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Les différentes « catégories » de logement abordable

EN LOCATION

- Le logement locatif social (LLS) - Développé par les bailleurs sociaux (ESH, OPH, Coop), il vise a loger les ménages modestes dans
des logements qualitatifs adaptés a leur composition familiale via un processus de demande/attribution. Soumis & agrément de
la collectivité (Qquotas annuels), il peut étre developpé selon difféerents financements, qui fixeront le niveau plafond du loyer (PLUS
/ PLAI/ PLS). Les opérations de logements sociaux peuvent étre intégrées a des opérations de promotion immobiliére et vendues
en VEFA au bailleur, ou développées en Maitrise d'Ouvrage Directe (MOD) lorsque le bailleur construit pour lui-méme. Le parc est
gérée sur le long terme par le bailleur via son service gestion locative et son service patrimoine.

- Le logement locatif intermédiaire (LLI) - Des logements a loyers réglementés inférieurs aux prix du marché créés en 2014 par
I'Etat pour permettre aux classes moyennes, non éligibles au logement social, d'accéder & un logement abordable en zones
tendues. Développés principalement par des bailleurs institutionnels (CDC Habitat, IN'LI), ces logements peuvent leur permettre
de bénéficier d'avantages fiscaux a certaines conditions (zones A et BI, clause de mixité sociale, résidence principale, locataires
sous plafonds de ressources) et font I'objet d'une obligation de déclaration par I'opérateur.

- Le logement abordable contractualisé (LAC) - Des logements réservés aux investisseurs institutionnels, achetés a un prix décoté
du marché libre et loués au loyer de marché, avec la vocation d'étre revendus a moyen terme (5 a 10 ans). Ils proposent une
forme d'accession différée, la priorité d’achat étant donné au locataire occupant.

- Le Pinel /Pinel + - Des logements neufs a loyers réglementés inférieurs aux prix du marché créés par 'Etat (différents dispositif
successifs) pour permettre aux classes moyennes, non éligibles au logement social, d'‘accéder a un logement abordable en zones
tendues. Vendus a la découpe a des investisseurs particuliers, ces logements leur permettent de bénéficier d'avantages fiscaux a
certaines conditions (zones A, Abis et B, locataires sous plafonds de ressources, durée de location minimum). Le Pinel Plus, dont
I'entrée en vigueur est prévue 2023, fixera des critéres de qualité d'usage et environnementaux.

- Le dispositif Cosse « Louer Abordable » récemment renommé « Loc’Avantages » - Des logements du parc existant a loyers
réglementés inférieurs aux prix du marché créés par I'Etat (différents dispositif successifs) selon trois niveaux de loyers :
intermédiaire, social, tres social. Vendus a des investisseurs particuliers, ces logements leur permettent de bénéficier d'avantages
fiscaux subordonnés a un conventionnement avec 'ANAH et a des critéres précis (non meublé, habitation principale du
locataire, performance énergétique, plafond de ressources).

- Le locatif libre dans I'ancien - Cénéralement plus abordable que le neuf compte tenu de l'ancienneté du bdti et des niveaux de
prestations. Néanmoins, des niveaux de charges et d'énergie parfois élevé venant gonfler 'enveloppe budgétaire dédiée au
logement.
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Les dispositifs de diversification en location
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Les différentes « catégories » de logement abordable

EN ACCESSION

- L’accession sociale ou abordable « classique » - Des logements neufs proposés, par les opérateurs, en dessous des prix du
marcheé grdce a des montages financiers avantageux ou a une optimisation des codts. Une offre souvent déeveloppée par des
bailleurs sociaux ou par des filiales d'entreprises de promotion/construction via une image de marque estampillée « abordable ».

- Les dispositifs via des accords de prix maitrisés formulées par les collectivités, le plus souvent en secteur aménagé - Du
logement abordable avec des prix de ventes proposes en dessous du marché, qu'il est possible de proposer uniquement grdce a
des minorations de charges fonciéres consenties sur les terrains cédés en secteurs aménagés par 'aménageur et/ou la
collectivité.

- Le BRS - Dissociation du foncier et du bati permettant de ne pas faire peser le prix du foncier dans I'équilibre économique de
l'opération. Les ménages sont propriétaires des murs, mais versent une redevance a I'OFS (cf détail dans les pages suivantes).

- Les dispositifs étatiques comme le PSLA - Application d'un prix de vente plafond défini par zone - dispositif de location
accession avec une TVA minorée (5,5% au lieu de 20%) et une obligation de sécurisation portée par le bailleur social (garanties
de rachat et de relogement).

- L'accession en QPV - Application d'un prix de vente plafond défini par zone avec une TVA minorée (5,5% au lieu de 20%) pour
faciliter la diversification dans les quartiers prioritaires au titre de la politique de la ville (ANRU).

- L'acquisition dans I'ancien ou la vente HLM - Des niveaux de prix plafonnés ou plus abordable compte tenu de I'ancienneté des
biens. Néanmoins, des budgets travaux a intégrer a I'enveloppe budgétaire globale d'acquisition.

- Les dispositifs d’aide a la personne sous forme d’aide directe - La collectivité consent une subvention aux ménages acquéreurs
si le logement abordable provient de la labellisation d un programme proposant des prix de ventes en dessous du marché (prix
plafond déterminé dans un périmeétre territorial donné).

- Les dispositifs d’aide a la personne sous forme de prét a taux zéro - La collectivité ou I'Etat propose un prét sans intérét sur 15
ans a des ménages généralement primo-accédants (locataires depuis au moins 2 ans). Le levier est bien plus important qu'une
aide directe pour un cout identique pour la collectivité ou I'Etat.

