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PROGRAMME

9h30-10h30 — Séance d'ouverture

« Didier-Roland Tabuteau, vice-président du Conseil d’Etat
e Eric Lombard, directeur général du groupe Caisse des dépots

10h30-12h30 — Table ronde n°1 : Favoriser l'offre

Présidente
e Catherine Bergeal, présidente de la section des finances du Conseil d’Etat

Intervenants

e Maryse Aulagnon, présidente directrice générale de FINESTATE, présidente de la FEI (ex-FSIF)

e Damien Botteghi, directeur de I'habitat, de I'urbanisme et des paysages — DGALN - ministére de
la transition écologique et de la cohésion des territoires

e Jean-Frangois Debat, conseiller d’Etat, maire de Bourg-en-Bresse, président de Grand Bourg
Agglomération

e Matthieu Poumaréde, professeur de droit privé, doyen de la faculté de droit et science politique
a l'université de Toulouse 1 Capitole

e Alain Trannoy, enseignant-chercheur, économiste, directeur d’études a I'EHESS

12h30-14h00 — Déjeuner

14h00-14h30 — Dimension comparative

e Rudiger Ahrend, chef de la division pour I'analyse économique, les données et les statistiques a
I’OCDE - Centre pour I'entrepreneuriat, les PME, les régions et les villes

e Boris Cournéde, chef par intérim de la division de I'’économie publique a I'OCDE - Département
des affaires économiques

14h30-16h30 — Table ronde n° 2 : Pour habiter mieux

Président
Edmond Honorat, président de la section des travaux publics du Conseil d’Etat

Intervenants

e Emmanuelle Cosse, présidente de I’'Union sociale pour I'habitat, ancienne ministre du logement

e Gwenaélle Durand-Pasquier, professeure a I'université de Rennes |

e Annaig Le Meur, députée de la 1re circonscription du Finistere, membre de la commission des
affaires économiques de I'Assemblée nationale

e Vincent Mahé, conseiller d’Etat, ancien directeur général de CDC Habitat

¢ Micheéle Raunet, notaire associée, spécialiste du droit de I'immobilier

16h30-17h00 — Cléture

e Hugues Périnet-Marquet, professeur émérite de l'université Panthéon-Assas, président du
Conseil national de la transaction et de la gestion immobiliere (CNTGI)
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Présentation du colloque

Les entretiens du Conseil d'Etat en droit public économique

e Ce colloque s’inscrit dans le cadre des Entretiens du Conseil d’Etat en droit public économique.

e Le juge administratif, par son role consultatif et juridictionnel, est au cceur des débats économiques.
L'importance du droit public économique et le réle des juridictions administratives échappent le plus
souvent aux non spécialistes. Pourtant, des pans entiers de I'activité économique sont régis par le droit
public. Il s’agit notamment du droit fiscal, du controle croissant des pratiques anticoncurrentielles au sein
de I'administration particulierement en matiére de passation de contrats de la commande publique, du
statut des entreprises publiques, de la tarification de biens ou services dans les secteurs les plus divers, de
la valorisation par les personnes publiques de leur patrimoine ou encore des grands investissements
publics. Ces thémes sont abordés a la lueur des évolutions récentes du droit communautaire, dont le juge
administratif est le juge de droit commun.

e Le Conseil d’Etat est un acteur a part entiére des évolutions de I’économie nationale, comme en témoigne
I'avis de la section des finances du 21 décembre 2000 qui a préfiguré la réforme de la loi organique
relative aux lois de finances. Au titre de sa fonction consultative, ses avis contribuent a faire évoluer le
cadre juridique de la concurrence, le statut des entreprises publiques, le code des marchés publics, la
fiscalité...

e |l s'agit d’instaurer et nourrir un dialogue suivi avec les acteurs du droit public économigue. Le bon
accomplissement de la mission du Conseil d’Etat implique, & ce titre, d’organiser un dialogue périodique
avec les acteurs du droit public économique (administrations, cabinets d’avocats, fiscalistes, magistrats,
directions juridiques d’entreprises, universitaires etc.) et de vérifier la lisibilité de ce droit mais également
de permettre a ces acteurs de faire valoir les améliorations ou clarifications qu’il serait souhaitable de lui
apporter.

Pour mémoire, le cycle des entretiens en droit public économique, inauguré en 2007, a donné lieu a dix-sept
colloques intitulés : « L'abus de droit en matiére fiscale » (7 mars 2007) ; « Les aides d’Etat » (14 mars 2008) ;
« Quels contréles pour les concentrations des entreprises : activité et perspectives » (20 juin 2008) ; « Contrat
de partenariat, marché public, délégation de service public... Que choisir et comment choisir ? » (16 décembre
2008) ; « La fiscalité environnementale » (17 juin 2009) ; « Quelle tarification pour les services liés a l'usage
d’infrastructures ? » (16 décembre 2009) ; « Pouvoirs publics et concurrence » (7 mai 2010) ; « La valorisation
économique des propriétés des personnes publiques » (6 juillet 2011); « Le patrimoine immatériel des
personnes publiques » (16 mars 2012) ; « Corriger, équilibrer, orienter : une vision renouvelée de la régulation
économique » (24 septembre 2013, en hommage a Marie-Dominique Hagelsteen) ; « La fiscalité sectorielle » (5
juin 2015) ; « Les entreprises publiques » (10 juin 2016) ; « Les grands investissements publics » (20 octobre
2017); «la fiscalité internationale » (30 novembre 2018); « Concessions et privatisations: quelle
articulation ? » (15 novembre 2019) ; « Quel financement pour une économie durable ? » (5 novembre 2021) ;
et « La transition énergétique ? » (14 novembre 2022).

Le colloque sur la norme, frein ou moteur pour le logement ?

Aujourd’hui, le logement est affecté par la conjonction d’une crise conjoncturelle et de handicaps structurels.
Au nombre de ces derniers, est souvent avancé le « poids des normes », que ce soit pour construire des
logements ou pour mieux les habiter.

Intervenant a tous les stades de la vie d’'un logement et touchant plusieurs pans du droit (civil, administratif,
social, fiscal, de 'urbanisme, ...), ces normes refletent I'intervention de la puissance publique pour répondre a
de nombreux objectifs, parfois contradictoires, mais dont le principal reste de pouvoir loger tous les habitants
dans les meilleures conditions possibles.

Dans ce contexte, la question se pose d’évaluer l'impact, positif ou négatif, de ces normes, et plus
généralement des regles de droit applicables, tant sur le flux (la construction) que sur le stock de logements
(rénovation, réhabilitation, mise aux normes ou accessibilité).

Quelle est I'efficacité de ces normes ? Quel impact positif ont-elles sur la politique du logement ? Et quels sont
également les freins persistants ? Ces normes sont-elles trop nombreuses et trop complexes ? Au contraire, ne
sont-elles pas, dans certains cas insuffisantes, pour répondre aux différents objectifs assignés a la politique du
logement ? Quelles sont les pistes d’amélioration envisageables ?
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SEANCE D'OUVERTURE

Didier-Roland
Tabuteau

Eric Lombard
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Vice-président du Conseil d’Etat

Diplomé de I'Ecole Polytechnique, ancien éléeve de I'Ecole nationale
d’administration (ENA), promotion « Louise Michel », Didier-Roland Tabuteau est
également docteur en droit et titulaire de I’habilitation & diriger des recherches. A
I'issue de sa scolarité & 'ENA, il rejoint le Conseil d’Etat, ou il exerce les fonctions
de rapporteur a la section du contentieux (1984-1988) et a la section sociale
(1987-1988). Il occupe ensuite trois ans les fonctions de conseiller technique puis
de directeur adjoint du cabinet du ministre de la solidarité, de la santé et de la
protection civile (1988-1991), avant de revenir au Conseil d’Etat au poste de
commissaire du Gouvernement, désormais dénommé rapporteur public (1991-
1992). A partir de 1992, il est successivement directeur du cabinet du ministre de
la santé et de l'action sociale (1992-1993), directeur général de I'’Agence du
médicament (1993-1997), directeur adjoint du cabinet du ministre de I'emploi et
de la solidarité (1997-2000) et directeur de cabinet du ministre de la santé (2001-
2002). Lors de ses deux retours au Conseil d’Etat en 2000 et 2002, il est nommé
assesseur a la section du contentieux. Il prend ensuite la téte de la fondation
« Caisses d’épargne pour la solidarité », qu’il dirige pendant plus de sept années
(2003-2011). En 2011, Didier-Roland Tabuteau revient au Conseil d’Etat a la
section du contentieux et a la section sociale, dont il est président-adjoint (2017-
2018) puis président (2018-2022). Il est nommé vice-président du Conseil d’Etat
le 5 janvier 2022.

Directeur général du groupe Caisse des Dépots

Diplomé de I'Ecole des hautes études commerciales (HEC) en 1981, Eric Lombard
a débuté sa carriere en intégrant la banque Paribas au département du
commerce international, puis a la gestion financiere (1981-1989). Par la suite, il
est devenu conseiller technique au cabinet du porte-parole du Gouvernement
(1989-1991), conseiller aupres du ministre délégué a la justice (1991-1992), et
conseiller aupres du ministre de I'économie et des finances (1992-1993). De
retour dans la banque, il réintégre Paribas en 1993 comme responsable Fusions
& acquisitions dans le secteur banque et assurance (1993-1999), puis devient
responsable du Financial Institutions Group et membre du comité de direction
générale de la banque de financement et d’investissement (1999-2002). Il est
ensuite responsable des relations entreprises et institutionnels (2002-2004), puis
est nommé directeur général de BNP Paribas Cardif (2004-2006), et président-
directeur général (2006-2013). En octobre 2013, il devient directeur général puis
président-directeur général de Generali France (2013-2017). Eric Lombard est
président du conseil d’administration d’Europ Assistance Holding depuis 2015, et
directeur général du groupe Caisse des Dépdts depuis le 8 décembre 2017.



Table ronde 1 : FAVORISER L'OFFRE

1. Problématique

La table ronde aura pour mission de réfléchir a la maniere dont la norme contribue, ou vient brider I'objectif de
politique publique visant a encourager la construction de logements neufs.

En effet, comme le relevait le rapport que le Conseil d’Etat consacrait au logement en 2009, I'époque
contemporaine se caractérise par une « accumulation de normes nouvelles, de diagnostics ou de contréles et de
nouveaux documents obligatoires pour les propriétaires [qui] contribue a I'augmentation du prix de la construction
neuve ».

Ce phénomene ne s’est pas ralenti sous I'effet de nouvelles exigences de politique publique liées a la transition
écologique. Aux normes liées a la construction en elle-méme, déja enrichies, par exemple, des diagnostics ou
de la reglementation environnementale des batiments, s’ajoutent de nouvelles regles dans la gestion du
foncier disponible, notamment le principe de zéro artificialisation nette (ZAN). Or, le colt de la construction
neuve est susceptible d’affecter négativement I'offre de logements, en particulier dans un contexte de baisse
des prix de I'immobilier et de réduction des marges économiques des constructeurs.

Toutefois, la norme constitue également un levier pour favoriser I'offre de logements, a différents niveaux :
documents d’urbanisme des collectivités territoriales, renforcement du pilotage des projets au niveau local,
dispositifs incitatifs, notamment fiscaux, a différent niveaux (soutien a la construction, a I'investissement, a
I'accession a la propriété). On assiste a la mise en ceuvre d’outils susceptibles de déroger aux régles nationales
si la démonstration de leur intérét est faite localement. Enfin, la loi, comme par exemple la loi « ELAN », peut
étre le support de mesures de simplifications visant a favoriser I'accés au logement dont il s’agit d’évaluer les
effets.

2. Intervenants

Président

Catherine Bergeal Présidente de la section des finances du Conseil d’Etat

Actuellement présidente de la section des finances du Conseil d’Etat, Catherine
Bergeal a commencé sa carriére a la sortie de I'Ecole nationale d’administration
comme magistrate au tribunal administratif de Paris. Elle a exercé plusieurs
fonctions dans le domaine social, notamment en tant qu’inspectrice générale des
affaires sociales puis comme chargée de mission au secrétariat général du
gouvernement sur le secteur santé et travail. Directrice des affaires juridiques du
ministere de la défense (2002-2017), puis des ministeres économiques et
financiers (2007-2013), elle réintégre le Conseil d’Etat ou, aprés des fonctions
contentieuses, elle exerce ensuite la fonction de secrétaire général (2014-2019),
puis de présidente adjointe de la section de I'administration. Membre de la Haute
Autorité pour la transparence de la vie publique de 2013 a 2017, puis membre de
la Commission de surveillance de la Caisse des dépdts et consignations de 2019 a
2023 et vice-présidente de la Cour de discipline budgétaire et financiere, elle est
actuellement présidente de la premiere chambre de la Cour d’appel financiere.
Elle a enseigné en divers domaines, notamment en légistique et en droit public
économique, en qualité de professeur associé a I'université de Paris Il.
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Intervenants

Maryse Aulagnon

Damien Botteghi

Jean-Frangois Debat
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Présidente directrice générale de FINESTATE, présidente de la FEI
(ex-FSIF)

Diplémée de I'Institut d’études politiques de Paris (1973), titulaire d’'un DESS en
économie de 'université de Paris (1973), et ancienne éléve de I'Ecole nationale
d’administration (1973-1975), Maryse Aulagnon commence sa carriere au Conseil
d’Etat en 1975. Elle est ensuite directeur des affaires internationales de la
Compagnie générale d’électricité (1986-1988), puis directeur général d’Euris
(1988-1990), avant de devenir président-directeur général d’Affine de 1990 a
2018, fonciére cotée présente en France et au Benélux qu’elle a créée en 1990,
gérant un patrimoine direct et indirect d’environ un milliard d’euros, spécialisée
en immobilier d’entreprise (bureaux, centres commerciaux de centre-ville,
entrepodts). Depuis 2019, Maryse Aulagnon est présidente de la Fédération des

entreprises immobilieres (FEI). Elle est également, depuis 2019, présidente-
fondatrice de FINESTATE, société d'investissement de résidences hotelieres
exploitées en co-living (investisseur et opérateur).

Directeur de ’habitat, de 'urbanisme et des paysages - DGALN - au
ministeére de la transition écologique et de la cohésion des territoires

Diplomé de I'Institut d’études politiques de Paris, licencié en droit public, et
ancien éléve de I'Ecole nationale d’administration (promotion Romain Gary),
Damien Botteghi intégre le Conseil d’Etat en 2005 comme auditeur puis maitre
des requétes, rapporteur a la section du contentieux et a la section sociale
jusqu’en 2008, puis responsable du centre de recherche et de diffusion juridiques
(CRDJ) jusqu’en 2011, et rapporteur public a la section du contentieux (2011-
2013). De 2012 a 2013, Damien Botteghi est conseiller pour les affaires
constitutionnelles auprés du secrétariat général du Gouvernement (SGG). En
2013, il est directeur des affaires juridiques de la Ville de Paris puis, en 2017,
secrétaire général adjoint de la Ville de Paris. Depuis 2023, Damien Botteghi est
directeur de I'habitat, de I'urbanisme et des paysages au sein de la direction
générale de I'aménagement, du logement et de la nature (DGALN) du ministere
de la transition écologique et de la cohésion des territoires.

Conseiller d’Etat, maire de Bourg-en-Bresse, président de Grand
Bourg Agglomération

Diplémé de I'Institut d’études politiques de Paris et ancien éléve de I'Ecole
nationale d’administration (promotion Léon Gambetta), Jean-Francois Debat
entre au Conseil d’Etat en 1993. Il est conseiller juridique et technique au cabinet
du président de I'’Assemblée nationale de 1997 a 1998, puis conseiller spécial
aupres du secrétaire d’Etat au logement de 1998 a 2001. En 2004, Jean-Francois
Debat est élu conseiller régional de Rhéne-Alpes et devient conseiller délégué
puis vice-président chargé des finances pendant douze ans. Il est maire de Bourg-
en-Bresse depuis 2008, président de la communauté d’agglomération du Bassin
de Bourg-en-Bresse et président délégué de Villes de France -qui regroupe les
villes et agglomérations de 20.000 a 100.000 habitants.



Matthieu Poumaréde Professeur de droit privé, doyen de la faculté de droit et science
politique a l'université de Toulouse 1 Capitole

Docteur en droit de I"'université Toulouse 1 Capitole (2003), maitre de conférence
a 'université de Caen Basse-Normandie (2004-2005), Matthieu Poumareéde est
professeur des universités depuis 2005. Il a été directeur de de I'Institut des
études juridiques de I'urbanisme de la construction et de I'environnement (IEJUC)
de I'université Toulouse 1 Capitole de 2011 a 2021. Professeur de droit privé, il
est également doyen de la faculté de droit et science politique de I'université
Toulouse 1 Capitole.

Alain Trannoy Enseignant-chercheur, économiste, directeur d’études a ’'EHESS

Docteur d’Etat en économie de l'université de Rennes| (1987) et agrégé en
économie (1988), Alain Trannoy a été professeur a l'université de Rennes | (1988-
1991), et a l'université de Cergy-Pontoise (1991-2002). Il est, depuis 2002,
directeur d’études a I'Ecole des hautes études en sciences sociales (EHESS).
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DIMENSION COMPARATIVE

Rudiger Ahrend

Boris Cournéde
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Chef de la division pour 'analyse économique, les données et les
statistiques a 'OCDE - Centre pour ’entrepreneuriat, les PME, les
régions et les villes

Rudiger Ahrend est chef de la Division de I'analyse économique, des données et
des statistiques au Centre de I'OCDE pour I'entrepreneuriat, les PME, les régions
et les villes. Il a supervisé de nombreux projets sur le développement régional et
urbain, y compris des recherches thématiques sur la productivité et la croissance
dans les villes et les régions et des examens des tendances économiques et des
politiques dans les grandes agglomérations. Avant de travailler sur les politiques
régionales et urbaines, il a travaillé comme économiste principal au département
économique de I'OCDE. Il a publié de nombreux articles, tant dans des revues
universitaires que dans des journaux.

Chef par intérim de la division de I’économie publique a ’OCDE -
Département des affaires économiques

Dipldmé en mathématiques et économie de I'Ecole normale supérieure de la rue
d’Ulm, de l'université Paris VI, de I'Ecole nationale des Ponts et Chaussées et de
I"'université Paris IX, Boris Cournede a également été maitre de conférences en
économie a I'Ecole nationale d’administration (ENA), a 'Ecole des Ponts ParisTech
et a I'Ecole nationale de la statistique et de I"ladministration économique (ENSAE).
Boris Cournéde a débuté sa carriére a la Banque mondiale en 1998. Il a ensuite
travaillé au ministére de I’économie et des finances francais (1999-2002), avant
d’entrer a I'OCDE en 2002. Boris Cournede est chef par intérim de la division de
I’économie publique de I"OCDE. Il coordonne actuellement un vaste projet de
I'OCDE visant a conseiller les gouvernements sur les moyens de rendre le
logement plus abordable, socialement inclusif et écologiquement durable. Il a
récemment coécrit : Pierre par pierre - Batir de meilleures politiques du logement
(éd. OCDE, 2021), et Pierre par pierre - De meilleures politiques du logement dans
I'apres-Covid-19 (éd. OCDE, 2023). Il a précédemment dirigé un projet sur la facon
dont les réformes des finances publiques peuvent soutenir une croissance
économique forte et inclusive. Il a mené des études sur la politique monétaire, la
réglementation financiere, la politique budgétaire, l'intégration économique
européenne, les réformes structurelles et le changement climatique.



TABLE RONDE 2 : POUR HABITER MIEUX

1. Problématique

Une fois construits, les logements restent soumis au respect de nombreuses normes, régles de I'art ou labels, au
contenu normatif plus ou moins affirmé, en vue de leur rénovation, de leur réhabilitation ou de leur accessibilité.
L'ensemble de ces normes répondent a des objectifs différents, comme la sécurité et la santé des occupants, la
protection des consommateurs ou encore la protection de I'environnement et I'indépendance énergétique, objectifs
dont le nombre est également en augmentation.

Si la légitimité de ces normes prises isolément est rarement discutée, leur efficacité et leur caractere proportionné
sont toutefois questionnés, eu égard au nombre de logements concernés, a I'état de ces derniers et aux différences
de situation, notamment géographiques, rencontrées. Le nombre croissant de ces normes et leur empilement
posent également la question de leur bonne articulation, les objectifs auxquels elles répondent pouvant parfois étre
contradictoire.

En outre, s'il est reproché a certaines obligations d’étre trop contraignantes, voire irréalisables, a 'inverse, certains
dispositifs restent en deca des attentes des usagers et des besoins a satisfaire en matiere de logement, compte tenu
de leur caractére simplement incitatif voire informatif ou de I'horizon temporel trop lointain auquel ils ont vocation a
s'appliquer. Enfin, les régles de droit applicables (a I'instar de celle applicables en matiére de copropriété), congues
dans un contexte différent de I'époque actuelle, ne sont plus nécessairement adaptées pour répondre aux nouveaux
enjeux. La question du juste équilibre entre le droit de propriété et le droit des occupants pour répondre aux
attentes et besoins en matiere de logement se pose ainsi de maniére récurrente.

