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INTRODUCTION

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accesl@ement et un
urbanisme rénové, dite «loi ALUR », est riche ariée. Composée de
177 articles, elle traite a la fois des rapportsatifs, du fonctionnement des
copropriétés, de la lutte contre I'habitat indigde, la gestion de la demande de
logement social et de l'urbanisme. Le présent repgapplication ne porte que
sur ses titres lll etV relatifs aux politiqgues bhiques du logement et a la
modernisation des documents d'urbanisme. Les dezmiprs titres feront I'objet
d’un autre rapport de la commission des affairemémiques.

Le titre 1l de la loi ALUR avait pour ambition daéliorer I'équité, la
transparence et l'efficacité des procédures daagede la demande de logement
social en responsabilisant les intercommunalitésaréliorant I'information des
demandeurs et en créant de nouveaux outils a [gogiion des organismes
d’habitations a loyer modéré (HLM). Le titre IV @i$ a encourager le pilotage
intercommunal des plans locaux d’'urbanisme (PLUpetensification des zones
urbaines. L'application de ces deux titres ne retatspas la publication de trés
nombreux décrets d’application. A ce jour, 23 dicciapplication, soit 82 % des
décrets prévus par cette partie de la loi, ont giBliés. En revanche, elle
impliquait la mobilisation de multiples acteurs do&. Vos rapporteurs ont
procédé, entre les mois d'avril et d'octobre 204&ingt auditions. Il ressort de
leurs travaux que, plus de deux ans et demi aprpsoenulgation, I'application de
cette loi n'est pas encore compléte car le changedes pratiques locales prend
du temps. Les progrées sont toutefois indéniables.






PREMIERE PARTIE : POLITIQUES PUBLIQUES DU LOGEMENT

I. LA REFORME DE LA GESTION DE LA DEMANDE DE LOGEMENT SO CIAL
SE MET PROGRESSIVEMENT EN PLACE DANS LES TERRITOIRES

L'article 97 de la loi ALUR a procédé a une réformmfonde de la
gestion de la demande de logement social, selanades : une simplification des
démarches et une meilleure information des demasdeliune part, et une
meilleure coordination entre tous les acteurs Irdatervenant dans le traitement
des dossiers et I'attribution des logements sogidlautre part. Les trois décrets
d'application prévus a cet article ont été publgs2 mai 2015, soit un peu moins
de 14 mois aprés la promulgation de la loi :

—décret n°2015-522 du 12 mai 201%portant diverses dispositions
modifiant le code de la construction et de 'haimia en matiere de demande de
logement social ;

— décret n° 2015-523 du 12 mai 201Eelatif au dispositif de gestion
partagée de la demande de logement social effartiiation du demandeur ;

— décret n° 2015-524 du 12 mai 201®latif au contenu, aux modalités
d’élaboration, d'évaluation et de révision du pleartenarial de gestion de la
demande de logement social et d'information desathel@urs.

A. LA SIMPLIFICATION DES DEMARCHES S’APPUIE SUR DE NOUVEAUX
OUTILS NUMERIQUES

1. Le portail internet du Systéme national d’enreg istrement (SNE) est
plébiscité par les demandeurs

Au titre de la simplification des démarches, l'‘@di97 de la loi ALUR
prévoyait la possibilité pour les demandeurs deerognt social de déposer
directement en ligne, sur le site internet du Systéational d’enregistrement
(SNE), leur demande de logement. Cette fonctiotéhali été ouverte en
avril 2015, apres la création, par l'arrété du Eeeambre 2014, du groupement
d'intérét public (GIP), chargé de piloter le SNEesL demandeurs peuvent
désormais directement déposer en ligne leur demaundele site suivant:
https://www.demande-logement-social.gouv.fr/

En un an, entre avril 2015 et avril 20J8us de 120 000 demandesnt
été déposées en ligne, soit 20 % des demandesvaaunnational, 33 % en
Tle-de-France et 50 % & Paris. Cette fonctionnaktéparticulierement utilisée par
les jeunes, qui représentent 60 % des demandeggms Une campagne de
communication, pilotée par le GIP, a été mise ewrecau début de I'année 2016



8 —

et des prospectus a destination des demandeugtéodiffusés dans les réseaux
HLM.

Cette nouvelle modalité de dépbt n'a pas eu deérpresices sur le stock
de nouvelles demandes de logement mais a, en teyaaggmenté le nombre de
demandes de mutations au sein du parc HLM. D'apeésassociations de
locataires, le site internet permet notamment deotmner certains bailleurs qui
s’opposent a I'enregistrement des demandes de iowtatterne. De maniére
générale, la direction de I'habitat, de I'urbanisree des paysages (DHUP)
considere que le dépdt en ligne par les partiali@rréduit les risques de
mauvaises pratiques de guichet qui persistaierst damains territoires.

Enfin, les associations de locataires estimentguste internet a d'ores et
déja permis d’amélioreritiformation des demandeurs Pour chaque commune,
ou arrondissement, le site du SNE indique, en ,efieehombre de logements
sociaux, leur typologie (nombre de pieces), le nentle demandes en attente et le
nombre de logements attribués lors de I'année defté. Les demandeurs ont
ainsi une vision plus claire du parc de logementsasix existants dans chaque
commune et du délai d’attente moyen.

2. La généralisation du dossier unique s’est initi  alement heurtée aux
habitudes de certains bailleurs sociaux

La seconde étape, prévue par la loi, était la mmsplace du dépét unique
des piéces justificatives du dossier d’'un demandearticle L. 441-2-1 du code
de la construction et de I'habitation, tel que nfiédpar la loi ALUR, dispose en
effet que : « Les piéces justificatives servantirsstruction de la demande sont
déposées en un seul exemplaire. Elles sont emésggstlans le systeme national
d’enregistrement et rendues disponibles aux peesoagant acces aux données
nominatives de ce systéme ». L'objectif est queldenandeur n'ait a déposer
gu’une seule fois ses pieces justificatives etaplies-ci soient ensuite transmises
a tous les bailleurs et les réservataires ayaniadgsnents dans les communes
demandées. Ce dossier unique nécessite la nur@ridanviron cing documents
de deux pages par dossier. D'aprés la directiofhdbitat, de I'urbanisme et des
paysages (DHUP), a terme, environ 10 millions deudwents devraient étre
numérisés par an au niveau national.

La fonctionnalité permettant de créer un dossiéggquendans le SNE a été
mise en service enctobre 2015 Une expérimentation a ensuite eu lieu dans
I'ancienne région Nord-Pas-de-Calais et son bilartres positif. Un demandeur
peut scanner lui-méme ses documents ou les donmer guichet enregistreur
(commune, bailleur social etc.) pour qu'il les weans le SNE. Toutefois, au
niveau nationalla moitié des bailleurs environ ne dispose pas déguipements
nécessaires a la numérisationC’est la raison pour laquelle, le GIP du SNE a
contracté avec un prestataire national chez gquuideseptembre 2016, tous les
bailleurs peuvent envoyer les documents a scanreverser dans le SNE.
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3. Les acteurs du secteur ne sont pas suffisamment associés a
I’évolution du SNE

L'article 97 de la loi ALUR avait prévu la créatiod'un comité
d'orientation du SNE, placé auprés du ministre glatu logement, ayant pour
mission de se prononcer pour avis sur «toute &wvaldu Systéme national
d’enregistrement ayant une incidence sur la refagiax demandeurs de logement
social ou sur I'activité des organismes bailleursaax réservataires de logements
sociaux » (article L. 441-2-1 du code de la comsion et de I'habitation). Ce
comité doit étre composé de représentants de |'Béat établissements publics de
coopération intercommunale, des bailleurs socidag,réservataires de logements
et de représentants des associations de locataires.

Or, si ce comité d'orientation a bien été créé paide décret du
29 décembre 2014, il n’a jamais été réuni depui$ous les acteurs du secteur, et
en premier lieu les associations de locatairesptntonc pas été associés aux
décisions sur I'évolution du SNE. A titre d’'exempla nationalisation de la
délivrance du numéro unique, qui jusqu'a présertt &iélivié au niveau
départemental, a été introduite dans le projetaiedlatif a I'égalité et a la
citoyenneté sans prendre l'avis du comité dorigmtadu SNE. Une étude
d'impact détaillée sur 'ensemble du processus régstrement et de traitement
de la demande, prenant en compte notamment lemisatjans spécifiques mises
en place localement au service des demandeurs} poratant été utileVos
rapporteurs appellent donc le Gouvernement a respéer la loi en convoquant
régulierement le comité d’orientation du SNE.

B. LES INTERCOMMUNALITES S’APPROPRIENT PEU A PEU LEURS
NOUVELLES MISSIONS SUR LA GESTION DE LA DEMANDE DE
LOGEMENT SOCIAL

1. L'Etat a accompagné la publication des décrets du 12 mai 2015 de
deux clubs produisant des fiches thématiques utiles

Le second volet de la loi était territorial. Il anfié aux établissements
publics de coopération intercommunale (EPCI) coemiéten matiére d’habitat
un role central dans l'organisation de la gestierladdemande de logement social.
Cette mission se concrétise dans I'élaboration glam partenarial de gestion de
la demande de logement social et d'informationdésandeurs, dont le contenu a
été précisé par le décret n° 2015-524 précité.

Ce décret liste les éléments devant figurer oliganent dans chaque
plan. Conformément a l'article 97 de la loi, toes Iplans doivent notamment
définir ;

— les modalités locales d’enregistrement de la delmae logement social
et la répartition territoriale des guichets d’enmsggment existants ou créés
ultérieurement ;



—le délai maximal dans lequel tout demandeur gusduhaite doit étre
recu apres I'enregistrement de sa demande de lodesueial et la détermination
des responsables de cette réception ;

— les fonctions assurées par le dispositif de gegtartagée de la demande
de logement social et les modalités de son pilotage

—les modalités de qualification de l'offre de logents sociaux du
territoire ;

— les indicateurs permettant d’estimer le délaitdf@e moyen ;

Les conditions de création, d’organisation et defionnement du service
d'information et d’accueil des demandeurs de logersecial.

Le décret n° 2015-524 du 12 mai 2015 a, par asledéfini la procédure
d'élaboration de ce plan. Conformément a l'arti@fede la loi ALUR, 'EPCI a
I'obligation d'y associer le représentant de I'Ewans le département, les
communes membres de I'EPCI et un représentant ailsuns sociaux présents
sur le territoire concerné. Le projet de plan essuée soumis a l'avis des
communes et de la conférence intercommunale durlegeavant son adoption
par I'organe délibérant de 'EPCI.

Afin d’accompagner les acteurs locaux dans I'élabon de ce plan, le
ministere du logement et de I'habitat durable @& atéux clubs : ur club des
acteurs de la réforme » regroupant des collectivités territoriales, dedldurs
sociaux et des services déconcentrés de I'Etaturet« club des EPCI
volontaires » chargé de travailler sur les aspects facultatiés lal réforme,
composé de dix membres dont les métropoles de Hébanes, Nantes, Strasbourg
et Lyon. Ces clubs ont organisé des réunions thduest et produit, en
coopération avec I'Union sociale pour I'habitat g)Sdes fiches détaillées sur les
différents volets de la réforme, en particulier lugqualification du parc social ou
la mise en place du service d'information et d'aikcdes demandeurs. Ces fiches
ont été jugées trés utiles par les acteurs deiriegai avaient besoin de
préconisations opérationnelles et d’exemples dedmpratiques. Vos rapporteurs
saluent cette démarche. Les fiches thématiquesodoipes avec des acteurs
locaux, sont souvent plus pertinentes pour la reiseeuvre d'une réforme de
politique publique que les circulaires ministégsliclassiques.

2. Les premiers plans partenariaux et les premiére s conférences
intercommunales du logement voient le jour depuis | e début de I'année
2016

Les décrets du 12 mai 2015 avaient laissé aux iRGU'au 31 décembre
2015 pour publier leur plan partenarial et poumnsigla convention relative au
dispositif de gestion partagée de la demande. Selile-de-France et la
métropole d’Aix-Marseille-Provence bénéficiaienud’ délai supplémentaire et
avaient jusqu'au 31 décembre 2016 pour le faires @élais sont toutefois



rapidement apparus comme intenables, si bien quarlistére les a transformés
endélais de lancemente I'élaboration des plans.

D’aprés la direction de I'habitat, de I'urbanisntedes paysages (DHUP),
sur les 383 EPCI dotés d'un PLH approuvé et dewamic obligatoirement
appliquer I'article 97 de la loi ALUR276, soit 72 % d’entre eux, ont engagé
I'élaboration d'un plan partenarial . Quelques EPCI, comme la métropole
européenne de Lille et la communauté d’agglomératio Grand Poitiers, ont
adopté leur plan. Par ailleurs, 8 EPCI ont déjaésigne convention relative au
dispositif de gestion partagée de la demande.

La création de la conférence intercommunale dunhege et le lancement
du plan partenarial sont parfois concomitants. Mdans la majorité des cas,
I'élaboration du plan partenarial est engagée phbéament a la création de la
conférence intercommunale. Seulé26 conférences intercommunales du
logement ont, en effet, été créés parmi lesquelles 85 enti tleur premiére
réunion. Ces chiffres ont toutefois subi une natteélération depuis le début de
'année 2016. Entre mars et juin 2016, le nombrealdgérences intercommunales
qui ont tenu leur premiére réunion a doublé, ce tqoioigne d'une véritable
dynamique.

BILAN DE L'APPLICATION DE L’ARTICLE 97 DE LALOIAL  UR EN JUIN 2016

Taux par rapport a la

Nombre d’'EPCI .
cible

EPCI ayant engagé
I'élaboration de son plan 276 72 %
partenarial

EPCI dont le porter a
connaissance relatif au plan 207 54 %
partenarial a été envoyé

EPCI ayant signé une
convention relative au
dispositif de gestion
partagée de la demande

8 2%

EPCI dont la conférence
intercommunale du 126 33 %
logement a été créée

EPCI dont la premiere
réunion de la conférence 85 22 %
intercommunale s’est tenu

1%

Source : DHUP
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De fortes disparités territoriales sur I'avancemeatl’application de la
réforme sont toutefois constatées comme le monlesrtartes suivantes :

POURCENTAGE DE PLANS PARTENARIAUX ENGAGES

% d’EPCI
- 10%

10-30%

NEOC

30 — 50 %
150 —70 %
W-70%

POURCENTAGE DE CONFERENCES INTERCOMMUNALES DU LOGEM ENT CREEES

Npdc
Fomke % d°’EPCI
uadieicups
“, .-< 10%
10 — 30 %
WMernigus 30 -50%
\ W50-70%
W=-70%
»
LaRéunien

Source : DHUP



28 départements, représentant 19 % de la populdisposaient, en outre
déja de fichiers partagés de gestion de la demamdesn place avant la loi par les
associations régionales HLM. La loi laisse la puigé aux EPCI d’adhérer a ces
dispositifs locaux préexistants pour remplir lebtigation relative a la mise en
place d’'un dispositif de gestion partagée de laateta. Selon la DHUP, 47 EPCI
ont d’ores et déja opté pour cette faculté.

3. La compréhension des dispositifs et la coopérat ion entre les tres
nombreux acteurs locaux prend du temps

Tous les acteurs auditionnés par vos rapporteuts estimé que
I'application de la réforme allait prendre beaucalgptemps car il s’agit d’'une
réforme structurelle qui bouscule les habitudesfles et mauvaises) dans un
environnement complexe. Les acteurs locaux ont adthbdd comprendre
l'articulation entre les différents dispositifs €2 par la loi et ceux qui
préexistaient. lls ont ensuite di se les approgtiées adapter a chaque situation
locale. Par ailleurs, le nombre d’acteurs intermerkans le logement social étant
tres élevé, la réforme de la gestion de la demarggdessite qu'unéémarche
collective soit lancée, ce qui peut prendre du temps. Ca détessaire pour la
mise en ceuvre de la réforme ne surprend toutefsis/ps rapporteurs, qui étaient
conscients de ce contexte au moment de la discuskioprojet de loi. Cette
situation explique également leurs préventions tjaade nouvelles modifications
|égislatives dans ce domaine.

En outre, deux éléments extérieurs a la loi ALUR parturbé son
application : les EPCI se sont vu confier de trémloreuses nouvelles missions
par la loi MAPTAM®), ce qui a créé chez eux un certain engorgementistaue
le périmétre de certains EPCI a été remis en qaaisk loi NOTRE?. Ces deux
éléments ont créé un certain attentisme, qui aantapplication sereine de la
réforme prévue a l'article 97 de la loi ALUR.

