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Projet FNAU — IDDRI | Un projet exploratoire

Questions initiales
o«lnterdire» |CWtadeime nune LETEBR , f
o Nouveau rapport a la propriété & innovation BRI ? DOSSIER
o Comment agir a la source de la formation des prix plu

gue subventionner a fonds perdus ?

) ¥

Démarche i i
LOGEMENT ABORDABLE,

Clarifier les discussionigfa b or da b |l e, di S  LesenjEUXDUBAILREEL IMMOBILIER

Mobiliser 4 agences d’ ur baas o
| "avancement des coll ecti :
paroles d’'acteurs (EI us,

Publications
Article dans I&Revudonciere(Mai-Juin 2015)
Rapport FNAU (Sept 2016)

Soutiende la Caisse des Dépots et Consignations Recherche.
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http://www.revue-fonciere.com/RF5-1.pdf#page=1

Face a un chainon manquant dans I'offre de logement, des
collectivités proactives mais un schéma non pérenne

Subvention locale

Négociation Outil nationaux spécifiques
. ., Passfonciers, PSLA
PromoteurCollectivité et de financemeneTz

Charte
résumant les

' ' - i objectifs
Minoration de la charge Logement a prix

fonciére, péréquation ZAC NENNE

- 20%- 25%...

Conditions
Maitrise publique du foncier

\
Clauses anti-spéculatives

-<-----

'Systéme d’ obserbvation denditigpsde fegsquces
| Connaissance solvabilité ménages a respectel(voir également
' Capacité de négociation avec les localisation résidence ou

| acteurs privés i emplo)
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Une réponse avec les outils de dissociation foncier/ bati

Ordonnance de février 2014 sur le bail réel immobilier dans le cadre du logement

AYUSNYSRAIFI ANBO®

21 février 2014 JOURNAL OFFICIEL DE LA REPUBLIQUE FRANCAISE Texte 11 sur 111

Décrets, arrétés, circulaires

TEXTES GENERAUX

MINISTERE DE L'EGALITE DES TERRITOIRES ET DU LOGEMENT

Ordonnance n° 2014-159 du 20 février 2014
relative au logement Intermédiaire

NOR : ETLX1401146R

Le Président de la République,

Sur le rapport do Premder ministre et de 1a mindsire de 1'égalité des territoires et du logement,
Vu la Constifution, notamment son arficle 38 ;

u le code civil, notamment ses articles 515-1 a 513-7-1, 763, 764 et 1751 ;

code de commerce, notamment son article L. 233-3 ;

vV
Vu le
Vu le code de la construction et de I'habitation, notamment ses articles L.271-1 & L.271-3, L.302-1,

L.302-3, L.302-5-1, L. 313-3, L. 411-2, L. 421-1, L. 481-1, L. 651-6 et L. 631-7 :

WVu le code général de la propriété des personnes publiques :

Vu le code général des impifs, notamment son article 232 ;

Wu le code de I'urbanisme ;

Vo la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 modifiée tendant i améliorer les rapports locatifs et portant
modification de 1a loi n® $6-1290 du 23 décembre 1986 :

Vo la loi n® 2013-369 du 1% juillet 2013 habilitant le Gouvernement i adopter des mesures de namre
1égislative pour accélérer Ies projets de construction, notamment son arficle 1%

WVu I'avis du Conseil national de ’habifat en date du 27 janvier 2014 :

Vo 'avis du comité des finances locales (commission consultative d’évaluation des normes) en date du
6 février 2014 :

Le Conseil d’Etat entendu ;

Le conseil des ministres entendu,

Ordonne :

Ly 2dzii A
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Grandes idées:

a dzNJ f

Dissociation du sol et du bati sur le long terme

| ntrodui t | "I dée
logement.
Surmonter dimension couterme

Apports:

de p

+possibilité d’'pusval@ed r e

et | " uti |l i sati on

tout

+ plafond de ressource pour les ménages
+ la collectivité conserve la maitrise du foncier
+ une nouvelle offre de logement couplée a

un outil foncier.




Quel est potentiel du BRI ? Quelle vision et quel
avancement pour le logement abordable ?

