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EXPOSE GENERAL

Mesdames messieurs,

Le projet de loi pour l'acces au logement et un urbanisme rénové
(ALUR) a été adopté par les députés en deuxieéme lecture le 16 janvier 2014.

Par rapport au texte adopté par le Sénat en premiere lecture, le
26 octobre 2013, vos rapporteurs notent un accord complet des deux
chambres sur de nombreuses dispositions puisque, sur les 136 articles du
texte, 50 ont déja fait 1’objet d’une adoption ou d’une suppression conforme
par les deux assemblées.

Le présent rapport a principalement pour objet de faire le point sur
les 86 articles encore présents dans la navette.

I. LES PRINCIPALES MODIFICATIONS APPORTEES PAR
L’ASSEMBLEE NATIONALE EN DEUXIEME LECTURE

Les principales modifications apportées par 1’Assemblée nationale
au cours de la deuxieme lecture portent sur les points suivants.

= Concernant le titre Ier qui vise a favoriser 'acces de tous a un
logement digne et abordable, 24 articles restent en discussion, 24 ayant fait
’objet d"une adoption ou d"une suppression conforme.

A Tarticle1er, les députés ont adopté un amendement du
Gouvernement assouplissant les dispositions relatives aux honoraires des
intermédiaires a la location : les honoraires liés a la visite et a la constitution
du dossier sont désormais également partagés entre le bailleur et le preneur.
A linitiative du rapporteur, ils ont également complété les dispositions
relatives a la colocation introduites par le Sénat, afin d’éviter les abus et
lutter contre les marchands de sommeil.

A Tarticle 2, les députés ont renforcé les dispositions relatives a
I’encadrement du congé, en adoptant un amendement de M. André
Chassaigne imposant au bailleur, lorsqu’il donne congé a son locataire pour
reprendre le logement, de justifier du caractére réel et sérieux de la décision
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de reprise, ainsi qu'un amendement du rapporteur précisant qu’'en cas de
contestation, le juge peut, méme d’office, vérifier le motif du congé et le
respect des obligations prévues par 'article 5 de la loi du 6 juillet 1989.

Globalement, sur les dispositions relatives a la loi du 6 juillet 1989
tendant a améliorer les rapports locatifs, ainsi que sur les dispositions
relatives aux meublés touristiques, les députés n’ont pas remis en cause les
grandes orientations approuvées par le Sénat en premiére lecture.

A Tarticle 8, relatif a la garantie universelle des loyers (GUL), les
députés ont tres sensiblement complété, a I'initiative du Gouvernement, le
dispositif adopté par le Sénat en premiere lecture. Votre rapporteur se
réjouit que le Gouvernement ait repris la quasi-totalité des conclusions du
groupe de travail sénatorial mis en place a l'initiative du président Daniel
Raoul et dont le rapporteur était le président Jacques Mézard.

Le dispositif issu des travaux de 1’Assemblée nationale prévoit ainsi
une « garantie socle » universelle, un financement par le biais du budget de
la politique du logement et des crédits d’Action Logement, un plafonnement
de cette « garantie socle » au niveau du loyer de référence dans les zones
tendues, une gestion confiée a un établissement public léger délégant ses
missions a des organismes agréés, des dispositions visant a responsabiliser
les acteurs, tant les locataires que les bailleurs.

Ce dispositif ne differe des recommandations du groupe de travail
sénatorial que sur deux points, intimement liés : le caractere obligatoire de
la garantie universelle ainsi que la suppression du cautionnement.

A Tarticle 9, relatif a la réforme de la « loi Hoguet », les députés ont
adopté de nombreux amendements modifiant et complétant le texte issu du
Sénat. A l'initiative du rapporteur, ils ont étendu l'application de la «loi
Hoguet » aux chasseurs d’appartement et a la vente de listes de fonds de
commerce. A l'initiative du Gouvernement, ils ont précisé les missions et la
composition du Conseil national de la transaction et de la gestion
immobiliére et ils ont substitué a la création de commissions régionales ou
interrégionales de controle la création d’une ou plusieurs commissions.

