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Mesdames, Messieurs,

Le Sénat est appelé a examiner en deuxieme lecture le projet de loi
portant engagement national pour le logement. Ce texte, qui vise a apporter
des réponses a la grave crise du logement qui affecte nos concitoyens, en
particulier les plus démunis, a été substantiellement modifi¢ et enrichi au
cours des travaux parlementaires.

Initialement constitué de 11 articles, le projet de loi en comptait 63 a
I’issue de son examen par le Sénat. L’Assemblée nationale a, a son tour,
complété ce texte, qui comporte désormais 96 articles, dont 82 restent en
discussion.

Votre rapporteur tient a se féliciter du grand nombre d’apports qui ont
résulté du débat parlementaire devant votre Haute assemblée. De ce fait, des
évolutions majeures ont pu intervenir. Il en veut pour preuve, par exemple,
I’adoption de la mesure de compensation des pertes de recettes subies par les
collectivités territoriales du fait des quinze premicres années d’exonération de
taxe fonciere sur les propriétés baties dont bénéficient les logements sociaux,
que les députés ont approuvé. De la méme maniére, le Sénat a prévu plusieurs
mesures fiscales afin d’inciter les propriétaires privés a louer leurs logements
a des personnes disposant de ressources modestes. Surtout, un volet
conséquent de mesures a ¢té introduit dans le texte afin de développer
I’accession, notamment sociale, a la propriété. Enfin, notre Haute assemblée a
obtenu du Gouvernement 1’engagement de permettre une « décote » sur les
terrains de I’Etat pouvant aller jusqu’a 35 % de la valeur vénale, afin de
faciliter la réalisation d’opérations de logement social.

Votre commission estime que ces évolutions vont dans le bon sens.
Elle ne peut que se féliciter du fait que les députés ont souscrit, pour
I’essentiel, au texte transmis par le Sénat.

C’est dans ce méme esprit constructif que votre rapporteur a abordé
I’examen du projet de loi en deuxieme lecture.
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EXPOSE GENERAL

Alors que votre Haute assemblée a examiné le projet de loi
« engagement national pour le logement » a la fin du mois de novembre 2005,
les députés ont été saisis de ce texte du 18 au 31 janvier dernier. Ils y ont
apporté un grand nombre de modifications de forme et de fond et y ont inséré
pas moins de 33 articles additionnels.

Apres avoir évoqué les modifications et les ajouts apportés par
I’Assemblée nationale, votre rapporteur présentera les propositions de votre
commission.

I.LES MODIFICATIONS APPORTEES PAR L’ASSEMBLEE
NATIONALE

® Dans le titre I*" (mobilisation de la ressource fonciére pour la
réalisation de logements), avant le chapitre I¥, 1’Assemblée nationale a
supprimé P’article 1°" A, relatif a la réforme du zonage pour le plafonnement
des aides au logement et au taux d’indemnité de résidence des fonctionnaires,
qui avait été introduit par le Sénat contre I’avis de votre commission.

% S’agissant du chapitre I, visant a faciliter la réalisation de
logements sur les terrains publics, 1’Assemblée nationale a modifié
Particle 1°" sur deux points :

—elle a ajouté, dans les objectifs visés par les opérations ayant le
caractere d’intérét national, les objectifs fixés par 1’article L. 302-8 du code de
la construction et de I’habitation ainsi que ceux fixés par le programme local
de I’habitat (PLH) ;

—eclle a supprimé la date butoir du 1 janvier 2010 prévue pour
prendre les décrets qui délimiteront les périmetres de ces opérations.

& Pour ce qui concerne le chapitre IT (faciliter 1’adaptation des
documents d’urbanisme aux objectifs fixés en matiere de logement), les
députés ont principalement modifié la disposition donnant aux communes la
facult¢ de majorer le coefficient d’occupation des sols jusqu’a 50 %
(paragraphe VII de I’article 2) :

—en modifiant son champ d’application, qui concerne désormais les
communes de plus de 1.500 habitants en Ile-de-France et de plus de 3.500
dans les autres régions, comprises dans une agglomération de plus de
50.000 habitants comprenant au moins une commune de plus de
15.000 habitants alors qu’il s’agissait, dans le texte issu du Sénat des
communes de plus de 20.000 habitants et de celles de plus de 1.500 habitants
appartenant a une agglomération de plus de 50.000 habitants ;
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—en rétablissant une disposition que le Sénat avait supprimée, en
raison de son caractere flou, qui précisait que dans ces communes devaient se
« manifester d’importants besoins en logements » ;

— en supprimant une disposition du projet de loi initial, qui prévoyait
que la majoration de COS ne devait pas porter atteinte a 1’économie générale
du plan local d’urbanisme.

Elle a également supprimé I’article 2 bis (extension aux syndicats
mixtes de la compétence en matiere de programme local de 1’habitat).

& Au chapitre III (sécurisation des autorisations d’urbanisme et des
constructions existantes), I’Assemblée nationale a adopté sans modification la
plupart des dispositions, a I’exception de D’article 3 bis, instituant une
prescription administrative de 10 ans pour les constructions achevées, qu’elle
a supprimé.

& S’agissant du chapitre IV (améliorer les outils d’acquisition
fonciere), 1’ Assemblée nationale a précisé, a D’article 4, que 1’Etat ne pourra
qu’« a titre exceptionnel » obliger la commune a utiliser son droit de priorité
sur I’ensemble des biens mis en vente. Elle a également introduit deux
nouveaux articles :

— Particle 4 ter A prévoit que, lorsqu’une commune a délibéré pour
définir le cadre des actions qu’elle entend mettre en ceuvre pour mener a bien
un PLH, elle peut ensuite, pour chaque décision de préemption, se référer aux
dispositions de cette délibération ;

— P’article 4 ter B permet, a titre expérimental et pendant trois ans, la
création de sociétés publiques locales d’aménagement placées sous le controle
exclusif de collectivités territoriales.

& Au chapitre V (transparence du marché foncier), les députés n’ont
adopté que des modifications rédactionnelles.

® S’agissant du chapitre VI, dont I’intitulé « Soutenir les maires
batisseurs » a été modifié pour devenir « Soutenir la construction de logements
dans les communes », les principales modifications adoptées par les députés
tendent a :

—a Darticle 4 quinquies (majoration de la taxe foncic¢re sur les
propriétés non baties pour les terrains constructibles), exonérer les terrains de
moins de 500 metres carrés, alors que le Sénat avait mis la limite a
1.000 metres carrés et préciser que la majoration est rétablie rétroactivement
en cas de péremption du permis de construire ;

—a Darticle 4 sexies (majoration de la base de la taxe locale
d’équipement), prévoir que les logements-foyers sociaux sont assimilés a des
logements sociaux pour le calcul de la taxe locale d’équipement ;

—a Darticle 4 septies (taxe forfaitaire sur les terrains devenus
constructibles), préciser que la taxe ne s’applique qu’aux cessions intervenues
a compter du 1° octobre 2006.
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Enfin, I’Assemblée nationale a introduit un article 4 octies qui vise a
intégrer les logements-foyers dans le calcul de la dotation de solidarité urbaine
et de cohésion sociale.

® Les députés ont enrichi de maniére trés substantielle le titre II du
projet de loi consacré au développement de 1’offre de logements et a I’acces au
logement.

% Pour ce qui concerne le chapitre I (soutien a I’accession sociale a
la propriété), 1’Assemblée nationale a modifié¢ plusieurs articles du texte
transmis par votre Haute assemblée et introduit des mesures complémentaires.
Ainsi, les députés ont :

— élargi aux 1ilots situés a deux kilometres des quartiers faisant 1’objet
d’une convention avec 1’Agence nationale pour la rénovation urbaine
(ANRU) le bénéfice de la TVA a 5,5 % pour les opérations d’accession sociale
a la propriété (article 5) ;

—créé un article S bis A autorisant les organismes HLM a vendre
leurs logements moyennant une décote pouvant aller jusqu’a 35 % ;

— inséré un article 5 bis B permettant la création d’un guichet unique
dans les mairies sur 1’accession sociale a la propriété et intégrant, pendant
5 ans, certains logements en accession sociale a la propriété dans le quota des
20 % requis au titre de 1’article 55 ;

—prévu la création de sociétés civiles immobiliéres d’accession
progressive a la propriété par les organismes HLM (article S sexies) ;

— exonéré, pendant cinq ans, du paiement de la taxe foncicre sur les
propriétés baties les logements situés dans les zones franches urbaines
(article 5 octies).

U S’agissant du chapitre II relatif au développement de 1’offre
locative privée a loyers modérés les députés ont apporté de nombreuses
clarifications et précisions rédactionnelles. Ils ont également voté un
article 6 bis ¢largissant les conditions dans lesquelles les organismes HLM
peuvent prendre a bail des logements vacants pour les mettre en sous-location.

& Pour ce qui concerne le chapitre ITI consacré a la lutte contre la
salubrité et la vacance des logements, outre des modifications rédactionnelles,
I’ Assemblée nationale a inséré deux articles tendant a :

—soumettre les logements vacants depuis plus de cinq ans au
paiement de la taxe d’habitation, dont le montant serait majoré de 50 %
au-dela de la dixiéme année de vacance (article 7 octies) ;

—créer un permis de mise en location dans les zones urbaines
sensibles (article 7 nonies).
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& Au chapitre IV, qui concerne des dispositions relatives aux
bailleurs sociaux, les députés ont prévu :

—une réforme des sociétés anonymes de crédit immobilier par le biais
d’une ordonnance (article 8 bis A) ;

— I’amélioration du dispositif relatif a la gouvernance des organismes
HLM (article 8 quater) ;

— la possibilité pour les organismes HLM de vendre en 1’état futur
d’achevement des immeubles a d’autres organismes HLM (article 8
sexies C) ;

—la simplification des autorisations de démolition des logements
sociaux (article 8 sexies E).

% Le chapitre V est consacré au renforcement de la mixité de
I’habitat. Les députés ont voté des modifications pour :

— améliorer le plan départemental de 1’habitat (article 8 decies) ;

— autoriser les syndicats mixtes, sous certaines conditions, a élaborer
des études de cadrage sur 1’habitat (article 8 undecies).

Sur P’article 9, qui traite des procédures d’attribution des logements
sociaux et des pouvoirs de la commission de médiation, 1’ Assemblée nationale
a:

—prévu que, pour l’attribution d’un logement social, il est tenu
compte du patrimoine du demandeur ;

— supprimé la priorité des EPCI pour la délégation du contingent
préfectoral de logements locatifs sociaux.

Enfin, sur Particle 10, les députés ont souhaité porter a 35 % des
ressources des occupants d’un logement social le plafonnement du cumul entre
le loyer et le supplément de loyer de solidarité (SLS) et prévoir que les PLH
déterminent les zones géographiques ou les quartiers ou les SLS sont
applicables.

& S’agissant du chapitre VI, dont les dispositions ont pour objet le
soutien des personnes les plus défavorisées, 1’ Assemblée nationale a :

— inséré un dispositif instituant des avantages fiscaux en faveur de la
création de places d’hébergement d’urgence (article 11 AA) ;

— élargi aux réseaux de chaleur I’interdiction de coupures pendant la
période hivernale (article 11).

® Enfin, les députés ont introduit un grand nombre d’articles
additionnels au sein du titre III (Dispositions diverses relatives au logement et
a la cohésion sociale).
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& Le chapitre I comporte des mesures relatives a la construction.
L’Assemblée nationale n’y a apporté que des modifications rédactionnelles.

& S’agissant du chapitre II, qui porte sur les rapports entre les
bailleurs et les locataires, les députés ont :

—étendu les compétences des commissions départementales de
conciliation aux litiges portant sur les caractéristiques de décence des
logements (article 18 bis) ;

—précisé le statut de la caution domiciliée hors du territoire
métropolitain (article 18 zer) ;

—permis de déroger a la liste nationale des charges récupérables par
la signature d’un accord collectif local (article 18 quater).

% Enfin, le chapitre III est consacré aux autres dispositions.
Plusieurs articles additionnels ont été insérés pour permettre :

— de préciser les conditions dans lesquelles les frais de relance pour le
recouvrement d’une créance justifiée sont imputables au seul copropriétaire
défaillant (article 19 A) ;

— d’exonérer les copropriétés de moins de dix lots des obligations
comptables prévues par la loi SRU (article 19 B) ;

— de conférer au syndicat des copropriétaires le bénéfice du privilege
spécial immobilier (article 19 C) ;

—de permettre une amélioration des régles pour les frais de
transaction liés a ’'immobilier d’entreprise (article 22 bis) ;

— d’améliorer le régime juridique du « 1 % logement » agricole créé
par la loi d’orientation agricole (article 23 bis) ;

—de déroger, de manicére temporaire, au principe de continuité
territoriale pour les régles de constitution des communautés de communes
(article 25 bis).

II. LES MODIFICATIONS PROPOSEES PAR VOTRE COMMISSION

e S’agissant du titre I*, votre commission vous propose, outre des
modifications d’ordre rédactionnel, des amendements tendant a :

—rétablir, a ’article 1*, la date butoir du 1 janvier 2010 pour la
réalisation d’opérations d’intérét national ;

— préciser, a I’article 2, que la majoration de COS ne peut porter
atteinte a I’économie générale du plan local d’urbanisme ;

—rétablir DParticle 3 bis, relatif a Dinstitution d’une prescription
administrative de dix ans pour les constructions achevées.
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Votre commission vous propose, également a D’article 4 ter B qui
concerne les sociétés publique d’aménagement, des amendements tendant a
supprimer la durée d’expérimentation, prévoir un rapport d’évaluation au
terme d’une période de cinq ans, permettre aux groupements de collectivités
territoriales de détenir la majorité du capital et étendre a 1’ensemble des
collectivités le champ d’intervention des sociétés d’aménagement.

A TParticle 4 ter, votre commission vous présente un amendement
prévoyant la transmission, a leur demande, aux services de I’Etat et a I’ Agence
nationale de I’habitat, de la liste des logements vacants.

Elle vous proposera, a I’article 4 quinquies, trois amendements afin
de:

— limiter aux communes de plus de 3.500 habitants la majoration
automatique et instituer une exonération de majoration sur les premiers
1.000 metres carrés ;

—exclure de la majoration les terrains pour lesquels un permis de
construire ou d’aménager, a été¢ obtenu, ainsi que ceux inclus dans une zone
d’aménagement concerté ;

— exclure également les terrains supportant une construction passible
de la taxe d’habitation.

® En ce qui concerne le titre II, votre commission vous propose,
outre des modifications d’ordre rédactionnel, des amendements tendant a :

— limiter aux 1ilots situés a 500 metres des quartiers ANRU 1’extension
de la TVA a 5,5 % pour I’accession sociale a la propriété (article 5) ;

— améliorer les mécanismes « anti-spéculatifs » en cas de décote pour
les ventes HLM (article 5 bis A) ;

—renforcer le cadre juridique et fiscal des sociétés civiles
immobili¢res d’accession progressive a la propriété (article S sexies) ;

— supprimer ’exonération de TFPB pour les logements situés dans les
zones franches urbaines (article 5 octies) ;

—prévoir une procédure d’entrée en vigueur simplifiée des
conventions sans travaux « ANAH » (article 6) ;

— ratifier I’ordonnance n° 2005-1566 du 15 décembre 2005 relative a
la lutte contre I’habitat insalubre ou dangereux (article additionnel avant
Particle 7 sexies) ;

—rendre  facultatif, sur décision du conseil municipal,
I’assujettissement des logements vacants depuis plus de cinq ans a la taxe
d’habitation, tout en excluant les communes déja concernées par la taxe sur les
logements vacants (article 7 octies) ;
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— prévoir la création, a titre expérimental et pour une durée de cinq
ans, du permis de mise en location (article 7 nonies) ;

—regrouper dans un article unique toutes les dispositions ayant trait
aux compétences des organismes HLM (article 8 zer) ;

—améliorer la simplification des procédures d’autorisation
préfectorale de démolition des logements sociaux (article 8 sexies E) ;

— encadrer les sorties de conventionnement des logements possédés
par les filiales immobili¢res de la Caisse des dépots et consignations (article
additionnel aprés ’article 8 sexies) ;

— prévoir une réforme équilibrée de 1’article 55 de la loi SRU pour
prendre en compte la situation des communes confrontées a de graves
difficultés pour remplir leurs obligations (article 8 septies) ;

—revenir a ’esprit des dispositions votées par le Sénat pour
I’application territoriale du supplément de loyer de solidarité (article 10) ;

— assujettir a la TVA a 5,5 % 1’abonnement aux réseaux de chaleur
(article additionnel apreés ’article 11).

Enfin, sur le titre III, votre commission vous propose, outre des
améliorations rédactionnelles, des amendements prévoyant :

— le renforcement des obligations d’assurance des marchands de biens
(article 14) ;

— I’amélioration des procédures de respect des caractéristiques de
décence des logements (article 18 bis) ;

—la suppression des dérogations aux obligations comptables des
petites copropriétés (article 19 B) ;

—1la suppression des dispositions offrant aux syndicats de
copropriétaires le bénéfice du privilege spécial immobilier (article 19 C).
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EXAMEN DES ARTICLES

TITRE I*®

MOBILISATION DE LA RESSOURCE FONCIERE POUR LA
REALISATION DE LOGEMENTS

A TD’issue de son examen en premiere lecture par 1’Assemblée
nationale, le titre I* du projet de loi, relatif a la mobilisation de la ressource
fonciere pour la réalisation de logements, regroupe six chapitres et comporte
15 articles restant en discussion. Ces chapitres sont respectivement consacrés :

— a la réalisation de logements sur les terrains publics (chapitre I") ;

—a l’adaptation des documents d’urbanisme aux objectifs fixés en
matiere de logement (chapitre II) ;

— a la sécurisation des autorisations d’urbanisme et des constructions
existantes (chapitre III) ;

— aux outils d’acquisition fonciere (chapitre IV) ;
— a la transparence du marché foncier (chapitre V) ;

—au soutien des maires pour la construction de logements
(chapitre VI).

Article 1 A

Réforme du zonage pour le plafonnement des aides au logement et taux
d’indemnité de résidence des fonctionnaires

Le Sénat avait adopté en premier lecture, contre 1’avis de la
commission et du Gouvernement, un amendement tendant a insérer un article
additionnel afin d’obliger le Gouvernement a réformer, avant Ile
1°" décembre 2007, le zonage des agglomérations servant au calcul des
plafonds et barémes des aides a la personne et des aides a la pierre.

L’Assemblée nationale, sur proposition de M. Gérard Hamel,
rapporteur de la commission des affaires économiques, a supprimé cet article
pour deux raisons.
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Elle a tout d’abord estimé que le dispositif ne permettait pas
d’atteindre les buts recherchés —mieux adapter le zonage aux prix de
I’immobilier- et qu’une telle réforme serait lourde de conséquences, de
nombreux ménages se retrouvant « désolvabilisés » a budget constant.

En outre, le rapporteur a souligné que le Gouvernement était en train
d’élaborer un zonage plus fin, davantage adapté aux réalités locales et que la
réalisation d’une telle réforme relevait du domaine réglementaire.

Votre commission est sensible a ces arguments et note, au demeurant,
que le libellé de cet article constitue une injonction au Gouvernement, ce qui
est contraire a la Constitution.

En conséquence, votre commission préconise la confirmation de cette
suppression.

Votre commission vous propose de confirmer cette suppression.

CHAPITRE I*™®

Mobiliser les terrains publics en faveur du logement

Les deux articles du chapitre I*, relatif a la mobilisation des terrains
publics, restent en discussion a 1’issue de leur examen par I’Assemblée
nationale. Celle-ci a, en outre, adopté un amendement présenté par le
rapporteur de la commission des affaires économiques visant a remplacer
I’intitulé du chapitre 19 « Mobiliser les terrains publics en faveur du
logement » par I’intitulé suivant : « Faciliter la réalisation de logements sur
les terrains publics ».

Votre commission vous propose d’adopter ce nouvel intitulé sans
modification.




-21 -

Article 1
(Articles L. 300-6 et L. 213-1 du code de I"urbanisme)

Délimitation de périmetres pour des opérations ayant les effets
d’opérations d’intérét national

Aux termes de I’article 1 du projet de loi initial, des décrets
pouvaient, jusqu’au 1° janvier 2010, délimiter des périmétres, sur des terrains
publics, a I'intérieur desquels étaient réalisables des opérations de logements
sous un régime juridique particulier, celui des opérations d’intérét national.

Les modifications de 1’ Assemblée nationale

Les députés ont adopté, outre des amendements rédactionnels, trois
modifications. Le texte transmis par le Sénat prévoyait que les périmetres
pouvaient inclure des « terrains, bdtis ou non bdtis » appartenant a I’Etat ou a
ses établissements publics. L’Assemblée nationale a remplacé le mot
« terrains » par le mot «immeubles », les opérations s’étendant donc
désormais aux « immeubles, bdtis ou non bdtis ».

Les députés ont également enrichi les objectifs pouvant justifier la
délimitation des périmétres, en ajoutant a ceux visés par la loi de
programmation pour la cohésion sociale ceux fixés par le programme local
de I’habitat ou par Darticle L. 302-8 du code de la construction et de
I’habitation, qui fixe les obligations des communes en matiére de
construction de logements sociaux.

Enfin, I’Assemblée nationale a supprimé la date butoir du
1" janvier 2010 prévue dans le texte initial pour prendre les décrets qui
délimiteront les périmétres.