C. LES EPCI NE SE SONT PAS SAISIS DES NOUVELLES POSSIBILI TES DE
DELEGATION DE COMPETENCES DE L'ETAT

L'article 122 de la loi ALUR a ouvert la possibdiaux EPCI disposant
d'un programme local de I'habitat exécutoire, et sont déja délégataires des
aides a la pierre, d’exercer de nouvelles compétern matiére de logement, par
délégation de I'Etat. Les EPCI peuvent ainsi dereaddtre compétents pour :

— la mise en ceuvre du droit au logement oppos&8#eQ) ;

—la mise en ceuvre de la procédure de réquisitiea attributaire ;

(1) Loi n®° 2014-58 du 27 janvier 2014 de modernisade I'action publique territoriale et d’affirmatn des
métropoles

(2) Loi n° 2015-991 du 7 ao(t 2015 portant nouveliganisation territoriale de la République
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—la gestion de la veille sociale, de I'accueil, If@bergement et de
'accompagnement au logement des personnes saneilddine.

Toutefois, plus de deux ans aprés la promulgat®tadoi, aucun EPCI

n'a choisi de demander ces nouvelles compétenceauetin avenant aux
conventions de délégation des aides a la pierr&téasigné. Vos rapporteurs ne
sont pas surpris considérant que ces dispositiacsithtives, souhaitées par le
Gouvernement, n'ont jamais suscité d’enthousiasmedé des collectivités au
moment de I'examen de la loi. Nombreuses sont £@jlé considérent en effet
gue le DALO, les réquisitions et I'nébergement éaivrester des domaines
d’intervention de I'Etat, meilleur garant du draiti logement et de la solidarité
entre les territoires.

Il. LA MODERNISATION DU SECTEUR DU LOGEMENT SOCIAL AVANCE
MALGRE QUELQUES RETARDS ET DES PRATIQUES DE
CONTOURNEMENT DE LA LOI

A. LA CREATION DE L'’AGENCE NATIONALE DE CONTROLE DU
LOGEMENT SOCIAL (ANCOLS) A ETE REALISEE DANS DE BONNES
CONDITIONS

L'article 102 de la loi ALUR a créé un nouvel éiabément public
administratif de I'Etat, I'Agence nationale de adh du logement social
(ANCOLYS), reprenant les missions de deux organisnii@gience nationale pour
la participation des employeurs a I'effort de constion (ANPEEC) et la mission
interministérielle d’inspection du logement soc{8lILOS). La fusion de ces
deux entités avait pour objectif de confier le colet du secteur du logement
social a un opérateur unique exercant ses missidasfois sur les organismes
HLM, les sociétés d’économie mixte (SEM) et le eésd’'Action logement.

Ce nouvel établissement a été officiellement ceé&'janvier 2015, a la
suite de la publication ddécret n° 2014-1596 du 23 décembre 20fi4ant les
regles d'organisation, de fonctionnement et les atitid des contrbles de
I’Agence nationale de contréle du logement social.

1. La fusion réussie de la MIILOS et de 'ANPEEC

La MIILOS et I'ANPEEC étaient deux entités aux stattreés différents.
L’ANPEEC était un établissement public industrietemmercial, sous tutelle de
I'Etat, dont les employés étaient sous contratrsabpue la MIILOS était une
mission interministérielle, composée de fonctioremiissus des ministéres du
logement et de I'économie. L'annonce de la fusierncds deux organismes avait
donc créé une certaine inquiétude chez les agants'igterrogeaient sur le
devenir de leur statut. D’aprés les dirigeants’agehce, la fusion s’est toutefois
déroulée dans de bonnes conditions et le climaflsest aujourd’hui apaisé.
L'agence emploie 150 personnes en équivalents teptgds, dont 75 % sont
fonctionnaires et 25% sont contractuels. L'harreation des régles de



remboursement des frais de mission et des niveaupriines entre les deux
anciens corps a facilité la fusion. Les sept ddiéga territoriales de
I'ex-MIILOS, qui emploient 80 personnes, ont étéimenues. La fusion a, par
ailleurs, permis des gains de mutualisation et B Biiit été supprimés par rapport
aux deux anciennes structures.

2. L'amélioration des procédures de contrdle

En 22 mois, de janvier 2015 a octobre 2016, I'AN@Oh contrdlé
82 organismes de logement social. Les procéduresodible sont similaires a
celles employées auparavant par les inspecteurda dellILOS. Le décret
n° 2015-537 du 13 mai 2015modifiant les modalités d'établissement, de
transmission et de publication des rapports derélast de I’Agence nationale de
contréle du logement social a toutefois apport&iplir's améliorations. Selon les
dirigeants de I'ANCOLS, la création d’'un établisssm public a, tout d’abord,
offert une garantie d'indépendance supplémentéireprincipe de collégialité a
ensuite été instauré dans les contrdles, ce quisteét pas a la MIILOS. Le
principe du contradictoire a été approfondi dansnksure ou les organismes
contrélés disposent désormais d'un droit de répamsieest annexé au rapport de
contréle. La visibilité de ces controles s’est, m@alfeurs, accrue grace a la
publication des rapports sur le site internet &AICOLS. Enfin, 'agence posséde
une meilleure maitrise de la suite des contrélessabue celle-ci relevait
précédemment des préfets. L'ANCOLS peut directenmapttre en demeure
I'organisme contrdlé de procéder a la rectificattms irrégularités constatées et
assortir cette mise en demeure d’'une astreinte.

A l'issue de la mise en demeure, TANCOLS peut égant proposer au
ministre chargé du logement de prononcer des semsctpécuniaires contre
I'organisme. Depuis le®fjanvier 2015, TANCOLS a ainsi proposé des sangtion
d'un montant moyen de 60 900 € pour sept baill@nsraison d'attributions
irrégulieres ou de dépassements de plafonds deusv&n septembre 2016, la
ministre du logement a ainsi décidé, sur propasitie TANCOLS, d'infliger une
sanction record d’un montant de 1 081 822 € aitlefpublic de I'habitat (OPH)
de Puteaux (Hauts-de-Seine).

3. Le travail d'études de TANCOLS est contesté par une partie du monde
HLM

L'article 102 de la loi ALUR a confié deux types daission a
ANCOLS : le controle et I'évaluation. L'agence tesiotamment chargée
d'évaluer « I'efficacité avec laquelle les organgsn{d’HLM] s’acquittent de la
mission d'intérét général qui leur est confiée tsadvers des études transversales
ou ciblées (article L. 342-2 du code de la consimacet de I'habitation). A cette
fin, TANCOLS a créé un comité des études, prégidéM. Pierre Quercy, chargé
de déterminer un programme d’études, qui est enswatidé par le conseil
d’administration de l'agence. Trois études ont kEt¥cées et devraient étre
publiées avant la fin de I'année 2016.



Cette activité d’évaluation de '’ANCOLS reste tdote contestée par une
partie du monde HLM. Selon I'Union sociale pouraliitat (USH), cette mission
est déja assurée par la Cour des Comptes, qui d@marche d'évaluation plus
partenariale que celle de TANCOLS. L'agence nerdiwas, de leur point de
vue, avoir pour fonction d'évaluer I'ensemble de palitique publique du
logement social. Dans le cadre d’'une étude sucdéss locatifs des logements
sociaux au regard des ressources des locatai®§COLS a, par ailleurs,
demandé aux organismes HLM de lui transmettre demébs personnelles
relevant des enquétes occupation du parc socigb)@Psupplément de loyer de
solidarité (SLS), ce qui a suscité de nombreusdsrrogations chez les
organismes au regard de la nature et du nombreedwrties formulées par
l'agence et au regard de la préservation de laidemiialité des données
personnelles.

B. CERTAINES COMMUNES CHERCHENT A CONTOURNER
L'OBLIGATION DE RATTACHEMENT DES OFFICES PUBLICS DE
L'HABITAT (OPH) COMMUNAUX AUX EPCI

L'article 114 de la loi ALUR oblige tous les OPHmmunaux a étre
rattachés a I'EPCI dont est membre la commune Isi-ceest compétent en
matiére d’habitat. Ce transfert doit étre opérénava Ijanvier 2017. Dans le
périmétre de la métropole du Grand Paris, la I0iTR® a fixé cette échéance au
1*"janvier 2018. Environ 90 OPH sont concernés pae cisposition.

1. Le changement de rattachement se passe globalem ent bien malgré les
perturbations de la loi NOTRe et la publication trés tardive du décret

D’aprés les personnes auditionnées par vos rappsyte mouvement de
transfert des OPH communaux vers les EPCI com@@mnmatiere d’habitat se
passe globalement bien. En dehors de la métropol&mhnd Paris et de la
communauté urbaine de Saint-Etienne, il est raeepiusieurs OPH communaux
soient intégrés a une méme intercommunalité. Ceepsus risque malgré tout
d'étre perturbé par le mouvement de fusion-recoitipas d'un nombre
significatif d'intercommunalités qui doit intervenien application de la loi
NOTRe, a la méme date que le changement de rathactieles OPH, a savoir le
1¥janvier 2017. Environ deux EPCI sur trois sont &@pa fusionner a la fin de
'année 2016. Les acteurs locaux concernés soualtmc logiqguement que la
fusion ait lieu avant le changement de rattachement

Toutefois, faute de base |égale diécret n° 2016-1142 du 23 ao(t 2016
relatif aux modalités de rattachement des offiadslips de I'habitat communaux
aux établissements publics de coopération interaomafie compétents en matiere
d’habitat et aux établissements publics territotiéldPT) ne mentionne pas ces
situations particulieres. Ce décret dispose qu'éaudéd’adoption, avant le
30 septembre 2016, de délibérations concordantda demmune et de I'EPCI
prononcant le changement de rattachement, le puéfetépartement ou I'office



public de I'habitat a son siége adresse une mis@esneure au maire et au
président de 'EPCI. En I'absence d’intervention didibérations malgré cette
mise en demeure, le préfet doit ensuite prononeeraprété, au plus tard le
1*" janvier 2017, le rattachement de I'office a I'EPCI

Vos rapporteurs regrettent, tout d’abord, que Blipation de ce décret ait
été aussi tardive. La date limite pour I'adopti@s délibérations ne se situe qu’un
mois seulement aprés la date de publication duetlé¥¢os rapporteurs esperent
ensuite que les préfets agiront avec pragmatismeér pmcorder un délai
supplémentaire de quelques semaines aux EPCI cdrscpar une fusion.

2. Certaines communes, surtout en lle-de-France, tr  ansforment leur OPH
en SEM

L'article 114 de la loi ALUR ne concerne que lesfDEbmmunaux et non
les sociétés d’économie mixte (SEM) de construciibde gestion de logements
sociaux méme si I'actionnariat de ces sociétémagiritairement communal. Des
communes sont donc tentées de transformer leweatbmmunal en SEM afin de
contourner la loi et d'éviter le rattachement d# leffice a I'EPCI ou a 'EPT.

D’aprés les personnes auditionnées par vos rappsyteette pratique est
surtout constatée dans la région lle-de-France einbre d’offices communaux
est le plus élevé. Environ une vingtaine de caaitgté recensée, notamment a
Levallois-Perret et a Saint-Ouen.

3. Un contrdle de I'Etat s’est mis en place

La cession de logements sociaux d'un OPH & une ®EMrégie par
l'article L. 443-7 du code de la construction etl'ti@bitation qui prévoit un droit
de veto du préfet de département et un arbitragmidistre chargé du logement
en cas de désaccord entre la commune et le ptEdst.dispositions permettent
donc au préfet d'avoir une vision sur les évenasepratiques de contournement
de la loi. Dans la région lle-de-France, les pgéfent ainsi mis en place un
contrdle étroit de ces transferts de patrimoinejuEesaluent vos rapporteurs.

Par ailleurs, dans le cadre du projet de loi relati’égalité et a la
citoyenneté, un amendement du Gouvernement, agaptéAssemblée nationale
en premiére lecture, a renforcé le contréle defefméur les offices cédant plus de
50 % de leur patrimoine. Ces derniers devront aéasrmotiver leur décision
d’aliénation et déclarer s'ils souhaitent poursuivearlactivité, afin de donner au
préfet de département les éléments de contexte néesssaila délivrance de
l'autorisation d’aliénation.



C. LA NOUVELLE REGLEMENTATION RELATIVE AUX BAILLEURS
SOCIAUX S’APPLIQUE PEU A PEU

1. Les nouvelles compétences des organismes HLM so  nt, pour l'instant,
peu utilisées

L'article 103 de la loi ALUR a modernisé les disjiifs [€gislatifs relatifs
au logement social, afin de permettre aux baillaosiaux de répondre a de
nouveaux besoins et a de nouveaux enjeux. Lesansssies différentes familles
d’'organismes HLM, qui sont strictement définies fearloi, ont été élargies.
Toutefois, plus de deux ans et demi apres la prgatioin de la loi, force est de
constater que ces nouvelles compétences, poudelaintées par les organismes
eux-mémes, ont été, pour l'instant, peu utilisées.

La loi ALUR a ainsi permis aux organismes HLM dendee des
logements non sociaux a une personne privée desglee ces logements font
partie, a titre accessoire, d'un programme de coctsbn de logements sociaux.
Cette pratique, appelée VEFA ) inversée » permet aux organismes HLM
d'étre maitres d’'ouvrage sur des opérations miatesieu d’acquérir, auprés de
promoteurs, des logements sociaux. L'article 103admi ALUR avait encadré
cette nouvelle compétence en la limitant aux opratayant lieu sur du foncier
public et en lui fixant une durée maximale de cng. Un décret devait définir la
part minimale de logements sociaux dans chaqueatipérdonnant lieu a une
« VEFA inversée ». Ce décret n'est cependant japeis. La loi du 6 aolt 2015
pour la croissance, l'activité et I'égalité des mtes économiques, dite « loi
Macron », a donc directement précisé les modalid&pplication de cette
disposition en fixant a 30 % de I'opération la padximale de logements vendus
a une personne privée. Elle a également péreneit® disposition en supprimant
sa limitation dans le temps et en élargissant $@me d’application a toutes les
opérations se situant en zone tendue.

Il n'en reste pas moins que, selon I'Union socf@er I'habitat, trés peu
d’organismes HLM ont utilisé cette possibilité depBeul 'OPH Paris Habitat a
prévu de vendre 30 % de logements a loyer libres dawadre du programme de
transformation de I'ancienne caserne de ReuillpdsPqui a été cédée par I'Etat
avec la décote prévue par la loi du 18 janvier 2Q13SH a indiqué vouloir faire
connaitre a ses adhérents cette nouvelle possibtlia faire entrer dans la culture
des maitres d’ouvrage sociaux. En pratique, eNeaiteconcerner essentiellement
des organismes aguerris et d’'une certaine enverguremesure de maitriser
rigoureusement le risque financier d’'un tel montage

L'article 103 de la loi ALUR, a linitiative du Séat, avait également
autorisé, de maniére expérimentale, les organisthds a développer I'usufruit
locatif social dans le parc existant. Aucun orgai@isHLM ne semble toutefois
avoir utilisé cette nouvelle faculté pour l'instant

(1) Vente en I'état futur d’achévement



Enfin, la disposition permettant aux offices publide I'habitat d’'étre
syndics de copropriété et prestataires de serpicesle compte d’'un syndicat de
copropriété ordinaire n'est toujours pas applicalde I'absence du décret
d’application prévu par la loi. Selon la direction de I'habitat, de I'urbanisnte e
des paysages (DHUP), la publication de ce décrbesde au fait que la loi n'ait
pas fixé une limite de chiffre d'affaires pour eetactivité, qui ne peut étre
gu'accessoire au regard du droit européen. Un aemeedt en ce sens a donc été
adopté dans le cadre du projet de loi relatif gdliéé et a la citoyenneté, toujours
en cours de discussion.

2. La publication trés tardive du décret sur I'agr ément des SEM a pu
retarder certains projets

La loi ALUR a aligné la Iégislation applicable asgciétés d’économie
mixte (SEM) de construction et de gestion de logemesociaux sur celle
applicable aux organismes HLM afin que tous le®wst du logement social
soient soumis, de maniére équitable, aux mémesegedPar conséquent,
l'article 111 de la loi a prévu que les SEM devnaigésormais étre agréées par le
ministre chargé du logement si elles exercent wtigi@® de construction et de
gestion de logements sociaux, comme c’est le caslgs organismes HLM.