2. Intervenants

Président

Edmond Honorat Président de la section des travaux publics du Conseil d’Etat

Président de la section des travaux publics du Conseil d’Etat, ou il a
précédemment exercé les fonctions de président adjoint, Edmond Honorat a
intégré le Conseil d’Etat comme auditeur en 1985, & la sortie de I'Ecole nationale
d’administration. Il a exercé des fonctions variées au sein du Conseil d’Etat,
notamment comme responsable du centre de documentation, commissaire du
Gouvernement (1998-2000), président de la 2°sous-section (2003-2012) et
président adjoint de la section du contentieux (2012-2019). Il a également été
référendaire a la Cour de justice des Communautés européennes entre 1991 et
1997 auprés du juge Fernand Grévisse. Ancien membre du Conseil de la
concurrence, il est également membre de la commission des requétes de la Cour
de justice de la République et président de la commission consultative des trésors
nationaux.

B Eyguesier/Conseil d’Etat
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Intervenants

Emmanuelle Cosse

Marwen Farhat / USH

Gwenaélle
Durand-Pasquier

Présidente de I'Union sociale pour ’habitat, ancienne ministre du
logement

Emmanuelle Cosse est présidente de I’'Union sociale pour I’habitat depuis
novembre 2020. Titulaire d’un DEA de droit public économique, elle a enseigné
les libertés fondamentales a la faculté de droit de Paris Xl a Créteil pendant
six ans. Elle a été ministre du logement et de I'habitat durable (2016-2017) et
vice-présidente du Conseil régional d’lle-de-France (2010-2015) en charge du
logement. Elle a été secrétaire nationale d’Europe Ecologie Les Verts (2013-2016)
et présidente d’Act-up Paris (1999-2001). Elle est également présidente de
Batigere Habitats Solidaires depuis février 2019.

Professeure a U'université de Rennes I

Docteur en droit privé, agrégée des universités, auteur d’une thése en 2005 sur la
maitrise d’ouvrage, lauréate du concours d’agrégation de droit privé et de
sciences criminelles en 2009, directrice de théses en droit immobilier, Gwenaélle
Durand-Pasquier intervient auprées des étudiants de Rennes!| et de Paris |l
Panthéon-Assas, et enseigne a de nombreux professionnels (notaires, avocats,
diagnostiqueurs, assureurs, garants) au travers de formations, colloques et
journées d’études. Outre ses activités d’enseignement, elle méne des missions de
recherche dans le domaine du droit des contrats, de la responsabilité et de la
construction. Elle est a ce titre auteur de plusieurs articles pour BatiActu, la
revue Construction-Urbanisme ou la Revue du Droit Immobilier (RDI), membre du
comité scientifique de la revue de La Semaine Juridique Notariale et Immobiliére
(LexisNexis), auteur d’un ouvrage relatif a la performance énergétique du
batiment, et co-auteur de plusieurs ouvrages et chroniques collectives en droit de
la construction. Gwenaélle Durand-Pasquier est membre administrateur de
I’Association francaise pour le droit de la construction et de 'immobilier (AFDCI),
professeur référent et membre de I'Institut d’études juridiques (IEJ) du Conseil
supérieur du notariat (CSN), et Of Councel, spécialiste en droit immobilier, du
cabinet d’avocats Fidal. Elle a été rapporteur de synthése du congrés des notaires
de France, en 2023, sur la thématique du logement. Elle dispose d’une expertise
en droit des contrats et de la responsabilité, en droit des biens, ainsi qu’en droit
immobilier et de la construction.
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Anndig Le Meur Députée de la 1 circonscription du Finistére, membre de la
commission des affaires économiques de I’Assemblée nationale

Masseur-kinésithérapeute de profession, Annaig Le Meur est élue députée
En Marche de la 1™ circonscription du Finistere en 2017. Vice-présidente de la
commission des affaires économiques de I'’Assemblée nationale lors de la
XVe législature  (2017-2022), elle est élue conseillere municipale et
communautaire Renaissance de Quimper aux élections municipales de 2020.
Réélue en 2022, Annaig Le Meur est désignée « whip » (coordinatrice) de la
commission des Affaires économiques pour le groupe Renaissance et s’investit
tres fortement sur les thématiques du logement, d’aménagement et de la
cohésion des territoires. Rapporteure pour avis budgétaire sur la politique de la
ville lors de la précédente mandature, Annaig Le Meur s’est également investie
sur la construction de loi « ELAN ». Sous cette mandature, elle a été co-
rapporteure d’'une mission d’information sur les moyens de faire baisser les prix
du logement en zones tendues (hors Tle-de-France) et a déposé une proposition
de loi transpartisane visant a remédier aux déséquilibres du marché locatif en
zone tendue. Dans la continuité de son engagement sur ces thématiques, elle a
été désignée rapporteure pour avis sur le logement et 'urbanisme sur le projet
de loi de finances pour 2024 au sein de la commission des affaires économiques,
et travaille actuellement sur le lien emploi-logement.

Vincent Mahé Conseiller d’Etat, ancien directeur général de CDC Habitat

Ancien éléve de I'Ecole normale supérieure de la rue d’UIm et de I'Ecole nationale
d’administration (promotion « Cyrano de Bergerac »), Vincent Mahé entre au
Conseil d’Etat en 1999 comme auditeur puis maitre des requétes (1999-2003). Il
devient ensuite conseiller technique a la présidence de la République, chargé de
la fonction publique et de la réforme de I'Etat (2003-2005) ; directeur du cabinet
du ministre délégué a la sécurité sociale; directeur adjoint puis directeur du
cabinet du ministre de la santé (2005-2007). Vincent Mahé a également été
directeur au pdle banque de financement et d’investissement BNP Paribas (2007-
2012), secrétaire général de CDC Habitat et président d’Ampére gestion (2013-
2020), puis directeur général de CDC Habitat (2021-2022), avant de réintégrer le
Conseil d’Etat fin 2022.

Michéle Raunet Notaire associé, spécialiste du droit de 'immobilier

Titulaire d’un DESS Collectivités locales, équipement, travaux publics (1991-1992)
de l'université Paris | Panthéon-Sorbonne, d’'un DESS Droit immobilier et de la
construction (1992-1993) et d’un DEA de Droit public interne (1995-1996) de
I"'université Paris Il Panthéon-Assas, Michele Raunet est également titulaire du
diplédme supérieur du notariat (DSN, 2001-2003) de I'université Paris || Panthéon-
Assas et de |'Executive master Gouvernance territoriale et développement urbain
(2017-2019) de Sciences Po. Elle a occupé, de 1992 a 1994, le poste de juriste en
droit de I'aménagement pres la Ville de Paris, avant d’intégrer, en 1994, I'étude
Chevreux comme juriste en droit public immobilier puis y devenir, en 2006,
notaire associé.
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SEANCE DE CLOTURE

Hugues
Périnet-Marquet

Professeur émérite de l'université Panthéon-Assas, président du
Conseil national de la transaction et de la gestion immobiliére
(CNTGI)

Professeur agrégé de droit privé et docteur en droit, Hugues Périnet-Marquet a
commencé sa carriere a l'université de Poitiers. Il a également été expert aupres
de la DG Ill de la Commission des communautés européennes (1992-1993). En
1998, il rejoint l'université Panthéon-Assas, ou il est appelé par le professeur
Philippe Malinvaud, pour enseigner et transmettre le droit immobilier, ce qu’il
fera a travers le master 2 « Droit immobilier et de la construction » qu’il dirigera
jusqu’en 2021. Ancien président du département de droit privé de 'université
Panthéon-Assas (2016-2020), dont il était par ailleurs membre du conseil
d’administration, et ancien directeur du Centre d’études et de recherche sur la
construction et le logement (CERCOL) de Paris 2, Hugues Périnet-Marquet est
président de |’Association francaise de droit de la construction (AFDC) depuis
2003, directeur du jurisclasseur Construction et de la revue Construction
urbanisme depuis 2009, et membre du conseil de direction de I'European Society
for Construction Law depuis 2012. Parallelement aux chroniques régulieres qu’il
rédige pour plusieurs grandes revues juridiques, il enrichit ses activités par des
travaux de recherche ou des propositions de réforme, dont celle du droit des
biens via I'Association Henri Capitant (2006-2008) ou, plus proche (2015-2019),
celle de la copropriété au travers des travaux du Groupe de recherche sur la
copropriété (GRECO) dont il a quitté la présidence, en 2019, a la suite de sa
nomination a la téte du Conseil national de la transaction et de la gestion
immobilieres (CNTGI).
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ELEMENTS DE REFLEXION

Table ronde 1 : Favoriser l'offre

1.1. Les régles et normes dans la construction de logement

a) Un foisonnement de normes

Dans son rapport public 2009, Droit au logement, droit du logement, le Conseil d’Etat relevait déja :

« L’histoire récente se caractérise par une multiplication des régles de droit public, des régles de I'art et des labels
qui traduit une exigence accrue de sécurité, de technicité, de longévité et de confort pour le logement Elles
découlent assez largement de la formalisation récente de la notion de logement décent : cette définition
extrémement détaillée a encouragé la création de nouvelles normes, sans cesse perfectionnées. Des diagnostics
de plus en plus nombreux sont imposés pour la location ou pour la vente de logements tandis que de nouvelles
normes viennent de maniere accélérée s’ajouter aux précédentes {(...)

Pour des raisons parfaitement légitimes en elles-mémes dans chacun des cas (protection du consommateur ;
sécurité et santé des occupants ; lutte contre I'exclusion ou la discrimination ; protection de I'environnement...),
les pouvoirs publics ont multiplié ou laissé s’additionner les prescriptions techniques applicables a la
construction neuve et au bdti. Cette inflexion répond au souci de donner davantage d’information au
consommateur et de protéger le citoyen des dangers de la vie moderne. La profusion normative juridique et
technique découle aussi du nombre excessivement élevé d’acteurs du logement : plus il y en a, plus se multiplient
les interfaces entre eux et plus les différents intervenants demandent et obtiennent des protections ou des
garanties sur les interfaces. L’Etat, invité & intervenir, les réglemente pour satisfaire une demande légitime de
protection émanant de chacun d’eux. Ce foisonnement normatif est essentiellement critiquable en raison de son
éclatement et de son cloisonnement. Car, en l'état actuel, il n‘existe pas de norme qui, prise isolément, soit
absolument superflue : toutes sont nécessaires pour protéger I'élu qui délivre I'autorisation de construire, /e client
final, le banquier, I'assureur, I'aménageur, le promoteur, le bureau d’études, le constructeur, le sous-traitant, le
mainteneur, la collectivité publique garante des emprunts... mais leur addition incohérente les rend globalement
difficilement supportables aux maitres d’ouvrages et aux promoteurs ».

b) Une efficacité des normes controversée

Conseil d’Etat dans son rapport public 2009, Droit au logement, droit du logement :

« Cette accumulation de normes nouvelles, de diagnostics ou de contrbles et de nouveaux documents
obligatoires pour les propriétaires contribue a I'augmentation du prix de la construction neuve, des loyers et des
charges, a l'obsolescence accélérée du parc ancien, a l'explosion des aides a la personne, a l'exclusion du
logement et au final 8 la pénurie d’offre, sans certitude démontrée quant a 'amélioration corrélative de I'habitat
ou a la diminution des risques encourus. Elle a de maniére récurrente été déplorée par le secteur de la
construction qui s’en est cependant toujours accommodé. Ce constat reste-t-il toujours vrai ? (...)

Pour beaucoup d’observateurs, la préférence frangaise pour la réglementation universelle et la norme technique
détaillée fixant des obligations de moyens pousserait a retenir la solution la plus lourde en termes administratifs
et la plus codteuse économiquement Si les responsables politiques présentent généralement les nouvelles
normes comme autant d’avancées du droit, ils passent de fait sous silence leur effet induit : le renchérissement
mal maitrisé du codt de la construction et ['aggravation des phénomeénes d’exclusion du logement qui en découle
pour les plus pauvres. Discrédit supplémentaire pour la loi si, quand on s’apercoit aprés coup qu’elle est allée
trop loin en imposant des obligations trop élevées aux constructeurs, elle revient rapidement en arriere a la
demande méme des professionnels ».

¢) L’exemple plus particulier de la réglementation environnementale des bdtiments

La réglementation environnementale des nouvelles constructions de batiments (RE 2020) est entrée en
vigueur a compter du 1°" janvier 2022 en remplacement de la réglementation thermique 2012 (RT 2012) qui
avait pour objectif de généraliser les batiments basse consommation au travers d’une obligation de maitrise
des besoins et des consommations énergétiques et d’un objectif de performance sur le confort d’été. Initiée
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par la loi ELAN de 2018, la RE 2020 poursuit les objectifs et fixe des résultats minimaux d’amélioration de la
performance énergétique des batiments neufs, de réduction de leur impact sur le climat (prise en compte des
émissions de gaz a effet de serre sur I'ensemble du cycle de vie des batiments), de performance
environnementale (évaluée notamment au regard des émissions de gaz a effet de serre, de la consommation
d'eau et de la production de déchets liées a la fabrication des composants des batiments, a leur édification, leur
entretien, leur rénovation et leur démolition, ainsi que du recours a des matériaux issus de ressources
renouvelables et de l'incorporation de matériaux issus du recyclage) et de leur adaptation aux conditions
climatiques futures (renforcement du confort d’été).

Textes : Art. L. 171-1 du code de la construction et de I'habitation et suivants
L'impact de la RE 2020 dépasse les seuls enjeux énergétiques et environnementaux.

Dans un Rapport d'information fait au nom de la commission des affaires économiques sur I'impact économique
de la réglementation environnementale 2020 (RE2020), enregistré a la Présidence du Sénat le 10 mars 2021, il
était ainsi mis en avant son « impact significatif sur les logements neufs, avec une hausse de leur colt et une
baisse de leur nombre » :

5i la RE2020 aura des conséquences sur le secteur de I'énergie, ce
sera également le cas pour celui de la construction.

En premier lieu, cette réglementation va conduire a une hausse des
coiits de construction des batiments neufs, résidentiels comme tertiaires.

Meéme =i les prix de I'immobilier dépendent de paramétres exogénes,
tels que le coit du foncier ou 1'offre et la demande de logements, on peut en
effet craindre que la RE2020 ne renchérisse les coiits des matériaux de
construction et des systémes de chauffage, qui se répercuteraient en
définitive sur les prix de l'immobilier et I'accés 4 la propriété.

Dans son évaluation préalable de la RE2020, le Gouvernement
reconnait lui-méme des surcoiits entre 3 et 500 en 2021, 5 et § 00 de 2024 &
2030, et 7,5 et 1500 a compter de 2030. En valeur, les surcoiits atteignent
1,93 Md d'euros par an de 2022 a 2023, 3,54 Mds d'euros de 2023 a 2027 et
de 6,04 Mds d’euros & compter de 2030.

Le rapporteur fait observer que ces montants sont trés élevés au
regard, par exemple, des crédits consacrés i la rénovation énergétique dans
le cadre du Plan de relance: 3,7 Mds d'euros pour les batiments publics,
2 Mds d'euros pour Ma Prime Reénov, 500 M d'euros pour les logements
sociaux ou 95 M d'euros pour les PME-TPE pour 2021 et 2022,

Ce différentiel signifie que l'effort privé exigé des ménages et des
professionnels pour réduire la consommation d'énergie et les émissions de
GES des logements neufs excéde de trés loin 1"effort public consenti par
I’Etat pour rénover le parc de logement existant : avec la RE2020, le secteur
privé est le premier financeur de la décarbonation du secteur des logements |

A l'occasion de leur audition, les professionnels de la construction
ont indigqué anticiper une hausse a court terme jusqu'a 10 40! des coiits de
construction.

Pour la Fédération frangaise du bitiment (FFE), le surcont se situe
plus precisément entre 7 et 13 04, dans les logements individuels, et entre
Jet 104, dans les logements collectifs ; a cela s'ajoutent « des ruptures
fortes dams les modes comstructifs @ Fhovizon 2027/2030 gui ont des
comsequences sociales et économigues difficiles @ apprehender ».

Cette analyse est globalement partagee par les bailleurs prives et
sociaux?, gui s'inquiétent, pour le logement collectif, dune hansse du prix
d'acquisition jusqu'a 13 300 euros pour les petits ensembles et 3 600 euros
pour les grands ensembles d2=2021; les hausses zont estimées
respectivement 4 23 600 et 12 300 euros en 2024,

Le tableau ci-dessous présente les surcouts induits, selom ces
derniers, par les dispositions de la RE2020 sur les logements collectifs :

DHsposition de la RE2020 Sorcoit maximal
Indicatenr Bhio en = petit et prand collectifs = 207 0%
Senil d'émissions de GES en = petit et prand collactifs = 201 0%
Senil de comsommation d'énergie primaire sn « petit et grand collectfs = 5,46 B0 et 1,2
ACY ¢ dynamique # en = pehit et zrand colleckifs = 13,09 Yo et 79 %0
Confort d'&té en = petit collectif = et selom la sone zéopraphigue 3,65 0%
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Hormis cet effet sur les prix, la RE2020 va egalement conduire 3 une
baisse du nombre de logements neufs,

Selon la Fédération framgaize du batment (FFBE), la REXDM)
entrainera ainsi une chute annuelle de 300 000 logements mis en chantier.

De son coté, l'etude commandee par le Senat confirme un
ralentissement de la croissance du nombre de logements neufs, aver des
evolutions de - 2.8 09, + 1,2 04 ot - 3,6 00 d'ici 2024 pour ceux individuels,
collectifs et tertiaires ; sans la EE2020, ces &volubions auraient été de - 1,2,
+28et-22 %,

Le rapporteur observe que la REX20 a, en définitive, des
répercussions trés sensibles sur les coufs et la demande de logements ;
dans ce contests, il invite le Gouvernement a répercuter ces surconts sur la
fiscalité pergue par I'Etat sur les logements neufs.

A titrs d'esemple, il suggere d'alleger la taxe sur la valeur ajoutée
(TVA) pesant sur le secteur de la construction.

Ce rapport formule ainsi notamment les recommandations suivantes :

1. Introduire une clause de revoyure afin de garantir le caractére adapté et proportionné de la RE2020.

2. Instituer un groupe de suivi de I'application de la RE2020 regroupant les représentants des professionnels,
des ménages et des collectivités territoriales, sous I’égide du Conseil supérieur de la construction et de
’efficacité énergétique (CSCEE) et du Conseil supérieur de I’énergie (CSE).

4. Ildentifier, en lien avec les professionnels, les besoins en termes d’emplois, de compétences et de formations
générés par l'application de la RE2020.

16. Structurer la filiére bois-construction pour répondre a la demande croissante d’ossatures et de matériaux de
second rang en bois générée par la RE2020.

Axe 4 — Compenser aux ménages et aux professionnels les surcolts induits par la RE2020

17. Réévaluer le montant du cheque énergie a hauteur des répercussions de la RE2020 sur le pouvoir d’achat
des ménages.

18. Alléger la fiscalité sur les logements neufs percue par I’Etat & proportion des surcolts induits par la RE2020,
a commencer par la TVA.

1.2. Les regles régissant plus particulierement le sol et |'espace : la problématique du foncier disponible et [a lutte
contre |'artificialisation

Textes :
- Art. 191 loi n® 2021-1104 du 22 aolt 2021 portant lutte contre le déreglement climatique et
renforcement de la résilience face a ses effets
- Art. L. 101-2 et L. 101-2-1 du code de I"'urbanisme
Graphique n° 4 : surface artificialisée annuellement en hectares
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Source : DG Trésor, Observatoire de Partificialisation, 2021
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La réforme de la ZAN par la loi du 20 juillet 2023 — Frédéric Balaguer — AJDA 2023. 1654

Pour ne pas pénaliser le développement économique des territoires, les délais, modes de décompte et
modalités d'intégration dans les documents de planification des objectifs de limitation de la consommation
d'espaces agricoles, naturels et forestiers (ENAF) et de la ZAN posés par la loi n° 2021-1104 du 22 ao(t 2021
portant lutte contre le déreglement climatique et renforcement de la résilience face a ses effets sont a
nouveau réexaminés par la loi n® 2023-630 du 20 juillet 2023 visant a faciliter la mise en ceuvre des objectifs de
lutte contre I'artificialisation des sols et a renforcer I'accompagnement des élus locaux.

Pour comprendre le sens de cette réforme, il convient de remonter a ses origines. Comme a pu le détailler la
doctrine au moment de son entrée en vigueur, la loi Climat et résilience a non seulement renforcé |'obligation
de moyens qui échoit aux autorités locales en application de l'article L. 101-2 du code de |'urbanisme mais a
encore ajouté une double obligation de résultats qu'énonce avec clarté son article 191 (R. Noguellou, La loi
Climat et résilience et le droit de l'urbanisme : le zéro artificialisation nette, AJDA 2022. 160 ; G. Kalfleche, La
zéro artificialisation nette et le droit de I'urbanisme, DAUH 2022, pp. 35—52@).

D'abord, I'article 192 de la loi Climat et résilience est venu insérer un 6° bis a l'article L. 101-2 relatif a la lutte
contre l'artificialisation des sols, avec un objectif d'absence d'artificialisation nette a terme. Dans le méme
temps, le législateur a intégré un nouvel article L. 101-2-1 au code de l'urbanisme afin, d'une part, de décliner le
contenu de cet objectif et, d'autre part, de distinguer une surface artificialisée de celle qui ne I'est pas. Dans son
prolongement, le décret n° 2022-763 du 29 avril 2022 a introduit a l'article R. 101-1 du code de |'urbanisme
une nomenclature identifiant précisément les types de surface devant étre considérés comme, ou non,
artificialisés (J.-P. Strebler, La nomenclature de l'artificialisation des sols applicable pour les documents
d'urbanisme... en 2031 : plus de peur que de mal ?, RDI 2022. 684@).