Le BRI semble apporter des eéléments pertinents
pour résoudre les problemes lieés au logement
abordable.

C Mais, dans la pratique, comment les acteurs du
domaine le percoivent-il ?
C Estil adapté aux besoins et capacité des

collectivités locales ? A leurs politiques de logt
abordable ?

C Comment gérer le long terme du bail dans le
contexte actuel des politiques foncieres ?

IDDR!



Nos enseignements

# Enjeu 1. La question délicate de la gestion de long terme. Opportunitépour patrimonialiseret inscrire
dans le long termef ou risquede délitement complet et de montagésmsardeux ? Qui pouatre la «
mere porteuse >adéquate ?

# Enjeu 2. Maitriser la complexité juridiquepour ce type deontrat/ad mi ni st rati ve
et de gestiora expliquer aux ménages

# Enjeu 3. Le BRI dans une stratégie fonciére globale Si BRIpercu commeun outil spécifique,
autosuffisant, alors | ’'int ér étBRIs eroisemdantregtre unt a i
ingénierie financiere et une ingénierie juridique msukces dépendant stratégikes politiquedoncieres
(amont & aval)

# Enjeu 4. Susciter I'intérét des ménages. Pariset les autres zones tres tendus comme territoire
privil égié : pas d'alternative pour | es ména
restant!

# Enjeu 5. Le role du logement intermédiaire conditionne I'intérét de I'outil BRI. Pérenniser le logement
intermédiaire et une pop captive ? Non ! Répondre aux besoins de-tmyure, coup de pouce pour
parcours reésidenti el , que s lgisacial ddfieile Visiorepyospedtive ded
besoins.

Institutionnalisation (PLH) et montée en compétence progressives sur le logement abordable. Pluralité
de modeles locaux. Le BRI comme exercice de R&D.

IDD




Fin
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Qu’est ce que le bail réel immobilier ?

Charge fonciere transformée en redevance payée pdt le bail ou paiement capitalisé au ¢

Bail réel immobilier

Bail de droit privé pour la Preneur Initial
construction ou la
réhabilitation

Bailleur

Sélection d’u
dans | e cadre
d offre pour
intermédiaire- organisme

de logement social via
création de filiales dédiées

Domai ne priv
des collectivités terr,
des établissements
publ i cs ..

Cession

Zonage logement

intermédiaire
Personne morale ou
physique, devient titulaire d logement
bail, prix de revente maitrisé;
précisé dans le balil

En fin de bail (18 a 99 ans), le bati revient au bailleur

IDDRI




Logement intermédiaire, abordable, a prix maitrisé... de

qguoi parle-t-on ?

Reférence Lyon pour Revenu fiscal par

ces menages: meéenage
. . A
geme décile
7emedécile
6°medécile -----==-
médiane A0k
4emedécile \ -------------

<y
Collectivités

Cas d’' un
IDDR!

44 00E PTZ-

Indexation des programmes Lyon ef
Rennes au conditions du PTZ

--- Equivalent au niveau francais pour notre

menage du revenu fiscal médian

grande agglo de province (zone B1)



Enseighements de I’étude

IDDRI

# Enjeu 1. La question délicate de la gestion de long terme

Fort contraste : pour certains une opportunité pquatrimonialiseret inscrire dans le
longterme/pour d’' autres un risque de délite

Qui pourrait étre la « mere porteuse » adéqualeng termeg ?
+ le bail est non rechargeable en cas de revente, la fin de bail sera difficile a gérer.

# Enjeu 2. Maitriser la complexité
« Complexité juridique pour ce type de contrat.

« Complexité administrative de mise en
gérer + contrdle

c Complexité a expliquer aux ménages..
554 | OUSdNB LINBFSaarzyysSta LI a O2yuNb
FLILRNLFYyd RS fF YAEAGS X RS& I+ OGSdzNA F“ec

collectivités pas vraiment dans les startind 2 O] X




Enseighements de I’étude

IDD

# Enjeu 3. Le BRI dans une stratégie fonciere globale

Si | e BRI est percu et mis en place co
sera tres faible, de méme que la faisabilite.