Or, le décret définissant les conditions d’agrément des SEn'a été
publié que le 6 juin 20167, soit plus de 26 mois aprés la promulgation deila
Vos rapporteurs regrettent ce retard qui, d’apess dcteurs concernés, a pu
bloquer certains projets de développement de SEBI. d€cret, qui prévoit
notamment I'avis préalable du comité régional delbitat et de I'hébergement sur
les demandes d’'agrément, est accompagné d'un ,adétént également du
6 juin 2016, fixant le contenu du dossier de dersadidgrément. Ce décret ne
donne que cing mois aux SEM n’étant pas agrééigusqu’au 31 octobre 2016,
pour transmettre leur demande d’agrément au mengtargé du logement.

Par ailleurs, un autraécret relatif a la participation, avec voix
délibérative, des représentants des locataires awonseils d’administration
des SEM n’a toujours pas été publié Selon la fédération des entreprises
publiques locales et les associations de locataieedécret est pourtant nécessaire
pour régler un probleme d’articulation avec lepdsstions du code général des
collectivités territoriales relatives a la compimsitdes conseils d’administration
des SEM.

3. Les premiers appels a projets du fonds de souti  en a l'innovation des
bailleurs sociaux sont un succes

Afin d’accompagner la modernisation des baillemsaux, la loi ALUR a
créé un fonds de soutien a I'innovation de prajets bailleurs sociaux porté par la

(1) Décret n° 2016-751 du 6 juin 2016 relatif auanditions d’agrément des sociétés d’économie mixte
exercant une activité de construction et de gesimiogements sociaux



caisse de garantie du logement locatif social (C&LLCe fonds a été
officiellement lancé en septembre 2014. Tous ldgsuas auditionnés par vos
rapporteurs se félicitent des modalités de fonogoment de ce fonds et de la
qualité des échanges qui ont lieu entre les fédésad’organismes HLM et les
administrations de I'Etat au sein du comité desside la CGLLS.

Entre le mois de septembre 2014 et le mois de 28, le fonds de
soutien a l'innovation (FSI) a financE38 projets pour un montant total de
7,8 millions d’euros En 2016, comme en 2015, le budget du FSI estrd#ligns
d’euros. Les projets financés relévent de troisdea thématiques :

— 30 projets portent sur des innovations en matidee transition
énergétique, d’intervention sur l'amiante, d'habitaparticipatif ou
d’accompagnement des locataires ;

—91 projets portent sur des actions de moderoisatet de
professionnalisation des bailleurs sociaux ;

— 17 dossiers sont issus de l'appel a projet «0D0 dogements
accompagnés ».

Vos rapporteurs se félicitent de la diversité degegps innovants ainsi
financés. Toutefois, ils s'interrogent sur la péigh du financement du
programme relatif au logement accompagné, qui de@rgéerme, étre porté par le
Fonds national des aides a la pierre (FNAP). Lede] en effet, se concentrer
sur les innovations et ne pas s'institutionnaliser.

4. La CGLLS a des difficultés a prendre en compte |  es spécificités des
organismes de maitrise d’ouvrage d’insertion

La loi ALUR a procédé a une réforme de la gouvereate la caisse de
garantie du logement locatif social (CGLLS) afinfdae entrer dans son conseil
d'administration des représentants des organismes niitrise d’'ouvrage
d’insertion (MOI), qui sont des acteurs a parténetidu secteur du logement social
et sont soumis au paiement d'une cotisation a IaLE&G

Malheureusement, ldécret d’application relatif a cette réforme n’'a é¢
publié que 11 mars 2016, soit prés de deux ans apria promulgation de la
loi. La nouvelle composition du conseil dadministratica ensuite été
définitivement fixée par un arrété du 10 juin 20Fendant deux ans, les
fédérations des organismes de maitrise d’ouvrageettion n'ont donc pas été
représentées alors que le texte de la loi étafisaniment précis sur ce point et
gue les fédérations en question (FAPIL, SOLIHA eNAFO) s'étaient
rapidement entendues pour désigner un représentant.

Par ailleurs, lors des débats parlementaires, lendement avait modifié
'assiette de la cotisation a la CGLLS, s'agissdatla prise en compte des
indemnités d’occupation, particulierement répandiss les organismes de MOI.



Le taux de recouvrement des indemnités d’occupaitant tres faible, I'article
L. 452-4 du code de la construction et de I'haluitatispose désormais que seules
les indemnités d’'occupation effectivement vers@son simplement appelées,
entrent dans I'assiette de la cotisation. ToutefaiCGLLS a indiqué, lors de son
audition, ne pas pouvoir appliquer cette dispasititors méme que les fédérations
concernées appellent leur adhérents a appliquer. Ios rapporteurs s’étonnent
de cette situation et demandent donc au Gouverrtetheerapidement clarifier les
modalités d’application de cette disposition.






SECONDE PARTIE : MODERNISATION DES DOCUMENTS
D'URBANISME

I. LE PILOTAGE INTERCOMMUNAL DES DOCUMENTS D'URBANISME
PROGRESSE RAPIDEMENT MEME SI CETTE DYNAMIQUE EST FREINEE
PAR LA REFORME TERRITORIALE

Le titre IV de la loi ALUR contient une série de snees visant a la fois a
moderniser le contenu des documents d’urbanisndeegicourager la montée en
puissance des intercommunalités dans leur pilota§e, que la planification
stratégique soit réalisée a I'échelle géographiguelus pertinente. Ces deux
objectifs semblent aujourd’hui étre en passe d'atteints méme si la réforme
territoriale issue de la loi NOTRe, qui est intetwe postérieurement a la loi
ALUR, perturbe cette dynamique dans certains teéres.

A. UN MOUVEMENT EN FAVEUR DU PLAN LOCAL D'URBANISME
INTERCOMMUNAL (PLUI) EST EN MARCHE

1. Le nombre de projets de PLUi a triplé depuis la promulgation de la loi
ALUR

Tous les acteurs auditionnés par vos rapporteutsiraiiqué qu'ils
observaient un fort mouvement en faveur du planallod'urbanisme
intercommunal depuis la promulgation de la loi ALUBes impressions sont
confirmées par les chiffres. D'aprés la directienl’tiabitat, de I'urbanisme et des
paysages (DHUP), le nombre de PLUi engagés estasséde 100 en 2013 a
300 en 2015 La part de la population francaise appartenamt @mmunes
couvertes par un PLUi approuvé ou pour lequel urlJiPest en cours
d’élaboration a doublé en un an en passant de%3¢n 2014 a 29,7 % en
2015%. En 2017, ce taux devrait atteindre 35 %. Au total sont aujourd’hui
577 EPCI, soit 28 % des EPCI existant &ijahvier 2016, qui sont compétents en
matiere de PLUi et ce mouvement touche a la fois t®mmunautés
d’'agglomération et les communautés de communesx Dégions semblent
toutefois en retrait par rapport au reste de landga la région
Provence-Alpes-Cote d’Azur et la région Tle-de-fesan

(1) Source : projet de loi de finances pour 2013rejet annuel de performance du programme 135
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Recensement des
Plans Locaux d’Urbanisme intercommunaux (PLUi) 2010-2016
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2. Les outils incitatifs mis en place par la loi et les services de I'Etat ont
fonctionné

L'article 136 de la loi ALUR, qui prévoit un tramst obligatoire au
24 mars 2017, sauf minorité de blocage, de la ctenpé en matiére de plan local
d’'urbanisme a toutes les communautés d’agglomératitoutes les communautés
de communes n'est pas encore entré en applicattomultiplication du nombre
de PLUi depuis deux ans s’explique donc principaietrpar d’autres mesures



incitatives inscrites dans la loi. Ce succes estiefgent d a la promotion du
PLUi et a 'accompagnement des collectivités teridles par les associations
d'élus et les services de I'Etat.

La premiére incitation a I'élaboration de PLUi fatcaducité des plans
d’occupation des sols (POS) au 31 décembre 2015article 135 de la loi
ALUR a mis un terme a la période de transformaties POS en PLU, qui était
ouverte depuis la loi du 13 décembre 2000 relativda solidarité et au
renouvellement urbains (dite « loi SRU »). Toutefai une commune a engagé
une procédure de révision du POS avant le 31 déeci5, les dispositions de
ce document peuvent rester en vigueur au plusjtagl’au 24 mars 2017 et la
commune évite ainsi que le Réglement national dnikme (RNU) s’applique sur
son territoire. L'article 13 de la loi du 20 décemb2014 relative a la
simplification de la vie des entreprises et portaierses dispositions de
simplification et de clarification du droit et dpsocédures administratives a, par
ailleurs, repoussé ce délai au 31 décembre 201i@esiprocédure d'élaboration
d’un PLUi est engagée. Les services de I'Etat amicdencouragé les communes
confrontées a cette situation a s'inscrire dans démarche de planification
intercommunale et a lancer I'élaboration d’'un PLQertaines communes ont
toutefois préféré s’engager dans I'élaboration de Bommunaux dans la mesure
ou un transfert ultérieur de la compétence a 'ERGblige pas a la réalisation
immédiate d'un PLUi intercommunal.

La seconde incitation a également été créée péoildu 20 décembre
2014 relative a la simplification de la vie desreptises. L'article 13 a reporté
jusgu’au 31 décembre 2019 l'obligation d'intégrand les PLU les dispositions
de loi du 12 juillet 2010 portant engagement natigrour le logement (dite « loi
Grenelle Il ») si I'élaboration d'un plan local dhanisme intercommunal a été
engagée avant le 31 décembre 2015.

Enfin, depuis 2012, le ministére du logement efhbitat durable anime
un « club PLUi », en partenariat avec le Centre d'études et d'¢iggesur les
risques, I'environnement, la mobilité et 'aménagain(CEREMA), la Fédération
nationale des agences d’urbanisme (FNAU), I'Assémlles communautés de
France (AdCF), I'Association des maires de FradddH), et 'association France
urbaine. D’aprés tous les acteurs auditionnés e mapporteurs, ce club
fonctionne bien. Il promeut et encourage I'élaboraties PLUi sur le territoire et
apporte un appui méthodologique, juridique et faianaux EPCI qui s’engagent
dans cette démarche. En 2016, 273 nouvelles imentmalités ont intégré le
club.

Le club a produit une « boite a outils du PLUi »ngoenant notamment
des fiches méthodologiquesa destination des élus locaux et des services des
collectivités territoriales. Un extranet, qui raséde une documentation
méthodologique riche et rassurante, est égalemispbrible pour les EPCI
souhaitant se lancer dans la démarche. Un résazeuflelubs territorialisés, sur



le périmétre des nouvelles régions, organise, l@ues, des rencontres et des
journées de sensibilisation.

Vos rapporteurs saluent ce type de démarche paekqgai est le meilleur
moyen d’accompagner la mise en application d'uneriéme si des disparités
territoriales demeurent encore dans la qualitéodtien des services déconcentrés
de I'Etat.

3. La fusion des EPCI au 1 ® janvier 2017, en application de la loi NOTRe,
perturbe cette dynamique

La bonne dynamique en faveur du PLUi a malheureastgté perturbée
dans certains territoires par I'adoption de ladai 7 aoQt 2015 portant nouvelle
organisation territoriale de la Républiqgue (loi NRd). En application de la
loi NOTRe, de nombreux EPCI vont, en effet, fusiemau £'janvier 2017 afin de
respecter le nouveau seuil démographique de 15h@@@tants minimum par
EPCI. Selon des estimations, ce mouvement de fusiocernera environ deux
EPCI sur trois.

L'année 2016 a donc été une année d'incertitude I'suchitecture
institutionnelle des intercommunalitéSette incertitude a freiné les initiatives
les élus communaux attendant de connaitre le pgant&finitif des nouveaux
EPCI avant de s'engager dans I'élaboration d'un iPLPar ailleurs, de
nombreuses interrogations sont apparues sur lahtioms de mise en ceuvre de la
minorité de blocage prévue a l'article 136 de liaAbhUR et sur la capacité des
EPCI absorbés a s’opposer au transfert de commtemdin, certains territoires,
notamment dans le Pays basque et en Normandidaibhe choix de créer des
EPCI de trés grande taille pour lesquels un seuliBemble difficile a élaborer.
Afin de répondre a ces problématiques particulielesprojet de loi relatif a
I'égalité et a la citoyenneté, en cours de disaumsau Parlement, a donc prévu des
mesures dérogatoires dont le contenu exact dodtrerédre précisé.

B. LES SCHEMAS DE COHERENCE TERRITORIALE (SCOT) SE
GENERALISENT MAIS DE NOUVELLES INTERROGATIONS SUR LE
POSITIONNEMENT DE CE DOCUMENT SONT APPARUES

1. Le durcissement de la regle de constructibilité limitée en I'absence de
SCoT a eu un véritable effet positif

L'article 129 de la loi ALUR a durci la régle derstructibilité limitée en
'absence d’'un SCoT, créée par la loi du 12 juilk&r10 portant engagement
national pour I'environnement. A partir du®janvier 2017, cette régle
s’appliqguera a toutes les communes qui ne sontcpasertes par un SCoT
approuvé. L'objectif de cette mesure était d’'incles communes a se doter de ce
document de planification stratégique qui défimtprojet de territoire a I'échelle
intercommunale.



D’aprés les personnes auditionnées par vos rappsyteette disposition a
eu un effet important sur le nombre de communessgusont lancées dans
I'élaboration d’'un SCoT. Les chiffres fournis par dlirection de I'habitat, de
'urbanisme et des paysages (DHUP) le confirmBefpuis la promulgation de
la loi ALUR, environ 100 nouveaux projets de SCoT mt été engagés et une
nette accélération se fait sentirLe nombre de SCoT approuvés est passé de 271
au T'janvier 2015 a 283 au"janvier 2016. En tou#61 SCoT, couvrant 62 %
du territoire national et 78 % de la population, sont soit approuvés, soit en
cours d'élaboration.

2. La suppression des SCoT pluri-EPCI par la loi NOT Re a créé une
confusion entre SCoT et PLUi qui se retrouvent a la méme échelle

Une des innovations de la loi ALUR était I'intertilis, pour tout nouveau
SCoT, de n'étre élaboré qu'a I'échelle d'un seulCERLes SCoT doivent, en
effet, étre élaboré a une échelle suffisammentdgrgnour intégrer les différentes
problématiques relatives aux déplacements, a lhishee et au développement
économique. Cette mesure était également motivéelepdait que I'échelle
intercommunale devenant peu a peu la regle polRlies le périméetre des SCoT
devait étre différent de celui des PLU.

Malheureusement, I'article 36 de la loi du 7 ao01%2 portant nouvelle
organisation territoriale de la République (loi NRE) a abrogé cette disposition,
par crainte que les nouveaux périmétres des EP@htstrop grands. Vos
rapporteurs regrettent profondément cette abragafgia risque de créer une
confusion entre le SCoT et le PLU si ces deux desumsont élaborés a la méme
échelle. Des personnes auditionnées par vos rapsront, par ailleurs, rapporté
des cas d'annulation de projets de périmetre deTS@r les préfets car le
périmétre était jugé trop étendu. Le préfet degfes-Orientales, par exemple, a
divisé un projet de périmétre de SCoT en trois,phéiférant deux PLUi valant
SCoT et un SCoT sur le périmétre d’'un seul EPCI.

Cela est d’'autant plus absurde que la créationsdeémas régionaux
d’aménagement, de développement durable et d'égadit des territoires
(SRADDET) par la loi NOTRe plaide pour que le SCoT soit oteimédiaire
entre ce document et le PLU et qu'il se situe damtce I'échelle intercommunale
et I'échelle régionale. La création des SRADDET] quront désormais un
caractére prescriptif et dont le contenu a été iggé@ar I'ordonnance
n°® 2016-1028 du 27 juillet 2016, risque, par aiteud’avoir un impact sur le
contenu des SCoT. Il est donc essentiel que leatations des futurs SRADDET
soient co-construites avec les collectivités terddes porteuses de SCoT.

3. Les élus locaux doivent se réapproprier ce docu  ment programmatique

D’aprés un certain nombre de personnes auditionpaegos rapporteurs,
le portage politique des nouveaux SCoT a tendargaffaiblir. Les élus locaux
s’effaceraient au profit des techniciens spéciatis@otamment parce que le SCoT



serait devenu trop prescriptif et moins programquati depuis la loi dite
« Grenelle Il ». De nombreux élus confondent, jiuas, le PLUi et le SCoT.

Vos rapporteurs regrettent cette situation et esttmqu’il serait
nécessaire, sur le modele de ce qui est fait goBLUi a travers le « club PLUI »,
de sensibiliser davantage les élus locaux aux emelitiques du SCoT.