Propositions de votre commission

Votre commission estime tout d’abord que la formulation retenue
« immeubles, bdtis ou non bdtis », est redondante, puisque, comme |’a
expressément précisé M. Dominique Perben, ministre de 1’équipement, a
I’occasion du débat a 1’Assemblée nationale, « le mot « immeuble », en droit
civil, recouvre I’ensemble des terrains bdtis et non bdtis ». Pour cette raison,
elle vous propose, par un amendement de clarification juridique, de retenir
la notion de « biens immeubles », qui recouvre tous les terrains, qu’ils soient
batis ou non.

Votre commission vous propose par ailleurs un amendement
rétablissant 1’échéance du 1° janvier 2010, dans la mesure ou elle ne juge pas
opportun de prolonger au-dela de cette date la possibilit¢ pour I’Etat de
délimiter des périmetres. Elle estime en effet préférable de maintenir une
date butoir, pour favoriser une mobilisation rapide de tous les acteurs
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concernés pendant la durée du plan de cohésion sociale, plutdt que de donner a
I’Etat un « blanc-seing » pour 1’avenir. Il convient de rappeler, a cet égard,
que le 1 janvier 2010 constitue une date limite pour la délimitation des
périmetres, et non pour la réalisation des opérations laquelle pourra se
prolonger au-dela.

Enfin, s’agissant de la « décote » sur les terrains de 1’Etat, le décret
d’application de I’article L. 66-2 du code du domaine de 1’Etat a été publié le
15 décembre 2005'. Aux termes de cet article, « I’Etat peut procéder a
l’aliénation de terrains de son domaine privé a un prix inférieur a la valeur
vénale lorsque ces terrains sont destinés a la réalisation de programmes de
constructions comportant essentiellement des logements dont une partie au
moins est réalisée en logement social ». Ce décret prévoit :

— qu’une décote peut étre appliquée lorsqu’un terrain est aliéné en vue
de recevoir au moins 75 % de surface hors oeuvre nette affectée au
logement et comportant des logements locatifs sociaux ;

— que la décote ne peut excéder 25 % du produit de la valeur vénale
du terrain, pondérée par le rapport de la surface hors oeuvre nette affectée au
logement locatif social a la surface hors oeuvre nette totale du programme
immobilier.

Cette derniére disposition a fait 1’objet, depuis le mois de
décembre, d’un processus de modification, afin de prendre en compte le
souhait exprimé par le Sénat en premiére lecture de pouvoir porter la
décote jusqu’a 35 % dans les zones ou le marché foncier est le plus tendu.
Le décret modifié est actuellement transmis au Conseil d’Etat, qui devrait
rendre son avis le 28 mars.

Votre commission se félicite de cette avancée, et reléve en outre
qu’il est apparu, depuis 1’¢élaboration de ce décret, qu’il pouvait étre nécessaire
d’inclure des centres d’hébergement temporaire ou d’urgence dans les
logements sociaux bénéficiant de 1’application de la décote. C’est pourquoi
votre commission vous propose, par un amendement, de préciser que, pour
I’application de I’article L. 66-2, les centres d’hébergement temporaire ou
d’urgence bénéficiant d’une aide de I’Etat sont considérés comme des
logements sociaux.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

"' Décret n® 2005-1571 du 15 décembre 2005.
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Article 17 bis
(Article L. 121-2-1 [nouveau] du code de I’urbanisme)

Transmission par le préfet au maire de la liste des immeubles publics
situés sur le territoire de la commune

A cet article, introduit par le Sénat, relatif a la transmission par le
préfet au maire de la liste des immeubles publics situés sur le territoire de la
commune, |’Assemblée nationale a adopté un amendement purement
rédactionnel.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.

CHAPITRE 11

Faciliter I’adaptation des documents d’urbanisme aux objectifs fixés en
matiére de logement

Les trois articles de ce chapitre II, consacré a I’adaptation des
documents d’urbanisme aux objectifs fixés en matiere de logement, restent en
discussion, apreés examen par I’ Assemblée nationale.

Article 2 A

Elaboration d’un programme local de I’habitat par les établissements
publics de coopération intercommunale

Sur proposition de votre commission, votre Haute assemblée avait
adopté en premicere lecture cet article rendant obligatoire 1’élaboration d’un
programme local de I’habitat (PLH), dans un délai de trois ans a compter de
la promulgation de la loi « engagement national pour le logement », dans
toutes les communautés de communes compétentes en mati¢re d’habitat de
plus de 50.000 habitants comprenant au moins une commune de plus de
15.000 habitants ainsi que dans toutes les communautés d’agglomération et les
communautés urbaines.
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Votre rapporteur avait justifié cette proposition en estimant qu’il ne
pouvait y avoir de politique cohérente a I’échelon d’un bassin d’habitat
sans ¢laboration d’un tel document qui expose les lignes directrices de la
politique du logement dans son ensemble, de la politique fonciére au logement
privé, en passant par le logement social.

Les députés ont souscrit a la philosophie de ce dispositif et ont adopté
un amendement rédactionnel.

Par conséquent, votre commission vous propose d’adopter cet
article sans modification.

Article 2
(Articles L. 123-19, L. 123-2, L. 230-3, L. 230-4 et L. 123-12-1, L. 230-4-1
[nouveaux] du code de I’urbanisme)

Modification des plans locaux d’urbanisme et des plans d’occupation des
sols

L’article 2, qui comporte sept paragraphes, vise a faciliter
I’adaptation des documents d’urbanisme aux objectifs fixés en maticre de
logements.

Les modifications de 1’ Assemblée nationale

Sur cet article, I’Assemblée nationale n’a apporté de modifications
substantielles qu’a la disposition concernant la faculté pour les communes de
majorer le coefficient d’occupation des sols jusqu’a 50 %.

Le texte issu du Sénat limitait cette possibilité aux communes de plus
de 20.000 habitants et a celles de plus de 1.500 habitants appartenant a une
agglomération de plus de 50.000 habitants. Les députés ont modifié ce champ
d’application, qui concerne désormais les communes de plus de
1.500 habitants en Ile-de-France et de plus de 3.500 dans les autres régions,
comprises dans une agglomération de plus de 50.000 habitants comprenant au
moins une commune de plus de 15.000 habitants. Ce seuil correspond a celui
défini pour I’application de 1’article L. 302-8 du code de la construction et de
’habitation.

Les députés ont également rétabli une disposition que le Sénat avait
supprimée, en raison de son caractere flou, qui précisait que dans ces
communes, devaient se manifester « d’importants besoins en logements ».
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Enfin, ils ont supprimé une disposition du projet de loi initial, qui
prévoyait que la majoration de COS ne devait pas porter atteinte a
I’économie générale du plan d’aménagement et de développement du plan
local d’urbanisme (PLU).

Propositions de votre commission

Votre commission vous propose de rétablir, par un amendement, la
disposition prévoyant que la majoration ne peut porter atteinte a 1’économie
générale du projet d’aménagement et de développement durable du PLU, et de
supprimer a nouveau, par un amendement, celle qui mentionne
« d’importants besoins en logements ». En effet, I’objectif méme de la
majoration étant de réaliser des logements, cette mention est inutile. Elle est,
de surcroit, peu normative, et source d’insécurité juridique pour les
communes.

Votre commission vous propose ¢galement, par un amendement, de
supprimer le paragraphe II, relatif a la prorogation, jusqu’au
17 janvier 2010, de la possibilité d’effectuer des révisions simplifiées de plan
d’occupation des sols, dans la mesure ou cette disposition a été introduite dans
la loi de programme pour la recherche, qui doit étre trés prochainement
promulgucde.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 2 bis

Extension aux syndicats mixtes de la compétence en matiére de
programme local de I’habitat

Le Sénat avait, sur proposition de notre collegue Jean-Marie
Vanlerenberghe, voté cet article additionnel autorisant les syndicats mixtes
« fermés »' a se doter d’un programme local de I’habitat (PLH).

La commission des affaires économiques de 1’Assemblée nationale a
proposé la suppression de ces dispositions pour des raisons de fond et de
forme.

"Il s’agit des syndicats mixtes visés a l'article L. 5711-1 du code général des collectivités
territoriales et composés de communes et d’établissements publics de coopération
intercommunale ou exclusivement d’établissements publics de coopération intercommunale.




- 26 -

Elle a tout d’abord noté que depuis 1’entrée en vigueur de la loi
relative aux libertés et responsabilités locales le PLH, qui a désormais un
caractére programmatique, constitue un outil que les établissements publics de
coopération intercommunale (EPCI) désireux d’obtenir la délégation des aides
a la pierre doivent impérativement élaborer. En conséquence, les députés ont
jugé que donner a ces syndicats mixtes la possibilité de réaliser un PLH serait
source de complexité dans la mesure ou ces structures, qui peuvent regrouper
plusieurs EPCI compétents pour devenir délégataires des aides a la pierre, ne
peuvent précisément bénéficier de ces dispositions de la loi relative aux
libertés et responsabilités locales.

En outre, le rapporteur de 1’Assemblée nationale a estimé préférable
de déplacer ces dispositions, réécrites de maniere plus souple, dans le chapitre
V du titre 11 du projet de loi.

Votre commission est, aprés réflexion, sensible a ces arguments.
C’est pourquoi elle juge préférable de confirmer la suppression de ces
dispositions qui auraient été de nature a brouiller la lisibilité et les
responsabilités des différents acteurs locaux dans le domaine de la conduite
des politiques de 1’habitat.

Votre commission vous propose de confirmer la suppression de
cet article.

CHAPITRE III

Sécuriser les autorisations d’urbanisme et les constructions existantes

Deux articles du chapitre consacré a la sécurisation des autorisations
d’urbanisme et aux constructions existantes restent en discussion, a 1’issue de
son examen par 1’ Assemblée nationale.

Article additionnel apres [’article 3
Ratification de I’ordonnance n° 2005-1527 du 8 décembre 2005 relative au

permis de construire et aux autorisations d’urbanisme

Votre commission vous propose d’insérer, par un amendement, un
article additionnel afin de ratifier 1’ordonnance n°2005-1527 du
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8 décembre 2005 relative au permis de construire et aux autorisations
d’urbanisme.

Certes, elle ne méconnait pas le tout récent revirement de la
jurisprudence du Conseil constitutionnel sur le droit d’amendement visant a
proscrire 1’insertion de dispositions nouvelles aprés la premicre lecture d’un
texte par les deux assemblées'. Il lui semble toutefois qu’en I’espéce, sa
suggestion n’est pas contraire au premier alinéa de 1’article 45 de la
Constitution® et a I’alinéa 10 de D’article 42 du Réglement du Sénat’ tels qu’ils
sont interprétés par le Conseil®.

En effet, en procédant a la ratification d’une ordonnance, cet
amendement « assure le respect de la Constitution » puisque 1’article 38 de
celle-ci lie intimement la validité de la procédure d’habilitation a I’exigence
du dépot d’un projet de loi de ratification dans un délai fixé par la loi
d’habilitation. Certes, il n’est pas juridiquement nécessaire que 1’ordonnance
soit expressément ratifiée pour que ses effets soient pleinement applicables :
pour autant, la doctrine considére que la stabilité du corpus juridique concerné
par 1’ordonnance n’est totalement garantie que par cette procédure. On
ajoutera qu’au plan politique, il n’est pas sans importance que le Parlement
exerce son contréle sur une ordonnance adoptée par le gouvernement des lors
que cet acte lui rend pleinement I’exercice des prérogatives législatives dont il
s’était provisoirement dessaisi au nom de l’efficacité et de la rapidité de
I’action gouvernementale.

Par ailleurs, deux considérations pratiques rendent indispensable cette
ratification dans le cadre du présent projet de loi, plutdét qu’ultérieurement,
afin de satisfaire a ce double objectif de stabilité et de clarté juridiques.

D’une part, la ratification proposée s’accompagne de trois réserves
tendant a modifier le texte de ’ordonnance, dont 1’une rend nécessaire la
correction de I’article 3 du présent projet de loi, adopté conforme a I’issue de
la premiere lecture. Traiter ce probleme de coordination entre deux textes dans

1 Posée dans son principe par la décision du Conseil n° 2005-532 DC du 19 janvier 2006 portant
sur la loi relative a la lutte contre le terrorisme et portant dispositions diverses a la sécurité et
aux contréles frontaliers, la nouvelle jurisprudence a été mise en ceuvre pour la premiere fois par
la décision du Conseil n° 2005-533 DC du 16 mars 2006 portant sur la loi relative a I’égalité
salariale entre les femmes et les hommes (censure de quatre articles du texte adoptés au terme
d’une procédure irréguliere).

% « Tout projet ou proposition de loi est examiné successivement dans les deux assemblées du
Parlement en vue de I’adoption d’un texte identique ».

3 « A partir de la deuxiéme lecture au Sénat des projets et propositions de loi, la discussion des
articles et des crédits budgétaires est limitée a ceux pour lesquels les deux chambres du
Parlement n’ont pas encore adopté un texte ou un montant identique ».

* Extrait du considérant 26 de la décision n° 2005-532 DC et du considérant 6 de la décision
n°2005-533 DC : « (...) les adjonctions ou modifications qui peuvent étre apportées apres la
premiére lecture par les membres du Parlement et par le Gouvernement doivent étre en relation
directe avec une disposition restant en discussion ; (...) toutefois, ne sont pas soumis a cette
derniére obligation les amendements destinés a assurer le respect de la Constitution, a opérer
une coordination avec des textes en cours d'examen ou a corriger une erreur matérielle ».
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quelques mois, a la faveur de I’examen du projet de loi de ratification déposé
par le gouvernement, serait par conséquent une mauvaise manicre de 1égiférer
puisqu’elle maintiendrait pendant quelques temps une insécurité juridique
préjudiciable.

D’autre part, un amendement que votre commission vous proposera
d’adopter a I’article 8 sexies E du projet de loi modifie le dispositif relatif a
I’autorisation préfectorale de démolition des logements sociaux résultant du
texte de l’ordonnance, ce qui conduit a corriger celui-ci. La encore, la
coordination nécessaire doit étre faite dans le cadre du présent projet de loi
afin de consolider le droit positif aussi rapidement que possible.

Pour cet ensemble conjugué de raisons, il ne semble donc pas contraire
a la Constitution de proposer en deuxieme lecture, dans le chapitre du présent
projet de loi consacré a la sécurisation des autorisations d’urbanisme et des
constructions existantes, la ratification de 1’ordonnance n° 2005-1527 du
8 décembre 2005 relative au permis de construire et aux autorisations
d’urbanisme.

1°) Contexte et champ de I’habilitation

Le constat de la trés grande complexité du droit des autorisations des
sols, construit par empilement de lois successives, a conduit le Gouvernement
a proposer une réforme d’envergure pour simplifier le droit et les procédures
applicables en la matiére. Aux termes de I’article 20 de la loi n°® 2004-1343 du
9 décembre 2004 de simplification du droit, le Gouvernement a été¢ autorisé a
prendre par ordonnance les mesures nécessaires pour redéfinir le champ
d’application et simplifier les regles de délivrance des déclarations et
autorisations d’utiliser le sol, regrouper les procédures de délivrance de
ces actes et redéfinir les procédures de controle de la conformité des
travaux. Le délai de douze mois a compter de la publication de la loi pour
prendre I’ordonnance a été respecté, puisque celle-ci a été publiée le 8
décembre 2005. Le projet de loi de ratification a été déposé sur le bureau du
Sénat le 2 mars 2006.

2°) Les principales mesures de la réforme
Sur le fond, les principaux axes de la réforme sont les suivants :

—le regroupement des régimes d’autorisation : [’ordonnance
prévoit de passer de onze régimes différents d’autorisation a trois (permis de
construire, permis d’aménager et permis de démolir), et de quatre régimes de
déclaration a un seul ;

—une définition précise du champ d’application de chaque
procédure : le texte distingue les travaux soumis a permis (article L. 422-1),
ceux soumis a une simple déclaration préalable (article L. 421-4) et ceux qui
ne sont soumis a aucune formalité au titre de I’urbanisme (article L. 421-5). La
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liste des travaux, installations et constructions qui doivent faire 1’objet d’un
permis de construire, d’aménager ou de démolir ou d’une déclaration préalable
ainsi que de ceux qui sont dispensés de toute formalité préalable sera fixée par
décret en Conseil d’Etat ;

— la fusion des procédures : le permis de démolir et le permis de
construire pourront, par exemple, faire I’objet d’'une méme demande, alors
qu’il faut aujourd’hui deux demandes et deux dossiers distincts ;

—’amélioration des conditions d’instruction des demandes et la
garantie du respect des délais : d’apres le rapport au Président de la
République relatif a I’ordonnance’, le décret devrait fixer avec précision un
délai d’instruction de droit commun d’un mois pour les déclarations, de deux
mois pour les maisons individuelles et de trois mois pour les autres
constructions ;

— la simplification du contréle de la conformité des travaux ;

— la modification du régime de la déclaration de travaux pour en
faire un véritable systeme déclaratif.

Sur la forme, I’ordonnance opere un important travail de clarification
du code de I’urbanisme, en déplacant certaines dispositions, en supprimant des
mesures de nature réglementaire de la partie législative du code et en
restructurant son livre I'V.

3° Le contenu de I’ordonnance

L’article 1 de 1’ordonnance déplace, dans un souci de lisibilité, dans
le chapitre concernant les regles générales d’urbanisme, 1’article L. 421-8,
relatif aux servitudes rendues nécessaires par I’existence d’installations
classées pour la protection de I’environnement, qui figurait dans les
dispositions relatives aux permis de construire.

L’article 2 reprend Darticle L. 321-5, qui concerne les regles
relatives a la desserte des projets par les réseaux publics de distribution d’eau,
d’assainissement ou d’électricité, pour le placer dans le chapitre relatif aux
régles générales d’urbanisme.

L’article 3 modifie ’article L. 111-5-2 qui prévoit, a I’heure actuelle,
un régime de déclaration spécifique pour la déclaration préalable a toute
division. Son régime s’intégre désormais dans le régime général de la
déclaration préalable.

L’article 4 insére, dans le chapitre concernant les régles générales, un
article L. 111-5-4 relatif aux lotissements-jardins, qui était placé dans le
chapitre relatif aux lotissements. Cet article figurera désormais apres les autres
dispositions applicables en matiére de division, ce qui apparait plus cohérent.

" Rapport au Président de la République relatif a 1’ordonnance n° 2005—1527 du 8 décembre
2005 relative au permis de construire et aux autorisations d’urbanisme.
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Le dernier alinéa de [D’article L. 442-9 prévoit par ailleurs, comme
actuellement, que ne s’applique pas a ces lotissements la disposition aux
termes de laquelle, lorsqu’un PLU a été approuvé, les regles d’urbanisme
contenues dans les documents d’un lotissement cessent de s’appliquer au
terme de 10 ans a compter de la délivrance de 1’autorisation de lotir.

L’article 5 actualise certaines références dans 1article L. 111-6
relatif au raccordement aux réseaux des constructions.

L’article 6 déplace, sans les modifier, les trois derniers alinéas de
I’article L. 421-3, relatifs a la limitation de I’emprise au sol des aires de
stationnement pour les commerces et les équipements cinématographiques,
dans le chapitre relatif aux régles générales de l'urbanisme, alors qu’ils
figuraient dans un article concernant le permis de construire.

Toujours dans ce méme chapitre, ’article 7 crée deux articles qui
reprennent les 47, 5°M¢, 69, 7°M 9°Me ot 10°™ alinéas de I’article L. 421-3,
relatifs aux obligations fixées par les plans locaux d’urbanisme en matiere
d’aires de stationnement. La disposition relative au montant de la participation
exigible est quant a elle déplacée, par I’article 12 de 1’ordonnance, dans la
section Il (« Participations a la réalisation d’équipements publics exigibles a
["occasion de la délivrance d’autorisations de construire ou d’utiliser le sol »)

du chapitre II du titre III, qui concerne les dispositions financieres (article
L. 332-7-1).

L’article 8 modifie, par coordination, I’article L. 142-2 afin de
prendre en compte le nouveau régime d’autorisation des aménagements.

L’article 9 remplace, a ’article L. 130-1, ’autorisation spécifique de
coupe et abattage d’arbres par une simple déclaration. D’apres les
informations fournies a votre rapporteur, cette mesure de simplification
apparait d’autant plus souhaitable qu’en pratique, la complexité du régime
applicable rend relativement peu fréquente la demande d’autorisation.

L’article 10 modifie la rédaction de I’article L. 300-1 afin de préciser
que la définition de I’aménagement qui y est fixée ne s’applique pas aux
lotissements, définis au livre I'V.

L’article 11 simplifie le régime de la restauration immobilicre. Cette
procédure, destinée a transformer les conditions d’habitabilit¢ dans un
périmetre délimité, est conduite principalement par les communes. Elle
nécessite actuellement, outre cette délimitation, une déclaration d’utilité
publique (DUP), un permis de construire ou une déclaration de travaux ainsi
qu’une autorisation spéciale de travaux. Conformément a 1’objectif de
simplification et de lisibilité poursuivi, 1’article 11 supprime 1’autorisation
spéciale et la délimitation : désormais, soit 1’opération est prévue par un plan
de sauvegarde et de mise en valeur approuvé, soit elle nécessite une DUP. Elle
doit ensuite donner lieu a la délivrance d’un permis de construire.

L’article 13 procede a des modifications de coordination a ’article
L. 332-12, relatif aux participations pouvant étre mises a la charge des
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bénéficiaires de permis d’aménager, 1’article 14 faisant de méme a 1’article
L. 332-28.

L’article 15 comporte deux paragraphes. Le I modifie I’intitulé du
livre IV, « Régles relatives a [’acte de construire et a divers modes
d’utilisation du sol », devenant « Régime applicable aux constructions,
aménagements et démolitions ».