- Les logements « préts a finir » - Certains opérateurs se sont spécialisés dans la construction de programmes immobiliers neufs
dont les niveaux de prestations n'intégrent pas certains ameénagements ou finitions (logements préts a décorer, réseaux en
attente ou méme volumes capables).

©/ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023
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Les dispositifs de diversification en accession
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Quelle programmation et quels facteurs orientent la vente a propriétaire occupant ?

Retours de promoteurs lyonnais, parisien, nantais

- Lechoix de la répartition typologique

- La programmation de plus grandes typologies oriente vers la vente a propriétaires : privilégier les T3 et T4 (nuance & apporter
quant aux enveloppes de prix unitaires moyens vs capacités budgétaires).

- Penser les usages - Les investisseurs vont privilégier la rentabilité, les occupants les usages
- Prévoir des logements moins compacts (un effet déja a l'ceuvre via les régles du PINEL +)
- Prévoir une variéte de SHAB pour une méme typologie : permet de desservir davantage de cibles, avec différentes
caractéristiques ou enveloppes de prix

- Penser les logements pour et par leur usage : piece en plus, espace extérieur, locaux annexes, plan fonctionnel (dissociation
espaces jour/nuit, WC séparé, éviter les angles rentrants difficiles a meubler, etc).

- Ex.: Edouard Denis a Lyon a commercialisé des T2+ avec une alcéve dans le salon, pouvant étre refermée (correspond a un
besoin pour des familles monoparentales avec garde partagée, la pratique du télétravail, etc).

- Les moyens et modes de commercialisation
- Des pratiques favorisant la vente a propriétaires occupants :
- via les moyens de commercialisation : bulle sur place, communication par affichage ou flyers sur les zones d'emploi,
transports en commun, etc.

- via la coopération avec les collectivités : tres en amont, la collectivité fait un travail de recensement des typologies
recherchées par les ménages souhaitant simplanter sur le quartier et la programmation est ainsi adaptée ; ou pré-
lancement réalisé a deux voix, promoteur + collectivité, aupres des habitants.

- Lesdispositifs facilitant la vente a PO et I'action sur les prix

- Les dispositifs type TVA 55% permettent mécaniquement de faciliter la vente d occupants, en proposant des prix trés modeéres,
et en fixant les conditions d'éligibilité (plafonds de ressources / résidence principale / primo accession).

- La fixation, par 'aménageur ou la collectivité, de regles quant aux prix de sortie et aux types d'acquéreurs. Ex. : la SERL a Lyon,
dans une consultation en zone ANRU, a donné la charge fonciére et le colt de construction attendu (1800 € HT/m? SDP) avec la
demande d'un niveau de prix de vente trés accessible et la régle de vendre maximum 20% a& investisseurs. La sélection des
opérateurs sera faite sur le niveau de prix (non multicritére : architecture, environnement, etc.

©ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023
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Des leviers pour plafonner ou encadrer les prix de vente des logements

- Etablir une charte de programmation (en secteur aménagé)

Plafonnement de la part de petites typologies (T1/T2) plébiscitées par les investisseurs et souvent proposées sur des prix/m? élevés
(Ex : Saint-Nazaire)

Plafonnement du taux de ventes @ investisseurs sur un programme
Plafonnement du prix de sortie pour l'accession « abordable » (Ex : Nantes Métropole)
La charte peut intégrer d'autres engagements :

- obligation pour les opérateurs de commercialiser avec une présence locale
- réunions de lancement avec commercialisation adaptée pour cibler les acquéreurs PO

- clause anti-spéculative pour éviter la revente dans les 5 ans des primo-accédants ayant bénéficié de ces prix plafonds
(intégré dans le compromis de vente et acte de vente)

Limites : libre adhésion des promoteurs a la charte, risque de report des investisseurs sur les autres typologies (T3, en concurrence
avec les PO ou développés selon differentes gammes plus ou moins compactes), intégration non systématique des clauses anti-
spéculatives par les notaires, risque de compensation des prix sur le reste de la programmation, enjeu de péréquation de la
charge fonciére a I'échelle du lot et pas de l'opération d'aménagement compléte.

- Maitriser les prix par:

Une limitation du codt du foncier

Un travail sur la VEFA : interdiction des programmes en VEFA « totale », interdiction d’'un basculement en VEFA a bailleur social
pour finaliser une commercialisation sur un programme initialement congcu en accession, définition de prix plafond pour les
VEFA selon des zonages

Un encadrement des prix selon une sectorisation définie
Ex : Convention de qualité des constructions neuves - Plaine Commune

- Définir un référentiel « qualité »

© ADEQUATION

Surfaces minimales par typologies

Mobilisation d’autres outils en sus tels que I'encadrement du prix du LLS neuf (au-dela d'un certain plafond de prix de vente en
bloc, la collectivité retire ses subventions ou n‘accorde pas les agréments)

Ex : Nice Métropole Céte d’Azur

- COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023
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Les dispositifs de rénovation du parc social

Rénovation du parc social

. .. Renouvellement
Démolition
du parc

Réhabilitation Restructuration Adaptation
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Le PSLA : Le principe

PSLA Le Prét Social Location-Accession est un prét conventionné consenti a un opérateur (bailleurs, SEM, promoteurs
Accession sociale privés, etc.) pour construire ou acquérir des logements neufs qui feront I'objet d'un contrat de location-accession.
TVA 5.5% Pendant la phase locative, le ménage paye une redevance constituée d'une part locative (loyer plafonné) et d'une

part acquisitive. Le prix de vente initial est minoré de 1% a chaque date d'anniversaire du contrat de location.

La phase d’accession prend effet dés lors que le ménage léve 'option d'achat sur le logement. Il en devient
propriétaire en remboursant ses emprunts, tout en cumulant les avantages (APL, TVA a taux réduit, exonération de
taxe fonciere, etc.).