Ensuite, dans le but assumé de mieux juguler un urbanisme extensif dont il a parfaitement cerné les contours
et les écueils (Etude d'impact du projet de loi Climat et résilience, 10 févr. 2021, p. 412 et s.), le législateur a
décidé d'ajouter a cette obligation de moyen une obligation de résultat. D'aprés la formule retenue par I'article
191 de la loi Climat et résilience, celle-ci prend la forme, d'une part, d'un objectif ultime, la ZAN, et non brute,
d'ici 2050, et, d'autre part, d'un objectif intermédiaire, a savoir la division par deux, d'ici 2031, de la
consommation d'ENAF observée sur la précédente décennie.

La nouveauté tient a ce que les documents de planification régionaux et d'urbanisme locaux sont tenus, en
cascade, et selon un calendrier que détaille I'article 194 de la loi Climat et résilience, de concrétiser tout d'abord
I'objectif intermédiaire. En premiére ligne pour cela, le schéma régional d'aménagement, de développement et
d'égalité des territoires (SRADDET) est en outre tenu, aprées avoir éventuellement recu l'avis de la désormais
défunte conférence des SCoT et, selon des modalités fixées par les articles R. 4251-3 et R. 4251-8-1 du code
général des collectivités territoriales (CGCT) qu'a introduits le décret n®2022-762 du 29 avril 2022, de fixer,
pour la premiere tranche de dix ans, une trajectoire de réduction de moitié par rapport a la consommation
réelle d'ENAF dont il doit territorialiser la mise en oeuvre. A charge, aprés, pour le SCoT d'en faire autant a une
échelle plus réduite, pour contraindre en ce sens,in fine, les plans locaux d'urbanisme (PLU) et cartes
communales, et donc, par la méme, la délivrance des autorisations d'urbanisme.

Ce changement de paradigme constituait une heureuse évolution pour certains, assez peu nombreux il est vrai,
pas pour d'autres (J.-F. Giaccuzzo, Zéro artificialisation nette : tableau noir et noir tableau, RDI 2023. ZOSE]) eu
égard, de maniére générale, aux délais beaucoup trop contraints enserrant sa mise en ceuvre, a l'insuffisante
prise en considération des besoins du monde rural, a I'absence véritable de moyens, notamment financiers
(Rapport d'information n°® 743 sur les outils financiers pour soutenir 'atteinte de I'objectif ZAN, Sénat, 29 juin
2022, par J.-B. Blanc), permettant de concrétiser la ZAN ainsi que, d'aprés les sénateurs, aux maladresses
entourant la rédaction des deux décrets du 29 avril 2022, le premier attribuant aux SRADDET une force
contraignante supérieure a celle voulue par le législateur, le second intégrant a tort parmi les surfaces
artificialisées les parcs et jardins (Rapport préc.).

Le dispositif avait donc vocation a étre réformé. Aprés les ajustements apportés par la loi 3DS du 22 février
2022 (S. Marie, L'urbanisme et le logement, RFDA 2022. 423@), une mission conjointe de contrdle relative a la
ZAN, qui réunit depuis septembre 2022 quatre commissions permanentes du Sénat, a procédé, dans la suite de
ses travaux, au dépdt d'une proposition de loi afin d'« apporter souplesse, pragmatisme et efficacité a
I'application de la ZAN dans les territoires ». Le texte, qui a donné lieu a un consensus politique assez large,
ressort, pour une fois (P. Terneyre, L'accélération de la dégradation de la norme législative, AJDA 2023.
1145E|), allégé d'une discussion parlementaire réduite a une lecture par suite du recours a la procédure
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accélérée. La navette a en particulier conduit a supprimer la substitution d'un rapport de prise en compte a un
rapport de compatibilité entre les régles établies par le fascicule du SRADDET et du schéma d'aménagement
régional (SAR) et les documents inférieurs, ainsi qu'au classement des surfaces végétalisées a usage résidentiel,
secondaire ou tertiaire (jardins particuliers, parcs, pelouses...) parmi les surfaces non artificialisées.

Les trois objectifs initiaux poursuivis par ses auteurs n'en demeurent pas moins intacts. Conformément a leurs
ambitions, le texte assouplit a deux titres I'objectif décennal de réduction de la consommation fonciere. Il use
pour cela d'une méthode, celle du dialogue avec les territoires, et ouvre le chantier, qu'il sait lui-méme inabouti,
des moyens permettant de concrétiser cet objectif.

Jurisprudence :

- CE 6/5 CHR, 4 octobre 2023, AMF, n° 465341 : « En se référant a la simple notion de “polygone”, et en
renvoyant, pour la définition de la surface de ces derniers, a un arrété du ministre chargé de I'urbanisme et aux
standards du Conseil national de I'information géographique, lesquels ne font pas I'objet d’une définition par
décret en Conseil d’Etat, les auteurs du décret attaqué ne peuvent étre regardés comme ayant établi, comme il
leur appartenait de le faire en application des dispositions citées ci-dessus du dernier alinéa de I'article L. 101-2-
1 du code de 'urbanisme, I'échelle a laquelle I'artificialisation des sols doit étre appréciée dans les documents
de planification et d'urbanisme ».

- CE 6/5 CHR, 4 octobre 2023, AMF, n° 465343

1.3. Financement et incitations économiques a la construction

Article 6 du projet de loi de finances pour 2024 : « Aménagement de la fiscalité du logement » - Exposé des
motifs

Le présent article propose plusieurs aménagements de la fiscalité du logement en faveur du
soutien a I'accession a la propriété des ménages aux revenus les plus modestes (..).

(...) dans un contexte notamment marqué par la hausse des taux d’intérét, il proroge pour
quatre ans, soit jusqu’au 31 décembre 2027, le dispositif de prét ne portant pas intérét destiné a
financer la premiére accession a la propriété (PTZ). Cette prorogation, qui permet de maintenir le
soutien a la premiere accession a la propriété des ménages dont les revenus sont modestes, est
assortie d’un recentrage du dispositif visant a en renforcer I'efficacité et a limiter son impact en
matiere d’artificialisation des sols et d’étalement urbain. De méme, la prorogation exclut des
travaux financables par le PTZ l'installation d’un dispositif de chauffage fonctionnant aux énergies
fossiles.

Cour des comptes, Assurer la cohérence de la politique du logement face a ses nouveaux défis, 5 juillet 2023

A - Améliorer la qualité de la dépense publique en faveur du logement
1 - Rendre plus efficientes les dépenses fiscales

L'efficience des dépenses fiscales n’a pas été sérieusement évaluée, en dépit de leur colt élevé. Les adaptations
récentes en 2021 - les dispositifs Pinel et le prét a taux zéro, évalués a la demande du Parlement en 2019 - ne
font pas disparaitre le manque d’efficience de dispositifs comme la défiscalisation du logement social en outre-
mer ou comme les exonérations d’'impot sur les sociétés en faveur des organismes de logement social
bénéficiaires. Il apparait également nécessaire de réexaminer les conditions d'octroi du prét a taux zéro
renforcé, ainsi que l'efficience des taux réduits de TVA. Au demeurant, en juin 2023, le Gouvernement a
annoncé qu’il envisageait de recentrer le prét a taux zéro et de mettre fin au dispositif Pinel.

2 - Recentrer la politique du logement social sur les publics les plus défavorisés et soutenir la location
abordable

Pour faciliter I'accés a des logements abordables dans les zones tendues plusieurs leviers mériteraient d’étre
étudiés : simplifier et renforcer la fiscalité sur les logements vacants ; réformer la fiscalité sur les plus-values de
cession de foncier pour lutter contre la rétention immobiliére et faciliter la construction dense dans les zones
tendues ; et étendre les garanties locatives immobilieres (type Visale) afin de favoriser I'accés des publics fragiles
au marché locatif privé.
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3 - Mieux coordonner |'action des intervenants publics

Les administrations de I'Etat (DHUP et DGFiP, notamment) et les autres partenaires publics (Caisse nationale
d’allocations familiales, Caisse des Dépdts et consignations, par exemple) partagent trop peu de données pour
pouvoir prendre des décisions en toute connaissance de cause. {...)

Enfin, la politique du logement gagnerait a étre mise en cohérence avec d'autres politiques nationales
structurantes, comme celles de I'emploi, des transports, de 'aménagement du territoire (y compris de la
rénovation urbaine). Ainsi, en matiére d’emploi, I'Etat pourrait s’appuyer sur Action Logement pour s’assurer
de la prise en charge des « travailleurs essentiels ».

B - Rationaliser et renforcer la cohérence territoriale de la politique du logement

Selon I'OCDE, la France est un des pays ou la « fragmentation des pouvoirs administratifs » en matiere de
logement est la plus forte. Avec les lois de décentralisation, les collectivités territoriales sont devenues des
acteurs significatifs du financement des aides a la pierre (3 a 4 Md€ par an, principalement par exonération de
taxes locales) et de nombreux établissements publics de coopération intercommunale (EPCI) se sont
positionnés avec I’Etat pour établir localement des stratégies communes.

1 - Renforcer le pilotage local de la politique du logement adaptée aux besoins des territoires

L'Etat, en conservant des compétences en matiere d’urbanisme sans disposer des moyens humains
nécessaires, ne permet pas une mise en ceuvre efficace d’une politique décentralisée du logement.

Le pilotage local de la politique du logement devrait étre renforcé en faisant des EPCl le cadre naturel de
conception et de mise en ceuvre de politiques territorialisées. L'implication de ces EPCI, devenus, avec la loi
Alur, les principaux auteurs des programmes locaux de I'habitat et des plans locaux d’urbanisme
intercommunaux, n’a pas été a la hauteur des attentes : 85 EPCI étaient délégataires en 2016, soit 7 % d’entre
eux, sans évolution depuis. Cette territorialisation devrait aller au-dela de I'adaptation des politiques nationales
aux territoires, déja largement réalisée. Elle devrait prévoir la mise en ceuvre d’outils susceptibles de déroger
aux régles nationales si la démonstration de leur intérét est faite localement (comme l'illustre I'expérimentation
en cours en Bretagne du dispositif « Pinel » modulé selon des critéres locaux) et sous réserve d’accords liant les
services déconcentrés de I'Etat et les EPCI volontaires.

C'est dans ce sens que la loi « 3DS » a créé le statut d’autorité organisatrice de |'habitat (AOH), accordé en juin
2023 a cing des vingt EPCI qui remplissaient les conditions requises. Les intercommunalités intéressées doivent
étre délégataires des aides a la pierre. Certaines prérogatives leur sont alors octroyées, notamment en matiére
de zonage de linvestissement locatif et de renouvellement urbain. Cette « labellisation » ne passe pas
uniqguement par la délégation des financements mais également par une mobilisation accrue des
intercommunalités aujourd’hui insuffisamment impliquées sur les politiques de I’habitat. Elles ont un réle a
jouer dans I'accompagnement des actions pilotées par d’autres acteurs (par exemple, accompagner I’Anah sur
les aides a la rénovation énergétique).

(...)
5- Privilégier une approche différenciée des besoins de logement selon les territoires

Le cadre de la politiqgue du logement est congu pour garantir une égalité de traitement entre les territoires et les
personnes. Mais la réalité des marchés et des besoins ne sont pas juxtaposés et nécessitent la mise en ceuvre
d’une politique différenciée par territoire. Méme si d’éventuels objectifs quantitatifs de construction étaient
atteints, leur répartition territoriale ne permettrait pas de répondre aujourd’hui a la demande de logements en
zones tendues.

Toutefois, le systeme des différents zonages, utilisé pour y parvenir, peut manquer de cohérence, ceux-ci ayant
été établis a des dates et sur des critéres différents. Au fil des évolutions, les zonages ont été utilisés a des fins
parfois éloignées des objectifs fixés et selon des criteres ayant servi a leur élaboration qui ont vieilli. Le zonage
ABC, qui mesure la « tension immobiliére », sert de base a la plupart des dispositifs de soutien au logement. |l
devrait étre actualisé afin de mieux refléter les tensions immobilieres actuelles. Exceptées des révisions
partielles en 2019 et 2022 afin de reclasser des communes ol la tension des marchés immobiliers s'était
particulierement accrue, ce zonage n’a pas été actualisé depuis 2014. Méme si, a ce jour, elles n‘ont pas
encore permis de trouver le bon équilibre, des expérimentations sur les possibilités de décentralisation et de
déconcentration de ces zonages sont a mener sur le modele de celle conduite sur le « Pinel Bretagne »
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Assemblée nationale, Rapport d'information de la mission d'information sur les moyens de faire baisser les prix
du logement en zones tendues hors Tle-de-France (Mme Annaig Le Meur et M. Vincent Rolland), 12 avril 2023

LES LEVIERS DE LA CONSTRUCTION ET DE LA RENOVATION ENERGETIQUE : DEUX OUTILS UTILES POUR AGIR SUR
LE PRIX DU LOGEMENT EN ZONES TENDUES DANS LE TEMPS LONG

A. SOUTENIR LA CONSTRUCTION : UN LEVIER ESSENTIEL POUR FAIRE BAISSER LES PRIX.

Le levier de |'offre est I'un des facteurs principaux permettant de détendre le marché du logement en zones
tendues.

Les auditions menées font apparaitre que la France est I'un des pays ou la construction de logements a été la
plus importante en Europe en tendance longue. La dynamique de construction est notamment trés positive en
zones tendues, méme s’il existe évidemment des disparités entre les communes selon les politiques locales
menées dans ce domaine.

Il apparalt néanmoins que, ces dernieres années, les projets de construction font I'objet d’une opposition
croissante de la part des habitants, pour des raisons relatives a la perte de qualité de vie imputée a la
densification et pour des raisons d’ordre environnemental.

Sur ce sujet, I'équilibre a trouver est difficile, d’autant que le foncier, en zones tendues, est souvent cher, et
que les collectivités ne disposent pas forcément de réserves fonciéres importantes. La mise en place de
I'objectif « Zéro artificialisation nette » (ZAN) va trés probablement aggraver cette tendance. Certains acteurs,
auditionnés par vos Rapporteurs, ont également évoqué ce qu’ils appellent une forme de « malthusianisme
municipal », qui expliquerait, selon eux, le déficit de I'offre de logements au sein de certaines communes. Les
acteurs de I'immobilier estiment que les plans locaux d’urbanisme ne sont pas pleinement mobilisés et que
trop souvent les marges de manceuvre existantes ne sont pas mobilisées, pour des raisons d’ordre politique.

Face a ces constats, vos Rapporteurs considérent qu’il est important de réhabiliter « I'acte de construire » dans
une logique de densification pour satisfaire a I'objectif « ZAN ». Il n’est pas possible, au regard de la situation
des zones tendues, de se priver de cet outil, méme s'il faut rester conscient que sa mobilisation est limitée par
certaines contraintes géographiques propres aux zones tendues.

(...) Le constat réalisé ci-dessus plaide, d’abord, en faveur de la création d’un fonds d’investissement ZAN, qui
viendrait compléter I'action du Fonds friches, et assurer le financement de la réhabilitation de locaux existants et
la désartificialisation des sols. Dans les zones tendues, le bénéfice de ce financement pourrait étre conditionné
a la mise sur le marché de longue durée des locaux ainsi rénovés.

En outre, au-dela de la création d’une servitude de résidence principale au sein des documents d’urbanisme, et
de I"évolution du mode de calcul de I'objectif SRU, déja évoquées, il serait utile de réfléchir aux moyens
d’encourager la construction, par exemple en soutenant la simplification de certaines procédures
d’urbanisme. Une mission flash pourrait utilement cibler les freins possédant I'effet de levier le plus important,
et qui peuvent faire I'objet de modifications d’ordre réglementaire et législative dans des délais restreints. Il
convient, enfin, de solvabiliser davantage la construction de logements neufs en zones tendues, lorsque
I'opération est commercialisée a un niveau inférieur au prix de marché et qu’elle intégre des logements locatifs.

Dans cette perspective, vos Rapporteurs soutiennent la recommandation proposée par I'’Agence nationale de
I'information pour le logement (ANIL), qui propose de permettre aux collectivités territoriales situées en zones
tendues de créer au sein de leurs documents d’'urbanisme, des secteurs prioritaires de développement de I'offre
de logements en zone urbaine au sein desquels les opérations de logements neufs pourraient bénéficier d’'une
TVA a taux réduit des lors gu’elles sont commercialisées a 15 % en dessous du prix du marché et qu’elles
comptent au moins 30 % de logements locatifs.
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Assemblée nationale, Rapport d’information sur les dépenses fiscales et budgétaires en faveur du logement et
de I'accession a la propriété (M. Daniel Labaronne et M. Charles de Courson), 7 juillet 2022 ;

Alors que le secteur du logement est aujourd’hui marqué par une double crise de la demande et de I'offre, ce
rapport vise a dresser un bilan de nombreux dispositifs mis en ceuvre et a proposer, au-dela des solutions de
court terme, des évolutions structurelles. En effet, les difficultés actuelles du secteur du logement ne pourront
étre résolues en reconduisant des dispositifs qui n’ont pas démontré |'efficacité de leur contribution a I'objectif
fondamental de la politique publique du logement, a savoir permettre a chaque ménage de disposer d’un
logement abordable et de qualité.

® Des dépenses publiques en faveur du logement élevées et insuffisamment évaluées

Alors que les dépenses en faveur du logement atteignaient 43,0 milliards d’euros en 2011 pour 2,1 % du PIB,
les mesures d’économies réalisées ces dernieres années ont permis de stabiliser le niveau des aides au
logement a un niveau qui demeure élevé. Ainsi, avec des dépenses en faveur du logement a hauteur de
38,2 milliards d’euros en 2021 soit 1,5 % du PIB selon les données du compte satellite du logement (CSL), qui
ne prend toutefois pas en compte les dépenses d’administration ni I'exonération de prélevements obligatoires
portant sur les intéréts des livrets d’épargne réglementée, le logement bénéficie de nombreuses aides
publiques. Si les dépenses budgétaires représentent 23,6 milliards d’euros, composées a plus de 85 % de
prestations sociales, le poids de dépenses fiscales est de 13,7 milliards d’euros et illustre I'ingéniosité francaise
en matiere de dérogations a la norme fiscale.

L’EVOLUTION DES DEPENSES PUBLIQUES EN FAVEUR DU LOGEMENT EN MONTANT ABSOLU ET RAPPORTEE AU
PRODUIT INTERIEUR BRUT (PIB)
(en millions d’euros)
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Source : CSL.

S'il convient d’interpréter avec nuance les données d’Eurostat, dont la comptabilisation des aides personnelles
en faveur du logement peut étre discutée, la France confirme son statut de championne de la dépense par
rapport a ses voisins européens : rapporté au PIB, c’est le troisieme pays de I'Union européenne ol |'on dépense
le plus en faveur du logement (1,3 % du PIB en France en données Eurostat 2021, contre 0,53 % en ltalie et
0,45 % en Allemagne).

Recommandation : Fiabiliser les données comparatives internationales en matiére de dépenses publiques et de
prélevements obligatoires concernant la politique du logement et renforcer les comparaisons des différentes
politiques publiques menées dans I'UE et I'OCDE.

Le poids des prélevements obligatoires portant sur le secteur du logement, d’environ 90 milliards d’euros, ne
saurait justifier a lui seul un tel niveau de dépenses publiques. Ce chiffre provenant du CSL ne prend pas en
compte la suppression de la taxe d’habitation. Apreés prise en compte de la suppression de la taxe
d’habitation, les prélevements obligatoires pesant sur le secteur du logement n’augmenteraient plus que de
33 % depuis 2010 et de 2 % depuis 2017, c'est-a-dire un peu moins vite que I'ensemble des préléevements
obligatoires (qui augmentent respectivement de 34 % depuis 2010 et de 7 % depuis 2017). Par ailleurs, la forte
hausse du produit des droits de mutation a titre onéreux (DMTO) est sans lien direct avec la production de
logements. Un consensus semble néanmoins s’établir parmi les experts du logement pour reconnaitre une
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fiscalité plus lourde en France que dans les pays voisins européens, le niveau élevé de la fiscalité sur le
logement conduisant en paralléle a recourir davantage a des dépenses fiscales.

Si un niveau de dépenses publiques élevées n’est pas critiquable en soi, I'attention portée a leur efficacité doit
étre d’autant plus exigeante. Pourtant, des dépenses fiscales significatives n’ont fait I'objet d’aucune
évaluation ces derniéres années et leur pilotage est défaillant. Malgré des efforts récents, un manque étonnant
d’études et de recherches économiques sur logement peut étre constaté.

(...)

Les outils budgétaires et fiscaux sont souvent considérés comme les premiers outils pour régler des difficultés.
Or, bien souvent, la réglementation, qui obéit a des objectifs propres, pése fortement sur le colt du logement,
avec des répercussions indirectes sur les politiques mises en ceuvre : c’est par exemple le cas de la politique de
« zéro artificialisation nette » ou de la réglementation environnementale. Il est nécessaire aujourd’hui de
respecter une pause réglementaire alors que le marché du logement se tend dans de nombreux territoires.

Recommandation : Respecter une pause réglementaire alors que le marché du logement se tend dans de
nombreux territoires.