Il. LA PLUPART DES OUTILS CREES PAR LA LOlI EN FAVEUR DE LA
DENSIFICATION DES ZONES URBAINES SONT OPERATIONNELS

Les chapitres Ill et IV du titre IV de la loi ALURNt créé de nombreux
outils pour développer I'offre de construction, dager la densification des zones
urbaines et lutter contre I'étalement urbain. Lapgkt de ces outils sont
aujourd’hui opérationnels, grace notamment a ufente du réglement du PLU
par le décret n° 2015-1783 du 28 décembre 2015.0G&s demeurent toutefois
encore largement méconnus par les élus et lessalgealix comme par les acteurs
de la construction. Un important travail de comnoation reste a accomplir.

A. LE NOUVEAU REGLEMENT DU PLU FAVORISE L'URBANISME DE
PROJET

1. La suppression du coefficient d’occupation des sols (cos) et de la
possibilité de fixer une taille minimale de terrain constructible a eu des
effets positifs sur le développement de I'offre de construction et sur la
densification

La loi ALUR a supprimé, avec application immédidéss le 27 mars 2014,
les dispositions des réglements des plans locauwsbahisme (PLU) fixant un
coefficient d'occupation des sols (cos) et uneleaininimale de terrain
constructible. Ces deux outils, combinés avec désuarticles du reglement du
PLU, étaient, en effet, utilisés dans de nombrextbires comme un moyen
artificiel de limiter la densité des constructiohs.dispositif du cos était, en outre,
jugé comme obsoléte par de nombreux architect@gistes car il ne permettait
pas de définir avec précision le profil souhaité denstructions.

D’aprés les aménageurs auditionnés par vos rappsytea suppression
des cos et des tailles minimales de parcelles poau conséquence d’augmenter
les droits a construire et I'offre de logementsslks zones concernées. Le cos a,
par ailleurs, été généralement remplacé par dhegles beaucoup plus
qualitatives, comme des régles de hauteur, de gabarit ou disengu sol.

L'application immédiate de la suppression du cosedaes pu mettre
certains services instructeurs des demandes despdentonstruire en difficulté
dans les premiers mois qui ont suivi I'applicatéla loi ALUR. Les agents des
services instructeurs n’'étaient pas nécessaireimieninés de la réforme et ont di
apprendre a apprécier les nouvelles regles deiwulmst au cos. Ces difficultés



étaient particulierement marquées dans les comnsinges en zone littorale ou
en zone de montagne, ou la pression fonciére et. f®eux ans apres la
promulgation de la loi, la plupart des élus locatdes professionnels estiment
toutefois que cette période transitoire est termieteque les reglements des PLU
ont peu a peu intégré des regles plus qualitamegmplacement du cos.

2. Le nouveau réglement du PLU, issu du décret du 2 8 décembre 2015,
est plus souple et offre de nouvelles possibilités aux élus locaux

L'article 157 de la loi ALUR a modernisé les dispioss législatives
relatives au réglement du PLU afin que celles-einpent mieux en compte les
enjeux contemporains de I'urbanisme, comme la kdtere I'étalement urbain ou
la mixité fonctionnelle. Cette réforme s’est tradupar la publication ddécret
n°® 2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif a la pagtiréglementaire du
livre ler du code de l'urbanisme et a la modernisabn du contenu du plan
local d'urbanisme. Ce décret a procédé a la refonte la plus impt@tdepuis
1967 de la forme et du contenu du reglement du PLU.

La publication de ce décret a été précédée d’'uniededeconcertation
nationale qui s’est déroulée d'octobre 2014 a juin 2015.t&atoncertation,
fondée sur des ateliers thématiques et des cotisnftalocales, a permis de
recueillir les propositions des acteurs de I'urbare et de les informer des projets
de modification. Les associations d'élus locauxi'aménageurs auditionnés par
VoS rapporteurs se sont félicitées de cette camta@mtnationale, qui s’est déroulée
dans de bonnes conditions.

Conformément aux attentes des aménageurs et dss léltnouveau
reglement du PLU offre unglus large souplesset denouveaux outilsa ceux
qui veulent privilégier un urbanisme de projet @tutqu'un urbanisme
réglementaire. Trop souvent, les réglements actledsPLU se limitent en effet a
une liste d'interdits au lieu de dessiner les corgale la ville de demain.

Les modifications apportées par le décret du 2@méce 2015 sont de
trois ordres :

— la structure du reglement a, tout d’abord, étepkfiée et clarifiée. Elle
ne comporte dorénavant plus que 3 grands chaphesatiques : un chapitre
consacré a l'affectation des zones et a la de&tmdes constructions, un chapitre
consacré aux caractéristiques urbaines et arahigdes des constructions et un
chapitre consacré aux équipements et aux réseaux ;

—le PLU pourra ensuite instituer des secteurs rdgetpdans lesquelles
seules des orientations d’'aménagement et de proggtion renforcées (OAP)
s’appliqueront, sans dispositions réglementaif@s,qae le projet d'aménagement
prime sur la regle d’urbanisme ;

—enfin, les modalités d'écriture des regles omt @ssouplies afin de
favoriser la mise en place de régles qualitativesdgfinissent uniquement une



obligation de résultat sans imposer le moyen diyeguir. Des regles alternatives
aux regles générales pourront, par ailleurs, &ietées afin de mieux s'adapter
aux spécificités de chaque parcelle.

Vos rapporteurs se félicitent de ces évolutionsadfuent une plus grande
souplesse aux élus locaux et permettent de mieukot@liser les régles
d'urbanisme. Les personnes auditionnées par v@orggurs ont particulierement
plébiscité la possibilité de créer des secteurspaget ou seules des OAP
s’appliqueront. Cette disposition modifie considdeaent la philosophie du
reglement du PLU. Elle valorise la planificatiorr p@projet, davantage que par la
regle, et consolide les PLU tout en facilitant léuolution.

3. Un important travail de communication et de form ation aupres des
€lus locaux et des techniciens sur le nouveau régle  ment du PLU reste
a accomplir

La nouvelle philosophie du reglement du PLU oblitgnt les pouvoirs
publics que les opérateurs, a mener une réelle émale formation et de
pédagogie a destination des élus locaux afin quidstent en ceuvre les nouveaux
outils prévus par le décret du 28 décembre 201%llysart d’entre eux n'ont, en
effet, pas connaissance de ces nouveaux outilspguiraient pourtant leur
permettre de mieux organiser le développement de \dle et d'y accroitre
I'offre de logements tout en soignant leur insertimbaine ou paysageére.

La direction de I'habitat, de I'urbanisme et deygzmes (DHUP) a déja
produit et mis en ligne sur internet six fichesht@ques sur les différentes
nouveautés du reglement du PLU. Ces fiches detquad sont toutefois pas
suffisamment diffusées. Par ailleurs, la DHUP a mamdé a la fédération
nationale des agences durbanisme (FNAU) la rdaisa d'un guide
méthodologiquesur le nouveau réglement du PLU, qui devrait ptrelié avant
la fin de 'année 2016.

Vos rapporteurs saluent ces démarches méme sijettent que la
publication du décret et celle du guide méthodajogisoient trop espacées dans
le temps. Par ailleurs, ils seront attentifs ati daie ce guide soit suffisamment
synthétique pour étre accessible a tous les éhff,E/os rapporteurs considérent
que cet effort de communication doit nécessairerégataccompagné d’'weffort
de formation important auprés des agents des diffé@nts services instructeurs
afin que ceux-ci s’approprient la réforme.



B. L'APPLICATION DE CERTAINES MESURES SE HEURTE ENCORE A
L’ABSENCE DE TEXTES REGLEMENTAIRES OU A DES PROBLEMES
D'INTERPRETATION

1. Des questions demeurent sur les conditions de mi se en ceuvre de
certains dispositifs visant a lutter contre I'étale ment urbain

Afin de limiter la pratique du « pastillage », quinduisait dans certains
territoires a un mitage excessif des terres agrs;dlarticle 157 de la loi ALUR a
rendu « exceptionnel » la délimitation des sectadestaille et de capacité
d’'accueil limitées (STECAL) qui permettent d’ausat des constructions au sein
des zones agricoles, naturelles ou forestieresprBsales acteurs de terrain
auditionnés par vos rapporteurs, I'application d#ecdisposition ne pose pas de
probléme dans la plupart des territoires a I'exioeptle la Bretagne et de la
Normandie. Dans ces deux régions, I'habitat est,effet, traditionnellement
dispersé, si bien que de nombreux hameaux so@ssatu cceur de zones agricoles
ou naturelles. Par ailleurs, la loi littoral s'ypigue fréquemment et empéche
I'extension des hameaux existants.

D’aprés des collectifs de citoyens qui se sont@umeés les « PLUmMés »,
les PLU qui sont en cours de révision dans cesitdiees réduisent
considérablement le nombre de STECAL afin de séocorer a la loi ALUR et a
la loi littoral. De nombreux terrains auparavanhstouctibles se retrouveraient
inconstructibles. D'aprés ces collectifs, que vagporteurs ont auditionnés, les
services déconcentrés de I'Etat auraient, en effetigué aux collectivités
territoriales que le caractére désormais « exceptio» des STECAL signifiait
que leur nombre devait étre limité a un ou deux PBYU. Vos rapporteurs
considerent qu’'une telle interprétation uniforme e$ problématique et ne
correspond pas a lintention du législateur.Le caractére exceptionnel des
STECAL doit, en effet, s'apprécier en fonction desonstances locales et aucune
limite chiffrée unique ne saurait étre imposée awmtlectivités territoriales
élaborant leur PLU. La situation antérieure, de méjme les caractéristiques
traditionnelles de I'habitat d'un territoire, doive étre pris en compte. Vos
rapporteurs appellent donc le Gouvernement a igdargon interprétation sur le
caractére exceptionnel des STECAL et a envoyerinstaiction sur ce sujet aux
services déconcentrés de I'Etat.

L'application de l'article 139 de la loi ALUR se lmte également & un
probléme d'interprétation dans certains territoir€gt article a prévu que les
zones 2AU qui n'ont pas été ouvertes a I'urbaresatiu qui n'ont pas fait I'objet
d’'acquisitions foncieres significatives de la pde la commune ou de I'EPCI
depuis 9 ans seraient reclassées en zones natutétljectif était de lutter contre
I'étalement urbain et I'existence de zones AU aailels disproportionnées.
Toutefois, d’'aprés les personnes auditionnées paios rapporteurs, certains
préfets ont une interprétation trés stricte de cet disposition, en particulier
du caractére « significatif » des acquisitions foneres des collectivitésOr, vos
rapporteurs considerent que l'objectif de -cettepaligtion n'était pas le



reclassement systématique des zones 2AU en zonexid que son but était
principalement d'inciter les collectivités a s’integer régulierement sur la
pertinence ou non du maintien de ces zones. Vogortgurs estiment donc
gu'une clarification par le Gouvernement de liptation du caractére
« significatif » des acquisitions fonciéres esbaujl’hui nécessaire.

2. L'application de larticle 159 visant a facilit er la densification des
lotissements s’est heurtée a la jurisprudence de la Cour de cassation

L'article 159 de la loi ALUR a modifié les régleslatives au cahier des
charges des lotissements afin de faciliter la nggtibn de ce type de terrains. Le
deuxiéme alinéa de l'article L. 442-9 du code deblanisme dispose ainsi que les
regles d’'urbanisme contenues dans les documentslatissement ancien cessent
de s’appliquer, dés l'entrée en vigueur de la I&UR, si le lotissement est
couvert par un PLU. L'objectif était de mettre &rdes dispositions contractuelles
parfois trés anciennes qui interdisent de nouvetlesstructions au sein des
lotissements.

Toutefois, par un arrét du 21 janvier 26%6la Cour de Cassation a limité
l'application de cet article. La Cour s’est pronéecsur une demande de
démolition de I'extension d’'un immeuble qui ne redit pas les stipulations
d'un cahier des charges relatives a la superfie® abnstructions pouvant étre
édifiées sur chaque lot. Les juges ont rappeléiteipe selon lequel un cahier des
charges « constitue un document contractuel dentluses engagent les colotis
pour toutes les stipulations qui y sont contenudsa»Cour a, par ailleurs, jugé
qgu’il N’y avait pas lieu de renvoyer au juge adrsiratif une question préjudicielle
afin de déterminer si cette clause constituait om mne régle d’urbanisme
susceptible d'étre devenue caduque, en applicatiofa loi ALUR. La Cour a
donc conclu a la nécessité de détruire I'extenstafisée en vertu d’'un permis de
construire au motif qu’elle contrevenait a un detidu cahier des charges et
constituait un trouble manifestement illicite.

Vos rapporteurs, s'ils partagent évidemment ['ditacent au principe
constitutionnel de liberté contractuelleggrettent toutefois la non-prise en
compte des motifs d'intérét général sur lesquels pmsent les documents
d’urbanisme, notamment la nécessaire construction de logeneentene tendue,
seule a méme de rendre effectif le droit au loggmeme solution a cette
difficulté, législative ou jurisprudentielle, devrétre trouvée. A ce titre, la
constitutionnalisation du droit au logement, pr@@opar le rapport d’information
de notre collegue Daniel Goldberg sur la mobil@atilu foncier privé en faveur
du logement?, pourrait &tre de nature a faciliter I'applicatidie ce type de
dispositions.

(1) Cass. 3civ., 21 janvier 2016, n° 15-10566, publié au Btil.
(2) « Mettre le foncier utile au service du logemenRapport d’information n° 3503, février 2016



CONCLUSION

Grace a la forte mobilisation de I'Etat et des edibités territoriales,
I'application des titres 1l et IV de la loi ALURSe en bonne voie. La trés grande
majorité des décrets d'application prévus par cetitie de la loi a été publiée.
Des progrés indéniables ont été réalisés sur degssaussi attendus que le
développement des PLUi ou I'amélioration de laspamence et de I'équité dans
le traitement des demandes de logement social.

Toutefois, la mise en ceuvre de réformes structgalbns le domaine du
logement social et de I'urbanisme, ou intervienrEntnultiples acteurs nationaux
et locaux, prend nécessairement du temps. Un effgrbrtant de pédagogie et
une certaine stabilité sont aujourd’hui nécessam@a que I'objectif d'un
développement social et durable puisse étre atitingue nos concitoyens
ressentent les effets concrets des réformes voparde législateur.






EXAMEN EN COMMISSION

Lors de sa réunion du 28 octobre 2016, la commissioexaminé le
rapport d'information de Mme Audrey Linkenheld et Eric Straumann, sur la
mise en application des titres lll et IV de la thi 24 mars 2014 pour l'acces au
logement et un urbanisme rénové (ALUR).

Mme la présidente Frédérique Massat.Mes chers collegues, nous
sommes aujourd’hui réunis pour examiner le rappapplication des titres Ill
et IV de la loi du 24 mars 2014 pour I'accés awehlognt et un urbanisme rénové,
dite « loi ALUR ». Je remercie les deux rapportetdme Audrey Linkenheld et
M. Eric Straumann, pour leur travail et leur impmite contribution sur la mise en
application de ce texte, qui s'est parfois heugtédes difficultés et méme a des
tentatives de revenir, au moyen d'autres textescertains des dispositifs qu'il
prévoit.

Pour le contréle de I'application de la loi ALURotre commission a
désigné, le 20 octobre 2015, deux bindmes de dewapporteurs. M. Daniel
Goldberg et M. Jean-Marie Tétart, rapporteurs deartitres ' et Il, devraient
présenter leur rapport pour la fin de I'année 20Nd@us examinons aujourd’hui le
rapport d’application de Mme Audrey Linkenheld et Etic Straumann pour les
titres 11l et IV.

Le logement est un domaine dans lequel le Parleraenbtamment notre
commission et les députés qui la composent, sepaotitulierement investis. La
loi ALUR constitue une étape importante du procesieiréforme profonde de la
gestion de la demande de logement social et deotfemisation des documents
d’'urbanisme.

Certaines dispositions du titre Il de la loi ALUSRRNt renforcées dans le
projet de loi relatif & I'égalité et la citoyenngtdont la nouvelle lecture a
I’Assemblée nationale doit intervenir en commisssméciale des le 7 novembre
prochain. Il est donc particulierement intéresstiahtendre dés aujourd’hui vos
conclusions sur ces sujets, étant précisé quenemission mixte paritaire sur le
projet de loi « Egalité et citoyenneté » a échaijéuad’hui méme.

Il y a quelques semaines, lors de I'examen de ilac lontagne » par
I'’Assemblée, les conséquences de la suppressiaoeficient d’occupation des
sols (COS) ont largement été évoquées. Aujourd’bela pose probléme en
matiére de dépbt de permis de construire dansimesteégions, et il faudrait sans
doute mettre en place un autre outil afin de répodix préoccupations des élus
concernés, qui doivent faire face a une explosiomdmbre de métres carrés
batis, incompatible avec la préservation des téreis touchés.