Le I1, qui réécrit ’ensemble du méme livre, comporte 1’essentiel des
mesures de simplification proposées. Il est profondément restructuré, et
s’articule désormais autour de sept titres.

® Le titre Ier réécrit I’article L. 410-1 du code de I'urbanisme relatif
aux certificats d’urbanisme. Celui-ci reprend, pour I’essentiel, les dispositions
actuelles du méme article, mais porte de un an a 18 mois la durée de validité
du certificat (elle est actuellement de un an pour les certificats de simple
information, qui portent sur les régles d’urbanisme, et de 18 mois pour les
certificats opérationnels, qui visent a connaitre la faisabilité¢ d’un projet). En
outre, afin d’accélérer et de simplifier I’instruction des certificats de simple
information, ceux-ci ne portent plus sur 1’état des équipements publics
existants ou prévus, qui figurera dans les certificats opérationnels.

® Le titre Il comprend les dispositions communes aux diverses
autorisations et a la déclaration préalable, qui figurent aujourd’hui a différents
endroits du code, parfois de mani¢re redondante, ce qui ne facilite pas sa
lecture. Ce titre, qui regroupe les différents régimes et simplifie leurs regles de
détermination, comporte cinq chapitres.

*Le chapitre I fixe les principes relatifs a leur champ
d’application et poursuit plusieurs objectifs. Le premier est d’améliorer la
lisibilité du code, s’agissant de la détermination du régime applicable, entre le
permis, la déclaration et 1’absence de formalité. En effet, comme le reléve le
rapport établi par le groupe de travail sur la sécurisation des autorisations
d’urbanisme présidé par M. Philippe Pelletier, « les champs d’application
respectifs de la déclaration de travaux et du permis de construire ne sont pas
suffisamment explicites pour éviter toute insécurité juridique. Le Conseil
d’Etat lui-méme a hésité sur le fait de savoir si [’ouverture d’une porte de
garage ressortait du domaine du permis ou de celui de la déclaration
préalable ». Désormais le code fixe les grands principes de détermination, et
renvoie a un décret en Conseil d’Etat le soin de fixer la liste des travaux qui
doivent faire I’objet d’un permis de construire, ou d’une déclaration préalable
et ceux qui sont dispensés de toute formalité préalable.

Le deuxieme objectif de la réforme est de permettre que des travaux,
aujourd’hui soumis a autorisation, soient désormais soumis a déclaration.
D’apreés les informations fournies a votre rapporteur, pourraient ainsi, en
principe, passer du régime de [’autorisation ou du permis a celui de la
déclaration :
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— les constructions de moins de 20 meétres carrés sur un terrain nu, a
I’instar des constructions de moins de 20 metres carrés sur un terrain bati, qui
sont aujourd’hui soumises a déclaration ;

— les travaux intérieurs dans un secteur sauvegardé, en fonction de
I’importance de travaux et de 1’existence d’un plan de sauvegarde et de mise
en valeur ;

— les travaux ayant pour effet de modifier un élément de paysage
protégé par un PLU ou une carte communale ;

— les aires de stationnement de plus de 10 places ;
— les affouillements et exhaussements non soumis a étude d’impact ;
— les coupes et abattages d’arbres.

Le troisicme objectif concerne la réduction du nombre
d’autorisations. Le code de I’urbanisme prévoyait, avant la publication de
I’ordonnance, onze régimes différents d’autorisation: le permis de
construire, le permis de démolir, I’autorisation pour les installations et travaux
divers, 1’autorisation d’aménager un terrain de camping, [’autorisation de
stationnement de caravanes, 1’autorisation d’aménager un parc résidentiel de
loisir, I’autorisation de coupe et abattage d’arbres, 1’autorisation de lotir,
I’autorisation spéciale de travaux dans les secteurs sauvegardés, 1’autorisation
spéciale de travaux dans les périmeétres de restauration immobiliere et
I’autorisation des remontées mécaniques et d’aménagement des pistes de ski.
Les différents régimes d’autorisation existants sont regroupés en trois
catégories : le permis de construire (article L. 321-1), le permis d’aménager
(article L. 321-2) et le permis de démolir (article L. 321-3). En outre, les
quatre régimes de déclaration (la déclaration de travaux, la déclaration de
cloture, la déclaration en cas de division de terrain non soumise a autorisation
de lotir et la déclaration en cas de division de terrain non destinés a
I’implantation de batiments) sont unifiés.

* Le chapitre II unifie en un seul article les dispositions actuellement
redondantes du code qui précisent 1’autorité compétente pour délivrer le
permis de construire, d’aménager ou de démolir et pour se prononcer sur un
projet faisant 1’objet d’une déclaration préalable. Conformément au droit
actuel, il s’agit du maire dans les communes dotées d’un PLU ou d’un
« document d’urbanisme en tenant lieu», c’est-a-dire un plan de
sauvegarde et de mise en valeur, un plan d’aménagement de zone (PAZ)
approuvé avant la loi Urbanisme et Habitat de 2003 ou un plan
d’occupation des sols. Cette compétence est la méme pour les certificats
d’urbanisme, les permis et la déclaration préalable.

* Le chapitre III concerne les conditions et délais d’instruction des
demandes d’autorisation ou de déclaration, et pose le principe d’une procédure
unique. D’apreés le rapport adressé au Président de la République, le
décret en Conseil d’Etat devrait, conformément aux préconisations du
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rapport précité de M. Philippe Pelletier, apporter d’importantes
simplifications :

— le contenu du dossier de demande devrait étre clarifié ;

— le demandeur devrait, lors du dépot de la demande, étre informé du
délai dans lequel la décision doit intervenir, toute majoration de délai devant
lui étre notifiée dans un délai d’un mois a compter du dépot de la demande ;

— le décret devrait fixer limitativement la liste des piéces qui peuvent
étre demandées ;

—une majoration du délai serait prévue lorsque des consultations sont
imposées par la loi (architecte des Batiments de France, commissions de
sécurité), mais cette majoration de délai ne serait opposable qu’en cas de
notification au plus tard un mois apres le dépot du permis et ne pourrait étre
modifiée ultéricurement ;

— le demandeur devrait étre informé dans le mois qui suit le dépot en
mairie, si son dossier n’est pas complet : pass¢ ce délai, aucune demande de
picce complémentaire ne pourrait fonder une prorogation du délai
d’instruction.

Ainsi, au plus tard un mois apres le dépot de son dossier, le
demandeur connaitrait de maniére certaine les délais dans lesquels une
décision serait prise, ce qui constitue une avancée importante pour les
administrés, comme en atteste une étude réalisée par la Sofres sur ce sujet, qui
souligne que « le temps de Uinstruction jugé long et opaque cristallise le
mécontentement ».

* Le chapitre IV précise le régime des décisions.

L’article L. 424-2 prévoit, comme actuellement, qu’en cas de silence
de D’administration a 1’issue du délai d’instruction, un permis tacite est
accordé. Il précise qu’un décret en Conseil d’Etat prévoit les cas dans lesquels
un tel permis ne peut étre acquis : cette liste est actuellement fixée a 1’article
R. 421-19 du code de I'urbanisme. Elle devrait étre 1égérement modifiée,
notamment lorsque 1’accord de I’architecte des batiments de France (ABF) est
prévu. Un permis tacite pourra désormais étre délivré en cas de silence ou
d’avis favorable de I’ABF, ce qui n’est pas le cas a I’heure actuelle.

L’article L. 424-3, qui pose l’obligation de motivation, reprend
I’actuel article R. 421-29 sans le modifier.

L’article L. 424-4 est une disposition nouvelle, qui résulte d’une
obligation imposée par la directive européenne dite « Plans et programmes »'.

L’article L. 424-5 modifie le régime de la déclaration préalable.
A I’heure actuelle, I’acceptation des travaux décrits dans le dossier de

" Ordonnance n° 2004-489 du 3 juin 2004, portant transposition de la directive européenne
n®2001/42/CE relative a [’évaluation des incidences de certains plans et programmes sur
[’environnement.
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déclaration résulte de 1’absence d’opposition de 1’autorité compétente dans un
délai d’un mois, valant acceptation implicite. Toutefois, celle-ci peut ensuite
étre retirée, d’ou une importante insécurité juridique. Conformément a une
préconisation du groupe de travail Pelletier, au terme de la réforme proposée,
si I’autorité compétente ne s’est pas opposée, dans un délai d’un mois, a un
projet faisant 1’objet d’une déclaration préalable, le pétitionnaire pourra
I’exécuter sans risque de se voir opposer un refus.

* Le chapitre V, relatif aux opérations soumises a un régime
d’autorisation prévu par une autre législation que le code de 1’urbanisme, a
pour objectif une meilleure articulation avec les autres législations qui
touchent a 1’occupation des sols. Il comprend quatre sections, distinguant
quatre cas de figures : ceux dans lesquels le permis ou la décision prise sur la
déclaration préalable tient lieu d’autorisation prévue par une autre législation
(section I), ceux dans lesquels le permis ou la décision prise sur la déclaration
préalable est subordonné a un accord prévu par une autre Iégislation (section
IT), ceux dans lesquels I’autorisation prévue par une autre législation dispense
de permis ou de déclaration préalable (section III) et, enfin, ceux dans
lesquels la délivrance d’un permis ou la réalisation des travaux est différée
dans ’attente de formalités prévues par une autre législation (section IV).

Sur le fond, les dispositions procedent a une clarification du droit,
sans le modifier, a I’exception de celles relatives aux autorisations
d’installations classées. Ainsi, [’articulation entre les autorisations
d’urbanisme et les autorisations d’installations classées pour la protection de
I’environnement est modifiée, du fait de la longueur des délais applicables en
matiere d’installations classées. L’article L. 425-10 précise que les travaux ne
peuvent pas commencer avant la fin de ’enquéte publique, le permis étant
délivrable avant, afin de purger les délais de recours.

e Le titre III précise les dispositions propres aux constructions.

* Les articles L. 431-1 a L. 431-3, dans le chapitre I*", reprennent
exactement les dispositions relatives a 1’architecture de ’article L. 421-2 (loi
n° 77-2 du 3 janvier 1977 sur I’architecture). L’article L. 431-4 reprend le
3° de I’article L. 421-2-3 relatif aux installations de production d’électricité
d’origine renouvelable.

* Le chapitre II concerne les dispositions propres aux constructions
saisonnieres. Une possibilité nouvelle est offerte aux communes qui pourront,
si elles le souhaitent, limiter dans un délai qui ne peut excéder cinq ans la
validité du permis, étant précisé que les taxes et participations d’urbanisme ne
seront pas exigibles en cas de renouvellement de ce dernier.

* Le chapitre III concerne les permis précaires. En application des
articles L. 423-1 a L. 423-5 du code de 'urbanisme avant leur modification
par l’ordonnance, ce permis peut é&tre accordé pour des constructions
provisoires dans un emplacement réservé par un PLU ou des constructions
précaires a usage industriel dans une zone affectée a un autre usage par un
document d’urbanisme.
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Au terme de la réforme proposée, peut tre autorisée a titre précaire
toute construction soumise a autorisation ou a déclaration et ne
satisfaisant pas a Darticle L.421-6 (conformité avec les dispositions
législatives et réglementaires relatives a 1’utilisation des sols, a I’implantation,
a la destination, a la nature, etc). Cette disposition doit notamment permettre
la mise en place de structures d’hébergement temporaires pour reloger les
personnes actuellement logées dans des immeubles insalubres. Par ailleurs,
dans les secteurs protégés (secteurs sauvegardés, zones de protection du
patrimoine architectural, urbain et paysager, etc), ces permis devront

obligatoirement étre limités dans le temps.

* Le chapitre IV renvoie a un décret en Conseil d’Etat pour préciser
les conditions d’application du titre.

® Le titre IV porte sur les aménagements. D’apres les informations
fournies a votre rapporteur, le permis d’aménager pourrait concerner :

— les lotissements qui créent des voiries nouvelles ;

— les terrains de camping et parcs résidentiels de loisirs, a 1’exception
des aires naturelles de camping ;

— les parcs d’attraction, aires de jeux et de sports et terrains aménag¢s
pour la pratique des sports ou loisirs motorisés soumis a étude d’impact ;

— les golfs soumis a étude d’impact ;

— les aménagements autorisés dans des espaces remarquables protégés
par la loi littoral.

En outre, la réforme permet une fusion des procédures du permis
d’aménager et du permis de construire ou de démolir: les articles
L. 441-1 a L. 441-3 prévoient ainsi que la demande de permis d’aménager
peut porter a la fois sur I’aménagement d’un terrain et sur le projet de
démolition et que le permis d’aménager peut tenir lieu de permis de
construire pour les constructions réalisées par 1’aménageur. Il est précisé
¢galement que, dans ce dernier cas, le permis d’aménager ne peut étre délivré
que si le demandeur a fait appel a un architecte.

*Le chapitre II concerne les dispositions applicables aux
lotissements, fixées, avant 1’ordonnance, par les articles L. 315-1 a L. 316-4
et, désormais, par les articles L. 442-1 a L. 442-14. Elles prévoient qu’un
décret en Conseil d’Etat précisera, en fonction du nombre de terrains issus
de la division, de leur localisation et de la réalisation des équipements
communs, les cas dans lesquels la réalisation d’un lotissement doit étre
précédée d’un permis d’aménager ou d’une simple déclaration préalable.
Pour I’essentiel, les dispositions restent inchangées, a 1’exception du transfert
dans la partie réglementaire du code de la disposition selon laquelle le dossier
de demande d’autorisation doit comprendre un projet architectural et paysager
du lotissement, disposition qui est d’ordre réglementaire. A [’inverse, la
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définition des lotissements, qui €tait presque entierement comprise dans la
partie réglementaire (article R. 315-1), est dorénavant placée dans la loi.

* Le chapitre III concerne les dispositions applicables aux terrains
de camping et aux autres terrains aménagés pour 1’hébergement touristique. Il
reprend, sans les modifier, les dispositions antérieures relatives a la sécurité
des terrains de camping.

* Le chapitre IV, relatif a [’autorisation d’installation de caravanes
constituant 1’habitat permanent de leurs utilisateurs, comporte un seul article,
L. 444-1, qui prévoit, comme actuellement, que cet aménagement fera I’objet,
selon la capacité d’accueil des terrains, d’un permis d’aménager ou d’une
déclaration préalable.

* Le chapitre V renvoie a un décret en Conseil d’Etat.
® Le titre V modifie le régime du permis de démolir.

L’article L. 451-1 vise a simplifier les procédures, en prévoyant
qu’une demande de permis de construire ou d’aménager peut porter a la fois
sur la démolition et sur la construction, le permis devant alors autoriser la
démolition. A I’heure actuelle, le permis de construire ne peut étre déposé
avant que le permis de démolir ait ét¢ demandé, celui-ci devant étre délivré
avant le permis de construire, ce qui entraine une importante perte de temps.

Cette nécessité a notamment ¢té identifiée par le groupe de travail
précité présenté par M. Pelletier, qui a proposé que les deux demandes
puissent faire 1’objet d’un dossier et d’une autorisation uniques. Le groupe de
travail a jugé, sur ce sujet, que deux conditions devaient alors étre remplies :
I’articulation des délais de péremption des permis de construire et des permis
de démolir, et la non péremption de 1’autorisation du fait d’une interruption de
plus d’un an entre la fin de la démolition et le début de la construction. En
effet, selon le droit en vigueur, le permis est périmé si les constructions ne
sont pas entreprises dans un délai de deux ans. Il en est de méme si les travaux
sont interrompus pendant plus d’un an, cette interruption suffisant pour
entrainer la péremption, méme si le délai de validité de deux ans n’est pas
expiré. Conformément aux préconisations du rapport, au terme de la réforme
proposée, le délai de péremption devrait étre de deux ans, prolongé a nouveau
de deux ans en cas d’interruption des travaux.

Les articles L. 451-2 et L. 451-3 reprennent des dispositions relevant
des articles L. 430-6 et L. 430-4-1 (ruine de I’immeuble, plaque
commeémorative).

L’article L. 421-3, modifié par I’article 15, prévoit que le permis de
démolir est obligatoire soit « lorsque la construction releve d’une protection
particuliere » définie par décret en Conseil d’Etat, soit si « elle est située dans
une commune ou partie de commune ot le conseil municipal a décidé de
I’instaurer ». Comme le précise le rapport au Président de la République: « /e
champ d’application du permis de démolir est limité et clarifi¢ : le décret
imposera un permis de démolir dans les secteurs protégés (sites, secteurs
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sauvegardes, zones de protection du patrimoine architectural, urbain et
paysager...) ou pour les batiments protégés (batiments inscrits au titre des
monuments historiques...). Pour le reste, le permis de démolir sera instauré
par décision du conseil municipal. Par ailleurs, le permis de démolir est
déconnecté du contréle de ['affectation au logement des bdtiments organisé
par larticle L. 631-7 du code de la construction et de [’habitation, dont le
régime a été réformé par [’ordonnance n° 2005-655 du 8 juin 2005. »

e Le titre VI réforme le régime du controle de I’achévement des
travaux afin de clore les délais de recours contentieux devant le tribunal
administratif qui, aujourd’hui, restent ouverts sans limitation.

Comme 1’a souligné le rapport établi par le groupe de travail présidé
par M. Pelletier, « force est de constater que le mécanisme d’octroi tacite d’un
certificat de conformité (tel qu’il a été organisé par [’article R. 460-5 du code
de ['urbanisme) ne fonctionne pas de maniére satisfaisante ». En outre, le
certificat de conformité, exprés ou tacite peut €tre attaqué a tout moment en
annulation par toute personne y ayant intérét, si aucune mesure de publicité
obligatoire de la conformité n’a été organisée.

L’article L. 461-1 reprend les dispositions de ’article L. 460-1, qui
prévoit le droit de visite et de communication du préfet et du maire, en portant
le délai pour exercer ce droit apres I’achevement des travaux de deux a trois
ans.

Les articles L. 462-1 et L. 462-2 instituent un nouveau régime :

—comme a I’heure actuelle, le bénéficiaire du permis doit, a
I’achévement des travaux, adresser une déclaration attestant la fin et la
conformité des travaux ;

—les cas ou le récolement des travaux est obligatoire devraient étre
fixés par décret, comme a I’heure actuelle : il s’agira des secteurs a enjeux
nationaux (sites, secteurs sauvegardés...) ;

— dans les autres cas, le maire disposera d’un délai fixé par décret qui
devrait, selon le rapport adressé au Président de la République, étre de trois
mois pour, le cas échéant, procéder au récolement et, en cas de non
conformité, mettre en demeure le maitre de 1’ouvrage de déposer un dossier
modificatif ; passé ce délai, il ne pourra plus contester la conformité des
travaux.

Sur ce sujet, votre commission rappelle 1’analyse qu’elle avait
développée a I’occasion du projet de loi de ratification, en 2004 : « 4 [’heure
actuelle, les certificats de conformité, explicites ou tacites, sont bien souvent
délivrés sans que [’autorité compétente ait pu effectuer de controles sur le
terrain. Or, cette situation peut poser de graves problemes en matiere de
responsabilité puisque la responsabilité de la commune, si celle-ci est
compétente, se trouve engagée des lors qu’un certificat de conformité a été
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délivré, méme tacitement. '» La réforme proposée doit permettre, en
conséquence, de simplifier les démarches des administrés et d’alléger la
responsabilité des maires, tout en conservant intacte leur faculté de procéder a
des controles et de s’opposer a la déclaration s’ils le souhaitent.

* Le chapitre III prévoit un décret en Conseil d’Etat.
e Le titre VII déplace les dispositions relatives :

—aux cours communes : les articles L. 471-1 a L. 471-3 reprennent
exactement les articles L. 451-1 a L. 451-3 ;

—aux remontées mécaniques : les articles L. 472-1 a L. 472-5
reprennent ’article L. 445-1 ;

—aux aménagements de domaine skiable : les articles L. 473-1 a
L. 473-3 reprennent les articles L. 445-2 a L. 445-4.

L’article 16 procede a une coordination en maticre de sanctions
pénales, de méme que DP’article 17. L’article 18 comprend également des
dispositions de coordination. Les articles 19 et 20 constituent des mesures
d’adaptation des dispositions pénales.

L’article 21 replace dans le chapitre relatif au contentieux de
I’urbanisme une disposition sur le délai imparti au juge pour se prononcer en
cas de demande de suspension, qui figurait dans le chapitre sur la procédure de
délivrance des permis de construire (article L. 421-9).

L’article 22 abroge les chapitres relatifs aux différents régimes
d’autorisation fusionnés dans les nouveaux permis de construire, de démolir et
d’aménager.

Les articles 23 a 27 et 30 modifient le code de la construction et de
I’habitation, pour assurer sa coordination avec le code de I’urbanisme.

L’article 28 modifie le code de I’environnement, afin de préciser
I’articulation entre le permis de construire et [’autorisation au titre des
installations classées pour la protection de 1’environnement.

Les articles 29 et 31 a 39 modifient, dans un souci de coordination,
les codes du commerce (29), celui de la construction et de 1’habitation (30),
des collectivités territoriales (31), des impots (32), de la défense (33), de
I’environnement (34), forestier (35), minier (36), monétaire et financier (37),
du patrimoine (38) et le livre des procédures fiscales (39).