En outre, si la politique du logement demande des financements, il est aujourd’hui nécessaire de mobiliser
davantage les capitaux privés, notamment dans le cas des travaux de rénovation énergétique. L'éco-PTZ reste
aujourd’hui trop peu utilisé, méme si les émissions ont fortement augmenté depuis 2018 : seuls 82 000 préts
ont été émis en 2022. Les contraintes liées aux plafonds de ressources du prét avance rénovation, dans la
continuité des conclusions du conseil national de la refondation sur le logement, devraient par exemple étre
supprimées afin d’encourager une meilleure diffusion de ce dispositif utile.

Recommandation : Supprimer les conditions de ressources encadrant le prét avance rénovation.

Enfin, face a I'ensemble de ces difficultés, un changement de méthode parait pertinent. Un approfondissement
de la territorialisation de cette politique permettrait de mieux prendre en compte les réalités locales et
d’adapter les dispositifs aux besoins identifiés sur le terrain, par exemple en matiére de révision des zonages
ou une large liberté d’action pourrait étre laissée aux collectivités territoriales.

Recommandation : Dans le cadre des réflexions visant a réviser les zonages, qui doivent aboutir au plus vite,
permettre aux acteurs locaux d’adapter la cartographie des zonages a leur territoire, a co(it budgétaire
constant pour I'Etat.

L’avenir de la politique du logement s’inscrit dans une déclinaison territoire par territoire de ses dispositifs. La
réussite des opérations programmeées d’amélioration de I’'habitat (OPAH) et des programmes d’intérét général
(PIG) en matiere de rénovation du bati, dans le cadre de contrats des collectivités territoriales avec I'’Agence
nationale de I'habitat (ANAH) et I'Etat —la part des aides de 'ANAH {2 attribuées en secteur programmé
représente 68 % du montant des aides totales de 'ANAH et 58 % des dossiers traités —, montre tout I'intérét de
poursuivre dans cette voie. Il faut encourager les acteurs locaux a s’emparer des dispositifs déja existants.

Par ailleurs, les représentants des élus font part de lacunes, voire de difficultés a obtenir certaines données qui
freinent leur capacité d’action en la matiere. Enfin, il pourrait étre intéressant d’envisager de renforcer les
pouvoirs des collectivités en coopération étroite avec les services de I'Etat. Plutot que de déléguer de facon
uniforme sur I'ensemble du territoire de nouvelles compétences aux collectivités territoriales, il s’agirait de
donner davantage de marges de manceuvre a celles qui le souhaitent pour moduler ou expérimenter des
dispositifs.

Recommandations :

— Améliorer et fiabiliser les outils d’estimation des besoins en matiere de logement ainsi que la transmission
des données aux acteurs locaux.

— Expérimenter un pouvoir de dérogation des collectivités territoriales relatif aux dispositifs budgétaires et
fiscaux de la politique du logement.
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Améliorer la gestion
de l'offre immobiliére

Loffre et 'aménagement du foncier

Comme on I"a wu plus haut, une cause importante de la hausse
des prix immobiliers est la rareté et la mawsaize gestion de
I'offre. Le premier élément & corriger est la fregmentation
de la décigion sur le foncier, laquelle est, depuis la loi de
décentralisation de 1982, du ressort des communes (déli-
wrance des permis de construire, définition du Plan local d'wr-
banizme - PLU). Pour les intercommunelités disposant de
la compétence en matiére d"aménagement ou d'urbanisme,
le FLU est arrété au niveau intercommunal. Mais cela ne
concerne quenviron 180 communautés, soit seulement T %
des 2 00 communautés existantes'™ Depuis la loi dite de
Grenelle I, I'Etat encourage lea communautés & se salsir de
cette compétence. Ce mouvemnent devrait étre généralisé
- aussi bien powr la définition du PLU gue pour la délivrance
des permis de construire - car c'est bien intercommung-
lité I'échelon pertinent en matigére de logement. On peut en
attendre des économies d'échelle importantes en termes de
gestion administrative et, surtout, une optimization en termes
d'aménagements, de transports et d'équipements publics.

Proposition 1. Transférer la responsabilité
du PLU au niveau de IMintercommunalité, en
expérimentant ce transfert dans des zones
pilotes, en commengant par les rones ten-
dues [zone A), avec extension graduelle aux
autres rones.

Proposition Z. En province et dans les
départements de la grande couronne de la
région parisienne, confier a la commune et
a l'intercommunalité une co-responsabilité
pour la delivrance des permis de construire.

Linsuffizance de I'offre est criante en lle-de-France. L'émiat-
tement communal y est trés fort @ les communes occupent
en moyenne de petites superficies et des communes résiden-
tielles jouxtent des communes concentrant les emplodis de
burezu. Les taxes collectées par les secondes sur les entre-
prises ne permettent pas de financer une politique du loge-
ment des premigres. Le concurrence entre immobilier d'en-
treprise, qui apporte des revenus fiscaux sux communes, et
Fimmabilier résidentiel, qui a plutdt tendance 3 alourdir les
dépenses (dquipements collectifa, méme ai les nouvesaus habi-

"% e dassement des communes par rones abis, &, B, BY of &) est find par arnébe mnisbéricl

1 Figurent en gras les rapports ou articles signés par des intervenants au colloque.

LA NORME, FREIN OU MOTEUR POUR LE LOGEMENT ? - Collogue du 8 novembre 2023

Conseil d’analyse économique (CAE), « Comment modérer les prix de 'immobilier_? » (M. Alain
Trannoy et M. Etienne Wasmer), Note n° 12, 2013

23


https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/ra/Comment%20mod%C3%A9rer%20les%20prix%20de%20l%27immobilier%20%3F%2C%20Alain%20Trannoy%20et%20%C3%89tienne%20Wasmer%2C%20Les%20notes%20du%20Conseil%20d%27analyse%20%C3%A9conomique%2C%20n%C2%B0%202%2C%20f%C3%A9vrier%202013..pdf

tants apporient sessi des receties fisoales] n'est pas fawo-
rabic & des politigues ambitieuses de lngement.

L cas de Paris ietra-mevns st he-mdme particulier, aves un
fort rationnement de N'ofre sous couwert de protection d'un
patrimoine Ristongue oipepbonnd'™. En outre, [ croissance
du jparc de lngement 2 éhé entiérement atsorbbe depals 1948
par 'augmentation du nombne S nisidenoes seommdaFes of de
logements vacanis - 14,2 % du paro on 2009, contre 5.8 X en
1948. Aevenir aujowd hul au taux de 1948 serait équivalent,
selon un kol comptabie ne tenant pas comple de l'ajusie-
ment dis pris, & Sbérer 120000 logements, soit 38 % des loge-
ments corstruits en eiglon parisienne enire 1599 et 2009,
Dars la plupart des grandes villes, les résidences secondaires
£t les logements vacams ne dépasseret pas les 10X du pare.

Mime sl exdsie un document d'urkanisme & Méchelle de la
totalité de ka région, Sabond par la régon ave: le concoors
de Etat le schéma directewr de fa Région d¥e-de-France -
SDRIF), sa diclinalson au reveau ol et suriout sa mise &n
eine pesent probiime. A T'émiettement commural 5°ajoate
un manque d'2ppétence des communes du cendre et de Fowest
de Faggkendration parisienne pour Fintercommunalitd. £1 le
piziphérigue conshitue une dis pontive it refie gui accentue la
pression sur bz manché pansien déjs ateché par la demande
de nésiderces secondaines. La couvertare en cours du pérk
phérigue est Focoasion o eifacer cette dscontinuité physigue,
& condition de comsacrer une partie de Mespace Hbénd & la
Dorastruction deo logements.

Enfir, fe PLLL &faboré en 2001 ot adopdt en en 2008 par e
Coresell de Paris, définit les hawioes maximales des fagades
d'immesble on fonction de la largeur de la nee, aweo une
kmite supplémentaire par quarticer qui est essent clement de
I5 mitres dans ks arrondssemants du centre of de 31 &
37 métres dars les autres arondissements. Dans ceraines
2ones de |2 capitake et sur e pénphéngue, cethe contrainte de
37 mitres dewrait Btre lewée pour accullic des |mmeubdes de
prande Fauteur 0un standing raiscreable, pouvant sooselie
des classes moyenres sctuclement relégeses on pabibe ou
Erande Councne.

Proposition 3. En petite couronne de
la régian parisienne, mettre =n place un
régime déragatoire attribuant la compé
tence tafale en matiére daménagement
et d'urbanisme & une enlilé composées de
Paris &t des brois départements de [a petite
couranne [atternativement, =i Paris Métro-
pale devenait une writable communauté
urbaine, ce pourrait &ore "entité pertinente).

Proposition 4. Poursuivre |a couverture
du périphérigue afin datténuer [a coupure
paycholagique entre Pars & e communes
limitrophes powr y construire sSpaces verls
et immeubles. fugmenter la densité de
corstruction, au moyen de différents beviers,
en permetiant, par exemple, la constnection
d'immeuhles d= plus grande hauteur dans
les arrandissements périphéngues de Paris,
sang toucher aux réglementations actuel|es
pour les quartiers plus centrau,

Zgion kes architectes du Grand Paris, les terains likres ou
a libtrer dans I'agglomération panskenne représentent ung
superficie équivalente & celle de Pars". Lamdragement de
ces surfaces corstitue wn enjeu majour. Or, o2t aménage:
ment est o encore freind par la compétence dépariomentale
dies sooiébds d'tconomic midte (SEM) qui en sont chargles.
En compkément des mesares proposdes phas haut, chacune
des SEM eastanies sur ka mbgion parisionne poarmait se woir
offrir une compétence sur Mensemblke de lle-de-France de
manitre & optimiser Matlisation de ses mapacités productives
ot & dquilibeer son plan de charge. | et soukaiiabde doustir
cetie aoikiie & la concurnenoe. Aujoesd b, |3 commune fai
davantape confiance 4 la SEM de son digartement pace que
ses #us y sond implqués. & partir du moment od | maitrise
d'oinrage redent & des structures plus wa SIEs, COMMUnau-
bés, Région, Grand Faris, guil ont des possibilies de oonindie
et d'eperiise solides, le déclmsonnement du marché de 1
banisme fait sens.

Proposition B. Décloisonner les struc-
tures d’ aménagement en lle-de-France an
lewr donmant une compétence régionale et
puvrir 3 |a concurrence,

Les colts de construction

Toutes ces messes relatives 3 la ibération d'espaces de
coestruction en serface et en hauteur dosent 530 Compa gre
d'une inflexion de Méwolution da codt de la construction. En
effiet, cokal-ci dérive o France par rappart auk pays du Bencho
et e FABemagre. Par exemple, depuls 2005, P'doan cumdd
enire | dwoiution du gric 4 |a constnaction et celie des prix &
corsommation est de 14 X, ales guoutre-Riin |'écart nliesd
que diz 5 % La haesse des oolis de corstruction me 5 expligue
pas depuls 2007 par Mésolution des colits des salaines dans
Ie sectewr de la comstruction [+ 10 % en Framce de 2004 4

':'r-h.::rrl'-l:rlpuluhrl.mt:rh'mwn: Cangar- ¢ Lr Siar msdeme e proaerar s Farmn de Haasmenn & conched 8 remdormer s s Pars
sborcable du pomsh sr urs cr-boutgee dont aruls lee rohes. prosesi s jound Tl probiiss: Lhizizine de Pero el rere g b 4 "arasfere gue p sni o e ieur jrursase
impeonmar. M qusl srooste dinsrpenis peut sscome 2'cHrr S dere su cenire e Fariz sejoerd s T Lomgue Tespecs sur-conireine bs coroinaciion, e
e wal ln sisgradion b s 'eene eisrrom e e prx s, Geeser EL (3011 Svemgh of e Sy, Tha Fenpaes Freas, p. 134, ired. dex ssisars

- Yo par memple i S wwwLassimrgrend parm com oo aireee st #aerkeforces pof
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20070 5+ 118 en Allemagne sur la meme piricce) mas par
dautres facheurs gul pouvent Etre hés 4 la prodachvig, 3l
prol disration des roemies ou 3 des problismes de concurrenoe
|graphigee 4. Corianegs inmovabions techmigues &n chanbio
ponstiuent une oocason trés Tavorable de nédubne ces oools,
& coredithon toutefols que les gains de productsibe schent bien
tramesmis dares ks prie ef mom capiés par la peolesskon du fait
d'wn délaut de conoumence. B serat souraitable de condier 3
U grodupe o trail techinkgee ke soin 3 sulne atbentssemaent
ks ewolutions de prie-dars e seciesr de la construction, d'el
leciuer = comparaiscrns imtemabonales pertinemies of g
epdner fdvenbesles prises o mange exoessive.

4. Evolution des colts dans la constrection

hausse des wolts cumalée depuls 2000,
an & du nives Iniia

2 France

B Gl du trremil dens in conminaction
ECrE de booaTsTUmIEn

P

o 11
— _‘h..I!JItIIEn-l
N

Sous binéfioe dinventaine, les achons & eniregeendre sont,
duna part, de procédor 3 un bdlettage oes nonmes de loute
sorte e matiéne dwhasisme ot, d sstne pat, de sTintermoges
[poiar lizs prands chantiers sur la mi keore fagon 0" ssuner wne
symechroresation optimale enbre boubes les parties peenanics
= pabinebs darchitecbes, bureaun défudes ef consiruc-
feurs. La pratiyee dominanie ¢n matiére de mastnse d'ou
wrage publique consisbe & réaliser wn appal dofires enire
archibecbes | pass, une fois Marchibecte chiolss, e passer un
rarched pour la neaksaton. Un seul appel d'offres sematang
en conception-réalisation™ ol Fon met on comcurrence des
@quipes comprenand chacune un cabinet d'achieche of des
ertmepnses du bitiment, permetirai de gapmer du bemps &
o I'awgend, o I'cedre de 15 % du ool total du geojet d apris
cerairs spdokalishes du secbeur™.

Proposition 6. Créer un groupe de tra-
vail interminastériel ef d'esperts paur cam-
prendre la dérive des prix 3 s consfruction,
repérer d'ésventuels défauts de cancur-
rence &t gisements de productivibé &t pro-
poser des mesures favorisant awssi bien
la synchronisation entre bes concepteurs
et les réalisateurs des projets que |"entrée
de nouveaux acleurs sur be marché de [a
canstruction [&n simplifiant, au bescdn, le
systéme de normes).

Réfarmer la fiscalité immobiliére

La fiscalitd sur by peropredte immobiiére Se divse schématl-
guement o trois groupes de disposiils | s fiscakbe sur les
franszcbons, Fimposition sor la dédontion of e mesares de
defizcalisation

Moasm proposons 0o rédalne, W SUpENMEr progresshement
l2s mesures de defisoalisation ot bkes drofis de mutabon & bbne
cesdreis, dis pirlonmer |a baxe fonciéne sur |es propridbés bdties
{TFFE] o1 de madfier la o 2o ks phessalues. Lides gend-
rake esi de taxer la détention plekld gue bes fransactions afin
e Nuicdkhier ke mancked remchil ey &1 de rendee [ @@ bon des
plus-wakms fonciéres phes inciative de maniéne § déoouagoe
lizs pomporimenis sltentistes. Les communes & les grod
pemaents de communes dofvent Béndticiar den meileur men
demant des banes sur les phasvakees afin de ne pas avoir non
s inbérdt & diférer wn classemont en 2one constrechible
g IETENS MESenAES & O aines Wwapes lorsguelkes font face
& une demande de logement.

- Pour plea de Saisdl nr comy prociedere i e des eoeregier, o= powsTa aF repErie 3 Conoepdon-sdsisaar - AcoounaaiioT T aasr on sa a2
pocarss Mmiae misrmirerisrie e prar b suakds de csesirsciorn pobigues (aeee 70 10

"Ill'l.p;lldi:rvdul:hﬂ San wirksbisn gara 2efficec i = non umplaressi S oodl B e pa querbios 1o de reestine e ceese Medhior See poweaa
patiicy pour 1ere respecier b drort du bressi] dera b arcisur @ s comsnectes.
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Mettre progressivement un terme aux sides & lapienme

De nombeeuses dbsdes ont poindé Feffet infationnisie des
sides & la péerme o, plus généralement, des politiques de sos-
tien & la demande de logement™, Le raisonnement s‘appule
sur une anakyse classique dincdence ;| fout despositi dTakde 4
destination des candidats § Fachal peut #ire en partie capbent
par hes offreurs souws la formie de hausses de proe?, & lalimite,
Iz prix 2 mistne camd peut Ssgmenter exachement du montant
de I'side repae. Alnsl, e dispositl « Scellier § sur les femains A
hidir pourrait oir eniraing wne haesse s pris &0 MoyeEnne
de 7 eurcs /m® & ka fronbére de la 2one B3, o gul cormes-
pond & 7 X de haesse pour oos Fones situées & la marge du
dispositif. L'impact est copendant hétérogéne péographigue-
mend, les Zones iondees |grande région parisienne ef région
médieranéene] dtant celies ol Mmpact da disposiif sur
ke pria se néwitle b plias fort™. Dans le méme espit, le prét
& taux 2évn [PT2) waurait déckenchi que 75 000 accessions
@ la propriete entre 1990 et 1999, sur un fodal de 533 00O
ménages bénidiciaines su cours de cetbe période™. Alesl,
458 OO0 cas d'accession se seralent réalisés méme en Fab-
senoe du PTY, lequel a donc eu en effet o' sdbaine masse. Par
sliews, e FTE introduit us bials disostable en favesr de Mac-
oession et au détriment de L ocation ™. Désslopper ke FTEZen
périnde de fort chiimage o1 de risque d'éclatement d'unse bulle
memotilitse pout em ouing S8 relmamer ponbne kEs NOUEILIK
acquéneurs. Inciter des ménages modestes 3 ivestir dans un
achd qui présente en risque de mors-value dars ks anndes
& wenk n'est sans doube pas un consell trés avisd. B farinat
@ coniraine les inciber & dversificr keur portefeulic™. Compie
tenu de L conjomcbene, i ol sans doste phs judicieo de
proposer des formules de type € location-accession #™ ol le
Mérage aurait une option d'acheter aprés dix ans de location
£ ol b5 lioyers acquithis seraicnt Séoompiis du resie d payer
& terme. Ge serait alors s balleurs de porter e nisque de
déperdition die valeur en s'asssrant sur le marchd financier
Cethe solution paralt plus rasonnable gae de faine sapporter
oF risque & des ménages modesies, eux gd font dejd face &
un risque non assurable on mabdne O emphs.

Au total, les dispositis de dédiscalisation codbent cher pour
une efficacité peu dvidente.

Proposition 7. Programmer Festinction des
défiscalisalions en faveur de la constructsan
sur plugiewurs années (pour tenir compie de
la nan-rétroactivité de certains dispositifs).

Proposition 8. dssurer la neotralite fiscale
entre le locatif privé et ["acquisition. Cela
implique Mextinction progressve des défis-
calisations d'ntéréts d'emprunt comme
dis PTZ+. & la place, explarer les solutions
de lacation-accession pour |25 ménages
madesies, qui &vibent |= risque de dépné-
ciation du patrimoine =n cas de retourne-
ment du marché immabiber |ocal.

Taxer la détention plutt que la transaction
Supprmer progressiverment les DR TO

Les ventes de bemains et de logements sont assujetties & des
tases diférentes selon Masage du blen (hemain agricoke, nom Cons-
tructible, tonstricticke |, selon e déaidepus Machévement des
travann |5 ans avant ou apnis Fachésement dos b of soion
I Ty che: wesmscior o O MDD [assujetii on nom & la T

Li=s drcets did martation & tbne onisreus [I]HT-EII o tieant
phas importanbe e surkes tansactions pour les birs immo-
biliers dans 'ancien |pls de cing ans apees |‘achdve ment des
bty : s représenieet 5,05 X da montant o une transaction
mtmmmﬂﬁm&“m
o1 donc |3 mokelibd ; un propesitaine pendant som emplol dans un

bssin om décln éoonomique hésitera & vendre pour diEménager
danes wre région ples dynamigee en termes dempkl.

MHWMEMQ.I!'WH-MEDI!
compier du T jamaer 2014). Toutelos, i n'y & pas oo justification
doonomiges & appliguer k2 TV & lensemble dune construction
neszve, § oompns & b vabeur o rae 5 du femrain [la TVA devait s'ap-
pliquer uniquement & b vafewr ajoubée swr e tormin, cest-ddn
& by valeor des iravau de corstnaction). La TVE ne s'applique
dalllmars pas & Féchange de temains ron constnectbies™.

:'l'dlrttﬂ.m:ihmhmplll- vasnn pmesi-i Zea loyere da plaa en gl Sewes T Lisckenos des sides sy bpprent en France
[P EI003] ¥, foonome of Striibigue, ™ J81-382 of Leffensre &. s 0. Lo Blesc (20032 : « Comment kas sides s kgement affecissi-olla b oyen T s,

Fronomm of Stetatous, n* 351,
T i b Weshw o CAE 0 1, dvrier 2013

3 pone B2 [ paris dma cing soem (R A, B, EF s &f e iows en plscs par be décret Sceler de 3309 perreetiani de Seer b glslzndy des i v dae

MR SEroEE oo o s nines foen o rercupse T plusear appome raibomy .

“H-u'l:lH-H.-l'Ii..l'r.rl:nll!tll:I|:|Eﬂ-'|l:l1hmhmuhl-hmmhmﬁhﬂw.n'mlm Ox maziers
pizrrorme, e suirea dapcaiiFy d sde & Frsesanerment oesl ='ont pm et fynhaia 8 noine conrebaasce.