En cas de levée d'option, le ménage dispose, pendant une durée de 15 ans a compter du transfert de propriété,
d'une garantie de rachat de son logement a un prix déterminé a I'avance et d'une garantie de relogement en cas
de non-levée d'option.

' Location-accession Propriétaire
Signature du contrat chez le notaire, prise de
possession du logement en tant que locataire

accédant. Paiement d'une redevance mensuelle
(loyer plafonné + part acquisitive)

Signature de l'acte de vente chez le notaire et
bénéficiez d'une TVA Réduite, de I'exonération de
la taxe fonciére pendant 15 ans. Vous remboursez

votre prét tous les mois a la banque

1. 2. 3. 4,

Ré . Levée d’option

eservation ' 6 mois a 2 ans aprés I'entrée dans le logement,

du futur logement en amont de la construction, vous obtenez un accord de prét auprés d'une

signhature du contrat de réservation et versement bangue. Une fois la garantie obtenue, vous
du dépdt de garantie repassez chez le notaire

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023 1
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Le PSLA : Les avantages

Le PSLA et ses avantages

Le mécanisme de location-accession permet a des ménages sans
apport personnel d'acquérir le logement qu’ils occupent avec un
statut de locataires.

Possibilité d'obtenir la TVA Réduite a 5,5 %, en plus de
I'exonération de la TFPB pendant 15 ans. Il permet, donc, a des
meénages qui N‘auraient pas accés a un logement en TVA 20%
d'accéder a la propriété.

Les prix des loyers ainsi que des ventes sont maitrisés puisque les
logements sont soumis a des plafonds par zone.

Des aides complémentaires a destination des acquéreurs sont
compatibles avec ce dispositif.

Si l'opérateur n‘arrive pas a commercialiser, les logements peuvent
étre conventionnés au loyer PLS.

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023

2023 Plafonds de prix PSLA

EIEEEN RS

Plafond
prix HT/m?
SuU

5502€ 4168€ 3338€ 2914€ 2548¢€

2023 : Plafonds de redevance locative en PSLA

EI RS

Redevance
locative
max.

1432€ 11,00€ 948€ 910€ 843 €

2023 : Plafonds de ressources des ménages en PSLA

Nb de Zone A: ZoneBetC:
pers. dans Plafonds de Plafonds de
le log. ressources (€/an) ressources (€/an)
1 35515 € 26 921 €
2 49720 € 35899 €
3 56 825 € 41525 €
4 64 638 € 46 014 €
S5et+ 73732 € 50489 €

Source : COOP HLM
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Le dispositif OFS - BRS : Un nouveau dispositif permettant de pérenniser I'accession a prix
abordable

/ PROCESSUS DE MONTAGE, DE VENTE ET DE GESTION D’'UNE OPERATION EN BRS

COMMERCIALISATION
Agrément du ménage par I'OFS =
s Signature du BRS entre le ménage et IOFS @ e
2 3 DEVELOPPEMENT Vents VEFA entre fopératedr of 16 ménage "
D'UN PROGRAMME IMMOBILIER Fin du BRS Opérateur
coofoeccosnocccscocdeccccccnccene o 5
®  SIGNATURE s g o Pl
@ D'UNBRS OPERATEUR ) - ok
Faisabilité de l'opération BRS : @  Resksation des travaux
® Contenu du programme ot ontretien
- @
MUTATIONS @ -
Vente / Donation / Héritage ]
Fixation du prix de vente ® g
ACQUISITION Agrément par I'OFS ﬁ ® e
1 D'UN FONCIER du nouveau ménage @ &
PAR L'OFS Rechargement du BRS & ® OFS
& @ "
FIN DU BRS ® securisation @
Résdiation 9 @  PulOFS H' )
Echéance du bail ' N X ) ° lotm h
- ® G o
® 90 °

@ les COOP" HLM

@,&DEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023
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Agir sur le foncier a travers le double attelage OFS et BRS

Le concept et son évolution: / SEUIL D'ATTRACTIVITE DU BRS

S s ) ] _ PAR RAPPORT A LA PLEINE PROPRIETE
Si I'idée n'est pas nouvelle, elle revient cependant en force compte-tenu du fait que le foncier peut

représenter aujourd’hui 30 a 40% du prix final. Le principe est simple : il s'agit de reporter le colt
du foncier dans le temps, a travers un « remboursement » progressif via une redevance.

15a40%

Dans ce deuxiéme cas, il est nécessaire de prévoir un « double attelage » : un Organisme Foncier
Solidaire (OFS) appliquant I'outil Bail Réel Solidaire (BRS).
Redevance

Le principe:

Emprunt
Les OFS ont pour objet d'acquérir et de gérer des terrains, batis ou non, en vue de réaliser des
logements, destinés a la location ou a l'accession a la propriété, a usage d'habitation principale. Il
s'agit d’'organismes a but non lucratif, agréés par le Préfet de Région.

i iti ! . PLEINE PROPRIETE BRS
Le dispositif d'ensemble repose sur : (LUBRE TVA 52 9 BSLA)

- une dissociation du foncier et du bati permettant I'acquisition par les ménages de leur

résidence principale & un prix abordable en achetant les droits réels grevant le bati et dont la EFFETLEVIER DU BRS SUR UNE OPERATION DE LOGEMENTS