L’article 40 rend applicable, avec quelques adaptations, les
dispositions de 1’ordonnance a Mayotte. On rappellera que 1’ordonnance
n° 2005-868 du 28 juillet 2005 relative a I’actualisation et a I’adaptation du
droit de I’urbanisme a Mayotte a abrogé le code de 1’urbanisme local issu de
I’ordonnance n° 90-571 du 25 juin 1990 et introduit dans le code de

Y Avis n° 7 (2004-2005) de M. Christian GAUDIN, fait au nom de la commission des affaires
économiques, déposé le 7 octobre 2004.
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I’urbanisme un livre VII spécifique a cette collectivité. Les nouvelles
dispositions relatives aux permis de construire et aux autorisations
d’urbanisme completent ce livre VII.

L’article 41 prévoit que I’entrée en vigueur des dispositions de
I’ordonnance interviendra a des dates fixées par décret en Conseil d’Etat et au
plus tard le ler juillet 2007.

Propositions de votre commission

Cette ordonnance est le fruit d’un long travail de concertation,
puisqu’une consultation a ¢été lancée, en amont de son élaboration, aupres des
services départementaux de [’équipement, des associations d’élus, des
professionnels, afin de recenser les propositions de simplification. Ont
également été prises en compte les réflexions et les préconisations du groupe
de travail présidé par M. Philippe Pelletier. Enfin, une fois élaboré, I’avant-
projet d’ordonnance a été rendu public pendant plusieurs mois, afin de
recueillir les réactions.

Votre commission reléve que cette ordonnance apporte des
simplifications substantielles, tant sur le fond que sur la forme, au régime
des autorisations de construire. Elle considere en outre opportun, dans un
projet de loi dont 1’objectif est d’augmenter la production de logements, de
ratifier un texte qui permettra d’accélérer et de sécuriser les procédures de
délivrance d’autorisations de construire. Il est méme nécessaire, comme cela a
été¢ indiqué plus haut, que certaines mesures, comme celle sur le permis
précaire, entrent en vigueur rapidement, pour faciliter la mise en ceuvre rapide
d’une politique de relogement.

Par ailleurs, il convient de rappeler que I’entrée en vigueur de cette
ordonnance doit étre accompagnée de la mise en ceuvre des préconisations
émises par le rapport Pelletier, s’agissant de I’amélioration de la formation des
administrations au droit de I’urbanisme. En tout état de cause, en dehors de
dispositions ponctuelles pouvant rapidement entrer en vigueur, comme celles
sur le permis précaire, il est impératif de laisser aux maires le temps de
s’approprier la réforme, et aux services de mettre en place les nouveaux outils
nécessaires, notamment informatiques. C’est pourquoi 1’ordonnance prévoit
une entrée en vigueur de ses dispositions différée dans le temps, a des dates
fixées par décret en Conseil d’Etat, et au plus tard le 1* juillet 2007

Ayant exposé, plus haut, les raisons de droit qui ’amenent a proposer
d’insérer cet article additionnel, votre commission vous propose de ratifier
cette ordonnance sous trois réserves. Outre celles exposées plus haut,
rendues nécessaires pour des raisons de coordination, il s’agit de reprendre une
mesure déja adoptée (article 12 du projet de loi portant diverses dispositions
relatives au tourisme) en corrigeant simplement la référence. Enfin, votre
commission vous suggere la correction d’une erreur matérielle dans
I’ordonnance.
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Votre commission vous propose d’adopter cet article additionnel.

Article 3 bis
(Article L. 111-12 [nouveau] du code de I’urbanisme)

Délai de prescription administrative pour les constructions achevées
depuis plus de dix ans

Cet article additionnel, introduit par un amendement de la
commission des affaires économiques et de la commission des lois du Sénat,
reprenait une proposition du rapport €tabli par le groupe de travail sur la
sécurisation des autorisations d’urbanisme présidé par M. Philippe Pelletier. 11
visait a instituer un délai de prescription de dix ans en matiere administrative
pour les régles d’urbanisme. Les députes ont souhaité, au terme d’un débat
en séance publique, le supprimer.

Propositions de votre commission

Votre commission déplore cette suppression et estime
indispensable de rétablir cette disposition qui, dans son principe, a fait
I’objet d’une concertation approfondie et d’un accord entre tous les
acteurs concernés, y compris les associations de défense de
I’environnement présentes au sein du groupe précité.

Elle rappelle qu’il existe une prescription pénale de trois ans, que
I’article 3 bis ne remet absolument pas en question. Aux termes de la
jurisprudence du Conseil d’Etat, il n’existe, a I’inverse, aucune prescription en
matiére administrative' : les travaux réalisés sur une construction édifiée sans
autorisation préalable ou de maniére non conforme a 1’autorisation ne peuvent
étre autorisés sans régularisation préalable, y compris vingt ou trente ans apres
la construction.

Cette jurisprudence a des conséquences dommageables, lorsqu’il n’est
pas possible de réaliser des travaux d’amélioration ou de rénovation sur des
constructions existantes. En outre, elle peése sur les transactions
immobiliéres, notamment en empéchant les investisseurs d’acquérir ces biens,
faute de pouvoir les rénover.

C’est pourquoi votre commission vous propose, par un amendement,
de rétablir I’article instituant une prescription administrative de dix ans, en
soulignant a nouveau que l’institution d’une telle prescription ne supprime
absolument pas la mise en ceuvre des sanctions pénales et civiles de
Pirrégularité. En outre, la disposition qu’elle vous présente est assortie
d’exceptions : la prescription ne s’appliquera pas, notamment, lorsque la

"'CE, 9 juillet 1986, Thalamy, n° 51172.
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construction est de nature, par sa situation, a exposer ses usagers ou des tiers a
un risque de mort ou de blessures de nature a entrainer une mutilation ou une
infirmité permanente ou lorsque la construction a fait I’objet d’une décision
devenue définitive d’un tribunal de 1’ordre judiciaire ordonnant sa démolition.

En revanche, votre commission ne souhaite pas reprendre 1’exception
du permis obtenu par fraude, qui figurait dans le texte adopté par le Sénat,
dans la mesure ou il existe un principe général de droit non écrit et applicable
sans texte, selon lequel « fraus omnia corrumpit », c¢’est-a-dire que la fraude
corrompt tout, y compris 1’application normale des regles de droit. En outre,
elle juge nécessaire de mieux encadrer I’exception relative aux sites classés,
en renvoyant aux articles du code de I’environnement.

Votre commission vous propose de rétablir cet article ainsi
modifié.

Article 3 quinquies
(Article L. 600-6 [nouveau] du code de I’urbanisme)

Possibilité pour le préfet d’engager une action en démolition

Le Sénat avait introduit, par voie d’amendement, une mesure tendant
a renforcer les pouvoirs du préfet en matiere de démolition, en lui permettant
d’engager une action en démolition lorsqu’un permis a ¢été annulé a la suite
d’un déféré. Les députés ont adopté des modifications purement
rédactionnelles.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.
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CHAPITRE IV

Améliorer les outils d’acquisition fonciére

Au chapitre IV, qui concerne ’amélioration des outils d’acquisition
fonciére, I’Assemblée nationale a modifié D’article 4, relatif au droit de
priorité, sur un point, et a adopté sans modification 1’article 4 bis, relatif au
droit de préemption urbain. Elle a, en outre, introduit deux articles
additionnels, qui concernent I’exercice de ce droit en I’absence de programme
local de I’habitat (article 4 ter A), et la création de sociétés publiques locales
d’aménagement (article 4 ter B).

Article 4
(Articles L. 240-1 a L. 240-3 [nouveaux] et article L. 211-3
du code de ’urbanisme)

Fusion du droit de priorité et du droit de préemption des communes

A cet article, relatif au droit de priorité des communes, I’Assemblée
nationale a adopté, outre quelques modifications purement rédactionnelles, un
amendement prévoyant que 1’Etat ne pourra « qu’a titre exceptionnel »
obliger la commune a utiliser son droit de priorité sur I’ensemble des biens
mis en vente, ce qui correspond au souhait exprimé en premiére lecture
par le Sénat.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.
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Article 4 ter A (nouveau)
(Article L. 210-1 du code de ’urbanisme)

Droit de préemption urbain en I’absence de programme local de I’habitat

L’Assemblée nationale a adopté un amendement du Gouvernement et
de M. Martial Saddier, tendant a insérer un article additionnel afin de faciliter
I’exercice du droit de préemption urbain. Actuellement, lorsqu’une
commune a délibéré pour définir le cadre des actions qu’elle entend mettre en
ceuvre pour mener a bien un PLH, elle peut ensuite, pour chaque décision de
préemption, se référer aux dispositions de cette délibération.

Aux termes de la disposition adoptée par les députés, la commune
pourra également, en I’absence de PLH, délibérer en vue de définir les
actions qu’elle entend mettre en ceuvre pour mener a bien un programme de
construction de logements sociaux et se référer a cette délibération lorsqu’elle
préemptera.

Propositions de votre commission

Votre commission juge cette modification opportune, dans la mesure
ou elle permettra une mise en ceuvre plus facile du droit de préemption
pour la réalisation d’opérations de logements.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.

Article 4 ter B (nouveau)
(Article L. 327-1 [nouveau] du code de I’urbanisme)

Création de sociétés publiques locales d’aménagement

L’Assemblée nationale a introduit, par voie d’amendement, un
article additionnel visant a permettre a des sociétés locales placées sous le
controle exclusif de collectivités locales de réaliser des opérations
d’aménagement. Cette disposition est introduite a titre expérimental pendant
une durée de trois ans.
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1° Le contexte juridique de cette disposition

Cet amendement trouve son origine dans 1’adoption récente de la loi
n° 2005-809 du 20 juillet 2005 relative aux concessions d’aménagement. Sans
revenir sur I’intégralité des enjeux de cette loi', votre commission rappelle
qu’elle a institué un régime unique de concession d’aménagement mettant
sur un pied d’égalité les aménageurs publics et privés et soumettant a des
régles de publicité et de mise en concurrence la passation des contrats que
nécessite la réalisation des opérations d’aménagement.

En outre, aux termes de I’article L. 300-5-2 du code de 1’urbanisme
tel qu’introduit par cette loi, sont dispensés de toute obligation de publicité
et de mise en concurrence les concessions d’aménagement conclues entre
le concédant et un aménageur sur lequel il exerce un controle analogue a
celui qu’il exerce sur ses propres services et qui réalise I’essentiel de ses
activités avec lui ou, le cas échéant, les autres personnes publiques qui le
controélent.

Cette disposition reprend un principe déja posé dans le code des
marchés publics, issu d’une jurisprudence de la Cour de justice des
Communautés européennes (CJCE) en matiére de contrats de prestations
intégrées, dite « in house ». Ainsi dans 1’arrét Teckal, du 18 novembre 1998,
la Cour a estimé que la directive sur la passation des marchés publics de
fourniture ne s’applique pas dans les cas ou I’entité adjudicatrice « exerce sur
la personne en cause un contréle analogue a celui qu’elle exerce sur ses
propres services » et ou cette personne « réalise [’essentiel de son activité
avec la ou les collectivités qui la détiennent ». Ces deux conditions sont
cumulatives.

S’agissant de I’interprétation de la condition relative au contrdle, la
CJCE a considéré que « la participation, fiit-elle minoritaire, d’une entreprise
privée dans le capital d’une société a laquelle participe également le pouvoir
adjudicateur en cause exclut en tout état de cause que ce pouvoir adjudicateur
puisse exercer sur cette société un controle analogue a celui qu’il exerce sur
ses propres services ». Autrement dit, la relation « in house » implique que la
société soit détenue a 100 % par des personnes publiques : les sociétés
d’économie mixte locales doivent donc étre mises en concurrence pour la
passation des concessions d’aménagement.

Au cours de I’examen du projet de loi précité, la question de la
création de sociétés dont le capital serait, conformément au principe du « in
house », détenu intégralement par des collectivités territoriales, a été soulevée,
notamment par le président de la commission des affaires économiques de
I’ Assemblée nationale, M. Patrick Ollier. Le Gouvernement s’est alors engagé
a trouver une solution rapide a cette question, et a créer un groupe de travail

" Voir le rapport de I’Assemblée nationale n° 2404 de M. Jean-Pierre GRAND, député, fait au
nom de la commission des affaires économiques, ainsi que celui du Sénat n° 458 (2004-2005) de
M. Jean-Pierre Sueur, sénateur, fait au nom de la commission des lois.
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composé de parlementaires et de représentants de 1’administration, qui s’est
réuni depuis.

2° Le dispositif proposé

L’article 4 ter B permet, pendant trois ans, a titre expérimental, la
création de sociétés enticrement détenues par les collectivités territoriales et
leurs groupements. Le deuxiéme alinéa précise, en outre, que 1’une des
collectivités doit détenir au moins la majorité des droits de vote. En effet,
conformément a la jurisprudence précitée, la collectivité qui passera la
convention devra exercer sur la société un contréle analogue a celui qu’elle
exerce sur ses propres services. Le troisieme alinéa prévoit que ces sociétés
sont compétentes pour réaliser, pour le compte de leurs actionnaires, des
opérations d’aménagement sur le territoire des communes ou groupements de
communes qui en sont membres.

Enfin, I’article renvoie, pour le régime juridique de ces sociétés, au
code du commerce et au code général des collectivités territoriales. Les
dispositions du livre II du code de commerce, relatives aux sociétés anonymes
seront applicables. Aux termes de 1’article L. 225-1 du code du commerce,
« la société anonyme est la société dont le capital est divisé en actions et qui
est constituée entre des associés qui ne supportent les pertes qu’a concurrence
de leurs apports. Le nombre des associés ne peut étre inférieur a sept. » Par
ailleurs, seront également applicables les dispositions du chapitre IV du titre II
du livre du CGCT, relatif aux sociétés d’économie mixte.

Propositions de votre commission

Votre commission juge opportune I’introduction de cette disposition,
dont la nécessité avait été évoquée dés 1’examen du projet de loi sur les
concessions d’aménagement. Elle releve que de nombreux pays européens ont
d’ores et déja adopté le principe de la détention a 100 % du capital d’une
société par une collectivité publique.

En revanche, votre commission s’interroge sur 1’opportunité
d’instituer une mesure d’ordre expérimental. En effet, la rédaction retenue
pouvait faire peser une incertitude juridique sur le devenir des sociétés et des
conventions qu’elles auront passées au terme des trois ans, sans pour autant
prévoir d’obligations en matiere d’évaluation. Cette durée apparait, en outre,
trop bréve pour pouvoir effectuer un bilan intéressant de la mesure. C’est
pourquoi elle propose de laisser aux sociétés le temps de se créer et de passer
des concessions d’aménagement, tout en prévoyant une évaluation, afin, le cas
échéant, d’adapter le dispositif. C’est la raison pour laquelle elle vous propose
deux amendements, tendant a supprimer le délai de trois ans d’une part, et a
prévoir un rapport d’évaluation d’autre part, dans un délai de cinq ans a
compter de la promulgation de la loi.
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Par ailleurs, elle vous propose, par un amendement, de permettre a
un groupement de collectivités territoriales de détenir la majorité du capital,
dans la mesure ou un tel groupement peut également étre appelé a passer une
concession d’aménagement. Enfin, elle vous présente un amendement
¢largissant des communes a I’ensemble des collectivités territoriales le champ
d’intervention des sociétés.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

CHAPITRE V

Accroitre la transparence du marché foncier

Article 4 ter
(Article L. 135 B du livre des procédures fiscales)

Transmission par I’administration fiscale des données fonciéres aux
collectivités territoriales et aux établissements publics

A cet article introduit par le Sénat, relatif a la transmission par
I’administration fiscale des données fonci¢res aux collectivités publiques,
I’ Assemblée nationale a adopté un amendement purement rédactionnel.

Propositions de votre commission

Votre commission vous propose de compléter, par un amendement,
cet article.

L’article 118 de la loi de programmation pour la cohésion sociale a
instauré une obligation de transmission, par I’administration fiscale, de la liste
des logements vacants, au bénéfice des collectivités territoriales et de leurs
groupements dotés d’une fiscalité propre.
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En complément de ces dispositions, votre commission estime
souhaitable de permettre également aux services de I’Etat et a 1’Agence
nationale de I’habitat d’obtenir directement aupres des services fiscaux la
communication de cette liste, dans un souci de simplification des procédures.

Votre commission vous demande d’adopter cet article ainsi
modifié.

CHAPITRE VI

Soutenir la construction de logements dans les communes

Dans le chapitre V, relatif au soutien aux élus qui construisent des
logements, quatre articles restent en discussion, dont un enti¢rement nouveau,
relatif a la dotation de solidarité urbaine. L’ Assemblée nationale a adopté un
amendement tendant a substituer a I’intitulé actuel (« Soutenir les maires
batisseurs ») un nouvel intitulé (« Soutenir la construction de logements dans
les communes »).

Votre commission vous propose d’adopter cet intitulé sans
modification.

Article 4 quinquies
(Article 1396 du code général des impots)

Majoration de la taxe fonciére sur les propriétés non baties pour les
terrains constructibles

Le Sénat a adopté, en premicre lecture, un amendement présenté par
le Gouvernement tendant a instituer une majoration de la valeur locative de
0,5 euro pour le calcul de la taxe sur le foncier non bati applicable aux terrains
constructibles situés dans une zone urbaine délimitée par un plan local
d’urbanisme, une carte communale ou un plan de sauvegarde et de mise en
valeur. Les communes seront libres d’appliquer, ou non, cette disposition,
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puisqu’elles peuvent délibérer pour supprimer la majoration ou pour la porter
jusqu’a 3 euros.

Comme I’a indiqué votre rapporteur au cours des débats, I’objectif de
cette mesure est de donner aux maires des outils pour mettre en ceuvre la
politique d’urbanisation décidée par le conseil municipal. C’est pourquoi votre
commission avait proposé, par un sous-amendement, de différer I’entrée en
vigueur de la majoration, afin de laisser aux propriétaires le temps de vendre
ou de construire. Dans le méme esprit, elle avait souhaité exonérer les terrains
détenus par des établissements publics fonciers et les unités foncicres de
moins de 1.000 meétres carrés.

Les modifications de 1’ Assemblée nationale

L’ Assemblée nationale a adopté deux modifications a ce dispositif :

—elle a supprimé 1’exemption pour les unités fonciéres de moins de
1.000 metres carrés, par un amendement présenté par sa commission des
affaires économiques et sa commission des finances, saisie pour avis, ainsi que
par M. Jean-Pierre Abelin, et prévu que le conseil municipal pouvait décider
d’une exonération, dans la limite de 500 métres carrés par terrain ;

—elle a également précisé qu’en cas de péremption du permis de
construire, la majoration était rétablie rétroactivement.

Propositions de votre commission

Votre commission vous propose, a cet article, plusieurs modifications
afin de répondre aux interrogations qui se sont exprimées depuis son adoption.
En premier lieu, elle préconise de mieux distinguer les secteurs urbains, qui
connaissent des tensions fonciéres trés fortes, des zones rurales, dans
lesquelles I’automaticité de la mesure n’est pas nécessaire. C’est pourquoi elle
vous propose, par un amendement, de prévoir que les communes dont la
population est inférieure a 3.500 habitants devront délibérer si elles souhaitent
instituer la majoration. A cet égard, votre commission attend également du
Gouvernement qu’il s’engage a assurer, par l’intermédiaire de ses services
déconcentrés, aupres de ’ensemble des communes concernées, un « service
aprés vote » dés la promulgation de la loi. En outre, votre rapporteur souhaite
que soit mieux pris en compte le fait que, dans certains cas, en [’absence de
pression fonciére, les proprictaires d’un terrain peuvent avoir des difficultés a
trouver un acquéreur.

En second lieu, votre commission estime nécessaire de rétablir
I’exonération de 1.000 meétres carrés adoptée par le Sénat en premicre lecture,
en améliorant sa rédaction pour éviter les effets de seuil. Elle vous suggere
donc, par un amendement, de préciser que la superficie retenue pour le calcul
de la majoration est réduite de 1.000 metres carrés, afin d’exclure les petits
terrains. Il convient de relever que cette mesure constitue une nette
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amélioration par rapport au droit existant. En effet, en I’état actuel de ce
droit, la majoration de 0,76 euro, prévue a I’article 1396 du code général des
1impots, s’applique a ces terrains, qui sont exonérés dans le systeme que vous
propose votre commission.

En troisiéme lieu, elle vous présente un amendement tendant a
exonérer les parcelles qui supportent une construction passible de la taxe
d’habitation, dans la mesure ou I’objectif de la mesure n’est, en aucun cas, de
taxer ces terrains.

En quatrieéme lieu, elle propose d’améliorer le dispositif adopté par le
Sénat s’agissant de 1’exonération applicable en cas d’obtention d’un permis de
construire, en supprimant la condition d’obtention depuis moins d’un an, et en
ajoutant les terrains situés dans le périmetre d’une zone d’aménagement
concerté et ceux pour lesquels un permis d’aménager ou une autorisation de
lotir ont été obtenus. Ainsi, seront exonérés tous les terrains sur lesquels
existe un projet de construction.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 4 sexies
(Article 1585 D du code général des imp0dts)

Réforme de la taxe locale d’équipement

L’article 4 sexies a ¢té introduit au Sénat par un amendement du
Gouvernement. Il vise a réformer le régime de la taxe locale d’équipement
afin, notamment, d’unifier les modalités d’imposition applicable a 1’habitat
collectif et a I’habitat individuel. Les députés ont adopté un amendement
présenté par la commission des affaires économiques prévoyant que les
logements-foyers sociaux sont assimilés a des logements sociaux pour le
calcul de la TLE. En effet, ne 1’étant pas a 1’heure actuelle, ils sont assujettis a
un montant élevé de cette taxe.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.
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Article 4 septies
(Article 1529 [nouveau] du code général des impots)

Taxe forfaitaire sur les terrains devenus constructibles

L’article 4 septies a été introduit en premicre lecture au Sénat par un
amendement de votre commission des affaires économiques. Reposant sur le
constat que la valeur d’un terrain peut étre trés fortement augmentée du fait de
son classement en zone constructible par le conseil municipal, cette
disposition vise a restituer aux communes, qui sont a l’origine de cet
enrichissement, une petite part de cette plus-value. On relevera ainsi que la
Fédération nationale des sociétés d’aménagement foncier et d’établissement
rural (FNSAFER) indique, dans son rapport sur le marché immobilier rural en
2004, que les terrains constructibles acquis par les particuliers se vendent
24 fois plus cher que les terres agricoles. Or, la construction de nouveaux
logements entraine pour les communes, notamment les plus petites,
d’importants colits pouvant peser fortement sur leur budget, car elles doivent
financer les équipements publics et les services a créer ou a développer pour
’accueil des nouveaux habitants.