BRI = croisement entre une ingénierie financiere et une ingénierie juridigue mais ne pe
seul contribuer a créer le cadre et la stratégie des politiques foncieres dont son succes
dependant (gestion amont et aval).

# Enjeu 4. Susciter I'intérét des ménages.

« Faibleinterét financier du dispositif pour la collectivité : transfert de la charge fonciere
+ incertitude du long terme.

« Attractivité potentiellement faible pour les ménages souhaitant une pleroprieté,
contradiction avec | " objectif d’ éparg

Paris et les autres zones tres tendus comme territoire privilégié : pas d’alternative pour
les ménages + raisonnement en termes de patrimonialisation du foncier restant !

Exemple britannique d8haredOwnershiX




Enseighements de I’étude

IDDRI

# Enjeu 5. Le role du logement intermédiaire conditionne l'intérét de I'outil BRI.

+ Pour pérenniser le logement intermédiaire, dispositif de dissociation
incontournable.

+S | objectif de court terme, alors
complexe pour étre utile.

+ Estil souhaitable de pérenniser un segment de plus et de générer une population
captive ? La question de la plugalue pose-e | | e vr ai ment un pro

+ Fautil accepter le besoin de reconstruire en permanence une offre de logement
adaptée aux besoins et capacités des meénages ?

+ Quelle vision prospective du parcours résidentiel ?

> Coup de pouce pour parcours résidentiel + priorité au logement social + manque de
visibilité sur le futur.




Conclusions Phase 1 — Questionnement Phase 2.

Le BRI arrive au début d’une dyna
iIntermédiaire.

» Preciser la place de cette offre conditionnera le role possible du BRI

« Pas de solutions miracles mais des collectivités prétes a expérimenter +
consensus sur | e besoin d’ une mul"

« Des réflexions intéressantes en cours sur le droit de propriété et la
rechargeabilitédes baux

« Mieux comprendre comment les collectivités évaluent le besoin en logemet
intermédiaire et implémentent leurs politiques.

[ S . wLY LISNWISGdzS tF @GArarzy RS 1 |
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Logement intermédiaire: quels besoins ?

+ En France, logements sociaux = 19 % + Analyse du budget logement : décalage

du parc de logement, locatif privé & croissant entre locataires du privéffort

propriété occupante = 25 % et 56 % en haussget locataires du sociagffort

+ Or 2/3 des ménages francais seraient stablg) & une polarisation croissante entre

éligibles au logement social sur le locataires etaccédantgar le niveau de

critere des revenus revenu.

> Décalage entre l'offre et la demande + Des ménages entre logement social et

potentielle accession, ne pouvar
| autre sur | e terri
d effort élevé pour

Quels ménages cibles ? Les collectivités parlent ainsi souvent

# Enjeu de savoir le de chainon manquant dans I'offre de

caractériser sur son territoire logement.

IDDR



L’exemple britannique de la propriété partagée

+ Au RoyaumeéJni: taux de propriétaires plus + Un droit de propriété dégradé moins
él evé qu’en France ( 6 8effidacecpoun offrirées dutes &trjbuts ma i s

consensus politique pour identifier une demande attendus de la propriété de son logement

non satisfaite. + Inconvénients ; marché étroit et peu

+ Schéméahared Ownership: un ménage liquide, niveau de sécurité juridique inférieur
(sous plafond de ressourdeschéteviaun bail & moindre autonomie dans la gestion de sa

entre 25 % et 75 % de la valeur du bien et loue lemaison. Bail plus court et rechargeable sous
reste 6taircasing + conditions de revehtllus de conditions. Questions de la qualité des

100 000 logements en 2010 Le schéma utilise logements et de mixité avec le parc social.

un leasehold de 99 ans

+ Mais au final, dispositif populaire (50 000 entre 2004 et 2009) et important dans la
politigue du logement britannique : malgré ses limites, ménages satisfont leur
ambition d accéder au statut de propr.i
+ Enseignements pour la France: acceptabilité des ménages; montage institutionnel,
mais culture ddeaseholdnal gr é | es coldts et compl exi
de | " évolution des prix.. CLT..
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