MIXTE :
durée est « rechargeable » en cas de mutation (vente/donation/succession) ;
- l'acquisition et la conservation du foncier par I'OFS dans une logique anti-spéculative ;
- un contréle de I'affectation des logements, par 'OFS, en fonction des ressources des ménages
(plafonds de revenu et de vente PSLA) et un accompagnement lors de la mutation des droits
rée|S attaChéS au BRS ; 7 1/3 de logements locatifs SRU 2/3 accession
- Le rachat des droits par I'OFS en cas de rupture dans la vie du ménage ;
- I'encadrement du prix de revente des droits réels permettant le maintien durable de 'offre a
un prix abordable.
Contrairement aux clauses anti spéculatives mises en place dans la cadre d'un logement en
accession sociale, parfois inefficaces sur le long terme (« one shot »), le dispositif pérennise I'effet B 173 o ogernents SR locetfs (LS} 173 e logements SFU Accession (B8]
de l'argent investi par 'OFS en maintenant sur le tres long terme le prix abordable des logements =23 logements SRU

a |d és 1/3 de logements accession libre + 1/3 logements SRU Accession (BRS)
. =2/3 de logements en accession

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023
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Agir sur le foncier a travers le double attelage OFS et BRS

Le Bail Réel Solidaire (BRS) : outil de la dissociation
Ordonnance du 20 juillet 2016 et decret du 10 mai 2017

Un bail de longue durée:

* 18 3 99 ans « rechargeables » a chaque mutation.

* Donnant des droits réels en vue de l'accession a la propriété ou
de la location, sur un logement destiné a étre occupé pendant
toute la durée du contrat a titre de résidence principale.

Une cible sociale:

» Plafonds de revenus et de prix BRS/PSLA lors de la premiére
acquisition et lors des mutations.

* TVA a taux réduit, financement en PTZ.

* Enlogement neuf, abattement de 30% de la taxe fonciére, si
délibération de la collectivité locale.

2023 : Plafonds de ressources des ménages en BRS

Nb de Zone A: ZoneBetC:
pers. dans Plafonds de Plafonds de
le log. ressources (€/an) ressources (€/an)
1 35515 € 26 921 €
2 49720 € 35899 €
3 56 825 € 41525 €
4 64 638 € 46 014 €
S5et+ 73732 € 50 489 €

Source: COOP HLM

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023

Le fonctionnement:

L'OFS achete un terrain pour le conserver dans la durée.

Des ménages achétent, dans le cadre d'un BRS, des droits réels sur
leur logement et payent a I'OFS une redevance correspondant au
remboursement progressif du foncier. Elle vient s'ajouter aux
charges d'entretien, aux taxes locales et aux annuités d'emprunt.
Les acheteurs seront propriétaires de leur logement mais pas du
terrain sur lequel il sera construit. lls disposent en revanche de
droits réels du sol.

Si les ménages veulent vendre, ils cédent leur bail sachant que la
plus-value est limitée (indexée sur I'lRL ou ICC). Le logement
devient disponible pour un nouveau ménage sous plafond de
ressources.

Seuls les OFS peuvent conclure des BRS. IIs peuvent bénéficier de
la décote sur la valeur des terrains publics et mobiliser les préts
jusgqu’a 80 ans de la Caisse des Dépbts et Consignations.

A travers 'ambition de régulation des prix de I'immobilier sur le
long terme et I'approche non-rentiére du sol, les OFS offrent un
cadre nouveau dans lequel les collectivités peuvent simpliquer.

L'OFS constitue un nouvel acteur du foncier qui contribue a la
production d'un parc pérenne d'accession a la propriété ou a la
location a destination des ménages modestes, sous plafond de
ressources et de loyer ou de prix le cas échéant. Différent d'un EPF,
il N'a pas vocation a porter du foncier.

15
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De nouvelles capacités offertes par la loi 3DS

Pour les OFS, le projet de loi 3DS introduit aprés son passage au Sénat et a I'Assemblée Nationale en décembre 2021 les éléments
suivants :

* L'objet social est complété et précisé pour permettre d'intervenir dans un champ plus large que la seule construction neuve et en
tenant des différents montages observés.

* |l est aussi complété par un objet subsidiaire a la production de BRS : la production de logements pour des ménages a revenus «
intermédiaires » et la production de locaux d'activités, dans le cadre d’'un bail spécifique devant étre défini par ordonnance.

*+ L'objet social des OFS est également complété par la capacité a agir dans le cadre de I'habitat indigne et dégradé avec |la capacité de
conclure des baux a réhabilitation.

* Les OFS peuvent se voir délégués le droit de préemption urbain.
« Ladélivrance de I'agrément par le préfet ssaccompagne d'une information CRHH

*+ Les départements et les régions ont la possibilité d'apporter leur garantie aux emprunts contractés par les OFS dans les conditions de
droit commun.

* Les particuliers peuvent céder, jusqu’au 31 décembre 2022, un bien a un OFS en bénéficiant d'une exonération de plus-value dans les
mémes conditions que s'ils cédaient a un organisme d'HIm.

« Parailleurs, le regime du BRS est clarifié pour le mettre en cohérence avec les procédures notariées habituelles et simplifier la
compréhension du dispositif par les particuliers acquéreurs.

* Enfin, la capacité des organismes d'HIm agréées OFS a céder des logements de leur patrimoine en BRS est clarifiée, ces ventes étant
soumises aux regles de la vente HIm sauf en ce qui concerne les régles de partage de I'éventuelle plus-value. L'avis conforme du
Maire et du préfet en cas de cession sur une commune carencée au titre de la loi « SRU » est désormais requise.

©ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023
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Des différents dispositifs d’hébergement et de logements adaptés

- Centre d’hébergement
et de réinsertion
sociale (CHRS)

- Centre d’hébergement
d'urgence (CHU)

- Hébergement de
stabilisation

Vocation a étre

Hébergement :
.. . temporaire (contrat
genera||5te d’'occupation)
Hétel Logement- Intermédiation Logement de
foyer locative droit commun
Hébergement - Résidence sociale - Sous-location
spécialisé (RS) - Mandat de gestion
- Résidence d'accueil
(RA)

- Lits halte soin santé
(LHSS) - Foyer de jeunes

- Lits d'accueil travailleurs (FJT)

médicalisés (LAM) - Foyer de travailleurs

- Centres maternels migrants (FTM)

- Centres d'accueil pour
demandeurs d'asile

- Centres provisoires
d’hébergement Source : Adéquation

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023
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Les principaux dispositifs et leviers pour la rénovation du parc privé

Rénovation du parc privé

Agence Nationale de I'Habitat

Aides fiscales a lI'investissement locatif
avec travaux

Action Logement

Agence Nationale pour la Rénovation
Urbaine (ANRU)

¥y 3§ 3 3

Source : Adéquation

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023

O Dispositif pouvant étre mobilisé sur le Pays du Haut-Jura

Aides aux collectivités (OPAH, etc) O
Aides aux maitres d'ouvrage (privé ou parapublic) O

Aides individuelles (aides aux travaux, MaPrimeRénovVv’, etc) O

Dispositif dit « Denormandie » O en secteur ORT uniquement
Dispositif « Malraux » O
Dispositif « Louer abordable » O

Financement logements sociaux et intermédiaires / locatifs / en
accession sociale en périmétre « Action Coeur de Ville »

Préts travaux O

PIV déemolition - reconstruction O suivant les appels a manifestation
d'intérét

Aides aux opérateurs pour le compte des collectivités dans le cas de
la revalorisation de log. existants O

Aides aux opérateurs / collectivités dans le cas d’opérations de
démolition-reconstruction et transformation O
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Les leviers de 'ANAH pouvant étre mobilisés pour la rénovation du parc privé

Agence nationale de 'habitat

AIDES AUX COLLECTIVITES

LUTTE CONTRE L'HABITAT INDIGNE
RESORPTION DE L'HABITAT INSALUBRE (RHI), TRAITEMENT DE
L'HABITAT INSALUBRE REMEDIABLE (Thir) ET DES OPERATIONS DE
RESTAURATION IMMOBILIERE (ORI)

Dans les cas les plus graves d'habitat indigne, ol |a défaillance du propriétaire est avérée, la
collectivité dispose de moyens d'action coercitifs pour lesquels il est possible d'obtenir une aide de
I'Anah. Ces opérations doivent s'intégrer dans une stratégie de traitement d'ensemble de I'habitat
indigne et trés dégradé. Elles doivent offrir une solution de relogement durable aux occupants des
logements et leur proposer un accompagnement social adapte a leurs besoins.

L'Dpératinn de RHI, sous maitrise d'ouvrage publique locale, concerne les immeubles insalubres
irrémédiables ou dangereux et définitivement interdits a 'habitation.

Le dispositif Thirori vise la réhabilitation lourde d'un immeuble ou d'un ensemble d'immeubles
acquis par expropriation ou a lamiable. |l concerne notamment les immeubles sous arrété

CHSPOSITIF ORT et Opah RU

Agence nationale de I'habitat

AIDES AUX OPERATEURS IMMOBILIERS,
D'AMENAGEMENT ET DE PORTAGE FONCIERS

MONTAGES EN VENTE D'IMMEUBLE A RENOVER (VIR)
Dispositif : Décret n® 2019-498 du 22 mai if & des de 'Anah - Délibération 2020-23 du
consell d'administration de MAnsh Régime d'aide applic a vente dimmew enover (VIR)

Ce dispositif rend tout porteur de projet directement éligible aux aides de I'Anah lorsguielles ménent
un projet de vente dimmeuble 3 rénover, alors méme que I'acquéreur potentiel n'est pas connu
initialement. C'est donc par l'intermédiaire de |'opérateur que le propriétaire final, bailleur ou
occupant, béneficie indirectement de |aide.

TYFPOLOGIE DE L'AIDE :

+ Mature de I"aide : Subvention pour des travausx
Objet de l'aide : Travaux lourds et d'amélioration sur des immeubles entiers vacants etfou dégradeés

d'insalubrité remédiable, de péril ordinaire ou de prescription de mise en sécurité.

financement du déficit foncier de 'opération

L

L

Public bénéficiaire :

- &tablissement public d’aménagement

L

Revitalisation de Territoire).

TYPOLOGIE DE L'AIDE : aide a lingénierie et aux travaux des opérations de résorption

d'habitat indigne et dégradé remédiable et irrémédiable

+ Mature de 'aide : Financement pour réaliser du recyclage foncier a I'échelle d'immeubles : aides
pour les études de faisabilité et de calibrage, accompagnement social et relogement des occupants,

Objet de I'side : Opération sous maitrise d'ouvrage publigue pour éradiguer I'habitat insalubre
irrémeédiable ou dangereux par acquisitions publiques puis par démolitions ou éventuelles
réhabilitations en relogeant et réinsérant les meénages occupants

- collectivités ou leurs groupements ayant la compétence habitat

- concessionnaires des opérations d'ameénagement

- ofganismes ayant wocation a étre bénéficiaires de I'expropriation

Zonage : opérations inscrites dans un projet de requalification urbaine de Ilot, d'un guartier ou
d'un périmétre plus large (OPAH, Action Coeur de Ville, Petites Villes de Demain, Opération de

+ Critéres déligibilité

-immeuble d*habitation privée

-immeuble sous procédure (voir ci-aprés)

- occupation significative de Fimmeuble (sauf si la
vacance a été organisée pour des raisons de
protection des habitants)

- immeuble & acquérir ou acquis depuis moins de
10 ans

- un projet de sortie, & 'échelle de IMlot ou dais)
immeubles(s), dedié 4 la preduction de logements
dans un objectif de mixité sociale

* Procédures éligibles
- Arrété diinsalubrité irrémédiable (L. 1331-26 et
suivants du C5F)

- Arrété de péril avec interdiction définitive
d’habiter (L. 5111 et suivants du CCH)

- Arrété dinsalubrité remédiable (L. 1331-26 et
suivants du C5F)

- Arrété de péril ordinaire (L. 511-1 et swivants du CCH)
- Mise en sécurité auv regard du risque incendie
d'établissement recevant du public 3 usage total
ou partiel d'hébergement (L.123-3 du CCH)
(hatels mewblés)

- Arrété de DUPF dans le cadre d'une ORI (L. 3134
et suivants du CU) avec acquisition préwue par la
collectivité ou autre bénéficiaire de la subvention
Thirori

D'autres immeubles peuwvent &tre éligibles sous
certaines conditions.