Ce constat, corroboré par les auditions qu’il avait menées, avait
conduit le groupe de travail chargé d’étudier les facteurs fonciers et
immobiliers de la crise du logement a proposer d’engager une réflexion sur
I’institution d’un mécanisme de restitution aux communes d’une partie de la
plus-value dont bénéficient les propriétaires. Dans le méme temps, ce groupe
préconisait d’alléger la fiscalité sur les mutations en proposant d’exonérer
totalement de la taxe sur les plus-values due a I’Etat les cessions de terrains
en faveur du logement social. Introduite dans la loi du 26 juillet 2005
relative aux services a la personne par le Gouvernement, cette derniére mesure
a été étendue, a Dinitiative de votre rapporteur, aux entreprises, qui
bénéficient désormais d’un taux réduit d’impot sur les sociétés pour les
terrains qu’elles cédent a des organismes de logement social.

Interrogés par le groupe de travail précité sur I’opportunité d’instituer
un mécanisme de restitution d’une partie de la plus-value réalisée a 1’occasion
de la vente d’un terrain devenu constructible, les €lus s’y sont déclarés
favorables a plus de 70 %'. Du reste, un tel dispositif a également été proposé
par d’autres instances que le Sénat. A titre d’exemple, la FNSAFER, dans son
livre blanc de 2005% souligne que « la spéculation fonciére pourrait sans
doute étre freinée par une taxation efficace des plus-values. Est-il bien logique
(...) que ce soit les particuliers qui touchent les dividendes des aménagements
décidés et réalisés par la collectivité ? Dans de nombreux pays d’Europe

] . , , . .
Environ 140 élus ont répondu au questionnaire.

2 . .
« La fin des paysages ? Pour une gestion ménageére de nos espaces ruraux »
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(Danemark ou Hollande, par exemple) et du monde, c’est [’Etat qui
appréhende la plus grande part de la plus-value sur les terrains qui changent
de destination ».

S’agissant plus précisément du dispositif prévu par 1’article 4 septies,
il prévoit une taxe de 6,6 % sur le prix de vente d’un terrain lors de sa
premiere vente apres classement, et s’applique aux particuliers, sociétés et
groupements soumis a I’impot sur le revenu. Cette taxe ne concerne ni les
terrains construits ni ceux qui constituent les dépendances de I’habitation du
cédant, ni ceux échangés dans le cadre d’opérations de remembrement, ni ceux
dont le prix de cession est inférieur ou égal a 15.000 euros, ni ceux qui sont
cédés avant le 31 décembre 2007 a un organisme de logement social, ni ceux
classés en terrains constructibles depuis plus de dix-huit ans. Enfin, ce sont les
conseils municipaux qui choisiront d’appliquer ou non cette mesure dans leur
commune.

Les députés ont maintenu le texte adopté par le Sénat en différant
simplement au 1% octobre 2006 la date d’entrée en vigueur de la disposition,
afin de laisser aux communes qui le souhaitent le temps de délibérer. Saisie
pour avis, la commission des finances de I’Assemblée nationale a souligné,
dans son rapport : « Ce systeme fiscal [de taxe sur les plus-values d’Etat] ne
prend pas en compte la forte plus-value réalisée par le propriétaire lorsque
le terrain est ouvert a ’urbanisation. (...) Or les communes ne pergoivent
aucune recette de la plus-value consécutive a la décision de classement, alors
que celles-ci financent les équipements qui participent a |’augmentation de
cette plus-value. »

Propositions de votre commission

L’article 4 septies a soulevé, depuis son adoption, un certain nombre
d’interrogations, essentiellement liées au fait que, contrairement au dispositif
initialement adopté par la commission des affaires économiques, ’assiette de
la taxe n’est plus la plus-value, mais le prix de vente. Or, il peut arriver, dans
certains cas, que la plus-value effectivement réalisée soit faible. Prenant en
compte les préoccupations qui se sont exprimées sur cette question, votre
commission a décidé, pour 1’instant, de réserver sa position sur cet article, afin
d’¢laborer, d’ici le débat en séance publique, un mécanisme permettant de
résoudre cette difficulté.

A ce stade de ses analyses, votre commission réserve sa position
sur cet article.




-52-

Article 4 octies (nouveau)
(Article L. 2334-17 du code général des collectivités territoriales)

Extension du bénéfice de la dotation
de solidarité urbaine aux logements-foyers

Cet article a été introduit a I’ Assemblée nationale par un amendement
présenté par la commission des affaires économiques. Il tend a prendre en
compte, dans le calcul de la dotation de solidarité urbaine et de cohésion
sociale, D’existence de logements-foyers sur le territoire de certaines
communes.

A Dheure actuelle, I’article L.2334-17 du code général des
collectivités territoriales, modifié par cet article, prévoit que « Les logements
sociaux retenus pour [’application du présent article sont les logements
locatifs appartenant aux organismes d’habitations a loyer modeéré, aux
sociétés d’économie mixte locales et aux filiales de la Société centrale
immobiliere de la Caisse des depots et comsignations, a [’exclusion des
logements foyers mentionnés au 5° de [’article L. 351-2 du code de la
construction et de [’habitation. »

Votre commission rappelle que la dotation de solidarité urbaine est
destinée a soutenir financi¢rement les communes caractérisées a la fois par de
faibles ressources et par des charges élevées. Ainsi 1’indice synthétique utilisé
pour son calcul tient-il notamment compte du nombre de logements sociaux et
de celui des bénéficiaires d’aides au logement. Il apparait logique d’intégrer,
dans ce calcul, I’existence de logements-foyers, dont on peut noter qu’ils sont
comptabilisés, aux termes de 1’article L. 302-5 du code de la construction et de
I’habitation, au titre des obligations des communes en matiére de logements
sociaux.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.
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TITRE II

DEVELOPPEMENT DE L’OFFRE DE LOGEMENTS
ET ACCES AU LOGEMENT

Apres discussion en premiere lecture a 1’Assemblée nationale, le
titre II du projet de loi, relatif au développement de I’offre de logements et a
I’acces au logement, regroupe six chapitres comportant 40 articles restant en
discussion. Ces chapitres sont respectivement consacrés :

—a’accession a la propriété (chapitre I*') ;

—au développement de D’offre locative privée a loyers modérés
(chapitre II) ;

—a la lutte contre D’insalubrité et la vacance des logements
(chapitre III) ;

— aux bailleurs sociaux (chapitre IV) ;
—au renforcement de la mixité de I’habitat (chapitre V) ;

— au soutien des personnes défavorisées (chapitre VI).

CHAPITRE I*

Favoriser I’accession a la propriété

Ce chapitre est composé, aprés son vote par les députés, de onze
articles restant en discussion et comporte des dispositifs en faveur de
I’accession a la propriété.

Article 5
(Article 278 sexies du code général des impots)

Taux réduit de TVA pour les logements en accession sociale a la propriété
dans les quartiers en rénovation urbaine

Cet article du projet de loi initial permet d’assujettir au taux réduit de
TVA a 5,5 % les opérations d’accession sociale a la propriété effectuées dans
des quartiers faisant 1’objet d’une convention de rénovation urbaine signée par
I’Agence nationale pour la rénovation urbaine (ANRU). Le bénéfice de ce



- 54 -

dispositif serait limité aux seules personnes disposant de ressources inférieures
ou égales aux plafonds de ressources donnant un droit d’acces aux logements
financés a 1’aide d’un prét locatif social (PLS).

On relévera qu’aux termes de ’article 6 de la loi du 1°" aott 2003, les
conventions passées par 1’Agence concernent les quartiers classés en zone
urbaine sensible, au nombre de 751, et peuvent également viser « a titre
exceptionnel, aprés avis conforme du maire de la commune ou du président de
l'établissement public de coopération intercommunale compétent et accord du
ministre chargé de la ville et du ministre chargé du logement, ceux présentant
des  caractéristiques  économiques et  sociales  analogues. »  Au
4 novembre 2005, 82 conventions avaient ¢té signées, représentant
139 quartiers, et 135 projets étaient passés en comité d’engagement, pour un
total de 244 quartiers. Enfin, 177 projets, portant sur 316 quartiers, ¢taient en
phase d’étude.

Le Sénat a adopté, en premiere lecture, cet article sans modification.

Les modifications de 1’ Assemblée nationale

Les députés ont tout d’abord adopté une modification d’ordre
rédactionnel. Surtout, a [Dinitiative de M. Patrick Ollier, président de la
commission des affaires économiques, qui a souhaité éviter les « effets de
seuil », I’ Assemblée nationale a élargi le bénéfice de la mesure aux opérations
d’accession sociale a la propriété réalisées dans les 1ilots, au sens du
recensement général de la population, situés a une distance de moins de
deux kilométres des quartiers « ANRU ». Le Gouvernement a émis un avis
favorable a cette extension, estimant qu’elle était de nature a favoriser la
mixité sociale sur des territoires plus larges.

L’INSEE indique que 1’'ilot constitue une unité géographique de base pour la
statistique et la diffusion du recensement. En zone batie dense, 1’1lot représente le plus souvent
un paté de maison, éventuellement scindé en cas de limite communale ou cantonale traversant le
paté de maison (ou petit groupe de patés de maison). En zone périphérique, 1’ilot est un ensemble
limité par des voies (ou autres limites visibles) découpant cette zone en plusieurs morceaux. Les
ilots, qui peuvent étre vides d’habitants (exemple d’une gare), sont définis par I’INSEE en
concertation avec les communes.

Propositions de votre commission

Votre commission s’interroge sur les conséquences et la portée de
I’élargissement proposé par les députés. Bien évidemment, elle est de nature
a amplifier I’accession sociale a la propriété dans des quartiers qui ne sont pas
nécessairement concernés par les actions prioritaires de la politique de la ville.
Cette extension devrait permettre d’accélérer le mouvement d’accession a la
propriété dans notre pays, évolution auquel votre rapporteur est favorable.
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Toutefois, votre commission se demande si le dispositif retenu par
I’ Assemblée nationale ne risque pas de « diluer » le bénéfice de la mesure en
I’étendant a des zones d’habitat dans lesquelles résident des ménages pour
lesquels le soutien financier public pour accéder a la propriété n’apparait pas
comme une priorité.

En effet, selon les informations recueillies par votre rapporteur,
I’extension a deux kilomeétres rendrait €ligible a la mesure la majeure partie
des agglomérations concernées. Ainsi, en Ile-de-France, serait concernée
quasiment toute la petite couronne ainsi qu’une partie de la zone agglomérée
de la grande couronne. La mesure toucherait I’intégralité des 1% et
17¢ arrondissements a Paris, 1’intégralité de 1’agglomération de Marseille, et de
Lyon. De maniere plus générale, d’apres une évaluation quantitative effectuée
sur les principaux territoires concernés en lle-de-France et dans les autres
régions, alors que les ZUS représentent 19 % de la population des territoires
étudiés, a 2 kilometres, 78 % de la population serait couverte. Ainsi, I’objectif
de ciblage sur les territoires les plus en difficulté ne peut-il plus étre atteint.

C’est pourquoi votre commission estime plus raisonnable, afin de
conserver I’impact de la mesure fiscale, de limiter cette extension aux 1ilots
enticrement compris a une distance de moins de 500 metres de la limite de ces
quartiers. D’apres les simulations réalisées, cet élargissement permet de
maintenir le ciblage sur les quartiers en rénovation urbaine, tout en prenant en
compte D’existence, aux « franges» de ces quartiers, de territoires en
difficulté.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 5 bis A (nouveau)
(Article L. 443-12 du code de la construction et de I’habitation)

Possibilité de pratiquer une décote
sur le prix de vente des logements HLM

Adopté par I’ Assemblée nationale a I’initiative de sa commission des
affaires économiques, 1’article 5 bis A, qui propose une nouvelle rédaction
pour I’article L. 443-12 du code de la construction et de I’habitation, permet
aux organismes HLM de vendre leurs logements en appliquant une décote
ou une surcote de 35 % sur le prix estimé par le service des domaines.
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Le droit en vigueur

En application des articles L. 443-7 a L. 443-15-5 du code de la
construction et de 1’habitation, les organismes HLM peuvent vendre a leurs
occupants les logements sociaux, construits ou acquis depuis plus de dix ans.
IIs peuvent également mettre en vente les logements vacants qu’ils
possédent, leurs locataires bénéficiant alors d’un droit de priorité. A défaut
d’acquéreur prioritaire, 1’organisme peut proposer le logement a toute autre
personne physique, a une collectivité territoriale, a un groupement de
collectivités territoriales ou a un organisme sans but lucratif agréé qui
s’engage a le mettre a la disposition, pendant au moins quinze ans, de
personnes défavorisées.

Les organismes HLM sont tenus d’informer le préfet de leurs
décisions de mises en vente. Celui-ci consulte la commune d’implantation
ainsi que les collectivités publiques qui ont accordé une garantie d’emprunt
aux logements concernés. Le préfet a aussi la possibilité, par décision motivée,
de s’opposer a la vente. En outre, les ventes HLM ne peuvent porter sur des
logements insuffisamment entretenus et ne doivent pas avoir pour effet de
« réduire de maniere excessive le parc de logements sociaux locatifs existant
sur le territoire de la commune ou de l'agglomération concernée ».

Préalablement a la vente, 1’organisme doit indiquer au candidat a
I’accession le montant des charges locatives et, le cas échéant, de copropriété
au cours des deux dernic¢res années, la récapitulation des travaux réalisés sur
les parties communes au cours des cing dernieres années ainsi qu’une liste des
travaux d’amélioration des parties communes et des équipements communs
qu’il serait souhaitable d’entreprendre.

D’une manie¢re plus générale, votre rapporteur rappelle que ces
mémes dispositions du code obligent le conseil d’administration ou de
surveillance de chaque organisme HLM a délibérer annuellement sur les
orientations de sa politique de vente de logements, a fixer des objectifs en la
matiére et a apprécier les résultats obtenus 1’année précédente. Le comité
régional de I’habitat est, quant a lui, saisi chaque année d’un rapport établi par
le préfet sur la vente HLM, qui analyse si le réinvestissement des fonds
provenant de ces cessions a permis le maintien quantitatif et qualitatif de
I’offre locative sociale. Le comité peut, a cette occasion, émettre des
recommandations.
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Le texte adopté par 1’ Assemblée nationale

Selon la rédaction actuelle de ’article L. 441-12, le prix de vente du
logement, fixé par I’organisme HLM, ne peut étre inférieur a 1’évaluation faite
par le service des domaines, sauf s’il est cédé a un autre organisme HLM ou a
une société d’économie mixte. Cependant, a titre exceptionnel, le préfet peut
autoriser 1’organisme a pratiquer un prix inférieur, sans que le droit soit
explicite sur les conditions dans lesquelles une telle décote est autorisée.

L’article 5 bis A modifie ces dispositions en autorisant I’organisme a
pratiquer un prix inférieur ou supérieur, au plus de 35 %, par rapport a
I’évaluation du service des domaines ou d’un expert agréé par ce dernier, en
prenant pour base le prix d’un logement comparable libre d’occupation. Dans
les cas ou 1’acquéreur personne physique aurait bénéficié d’une décote, il
aurait interdiction de revendre le logement dans les cinq années suivant la
vente, sauf auprés de [’organisme vendeur. S’agissant des acquéreurs
personnes morales, I’article ne modifie pas le droit actuel puisque la vente ne
pourrait étre effectuée a un prix inférieur a celui de I’estimation des domaines,
sauf s’il s’agit d’un organisme HLM ou d’une société d’économie mixte.

Propositions de votre commission

Tout en jugeant pertinente [’existence d’une clause « anti-
spéculative » au sein de cet article, votre commission émet des réserves sur la
constitutionnalité du dispositif qui interdit aux propriétaires de revendre le
logement acquis avec une décote pendant une durée de cinq ans. Aux termes
de D’article 17 de la Déclaration des droits de ’homme et du citoyen, « la
propriété étant un droit inviolable et sacré, nul ne peut en étre privé, si ce
n’est lorsque la nécessité publique, légalement constatée, [’exige évidemment,
et sous la condition d’une juste et préalable indemnité ».

Or, cette interdiction de revente constitue, aux yeux de votre
commission, une atteinte directe au droit du propriétaire a disposer librement
de son logement, qui ne pourrait le revendre, pendant cette période, qu’a un
organisme HLM ou a une société d’économie mixte. Votre rapporteur craint
donc que ce dispositif soit contraire a ’article 17 précité. Au surplus, il
consideére que cette clause « anti-revente » pourrait occasionner de graves
difficultés pour les propriétaires. Comment 1’acquéreur subissant une mutation
professionnelle géographique pourrait-il retrouver un nouveau logement s’il
lui est interdit de revendre sa résidence principale ? Votre commission estime
que ces personnes se retrouveraient devant des problemes difficilement
solubles.

En conséquence, elle juge plus appropriée de prévoir, par un
amendement, un remboursement a I’organisme vendeur de la plus-value
que I’acquéreur pourrait obtenir au cours des dix ans suivant son achat.
En outre, alors que I’Assemblée nationale a prévu un mécanisme « anti-
spéculatif » ne couvrant que les cinq années suivant 1’acquisition du logement,
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votre commission estime indispensable, au vu de I’importance de 1’avantage
financier qui pourrait étre accordé, de porter cette durée a dix ans. En
définitive, le mécanisme préconisé par votre commission est plus souple et ne
devrait pas susciter d’interrogations d’ordre constitutionnel. Il permettra par
ailleurs aux accédants concernés de conserver une certaine latitude en cas de
mobilité géographique subie ou souhaitée.

Enfin, votre commission consideére indispensable de compléter ces
dispositions par une clause « anti-relocation spéculative ». Cette dernicre
interdirait a [’acquéreur, pendant une période de dix ans, de louer son
logement a un niveau de loyer supérieur a des plafonds fixés par 1’autorité
administrative.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 5 bis B (nouveau)
(Article L. 443-15-6 [nouveau] du code de la construction et de I’habitation)

Création d’un guichet unique pour faciliter I’accession sociale a la
propriété et intégration temporaire des logements en accession sociale
dans le décompte de I’article 55 de la loi SRU

Les députés ont introduit, sur proposition de M. Patrick Ollier, un
article permettant d’instituer dans les communes un guichet unique afin
d’améliorer ’information du public sur les différentes aides a 1’accession
sociale a la propriété. En outre, ce dispositif étend la définition du logement
social, au sens de [I’article 55 de la loi relative a la solidarité et au
renouvellement urbains (SRU), aux logements en accession sociale a la
propriété pendant une période transitoire.

Le texte adopté par 1’ Assemblée nationale

L’article 5 bis B complete les dispositions du code de la construction
et de I’habitation consacrées aux ventes HLM en introduisant un nouvel article
L. 443-15-6. Selon les termes des six premiers alinéas de celui-ci, chaque
commune aurait la possibilité d’instituer un guichet unique pour favoriser le
développement de 1’accession sociale a la propriété. Ce guichet, institué¢ dans
les mairies, aurait vocation a mettre a la disposition du public un dossier
présentant les différents mécanismes de soutien a ’accession. Aux fins de
constitution de ce dossier, les maires auraient accés, sur demande, aux
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informations relatives aux projets de vente HLM par les bailleurs sociaux.
Pourraient également leur étre communiquées les données concernant les
projets d’opérations d’accession sociale a la propriété situés dans la commune
ainsi que celles relatives aux préts offerts par les banques en faveur des
ménages modestes, comme les préts du Crédit foncier de France ou du
Comptoir des entrepreneurs ou les préts a taux zéro (PTZ).

Les quatre derniers alinéas de I’article ont trait a la définition du
logement social pour I’application de 1’article 55 de la loi SRU, qui oblige
certaines communes a disposer de 20 % de logements locatifs sociaux.

En application de I’article L. 302-5 du code de la construction et de 1’habitation, pour
I’appréciation du respect des obligations de 1’article 55, sont comptabilisés comme logements
sociaux :

— les logements locatifs sociaux conventionnés appartenant aux organismes HLM ;

—les autres logements locatifs sociaux conventionnés (appartenant aux sociétés
d’économie mixte ou aprés intervention de 1’ Agence nationale pour 1’amélioration de 1’habitat) ;

— les logements appartenant aux sociétés d’économie mixte (SEM) des départements
d’outre-mer, a I’Entreprise mini¢re et chimique et aux sociétés a participation majoritaire de
celle-ci, aux houilleres de bassin, aux sociétés a participation majoritaire de celles-ci ainsi qu’aux
sociétés a participation majoritaire des Charbonnages de France et a 1’établissement public de
gestion immobiliere du Nord-Pas-de-Calais (EPINORPA) ;

— les logements ou les lits des logements-foyers de personnes dgées, de personnes
handicapées, de jeunes travailleurs, de travailleurs migrants et des logements-foyers
conventionnés dénommés résidences sociales, ainsi que les places des centres d’hébergement et
de réinsertion sociale (CHRS). Les lits des logements-foyers et les places des CHRS sont alors
pris en compte dans des conditions fixées par décret. Dans les foyers d’hébergement et les foyers
de vie destinés aux personnes handicapées mentales, les chambres occupées par ces personnes
sont comptabilisées comme autant de logements locatifs sociaux deés lors qu’elles disposent d’un
élément de vie indépendante défini par décret.