Je sais que vous étes conscients de cette pro@matie méme que le
Gouvernement qui, a nos cotés, s'est opposé aveEmmence a la déconstruction
de ce que nous avions voté précédemment — je genseit au COS. Pour notre
part, nous nous sommes engagés a mener une réflafio d’apporter des
solutions aux élus des territoires concernés.

Je laisse maintenant la parole a nos deux rappsytaucommencer par
Mme Audrey Linkenheld.

Mme Audrey Linkenheld, rapporteure. Madame la présidente, mes
chers collegues, nous effectuerons une présentatidaux voix de ce rapport
d'application des titres lll et IV de la loi ALURgalisé dans le cadre défini par
I'article 145-7 de notre Reéglement. Comme vous paue constater, ce rapport
intervient un peu plus de deux ans et demi aprgsdanulgation de la loi — peut-
étre nos collegues Daniel Goldberg et M. Jean-M@g&rt présenteront-ils le
leur, portant sur I'application des titré§ ¢t I, avant son troisiéme anniversaire.
En ce qui nous concerne, nous avons mis les bosiaf@gbles pour que notre
rapport soit terminé fin octobre, car certainespaitions du projet de loi
« Egalité et citoyenneté » — qui doit étre examénécommission spéciale début
novembre — sont dans I'esprit du titre Il de laA@UR : il était donc intéressant
de disposer d'un premier bilan de l'application ake titre Ill avant d’entamer
'examen du nouveau projet de loi.

Le délai de deux ans et demi peut paraitre relagéve long dans la
mesure ou le Réglement nous autorise a procédertgpe de travaux six mois
seulement aprés la promulgation d’une loi. Toutefdinous permet d’avoir un
peu de recul sur l'application de dispositions ayantrainé des réformes
structurelles et nécessité l'implication de trésnbeeux acteurs nationaux et
locaux.

Aprés une vingtaine d'auditions réalisées entre hesis d'avril et
d’'octobre 2016, nous pouvons affirmer que I'appiara de cette partie de la loi
est en bonne voie. A ce jour, 23 décrets d’apjitinasoit 82 % des décrets prévus
par les titres lll et IV de la loi, ont été publiége précise que ce sont les décrets
les plus importants. La mise en ceuvre des réfomes pas terminée, car le
changement des pratiques nationales et localesl gheiemps, mais les progres
sont indéniables.

Le titre lll de la loi, consacré aux politiques figbes du logement, a
entrainé une réforme profonde de la gestion decfaatide de logement social,
selon deux axes : d'une part, une simplificatios démarches et une meilleure
information des demandeurs ; d'autre part, unelewg# coordination entre tous
les acteurs locaux intervenant dans le traitemestdbssiers et I'attribution des
logements sociaux. Les trois décrets d’applicatp@yus a l'article 97 de la loi,
ont été publiés le 12 mai 2015, soit un peu moies ld mois aprés la
promulgation de la loi.



Depuis le mois d’'avril 2015, les particuliers pentvelésormais déposer
directement en ligne, sur le site internet du Systéational d’enregistrement
(SNE), leur demande de logement social, qui coraattribuer a chacun d’eux un
numéro unique leur permettant de suivre la progmesdu traitement de leur
demande. Cette fonctionnalité est plébiscitée esrdemandeurs puisque, en un
an, plus de 120 000 demandes ont été déposéeggnen $oit 20 % des demandes
au niveau national — sans doute cette proportiballe encore augmenté au cours
des derniéres semaines. Les associations de lesat@connaissent également
gue ce site internet a, non seulement facilitédemarches des demandeurs, mais
également d'ores et déja permis d’améliorer lefarmation — chacun peut ainsi
avoir une idée du nombre de bailleurs se trouvansga zone de recherche, ainsi
gue du nombre de demandes et d'attributions, &mps d'attente prévisible.

La seconde étape de la simplification des démaygnésue par la loi, est
la mise en place du dépdt unique des piéces patfifes du dossier d'un
demandeur, une fonctionnalité mise en service danSNE en octobre 2015.
Avant cette seconde étape, les demandeurs deYailentle multiples photocopies
de leurs documents afin de déposer un dossier aufgrechaque bailleur, et le
moindre élément manquant pour une raison ou urre &g obligeait a faire de
nouvelles démarches. Tous les demandeurs et ldgubsine disposent pas
forcément des équipements nécessaires a la nuti@rjsa’est pourquoi le
groupement d'intérét public (GIP) du SNE a contaeh aolt dernier avec un
prestataire national, a qui les bailleurs peuvésbdmais envoyer les documents a
scanner.

Ces avancées sont positives. Toutefois, les actieusgcteur n'ont pas été
associés a I'évolution du SNE autant qu’on auraitgpsouhaiter. L'article 97 de
la loi ALUR avait prévu la création d’'un comité dentation du SNE, ayant pour
mission de se prononcer pour avis sur «toute &woludu SNE ayant une
incidence sur la relation aux demandeurs de logesaamial ou sur I'activité des
organismes HLM ». Or, si ce comité d’'orientatiohien été créé par le décret du
29 décembre 2014, il n'a jamais été réuni depuiolus appelons donc le
Gouvernement a respecter l'esprit et la lettre deldi en convoquant
régulierement ce comité.

Le second volet de la loi était territorial. Il anfié aux établissements
publics de coopération intercommunale (EPCI) compéten matiére d’habitat
un réle central dans I'organisation de la gestieladdemande de logement social.
Cette mission se concrétise dans la création dconéérence intercommunale du
logement (CIL) et dans I'élaboration d’'un plan padrial de gestion de la
demande de logement social et d’'information desadeleurs (PPG), dont le
contenu a été précisé par un décret du 12 mai Afitbd’accompagner les EPCI
concernés — ceux dotés d'un programme local déitdia(PLH) approuvé — dans
I'élaboration de ce plan, le ministére du logenetrde I'habitat durable a créé tres
rapidement un «club des acteurs de la réformesuret« club des EPCI
volontaires » composé d’'une dizaine d’EPCI de ®taéles et de divers horizons
géographiques et destiné a accompagner la réfoame sks aspects obligatoires



et facultatifs. Le club des EPCI a organisé desiofis thématiques et produit, en
coopération avec I'Union sociale pour I'habitat )Sdes fiches détaillées sur les
différents volets de la réforme. Ces fiches ontjégées tres utiles par les acteurs
de terrain qui avaient besoin de préconisationsatipénelles et d’exemples de
bonnes pratiques. J'insiste sur le fait que ce typedémarches, fondé sur la
diffusion de fiches thématiques coproduites aves deteurs locaux, est la
méthode la plus pertinente pour mettre en ceuvre raf@me de politique
publique. Cela est souvent beaucoup plus efficaedajpublication de circulaires
ministérielles classiques, bien faites mais peg-&bp touffues, ce qui fait que
personne ne les lit jamais jusqu’au bout.

A ce jour, d’aprés le ministére du logement, ser383 EPCI dotés d'un
PLH approuvé et devant donc obligatoirement appligiarticle 97 de la loi
ALUR, 276, soit 72 % d’entre eux, ont engagé I'élation d’'un plan partenarial
avec les communes, les bailleurs et les résereatafpuelques EPCI, dont la
métropole européenne de Lille — depuis le 14 oetdernier — ou la communauté
d’agglomération du Grand Poitiers, ont adopté [g@an. Par ailleurs, 8 EPCI ont
déja signé une convention relative au dispositifegtion partagée de la demande.

La création de la conférence intercommunale dunhege et le lancement
du plan partenarial sont parfois concomitants. Mdans la majorité des cas,
I'élaboration du plan partenarial est engagée phbéament a la création de la
conférence intercommunale. Seules 126 conférencgsrcommunales du
logement ont, en effet, été créées, parmi lesqudke ont tenu leur premiere
réunion. Ces chiffres ont toutefois subi une natteélération depuis le début de
'année 2016 : une vraie dynamique a été constatg@emier semestre, ce qui est
de bon augure.

Tous les acteurs auditionnés ont estimé que I'egiidin de cette réforme
allait prendre beaucoup de temps, car il s’agiind'uéforme structurelle qui
bouscule les habitudes — bonnes et mauvaises -udagrsvironnement complexe.
Par ailleurs, le nombre d’acteurs intervenant dankbgement social étant trés
élevé, la réforme de la gestion de la demande siéeegqu’'une démarche
collective soit lancée, ce qui peut prendre du t&nim tant que rapporteure du
projet de loi, jétais toutefois consciente de centexte au moment de
I'élaboration de la loi, et ces délais de mise ewrgene me surprennent donc pas
— les choses me paraissent plutdt avancer a umeysatisfaisant. Cette situation
explique aussi mes préventions quant a de nouvailedifications législatives
dans ce domaine : j'estime en effet que nous abessin d’'un peu de stabilité
pour disposer d’'une lisibilité suffisante. Peueédst-il encore un peu tét pour le
voir clairement, mais sans doute mesurerons-noashpimement a quel point
I'architecture du logement social a été améliop&ir ne pas dire révolutionnée,
sous l'effet de la loi ALUR.

Enfin, deux éléments extérieurs a la loi sont vemesturber son
application sereine : les EPCI se sont vus comfeetrés nombreuses nouvelles
missions par la loi de modernisation de Iactionblmue territoriale et



d’affirmation des métropoles (loi dite « MAPTAM »e qui a occasionné chez
eux un certain engorgement, tandis que le périntktreertains EPCI a été remis
en cause par la loi portant nouvelle organisatoritoriale de la République (dite
loi « NOTRe »), ce qui a créé une forme d’attenéissthez certains tout au long de
'année 2016.

M. Eric Straumann, rapporteur. Le titre lll de la loi ALUR contenait
également une série de dispositifs visant a mosierre secteur du logement
social. Cette modernisation avance, malgré quelgtasds et certaines pratiques
de contournement de la loi. La création de I'Agene¢ionale de contréle du
logement social (ANCOLS) par le décret du 23 dégen@14 a été réalisée dans
de bonnes conditions. D’aprés les dirigeants dgehae, que nous avons
auditionnés, la fusion de la Mission interministée d’inspection du logement
social (MIILOS) et de I'Agence nationale pour la@pation des employeurs a
I'effort de construction (ANPEEC) s’est globalemdsien passée et le climat
social au sein de cette nouvelle agence est atijnli@paisé.

Le décret du 13 mai 2015 a, par allleurs, permiamdliorer les
procédures de contrdle des bailleurs sociaux etaurant un principe de
collégialité et un droit de réponse des organisem#rolés. En 22 mois, de
janvier 2015 a octobre 2016, TANCOLS a controlé @8anismes de logement
social et fut a I'origine d’'une sanction record m’'montant d’'un million d’euros
contre l'office public de I'habitat (OPH) de Puteaien raison d'attributions
irrégulieres. Toutefois, le travail d’études de NBOLS est contesté par une
partie du monde HLM qui considére que d'autrestintins, comme la Cour des
comptes, assurent déja cette mission.

Le transfert de la tutelle des OPH communaux augIE®mpétents en
matiere d’habitat, prévu a l'article 114 de la BLUR, se passe, lui aussi,
globalement de maniére satisfaisante. Ce processgese cependant d'étre
perturbé par le mouvement de fusion-recompositiam chombre significatif
d'intercommunalités qui doit intervenir, en apptioa de la loi NOTRe, a la
méme date que le changement de rattachement des ®Bavoir le Tjanvier
2017. Malheureusement, le décret du 23 aolt 204 @pporté aucune réponse a
cette situation particuliere. Nous espérons done tps préfets agiront avec
pragmatisme pour accorder un délai supplémentargulques semaines aux
EPCI concernés par une fusion. Par ailleurs, cersacommunes, principalement
dans la région ile-de-France, cherchent & contoulmeoi en transférant le
patrimoine de leur office HLM a une société d'écmm® mixte (SEM) dont
'actionnariat est majoritairement communal. Enmirene vingtaine de cas
auraient été recensés. En réponse, les préfetmiengn place un contrble étroit
sur ces transferts et une disposition du projeloil& Egalité et citoyenneté » a
renforcé leurs pouvoirs sur ce point.

Enfin, la loi ALUR a modernisé la réglementatiofative aux organismes
HLM, afin de leur permettre de répondre a de nouxdsesoins et a de nouveaux
enjeux. Toutefois, plus de deux ans et demi apréggdmulgation de la loi, force
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est de constater que ces nouvelles compétencestapouéclamées par les
organismes eux-mémes, ont été peu utilisées postdht. Ainsi, la possibilité de

vendre des logements non sociaux a une personméepri pratique appelée
« VEFA (vente en I'état futur d’achévement) inversé— n'a jusqu’a présent été
utilisée qu’'une seule fois, a Paris, malgré I'apissement apporté par la loi du
6 ao(t 2015 pour la croissance, l'activité et llégades chances économiques
(dite loi « Macron »). L'Union sociale pour I'haait(USH) nous a indiqué vouloir

faire connaitre a ses adhérents cette nouvellehildéset la faire entrer dans la

culture des maitres d’ouvrage sociaux. En ce quceme les sociétés d’économie
mixte (SEM) de construction et de gestion de loggmesociaux, la publication

trés tardive, le 6 juin 2016, du décret sur la pdare d'agrément, a pu bloquer
certains projets de développement de SEM. Pawsslleselon la fédération des
entreprises publiques locales et les associatindodataires, un décret est
toujours en attente au sujet de la participatiovecavoix délibérative, des

représentants des locataires aux conseils d’admatisn des SEM. Nous

appelons donc le Gouvernement a le publier auvilas

J'en viens maintenant a la seconde partie de naipport relative a
'urbanisme. Le titre IV de la loi ALUR contient arsérie de mesures visant a la
fois @ moderniser le contenu des documents d'ush@miet a encourager la
montée en puissance des intercommunalités dans pitatage, afin que la
planification stratégique soit réalisée a I'échgéographique la plus pertinente.
Ces deux objectifs semblent aujourd’hui étre ersgabétre atteints méme si la
réforme territoriale issue de la loi NOTRe, intenwe postérieurement a la loi
ALUR, perturbe cette dynamique dans certains téreis.

Tous les acteurs auditionnés par vos rapporteutsiratiqué qu'ils
observaient un fort mouvement en faveur du planallod’'urbanisme
intercommunal (PLUi) depuis la promulgation de & ALUR, ce qui est
confirmé par les chiffres. D'apres le ministéreldgement, le nombre de PLUi
engageés est ainsi passé de 100 en 2013 a plusOden3@015. La part de la
population francaise appartenant aux communes c@svpar un PLUi approuvé
ou pour lequel un PLUi est en cours d’élaboratiaimablé en un an en passant de
13,5 % en 2014 a 29,7 % en 2015.

L'article 136 de la loi ALUR, qui prévoit un trarst obligatoire au
24 mars 2017, sauf minorité de blocage, de la ctenpé en matiére de plan local
d’'urbanisme a toutes les communautés d’agglomératitoutes les communautés
de communes, n'est pas encore entré en applicatgomultiplication du nombre
de PLUi depuis deux ans s’explique donc principaietrpar d’autres mesures
incitatives inscrites dans la loi. La premiére fation fut la caducité des plans
d’'occupation des sols (POS) au 31 décembre 20150D®reuses communes se
sont lancées dans une démarche intercommunaleted amtasion, car la loi a
prévu un report de la caducité des POS jusqu’adé8&mbre 2019 si une
procédure d'élaboration d’un PLUi a été engagéatalea3l décembre 2015. La
seconde incitation, créée par la loi du 20 décembPBa4 relative a la
simplification de la vie des entreprises, fut lpae des délais de « grenellisation »
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des documents d'urbanisme si I'élaboration d’'un PhUété engagée avant le
31 décembre 2015.

Enfin, depuis 2012, le ministére du logement eflbitat durable anime
un «club PLUI » en partenariat avec le centreudés et d'expertise sur les
risques, I'environnement, la mobilité et 'aménagain(CEREMA), la Fédération
nationale des agences d'urbanisme (FNAU) et lescaons d’'élus locaux.
D'aprés tous les acteurs auditionnés, ce club immoe bien. Il promeut et
encourage I'élaboration des PLUi sur le territoie¢ apporte un appui
méthodologique, juridique et financier aux EPCI cgéngagent dans cette
démarche. Le club a produit une « boite a outit®mprenant notamment des
fiches méthodologiques a destination des élus Jocau des services des
collectivités locales.