I abdion L B D Lo Biasc (3305 - ¢ Duslgees sHeb du peil b e mies 3, Sconoooie af Sfedatoue, n™ 341-382.
"lubrﬁ:l'ii'l'i: ot M. B follzed 2013 : 4 Faworner e mabilide redesieds en modeari la focabin du logement o Sade Snadar o CA5, 0" 16

H-:lhuu.l.uqll i logereeni iocadf eiesi en pho grasde prog i

eoliecif, |

Macczascs & bs propoets da by sderes princcade

mnlmnmﬁlﬂmﬂchlhdﬂlmﬂlnﬁm da Mrusbitni
Fn.rlnm-l_.l:l.lin.hh:lnl-::—mnb:m—mI'?H._—rphlmnhprﬂl:dhumrﬂ.ﬂ.lim“

[ TR F T

¥ Nyrra b welbrren #twi damprit, § fauk se hlicrier de bain de s TVWA nmobidiess o 1 jarever 3013 qui ke dew par b partcodisr i rreend ssn eur ben

i 2r ceg ase spren Mechirmreect das irsma
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1.4. Des réformes régulieres

a) Lalof « ELAN » : une grande loi de simplification aux résultats mitigés

Rapport d'information n® 5121 déposé en application de l'article 145-7 alinéa 1 du réglement, par la commission
des affaires économiques sur I'évaluation de la loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du
logement, de 'aménagement et du numérique (dite « loi ELAN »), enregistré a la Présidence de I’Assemblée
nationale le 23 février 2022

2. Las donnese de 13 conetruction ne mantrent pas d'impact particullar, 3
ca Jour, des dieposaltions adoptass

Comume le rapporte zechement le Conssil nationsl de 1'Ordre des
architectsz, «ilz loi ELAN n'e por aidé 4 comstruire plus: on en est a
350 000 lopemenrs autorizes en I02], ¢'est-gdire une production 4 peu pres
sguivalente a celle d'momar la foi » Ce témoimaze est confirme par ez chiffres de
la construction enresistrés dams les ammées 2000 & 2021 (voir graphigue). Le
sentiment et partzge par 1z Faderation francaize du batiment, qui rappells que # fa
loi ELAN aveait €16 arinomcée ef prézantes comme " la " gravde Iof de simpiificarion
de ['acte de construire, quf devait ounrir la voie g um " choc de affee ™ \Eme '8
g5f Vel gque 3 crlSe SOPUTOPE 630 DUEPVENLE  GHLrE-I9WIDI, OF ME Dot
malHEUPSLEEMERT JUE COMSIATEF Que [0 corstruction de Jogement Feste 4 Uk Riveau
b ef gue le chor de simpljficarion n'a pas euw Heu =

NOMERE DE MISES EN CHANTIER EN DATE REELLE, 2000-H1)

Seimes ¢ aovuior dor daandir v fnodn cedrpune (TOES) siiodey e i caackise Soodegdud
Eroimerices cov demudes aredoder & e gl 2870, Chamy - France boor Mapoas

Selom les conchizions de la comumiszion pour la relance duorabls de la
construction de logements, dite « commizsion Febsamean », réunie 4 la demande de
lz miniztra chargee du logement 3 partir de i 2021, un décrochage de ka
comsfruction particulitrement promonceé a en lien dans les rones tendues, Ia
méms gl 2 Concenire upe grande partie de la demands. Le: mutorizations da
construire dans ces zomes ConmaltTaient unme dvmamique pepatve avec - 14 % en
2021 par rapport au nivesy de I'annés 2018 1. Cette tendance baissiere apparait
pluz clairement dan: certaine: zone: tendues, notamment en Ile-de-France et

Stéphane Chenuet, chef du service des affaires juridiques et fiscales de |la Fédération francaise du batiment

« La loi ELAN avait été annoncée et présentée comme « la » grande loi de simplification de I'acte de construire,
qui devait ouvrir la voie a un « choc de I'offre ». Méme s’il est vrai que la crise sanitaire est intervenue entre-
temps, on ne peut malheureusement que constater que la construction de logement reste a un niveau bas et
que le choc de simplification n‘a pas eu lieu.

S’agissant ainsi de la simplification et de I'accélération du traitement des demandes de permis, le compte n’y est
pas : la dématérialisation, applicable a compter du 1¢ janvier 2022, est certes une bonne mesure ; pour autant,
la loi ELAN n’en est pas a l'origine et elle a méme repoussé sa mise en ceuvre de trois ans. Force est de constater
que de nombreuses communes ne sont pas prétes(...)

Le permis d'innover, auquel la FFB a également beaucoup contribué, était une bonne idée, qui a été reprise et
généralisée dans le cadre d’une réécriture du code de la construction et de I’habitation : favoriser I'innovation,
permettre le déploiement de solutions d’effet équivalent lorsqu’on peut démontrer I'atteinte des objectifs
attendus vont dans le bon sens. Si les attentes sont fortes, ces dispositifs restent néanmoins peu développés :
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nous en faisons la publicité au sein de notre réseau, I'Etat doit également prendre sa part. Il faut également
composer avec les réticences des assureurs vis-a-vis de ce dispositif.

Pour ce qui concerne [‘évaluation environnementale, les grands espoirs de simplification ont également été
partiellement dégus. Le décret (...) met en ceuvre une « clause filet » pour I'évaluation environnementale, I'idée
étant qu’en dépit des seuils fixés par le code de I'environnement, on pourrait décider de soumettre a évaluation
environnementale des projets situés en-deca de ces seuils. Il faut certes reconnaitre la prééminence du droit
européen, mais la FFB estime qu’il serait néanmoins préférable que de petits projets ne se trouvent pas ainsi
remis en cause par des dispositifs d’évaluation colteux et chronophages. »

b) La proposition de loi visant a réquire le colt du foncier et a augmenter |'offre de logements accessibles
aux Francals (dite « proposition de loi Lagleize »), 20 novembre 2019

TITRE IFR : CASSER L’ENGRENAGE DE LA HAUSSE DES PRIX
Article 1¢

I. — Le code général de la propriété des personnes publiques est ainsi modifié :
1° Le premier alinéa de ’article L. 3211-1 est ainsi modifié :

a) Apreés le mot : « vendus », la fin est supprimée ;

b) Est ajoutée une phrase ainsi rédigée : « La vente de ces immeubles est réalisée a 1’amiable, dans des
conditions fixées par décret en Conseil d’Etat. » ;

2° La seconde phrase du second alinéa de I’article L. 3211-12 est supprimée ;

3° A larticle L. 3211-14, apres le mot « cédent », sont insérés les mots « a 1’amiable ».
IT (nouveau). — Le code général des collectivités territoriales est ainsi modifié :

1° Les articles L. 2241-6 et L. 2241-7 sont abrogés ;

2° Au premier alinéa de 1’article L. 2542-26, la référence : « L. 2241-6 » est supprimée ;
3° A I’article L. 2573-33, la référence : « et article L. 2241-6 » est supprimée.

I (nouveau). — Les 1 et 11 du présent article entrent vigueur le 1¢ janvier 2021.

Article 2

I. — Le chapitre IX du titre II du livre IIT du code de I’'urbanisme est ainsi modifié :

1° A Dintitulé, aprés le mot : « Organismes », sont insérés les mots : « de foncier libre et organismes » ;
2° L’article L. 329-1 est ainsi modifié :

a) Au début, il est ajouté un I ainsi rédigé :

«I. — Les organismes de foncier libre ont pour objet, pour tout ou partie de leur activité, d’acquérir et de gérer
des terrains, batis ou non, en vue de réaliser des logements et des équipements collectifs.

« Seules les sociétés mentionnées a ’article L. 327-1 du présent code et, sous réserve que leur capital soit
détenu a plus de 50 % par une ou des personnes publiques, les sociétés mentionnées a 1’article L. 481-1 du
code de la construction et de I’habitation peuvent exercer 1’activité mentionnée au premier alinéa du présent I.

« L’organisme de foncier libre reste propriétaire des terrains et consent au preneur, dans le cadre d’un bail de
longue durée, s’il y a lieu avec obligation de construire ou de réhabiliter des constructions existantes, des droits
réels en vue de la location ou de I’accession a la propriété des logements, a usage d’habitation principale ou a
usage mixte professionnel et d’habitation principale. » ;

b) Au début du premier alinéa, est ajoutée la mention : « II. — » ;

¢) Au début du dernier alinéa, est ajoutée la mention : « III. — ».
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IT (nouveau). — Le code de la construction et de I’habitation est ainsi modifié :

1° Au premier alinéa de 1’article L. 255-1, la deuxiéme occurrence du mot : « & » est remplacée par les mots :
«aullde»;

2° Aux 8° et 9° de I’article L. 421-4, la premiére occurrence du mot : « a » est remplacée par les mots : « au Il
de »;

3° A la premiére phrase du premier alinéa du I de I’article L. 443-11, la huitiéme occurrence du mot : « a » est
remplacée par les mots : « au II de ».

Article 3
I. — Le code de I'urbanisme est ainsi modifié :
1° Apres le 5° de I’article L. 132-6, il est inséré un 6° ainsi rédigé :

« 6° De contribuer a la mise en place des observatoires prévus au III de I’article L. 302-1 du code de la construction
et de I’habitation. » ;

2° (supprimé)

3° (nouveau) A ’avant-dernier alinéa des articles L.321-1 et L.324-1, les mots: «du dispositif d’observation
fonciére mentionné a » sont remplacés par les mots : « des observatoires prévus au III de ».

II (nouveau). — Le 111 de I’article L. 302-1 du code de la construction et de I’habitation est ainsi modifié :

1° Apres le mot : « place », la fin du second alinéa est ainsi rédigée : « d’observatoires de I’habitat et du foncier sur
son territoire. » ;

2° 11 est ajouté un alinéa ainsi rédige :

«Sur le territoire des communes mentionnées a I’article 232 du code général des impots, les observatoires de
I’habitat et du foncier sont mis en place au plus tard deux ans aprés que le programme local de ’habitat a été rendu
exécutoire. Ils ont notamment pour mission d’étudier les évolutions en matiére de foncier sur leur territoire et de
recenser les espaces en friche ainsi que les surfaces potentiellement réalisables par surélévation des constructions
existantes. »

II (nouveau). —Le dernier alinéa dulll de I’article L. 302-1 du code de la construction et de I’habitation est
opposable aux programmes locaux de 1’habitat exécutoires avant la publication de la présente loi. Ces programmes
locaux de I’habitat sont adaptés, pour les années restant a courir, selon la procédure de modification prévue au II de
I’article L. 302-4 du code de la construction et de I’habitation.

IV (nouveau). — Le dernier alinéa dulll de I’article L.302-1 du code de la construction et de I’habitation est
opposable aux plans locaux d’urbanisme tenant lieu de programmes locaux de ’habitat exécutoires avant le 31 mars
2018. Ces plans sont adaptés pour intégrer les dispositions citées au II dans un délai de deux ans a compter de la
publication de la présente loi ou de trois ans si cette mise en compatibilité implique une révision du plan local
d’urbanisme.

Article 4
I. — Il est créé un fonds pour la dépollution des friches géré par Action Logement Groupe.

II. — Ce fonds est chargé de libérer les friches urbaines et industrielles en les dépolluant et en leur donnant de
nouveaux usages.

III. — L’activité du fonds fait I’objet d’un rapport, remis chaque année au Parlement. Celui-ci est remis au plus
tard le 30 avril de ’année suivante.

IV. — Aprés le a de I’article L. 313-3 du code de la construction et de 1’habitation, il est inséré un a bis ainsi
rédigé :

«abis) Au soutien a la dépollution, a la réhabilitation et a la valorisation des friches urbaines et
industrielles ; ».
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TITRE II: LIBERER PLUS DE FONCIER ET OPTIMISER LE FONCIER DISPONIBLE EN
DONNANT AUX MAIRES LES OUTILS PERMETTANT L’OPTIMISATION DE LEUR POLITIQUE
DU LOGEMENT

Article 5

La section 3 du chapitre unique du titre I** du livre III de la premiére partie du code général des collectivités
territoriales est ainsi modifiée :

1° Le premier alinéa de I’article L. 1311-9 est ainsi rédigé :

«Lorsqu’ils sont poursuivis par les collectivités territoriales, leurs groupements et leurs établissements
publics, les projets d’opérations immobiliéres mentionnés a 1’article L. 1311-10 doivent étre précédés, avant
toute entente amiable, d’'une demande d’avis de D’autorité compétente de IEtat ou, si les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics le jugent opportun, d’une estimation par un
expert immobilier agréé inscrit sur les listes des experts judiciaires dressées par les cours d’appel. » ;

2° L’article L. 1311-11 est complété par les mots : « ou, si ces personnes le jugent opportun, d’une estimation
par un expert immobilier agréé inscrit sur les listes des experts judiciaires dressées par les cours d’appel ».

Article 6
(Supprimé)
Article 6 bis (nouveau)

L’article L. 221-1 du code de I'urbanisme est complété par les mots : «, y compris lorsque 1’acquisition ne
présente pas de caractére d’urgence ».

Article 7
Le titre préliminaire du livre III du code de la construction et de ’habitation est ainsi modifié :
1° L’article L. 302-3 est ainsi modifié :

a) Le premier alinéa est complété par les mots : « en s’appuyant, notamment, sur les observatoires prévus au I11
de ’article L. 302-1 » ;

b) Apres le méme premier alinéa, il est inséré un alinéa ainsi rédigé :

« Sur la base de cette délibération, un compte rendu annuel est rendu public en conseil municipal et en conseil

communautaire dans les trois mois suivant la transmission de cette délibération. Il présente, pour chaque
commune, les écarts entre les objectifs annualisés du programme local de I’habitat et le nombre de logements
effectivement livrés au cours de 1’exercice écoulé. » ;

2° (nouveau) Au dernier alinéa du Il de l’article L. 301-5-1, le mot : «second » est remplacé par le mot :
« dernier ».

Article 8

I. — La charge pour I’Etat est compensée a due concurrence par la création d’une taxe additionnelle aux droits
mentionnés aux articles 575 et 575 A du code général des impdts.

II. — La charge pour les collectivités territoriales est compensée a due concurrence par la majoration de la
dotation globale de fonctionnement et, corrélativement pour 1’Etat, par la création d’une taxe additionnelle aux
droits mentionnés aux articles 575 et 575 A du code général des imp0ots.

¢) Leplan logement du Gouvernement

Conseil national de la refondation (CNR) Logement, 5 juin 2023, Synthése des mesures du Gouvernement

Favoriser I’accession a la propriété

Prolongement d’un prét a taux zéro jusqu’en 2027 (alors qu’il devait s’arréter en fin d’année). Recentrage de ce nouveau PTZ
pour I'achat d’un logement neuf au sein d’une opération de logement en collectif, en zone tendue, ou pour "acquisition
d’un logement ancien, en zone détendue, sous conditions de réalisation de travaux de rénovation

Favoriser I'accession sociale a travers le développement du bail réel solidaire, en le rendant accessible a davantage de
Francais
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()

Soutenir la production et la rénovation des logements sociaux

()

Dans le cadre du pacte de confiance avec les bailleurs sociaux : mise en place du dispositif de « Seconde vie » pour les
rénovations lourdes des logements, et mise en place d’un dispositif d’aide a la rénovation énergétique »

Relancer la production de logements

1

Un programme de rachat des programmes bloqués par les groupes CDC Habitat et Action Logement de 47000
logements (17000 de CDC Habitat et 30000 d’Action Logement)

Révision flash des zonages ABC pour faire rentrer davantage de communes en zone tendue le temps d’une réforme
plus structurelle sur le zonage

Leverlesblocages surladélivrance des permis de construire en zone tendue
Engager avec les élus locaux un programme national de renouvellement urbain des grandes friches en zone urbaine
et des galettes commerciales pour favoriser le développement de nouveaux quartiers durables et mixtes

Un Etat exemplaire : accélérer la transformation du foncier de I'Etat et de ses opérateurs en faisant notamment
évoluer les regles des Domaines pour contribuer a la modération des prix

Lever les freins juridiques a la production de logements compatibles avec nos objectifs de sobriété fonciere pour
accélérer la transformation des bureaux en logements par exemple

Batir une filiere d’excellence en matiere de construction « hors site »
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Dimension comparative

Organisation de coopération et de développement économique (OCDE), Pierre par pierre :
de meilleures politiqgues du logement dans I'aprés COVID-19, 7 juin 2023

S’inscrivant dans le prolongement du rapport Pierre par pierre : Bdtir de meilleures politiques du logement, ce
nouveau volume enrichit la Boite a outils pour les politiques publiques du logement en vue de rendre les
marchés de I'immobilier d’habitation plus efficients, plus inclusifs et plus durables face a de nouveaux défis. La
plupart des instruments d’action recensés dans Pierre par pierre restent adaptés pour relever ces défis, mais de
nouveaux sont venus s’y ajouter.

Les pouvoirs publics peuvent envisager différentes options, en gardant a I’esprit les probables synergies a
exploiter et arbitrages a opérer entre les trois dimensions — efficience, accessibilité financiere et durabilité —
sur lesquelles se sont fondées nos analyses :

° Les pouvoirs publics ont adopté des mesures pour faire face aux conséquences négatives de
"'augmentation des prix de I'énergie sur les ménages et les entreprises vulnérables. lls ont mis en
place des programmes ciblés d’aide au revenu soumis a conditions de ressources, instauré des plafonds
des tarifs de I'énergie et procédé a d’autres interventions fondées sur les prix. Lors de la conception de
ces mesures de soutien, les autorités doivent trouver un juste équilibre entre protection sociale a court
terme et réalisation des objectifs de durabilité visés a plus long terme. Il convient d’éviter de brouiller
les signaux envoyés par les prix de I'énergie, afin d’étayer les changements nécessaires en matiére de
structure des investissements, de consommation d’énergie et de comportements pour favoriser la
transition vers une économie bas carbone. La nécessité de veiller a l'efficience des dépenses
publiqgues compte tenu de la rareté des ressources budgétaires impose également d’adopter des
mesures judicieusement ciblées sur les personnes qui en ont véritablement besoin.

° La pierre angulaire des stratégies de décarbonation est de veiller a la cohérence de la
tarification du carbone entre les différentes sources, entre secteurs et dans le temps, tout en mettant
en place des dispositifs de compensation adéquats pour éviter que cette tarification n’ait des effets
préjudiciables sur le plan social. La tarification du carbone —passant notamment par des impots
judicieusement calibrés sur les combustibles fossiles utilisés dans les logements, ou des systémes
d’échange de droits d’émission — constitue un moyen efficace et économiquement efficient de créer
des incitations a la réduction des émissions de gaz a effet de serre. Elle empéche également I'« effet
rebond » qui peut amoindrir I'efficacité d’autres mesures : ainsi, sans tarification du carbone, les
effets de la réglementation ou des subventions axées sur I'amélioration des performances
énergétiques peuvent étre compensés en tout ou partie par un accroissement de la consommation.
Point important, il faut que la tarification des émissions directes des logements aille de pair avec une
tarification efficace des émissions de carbone résultant de la production d’électricité, afin de garantir
'adéquation des incitations aux économies d’énergie, aux investissements dans ['efficacité
énergétique et a l'utilisation accrue de sources d’énergie décarbonées.

° Néanmoins, une tarification efficace n’est pas suffisante pour décarboner le secteur du
logement, compte tenu des incitations divergentes qui caractérisent les relations entre propriétaires
et locataires et du manque de connaissances des ménages sur les performances énergétiques de
leurs logements. Un assortiment de mesures judicieusement congues associant certification des
performances énergétiques des logements neufs et anciens et obligations de rénovation, subventions
a la rénovation énergétique et possibilités de partager les factures d’énergie entre locataires et
propriétaires peut contribuer a lever ces obstacles.

° Il est également crucial pour la décarbonation du logement de réaliser des avancées dans le
domaine de son financement. Des cadres adaptés de certification des performances énergétiques
permettent aux préteurs de mieux prendre en compte la qualité de crédit associée aux logements
économes en énergie, de réduire les colts de financement en général et les colits des crédits en
particulier, ainsi que de créer des marchés d’instruments de financement des préts a la rénovation.

° Au-dela du soutien apporté au processus de décarbonation, un financement efficace du
logement peut renforcer la résilience des marchés de capitaux. Ce point est tout particulierement
important a I'heure ou I'évolution des conditions monétaires marque la fin d’'une période de co(ts
d’emprunt historiquement bas. Une amélioration de I'absorption des chocs et de la résilience a ces
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phénomeénes devrait résulter des efforts que les autorités ont accomplis depuis la crise financiere
mondiale pour mettre en place des mécanismes régulateurs, notamment du c6té des emprunteurs, en
plafonnant les quotités de financement (ratios prét/valeur du logement acquis) et les ratios service de
la dette/revenu, ainsi que du cbté des préteurs, en durcissant les exigences de fonds propres relatives
aux préts hypothécaires, en améliorant la consolidation et le suivi des expositions hors bilan vis-a-vis du
secteur du logement et en déployant des volants de fonds propres contracycliques.

° L'essor des préteurs non bancaires dans le domaine du financement du logement au cours de
la derniére décennie exige un suivi adéquat et des évaluations de ses conséquences systémiques pour
le secteur financier. On pourrait encore renforcer les regles prudentielles, notamment en appliquant
aux préteurs non bancaires une approche fondée sur les risques, en phase avec le cadre
réglementaire des banques.