Depuis le vote de la loi n® 2005-158 du 23 février 2005 portant reconnaissance de la
Nation et contribution nationale en faveur des Frangais rapatriés, sont également considérés
comme logements locatifs sociaux les logements financés par I’Etat ou les collectivités locales
occupés a titre gratuit, a 1’exception des logements de fonction, ou donnés a leur occupant ou
acquis par d’anciens supplétifs de l'armée francaise en Algérie ou assimilés, grice a une
subvention accordée par 1’Etat au titre des lois d’indemnisation les concernant.

A T’exception de la catégorie de logements introduite par la loi sur les
rapatriés, ne sont donc exclusivement pris en compte pour 1’appréciation du
respect des obligations de 1’article 55 que les logements locatifs sociaux.

Les députés ont souhaité enrichir la définition de la mixité sociale et
permettre une certaine diversification des statuts d’occupation dans les
communes concernées. A cet effet, ils ont autorisé la comptabilisation,
pendant une période de cinq années, de certains logements acquis dans le
cadre d’une procédure d’accession sociale a la propriété dans 1’appréciation du
respect de I’article 55. En vertu du dispositif retenu, il s’agirait des logements
locatifs sociaux vendus a leurs occupants (ventes HLM) ainsi que des
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logements neufs dont 1’acquisition ou la construction a été financée, a partir du
1 juillet 2006, au moyen d’une aide a 1’accession a la propriété, prévue par le
code de la construction et de [’habitation, pour des ménages dont les
ressources n’excedent pas un plafond fixé par décret. Selon les informations
communiquées a votre rapporteur, la seconde catégorie de logements
engloberait, notamment, ceux qui ont été financés a 1’aide d’un prét a

I’accession sociale (PAS) ou un PTZ.

Observations de votre commission

Sur le guichet unique « accession sociale a la propriété », votre
commission juge cette mesure intéressante, méme si elle estime qu’elle ne
présente pas nécessairement un caractére 1égislatif.

S’agissant de la modification de la définition des logements sociaux
au sens de 1’article 55 de la loi SRU, votre commission considére totalement
1égitime le fait que les logements HLM vendus a leurs occupants puissent étre
comptabilisés de maniére transitoire, le produit de ces ventes étant utilisé pour
reconstruire de nouveaux logements sociaux. A ce titre, elle n’estime pas
anormal que la commune ne soit pas pénalisée, par diminution automatique du
quota de logements sociaux que de telles ventes entraineraient, pendant cette
période de reconstruction. Surtout, les ventes HLM sont effectuées souvent au
bénéfice de personnes disposant de ressources modestes. Par conséquent, ces
logements ne perdent pas leur caractere social malgré le changement de statut
de leurs occupants. Au surplus, n’est-il pas opportun de faciliter la vente de
logements sociaux occupés par des ménages qui ne les quittent pas et qui
auraient les moyens financiers de les acquérir ? Votre commission considere
que la réponse a cette question est positive puisque cette politique de vente
donne aux organismes HLM des ressources financieres favorisant la
reconstitution de nouveaux logements locatifs sociaux. En outre, la période de
cinq années apparait d’autant plus raisonnable que, dans bien des cas, les
opérations de construction sont loin d’étre finalisées si rapidement, compte
tenu des différentes étapes de la procédure (montage du dossier, mobilisation
des financements, construction, etc).

En ce qui concerne le second élargissement de la définition du
logement social proposé par cet article, votre commission constate, 1a encore,
qu’il recouvrirait des logements présentant un véritable caractere social. Cette
réforme permettra d’enrichir la notion de mixité sociale en diversifiant les
statuts d’occupation dans les communes soumises a 1’article 55. En outre, le
ministre a indiqué que le décret devrait définir des plafonds de ressources
inférieurs a ceux prévus pour I’accés aux logements locatifs sociaux. Votre
commission prend acte de cette déclaration et sera attentive aux modalités
d’application de ce volet de la réforme.

Votre rapporteur appelle néanmoins 1’attention du Sénat et des élus
locaux concernés par l’article 55 de la loi SRU sur les difficultés qui
pourraient étre liées a un usage trop large des logements en accession sociale
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pour respecter les obligations de construction. En effet, ces logements ne
seront comptabilisés dans le quota des 20 % que pendant une période de cinq
ans. Les communes en dessous de ce seuil, dont certaines éprouvent des
difficultés a remplir leurs engagements notamment par manque de foncier,
seraient, en conséquence, avisées d’utiliser «avec modération » cette
possibilité. Celles d’entre elles qui feraient une trop grande consommation du
foncier disponible sur leur territoire pour de telles opérations pourraient se
trouver confrontées a deux difficultés majeures a 1’issue des cinq ans. D’une
part, elles épuiseront leurs réserves foncieres, ne pouvant ensuite les
reconstituer aisément pour construire des logements locatifs sociaux. D’autre
part, la construction de ces logements augmentera mécaniquement le nombre
de résidences principales de la commune et, par voie de conséquence, le
nombre de logements locatifs sociaux requis pour satisfaire a 1’objectif des
20 %.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.

Article 5 bis
(Articles L. 251-1 et L. 251-6 du code de la construction et de 1’habitation)

Favoriser la construction de « maisons a 100.000 euros »

Introduit a DP’initiative de votre commission en premiere lecture au
Sénat, D’article 5 bis a pour objet de faciliter la réalisation de « maisons a
100.000 euros » en allégeant le régime juridique du bail a construction qui
permet de dissocier le foncier du bati dans les opérations d’accession a la
propriété. Un ménage s’engageant dans cette démarche se voit octroyer la
possibilité de devenir, dans un premier temps, propriétaire du bati, la
collectivité territoriale mettant le terrain a sa disposition pour un loyer trés
faible, puis, dans un second temps, propriétaire du foncier. Or, actuellement, le
bail a construction doit étre conclu pour une durée comprise entre 18 et 99 ans.
Cet article autorise le preneur, pour ces opérations, a lever le bail avant
I’échéance des 18 ans.

Les modifications de I’ Assemblée nationale

Le texte adopté par le Sénat prévoyait de compléter 1’article L. 251-1
du code de la construction et de 1’habitation pour permettre la levée du bail par
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le preneur a tout instant. Les députés ont, sur ce dispositif, adopté un
amendement de précision.

En outre, I’Assemblée nationale a souhaité modifier I’article L. 251-6.
Celui-ci indique, dans sa rédaction actuelle, que les servitudes passives, les
privileges, les hypothéques ou les autres charges nées du chef du preneur et,
notamment, les baux et titres d’occupation de toute nature portant sur les
constructions, s’éteignent a I’expiration du bail.

Les députés ont permis que les privileges et hypotheques inscrits
avant la levée d’option, si le preneur leve le bail avant son échéance, ne
s’éteignent qu’a la date primitivement convenue pour I’expiration du bail.
Dans ce cas, les privileges et hypothéques s’étendraient de plein droit au
terrain et pourraient garantir les préts consentis pour [’acquisition de ce
terrain.

Dans la pratique, il s’agit de faciliter le transfert des priviléges et
hypothéques sur la totalit¢ de 1’opération d’accession a la propriété, bati et
terrain, quand le ménage décide de devenir plein propriétaire du foncier. Ce
mécanisme de simplification administrative serait un facteur d’économie pour
les accédants a la propriété.

Propositions de votre commission

Votre commission préconise I’adoption d’un amendement tendant a
corriger une erreur de référence juridique au paragraphe I de cet article.

Votre commission vous demande d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 5 ter
(Article L. 443-15-2-1 [nouveau] du code de la construction et de 1’habitation)

Vente de logements locatifs conventionnés
appartenant aux collectivités territoriales

Cet article résulte du vote par le Sénat d’un amendement présenté par
notre collegue Francois Zocchetto, qui compléte les dispositions du code de la
construction et de 1’habitation consacrées a la vente HLM.
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Le texte adopté par le Sénat

Le texte adopté par votre Haute assemblée, qui a inséré dans le code
de la construction et de I’habitation un article L. 443-45-2-1, autorise les
collectivités territoriales, dans des conditions identiques a celles prévues pour
les organismes HLM, a vendre a leurs occupants les logements locatifs
conventionnés qu’elles possédent.

Le premier alinéa régit ces ventes sur le territoire métropolitain en les
assujettissant aux articles L. 443-7 a L. 443-15-5. Contrairement a ce qui est
prévu pour les organismes HLM, il est indiqué qu’en cas de vente d’un
logement vacant, la collectivité territoriale est tenue de 1’offrir a 1’ensemble
des locataires de son patrimoine conventionné, ce qui signifie, a contrario,
qu’elle ne pourrait vendre ce logement a des personnes qui n’ont pas la qualité
de locataire de ce parc. En outre, le surplus des sommes pergues par la
collectivité territoriale devrait étre affecté au financement de programmes
nouveaux de construction, a des travaux destinés a améliorer de fagon
substantielle un ensemble déterminé d’habitations ou a des acquisitions de
logements en vue d’un usage locatif. A nouveau, contrairement aux
organismes HLM qui doivent affecter ces sommes en priorité, il n’est pas
prévu une obligation de méme nature pour les collectivités locales.

Le deuxieme alinéa autorise les collectivités territoriales des
départements d’outre-mer a vendre leurs logements conventionnés, toujours
dans les conditions prévues par les articles du code mentionnés ci-dessus, a
I’exception de I’article L.443-14'. Les ventes seraient permises pour les
logements construits, acquis ou améliorés a 1’aide de préts aidés par I’Etat. Les
collectivités territoriales d’outre-mer n’auraient qu’une obligation de proposer
les logements en priorité aux locataires de leur patrimoine. En outre, le
surplus devrait, 1a encore, n’étre affecté qu’en priorit¢ a des programmes
nouveaux de construction et d’acquisition-amélioration ou de réhabilitation.

Les modifications de I’ Assemblée nationale

Sur cet article, les députés ont adopté plusieurs modifications d’ordre
rédactionnel et des amendements de précision.

Propositions de votre commission

En premier lieu, votre commission vous soumet un amendement de
coordination afin de rendre symétriques les dispositions relatives a la vente

! Cet article dispose que toute décision d’aliénation d’un élément du patrimoine immobilier d’un
organisme HLM autre que les logements est notifiée au préfet du département dans le délai d’un
mois a compter de la date de I’acte la constatant. Toutefois, lorsque le prix de cession de ladite
aliénation est supérieur a un montant déterminé par arrété des ministres du logement et de
I’économie, la décision d’aliéner est soumise a la procédure prévue a l’article L. 443-7.
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de logements par les SEM, définies a I’article L. 443-15-2, avec celles qui sont
proposées par cet article.

En second lieu, elle vous présente un amendement alignant le régime
prévu pour les collectivités territoriales métropolitaines sur celui qui
s’applique aux organismes HLM et aux collectivités territoriales des DOM. De
ce fait, les logements vacants devraient, pour ces trois acteurs, étre proposés
en priorité aux occupants du parc et les surplus résultant de la vente devraient
étre affectés en priorité a des programmes de construction.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 5 quater
(Articles 261, 284, 1594 F quinquies, 1594-0 G et 207
du code général des impdts et article 46 ter de ’annexe III du méme code)

Amélioration du régime fiscal du prét social de location-accession

En premicére lecture, votre commission avait présenté un amendement
améliorant le régime fiscal du prét social de location-accession (PSLA), afin
de favoriser le développement de ce type d’opérations. En conséquence, le
Sénat avait adopté cet article 5 quater qui permet, d’une part, d’offrir une
égalité de traitement en maticre de taux réduit de TVA entre les différentes
formes de location-accession et, d’autre part, de préciser que la levée de
I’option par le locataire (décision d’entrer dans la phase « acquisitive »)
n’entraine ni remise en cause du régime favorable de TVA, ni application des
droits de mutation de droit commun qui sont fixés a 4,89 %.

En outre, a I’initiative de notre collégue Michel Mercier, votre Haute
assemblée avait adopté un sous-amendement afin de remédier a une inégalité
de traitement entre différents types d’établissement public en matiére d’impot
sur les sociétés pour les opérations d’aménagement, de lotissement et de
rénovation urbaine.

Les modifications de 1’ Assemblée nationale

Outre trois amendements rédactionnels, les députés ont, sur
proposition du Gouvernement, adopté un amendement supprimant le gage de
cet article qui n’avait pas été levé au Sénat.
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Propositions de votre commission

Sur cet article, votre commission préconise 1’adoption d’un
amendement de suppression des 3° et 4°, dont les dispositions ont déja été
adoptées avec le vote de I’article 89 (paragraphe V) de la loi de finances
rectificative pour 2005".

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 5 quinquies
(Articles L. 311-4 et L. 443-11-1 [nouveau]
du code de la construction et de 1’habitation)

Possibilité pour les collectivités territoriales de bénéficier des préts
réglementés de I’Etat pour la construction de logements sociaux

Adopté par le Sénat sur proposition de notre collégue Daniel Dubois,
cet article a pour objet de permettre aux collectivités territoriales qui
construisent et gerent des logements locatifs sociaux, sans s’appuyer sur un
organisme HLM ou une société d’économie mixte, de bénéficier des préts
réglementés de 1I’Etat. Selon les arguments exposés en séance publique par
notre collégue Jean-Marie Vanlerenberghe, depuis le début des années 2000,
les collectivités territoriales, en particulier les communes, n’ont plus la
possibilité de bénéficier de tous les préts accordés aux HLM ou aux SEM pour
la construction de logements locatifs sociaux, en particulier les préts locatifs a
usage social (PLUS), et ne regoivent un soutien de I’Etat que dans les cas ou
elles procedent a des opérations d’acquisition-amélioration.

En conséquence, votre commission, consciente des difficultés que
pouvait susciter cette situation, notamment dans les communes rurales ou
I’action des organismes HLM est plus diffuse, avait émis un avis favorable a
I’adoption de cette disposition.

Les modifications de I’ Assemblée nationale

L’Assemblée nationale a adopté, sur cet article, plusieurs
amendements rédactionnels. En outre, elle I’a complété par un paragraphe qui
crée un article L. 443-11-1 dans le code de la construction et 1’habitation.
Celui-ci autorise, dans des conditions fixées par décret en Conseil d’Etat, les
organismes HLM, ainsi que les SEM, a vendre des logements-foyers aux

"' Loi n°® 2005-1720 du 30 décembre 2005 de finances rectificative pour 2005.
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collectivités territoriales, a leurs groupements, a des centres communaux ou
intercommunaux d’action sociale ou a des organismes sans but lucratif. Le
rapporteur de la commission des affaires économiques de 1’Assemblée
nationale a précisé en séance publique que ces ventes devaient étre effectuées
dans des conditions garantissant le maintien de la destination sociale de ces
structures.

Propositions de votre commission

Votre commission vous demande de supprimer, par un amendement,
les deux paragraphes composant cet article. Elle constate d’une maniere
générale que ces dispositions n’ont pas de lien avec 1’accession a la propriété
et qu’elles n’ont pas leur place dans le chapitre V du titre II.

S’agissant du premier paragraphe, votre commission estime, apres
réflexion, que son dispositif est d’ordre réglementaire. Certes, votre
rapporteur est bien conscient de certains effets contradictoires du droit en
vigueur. En effet, les collectivités territoriales peuvent bénéficier de
subventions pour construire des logements au moyen de préts locatifs aidés-
intégration (PLA-I)' ou de préts locatifs sociaux (PLS)? mais pas a ’aide de
préts locatifs a usage social (PLUS). En conséquence, les communes peuvent
réaliser des logements se situant aux deux extrémités de la gamme du
logement social (logement trés social et logement intermédiaire), mais ne
peuvent construire des logements couvrant I’essentiel des demandeurs du parc
social.

En définitive, votre rapporteur entend demander au Gouvernement, a
I’occasion de la discussion en séance publique de cet article, de bien vouloir
corriger cette difficulté juridique en prenant, dans les plus brefs délais, un
décret. Si le Gouvernement n’accédait pas a une telle demande, votre
rapporteur serait prét a rectifier sa proposition d’amendement pour maintenir
le paragraphe I, sauf si le ministre fournissait des explications convaincantes
justifiant I’exclusion des collectivités territoriales du bénéfice des PLUS.

Concernant le second paragraphe, votre commission, qui souscrit a
ses objectifs, considére que ses dispositions trouveraient mieux leur place dans
le chapitre IV du titre II, consacré aux bailleurs sociaux. Par conséquent, elle
vous propose de le supprimer du chapitre I* pour le rétablir, par le biais d’un
amendement portant article additionnel, placé avant 1’article 8 fer du projet de
loi.

Votre commission vous demande de supprimer cet article.

"' Comme en dispose le 3° de I'article R. 331-14 du code de la construction et de I’habitation.
? Aux termes de ’article R. 331-18 du méme code.
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Article 5 sexies (nouveau)
(Articles L. 351-2, L. 443-6-2 a L. 443-6-16 [nouveaux], L. 421-1, L. 422-2,
L. 422-3, L. 443-13 du code de la construction et de 1’habitation, et
articles 278 sexies, 726 et 828 du code général des impOts)

Sociétés civiles immobiliéres de capitalisation d’accession a la propriété

Adopté par les députés sur proposition de Mme Christine Boutin,
I’article 5 sexies autorise les organismes HLM a créer des sociétés civiles
immobiliéres (SCI) de capitalisation dont les parts sociales seraient acquises
progressivement par les locataires souhaitant devenir propriétaires de leur
logement. Votre commission ne peut que se réjouir de cette initiative, qui
répond au demeurant a I’une des préconisations émises par le groupe de travail
« foncier et logement ».

Le texte adopté par 1’ Assemblée nationale

Ce dispositif permettrait a des candidats a [’accession de devenir
propriétaire, a leur rythme, en leur donnant la possibilit¢ de moduler leur
effort d’épargne mais aussi, si nécessaire, de 1’interrompre temporairement,
voire définitivement. Afin que les ménages puissent s’adapter aux aléas
affectant leur revenu courant, le groupe de travail avait recommandé de les
autoriser a acquérir ou revendre des parts en fonction de leurs capacités
financieres, les locataires ne devenant pleinement propriétaires qu’apres avoir
acquis la totalit¢ des parts du lot représentatif de leur logement. Ces
orientations ont été reprises par les dispositions votées par les députés.

e Le paragraphe 1 complete Darticle L.351-2 du code de la
construction et de 1’habitation afin que les logements des SCI d’accession a la
propriété donnent droit a leurs occupants au bénéfice de 1’aide personnalisée
au logement (APL).

e Le paragraphe II crée une section dans le code, composée des

articles L. 443-6-2 a L. 443-6-16, qui serait consacrée a 1’accession des
locataires a la propriété par capitalisation.

L’article L. 443-6-2 précise 1’objet des SCI de capitalisation. Ces
sociétés auraient pour mission de détenir, de gérer et d’entretenir des
immeubles ayant fait I’objet d’un apport par les organismes HLM. Chaque
logement serait destiné a la location a des personnes dont les ressources ne
devraient pas dépasser les plafonds de ressources donnant acces aux logements
HLM et aurait vocation a étre attribué en propriété aux associés de la SCI.
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Selon les termes de 1’article L. 443-6-3, les SCI seraient créées par
les organismes HLM qui pourraient bénéficier des préts réglementés de 1’Etat
pour la construction et I’acquisition des logements. Ces sociétés seraient la
propriété des organismes HLM et des locataires en détenant des parts sociales.
Enfin, les organismes pourraient gérer et attribuer ces logements dans les
conditions prévues par le droit commun des HLM (articles L.442-1 a
L. 442-6).

L’article L. 443-6-4 prévoit qu’un état descriptif de division délimite
les diverses parties, privatives ou communes, de I’immeuble et fixe, s’il y a
lieu, la quote-part des parties communes afférentes a chaque lot. En outre, les
statuts de la SCI répartiraient les droits composant le capital social en lots
divisibles de parts, chaque lot représentant un logement.

L’article L. 443-6-5 autorise les locataires des logements situés dans
I’immeuble a acquérir par tranches les parts du lot représentatif de leur
logement et a devenir associés de la SCI. En application de
I’article L. 443-6-6, un locataire ne pourrait devenir propriétaire du logement
qu’il occupe qu’apreés avoir acquis la totalité des parts du lot représentatif de
son logement.

L’article L. 443-6-7 détermine le statut juridique des parts sociales
acquises par le locataire associé. Celles-ci pourraient :

— &tre cédées pour la totalité ou en partie a I’organisme HLM, associé
gérant de la SCI. En cas de cession partielle de ses parts, le locataire aurait la
possibilité de les racheter ;

— &tre échangées contre des parts de méme valeur en cas de
déménagement du locataire au sein du méme immeuble.