Pour ce qui concerne les dispositions du chapitreV sur
I'hébergement et la prévention des expulsions, les députés ont adopté
plusieurs modifications :

- a l'article 10 A, ils ont approuvé, avec un avis de sagesse du
Gouvernement, un amendement qui a pour effet d’accorder, par principe, et
sauf décision contraire du juge, le bénéfice de la tréve hivernale aux
personnes dont 'expulsion a été ordonnée et qui sont entrées dans les locaux
par voie de fait ;

- a l'article 10, ils ont prévu la prolongation de deux a trois ans du
délai de grace pour quitter les lieux en cas de décision judiciaire d’expulsion
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d’occupants dont le relogement ne peut pas étre normalement assuré. Ils ont
ainsi rétabli le texte adopté par I’ Assemblée nationale en premiere lecture ;

- a l'article 12, 1"Assemblée nationale a adopté un amendement
présenté par M. Jean-Louis Touraine, qui vise a distinguer clairement deux
parcs d’hébergement : d’un coté celui qui est destiné a bénéficier aux usagers
des SIAO (services intégrés d’accueil et d’orientation) et, de l'autre,
I’ensemble des places d’hébergement relevant du dispositif national de
l'asile et ne pouvant pas étre mises a disposition du public généraliste ;

- a l'article 14, un amendement dont le but est de permettre au
préfet, lorsqu’une commune fait 1’objet d’un constat de carence au titre de
I'article55 de la «loi SRU», de mettre en place un dispositif
d’intermédiation locative sur le territoire de cette commune, qui mobilisera
pour ce faire le parc privé et prévoira la contribution obligatoire et plafonnée
de la commune, les dépenses exposées par les communes dans ce cadre
pouvant donner lieu a déduction des prélevements SRU ;

- a l'article 21, ils ont adopté, a l'initiative de Jean-Louis Touraine,
un amendement qui a pour but de maintenir le dispositif spécifique de
domiciliation des demandeurs d’asile existant actuellement, qui repose sur
des organismes agréés par arrété préfectoral, et de ne pas étendre a ces
personnes le dispositif de droit commun, conformément aux préconisations
du rapport de notre collegue Valérie Létard et de M. Jean-Louis Touraine sur
la réforme de 'asile, rendu public le 28 novembre 2013. Par ailleurs, le texte
adopté par 1I’Assemblée nationale vise a préciser que la domiciliation permet
I’exercice des seuls droits civils (aide médicale d’Etat, droit au séjour au titre
de l'asile, aide juridictionnelle) dont la loi reconnait le bénéfice aux étrangers
en situation irréguliere.

En ce qui concerne le chapitre VI relatif a I’habitat participatif, les
députés ont apporté plusieurs précisions utiles et, sur le point essentiel de
I’encadrement des prix de cession des parts sociales, ils ont, apres de longs
débats, estimé préférable de se rapprocher du texte adopté par le Sénat qui
privilégie le principe de non-spéculation en prenant comme base de
référence, I'indice de référence des loyers.

= Concernant le titre II qui vise a lutter contre I'habitat indigne et les
copropriétés dégradées, 20 articles restent en discussion, 31 articles ayant
tait I’objet d’une adoption ou d"une suppression conforme.

A Tarticle 26, les députés ont adopté un amendement du rapporteur
imposant au syndic de soumettre au vote de l'assemblée générale des
copropriétaires la décision de souscrire un contrat d’assurance contre les
risques de responsabilité civile dont le syndicat doit répondre et permettant
au syndic, en cas de refus de l’assemblée générale, de contracter une
assurance pour le compte du syndicat.
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S’agissant de I'obligation de compte séparé, les députés ont rétabli, a
I'initiative du Gouvernement, la possibilité d’une dérogation pour les
copropriétés de moins de quinze lots a usage de logements, de bureaux ou
de commerces. A l'initiative du rapporteur, ils ont cependant imposé, en cas
de compte unique, I'existence de sous-compte individualisant les versements
et prélevements afférents au syndicat. Ils ont également prévu qu’une copie
des relevés bancaires du sous-compte est mise a la disposition du président
du conseil syndical.