° Le déploiement généralisé de l'internet a haut débit et les progrés technologiques réalisés en
matiere de téléconférence ont permis a de nombreuses personnes de travailler a domicile, tendance
qui s’est accélérée depuis la pandémie de COVID-19 et a élargi I'éventail des choix de localisation. Le
report de la demande de logements qui en a résulté — des zones caractérisées par des prix élevés en
centre-ville vers des zones distantes offrant des logements plus abordables et spacieux ainsi qu’un
meilleur acces aux espaces verts — requiert I'adoption de mesures facilitant les ajustements de I'offre.
Il faudrait notamment modifier les régles d’occupation des sols et d’aménagement du territoire pour
libérer des terrains aux fins d’aménagement, de réaménagement ou de densification dans les zones
ou la demande est particulierement forte. Les autorités peuvent également recourir a la fiscalité pour
étayer ces évolutions, en donnant davantage de poids aux impots périodiques annuels en lieu et place
des prélevements effectués sur les transactions. Au regard de cette nouvelle géographie de la
demande de logements, il est crucial de continuer a investir dans la connectivité numérique et dans
I'offre de services publics, notamment dans des infrastructures de transport performantes.

° Les améliorations de la qualité environnementale des zones urbaines découlant d’un
renforcement des aménités offertes entrainent souvent un renchérissement de I'immobilier
d’habitation, qui a des conséquences négatives sur les ménages a faible revenu, en particulier les
locataires. La disponibilité de logements sociaux et abordables peut atténuer ces effets. Les
investissements publics et les mesures compensatoires adoptées peuvent étre financés en partie au
movyen d’outils, tels que des taxes assises sur la valeur fonciére, des participations d’urbanisme et des
prélevements sur les permis de construire, permettant de récupérer les plus-values fonciéres qui
résultent de I'amélioration de 'environnement.

Cour des comptes, Le recours aux comparalisons europeennes en matiere de logement, Janvier 2023
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ANnexe n~ I. Posinonnement de la France selon les indicateurs de I'OCLDLE

Selon I'OCDE, les politiques de logement déterminent I'efficience, I'inclusivité et la
durabilite du secteur du logement Au regard de ces trois critéres, la comparaison européenne
est plutdt favorable a la France Cette situation peut étre illustrée par un tablean comparatif

simplifie.

Tableau n® 1 : Données succinctes sur la situation générale du logement

Moyenne

Valeur la ploz

OCDE  I™%®  Jevie danc PUE
Efficience
Dépenzes de logement (% des dépenses | 9,39 - i
otales) (Lituanie) 18,26 22,43 25,56 (Finlande)
Volatilite'  des  prix  des  logemensz | 204 -
(1080—2019) (Allemazns) ek LIt i)
4,71

I . " - A - .
Mobkilite résidentielle fen %5 des particuliers) (Li ie) 21,63 27,67 3829 (Suade)
Inclusivies

1 (Grande- - .
Taux de surpeuplement des logements Bretazne) 11,05 638 3421 (Lettome)
Surcharge financiére liece au cout du | 708 -
logement (pour les locataiver 4 faible revenu) | (Tchiqme) HE LD 36 (Pay=-Ba=)
. . . 20,77 39,17 (Grande-

Tamps des trajet (en minutes par jour) (Finlanda) 3046 2293 Bretazms)
Durabilits
Emissions de PM13 dans le sectewr du -
logement (an tonnes par habitant) 0 (Tslande) 0,16 0,08 0,65 (Lettonie)
Intensité énsrgetigue du sectewr du logement | 0,31
(en TEP par habitans) (Espagne) 0,53 0,35 1,26 (Islande)
%d verts dans les bai; 347 17,38 26,87 43,19 (Pays-Bas)

SIPATES VEF, zones wrbaines (Tslands) 7. (87 . ays-Bas

Sowrce : monographiss narionales sn ligne, OCDE

Annexe n® 3. Caractéristiques de pays comparables avec la France en matiére de

logement

Caractéristigues majenres

Themes Liés am lopement dans le

débat public en 2022

Allmazne | Moins de 50 % de propriétaires, Pen de jennes i"‘f"’m dﬁ:’gﬁﬁiﬁ“
LT ) ) {vieillissament, famillas
Peu de dormées | Beeglementation favorable sux locataires mais forte
en muiée de | hapzze des loyers mmﬂ P i
— WS e T R G Barlin en 2021 pour 10 MdE
Belgigue® Diszocistion entre propriété du foncier et du logement
NManque d'offre dans 1a capitale
Impoartante direension seciale du logement - 1 personne | avec des prix frés Elevés.
sur § habitz dans un logement social Gestion par lizte Objectifs : supprimer les
Dwemark¥ | d attents. « ghettos » (liste de zones
Exemplarite en matiére d'adaptation des logements su | vulnérsbles mise 3 jour chagque
vieillizzement dz la population annés) et facilitation da la mobilite
résidentislla
Politigue logement peu developpee au niveau national ™,
peu de palitiques spciales
Espagne Part des propriétaires levés ; soutiena l'accez ala Crainte d'une bulle spaculstive
propriéte Location et accés au logsment pour
x"::’ Forie décentralisation, v compriz dans la gestion du les jeunes
eeenibies fonciar ) Rénovation énsreétique
Peu d'zides a la location, mais en developpament (APL
pour les jennes)
Soutien & 'acces & la rigté . :
Ttalis* Suppression récents ;-nr% logement (comparable zu Lng]:nsmr dE!,J!m!: B
1 % francaiz) FrEionie
Pays-Bas
ﬂ:‘;f Faforme progressive des gides fiscales sux particuliers
ralativdment mvesmizsers
Plafonnement des loyers
Acquisition des logemsnts par les
Rovaume- Tradition de propriété jusque dams les années 2000 locatzires (cession d= logements)
Lhei Tension extréme lide au manque d'offre et au cout du | Intervention publigue sur 1a qualite
logement. La part de proprietaires a chuts depuis 15 anz | des logements (deconnection qualite
Dranndes m a6l %} - “.mj
sl Suppreszion des droits de mutation fin 2021 Bale du logement (et notamument du
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Table ronde 2 : Pour habiter mieux

2.1. Un nombre croissant de normes...

Le constat dressé lors de la construction de logements est également applicable dans « la vie » des logements
au regard notamment des regles de mise aux normes applicables en matiére de sécurité ou de salubrité mais
également du nombre de diagnostics obligatoires pour la vente ou la location :

Conseil d’Etat dans son rapport public 2009, Droit au logement, droit du logement :

« Pour une location, les diagnostics désormais exigés sont les suivants : I’état des risques naturels et
technologiques ou technologique ; le diagnostic de performance énergétique ; le constat des risques
d’exposition au plomb rendu obligatoire. Pour une vente s’ajoutent aux précédents : le mesurage de la
superficie (certificat dit « Carrez ») en cas d’achat d’un lot privatif dans une copropriété ; un état mentionnant la
présence ou l'‘absence de matériaux ou produits contenant de I'amiante ; un état relatif a la présence de
termites ; I'état de l'installation intérieure de gaz ; I'état de I'installation intérieure d’électricité ; un état de
I'installation d’assainissement non collectif en cas de vente.

Les idées abondent sur ce qu'il serait souhaitable d’imposer encore et de nouvelles normes sont réguliéerement
ajoutées aux précédentes : la sécurité des portes et portails automatiques en 1989, la surveillance et le
gardiennage des immeubles en 1995, les ascenseurs ou la sécurité des immeubles collectifs a usage principal
d’habitation en 2003, I'accessibilité aux personnes handicapées en 2005, I'amélioration de la performance
énergétique des batiments en 2005, I'équipement des logements neufs construits aprés le 1er novembre 2007
avec des compteurs d’eau individuels, le détecteur-avertisseur autonome de fumée pour les logements

neufs... (...)

(...) un des dilemmes auxquels sont de maniére récurrente confrontés les pouvoirs publics consiste a décider si
ces normes nouvelles ont vocation a s’appliquer seulement a la construction neuve ou également aux
constructions anciennes. Dans le premier cas, le colt induit par la norme nouvelle est faible et trés étalé dans le
temps, au rythme du renouvellement du parc ; dans le second, il est nettement plus lourd et a échéance rapide.
Selon une jurisprudence ancienne du Conseil d’Etat, (CE, 5 juin 1908, Marc et Chambre syndicale des propriétés
immobiliéres de la ville de Paris, rec., p. 623, concl. Teissier) mais sans cesse réaffirmée, les régles sanitaires
nouvelles ne peuvent prescrire de modifier les constructions existantes que si leur nécessité est absolument
démontrée pour assurer la salubrité publique. En dehors de cette hypothése, les travaux ayant pour effet de
modifier le bdti existant ne peuvent pas étre prescrits par voie réglementaire mais seulement a titre de mesure
individuelle aux immeubles dont I'insalubrité viendrait a étre constatée. Les choix privilégiés de longue date par la
France sont controversés mais clairs: en matiére de salubrité ou de santé publique la ligne de conduite
dominante est plutot d'appliquer la norme nouvelle a la construction neuve et, en cas de nécessité démontrée, au
parc ancien (I'exemple du risque d’exposition a I'amiante et au plomb l'illustre) ; en matiere de sécurité (sécurité
incendie, sécurité sismique..) ou de confort du logement (réglementation acoustique, réglementation
thermique...), il est en revanche d’usage de limiter 'application de la norme nouvelle a la construction neuve. On
distingue aussi entre I'habitation et I'établissement recevant du public (ERP) : pour I'habitation, il n’y a pas
d’obligation de mettre I'existant aux normes de la construction neuve alors que cette obligation existe pour I'ERP,
souvent au terme d’un délai de transition. »

2.2. 'exemple de normes répondant a certains objectifs particuliers

a) L’accessibilité du logement aux personnes en situation de handicap : d’un principe d’accessibilité universelle a
/a notion de « logement évolutif »

La loi du 11 février 2005 pour I'égalité des droits et des chances, la participation et la citoyenneté des
personnes handicapées a posé un principe d’ « accessibilité universelle » des logements, ambitieux dans son
principe et dans son calendrier de déploiement. Sa mise en ceuvre s’est toutefois confrontée a la complexité
de la réalité et a la diversité des situations existantes, aboutissant ainsi a des reports dans le temps et a un
degré d’exigence moindre avec I'introduction, par la loi ELAN de 2018, de la notion de « logement évolutif ».

Art. L. 111-1 du code de la construction et de I'habitation : «(..) on entend par : / (..) 3° Bdtiment ou
aménagement accessible a tous : un bdtiment ou un aménagement qui, dans des conditions normales de
fonctionnement, permet a I'ensemble des personnes susceptibles d'y accéder avec la plus grande autonomie
possible, de circuler, d'accéder aux locaux, d'utiliser les équipements, de se repérer, de s'orienter, de
communiquer et de bénéficier des prestations en vue desquelles il a été congu, quelles que soient les capacités
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ou les limitations fonctionnelles motrices, sensorielles, cognitives, intellectuelles ou psychiques de ces personnes
;/(..) 13° Logement évolutif : un logement auquel une personne en situation de handicap peut accéder, ou elle
peut se rendre dans le séjour et le cabinet d'aisance et dont I'accessibilité des pieces composant ['unité de vie
(...) est réalisable ultérieurement par des travaux simples {(...) ».

Art. L. 161-1 du code de la construction et de I'habitation : « Les dispositions architecturales, les aménagements
et équipements intérieurs et extérieurs des locaux a usage d'habitation, des établissements recevant du public,
des installations ouvertes au public et des bdtiments a usage professionnel sont accessibles a tous {(...). / Ces
dispositions ne sont pas obligatoires pour les propriétaires construisant ou améliorant un logement pour leur
propre usage ».

Ce concept de « logement évolutif » présente le double écueil de ne pas aller assez loin pour répondre aux
attentes et aux besoins des personnes en situation de handicap mais également de constituer un frein
administratif, financier et technique a la réalisation de logements.

CEREMA, Le logement évolutif : une réponse pour ['accessibilité universelle des logements ?, 8 juillet 2020

La ol n°2018-1021 portant évolution du logement, de 'aménagement et du numérique, dite loi ELAN, a introduit la notion de

logement évolutif dans 'article L. 111-7-1 du Code de la Construction et de I'Habitation (CCH).

Ainsi, alors gue 100 % des logements en rez-de-chaussée ou desservis par ascenseur doivent &tre accessibles pour les opérations
dont le permis de construire a été déposé avant le 1er novembre 2019, a compter de cette date seuls 20 % des logements ont

I'obligation d'étre accessibles, les autres devant &tre évolutifs.

La loi ELAN donne cette définition d'un logement évolutif : "La conception des
logements évolutifs doit permettre la redistribution des volumes pour garantir
I'accessibilité ultérieure de l'unité de vie, a 'issue de travaux simple". (Article 64)

Ce décret précise également, en modifiant le R. 111-19-2 du CCH, les obligations des logements évolutifs. Ces logements doivent
respecter les caractéristigues de base de tous logements concernant la largeur des circulations, de |la porte d’entrée et des portes
intérieures et la repérabilité, la détectabilité et I'utilisation des dispositifs de commandes. Une personne en situation de
handicap doit également pouvoir y accéder, se rendre dans le séjour et e cabinet d'aisances et en ressortir. Les aménagements et
les éguipements du séjour et du cabinet d'aisances sont accessibles. Les piéces de l'unité de vie (cuisine, chambre, séjour, cabinet
d'aisance et salle d'eau) doivent pouvoir &tre rendues accessibles par des travaux simples, qui sont définis dans l'article 16 de

l'arrété du 24 décembre 2015, modifié par arrété du 11 octobre 2019.
Ces travaux simples doivent :

étre sans incidence sur les éléments de structure

ne pas nécessiter une intervention sur les chutes d'eau, sur les alimentations en fluide et sur les réseaux aérauliques situés

a l'intérieur des gaines technigues appartenant aux parties communes du batiment

ne pas intégrer de modifications sur les canalisations d'alimentation en eau, d'évacuation d'eau et d’alimentation de gaz

nécessitant une intervention sur les éléments de structure

ne pas porter sur les entrées d'air

ne pas conduire au déplacement du tableau électrique du logement

L'expérimentation du concept de logement évolutif, ou de tout autre concept de logement, rencontre des difficultés qui sont

aujourd’hui des freins a la capitalisation et a la production de nouvelles formes d'habitat. Ces difficultés sont multiples :

Financiéres, qui soulévent des questions sur la rentabilité des opérations pour les promoteurs mais également sur la charge

financiére pour I'occupant lors des travaux d'évolution du logement

Constructives, lites aux normes et aux pratiques figees, mais également a la programmation qui doit répondre aux

mutations de la société et a la vie d'une construction sur le long terme

Administratives, juridiques et fiscales issues des régles d'urbanisme en vigueur. L'obligation de notifier I'affectation d'un

batiment constitue un frein aux développement de projets réversibles

Liées au caractére locatif des logements qui pose la question de la pérennité du locataire et donc de |a réticence a adapter

et a personnaliser le logement
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b) La rénovation énergétique et thermigue :

Présentation du diagnostic de performance énergétique sur le site du ministére de la transition écologique :

Le diagnostic de performance énergétique (DPE) renseigne sur la performance énergétique et climatique d’un
logement ou d’un batiment (étiquettes A a G), en évaluant sa consommation d’énergie et son impact en terme
d’émissions de gaz a effet de serre. Il s’inscrit dans le cadre de la politique énergétique définie au niveau
européen afin de réduire la consommation d’énergie des batiments et de limiter les émissions de gaz a effet de
serre et sert notamment a identifier les passoires énergétiques (étiquettes F et G du DPE, c’est-a-dire les
logements qui consomment le plus d’énergie et/ou émettent le plus de gaz a effet de serre). Il a pour objectif
d’informer 'acquéreur ou le locataire sur la « valeur verte », de recommander des travaux a réaliser pour
I'améliorer et d’estimer ses charges énergétiques.

Depuis sa création en France en 2006, ce dispositif a été fiabilisé et renforcé une premiere fois via une
importante réforme en 2013.

Une seconde réforme s'applique depuis le ler juillet 2021, date a laquelle le DPE a perdu son caractére
simplement informatif pour devenir pleinement opposable. Cette refonte portant sur les DPE « logement »
s’inscrit dans un contexte plus large d’accélération de la rénovation énergétique des batiments, dont le DPE est
I'un des outils clé (information des potentiels acquéreurs d’un bien, support des aides financieres et des
obligations, ...).

La réalisation d’'un DPE est obligatoire a I'occasion de la vente d’un logement ou d’un batiment, lors de la
signature d’un contrat de location d’un logement ou d’un batiment d’habitation, ainsi que pour les batiments
neufs.

Dans le cas de vente ou de location, le DPE s’integre dans le dossier de diagnostic technique (DDT) qui regroupe
I'ensemble des constats ou états qui doivent étre annexés a I'avant contrat de vente ou au contrat de location.
Le DPE doit étre tenu a disposition de tout candidat acquéreur ou locataire qui en fait la demande, des la mise
en vente ou en location du logement ou du batiment.

La loi « Climat et Résilience » rend également obligatoire la réalisation d’'un DPE pour tous les batiments
d’habitation collective, a |'échelle du batiment, selon un calendrier échelonné :
e |e 1% janvier 2024 pour les immeubles en monopropriété et pour les copropriétés de plus de 200 lots ;
e |e 1* janvier 2025 pour les copropriétés entre 50 et 200 lots ;
e le 1% janvier 2026 pour les copropriétés d'au maximum 50 lots.

Le DPE doit étre effectué a l'initiative du propriétaire du logement, a ses frais.

Les mesures adossées au DPE
Les passoires énergétiques (classes F et G) constituent la cible prioritaire des politiques publiques de rénovation
du parc de logements, compte tenu du caractere élevé de leur consommation énergétique et de I'exposition
de leurs occupants a des risques de précarité énergétique. Les biens classés F ou G font ainsi progressivement
I'objet de dispositions visant notamment a :
e imposer la réalisation d'audits énergétiques pour toutes les ventes de maisons individuelles et de
batiments d’habitation collective en monopropriété (a partir du 1°" avril 2023) ;
o geler 'augmentation de leurs loyers (a partir du 25 aolt 2022) ;
e interdire a terme leur présence sur le marché locatif via I'exigence d'un niveau minimal de performance
pour la décence, qui conduira a considérer comme logements non décents :
o les logements consommant plus de 450 kWh d’énergie finale par m? et par an, a compter du
1% janvier 2023 ;
o leslogements classés G a compter de 2025 ;
les logements classés F a compter de 2028 ;
o leslogements classés E a compter de 2034.

O
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Le bénéfice de certaines aides financiéres a la rénovation est adossé a la classe du DPE : sortie de I'état de
passoire énergétique, atteinte des classes A ou B, etc.

Textes : Art. L. 126-26, Art. L. 126-28, Art. L. 126-28-1, Art. L. 126-29, Art. L. 126-31, Art. L. 173-2 du code de la
construction et de I’habitation (CCH)

Les nouvelles obligations en matiére de DPE et d’audit énergétique pourraient, selon un récent rapport, avoir
des conséquences préjudiciables sur le bati ancien :

Rapport d’information fait au nom de la commission de la culture, de I'éducation et de la communication
sur le patrimoine et la transition écologique, enregistré a la Présidence du Sénat le 28 juin 2023 :

B. ... AUX CONSEQUENCES PREJUDICIABLES SUR LE BATI ANCIEN

La volonte de répondre de maniére rapide et massive au défi posé par l'urgence climatique a
conduit & privilegier des dispositifs uniformes qui, au final, pourraient avoir des
conséquences importantes sur la préservation du patrimoine bati, malgré ses réels atouts
pour contribuer aux objectifs de réduction des émissions de gaz a effet de serre. Conjugues
a la pression fonciére sur les parcelles béties générées par lintroduction du principe du
« Zérp artificialisation nette », ils pourraient ne laisser aux proprigtaires de batiments
antérieurs & 1943 guére dautres choix que de vendre leurs biens, dont la valeur est
dépréciée par les résultats du DPE, ou d'engager en urgence des travaux de rénovation.

Plusieurs risgues sont identifiés :

= un risque de vacance des logements dans le bati ancien du fait des résultats du
DPE constatés dans ce type de bati et de linterdiction progressive de location des
passoires thermiques. Ce danger aurait des répercussions terribles sur d'autres
politiques publiques s'il se vérifiait, dans la mesure ol il ne ferait qu'aggraver la
crise du logement, accélérer la désertification des centres anciens, ol ce type de
bati est majoritaire, amplifier lexode rural et contribuer a8 la degradation
irrémédiable d’une partie du patrimoine faute dentretien ;

= un risque d'effacement progressif du patrimoine non protégé et de banalisation
des caractéristiques architecturales propres a chague région sous l'effet de la
réalisation de travaux non adaptés

= un risque d'accélération de la disparition des savoir-faire traditionnels résultant
d'une baisse de la demande pour ce type dinterventions, & une épogue ol le
ministére de la culture essaie pourtant de conjurer cette menace en accompagnant la
filiere gréce au renforcement des crédits destinés aux opérations de restauration du
patrimoine ;

= un risque de gaspillage d*argent public du fait du soutien financier apporté & des travaux
de rénovation inadaptés a l'origine des désordres de demain sur ce type de bati.