Ce genre de démarche partenariale est tres p&sest le meilleur moyen
d'accompagner la mise en application d'une loi, mési des disparités
territoriales demeurent encore dans la qualitéodtien des services déconcentrés
de I'Etat.

Toutefois, la bonne dynamique en faveur du PLUtéaperturbée dans
certains territoires par l'adoption de la loi duadlt 2015 portant nouvelle
organisation territoriale de la République : enligpgion de la loi NOTRe, de
nombreux EPCI vont en effet fusionner dljdnvier 2017 afin de respecter le
nouveau seuil démographique de 15 000 habitantsnmm par EPCI. Selon des
estimations, ce mouvement de fusion concerneraa@ndieux EPCI sur trois.

L'année 2016 a donc été une année d'incertitude I'suchitecture
institutionnelle des intercommunalités. Cette ititgde a freiné les initiatives, les
élus communaux attendant de connaitre le périndéfiaitif des nouveaux EPCI
avant de s’engager dans I'élaboration d’'un PLUir Bi#leurs, de nombreuses
interrogations sont apparues sur les conditionside en ceuvre de la minorité de
blocage prévue a I'article 136 de la loi ALUR et kucapacité des EPCI absorbés
a s'opposer au transfert de compétence. Enfirgiosrterritoires, notamment dans
le Pays basque et en Normandie, ont fait le cheigrder des EPCI de trés grande
taille pour lesquels un seul PLUi semble difficileélaborer. Afin de répondre a
ces problématiques particulieres, le projet de riglatif a I'égalité et a la
citoyenneté, en cours de discussion, a donc présurgisures dérogatoires dont le
contenu exact doit encore étre précisé.

Un méme mouvement est observé en ce qui concesnsclE@mas de
cohérence territoriale (SCoT). Le durcissement algéigle de constructibilité
limitée en l'absence d'un SCoT, a partir dfjdnvier 2017, a incité de
nombreuses communes a se lancer dans I'élabomd¢ia® document. Depuis la
promulgation de la loi ALUR, environ 100 nouveawojpts de SCoT ont été
engageés et une nette accélération se fait sergper@lant, I'article 36 de la loi
NOTRe a abrogé l'interdiction, pour tout nouveauw$Cde n'étre élaboré qu'a
I'échelle d'un seul EPCI, par crainte que les nauwepérimetres des EPCI soient
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trop grands. Cette abrogation risque de créer onéusion entre le SCoT et le
PLUi si ces deux documents sont élaborés a la méchelle. Certaines des
personnes que nous avons auditionnées ont, en, oidpporté des cas
d’'annulation de projets de périmetre de SCoT maptéfets car le périmétre était
jugé trop étendu.

Cela nous parait d’autant plus étonnant que latioréales schémas
régionaux d’'aménagement, de développement durald&galité des territoires
(SRADDET) par la loi NOTRe plaide pour que le SC&dit un intermédiaire
entre ce document et le PLUi et qu'il se situe demice I'échelle intercommunale
et I'échelle régionale.

Enfin, d’aprés un certain nombre de personnes iandites, le portage
politique des nouveaux SCoT a tendance a s'affaillies élus locaux
s'effaceraient au profit des techniciens spéciglisétamment parce que le SCoT
serait devenu trop prescriptif et moins programqegi depuis la loi dite

« Grenelle Il ».

Nous estimons donc qu'il serait nécessaire, sorddele de ce qui est fait
pour le PLUi avec le « club PLUi », de sensibilidavantage les élus locaux aux
enjeux politiques du SCoT.

Mme Audrey Linkenheld, rapporteure. Le titre IV de la loi ALUR a
également créé de nombreux outils pour dévelopjéirel de construction,
favoriser la densification des zones urbainestergontre I'étalement urbain. La
plupart de ces outils sont aujourd’hui opératioangrace notamment a une
refonte du reglement du plan local d’'urbanisme lpadécret du 28 décembre
2015.

La loi ALUR a tout d’abord supprimé, avec applicatimmédiate des le
27 mars 2014, les dispositions des reglements dés flkant un coefficient
d’'occupation des sols et une taille minimale deaterconstructible. D’aprés les
aménageurs que nous avons auditionnés — qui oérajément intérét a ce que
I'on construise des logements en nombre —, cesrasgipns ont eu des effets
positifs sur le développement de la constructiosuetla densification. Le COS,
regle quantitative, a été généralement remplacédpar régles beaucoup plus
qualitatives, en matiére de hauteur, de gabarit @omprise au sol.

L'application immédiate de la suppression du CO%eates, pu mettre
certains services instructeurs des demandes ddspdentonstruire en difficulté,
au moins dans les premiers mois qui ont suivi li@pgon de la loi ALUR. Les
agents des services instructeurs n'étaient passsaicement informés de la
réforme et ont d0 apprendre a apprécier les nas/eigles de substitution au
COS. Deux ans aprés la promulgation de la loilupgrt des élus locaux et des
professionnels de l'instruction estiment toutefgige cette période transitoire est
terminée et que les réglements des PLU ont peuuaimégré les regles plus
qualitatives venues remplacer le COS.
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Par ailleurs, le nouveau reglement du PLU, issdé&hret du 28 décembre
2015, offre de nouvelles possibilités aux élusiecda publication de ce décret a
été précédée d'une période de concertation nasiompli s'est déroulée
d’'octobre 2014 & juin 2015 — un délai qui a perantsus les acteurs concernés de
dire comment ils voyaient les choses et de précigerqu’ils souhaitaient.
Aujourd’hui, conformément aux attentes des aménageudes élus, le nouveau
reglement du PLU offre une plus grande souplesske gtouveaux outils & ceux
qui veulent privilégier un urbanisme de projet @tutqu'un urbanisme
réglementaire. Le PLU pourra ainsi instituer destesgs de projet dans lesquels
seules des orientations d’'aménagement et de proggtion renforcées (OAP)
s’appliqueront, sans dispositions réglementaifés,gae le projet d'aménagement
prime sur la régle d'urbanisme. Les modalités démr des régles ont été
assouplies afin de favoriser la mise en place deesegualitatives qui définissent
uniquement une obligation de résultat sans nécessant imposer le moyen d'y
parvenir. Des régles alternatives aux regles gé@®naourront, en outre, étre
édictées afin de mieux s’adapter aux spécificigéstthque parcelle.

Cette nouvelle philosophie du réglement du PLU, gaiorise la
planification par le projet, davantage que pardgle, oblige tant les pouvoirs
publics que les opérateurs a mener une réelle démale formation et de
pédagogie a destination des élus locaux et desitéehs. La plupart d’entre eux
n'ont, en effet, pas connaissance de ces nouveatils celativement complexes
par rapport a la régle quantitative unique qui plgit jusqu’alors. Les difficultés
résultant de la suppression du COS dans certaimoires, notamment en
montagne, montrent bien que cette mesure avaittieoca étre accompagnée
d’'explications afin de rassurer les maires ou letercommunalités qui se
demandaient s’ils n'allaient pas perdre la maitdse développement de leur
territoire — des explications qui n'ont malheureusat pas toujours été données.
L'appropriation des nouvelles regles relatives aW Re fait au fur et a mesure
mais, en tout état de cause, ce changement attiepais longtemps constitue une
treés belle opportunité dont nous devons nous sasiprenant le temps de laisser
les choses se mettre en place.

Le ministére du logement a commandé a la Fédératationale des
agences d'urbanisme (FNAU) la réalisation d’'un guidéthodologique sur le
nouveau reglement du PLU, qui devrait étre publignala fin de I'année 2016.
Nous saluons cette démarche, méme si nous regsetio® la publication du
décret et celle du guide méthodologique soient em tardives. En outre, nous
considérons que cet effort de communication daieagairement étre accompagné
d'un effort de formation important auprés des agetés différents services
instructeurs afin que ceux-ci s'approprient vraitdanméforme.

Par ailleurs, des questions demeurent sur les tomslide mise en ceuvre
de certains dispositifs visant a lutter contrealéient urbain. Afin de limiter la
pratique du « pastillage », qui conduisait dangages territoires a un mitage
excessif des terres agricoles, la loi ALUR a rendexceptionnelle » la
délimitation des secteurs de taille et de capat@écueil limitées (STECAL) qui
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permettent d’autoriser des constructions au sesrzdaes agricoles, naturelles ou
forestieres. L'intention du Iégislateur parait benet I'application de cette
disposition ne semble pas poser de problemes plegtis, sauf en Bretagne et en
Normandie, des régions ou I'habitat est traditidleneent dispersé et qui sont
également concernées par la loi « Littoral ».

D’aprés des collectifs de citoyens qui se sont@umés les « PLUmMés »
et que nous avons auditionnés, les PLU qui sontoems de révision dans ces
territoires réduisent considérablement le nombr&TECAL, donc le nombre de
terrains constructibles dans les zones agricolasirelles et forestieres — méme
par exception —, afin de se conformer a la loi ALERa la loi « Littoral ».
D’aprés eux, les services déconcentrés de I'Etatient indiqué aux collectivités
territoriales que le caractére désormais « exceptio» des STECAL signifiait
gue leur nombre devait tendre vers zéro, et encami€tre limité a un ou deux par
PLU. Nous considérons qu’une telle interprétatioifarme est problématique et
ne correspond pas a lintention du législateur. dagactére exceptionnel des
STECAL ne signifie pas que leur nombre doit étférieur ou égal a deux, mais il
doit, comme c’est le cas pour n'importe quel plagcal d'urbanisme, s’apprécier
en fonction des circonstances locales: on ne pag le méme plan local
d’'urbanisme, donc pas le méme STECAL a Paris qillg, len Bretagne ou en
Normandie. Ayant été rapporteure lors de I'élaboratiu projet de loi ALUR, je
persiste a affirmer que les STECAL doivent restezeptionnels, mais que le
caractére d’exception doit se mesurer a l'aunecitesnstances locales, c’'est-a-
dire en fonction des pratiques antérieures. Siairertterritoires ont pratiqué le
pastillage a juste titre, d'autres I'ont fait denitae déraisonnable ; les territoires
different également en termes d’habitat, qui péxg &aditionnellement dispersé
ou regroupé. Plus qu'une régle uniforme, c'estdgidue et le bon sens qui
doivent prévaloir.

Compte tenu des cas concrets qui nous sont rappdejguis plusieurs
mois de différents territoires, il parait nécessajue le Gouvernement clarifie
aupres de ses services déconcentrés l'interpnétatitil convient de faire du
caractére exceptionnel des STECAL, en adressantinstreiction claire, plut6t
gu’une circulaire complexe et touffue, a tous cqukexaminent les plans locaux
d’'urbanisme — certaines fiches pratiques peuveetgiles a cet égard. Je dois a la
vérité de dire que la ministre chargée du logemdnte Emmanuelle Cosse, est
avertie et qu’elle a entamé ce travail. C’est uimfpionportant, car si I'intention du
Iégislateur est déformée par une application stratt uniforme du texte, il est
inutile que nous prenions la peine de tenir condietda diversité des territoires et
de rechercher un équilibre.

Il en va de méme pour le déclassement des zonekaaiser en zones
naturelles. Je rappelle que ce déclassement aat pat la loi si, au bout de neuf
ans, aucune acquisition fonciére significativeét@réalisée par une commune, un
EPCI ou un de leurs opérateurs. Il s'agit, je teset je signe, d’'une bonne
disposition, qui vise a obliger les territoiresélléchir a nouveau a leurs projets.
De fait, si une zone a été déclarée constructibtpie, neuf ans apres, il ne s’est
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toujours rien passé, il y a une raison. La « memage reclassement automatique
doit les inciter a repenser les choses et, si wjepexiste véritablement, ils
doivent en faire la démonstration; d'ou la notidfacquisitions foncieres
significatives. Néanmoins, il faut examiner la attan avec bon sens et
pragmatisme ; or, il semble que, dans certainsitdges, il est fait une
interprétation trés stricte de cette dispositioa.dncore, il faut donc clarifier les
choses en précisant non seulement ce qu'est wglisiion significative » mais
aussi quelles sont les structures concernéesd’affet connaissance d’'un cas ou
des acquisitions réalisées par un office commuiraute logements HLM n’ont
pas été considérées comme effectuées par un apédiEPCI alors que ces
offices sont le bras armé des EPCI en matiéreginient social.

Enfin, I'article 159 de la loi ALUR avait pour ohijde permettre, la ou elle
est souhaitable, la densification d’'un certain nmmde lotissements, méme
lorsque le cahier des charges de ce dernier vientredire les documents
d'urbanisme. Toutefois, la Cour de cassation a,jdgés un arrét du 21 janvier
2016, que le principe constitutionnel de libertétcactuelle prévalait et que, loi
ALUR ou pas, le cahier des charges conservait aheur plus élevée que les
documents d’'urbanisme communaux ou intercommuniawir. de nous l'idée de
vouloir fragiliser le contrat dans notre pays, mais peut considérer qu’un
document d'urbanisme obéit a des motifs d’intéitégal, surtout lorsqu’il s'agit
de construire des logements dans une zone tenésdob, peut-étre devons-nous
trouver une solution Iégislative différente, ce queé parait difficile, ou adopter
une solution constitutionnelle — M. Daniel Goldbergus a fait des propositions
en ce sens.

En conclusion, I'application des titres Ill et IMeda loi ALUR est en
bonne voie. Il est vrai que I'on parle depuis l@mgps du PLUi et d'un
renforcement de la transparence et de I'équité dafraitement des demandes de
logement HLM, de sorte que certains peuvent regsené certaine impatience.
Mais la mise en ceuvre de telles réformes struddsreljui reposent sur de
multiples acteurs nationaux et locaux, prend nédessent du temps. Dans ce
domaine, nous devons faire preuve d’humilité, destance et, surtout, de
pédagogie pour que I'objectif d'un développemertiaoet durable puisse étre
atteint et pour que nos concitoyens ressentergffets concrets de ces réformes
qui visent a mieux réguler a la fois le marchéagement et nos territoires.

M. Philippe Bies.Pour le groupe Socialiste, écologiste et répuinljda

loi ALUR est assurément un texte ambitieux et ggpost, dont je félicite les
auteurs, le prouve s'il en est besoin. Elle traduteffet la volonté de mener,
depuis quelques années, une politique volontagistmatiere de logement. Ainsi,
nous avons agi non seulement, grace a cette lola roduction et sur la gestion
de la demande de logements, mais aussi, gracoaddgalité et citoyenneté »,
sur leur attribution, si bien que nous couvronssgue I'ensemble du champ de
cette politique qui, nous le constatons dans certdbmaines, commence a porter
ses fruits.
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Le titre Il a pour objet d’améliorer I'équité, teansparence et I'efficacité
des procédures de gestion de la demande de logesmeiat en responsabilisant
les intercommunalités. |l s'agit — et c’est unttimiportant des politiques mises en
ceuvre — de faire du périmétre intercommunal leitbéne pertinent de
I'élaboration et de la mise en ceuvre des politiqie$ogement ou d’urbanisme.
Quant au titre 1V, il vise précisément a encourdi@ggaboration de plans locaux
d'urbanisme intercommunaux et la densification deses urbaines en luttant
contre I'étalement urbain.

L'évaluation de cette partie de la loi est a I& fplus aisée, dans la mesure
ou elle nécessite moins de décrets d'applicatiom djautres, et plus complexe,
car la mise en ceuvre de ses dispositions dépendopaucoup de I'adhésion des
acteurs locaux. De ce point de vue, il s'agit égalet plutdt d’'une réussite, méme
si des ajustements — et nous nous efforceronsrdgéder dans le cadre du projet
de loi « Egalité et citoyenneté » —, une approjomaéet une pédagogie demeurent
nécessaires.

Je m’arréterai sur la question particuliere du toget locatif social, pour
me féliciter de la création, avec I'ANCOLS, d'un tibuperformant, plus
transparent dans son rapport avec les organismiésantrole et doté du pouvoir
de proposer des sanctions au ministre du logerpemntoir dont il a déja usé a
propos de l'office de Puteaux.

Enfin, la suppression du COS et de la possibilgééfider une taille
minimale pour les terrains constructibles a eu e@défets positifs sur le
développement de I'offre de construction. Les reglent, c’est évident, beaucoup
plus qualitatives, qu’il s’agisse des hauteurs, ghdsarits ou des emprises au sol.
Ainsi, nous travaillons sur les formes urbainegast uniquement sur la quantité de
logements a construire.

M. Philippe Le Ray. Je voudrais tout d’abord saluer la qualité du titava
de nos rapporteurs. Le groupe Les Républicainsizesh contesté les objectifs de
la loi ALUR, mais nous partagions certains d’emrtue, qu'il s’agisse du logement
social, des regles d’'urbanisme, qui ont été taamdbuplies tantot durcies, ou de la
lutte contre I'étalement urbain.