En outre, les parts seraient automatiquement :

—en cas de déces du locataire, cédées en totalité a I’organisme HLM,
sauf a ce que les ayants droit décident de conserver les parts et d’occuper le
logement, sous réserve de I’accord de I’organisme ;

— en cas de déménagement du locataire hors de ’'immeuble, cédées en
totalité, soit, avec 1’accord de l’organisme, aux personnes mentionnées a
Iarticle 14 de la loi du 6 juillet 1989', soit & ’organisme ;

—en cas d’impayés de loyers, de charges locatives ou de taxes et
d’impdts, restitués a l’organisme, a concurrence de la somme due par le
locataire.

Pour permettre aux locataires de moduler leur rythme d’accession a la
propriété en fonction des aléas affectant leurs revenus, 1’article L. 443-6-8
oblige I’organisme HLM a vendre et a racheter des parts sociales, a leur valeur

"Il s agit du conjoint, sans préjudice de Iarticle 1751 du code civil, des descendants qui vivaient
avec lui depuis au moins un an, du partenaire lié au locataire par un pacte civil de solidarité ou
des ascendants, du concubin notoire ou des personnes a charge, qui vivaient avec lui depuis au
moins un an.
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nominale non indexée, a la demande des locataires. Il autorise également la
SCI a percevoir des frais de dossier en cas de revente des parts sociales moins
de cinq années apres leur acquisition.

L’article L. 443-6-9 dispose que les droits des locataires, détenteurs
de parts, dans le capital sont proportionnels a la valeur des biens dont ils ont
vocation a devenir propriétaires par rapport a la valeur de 1’ensemble de la
SCL

L’article L. 443-6-10 rend applicable aux SCI les dispositions des
articles L.214-6 a L.214-9, qui prévoient la création d’un conseil de
surveillance, les modalités de son élection et les conditions dans lesquelles ses
administrateurs rendent compte de leurs activités.

L’article L. 443-6-11 permet de déroger aux dispositions de
I’article 1857 du code civil afin que chaque locataire détenteur de parts ne
puisse étre tenu de contribuer au paiement des dettes sociales que pour les
sommes correspondant au lot de parts représentant le logement dont il pourrait
devenir plein propriétaire, a due concurrence du nombre de parts qu’il détient
effectivement.

Selon I’article L. 443-6-12, les dispositions de la présente section
relatives aux SCI sont applicables aux immeubles d’habitation existants et qui
sont propriétés des organismes HLM.

L’article L. 446-6-13 explicite les conditions de retrait de la SCI du
locataire associé ayant acquis la totalit¢ des parts représentatives de son
logement, de diminution corrélative du capital de la SCI et d’application du
régime de la copropriété a ce logement. La convention ouvrant droit a 1’aide
personnalisée au logement locative devient caduque pour le logement acquis
par le locataire.

L’article L. 446-6-14 limite a quinze années la durée de la SCI, durée
qui peut étre prorogée par décision de 1’assemblée générale statuant a la
majorité des deux tiers. L’article L.446-6-15 indique, quant a lui, que la
dissolution de la SCI est automatique, soit au terme fixé par les statuts, soit
lorsque tous les logements ont été attribués en pleine propriété, si I’assemblée
générale le décide, toujours a la majorité des deux tiers.

Enfin, Darticle L. 443-6-16 renvoie a un décret en Conseil d’Etat le
soin de définir les conditions d’application de cette nouvelle section.

e Les 1° 2° et 3° du paragraphe III donnent respectivement
compétence aux offices publics d’aménagement et de construction (OPAC),
aux sociétés anonymes d’HLM (SA HLM) et aux sociétés anonymes
coopératives de production d’HLM pour assurer la gérance des SCI
d’accession a la propriété.
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® Le paragraphe IV permet de déroger, en cas d’apport d’immeubles
a une SCI par un organisme HLM, aux dispositions de ’article L. 443-13 qui
rendent, en cas de cession d’un €élément du patrimoine immobilier d’un
organisme, immédiatement exigibles le remboursement des préts contractés
pour sa construction. En outre, en cas d’attribution en pleine propriété d’un
logement a un locataire associ¢ de la SCI, ’organisme serait tenu de
rembourser la fraction de I’emprunt correspondant a la valeur du logement si
I’immeuble fait I’objet d’une hypothéque divisible.

® Le paragraphe V, qui compleéte Iarticle 278 sexies du code général
des impots, assujettit au taux réduit de TVA a 5,5 % les apports d’immeubles
neufs par les organismes HLM aux SCI.

e Le paragraphe VI prévoit I'imposition aux droits de mutation
uniquement lors de la premicre cessation de parts sociales de la SCI, les
cessions ultérieures en étant exonérées.

e Enfin, le paragraphe VII institue un droit d’enregistrement, fixé a
375 euros', pour les actes de prorogation de durée, de réduction du capital, de
dissolution et de partage des SCI.

Propositions de votre commission

Votre commission vous soumet un amendement de rédaction globale
de cet article qui, sans dénaturer I’esprit du dispositif adopté par les députés,
reprend la totalité des dispositions de cet article et en compléte certaines
insuffisances sur le plan juridique ou fiscal.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

" Porté & 500 euros pour les sociétés ayant un capital d’au moins 225.000 euros.
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Article 5 septies (nouveau)
(Article L. 422-3 du code de la construction et de 1’habitation)

Suppression de la garantie de financement et d’acquisition des locaux non
vendus en cas d’opérations d’accession a la propriété
réalisées par les sociétés coopératives HLM

Adopté par les députés sur proposition de M. Gérard Hamel, cet
article supprime un dispositif redondant s’appliquant aux seules sociétés
anonymes coopératives HLM.

En effet, depuis le vote de la loi relative a la modernisation des
entreprises coopératives', certaines opérations immobiliéres réalisées par les
sociétés coopératives HLM?® doivent faire 1’objet d’une garantic de
financement et d’une garantie d’acquisition des locaux non vendus. Or,
I’article 164 de la loi SRU a créé une société de garantie des organismes
d’HLM contre les risques présentés par les opérations immobilieres. Cette
société a pour objet de garantir lesdits organismes contre les risques financiers
qu’ils encourent a 1’occasion de leurs opérations de promotion immobiliére et
de leurs opérations de vente d’immeubles a construire, a améliorer ou achevés.
Ces dispositions s’appliquent a toutes les familles d’organismes HLM, et donc
aux sociétés coopératives.

De ce fait, depuis la création de cette société, les coopératives HLM

sont soumises a une double obligation de garantie et cotisent deux fois a cet
effet.

L’amendement voté par I’ Assemblée nationale a pour conséquence de
supprimer cette exigence de garantie posce par la loi de 1992 pour ne laisser
subsister que celle qui résulte de la loi SRU. Votre rapporteur souscrit
entierement a cette simplification qui est de nature a faciliter la réalisation
d’opérations d’accession sociale a la propriété par les coopératives HLM.

Propositions de votre commission

Poursuivant un souci de lisibilité et d’intelligibilité de la loi, votre
commission vous propose de supprimer cet article, dont les éléments seront
repris dans la nouvelle rédaction qu’elle vous proposera pour I’article 8 ter. En
effet, votre commission souhaite regrouper, dans cet article, 1’ensemble des

"' Loi n® 92-643 du 13 juillet 1992 relative a la modernisation des entreprises coopératives.

2 En vue de leur vente a titre de résidence principale, construction, acquisition, réalisation de
travaux, vente ou gestion d’immeubles, a usage d’habitation ou a usage professionnel et
d’habitation.
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dispositions ayant trait aux compétences des organismes HLM, codifiées aux
articles L. 421-1, L 422-2 et L.422-3 du code de la construction et de
I’habitation.

Votre commission vous demande de supprimer cet article.

Article 5 octies (nouveau)
(Article 1387 A [nouveau] du code général des impdts)

Exonération de TFPB pendant cinq ans pour les logements situés en ZFU

Adopté par 1’ Assemblée nationale sur proposition du rapporteur de la
commission au fond, le Gouvernement ayant exprimé un avis défavorable, cet
article exonc¢re du paiement de la taxe fonciere sur les propriétés baties
(TFPB) pendant cinq ans certains logements situés dans les zones franches
urbaines (ZFU).

Le texte adopté par 1’ Assemblée nationale

Le rapporteur de la commission des affaires économiques a indiqué
lors du débat en séance publique que cette proposition avait pour objectif de
favoriser la mixité sociale dans les ZFU en incitant les propriétaires a
conserver leur logement et a I’occuper. A cet effet, I’article 5 octies exonére
du paiement de la TFPB pendant cinq ans les immeubles ou portions
d’immeubles affectés a I’habitation de leurs propriétaires. En outre, pourraient
également bénéficier de cette exonération les proprictaires de logements les
louant a une union d’économie sociale ou a un organisme sans but lucratif,
agréé a cet effet par le préfet, pour le mettre a la disposition de personnes
défavorisées autres qu’un membre du foyer fiscal, un ascendant ou un
descendant du propriétaire.

Propositions de votre commission

M. Jean-Louis Borloo, ministre de I’emploi, de la cohésion sociale et
du logement, a émis un avis défavorable sur cette proposition au motif que le
dispositif des ZFU avait, avant tout, une vocation économique et que, de ce
fait, des avantages fiscaux tendant a encourager 1’accession a la propriété dans
ces zones s’avéraient moins pertinents. En outre, le ministre a fait valoir que
cet avantage fiscal risquerait d’entrainer une augmentation de la vacance dans
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ces zones, les propriétaires ne mettant plus leurs biens en location pour
bénéficier de I’exonération.

Votre commission est sensible au premier argument avancé par le
ministre et estime également que les ZFU poursuivent avant tout des objectifs
de redynamisation économique de certains quartiers en difficulté. Elle se
déclare en revanche moins réceptive a la seconde raison évoquée sur
I’augmentation de la vacance dans ces quartiers, puisque, pour contourner
cette difficulté, il suffirait de préciser dans le corps du dispositif que le
logement doit étre habité a titre de résidence principale par son propriétaire.

Votre commission consideére pour sa part que les ZFU ont été créées
pour revenir progressivement, par I’intermédiaire de mesures de
discriminations positives, dans le droit commun. A ce titre, elle n’estime pas
souhaitable de créer un nouvel avantage fiscal spécifique pour inciter les
propriétaires a résider dans ces zones. C’est uniquement dans les cas de
requalification globale de ces quartiers que les habitants souhaiteront les
réinvestir. Ne souhaitant pas stigmatiser davantage les propriétaires de ces
quartiers, votre commission propose donc, par un amendement, la
suppression de ce dispositif.

Votre commission vous propose de supprimer cet article.

Article 5 nonies (nouveau)
(Article 13 de la loi n® 85-695 du 11 juillet 1985)

Caisse de refinancement de I’habitat

Sur proposition du Gouvernement, les députés ont voté un article
additionnel 5 nonies modifiant 1’article 13 de la loi du 11 juillet 1985'.

Le droit en vigueur

Les paragraphes II et 111 de 1’article 13 de la loi du 11 juillet 1985
autorisent I’Etat a accorder sa garantie pour certains emprunts obligataires
émis par un détenteur de billets a ordre représentatifs de préts consentis pour
le financement d’opérations immobiliéres, garantis par une hypothéque ou un
privilege immobilier de premier rang. Pour bénéficier de cette garantie, les
préts doivent représenter une quotité de financement maximale fixée par
décret ou le montant des contrats constituant les créances mises a disposition

" Loi n°® 85-695 du 11 juillet 1985 portant diverses dispositions d’ordre économique et financier.
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en garantie du paiement de I’échéance de ces billets doit excéder le montant de
ces mémes billets dans une proportion minimale fixée par décret. Enfin, la loi
permet a une société ou a un groupement d’intérét économique ayant regcu un
agrément du ministére de 1’économie et des finances d’émettre ce type
d’emprunts obligataires.

S’agissant des conditions de création des billets a ordre, 1’article 13
renvoie aux dispositions de D’article 16 de la loi du 31 décembre 1969’
désormais abrogées et codifiées aux articles L. 313-42 et suivants du code
moncétaire et financier.

Le texte adopté par 1’ Assemblée nationale

Le texte adopté par les députés ajoute deux paragraphes (IV et V) a
I’article 13 de la loi du 11 juillet 1985 précitée.

D’une part, le paragraphe IV prévoit que, quand 1’Etat n’accorde pas
sa garantie dans les conditions décrites ci-dessus, les sommes ou valeurs
provenant des billets a ordre sont affectées, par priorit¢ et en toutes
circonstances, au service du paiement en intéréts et en capital de ces emprunts.
Ces sommes ou valeurs doivent alors étre portées dans un compte
spécialement dédié¢ pour les recevoir, ouvert par le porteur des billets a ordre,
et sur lequel les créanciers du porteur, autres que les porteurs des obligations,
ne peuvent poursuivre le paiement de leurs créances.

D’autre part, le paragraphe V précise que les dispositions du livre VI
du code de commerce, relatives aux entreprises en difficulté, ou celles
régissant les procédures judiciaires ou amiables équivalentes ouvertes sur le
fondement de droits étrangers, ne font pas obstacle a 1’application du
paragraphe précédent.

D’apreés les informations fournies a votre rapporteur par le
Gouvernement, ces dispositions techniques devraient permettre de faire baisser
de 5 centimes d’euros le taux des préts au logement, ce qui constitue une
mesure favorisant ’accession a la propriété.

Propositions de votre commission

Par cohérence avec la création du code monétaire et financier et le
regroupement des dispositions de la loi du 31 décembre 1969 en son sein,
votre commission vous soumet un amendement de rédaction globale de cet
article. Celui-ci supprime les paragraphes II et 111 de la loi du 11 juillet 1985

"' Loi n°®69-1263 du 31 décembre 1969 portant diverses dispositions d’ordre économique et
financier.
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pour les insérer, avec les ajouts que le Gouvernement proposait d’y faire
figurer a I’article 5 nonies, dans le code monétaire et financier.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

CHAPITRE II

Développer I’offre locative privée a loyers modérés

Apres le vote du projet de loi en premiere lecture par 1’Assemblée
nationale, le chapitre II, qui contient des mesures en faveur du développement
du parc locatif privé a loyers modérés, comporte six articles restant en
discussion.

Article 6
(Articles L. 321-1, L. 321-2 et L. 351-2
du code de la construction et de 1’habitation)

Réforme de I’Agence nationale pour ’amélioration de ’habitat

L’article 6 du projet de loi initial élargit les missions de I’Agence
nationale pour I’amélioration de I’habitat (ANAH), transformée a cette
occasion en Agence nationale de 1’habitat, afin d’appuyer les objectifs de
développement du parc locatif privé conventionné qui lui ont été assignés par
la loi de programmation pour la cohésion sociale. Le dispositif de cet article
I’autorise notamment a conventionner des logements sans qu’y soient réalisés
des travaux d’amélioration de 1’habitat.

Le texte adopté par le Sénat

Outre des modifications rédactionnelles, votre Haute assemblée avait,
sur proposition de Mme Valérie Létard, rapporteur pour avis de la commission
des affaires sociales, étendu les compétences de ’ANAH a la connaissance du
parc de logements privés et aux conditions de son occupation.
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Les modifications de 1’ Assemblée nationale

Tout d’abord, les députés ont adopté une modification d’ordre
rédactionnel et un amendement de précision. Ils ont également, sur proposition
de M. Gérard Hamel, rapporteur au fond pour 1’Assemblée nationale, adopté
un amendement indiquant que, malgré son changement de nom, 1I’Agence
nationale de I’habitat pourra continuer a utiliser la dénomination « ANAH ».
Ils ont enfin donné a I’ANAH la mission de faciliter I’acces des personnes
défavorisées au parc locatif privé alors que le texte adopté par le Sénat ne
mentionnait que les ménages a revenus modestes ou intermédiaires.

Propositions de votre commission

Votre commission n’est pas convaincue qu’il soit utile ou opportun
d’indiquer dans la loi qu’un établissement public est autorisé a conserver,
malgré le changement de sa dénomination, [’utilisation de son sigle antérieur.
En effet, une telle précision est, au mieux, de nature réglementaire et il est
méme possible qu’elle reléve du conseil d’administration de 1’agence. Elle
préconise donc, par un premier amendement, la suppression de cet ajout. Par
ailleurs, elle vous présente un second amendement tendant a regrouper dans
un paragraphe spécifique les dispositions relatives au conventionnement sans
travaux. Cet amendement oblige également le décret d’application a prévoir
une procédure d’entrée en vigueur simplifiée des conventions ANAH sans
travaux. En effet, le conventionnement sans travaux ayant vocation a se
substituer, sur le plan fiscal, au régime d’amortissement « Besson ancien »,
qui a fait ses preuves du fait de sa souplesse, il est indispensable que ce
nouveau systéme ne donne pas lieu a des formalités supplémentaires et a une
insécurité juridique et fiscale qui, dans les faits, découragerait les
proprictaires. Une telle situation serait contreproductive et irait a l’exact
opposé des buts recherchés par cette réforme.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.
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Article 6 bis (nouveau)
(Article L. 444-2 du code de la construction et de 1’habitation)

Amélioration du régime juridique de la prise a bail de logements vacants
par les organismes HLM

Sur proposition de M. Gilbert Meyer, 1’ Assemblée nationale a voté un
amendement élargissant le champ de [’article L. 444-2 du code de la
construction de I’habitat, issu de la loi du 19 février 1998', aux sociétés civiles
immobilieres familiales.

Le texte adopté par 1’ Assemblée nationale

En vertu de I’article L. 444-1, les OPHLM, les OPAC, les sociétés
anonymes coopératives de production d’HLM et les sociétés anonymes
d’HLM peuvent prendre a bail des logements vacants pour les donner en sous-
location a des personnes physiques. Selon les termes de 1’article L. 444-2, le
logement pris a bail doit étre vacant depuis au moins un an et appartenir a une
ou des personnes physiques. Les députés ont souhaité, avec ces dispositions,
¢largir le spectre des logements concernés en réduisant a un an la durée de
vacance et en visant le cas des logements possédés par les SCI constituées
exclusivement entre parents et alliés jusqu’au quatrieme degré inclus.

Propositions de votre commission

Votre commission souscrit pleinement a cet élargissement qu’elle
juge tout a fait opportun. Elle vous propose cependant d’amender cet
article pour un motif de coordination avec les dispositions de 1’article L. 302-5
du code de la construction et de 1’habitation.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi
modifié.

" Loi n°98-87 du 19 février 1998 permettant aux organismes d’habitations a loyer modéré
d’intervenir sur le parc locatif privé en prenant a bail des logements vacants pour les donner en
sous-location.
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Article 7
(Articles 31 et 32 du code général des impots)

Déduction forfaitaire majorée en cas de conventionnement avec ’ANAH

Dans sa version initiale, I’article 7 du projet de loi exonérait du
paiement de la contribution sur les revenus locatifs (CRL) tout propriétaire
bailleur louant son logement, apres 1’avoir conventionné avec I’ANAH, a des
personnes disposant de ressources inférieures a un plafond fixé par décret et
pour un loyer également inférieur a un plafond.

Le texte adopté par le Sénat

La loi de finances pour 2006 proposait la suppression de la CRL pour
les personnes physiques. En conséquence, le Sénat avait, a ’initiative de votre
commission, remplacé cet avantage fiscal par un mécanisme de déduction
forfaitaire majorée, a un niveau de 30 %, pour les propriétaires bailleurs
conventionnant leur logement locatif. Votre commission estimait
indispensable, pour augmenter le nombre de logements privés conventionnés,
que les propriétaires bénéficient d’une aide de 1’Etat suffisamment attractive
pour les inciter a louer leurs logements a des personnes disposant de revenus
modestes ou intermédiaires.

Les modifications de 1’ Assemblée nationale

Sur proposition de notre collégue député M. Rodolphe Thomas, les
députés ont adopté un amendement de rédaction globale de cet article. D une
part, celui-ci adapte son dispositif aux modifications du code général des
impdts induites par le vote de la loi de finances pour 2006. D’autre part, cet
amendement tend a ce que la déduction forfaitaire soit fixée a 30 % pour les
logements loués a des niveaux de loyers intermédiaires (conventions signées
sur le fondement des articles L. 321-1 et L. 321-4 du code de la construction)
et soit portée a 45 % pour les logements a loyers sociaux (article L. 321-8).

Votre commission ne peut que se féliciter de cette modification qui
devrait favoriser 1’émergence d’un parc locatif privé a des niveaux de loyers
proche du secteur social.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.
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Article 7 bis
(Articles 31 et 32 du code général des impots)

Réforme de ’amortissement « Robien » et
création du « Borloo populaire »

Inséré dans le projet de loi au Sénat sur proposition du
Gouvernement, 1’article 7 bis procede a la réforme du régime d’amortissement
fiscal en faveur des investissements locatifs créé en 2003 par
M. Gilles de Robien, alors ministre de 1’équipement et du logement, afin d’en
corriger certains effets pervers. En outre, il introduit dans notre droit fiscal un
nouveau systéeme d’amortissement, baptisé « Borloo populaire », pour
favoriser la création d’une offre locative privée a des niveaux de loyers fixés a
70 % des loyers de marché et réservée a des personnes disposant de ressources
modestes.