L a disparition de ce patrimoine serait un désastre d'un point de vue culturel,
touristique, économigue, mais aussi écologigue.

Au final, Fapproche actuslle risque de n'apporter de réels bénéfices qu’a court terme, si
I'on prend en considération les dommages collatéraux sur le bati ancien, la consommation
inutile de matériawx importés et la multiplication des déchets qu'elle pourrait générer.

Plusieurs recommandations ont ainsi été formulées :

1 : Adapter le DPE aux spécificités du bati ancien et, dans I'attente de cette élaboration, souhaitée d’ici 2025 au
plus tard, en revenir, pour le bati ancien, a la méthode de calcul du DPE sur facture.

2 : Prémunir le bati ancien contre les rénovations thermiques inappropriées par la définition de normes relatives
aux matériaux et aux techniques autorisés pour la rénovation énergétique du bdti ancien et par une prise en
compte de I'impact environnemental et du caractere durable des travaux pour I’élaboration des prescriptions.
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3 : Former les diagnostiqueurs, les accompagnateurs Rénov’, les bureaux d’études, les maitres d’ceuvre et les
artisans aux spécificités de la performance et de la rénovation thermique du bdti ancien : enjeu de la
certification et du contréle des organismes de certification.

4 : Réorienter la formation dispensée aux futurs architectes en donnant davantage de place aux questions liées
a la réhabilitation du patrimoine bdti.

5 . Encourager les collectivités territoriales a identifier le patrimoine bdti a préserver dans leurs documents
d’urbanisme.

6 : Soutenir la recherche fondamentale et appliquée afin de retrouver des savoir-faire traditionnels, d’identifier
des matériaux et de développer des technologies compatibles avec les caractéristiques du bdti ancien et pas
trop colteuses financierement.

7 : Sensibiliser les propriétaires et les collectivités territoriales aux enjeux et aux modalités d’une rénovation
respectueuse du bdti ancien.

8 : Réorienter les aides financiéres et fiscales pour leur permettre d’accompagner des rénovations énergétiques
respectueuses du bati ancien : prise en compte du bati ancien dans la conditionnalité des aides publigues ;
valorisation de matériaux bio-sourcés en circuit court ; extension du label de la Fondation du patrimoine aux
travaux de rénovation énergétique respectueux du bati ancien dans les communes de moins de - 6 - 50 000
habitants ; réforme des dispositifs « Denormandie » et « Malraux » pour leur permettre de mieux accompagner
les travaux de rénovation énergétique dans I'ancien.

9 : Associer pleinement le ministére de la culture a la définition des outils applicables au bdti ancien.

10 : Organiser des Etats généraux du patrimoine durable afin de faciliter la concertation

Dans un autre Rapport fait au nom de la commission d’enquéte sur I'efficacité des politiques publiques en
matiére de rénovation énergétique, enregistré a la Présidence du Sénat le 29 juin 2023, la pertinence du DPE n’a
pas été remise en cause méme s’il a été proposé que son objet soit réorienté :

Proposition n° 6

Faire du DPE un outil incontestable.

Fiabiliser le DPE en professionnalisant la filiere des diagnostiqueurs,
renforcer la formation initiale et la formation continue et rendre publique la
méthodologie « 3CL » et les algorithmes utilisés dans les logiciels de calcul
des DPE.

Confier aux chambres de commerce et d'industrie la mission de délivrer
ses cartes professionnelles annuelles pour les diagnostiqueurs afin de contréler leur
certification et leurs assurances.

Reconnaitre les particularités du bati ancien par un DPE spécifique — et
dans lattente de sa formulation recourir aux consommations réelles
d’énergie - pendant un délai maximum de deux ans - ainsi que par une meilleure
formation des diagnostiqueurs aux enjeux du patrimoine.

Adapter le DPE pour les logements de petite surface en adoptant des
critéres qui ne les défavorisent pas.

Intégrer le confort d'été dans la note attribuée a 1'issue du DPE comme
dans son volet propositions de travaux.

Veiller a ce que le DPE soit toujours intégré au carnet d'information du
logement. En l'absence de CIL, en créer un lors de la réalisation du DPE

(modification de I'article L. 126-35-2 du CCH).

Rendre obligatoire la production du DPE pour toute demande d'aide.

¢) La problématique des changements d’usage, d‘affectation et de destination . le logement pérenne versus les
meublés touristiques et 'activité économique

o les meublés de tourisme

RAPPORT D' INFORMATION fait au nom de la commission des affaires économiques par le groupe de travail «
Tourisme », sur ’'hébergement touristique et le numérique, enregistreé a la Présidence du Sénat le 20 juin 2018

« DANS LES ZONES TENDUES, LES LOCATIONS TOURISTIQUES PEUVENT SOUSTRAIRE DES LOGEMENTS AU
MARCHE LOCATIF TRADITIONNEL.
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Le développement du nombre de logements dédiés a la location de courte durée a des fins touristiques
entraine, dans les villes caractérisées par un déséquilibre entre I'offre et la demande de logements, une
raréfaction du marché locatif traditionnel. Cette situation est préjudiciable pour les habitants, qui sont
contraints de s’éloigner pour trouver un logement. Elle est également contreproductive pour I'attractivité du
territoire concerné, car la demande de meublés touristique a en partie pour objectif d’adopter le mode de vie
de la population locale.

C'est notamment le cas a Paris. Le ministére de la cohésion des territoires estime que le nombre de logements
détournés du parc locatif traditionnel par une mise en location irréguliere sur Airbnb y est proche de 20 000.
L'entreprise confirme qu’il existe bien un tel phénoméne de substitution, mais I'estime a environ 5000. La
mission d’inspection précitée estimait ce nombre a environ 5 800 logements en 20152, principalement situés
dans les zones touristiques. La méme année, ces logements auraient représenté plus de la moitié des nuitées
réservées sur le site et plus de 60 % des loyers reversés par la plateforme aux hotes. Elle estimait par ailleurs,
au 2 septembre 2015, a 19 % le nombre d’offres de logements entiers sur Airbnb a Paris qui étaient le fait de
multi-annonceurs, ce qui est un indice permettant de caractériser une gestion professionnelle du parc,
soumise a la réglementation sur le changement d’usage.

Le ministére de la cohésion des territoires estime également que ce phénomeéne a un effet inflationniste sur les
loyers : selon une étude citée dans I'étude d'impact du projet de loi « ELAN », une augmentation de la densité
de logements Airbnb « professionnels » d’un point entraine une augmentation des niveaux de loyers de 1,65 %
a Lyon, 1,29 % a Marseille, 1,5 % a Montpellier et 1,26 % a Paris. Cette augmentation est |égerement inférieure
(de l'ordre 0,50 %) en considérant la densité de tous les meublés de tourisme (loueurs professionnels et
particuliers).

En revanche, le ministére estime que les données disponibles ne permettent pas de conclure a un phénoméne
inflationniste sur les prix de I'immobilier.

Il convient de souligner que seuls les logements dont 'usage est dédié a la location touristique renforcent la
tension entre I'offre et la demande de logements. (...) Les attraits de ce type de location sont multiples : elle
garantit le paiement du loyer et assure une certaine facilité a trouver des locataires. Surtout, (...) « un
investissement immobilier pour de la location de courte durée offre des perspectives de rentabilité
significativement plus élevées que la location nue ou meublée de résidence principale ». La mission a en effet
comparé la rentabilité nette, c’est-a-dire aprés prise en compte de la fiscalité, de différents types de location.
Elle a trouvé que, sans réglementation, la rentabilité d’une location de courte durée a Paris est 1,5 fois plus
élevée que celle d’une location meublée et 2,6 fois plus élevée que la rentabilité d’une location nue. A Nice, |a
mission a estimé qu’une location de courte durée peut étre 1,7 fois plus élevée qu’une location meublée a
usage d’habitation principale et 2,6 fois plus élevée qu’une location nue. Plus récemment, la presse a relayé
une étude non publiée du cabinet Asteres qui démontrerait que le seuil de rentabilité pour un investisseur
dans un logement en vue de le louer en meublé de tourisme serait de 126 nuitées par an a Paris, de 134
nuitées a Bordeaux et de 157 nuits a Marseille.

Par ailleurs, méme si ce sujet ne rentre pas dans le cadre du présent rapport, le Conseil d’Etat a souligné que «
le développement d’une offre — illégale donc — particulierement importante de résidences secondaires meublées
sur Airbnb et sur les autres plateformes au détriment de la location nue ou en meublé de longue durée » peut
s’expliquer, au-dela de la non application des sanctions, par I'adoption de « régles relativement restrictives
pesant sur la location des locaux nus, incitant davantage les propriétaires a se tourner vers le marché plus
rentable et moins risqué de la location meublée de courte durée » (Puissance publique et plateformes
numeériques : accompagner I'« ubérisation », sept. 2017)

PRECONISATIONS - Sur la législation applicable aux meublés de tourisme :

Protéger le logement la ou se manifeste une tension entre I'offre et la demande :

- Soutenir 'article 51 du projet de loi ELAN, qui renforce le cadre applicable sans en modifier I'’économie, afin de privilégier
la stabilité du droit (recommandation n® 7) ;

- Celui-ci étant néanmoins particulierement complexe, procéder a une évaluation du droit en vigueur cing ans apres son
application (recommandation n° 8) ;

- Evaluer a échéance réguliére les engagements pris par les plateformes auprés du Gouvernement (recommandation n° 9) ;
- S'assurer que les plateformes demandent aux loueurs des justificatifs lorsque ceux-ci se prévalent d’une autorisation de
changement d’usage ou d’une exception a la regle des 120 jours, qui pourront étre transmis aux communes
(recommandation n°® 10) ;

- Inciter les plateformes a se doter d’un outil de blocage a 120 jours mutualisé (recommandation n® 11) ;

- Etablir un lien de confiance, & travers la rédaction, par les représentants des plateformes, des associations d’élus et des
administrations centrales, d'une charte des relations entre les plateformes et les collectivités, qui pourrait déterminer de
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principes d’ordre pratique a respecter pour une mise en ceuvre efficace et simple des dispositions en vigueur
(recommandation n®12) ;

- L’Etat devrait procéder & un recensement au fil de I'eau et centralisé sur un unique site internet des régles adoptées au
niveau local en matiere d’autorisation de changement d'usage et de déclaration soumise a enregistrement
(recommandation n® 13) ;

- Il devrait également rédiger un guide a destination des collectivités territoriales, leur rappelant le droit applicable et
donnant des exemples pratiques (recommandation n°® 14) ;

- Il pourrait aussi procéder a un réexamen a échéance réguliere de la liste des communes situées en zone urbaine tendue
(recommandation n®5) ;

- Clarifier les motifs de saisine du préfet pour les communes souhaitant mettre en place une procédure de changement
d’usage (recommandation n° 6) ;

Une nécessaire actualisation de la réglementation touristique :

- Rétablir la déclaration « simple » en mairie pour les meublés de tourisme, qu’il s’agisse d’une résidence principale ou
secondaire, en vue de permettre aux collectivités de mettre en place une politique de qualité sur les meublés de tourisme
(recommandation n°® 15) ;

- Poursuivre le travail de quantification de I'offre de meublés de tourisme, qu’il s’agisse de meublés de tourisme proposés a
|’année par des professionnels ou a titre occasionnel par des particuliers (recommandation n® 1) ;

- Actualiser les dispositions réglementaires applicables aux locations saisonnieres (recommandation n® 18) ;

- Réviser les criteres de classement des meublés de tourisme (recommandation n® 17) ;

- Rappeler I'incitation fiscale au classement des meublés de tourisme en vue de s'assurer de la qualité de ce parc en plein
essor (recommandation n°® 16) ;

- Renforcer l'information des loueurs occasionnels de meublés de tourisme sur leurs obligations de sécurité et de décence
et sur la nécessité de disposer d’une assurance de responsabilité civile suffisante pour couvrir les risques issus de leur
activité de location (recommandation n® 19)

Textes : Art. L. 631-7 du code de la construction et de I'habitation ; Art. L. 324-1-1 code de tourisme :

Jurisprudences :
Cass. Civ. 3¢, 18 février 2021, n® 17-26.156 (publié au Bulletin) : « Hormis les cas d'une location consentie a un

étudiant pour une durée d'au moins neuf mois, de la conclusion(....) d'un bail mobilité d'une durée de un a dix
mois et de la location, pour une durée maximale de quatre mois, du local a usage d'habitation constituant la
résidence principale du loueur, le fait de louer, a plus d'une reprise au cours d'une méme année, un local meublé
pour une durée inférieure a un an, telle qu'une location a la nuitée, a la semaine ou au mois, a une clientéle de
passage qui n'y fixe pas sa résidence principale au sens de ['article 2 de la loi du 6 juillet 1989 constitue un
changement d'usage d'un local destiné a I'habitation et, par conséquent, est soumis a autorisation préalable.
Les articles L. 631-7, alinéa 6, et L. 631-7-1 du code de la construction et de I'habitation sont conformes a la
directive 2006/123 du 12 décembre 2006 ».

Cass. Civ. 3¢, 18 février 2021, n® 19-13.191 (publié au Bulletin) : « Constitue un changement d'usage d'un local
destiné a I'habitation, au sens de l'article L. 631-7, alinéa 6, du code de la construction et de I'habitation, le fait,
pour le propriétaire d'un local meublé a usage d'habitation, de le donner en location a deux reprises en moins
d'un an, pour des durées respectives de quatre et six mois, inférieures a un an ou a neuf mois ».

Cass. Civ. 3%, 7 septembre 2023, n°® 22-18.101 (publié au Bulletin) : « I'amende civile prévue par l'article L. 324-
1-1, V, alinéa 2, est applicable aux seules personnes offrant a la location un meublé de tourisme déclaré comme
leur résidence principale, qui omettent de transmettre a la commune I'ayant demandé depuis plus d'un mois,
'information relative au nombre de jours de I'année précédant la demande, au cours desquels ce meublé a été
loué ».

CE 5/6 CHR, 26 juin 2023, n° 458799, B, Syndicat des professionnels de la location meublée

Meublés de tourisme — Faculté de soumettre a autorisation la location d’un local commercial en tant que
meublé de tourisme (IV bis de I'art. L. 324-1-1 du code de tourisme) — Champ matériel — 1) Exclusion — Locaux
meublés destinés a I'usage d’habitation (art. L. 631-7 et suivants du CCH) — 2) Locaux a usage commercial au
sens de cette disposition — Définition.

1) Le IV bis ajouté a l'article L. 324-1-1 du code de tourisme par la loi n° 2019-1461 du 27 décembre 2019,
éclairé par leurs travaux préparatoires, a pour seul objet de compléter le cadre juridique de la location des
meublés de tourisme, pour permettre aux communes de soumettre a autorisation la location en cette qualité
de locaux a usage commercial, tels que ceux accueillant des commerces et des restaurants. Il n’a en revanche
ni pour objet ni pour effet de régir la situation des locaux meublés destinés a I'usage d’habitation soumis a
I'application des article L. 631-7 et suivants du code de la construction et de I’habitation (CCH), quelle que soit
la destination des immeubles dans lesquels ils sont inclus.
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2) Il résulte des termes mémes du décret n°® 2021-757 du 11 juin 2021, pris pour I'application du IV bis de
I'article L. 324-1-1 du code du tourisme, qu’il définit les locaux a usage commercial dont la location est
susceptible d’étre soumise a autorisation en application de ces dispositions comme les locaux inclus dans des
constructions dont la destination est le commerce et les activités de service au sens du 3° de I"article R. 151-27
du code de l'urbanisme, ou, pour les communes dont le plan local d’urbanisme reléve du régime antérieur a la
loi n° 2014-366 du 24 mars 2014, celles dont la destination est le commerce, I'nébergement hotelier ou
I'artisanat au sens des dispositions antérieurement applicables.

o Les changements de destination

Textes : Art. R. 151-27 et Art. R. 151-28 du code de "'urbanisme
Jurisprudences : CE 6/5 CHR, 23 mars 2023, Ville de Paris, n® 468360, Publié¢ au Recueil (« Darks stores »)

Ville de Paris ayant, sur le fondement de I'article L. 481-1 du code de I"'urbanisme, mis en demeure des sociétés
exploitant des « dark stores » de restituer dans leur état d’origine des locaux qu’elles occupent au motif qu’elles
auraient transformé leur destination et que ce changement de destination n’était pas régularisable par la
délivrance d’une décision de non-opposition. L’article L. 481-1 du code de l'urbanisme permet a l'autorité
compétente, indépendamment des poursuites pénales qui pourraient étre engagées, de prononcer une mise en
demeure, assortie le cas échéant d’une astreinte, dans différentes hypothéses ou les dispositions du code de
l'urbanisme, ou les prescriptions résultant d’une décision administrative ont été méconnues, en vue d’obtenir la
régularisation de ces infractions, par la réalisation des opérations nécessaires a cette fin ou par le dépét des
demandes d’autorisation ou déclarations préalables permettant cette régularisation.

o Latransformation de bureaux en logements
Entre 2013 et 2020, en moyenne, 350000 m? de bureaux ont été mobilisés chaque année pour une
transformation en logements.

45000 logements ont ainsi fait I'objet d'une autorisation, soit 5300 logements par an pour 1,2 % de
I'ensemble de la production.

Part estimée du nombre de logements issus d’une transformation
1,20%

de bureau dans le total des logements autorisés entre 2013 et 2020
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Source : sit@del?2 2013-2021 en date réelle, estimations DHUP.

Rapport d'information n° 5121 déposé en application de I'article 145-7 alinéa 1 du réglement, par la commission
des affaires économiques sur I'évaluation de la loi n® 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du
logement, de 'aménagement et du numérique (dite « loi ELAN »), enregistré a la Présidence de I’Assemblée
nationale le 23 février 2022

M. Stéphane Chenuet, chef du service des affaires juridiques et fiscales de la Fédération frangaise du batiment
(FFB).

S’agissant de la conversion de bureaux en logements, beaucoup de mesures ont été annoncées, mais elles ne
sont toujours pas entrées en vigueur — par exemple, la notion « d'immeuble de moyenne hauteur » (IMH) et
I"'uniformisation des regles de sécurité incendie entre les immeubles de bureau et les immeubles de logement.
C’est un serpent de mer. Les chiffres de transformation de bureaux en logements restent trés faibles (a peine
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1 % des logements neufs produits en France), alors méme que la période est exceptionnellement favorable a de
telles transformations : des milliers de m? de bureaux restent inutilisés du fait de la généralisation du télétravail

et pourraient étre convertis, dans un contexte ou I'on souffre d’un manque crucial de foncier pour la
construction de logements neufs.

2.3. Les dispositifs de financement, de fiscalité et d’aides

a) Un financement et une fiscalité davantage ciblés

Conseil national de la refondation (CNR) Logement, 5 juin 2023, Synthéese des mesures du Gouvernement

IV. Dans la perspective de la planification écologique, amplifier la rénovation

énergétique et thermique des logements du parc privé

8 Poursuivre le développement de MaPrimeRénov’, réformée en deux piliers « Efficacité » et

«Performance», avec un objectif de 200000 rénovations performantes en 2024
9 Déployer les guichets de conseil «France Rénov» et passer de 450 a 1 300 guichets sur les prochaines années

10 Augmenter significativement le nombre de «Mon accompagnateur Rénov», de 2000 actuellement a 5000 en 2025

Article 6 du projet de loi de finances pour 2024 : « Aménagement de la fiscalité du logement » - Exposé des

motifs

Le présent article propose plusieurs aménagements de la fiscalité du logement en faveur du
soutien a l'accession a la propriété des ménages aux revenus les plus modestes, de I'amélioration
de la performance énergétique globale des logements et de leur adaptation a la perte d’autonomie
ou au handicap de leurs occupants ainsi que de la promotion de la sobriété fonciére.

(...) il proroge pour quatre ans également, soit jusqu’au 31 décembre 2027, le dispositif de prét ne
portant pas intérét pour financer certains travaux d’amélioration de la performance énergétique
globale des logements (éco-PTZ) afin de maintenir le soutien apporté aux ménages réalisant des
travaux de rénovation énergétique dans leur logement. Cette prorogation est assortie de plusieurs
ajustements visant a simplifier le recours au dispositif et a le renforcer, consistant en I'extension de
sa distribution aux sociétés de tiers-financement, au couplage de I'éco-PTZ « Copropriétés » avec le
dispositif MaPrimeRénov’ Copropriétés, et a la révision a la hausse des plafonds d’aide et de la
durée de remboursement maximale applicables a certaines opérations.

En quatrieme lieu, afin d’inciter a la rénovation lourde du parc locatif social ancien, il prévoit de
faire bénéficier les logements les plus anciens réhabilités en vue de leur donner une « seconde
vie » d’une exonération de longue durée de taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB), a I'instar
de celle dont bénéficient les constructions neuves. Seront ainsi éligibles a cette exonération les
logements locatifs sociaux achevés depuis au moins 40 ans, lorsqu’ils font I'objet de travaux
permettant cumulativement une amélioration de leur performance énergétique et
environnementale avec le passage d’un classement « F» ou « G» avant travaux a un
classement « B» ou « A» apres travaux, et le respect des normes d’accessibilité, de qualité
sanitaire ou de sécurité d’usage a l'issue des travaux. Des adaptations sont prévues pour les
logements sociaux situés en outre-mer afin d’y rendre applicable ce dispositif.