-
+ Public bénéficiaire : Tout porteur de projet {public, parapublic ou privé)
+ Fonage : Opah de renouvellement urbain ou périmétre d'ORT

+ Conditions d"éligibilité des immeubles
L'epération doit porter sur :

» Dres immeubles entiers affectés majoritairement &
Fusage d'habitation principale (au minimum 50 %
des lots ou & défaut 50 % des surfaces de plancher),
en amont de I'opération et & son terme ;

» Qui sont vacants ou dégradés (situation d'habitat
indigne - péril, insalubrité - ou de dégradation);

» Faisant I'objet d'une réhabilitation globale ;

* Permattant un gain énergétique correspondant
aux conditions cumulatives suivantes :

-un saut d'au moins deux Etiquettes énergétiques ;
-I'atteinte aprés travaux de I'étiquette énergétique
« D'», 3u minimum.

+ Destination finale du logement

»\ente du logement & un destinataire final ligible
aux aides de I'Anah :

- Propriétaire occupant modeste ou trés modeste ;
- Propriétaire bailleur, personne physique.

+ Engagement et contreparties

L'opérateur public s'engage sur un prix de vente
permettant la location du bien & un loyer maitrisé
conwentionné avec I"Amah ou & sa vente en
accession sociale a des occupants éligibles sous
plafond de ressources.

+ Quels autres outils financiers ?

- Participation le cas échéant des collectivités
territoriales

Ce montage pourra, sous réserve des conditions
définies par les organismes intéressés, &tre
combiné avec d’autres outils existants :

- RHI et Thirori en amont lors de la phase fonciére
de I'opération ;

- réductions d'impét destindes aux investissements
lecatifs pour les propriétaires bailleurs ([« Louer
abordable », dispositif « Denormandie dans
I'ancien »_) ;

- préts et subventions d*Action Logement ;

- prét a taux zéro pour les logements en accession...

Références juridiques : Article R.* 321-12 du Code de
Ia construction et de I'habitation (1. 147)

Source : Boite a outils financiers. Rénovation de I'habitat dégradé.
Ministéere de la Cohésion des territoires et des relations avec les

collectivités territoriales. Nov. 2021
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Les leviers de 'ANAH pouvant étre mobilisés pour la rénovation du parc privé

Agence nationale de I'habitat DISPOSITIF OAT

AIDES AUX OPERATEURS IMMOBILIERS,
D'AMENAGEMENT ET DE PORTAGE FONCIERS

DISPOSITIF D' INTERVENTION IMMOBILIERE ET FONCIERE (DIIF)

n® 2013-458
tion de I'A

O : Décret

En complément de la possibilité de subventionner des opérateurs qui vont vendre les logements
dans le cadre d'une vente d'immeuble a rénover (cf. fiche 1.4), I'Anah peut également subventionner
des opérateurs dans le cadre d'opérations de rénovation suivie d'une période de location a loyer

maitrisé puis vente a un destinataire final.

Le dispositif d'intervention immobiliere et fonciére (DIIF) est susceptible d'étre mis en cevwre dans
le cadre des opérations de revitalisation du territoire.

TYPOLOGIE DE L'AIDE :
+ Mature de |"aide : Subvention pour des travaux

Zonage : Périmétres d"ORT

+ Objet de I'aide : Travaux suite & acquisition et en vue d'un portage locatif avant revente finale
+ Fublic bénéficiaire DIIF : Tout porteur de projet {public, parapublic ou prive)
-

+ Conditions d'éligibilité des immeubles
L'epération doit porter sur :

» Dres immeubles entiers affectés majoritairement a
Fusage d'habitation principale (au minimum 50 %
des lots ou a défaut 50 % des surfaces de plancher),
en amont de 'opération et & son terme

* Qi sont vacamts ou dégrades (situation d'habitat
indigne - péril, insalubrité - ou de dégradation) ;

» Faisant 'objet d'une réhabilitation globale ;

» Permettant un gain énergétique correspondant
aux conditions cumulatives suivantes :

-un saut d'au moins deux étiquettes énergétiques ;
-I'atteinte aprés travaux de "étiquette énergétique
« D%, au minimum.

+ Destination finale du logement,
engagement et contreparties

Location pendant wne période d'aw moins 9 ans &

des menages sous plafond de ressources a un loyer

maitrisé, puis revente a l'issue de ce portage locatif

dans un objectif de mixité sociale en accord avec le

PLH.

* Quels autres outils financiers ?

= RHI et Thirori en amant lors de la phase fonciére
de I'opération ;

= Participation le cas échéant des collectivitds
territoriales.

+ Préts et subventions d"Action Logement

Ce montage pourra, sous réserve des conditions
définies par les organismes intéressés, étre
combiné avec d'autres outils existants tels que des
préts et subwentions d'Action Legement.