Force est cependant de constater, deux ans ap@daconstruction a
fortement diminué dans notre pays, du moins damtmine secteurs. Les élus
locaux, peut-étre davantage préoccupés par lesnst les regroupements de
communes ou de communautés de communes, ne spestrétre pas approprié
le sujet du logement. Par ailleurs, dans certa@mstdires, le pourcentage de
logements sociaux ne correspond absolument paslani@nde : a I'échelle des
EPCI, certaines communes n’atteindront jamaisefaliine demande suffisante,
I'objectif de 25 % de logements sociaux tandis glas d’autres communes, cet
objectif devrait plutét étre de 35 %.
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J’en viens aux questions importantes. Les interconaiités s'approprient
progressivement la politique des programmes loadeiX’habitat ; il va donc
falloir se poser la question de leurs moyens, ethésite pas a « mettre les pieds
dans le plat » : pourquoi les droits de mutatian, lenéficient actuellement aux
départements, ne seraient-ils pas en partie trasséix intercommunalités, dont
je rappelle qu'elles doivent s'occuper du fonciefe Il'urbanisme et de
'aménagement ? En ce qui concerne la situaticenfirere des bailleurs sociaux,
je ne crois pas que les communautés de communast #&s moyens de participer
a l'autofinancement ou d'apporter des fonds proppesir investir dans la
construction de logements sociaux.

Pour conclure, jévoquerai rapidement trois poir@®gissant des PLUI,
nous sommes actuellement dans une phase de wan&is PLU seront arrétés
en 2017 ; il faudra absolument, dans un secondggimposer aux communautés
de communes — qui gerent déja les systemes d'iafitmm géographique (SIG),
définissent les SCoT et les schémas d'aménageniede gestion des eaux
(SAGE) — d'adopter un PLUi, qui est I'étape suivanPar ailleurs, la loi a
supprimé les SCoT pluri-EPCI, mais on nous dit angthui que ces schémas
doivent étre élaborés a I'échelle de plusieurs canautés de communes, méme
au-dela de 50 000 habitants. Est-ce exact ? Eafigus remercie d’avoir entendu
les « PLUmés » a propos des STECAL, car il s'agih ¢éritable probléeme. Dans
certaines communes de Normandie et de Bretagrssehtiel de la population ne
se trouve pas dans les bourgs, mais en zone uéBardans des villages ou
hameaux. Si du foncier est encore disponible dassvidlages et hameaux, les
préfets devraient autoriser plusieurs STECAL : pas deux ou trois, mais une
dizaine dans certaines communes.

M. André Chassaigne.Je veux tout d’abord féliciter nos deux rapporgeur
pour la qualité de leur travail, car ils ont sulgmer nombre de points délicats
dans leur rapport et la présentation qu'ils enfaibe.

Peut-étre vais-je manquer de délicatesse, mais gex wWire que
I'application de la loi ALUR est un coup de poigtignorté a la ruralité. Il faut en
effet mesurer, dans certaines régions, le mécantmnrit des élus locaux et des
populations face a l'impossibilité, pour certainesmmunes, d'accueillir de
nouvelles constructions ; on a le sentiment quecesnunes n’ont le droit que de
mourir. Dans les zones d’habitat dispersé, aloii sprait possible, dans certains
hameaux ou ne vivent plus que des personnes agékes, d'installer des
familles, on leur oppose un refus systématiques! s&rvices de I'Etat appliquent
de maniére excessivement stricte les dispositieria tbi dans des territoires ou il
n'existe pourtant aucune pression fonciére agrietlet une maitrise rigoureuse
des espaces constructibles n'est pas nécessaplication rigide de la loi, que
je condamne avec la plus grande fermeté, n'estbsot pas comprise et suscite
un mécontentement que I'on aura sans doute I'omcal® mesurer dans les mois
qui viennent... Cela ne peut pas durer ainsi !
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Auparavant, les communes pouvaient, dans le cadréglement national
d’'urbanisme, voter des délibérations motivéeselés-ci n'étaient pas prises a la
Iégére car on en connaissait les conséquencesuriitjai, ce n'est plus possible :
un conseil municipal peut soutenir, justifier, Wtmande de permis de construire,
elle lui sera systématiquement refusée. On ne g compte des avis des
conseils municipaux.

Par ailleurs, on constate des « trous dans la ti@gudiés a la caducité des
plans d'occupation des sols au 31 décembre 201autlbien comprendre que,
dans l'attente des nouvelles intercommunalitéstacers communes n'ont pas
engagé de PLUi. Or, aujourd’hui, alors qu'elles pdsaient d'un plan
d’'occupation des sols définissant notamment desszarprotéger, elles se voient
imposer le reglement national d'urbanisme, donpglecation est beaucoup plus
stricte qu'auparavant. Vous avez indiqué quellageat les dérogations possibles,
mais il faut aller plus loin : certains POS devndipouvoir étre prorogés, dans
I'attente de la mise en ceuvre des PLU.. Il n'est parmal que des élus locaux qui
ont eu I'honnéteté de ne pas se lancer de manidfieielle dans une réflexion sur
un nouveau PLUi se retrouvent ainsi « coincés ».

Ce qui est en train de se passer est inacceptableondamne a mort le
milieu rural — et c’est, j'en suis persuadé, dékhé

M. Hervé Pellois.S’agissant de la lutte contre I'étalement urbaiois
avez bien saisi, Madame, Monsieur les rapportéardemande des collectivités
bretonnes et normandes, injustement pénaliséeke maractére exceptionnel des
STECAL. Il ne s’agit nullement d’étendre les pdaties mais de mieux remplir
les pastilles, qui existaient bien souvent avasitalenées 2000 dans de nombreux
territoires bretons. Mme Emmanuelle Cosse orgaaissl, la semaine prochaine
une réunion des services de I'Etat et des élus deagne, afin d’assouplir
I'application de I'article 157 de la loi.

En ce qui concerne son article 139, vous avez gdilile probléeme
d'interprétation qui se pose a propos du classenesmizones 2AU. Pour avoir été
maire et avoir tenté de constituer des réservesidms, jestime que le délai de
neuf ans est extrémement bref lorsqu’il s’agit @ucommune en plein
développement. Bien entendu, on nous incite a fpisdque chose dans ces zones
dont I'intérét urbain est incontestable a moyeloey termes. Mais des probléemes
peuvent se poser lorsque I'on veut maintenir sacgln exploitant agricole. Il est
important de donner une vocation a moyen termetgpeede terrains.

M. Guillaume Chevrollier. Je remercie nos rapporteurs pour leur travail.
Hélas ! la loi ALUR traite la problématique du logent, importante pour les
Francais, de maniére uniforme alors que la sitnatiarie beaucoup selon,
notamment, que I'on se trouve dans une zone temglg@ans une zone non tendue.
Elle est ainsi beaucoup trop rigide et impose desgraintes inutiles dans les zones
détendues, qui se trouvent essentiellement dasgdésurs ruraux.



— 49 —

Je voudrais, ici, me faire le porte-parole des &asux. PLUi, SCoT :
non seulement I'élaboration de ces documents repte&sdes frais d'études
d’'urbanisme importants, mais elle contribue, contiaéit I'un des rapporteurs, a
priver ces élus de leurs pouvoirs au profit dedrigiens. L'enchevétrement des
dispositions crée une telle complexité que la [(lUR a abouti a l'arrét de la
production de logements neufs dans notre pays. Mé&neelle-ci a, depuis,
redémarré, elle partait de trés bas. Par ailleoms,peut déplorer l'instabilité
Iégislative provoquée par les révisions successileda loi ALUR par la loi
Macron, la loi NOTRe et le projet de loi « Egaligd citoyenneté ». Cet
« environnement complexe », pour citer la rappoeienuit au besoin de stabilité,
qui n'est pas vraiment la marque de fabrique die ¢égislature.

Pour conclure, I'urbanisme de projet, avec un gassement des regles,
une obligation de résultat et une nouvelle philbsepdu PLU, peut étre une
approche intéressante, mais quels sont les riguEsmes de recours et sur quels
criteres ? Enfin, la possibilité pour les aménagede déposer des permis de
construire groupés avant que les travaux en phasgspire ne soient réalisés
dans les lotissements est une revendication ddesgionnels. Une telle mesure
permettrait d’accélérer les mises en chantier atdie relancer effectivement la
construction de logements, mais la ministre ne pda répondu lorsque je I'ai
interrogée sur ce point.

Mme Brigitte Allain. Je remercie nos rapporteurs pour ce travail pedcis
concis. Alors que nous débattions de la loi ALUR, Gouvernement s'était
engagé, lors de la conférence environnementale, gue la France atteigne un
niveau de zéro artificialisation des sols a I’hon2025. Cette loi pouvait étre une
premiére étape vers cet objectif, en encourageadesification de la ville et la
lutte contre I'étalement urbain ; les terres agesme devant pas étre considérées
comme des variables d’ajustement. Je ne suis goitéénétonnée que les mesures
adoptées en ce sens a I'époque soient aujourddilesoqui posent des problemes
d'interprétation. La bétonisation anarchique dds sst en effet un mal francgais
dont nous avons du mal & nous guérir, comme enigéemt les interventions
précédentes. Les deux outils qui nécessitent uasgfichtion de la part du
Gouvernement sont la limitation des pastilles -ste&@dire des périmetres dans
lesquels la construction dans des zones agrictbesstieres et naturelles, est
autorisée — et le reclassement des zones a urbariseleur destination initiale :
agricole, forestiere ou naturelle.

Madame et Monsieur les rapporteurs, pouvez-vous nommuniquer des
chiffres globaux sur I'effet de ce texte dans lgelwcontre I'étalement urbain,
d’'une part, et sur la rénovation et I'occupatiors théens dans les centres-villes,
d’'autre part ? Avez-vous pu étudier I'efficacitésdritres mesures de lutte contre
l'artificialisation des sols que sont I'élargissarhelu champ d’intervention des
commissions départementales de consommation descessp agricoles,
l'intégration dans le rapport de présentation dWRIe la stratégie fonciere de la
collectivité, la possibilité de conventionnementsre les établissements publics
fonciers et les SAFER, l'instauration d’'un coeféicst de biotope par surface, le



ratio entre la surface favorable a la nature stitface d'une parcelle construite ou
en passe de I'étre ?

Enfin, I'application sur le terrain du dispositifimitant les extensions
immobilieres en milieu rural a connu des dérivdfiaiies a accepter, car elles
peuvent étre sclérosantes pour les résidentsest &fint inacceptables s’agissant
de grands projets inutiles, dévoreurs de centamfibectares de nos terres
nourriciéres.

M. Daniel Goldberg.Je veux a mon tour souligner la qualité du travail
effectué par nos rapporteurs, et rassurer mesgeaf: M. Jean-Marie Tétart et
moi-méme rendrons aussi rapidement que le permkdiganda parlementaire
notre rapport sur I'application des titré€sdt 1l de la loi.

M. André Chassaigne Avant le mois de février ?
M. Daniel Goldberg. Sans doute, Monsieur André Chassaigne.

Je souhaite concentrer mon intervention sur le PHuliit je me souviens
gu’il a suscité des échanges plus que vigoureux,seallement au sein de notre
assemblée, en commission et en séance publique aussi avec nos collegues du
Sénat, toutes tendances politiques confondues.obeeh outil allait entrainer,
disait-on, la disparition des communes : nous éties Attila du développement
local ! Nous n’en sommes pas la, et nos collegmepo montrer qu'il s'agissait
d'une démarche vertueuse, pourvu que l'on fasseeffort de pédagogie et
d’explication — les fiches PLUi sont, a cet égarés utiles. Je constate néanmoins
gue deux régions sont en retard : Provence-Alpas-G@&zur et I'lle-de-France.

Il faudra donc regarder ce qui S’y passe précisémen

Par allleurs, je veux dire a M. Guillaume Chevellgu’il ne s’agit pas
d'un PLUNn, un «plan local d'urbanisme national mais d'un PLUI,
intercommunal. Ce sont donc les élus des intercamaitiés qui ont la main, et ce
plan est élaboré a I'échelle pertinente, celle évetbppement du territoire et des
communes qui ont choisi de se rapprocher pour peglsbal tout en agissant
local.

Pour conclure, adopter cette démarche vertueuseepea, dans le cadre
d'une concertation avec les citoyens menée avagiablissement de ces
documents, de définir de maniere programmatique strzgéégie d’urbanisme et
d’habitat, avec un agenda de réalisation, des titsjeapérationnels identifiés et
crédibles. Cela passera sans doute par une sirdtigiiere établie — prévue a
l'article 32 du projet de loi « Egalité et citoyesié » — et, a I'avenir, par une
généralisation des services intercommunaux d'agiidic du droit des sols.

M. Lionel Tardy. Ma premiére question porte sur les PLU
intercommunaux. Vous mentionnez une forte augmientate leur nombre, mais
cette dynamique a été bloquée par la fusion ded ERCours. Par ailleurs, la loi
prévoyait une minorité de blocage d’au moins 25é% dommunes représentant



au moins 20 % de la population. Le délai de trois pour I'entrée en vigueur
étant bient6t écoulé, je souhaiterais savoir sidass de transfert sont nombreux.

Ma seconde question a trait aux gens du voyagdoilarévoit d'utiliser
des pastilles en zone naturelle et agricole pour labitat et les résidences
démontables constituant I'habitat permanent desletitisateurs. A I'époque, je
m’'étais opposé a cette disposition car la questies aires d’accueil en zone
urbaine est déja complexe a régler et source ddlitsodans de nombreux
départements. A-t-on une idée du degré d'utilisatile ces pastilles dans les

documents d’'urbanisme ? Cet outil est-il utilisédélnissé ?

Mme Audrey Linkenheld, rapporteure. Mes chers collégues, je vous
remercie de l'intérét que vous portez a notre itaya vais tout d’abord répondre
de maniére globale aux questions trés précisemoue ont posées Mme Brigitte
Allain et M. Lionel Tardy, I'une sur I'approche pEggére et le coefficient de
biotope par surface, I'autre sur I'utilisation dasillage pour I'habitat des gens du
voyage. Il est impossible d'évaluer l'applicatiore cces mesures, puisque
I'élaboration des PLUi ou des PLU ne fait que déhutes chiffres que nous
avons cités concernent les documents en coursatjengent, et ceux-ci sont loin
d'étre achevés : il faudra attendre encore au mad@ws< ans pour disposer d’'un
véritable recul sur ces questions.

S’agissant des chiffres de la construction, d’asaumt prétendu que la loi
ALUR allait bloquer la construction dans notre pafscette époque, c’est vrai,
les chiffres n’étaient pas au plus haut, et I'oradiré la conclusion simple que la
responsabilité en incombait forcément a la ministra son projet de loi. Or, la loi
a été promulguée en mars 2014 et, aujourd’hui,igae ! les chiffres sont plutot
bons, puisque le nombre des constructions de logsms&léve a 400 000. Certes,
I'objectif de 500 000 n'est pas atteint, mais céiffles sont tout de méme
corrects : ils s'inscrivent dans la tendance halgeces derniéres années. Par
ailleurs, méme si la répartition du logement sociast pas l'objet de la loi
ALUR, on constate que, dans ce domaine, les ofgestint en passe d'étre atteints
et que la construction de logements sociaux estuadihui beaucoup mieux
répartie et qu’elle répond davantage aux besoils des Francais. On construit,
en effet, moins de préts locatifs sociaux (PLS)agparavant, et davantage de
préts locatifs aidés d'intégration (PLAI), en peutier dans les zones tendues. Je
crois donc non seulement que la loi ALUR n'étaits peesponsable du
ralentissement de la construction, mais qu’ellead&brigine de I'amélioration de
la situation grace aux outils qu’elle offre auxfessionnels et aux aménageurs.

S’agissant des droits de mutation a titre onéredTO), Monsieur
Philippe Le Ray, on pourrait en effet envisageraisntela n’engage que moi, car
je ne suis pas certaine que M. Eric Straumann garte point de vue — que les
DMTO, qui vont aujourd’hui aux départements, soiemansférés aux
intercommunalités ; cette idée me parait intéréesaRour ce qui est des
demandes de subvention adressées aux communes dntegommunalités et
des fonds propres des organismes, j'ai le sentioigmices derniers se tournent un



peu moins qu’auparavant vers les collectivitéss shrute en raison de la faiblesse
des taux d'intérét. En tout état de cause, ilsdest sources de financement, et ce
en dépit d'aides a la pierre nationales plus failgi¢’a une certaine époque.