En cinquiéme lieu, il procéde a une série d’ajustements visant, dans un contexte notamment

marqué par le déploiement, a compter du 18" janvier 2024, d’une aide budgétaire ayant vocation a
étre unique, « MaPrimAdapt’ », a recentrer les dispositifs financiers en faveur de I'adaptation des
logements a la perte d’autonomie liée a I'dge ou au handicap sur les ménages aux revenus les plus
modestes. A cette fin, compte tenu du ciblage de « MaPrimeAdapt’ » sur les personnes aux
revenus modestes et tres modestes et du temps nécessaire a I'examen des conditions d’un
éventuel élargissement de la prime a d’autres catégories de revenus, le crédit d'imp6t en faveur de
I'adaptation des logements est prorogé pour une durée ne pouvant excéder deux ans et son
champ d’application est recentré sur les ménages intermédiaires les plus fragiles relevant de son
volet adaptation. Par ailleurs, les ménages aux revenus les plus élevés (appartenant aux déciles de
revenus 9 et 10) ne pourront plus bénéficier a compter du 1°" janvier 2024 du crédit d’impot. Le
présent article précise également que le montant de « MaPrimeAdapt’ » sera au moins égal a celui
du crédit d'impot et ses conditions d’octroi au moins aussi favorables, tout en assurant, par le
recentrage du crédit d'impot sur les publics présentant des fragilités, la cohérence avec les criteres
retenus pour « MaPrimAdapt’ ».
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Rapport fait au nom de la commission d'enquéte sur l'efficacité des politiques publiques en matiére de
rénovation énergétique, enregistré a la Présidence du Sénat le 29 juin 2023

Proposition n® 11
Porter l'ouverture des crédits pour MaPrimeRénov' a 4,5 milliards
d'euros en 2024
Tripler les aides 4 la rénovation globale pour les ménages modestes et trés
modestes en les portant a 30 000 et 43 000 euros.
Permetire la prise en charge par MaPrimeRénov’ de Mon Accompagnateur
Rénev’ ainsi que de I'audit énergétique.
Eendre éligible 4 MaPrimeRénov' des travaux de confort d'été ainsi que
d’auto-rénovation accompagnée.
Recormaitre le «droit & l'erreur» dans les démarches de demandes
de MaPrimeRénov’.
Proposition n® 12
Amplifier la dynamique du PTZ.

Fehausser de 30 % 4 50 % la limite dans laguelle le prét est déblogué avant
la production d'une facture.

Rehausser le plafond de I'éco-PTZ & 70 000 euros pour les rénovations
performantes.

Rehausser le plafond de 1'éco-PTZ & 40 000 euros pour les bougquets de
deux gestes ou plus (hors rénovation performante). En contrepartie, mettre en place
un taux bonifié plutét quun taux zéro pour la part des préts dépassant le plafond
actuel de 30 000 euros & partir d"un certain seuil de revenus.

Proposition n® 13
Débloquer le prét avance rénovation an profit des ménages modestes.

Mettre en place un taux zéro pour le prét avance rénovation, ciblé sur les
ménages aux revenus de catégorie modeste ou trés modeste.

Inclure les frais hypothécaires ainsi que le préfinancement des aides a la
rénovation énergétique dans les postes finangables du prét avance rénovation.

Supprimer la condition d'étre au premier rang d'un crédit hypothécaire,
ou densdéme rang par rappeort 4 la méme bangue, pour bénéficier du prét avance
rénovation.

Proposition n® 14
Coupler les aides et les préts et assurer leur transparence pour les
demandeurs.

Rehausser le plafond de I'éco-PTZ Prime Rénov” 3 40 000 eurcs 4 partir de
deux gestes hors rénovation performante, et 4 70 000 euros pour les rénovations
performantes.

Harmeniser la terminclogie et les critéres techmiques pour les mémes
opérations pour MaPrimeRénov’ et les certificats d'économie d'énergie afin d'en
permetire le couplage.

Rendre transparentes ces opérations technigues pour les demandeurs
grace & I'action des guichets France Rénov’ et des Accompagnateurs Rénov'.

Proposition n® 15
Mener une évalnation de 1'efficacité du taux réduit de TVA a 5,5 U0 pour
les travaux de rénovation énergétique, dans 1'objectif d’assurer une meilleure
coordination entre cette dépense fiscale et les aides publiques & la rénovation
Snergétique.

b) Le cas particulier de /a fiscalité des meublés de tourisme

Charles-Emmanuel Airy, « Compatibilité a la directive TVA des regles d'assujettissement du secteur para-
hételier », RIF 10/2023 (sur CE 8/3, 5 juillet 2023, M. Haeverans, n° 471877, au Rec.)

L'avis visé en téte de cette chronique pourrait avoir des conséquences notables sur le régime
d’assujettissement a la TVA des locations d’hébergement effectuées sur les plateformes numériques de type
Airbnb, jusque-la fréguemment exonérées de TVA — et donc exclues du bénéfice du droit a déduction — en
application du b du 4° de I'article 261 D du CGI. Depuis 2002, la « mise a disposition d’un local meublé ou garni
effectuée a titre onéreux et de maniére habituelle » n’est en effet assujettie a la TVA qu’a la condition qu’elle
comporte, en plus de I'hébergement, au moins trois des quatre prestations que sont la fourniture du linge de
maison, la réception « méme non personnalisée » de la clientele, le petit déjeuner et le nettoyage régulier des
locaux. Statuant sur une demande d’avis contentieux de la cour administrative d’appel de Douai, le Conseil
d’Etat juge ces dispositions incompatibles avec les objectifs de Iarticle 135 de la directive 2006/112/CE du
28 novembre 2006 relative au systeme commun de TVA, en tant qu’elles subordonnent la soumission a la TVA
des activités de mise a disposition d’un local meublé ou garni a la condition que soient proposées au moins
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trois de ces quatre prestations accessoires. Ces dispositions demeurent en revanche compatibles avec ces
objectifs en tant gqu’elles excluent de I’exonération les activités se trouvant dans une situation de concurrence
potentielle avec les entreprises hoteliéres. Ces motifs, rendus conformément aux conclusions du rapporteur
public, M. Romain Victor, seront mentionnés aux tables du recueil Lebon. Cette incompatibilité partielle
s’'inscrit dans la continuité de la jurisprudence rendue sous I'empire de la version antérieure du 4°de
I'article 261 D. Dans l'attente d’une éventuelle intervention législative, voire d’'une modification de la directive,
elle renvoie I'administration a une appréciation au cas par cas de |'existence d’une concurrence potentielle
avec les établissements hoteliers. Quoi qu’il en soit, cetavis devrait conduire aélargir le champ de
I'assujettissement a la TVA a de nouvelles prestations d’hébergement meublé offertes sur les plateformes
numériques.

Imposer ou exonérer ?

Depuis I'article 2 de la deuxieme directive du Conseil du 11 avril 1967, les directives européennes en matiere
de TVA énoncent un principe général d'imposition des prestations de services effectuées a titre onéreux par un
assujetti. L'objet de I’harmonisation était en effet d’établir un systtme communautaire de taxation de la
consommation aussi transversal que possible, « simple et neutre », dans lesquels les cas d’exonération seraient
strictement limités et justifiés par des raisons d’ordre économique ou social.

Par exception, le b du B de larticle 13 de la sixieme directive 77/388/CEE du 17 mai 1977 a prévu
une exonération en faveur de I'affermage et de la location de biens immeubles®, notion définie par la Cour de
justice comme le droit donné par le propriétaire d’'un immeuble au locataire — contre rémunération et pour
une durée convenue — d’occuper cet immeuble et d’exclure toute autre personne du bénéfice de ce droit!.
L’exonération se justifie par la nature de 'opération. La Cour considere que si la location d’un bien immeuble
constitue effectivement une activité économique, celle-ci s’avere normalement « relativement passive » et ne
génere pas de « valeur ajoutée significative ». Les points 1 a 4 de ces mémes dispositions prévoient toutefois
des exceptions a I'exonération en ce qui concerne les activités reposant sur |'utilisation d’un bien immeuble,
mais impliquant une exploitation plus active de ce bien, de sorte qu’elles ont le caractére « d’affaires
industrielles et commerciale » et doivent elles-mémes étre assujetties a la TVA®). Parmi ces activités assujetties
figurent notamment les « opérations d’hébergement telles qu’elles sont définies dans la législation des Etats
membres qui sont effectuées dans le cadre du secteur hételier ou de secteurs ayant une fonction similaire ».
Par ailleurs, Iarticle 13 de la directive de 1977 a permis aux Etats membres d’instituer des exclusions
supplémentaires au champ d’application de I'exonération. Cette faculté joue bien entendu de maniere
asymétrique, la Cour ayant confirmé que ces dispositions permettent seulement aux Etats membres de
restreindre la portée de I'exonération, mais pas de I'étendre a des opérations qui ne sont pas mentionnées par
la directive. Ces dispositions ont été reprises a droit constant par l'article 135 de la directive TVA de 2006.

Les Etats membres disposent donc d’une marge d’appréciation pour définir les « opérations d’hébergement »
effectuées dans le cadre du secteur hotelier ou de secteurs ayant une fonction similaire ainsi que de la faculté
de restreindre la portée de I'exonération en faveur des locations de biens immeubles. A cet égard, une
approche trop restrictive de la notion de « fonction similaire au secteur hotelier » sera source d’une distorsion
de concurrence au détriment — au moins théoriquement — des établissements du secteur hoételier, que la
directive exclut du champ de I'exonération qu’elle prévoit. Or, grace aux économies d’échelle et aux effets de
réseau qu’elles offrent a leurs utilisateurs, les plateformes numériques de réservation de logement apparues a
la fin des années 2000 permettent a des personnes physiques ou a de petites entreprises de venir
concurrencer les entreprises hotelieres. A vrai dire, cette distorsion peut in fine s’avérer favorable aux
entreprises hoteliéres, les dispositions combinées de I'article 98 de la directive de 2006 et du point 12 de son
annexe |ll permettant aux Etats membres d’instituer un taux réduit de taxe en faveur de « I'hébergement
fourni dans des hotels et établissements similaires ». En regle générale, 'assujettissement a la TVA se révele
ainsi avantageux lorsque, tout en déduisant la taxe au taux normal ayant grevé les biens et services qu’ils
utilisent pour leur propre activité économique, les assujettis bénéficient d’un taux réduit sur les prestations
qu’ils commercialisent. Et méme si ce n’est pas nécessairement |'effet recherché par les Etats membres, le
différentiel de taux s’apparente alors — grace au mécanisme du remboursement des crédits de taxe — a une
forme de subvention indirecte en faveur des secteurs bénéficiant du taux réduit. Quels que soient les motifs
exacts de ce choix, la France applique ainsi un taux réduit de 10 % aux prestations relatives a la fourniture de
logement dans les établissements d’hébergement et dans les locations meublées. La mise en ceuvre de cette
faculté est loin d’étre isolée en Europe, des pays comme I'Allemagne (7 %), la Belgique (6 %) ou I'Autriche
(10 %) y ayant également recours.
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c

Les dlispositifs sociaux et d’aide sociale : d’importants moyens pour une efficacité encore a démontrer

LES AIDES AU LOGEMENT EN 2022

Les aides au logement — prestations d'aide au logement, subventions d'exploitation et d'investissement,
avantages de faux et avantages fiscaux' — procurent en 2022 3 leurs beneficiaires un avantage de
41,5 milliards d'euros (MdE€), soit 1,6 % du PIB. Les prestations sociales et avantages fiscaux en
composent la majeure partie puisqu'elles représentent 49,0 % et 36,8 % du total de ces aides,
respectivement.

En 2022, les aides au logement progressent de 1,7 Md€, aprés + 1,6 Md€ en 2021, soit + 4,2 %
chagque année, portées notamment par le dynamisme des aides versées par 'Anah (+ 0,8 Md€ par
rapport 4 2021) et les montants accordés au titre du chéque energie (+ 0,6 MdJ€). Ainsi, les aides au
logement reviennent & un niveau proche de leur moyenne pour la période 2012-2017 (41,7 MdE).

Les aides benéficient pour 67,5 % au secteur locatif (dont 36,6 % pour le secteur social et
30,9 % pour le libre), pour 21,7 % aux propriétaires occupants et 10,4 % aux locaux d'hébergement
collectif. La part des aides atfribuées au secteur locatif libre continue de reculer (- 1,6 %, aprés - 1,2 %
en 2021) alors que celle béneficiant aux proprietaires occupants poursuit son rebond (+ 1,4 %, aprés
+2,6 % en 2021), en sens inverse des évolutions observées sur la décennie précédente.

L'Etat constitue le contributeur majoritaire des aides au logement, avec 32,1 MdE, soit 77,2 %
du montant total. Il prend notamment en charge I'essentiel des avantages fiscaux et prés des trois quarts
des prestations sociales. Les autres principaux contributeurs sont les employeurs (11,0 % du total,
notamment via Action logement) et les collectivites territoriales (9,1 %).

Tableau 1 : montant des aides au logement
En millions d'euros

Graphique 1 : évolution des montants des
aides au logement selon le type d'aide

2021 2022 Structure
2022 -
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LES AIDES AUX CONSOMMATEURS

Les aides aux consommateurs de service de logement visent 8 couvrir une partie des dépenses courantes
des occupants. Elles représentent 22,8 MdE€ en 2022, en léger repli par rapport 8 2021 (- 0,4 %, aprés
+ 2.6 %). Ces aides sont trés majoritairement composées de prestations sociales (20,3 MdE, soit- 1,0 % par

rapport & 2021), en parficulier des trois aides personnelles au logement.

Cour des comptes, rapport public annuel 2020, Les aides personnelles au logement : des évolutions insuffisantes,
une réforme a mettre en ceuvre :
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CONCLUSION ET RECOMMANDATIONS

Les constats effectués par la Cour en 20135 restent pour 'essentiel
d'actualité. Les aides personnelles au logement demeuwrent un outil de
redistribution essentiel de la politique du logement, ciblé sur les ménages
modestes.

Méme si une utile simplification budgétaire est intervenue, la
complexité du dispositif s'est accrue pour I'allocataire depuis 2015. Les
mesures introduites ont permis une maitrise, puis une baisse importante de
la dépense pour I'Etat, sans toutefois toucher aux fondements des
dispositifs. Ces évolutions ont rendu le systéme moins lisible, sans que les
effets négatifs qui en ont résulté pour les ménages les plus modestes aient
fait Uobjet d’une attention a hauteur des enjeux. La lourdeur de la gestion
de ces aides, facteur de coiits et de risques en termes de fraudes et
d’erreurs, s'en trouve encore augmentée.
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2.4. Les copropriétés : des enjeux importants de rénovation mais des regles de droit a requestionner

ANIL, DPE et travaux d’économies d’énergie en copropriété

Décision de réaliser un DPE

Le syndic de copropriété doit inscrire a I'ordre du jour de l'assemblée générale des copropriétaires la décision de réaliser
le DPE (CCH : R.126-20). Cette décision peut étre votée a la majorité des voix exprimées par les copropriétaires présents
et représentés (loi du 10.7.65: art. 24).

Les syndicats de copropriétaires ayant déja fait réaliser un DPE toujours en cours de validité et conforme aux exigences
de réalisation ne sont pas soumis a I'obligation de réaliser un nouveau diagnostic. Dans le cas ou cependant un syndicat
de copropriétaires a fait réaliser un DPE toujours en cours de validité, mais non conforme aux modalités de réalisation,
celui-ci devra étre complété en vue de le rendre conforme a celles-ci (CCH : R.126-30).

Plan de travaux d'économies d'énergie ou contrat de
performance énergétique ? Décisions de I'assemblée A
générale des copropriétaires

(loi du 10.7.65 : art. 24-4 / CCH : R.126-20 / CCH : R.173-9 et R.173-10)

Avant la phase "réalisation de travaux”, 'assemblée générale des copropriétaires doit se prononcer, de maniére distincte,

5Ur

® le principe de travaux d'économies d'énergie dans le cadre d'un plan de travaux d'économies d'énergie ou d'un Contrat
de performance énergétique (CPE) ; un plan de travaux d'économies d'énergie présente une liste des travaux a prévoir

sur plusieurs années et un CPE est un contrat conclu entre un donneur d'ordre et une société de services d'efficacité
énergétique visant & garantir une diminution des consommations énergétiques du maitre d'ouvrage sur une période
de temps donnée grace & un investissement dans des travaux, fournitures ou prestations de services (arrété du
24.7.20 : )0 du 31.7.20).

@ l'adoption d'un plan de travaux d'économies d'énergie ou la conclusion d'un CPE sur la base de devis;

® chacun des travaux d'économies d'énergie envisagés, lorsqu'un plan de travaux d'économies d'énergie est adopté.

Adoption d'un plan de travaux d'économies d'énergie ou conclusion d'un contrat de
performance énergétique

® Avant de voter la réalisation de travaux d'économies d'énergie, les copropriétaires doivent se prononcer sur le principe
de I'adoption d'un plan de travaux d'économies d'énergie ou de la conclusion d'un CPE (loi du 10.7.65 : art. 24-4). Cette
décision peut étre adoptée & la majorité des voix exprimées par les copropriétaires présents et représentés (loi du
10.7.65 : art. 24).

® Dans le cas ol le syndicat des copropriétaires décide de réaliser des travaux d'économies d'énergie, le syndic de
copropriété doit procéder & la mise en concurrence d'entreprises afin d'obtenir des devis chiffrant le montant des
travaux. En outre, le syndic, avant de soumettre au vote de 'assemblée générale un projet de conclusion d'un CPE,
recueille I'avis du conseil syndical (loi du 10.7 65 : art. 24-4 / CCH : R.173-9).

® Le syndic est tenu d'inscrire & 'ordre du jour de 'assemblée générale suivant cette mise en concurrence, le vote de
l'adoption du plan de travaux d'économies d'énergie ou de la conclusion d'un CPE. Cette décision peut étre adoptée a
la majorité des voix exprimées par les copropriétaires présents et représentés (loi du 10.7.65 : art. 24).

® Vote des travaux contenus dans le plan de travaux d'économies d'énergie (CCH : R.173-9). Dans le cas ol un plan de
travaux d'économies d'énergie est adopté par I'assemblée générale des copropriétaires, les travaux planifiés (cf. liste
ci-dessous) doivent faire I'objet d'un vote distinct pris & la majorité des voix de tous les copropriétaires (loi du 10.7.65:
art. 25 f).

Trois assemblées générales, au minimum, semblent donc nécessaires avant le démarrage des travaux prévus dans le
cadre d'un plan de travaux d'économies d'énergie faisant suite & un DPE:

® 1% assemblée générale : vote de la réalisation d'un DPE a la majorité des voix exprimées par les copropriétaires
présents et représentés (CCH: R.126-20 / loi du 10.7.65 : art. 24) ;

® 2°M¢ assemblée générale : présentation du DPE et vote sur le principe d'un plan de travaux d'économies d'énergies ot

d'un CPE, 4 la majorité des voix exprimées par les copropriétaires présents et représentés (CCH : R.173-9 / loi du
10.7.65:art.24 et 24-4);

® 3™ assemblée générale : votes distincts (deux votes). D'une part, sur Fadoption du plan de travaux d'économies
d'énergie & la majorité des voix exprimées par les copropriétaires présents et représentés (loi du 10.7.65 : art. 24) et
d'autre part, sur les travaux d'économies d'énergie contenus dans le plan, a la majorité des voix de tous les
copropriétaires (CCH: L. 173-9/ loi du 10.7.65 : art. 25 f).
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Cour des comptes, Copropriétés dégradées : mieux répondre a I'urgence, exercices 2019-2021 :

La loi « Climat et résilience »* d’aout 2021 a institué un plan pluriannuel de travaux et
prévu IYaugmentation du fonds de travaux® : trés récents, ces outils doivent encore produire
leurs effets.

Il ressort de ces constats que les dispositions actuelles ne garantissent pas une
implication des syndics dans le repérage des copropriétés fragiles et dans le déclenchement de
alerte, le cadre de saisine de la justice civile restant lui aussi incomplet.

Rapport fait au nom de la commission d’enquéte sur l'efficacité des politiques publiques en matiere de
rénovation énergétique, enregistré a la Présidence du Sénat le 29 juin 2023

Proposition n® 16

Déblogquer la rénovation des copropriétés.

Utiliser le DPE collectif comme référence pour lapplication de
U'interdiction de louer des passoires thermigues dans les copropriétés dans le méme
calendrier qu’aujourd hui tout en conservant I'information du DPE individuel pour
le futur locataire ou futur propriétaire.

Faciliter les décisions : medifier les régles de vote en assemblée générale
de copropriété pour les travaux énergétiques de la maniére suivante :

-pour la procédure de U'emprunt collechf conmsenti au syndicat de
copropriétaires, passer de la régle de I'unanimité 3 celle de la majorité absolue avec
possibilité de passerelle ;

- étendre le champ de la régle de vote a4 la majorité simple pour les
emprunts i adhésion individuelle.

Faciliter I'accés aux financements

- simplifier I'accés & 'éco-PTZ Copropriéts ;

- appliquer de maniére dérogatoire le taux d'usure accordé auw préts 4 la
consommation ainsi qu’aux préts inférieurs a 75 000 euros aux emprunts collectifs
pour les travaux de rénovation énergétique ;

- expérimenter et développer des solutions de Hers financements pour les
travaux de rénovation énergétique des copropridtés.
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