Références juridiques : Article R.* 321-12 du Code de
la construction et de Mhabitation (1. 7107 bis)

Source : Boite a outils financiers. Rénovation de I'habitat dégradé.
Ministére de la Cohésion des territoires et des relations avec les

collectivités territoriales. Nov. 2021

@,&DEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023

Agence nationale de I'habitat

AIDES INDIVIDUELLES

AIDES Aux SYNDICATS DE COPROPRIETAIRES

Le volet « copropriétés » peut étre combiné avec les autres volets de I'intervention de I'Anah. Ces
actions peuvent également &tre intégrées directement & une convention d'opération de

revitalisation du territoire ou « Action Cozur de

Ville ». Il intervient en complémentarité des aides

aux propriétaires et aux syndicats de copropriétaires.

TYPOLOGIE DE L'AIDE:
# Nature de l'aide : Subvention

+ Objet de I'aide : Travaux lourds et d’amélioration
# Public bénéficiaire : Copropriétés fragiles ou dégradées
+ Zonage : Priorité aux opérations programmeées avec un volet copropriétés

+ Aides lides & certains dispositifs

Le syndicat de copropriétaires peut bénéficier des
aides de I"Anah lorsque Iimmeuble reléve :

= d'une Opah « copropriétés dégradées » ;

= d'une Opah avec volet « copropriétes dégradees » |
= d'un plan de sauvegarde (PDS) ;

= d'une opération de requalification de copropridtés
dégradées (ORCOD) ;

= d'une administration provisoire pour les travaux
limités & ceux nécessaires au fonctionnement
normal.

+ Ajde lide a certains travaux

= Pevwent &tre financées les mesures prescrites de
lutte contre I'habitat indigne (arrété ouw décision de
justice), les travaux étant limités a8 ceux nécessaires
pour lever la procédure ou mettre fin a la situation.
= Les copropriétés dites « fragiles » peuvent
également bénéficier d'une aide pour des travaux
énergétiques, dite « Habiter mieux copropriétés »,
intégrant une assistance a la maitrise d'ouwrage
(AMO).

= Des travaux permettant Faccessibilité peuvent
également Etre financés.

+ Montant de I'aide

Subwentions selon nature des opérations (cf.
tableau ci-dessous), majorées par Anah en cas de
participation des collectivités dans le cadre d'un
dispaositif programmé (Opah, PDS, ORCOD).

+ Conditions

75 % des lots d'habitation de I'immeuble deoivent
concerner des résidences principales.

Les copropriétés dites « fragiles » doivent connaitre
des difficultés de performance énergétique.

+ Quels autres outils ?

= Prime Habiter Mieus ;

= Part d'aides individuelles (« aides mixtes »), le total
des aides ne peut dépasser ce qui pourrait &tre
attribue au syndicat ;

= Participation des collectivités locales ;

» Eco-PTZ individuel et collactif ;

= Préts et avances du réseau Procivis.

Plafond Taux

OpahfORCOD Aucun 5%
(100 % =i urgents)

OpahfORCOD, situation Auvcun 50 %
trés dégradée (100 % =i urgents)
Flan de sauvvegarde Aucun 50 %
Mesures prescrites Aucun 50 %
Administration provisoire Aucun 50 %
Mise en accessibilité 20000 € par accés 50 %
Habiter mieux 15 000 € par lot d’habitation principale 25 %
copropriétés (performance + assistance a la maitrise d'ouvrage (AMO), AMO : 30%
Energétique) £ par lot i

Ressources : Guide du plan « initistives copropriétés » Agence nationale de Mhabitat
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Agence nationale de I'habitat

AIDES INDIVIDUELLES

AIDES Aux TRAVAUX DES PROPRIETAIRES OCCUPANTS

TYPOLOGIE DE L'AIDE :
+ Mature de |"aide : Subvention pour des travaux

# Fublic bénéficiaire : Propriétaires ocoupants

+ Objet de |'aide : Travaux lourds et d'amélioration

+ Zonage : Priornité aux opérations programmees (Opah..}) mais mobilisable également en dehors

Agence nationale de I'habitat

AIDES INDIVIDUELLES

MaPrimeRénov’

+ Critires lids aux travaux

= Trawvaux de réhabilitation visant & résoudre une
situation de logement indigne particuligrement
grave ou de dégradation trés importante (par
exemple, arrété d'insalubrité ou de péril), ow

* Travaux d'amélioration portant sur la sécurité
(saturnisme), sur la salubrité, sur 'adaptation & la
perte d'autonomie lide au wvieillissement ou au
handicap, ou sur des travaux d'amélioration de la
performance énergétique logement.

* Critére de ressources ou de statut du
bénéficiaire

Seuils « modestes » ou « trés modestes » de "Anah.

* Critére de durée

Logements ayant plus de 15 ans et n'ayant pas

bénéficié d'un prét & taux zéro en CoUrs ou octroyé

ily a moins de 5 ans.

+ Calcul de I"aide

Taux maximum de subventions selon nature des
travaux et ressources du meénage (woir tableau).
Suivi-animation gratuit pour le propriétaire en
secteur programme (= au sein du périmétre d'une
opératicn programmee - OPAH].

Assistance & maftrise d'ouvrage (AMO)
subwventionnée en secteur diffus, entre 150 € et
B40E£.

* Quels autres outils ?

= Subventions complémentaires des collectivités
territoriales fréguentes, notamment en Opah ;

= Aides des caisses d'allocation familiales, caisses de
retraite ;

= Préts et avances du réseau PROCIVIS ;

= Prét a taux zéro tniquement en Opah ;

= Credit d'impot transition énergetique...