On nous a également interrogés sur la concordanice 8CoT et PLUi.

Sur ce point, la loi NOTRe est venue réviser |laAbUR, laquelle n'a pas, selon
moi, été modifiée par « divers textes », commégjechtendu dire. La loi d’avenir
pour I'agriculture, I'alimentation et la forét a wiiié certaines de ses dispositions,
certes, mais cela avait été prévu puisque j'aioumg dit, en tant que rapporteure
du projet de loi ALUR, gu'il était préférable denk@yer les questions agricoles a
la loi relative a I'agriculture. Quant a la loi NG€E, excepté sur la question des
SCoT et des PLUi, elle n'a pas corrigé le tir déolaALUR, non plus que la loi
sur la transition énergétique ou le projet de Idgalité et citoyenneté », qui
s'inscrit au contraire dans sa continuité.

Cependant, je considére que le SCoT n'a de sensiqon périmetre est
différent de celui du PLUi. Il est déja difficileeccomprendre la différence entre
ces deux documents ; si, en plus, ils doiventddfanis a la méme échelle, autant
élaborer un SCoT valant PLUi, ou linverse. Je oés\pas l'intérét d'élaborer
deux documents qui traitergrosso mododes mémes sujets, I'un au plan
stratégique et 'autre au plan opérationnel. Si BCaloit y avoir, il n'a de sens,
selon moi, que s'il se fait a une échelle plusdagge le PLUi. C’est pourquoi
nous avions décidé, dans le cadre de la loi ALUR| devrait, a I'avenir, couvrir
plusieurs EPCI. La loi NOTRe est revenue sur aiffposition ; c’est dommage et
cela crée une certaine confusion. Cependant, ort p#er au bout du
raisonnement et décider finalement de supprime8&sT et de ne maintenir que
les PLUi. Pourquoi pas ? C’est une maniéere de legichoses, mais ce n’est pas
celle qui est choisie depuis 2012.

Toutefois, ayant moi-méme plaidé pour la stabij#éne suis pas certaine
qgu’il faille revenir sur cette décision. J'ai temda a croire en une application
intelligente, et parfois différenciée selon lesiteires, des textes que nous votons.
Je ne crois pas que, parce que l'application diai lze respecterait pas I'intention
du législateur, il faudrait changer la loi. Mieuaut corriger son application — et
c’est I'objet de notre rapport — plutét que la étlie-méme, car rien ne dit que la
suivante sera mieux appliquée. La véritable quesiia est soulevée ici est celle
de la maniere dont sont menées les politiques quexdi dans ce pays. Les « clubs
PLUi », les « clubs EPCI » et leurs fiches pratqueus obligent, en tant que
députés, a mettre les mains dans le cambouis, cedés fait partie de notre
fonction. Je préfere demander a la ministre deiggéses consignes et de veiller a
ce que celles-ci soient bien appliquées plutétdpienodifier la loi. Je suis donc,
moi aussi, plutdt favorable a la stabilité.

J'ajoute que, lorsque j'ai évoqué un « environnentamplexe », je ne
faisais pas allusion a la complexité des lois nadia diversité de notre pays, qui
compte 36 000 communes, des départements, desiségies enjeux territoriaux
ne sont pas les mémes en milieu rural et en milidain et, méme dans ce



dernier, les situations sont trés variées. Il nyaa de solution qui puisse étre la
méme pour tous. Cela signifie, non pas que la iprut pas étre de portée
générale, mais que, parfois, il faut 'acceptem spplication prend du temps.
Nous devons le dire, et a nos concitoyens et awsxaili nous interpellent.

En ce qui concerne les POS, Monsieur André Chassaigur caducité
était inscrite dans la loi relative a la solidagtéau renouvellement urbains (dite
loi « SRU ») de 2000. Certains nous disent que’'est pas parce qu'il était déja
prévu a cette date de construire du logement spaigbut qu'il faut aujourd’hui
forcer la main aux territoires qui ne l'ont toujeysas fait — vous n’en faites pas
partie. Cela fait maintenant quinze ans que la dagldes POS est prévue. Nous
avons inscrit dans la loi ALUR des dérogations s 2017 pour les communes
qui se lancent dans I'élaboration d'un PLU — pourRLUi, la dérogation s’étend
méme jusqu’'a 2019. Or, lorsque le POS fonctiones,bie passage en PLU ne
doit pas étre difficile. Un nouveau report ne dguas une solution satisfaisante. Il
est dans l'intérét des territoires de penser glebal’agir local, comme le disait
M. Daniel Goldberg ; cela permet de mieux les oiggmet de tenir compte des
enjeux différents.

M. Eric Straumann, rapporteur. Transférer les droits de mutation des
départements vers les structures intercommunatesgpoi pas, mais il s'agit de
la derniere recette fiscale un peu dynamique dpartiéments. En outre, c’est un
outil de solidarité territoriale, puisqu’on saitehi que ces droits, percus en ville,
permettent d'investir a la campagne.

Par ailleurs, je partage I'analyse de M. André Ghame. Toutefois, la
situation varie selon les services instructeumrtains sont souples, d’'autres ont
une vision un peu « Khmer vert » des choses. @edasituations sont, c’est vrai,
aberrantes. La philosophie du texte est, certemnpécher I'étalement urbain,
mais il est incompréhensible que I'on interdisecdastruire dans un hameau sur
un terrain raccordé aux réseaux d’eau potableassdinissement alors que cela ne
produirait aucun étalement. J'ajoute que cela qadois de graves difficultés
dans les familles, car des successions ont étd@iségss, les partages ont été faits,
et, du jour au lendemain, les terrains ne sont@nstructibles.

M. André Chassaigne Mais ils s’appuient sur la loi !

M. Eric Straumann, rapporteur. Bien slr, mais les parlementaires
doivent interpeller les ministres pour que ceux<&agissent rapidement. Jai
rencontré les mémes difficultés dans le Haut-REim.effet, pour prolonger les
POS, il fallait délibérer avant le 31 décembre. dams ce département, le service
instructeur estimait qu'une simple délibérationsuéfisait pas et qu'il fallait un
premier acte de procédure de passage du POS auJRiLihterpellé la ministre a
ce sujet, et elle est intervenue. Mais il faudgaié soient publiées des circulaires
conformes a I'esprit de la loi.
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Mme la présidente Frédérique MassatJe remercie nos rapporteurs pour
cet important travail. Lorsque la loi permet dedfédenciations selon les
territoires, c’est son application par lI'adminisiva qui est en question. En
montagne, le probléme se pose de la méme manidesmaire n'est pas toujours
en mesure d'interpeller le ministre.

La Commissiomutorise la publication du rapport.



ANNEXE : TABLEAU DE SUIVI DES DECRETS D’APPLICATIO N DES TITRES Ill ET IV DE LA LOI N° 2014-366 DU
24 MARS 2014 POUR L’ACCES AU LOGEMENT ET UN URBANIS ME RENOVE

Titre 11l : Améliorer la lisibilité et I'efficacité des politiques publiques du logement

Chapitre ler : Réformer les procédures de demaride hgement social pour plus de transparence,fifa€ité et d’équité

Article

Objet

Décret

97

Modalités de dép6ts et d’enregistrement des ddesade logementsDécret n° 2015-522 du 12 mai 201portant diverses dispositions

sociaux.

Conditions de présentation des demandes d'attoibate logements
sociaux aupres des bailleurs sociaux.

Modalités d'application du dispositif de gestionrtpgée de la
demande de logement social et du plan partenagigledtion de la
demande de logement social et d’'information desathelaurs.

modifiant le code de la construction et de I'haibtaen matiére de
demande de logement social

=]

Décret n° 2015-523 du 12 mai 201%latif au dispositif de gestia
partagée de la demande de logement social et farfination du

demandeur

Décret n° 2015-524 du 12 mai 201%elatif au contenu, aux
modalités d’'élaboration, d'évaluation et de révisiadu plan
partenarial de gestion de la demande de logemedialset
d’information des demandeurs




Chapitre Il : Améliorer le contréle d

u secteur digeément social

Compétences et organisation de I’Agence ndidode contrble dl.L

[

(O

102 Décret n° 2014-1596 du 23 décembre 20l#xant les régles
logement social (ANCOLS). d’organisation, de fonctionnement et les modalités contréles d
I’Agence nationale de contrdle du logement social
Modalités des contrbles et gestion de leurs suites.
- o o _ | Décret n°2015-537 du 13 mai 2013nodifiant les modalité
Conditions de transmission au ministre du logentes donnéesd'établissement, de transmission et de publicaties rapports d
statistiques et comptables annuelles des collextirita PEEC et decontroles de I’Agence nationale de contréle du hoget social
'UESL.
102 Composition et fonctionnement du comité d’hpgiede sécurité etDécret non publié
des conditions de travail de TANCOLS
Chapitre Ill : Moderniser les dispositions relat&vaux organismes de logement social
103 Conditions dans lesquelles les offices pubtiesI’habitat (OPH) Décret non publié
peuvent étre syndics de copropriété, administratele biens et
réaliser des prestations de service pour le cometeyndicats de
copropriétaires.
103 Conditions de vente d'un logement en I'étanifutachevement parArticle 98 de la loi n°2015-990 du 6 aolt 2015pour la
un organisme HLM a une personne privée (VEFA indeys croissance, l'activité et I'égalité des chancesnéagiques (loi
Macron).
111 Conditions d’agrément des sociétés d'écononiiden{SEM) de| Décret n° 2016-751 du 6 juin 2016relatif aux conditions

construction et de gestion de logements sociaux|@aninistre
chargé du logement

d’'agrément des sociétés d’économie mixte exergadtactivité de
construction et de gestion de logements sociaux




111

Contenu du compte-rendu d’activité et des cemfinanciers qu
les SEM et les organismes HLM doivent transmetimeuallement
au ministre du logement

eDécret n° 2015-1253 du 7 octobre 201felatif aux document
fournis annuellement par les organismes d’habitatia loyern
modéré et les sociétés d’économie mixte agréées

114

Modalités de rattachement d'un OPH communal 'EPQI
compétent en matiére d’habitat au plus tardlgahvier 2017

Décret n°2016-1142 du 23 aolt 201felatif aux modalités d
rattachement des offices publics de I'habitat comaux aux
établissements publics de coopération intercomneucainpétent
en matiére d’habitat et aux établissements putdicioriaux

114

Modalités de remboursement des collectivitésritadales
auxquelles était rattaché un OPH interdépartementahoment d¢
son transfert a un seul département ou a la régiorplus tard le
1¥janvier 2017.

Décret non publié

)

h

114

Composition du conseil d'administration de &P du Rhéne
rattaché a la métropole de Lyon.

Article 38 de l'ordonnance n° 2014-1543 du 19 déwem2014
portant diverses mesures relatives a la créatiola adeétropole de
Lyon

h

114

Normes de performance énergétique minimale lgsidogements
mis en vente par les organismes HLM doivent regpect

5 Décret n° 2014-1648 du 26 décembre 201dlatif aux normes d
performance énergétique minimale des logementsatifi faisant
I'objet d’une vente par un organisme d’habitatidyer modéré

119

Calcul de la part variable de la cotisationimithelle a la Caiss
de garantie du logement locatif social (CGLLS)

eDécret n° 2016-295 du 11 mars 20I@latif & la Caisse de garan
du logement locatif social

Chapitre IV : Elargir les délégations de compéteanematiére de politique du logement

i

D

4%

e



Chapitre V : Réformer la gouvernance de la partitipn des employeurs a I'effort de construction

123 Approbation des statuts de I'Union des entsegriet des salarieDécret n° 2014-1500 du 12 décembre 20afpprouvant les statuts
pour le logement (UESL) de I'Union des entreprises et des salariés poulogement et
modifiant le décret n° 2012-353 du 12 mars 201atifelaux
enveloppes minimales et maximales des emplois garticipation
des employeurs a I'effort de construction
124 Définition du périmétre des prestations quet peuvrir le service Décret n° 2015-306 du 17 mars 201précisant le périmetre des
de tiers-financement pour la réalisation de travdexrénovation prestations de tiers-financement pour la réalisatle travaux de
énergétique. rénovation énergétique dans les logements
Titre IV : Moderniser les documents de planification et d’'urbanisme
Chapitre | : Développement de la planification $égique
129 Contenu, élaboration et révision du schémanégides carrieres | Décret n° 2015-1676 du 15 décembre 2018latif aux schémas
régionaux et départementaux des carriéres ainai kppplication
du code de I'environnement outre-mer
129 Définition des prescriptions générales régiséas opérations deDécret n° 2015-165 du 12 février 201%elatif & 'aménagement
démantélement d’'une grande surface commerciale eemhise en commercial
état du site.
Chapitre Il : Mesures relatives a la modernisatibes documents de planification communaux et intengonaux
132 Conditions de délivrance d’'un permis d’aménggerrr les terraing Décret n° 2015-482 du 27 avril 201portant diverses mesures

destinés a l'installation de résidences démontahlasnobiles

d’'application de la loi n° 2014-366 du 24 mars 2@bdr I'acces au

]




logement et un urbanisme rénové et relatif a gertanctualisation
et corrections a apporter en matiére d'applicatiomroit des sols

133 Modalités de I'évaluation environnementale cites communalesDécret n° 2015-1783 du 28 décembre 201%latif & la partig
susceptibles d’avoir des incidences notables saritonnement réglementaire du livre ler du code de l'urbanisme 2 la
modernisation du contenu du plan local d’urbanisme
Chapitre Il : Lutte contre I'étalement urbain & €onsommation d’espaces naturels, agricoles estars
Chapitre IV : Mesures favorisant le développementaffre de construction
149 Liste des documents susceptibles d’'étre deneandé propriétaireDécret n° 2014-1572 du 22 décembre 20¥kant la liste des
d’'un immeuble par le titulaire du droit de préerapti documents susceptibles d'étre demandés au prapgiétiun
immeuble par le titulaire du droit de préemptionagplication de
l'article L. 213-2 du code de I'urbanisme
149 Conditions de visite du bien par le titulaicedfoit de préemption | Décret n° 2014-1573 du 22 décembre 20fikant les conditions
de la visite du bien par le titulaire du droit deégmption en
application de l'article L. 213-2 du code de I'uniEme
155 Conditions d'inscription au tableau de I'ordes géomeétres-expert®écret n° 2015-649 du 10 juin 2015nodifiant les décrets n° 9¢
des personnes exer¢ant la profession de géomgwgraphe. 478 du 31 mai 1996 portant réglement de la prafessie
géometre-expert et code des devoirs professioenels2010-1406
du 12 novembre 2010 relatif au dipléme de géomexpeert foncier
délivré par le Gouvernement
157 Liste des destinations des constructions gueégles édictées pabDécret n° 2015-1783 du 28 décembre 201&latif a la partig

les plans locaux d’'urbanisme peuvent prendre erpteam

réglementaire du livre ler du code de l'urbanisme 2 la

D

modernisation du contenu du plan local d’urbanisme




159 Modalités de la publication du cahier des cemmdjun lotissementDécret non publié
au bureau des hypothéques ou au livre foncier
163 Modalités de la publication et de la notifioatide I'acte autorisantDécret non publié
la création d’'une association fonciére urbainerdgep (AFUP)
Définition du seuil de surface en dessous duquedldeision de
distraction de terrains aménagés peut étre priaavajorité simple
des membres de I'AFUP
164 Dispositions relatives aux organismes de farsobdaire (OFS) Décret n° 2016-1215 du 12 septembre 20idatif aux
organismes de foncier solidaire
Chapitre V : Participation du public
Chapitre VI : Dispositions diverses
173 Définition des secteurs d’information sur léesset sols pollués etDécret n° 2015-1353 du 26 octobre 201Eelatif aux secteur
conditions de vente d’'un terrain situé dans ceteses d’information sur les sols prévus par l'article125-6 du code d
I'environnement et portant diverses dispositionslaypollution des
sols et les risques miniers
173 Dispositions relatives a la réhabilitation ditss et sols pollués Décret n°2015-1004 du 18 aol(t 201portant application d
l'article L. 512-21 du code de I'environnement
Définition de I'autorité de police chargée desssiéésols pollués
174 Définition du nombre minimal de places de statement Décret n°2016-968 du 13 juillet 201Gelatif aux installations

ameénagées pour les véhicules électriques rechdegedbns le
parcs de stationnement des zones commerciales

5 dédiées a la recharge des véhicules électriqueshytrides
rechargeables et aux infrastructures permettastateonnement de
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vélos lors de la construction de batiments neufs
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