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