Ménages aux Ménages aux + Prime Habiter

Plafond de travaus subventiannabies | 50 000 € HT

ressources ressources e, dés lors que
trés modestes modestes les travaux
Projets de travaux lourds pour réhabiliter un énergitiques
logement indigne ou dégradé 50% 50% génirent un gain de

25 % minirmum ;

Trawvaux pour |a séourité &t la

10 % supplémentaire,

« Habiter misux agilitd =

Proiets de travapx | 281Dt de Mhsbitat R0% 50% e 1 it e
| Y T T e d 1600 ou 2 000 €
& Koration Iaraua::fmur avtanomie de 50 g [pm\jpl:ie!aire
Plafand de travau per - -

subvant bles Rénowvation énergétinue s0% 5% mvodeste ou trés

w Habiter mieus sdednitd o odete)
20000 € HT R TonE -
AOVELIERN Sergéticue - — Non

Le dispositif « Habiter mieux agilité » correspond & des travaux d'amélioration énergétique ponctuels

réalisés dans des maisons individuelles.

Ressources : Sites de FAnah, de FANIL, de service-public.fr et du programme « Faire » de MAdeme.

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023

TYPOLOGIE DE L'AIDE :

# Nature de I'aide : Subwention pour des travaux de rénovation énergétique

# Objet de 'aide : Aide mono-geste ou multigestes de travaux

#+ Public bénéficiaire : MaPrimeRénov' est accessible & tous les propriétaires : propriétaires oocupants,
propriétaires bailleurs et copropriétaires, quels que soient leurs revenus

+# Zonage : France entiére

+ Principales conditions d’éligibilité

Pour tous les bénéficiaires :

Pour avoir le droit 8 MaPrimeRénow’, il faut que le
meénage bénéficiaire :

= soit une personne physique propriétaire de som
logement ;

= réalise les travaux par une entreprise Reconnues
Garantes de I'Environnement (RGE).

Pour les proprigtaires bailleurs

Les propriétaires bailleurs doivent, en plus des
conditions principales mentionnées ci-dessous,
s'engager a:

= |guer leur bien & titre de résidence principale
pendant 5 ans ;

=en cas de réévaluation du loyer, déduire I'aide
qu'ils ont percue du montant des travaux justifiant
la réévaluation.

Par ailleurs, un propriétaire bailleur peut demander
des financements pour maximum 3 logements qu‘il
met en location.

Pour les copropriétés : un gain de performance
energétigue d'au mains 35 % et un accompagnement
technique, administratif et financier par wn
opérateur d'assistance & maitrise d'ouvrage.

+ Caleul de I"aide

L'aide est calculée en fonction des revenus du
meénage bénéficiaire et de |'ambition environ-
nementale des travaux. |l s'agit d'une prime définie
pour chague geste de travaux et par catégorie de
ressources, ou de forfaits pour engager un projet
global de rénovation.

Pour les copropriétés, I"aide est constituée @

= yne aide socle de 25 % du montant des travaus,
plafonmée 315 000 € de travaux par logement + une
aide a I'accompagnement de 30 % du montant de
la prestation ;

= aides auxquelles peuvent s'ajouter des bonus et
des financements complémentaires pour les
propriétaires aux  ressources modestes, pour
I'atteinte de niveaux de performance énergetique
définis et pour les copropriétés fragiles.

* Bonus:

Peuvent s'ajouter & I'aide, plusieurs bonus :

= un bonus sortie de passoire (Etiquette énergie F ou G);
=un bonus Basse Consommation pour récom-
penser |'atteinte de I'étiquette énergie B ou A ;

= un forfait rénovation globale pour les ménages
aux revenus intermédiaires et supéreurs afin
d'encourager les bouquets de travaux ;

= un forfait Assistance a maitrise d'ouvrage (AMO)
pour les ménages souhaitant se faire accompagner
dans leurs travausx.

+ Avance de frais et recours & un mandataire
= Une avance de subwvention pouvant atteindre
70% de celle-ci peut étre accordée pour aider les
meénages aux ressources les plus modestes a régler
I'acompte des travaus. || est également possible de
mandater quelqu'un (proche, artisan agréeé_..) pour
faciliter les démarches.

* Aides complémentaires

Le ménage bénéficiaire a la possibilité de cumuler
plusieurs aides. Par exemple, les travaux pouvant
bénéficier de MaPrimeRénov' sont également
éligibles au dispositif des Certificats d'économie
d*énergie (CEE).

Source : Boite a outils financiers.
Rénovation de I'habitat dégradeé.
Ministére de la Cohésion des
territoires et des relations avec les
collectivités territoriales. Nov. 2021



e @
GUY TaiEB @~
JADEQUATION  CONSEIL*¢**

POLITIQUES LOCALES ET HABITAT

B

Les programmes de rénovation du parc privé

- Le dispositif pour améliorer la qualité de vie et accompagner les transitions
en milieu rural

{_rm Le programme, lancé en 2020, permet aux villes de moins de 200 000 habitants
f?) désignées par les Préfets, de bénéficier d'un soutien spécifique de I'Etat et de ses
partenaires pour élaborer et mettre en ceuvre leurs projets de revitalisation.
ﬁ I fait partie intégrante du Plan de relance, et vise a conforter le réle structurant de
—_— ces villes dans le développement des territoires ruraux.
Petites villes
. » 1 644 territoires bénéficiaires de 'outil PVD
de dE‘ i la .’n » 3 milliards d’euros mobilisés a titre prévisionnel sur les 6 années a venir

» 250 millions d’euros alloués au soutien en ingénierie pour lancer et consolider les
projets dans les villes du programme

@ADEQUATION - COPIL Phase 2 | Etude des besoins en logements du Pays du Haut-Jura - 2023

22



	Section par défaut
	Diapositive 0

	Lexique
	Diapositive 1
	Diapositive 2
	Diapositive 3
	Diapositive 4
	Diapositive 5
	Diapositive 6
	Diapositive 7
	Diapositive 8
	Diapositive 11
	Diapositive 12
	Diapositive 13
	Diapositive 14
	Diapositive 15
	Diapositive 16
	Diapositive 17
	Diapositive 18
	Diapositive 19
	Diapositive 20
	Diapositive 21
	Diapositive 22