L’économie générale de la réforme proposée

Selon les termes du dispositif adopté par le Sénat, I’amortissement
« Robien » serait recalibré, tant au niveau de la durée de la période
d’amortissement qu’au niveau des taux applicables. Actuellement, avec le
« Robien », un investisseur a la possibilité, sous réserve de mettre son
logement en location a un niveau de loyer inférieur a un plafond fixé par
décret, d’amortir 8 % du prix d’acquisition du logement pendant cinq ans, puis
2,5 % pendant les quatre années suivantes. A 1’issue de cette premiere phase,
I’investisseur peut, si la condition de loyer est respectée, poursuivre
I’amortissement pendant deux périodes triennales a un taux de 2,5 %. Le texte
de I’article 7 bis propose de ramener ces taux d’amortissement a 6 %
pendant les sept premiéres années, puis a 4 % lors des deux années
suivantes. En outre, il supprime la possibilit¢ de prolonger la période
d’amortissement pendant six ans. Au total, votre commission releéve qu’il sera
toujours possible, au cours des neuf ans, d’amortir 50 % de la valeur
d’acquisition du bien immobilier. La différence notable entre les deux
systémes consiste en une meilleure répartition des taux d’amortissement, qui
devrait étre de nature a diminuer le risque de « saturation » du plafond annuel
de déficit foncier, fixé a 10.700 euros.

Par ailleurs, 1’article 7 bis crée un nouveau régime d’incitation aux
investissements locatifs, le « Borloo populaire », consistant en une déduction
forfaitaire fixée a 30 % des revenus fonciers, associée au dispositif
d’amortissement « Robien », dans sa nouvelle formule (7 années a 6 %, puis
deux années a 4 %), a ’exception de la possibilité de prolonger la période
d’amortissement qui serait autorisée pour le « Borloo » pour deux périodes
triennales et a un taux fixé a 2,5 %. Pour bénéficier de cette incitation fiscale,
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le contribuable devrait mettre le logement en location a un niveau de loyer
inférieur a un plafond fixé par décret, le Gouvernement ayant précisé que ce
niveau serait fixé a 70 % des loyers de marché. En outre, contrairement au
« Robien », les locataires devraient disposer de ressources inférieures a un
plafond.

Les modifications de 1’ Assemblée nationale

Sur proposition de son rapporteur, I’Assemblée nationale a adopté un
amendement de rédaction globale de cet article ayant pour objet de tirer les
conséquences des modifications introduites dans le code général des impots,
notamment a son article 31, par la loi de finances pour 2006. Dans le texte
transmis a votre Haute assemblée, 1’article 7 bis compte désormais six
paragraphes.

® Le paragraphe I est composé de trois divisions.

Le 1° procede a la réforme de 1’amortissement « Robien » selon les
principes décrits ci-dessus.

Le 2°, qui modifie le k) du 1° du I de I’article 31 du code général des
impdts, supprime le régime d’amortissement dit « Daubresse », qui avait été
créé par la loi de programmation pour la cohésion sociale. Votre commission
rappelle que ce dispositif permettait aux investisseurs de cumuler les
avantages du régime « Robien » ainsi qu’une déduction forfaitaire fixée a
40 %, en contrepartie d’un engagement de 1’investisseur de louer le bien a des
personnes défavorisées a un niveau de loyer proche des plafonds PLAI et
PLUS. Avec la suppression de ce régime, le Gouvernement souhaite mettre un
terme a un mécanisme qui n’a jamais été opérationnel -les décrets
d’application n’étant jamais sortis, aucun investisseur n’est entré dans ce
régime fiscal- et inciter les investisseurs désirant louer des logements a des
personnes a revenus modestes a entrer dans le régime « Borloo ».

Le 3° crée le nouveau dispositif dit « Borloo populaire », dont les
détails ont été précisés ci-dessus. En outre, I’ Assemblée nationale a donné la
possibilité aux investisseurs de suspendre 1’engagement de location, pendant
une période de neuf années maximum, pour mettre le logement a la disposition
d’un de ses ascendants ou descendants.

e Le paragraphe II réforme les taux et les durées d’amortissement
pour le régime « Robien », selon les mémes principes que ceux exposes
ci-dessus, pour les investissements locatifs réalisés par les sociétés civiles de
placement immobilier (SCPI).
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® Alors que le paragraphe III supprime une disposition de la loi
« urbanisme et habitat » obligeant le Gouvernement a présenter, avant le
15 septembre 2006, au Parlement un rapport sur 1’application des incitations
fiscales en faveur des investissements locatifs, analysant les effets de ces
mesures sur l’investissement immobilier locatif, notamment en ce qui
concerne leurs colts et leurs bénéficiaires, le paragraphe IV rétablit une telle
obligation en fixant la date limite de remise du rapport au 31 décembre 2009.

® En vertu des dispositions du paragraphe V, un décret devra fixer
les conditions d’application de 1’article 7 bis, ainsi que les obligations reposant
sur les propriétaires de logement.

e e paragraphe VI détermine les modalités d’entrée en vigueur des
précédentes dispositions. Votre commission note tout d’abord que les régles
présidant a D’entrée en vigueur du « Robien réformé» et du
« Borloo populaire » différent de celles qui avaient été définies au Sénat. En
vertu du texte adopté par votre Haute assemblée en premiere lecture, le
« Robien recalibré », tout comme le « Borloo populaire», ne devaient
s’appliquer qu’a compter de la date de publication de la loi portant
engagement national pour le logement.

Aux termes du texte transmis au Sénat, ces dispositions entreraient en
vigueur le 1% janvier 2006, de maniére rétroactive. En revanche, les
contribuables ayant acheté un programme immobilier pour lequel la demande
de permis de construire a été déposée avant le 17 janvier 2006 pour un
achévement de la construction prévu avant le 1° septembre 2008 pourraient
bénéficier du régime fiscal « Robien » dans ses conditions originelles (8 %
pendant cinq ans, 4 % pendant quatre ans puis, éventuellement, 2,5 % pendant
deux périodes triennales).

Propositions de votre commission

En vertu du IV de Darticle 96 de la loi de finances pour 1999, le
Gouvernement ¢tait tenu de fournir ce rapport au plus tard le
15 septembre 2004. Puis, avec le vote de la loi « urbanisme et habitat » et la
création de I’amortissement Robien, le Gouvernement a repoussé ce délai au
15 septembre 2006. Votre commission ne peut se satisfaire de cette situation
puisque le paragraphe IV de 1’article 7 bis propose, cette fois, de repousser
cette date au 31 décembre 2009, ce qui constituerait un retard de plus de cinq
années par rapport a la date envisagée au moment du vote de la loi de finances
pour 1999. Or, a de nombreuses reprises les parlementaires ont manifesté leur
souhait d’obtenir des éléments concrets sur les effets de cette politique. Ainsi
notre collegue Thierry Repentin, rapporteur pour avis de votre commission du
budget du logement, faisait-il part de ses difficultés, lors de la discussion du
projet de loi de programmation pour la cohésion sociale, a obtenir un état des
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lieux précis du dispositif « Robien », tant en maticre de colt pour les finances
publiques que de nombre de contribuables concernés. Votre rapporteur s’était
d’ailleurs associ€ a cette démarche.

En conséquence, votre commission vous propose, par un
amendement, d’avancer au 15 septembre 2007 la date a Ilaquelle le
Gouvernement est tenu de dresser le bilan des aides fiscales en faveur de
I’investissement locatif, ce qui permettra a la représentation nationale de
disposer de ces éléments pour la discussion de la prochaine loi de finances.

En outre, s’agissant des dispositions transitoires définies au VI, il est
préconisé de reculer la date de livraison des immeubles au 1* octobre 2008.
En effet, votre commission comprend le souci du Gouvernement de permettre
une transition rapide vers les nouveaux régimes d’amortissement fiscal, ce qui
justifie le caractere rétroactif du mécanisme juridique prévu par ce paragraphe.
Toutefois, pour ne pas déstabiliser les commercialisations d’immeubles
effectuées sur le fondement de conditions fiscales différentes peu de temps
avant I’annonce de la réforme du régime « Robien », il importe que la date de
livraison des travaux fixée pour bénéficier de 1’ancien régime ne soit pas trop
précoce. Tel est le cas puisque c’est la deuxieéme moitié¢ de 1’année 2008 qui a
¢té retenu. Pour autant, votre commission considére que la date du
1¥ septembre n’est pas forcément la plus pertinente compte tenu du
ralentissement traditionnel des activités de construction pendant les mois de
juillet et aott. Aussi lui apparait-il préférable de retenir la date du 1* octobre.
Tel est I’objet du second amendement qu’elle vous soumet sur cet article.

Votre commission vous demande d’adopter cet article ainsi
modifié.

Article 7 ter
(Article 261 du code général des impots)

Exonération de TV A pour les opérations de portage immobilier

A Dinitiative du Gouvernement, votre Haute assemblée a voté en
premicre lecture cet article additionnel qui facilite les opérations de portage
immobilier pour lutter contre le probléme des copropriétés dégradées.

Comme le souligne le rapport de M. Gérard Hamel, rapporteur au
fond pour 1’Assemblée nationale, dans le cadre des plans de sauvegarde, les
opérations de portage provisoire sont le fait, pour un organisme privé ou
public, « d’acheter des lots de copropriété, de les louer ou non, de réaliser les
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travaux nécessaires dans les logements et de voter et payer les travaux relatifs
aux parties communes ». Cette substitution de 1’organisme aux copropriétaires
défaillants évite I’acquisition de lots par des bailleurs indélicats ou des
marchands de sommeil lors des ventes par adjudication.

Pour améliorer 1’équilibre financier de ces opérations, cet
article exonere totalement du paiement de la TVA les livraisons d’immeubles
réalisées par les organismes HLM ou de lots de copropriétés dégradées faisant
I’objet d’un plan de sauvegarde par des organismes sans but lucratif.

Les députés ont, sur ce dispositif, adopté¢ un amendement
rédactionnel.

Votre commission vous propose d’adopter cet article sans
modification.

Article 7 quater
(Articles L. 253-1 a L. 253-8 [nouveaux]
du code de la construction et de 1’habitation)

Dissociation de ’usufruit et de la nue-propriété

En premicre lecture, votre commission avait préconisé, sur la base des
réflexions du groupe de travail « foncier et logement », la création d’un
dispositif donnant une base Iégale au mécanisme de dissociation de 1’usufruit
locatif et de la nue-propriété, qui permet d’augmenter temporairement le parc
de logements affectés au secteur social, financé en grande partie par des fonds
privés'.

En conséquence, votre Haute assemblée avait souhaité donner suite a
cette proposition en votant un amendement insérant le présent article. Tout en
souscrivant aux objectifs de ce dispositif, les députés ont adopté un
amendement rédactionnel.

Votre commission vous demande d’adopter cet article sans
modification.

U Pour plus de détails sur le fonctionnement de ce mécanisme, votre rapporteur renvoie a la
lecture du commentaire de sa proposition qui figure dans son rapport en premiére lecture
(Rapport n° 81 [2005-2006]).
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CHAPITRE 111

Lutte contre ’insalubrité et la vacance des logements

Le chapitre III, dont D’intitulé a fait 1’objet d’une modification
rédactionnelle adoptée par les députés, concerne la lutte contre I’insalubrité et
la vacance des logements. Votre commission avait souhaité, en premiére
lecture, consacrer un chapitre entier a ce sujet considérant qu’il s’agissait la
d’un probléme grave puisque I’on dénombre prés de 500.000 logements
vacants facilement mobilisables, et plus de 800.000 logements fortement
dégradés. Apres le vote de 1’ Assemblée nationale, ce chapitre compte encore
quatre articles restant en discussion.

Votre commission vous demande d’adopter cet intitulé sans
modification.

Article additionnel avant [’article 7 sexies

Ratification de I’ordonnance n°® 2005-1566 du 15 décembre 2005
relative a la lutte contre ’habitat insalubre ou dangereux

Avant ’article 7 sexies, votre commission vous propose d’adopter un
amendement portant article additionnel afin de ratifier 1’ordonnance
n° 2005-1566 du 15 décembre 2005 relative a la lutte contre 1’habitat insalubre
ou dangereux.

Celle-ci a été prise sur le fondement de I’article 122 de la loi n°® 2005-32
du 18 janvier 2005 de programmation pour la cohésion sociale, qui habilitait le
Gouvernement a prendre, par ordonnances, les mesures nécessaires a la lutte
contre 1’habitat insalubre et des mesures relatives aux immeubles menagant
ruine et aux établissements a usage total ou partiel d’habitation hébergeant des
personnes dans des conditions indignes.
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A cet effet, le libellé de 1’habilitation fixait aux ordonnances les objectifs suivants :

1° Simplifier et harmoniser les divers régimes de police administrative ;

2° Faciliter la réalisation des travaux ainsi que I’hébergement et le relogement des
occupants et préciser en la matiere les responsabilités respectives des autorités de I’Etat et des
collectivités locales ou de leurs groupements ;

3° Mieux préserver les droits des occupants et propriétaires de bonne foi ;

4° Compléter le régime des sanctions pénales prévues a [’article L. 1336-4 du code de
la santé publique et aux articles L. 511-6 et L. 521-4 du code de la construction et de [’habitation
et les harmoniser avec les dispositions du code pénal actuellement en vigueur ;

5° Créer un dispositif de séquestre immobilier spécial permettant de récupérer tout ou
partie de la créance due a la collectivité publique qui a assuré des travaux d’office ou supporté
des dépenses d’hébergement ou de relogement des occupants incombant au propriétaire. Ce
dispositif est applicable dans les mémes conditions lorsque la créance due a la collectivité
publique résulte de travaux exécutés d’office dans les cas prévus aux articles L. 129-2 et L. 129-3
du code de la construction et de [’habitation ;

6° Faciliter le traitement d’urgence des situations d’insalubrité ;

7° Permettre ['application par le maire de la commune concernée des mesures
d’urgence prises par le préfet en application de [’article L. 1311-4 du code de la santé publique,
et le recouvrement des sommes ainsi engagées ;

8° Aménager la loi n° 70-612 du 10 juillet 1970 tendant a faciliter la suppression de
I’habitat insalubre, notamment pour accélérer I’expropriation des immeubles déclarés insalubres
irréemédiables.

Elle constitue la traduction législative des huit alinéas ci-dessus, a
I’exception du 5°, le 1égislateur ayant prévu, compte tenu de la complexité du
sujet, un délai de seize mois a compter de la promulgation de la loi de
programmation pour la cohésion sociale pour prendre 1’ordonnance visant a
créer un dispositif de séquestre immobilier.

En revanche, la ou les ordonnances Ilégiférant dans les autres
domaines devaient étre prises dans un délai de douze mois, c’est-a-dire avant
le 18 janvier 2006. L’ordonnance n° 2005-1566 respecte donc parfaitement
cette obligation formelle puisqu’elle a été adoptée le 15 décembre 2005.

De méme, le projet de loi de ratification satisfait aux prescriptions de
date-limite qui lui étaient imposées par le dernier alinéa de 1’article 122 de la
loi de cohésion sociale, qui fixait a trois mois suivant la publication des
ordonnances, c¢’est-a-dire au 16 mars 2006, le terme maximal du délai dans
lequel devait étre déposé devant le Parlement le projet de loi de ratification :
or, celui-ci 1’a été sur le bureau du Sénat le 8 mars dernier.

Ces dispositions de procédure étant respectées, votre commission
vous propose, par cet article additionnel, de ratifier 1’ordonnance du
15 décembre 2005 dans le cadre du présent projet de loi plutdot qu’en
examinant, dans quelques mois, le projet de loi de ratification déposé par le
Gouvernement. Tout comme pour la ratification de I’ordonnance n° 2005-1527
du 8 décembre 2005 relative au permis de construire et aux autorisations
d’urbanisme proposée par un amendement portant article additionnel avant
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I’article 3, plusieurs éléments conjugués démontrent que cette proposition
s’inscrit parfaitement dans le cadre de la récente jurisprudence du Conseil
constitutionnel sur le droit d’amendement visant a proscrire 1’insertion de
dispositions nouvelles aprés la premiére lecture d’un texte par les deux
assemblées.

En effet, le contenu de I’ordonnance est tout d’abord en relation
directe avec une disposition du projet de loi restant en discussion, en 1’espece
I’article 7 nonies qui instaure un permis de louer pour les immeubles ou
parties d’immeubles de plus de trente ans situés en zone urbaine sensible afin
de permettre aux maires de s’opposer a la mise en location de logements ne
répondant pas aux exigences de décence et de salubrité. Du reste, I’article
additionnel qu’il est proposé d’insérer figure sous le titre III, intitulé « Lutter
contre l’insalubrité et la vacances de logements » du titre Il du projet de loi.

D’autre part, tout comme cela a été¢ relevé par le commentaire du
précédent amendement portant article additionnel, en procédant a Ila
ratification d’une ordonnance, cet amendement assure le respect des principes
constitutionnels d’intelligibilité et de stabilité de la loi.

Enfin, au-dela de ces considérations, il en reste une dernicre, qui
semble au demeurant de loin la plus importante puisque, précisément, elle
reléve d’un double objectif de clarté et de stabilité juridiques. Certains articles
du présent projet de loi font référence a des articles de codes résultant eux-mémes
de I’ordonnance du 15 décembre 2005. A titre d’exemple, 1’article 8 sexies E
du projet de loi compléte I’article L. 443-15-1 du code de la construction et de
I’habitation par une phrase visant les articles L. 353-15 et L. 442-6 du méme
code, lesquels ont eux-mémes ¢été complétés par ’article 9 de 1’ordonnance. Il
est par conséquent opportun de stabiliser cette construction juridique en en
consolidant aussi rapidement que possible 1’assise, c’est-a-dire en ratifiant
I’ordonnance. Cette nécessité est du reste renforcée par ’ambition de votre
commission de rectifier le contenu de Darticle 8 sexies E en modifiant
directement la rédaction des articles L. 353-15 et L. 442-6 susvisés (voir infra).

On pourra objecter que la modification par une loi, sur la base du
troisiéme alinéa de 1’article 38 de la Constitution, d’un article de loi ou de code
dont le texte résulte d’une ordonnance non expressément ratifiée est assimilée
par la jurisprudence a une ratification implicite et en produit les effets. Dés lors,
quelles nécessités imposeraient-elles a la commission de proposer la
ratification ? Elles relévent de deux catégories: la premicre est celle des
corrections formelles qu’apres une analyse attentive du texte de I’ordonnance, il
convient de lui apporter ; la seconde, plus politique, résulte du retour a la
plénitude du pouvoir législatif du Parlement, qui 1’autorise a ne pas valider
nécessairement toutes les dispositions d’une ordonnance dans le texte adopté
par le Gouvernement. La ratification implicite ne permet pas de procéder a ces
deux types d’exercice dans sa globalité, de manicre rationnelle, cohérente et
rapide, au contraire de la ratification explicite. Seule celle-ci permet de
satisfaire totalement au principe constitutionnel de clarté de la loi.
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Pour cet ensemble conjugué de raisons, il ne semble donc pas contraire
a la Constitution de proposer en deuxi¢me lecture, dans le chapitre du présent
projet de loi consacré notamment a la lutte contre I’insalubrité des logements,
un article additionnel procédant, sous certaines réserves et modifications, a la
ratification de I’ordonnance n° 2005-1566 du 15 décembre 2005 relative a la
lutte contre 1’habitat insalubre ou dangereux.

I. Le texte de I’ordonnance

Constituée de 15 articles, I’ordonnance est organisée en cinq titres.

A. Titre I*" (trois articles) - Dispositions relatives aux immeubles
insalubres

e L’article 1° compléte 1’article L. 1311-4 du code de la santé
publique (CSP) qui autorise le préfet a ordonner, en cas de danger ponctuel
imminent, [’exécution immédiate des mesures prescrites par les regles
générales d’hygiene prévues par le code de la santé publique.

En application de I’article L. 1311-1 du CSP, ces régles visent a préserver la santé de ’homme,
notamment en matiére :

— de prévention des maladies transmissibles ;
— de salubrité des habitations, des agglomérations et de tous les milieux de vie de ’homme ;
— d’alimentation en eau destinée a la consommation humaine ;

— d’exercice d’activités non soumises a la législation sur les installations classées pour la
protection de I’environnement ;

— d’évacuation, de traitement, d’élimination et d’utilisation des eaux usées et des déchets ;
— de lutte contre les bruits de voisinage et la pollution atmosphérique d’origine domestique ;

— de préparation, de distribution, de transport et de conservation des denrées alimentaires.

Le complément apporté a ce dispositif par I’article 1 permet au
maire ou, a défaut, au préfet, de procéder d’office, aux frais de la personne
concernée par ces mesures et en cas d’inexécution de sa part, a I’exécution des

mesures ayant pour objet d’assurer le respect des regles d’hygiéne en maticre
d’habitat.

En ce cas, la créance de la collectivité publique qui aura procédé a
I’avance des frais sera recouvrée comme en mati¢re de contributions directes.
Dans I’hypothése ou la personne redevable de 1’obligation ne pourrait étre
identifiée, les frais seront mis a la charge de 1’Etat.

e L’article 2 concerne les mesures administratives de nature a mettre
fin a I’insalubrité de locaux. Compos¢é de neufs paragraphes, il réorganise
formellement le chapitre I du titre III du livre III de la premiére partie du
CSP et procede a de nombreuses modifications de fond.
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— Le paragraphe I déplace un article (le L.1331-25 devient le
L. 1331-17) et en abroge un autre (le L. 1331-32) pour tenir compte des
dispositions prévues par les paragraphes suivants.

— Le paragraphe II insére un article L. 1331-22, relatif aux locaux
impropres a ’habitation, dont le texte reprend et compléte celui de ’article
L. 1337-3, lui-mé&me abrogé par le I de I’article 3 de I’ordonnance.

Son dispositif élargit la liste des locaux ne pouvant &tre mis a
disposition aux fins d’habitation en I’étendant a tous les locaux par nature
impropres a |’habitation. Dans le cas contraire, le préfet se voit toujours
reconnu la possibilité de mettre en demeure la personne mettant ces locaux
inhabitables a disposition de faire cesser cette situation dans un délai qu’il
fixe. En outre, il rend applicable