A Tarticle 27, les députés ont, a l'initiative du rapporteur, clarifié les
regles relatives au fonds de prévoyance, rebaptisé « fonds de travaux » : ce
tonds sera ainsi applicable a toutes les copropriétés quelle que soit leur taille.

A larticle 28, les députés ont adopté un amendement du
Gouvernement visant a permettre a l'assemblée générale, dans les
copropriétés d’au plus quinze lots, de déléguer des pouvoirs concernant la
mise en application et le suivi des travaux et contrats financés dans le cadre
du budget provisionnel de charges.

Concernant le titre III, qui tend a améliorer la lisibilité et
I'efficacité des politiques publiques du logement, il reste 16 articles en
discussion dans la navette, sur un total de 31 articles.

S’agissant du systeme national d’enregistrement instauré par
I'article 47, 1’Assemblée nationale approuve le choix fait au Sénat d’en
confier la gestion a un groupement d’intérét public réunissant 1'Etat et les
bailleurs. Elle a rétabli le comité d’orientation placé aupres du ministre pour
donner un avis sur les orientations du dispositif.

A Tarticle 49 relatif aux missions des organismes HLM, le Sénat
avait autorisé un certain enrichissement de celles-ci au nom d’un objectif de
plus grande mixité sociale. L’Assemblée a plutot resserré le champ
d’intervention des organismes autour de leur cceur de métier considérant
que l'objectif de 150 000 logements sociaux était suffisamment ambitieux
pour qu’ils y consacrent tous leurs moyens. La encore, un juste équilibre
peut-étre trouvé et certains dispositifs un peu innovants peuvent étre
encouragés, afin de participer a I’objectif de mixité sociale.

Concernant le titre IV, qui vise a moderniser les documents de
planification et d'urbanisme, il reste 26 articles encore en discussion dans la
navette, sur un total de 41, 15 ayant fait 1'objet d’'une adoption ou d’une
suppression conforme. Les députés ont adopté 38 amendements sur ces
articles en séance, apres en avoir adopté 72 au stade de la commission.
Malgré ce nombre important cependant, hormis sur la question du transfert
de la compétence PLU, il y a peu de changements significatifs sur les
questions d’urbanisme.
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A Tlarticle 58, 1’Assemblée nationale a légerement assoupli la
disposition relative au plafond qui s’applique aux aires de stationnement
dans les centres commerciaux.

Les députés ont aussi rétabli la disposition qui prévoit que, sans
préjudice de 'article L. 123-1-7, un SCoT ne peut couvrir qu’un seul EPCI.

Enfin, ils ont réintroduit une amorce de réforme de l'urbanisme
commercial en proposant une nouvelle rédaction de 1’article L. 122-1-9 du
code de l'urbanisme relatif au volet commercial des SCoT. Par rapport au
droit actuel, cette rédaction affaiblit le pouvoir prescripteur des SCoT en
supprimant notamment la possibilité de définir des zones d’implantation
commerciales.

A T'article 58 ter, I’ Assemblée a réintroduit une disposition relative a
I'inter-SCoT pour dire que plusieurs SCoT peuvent s’engager dans une
démarche «inter-SCoT » afin d'assurer la cohérence de leurs schémas. Cet
article est cependant vide de contenu normatif, puisqu’une telle démarche
est d’ores-et-déja permise par le droit en vigueur.

L’article 59, supprimé en séance publique au Sénat, a été rétabli dans
sa rédaction de premiere lecture par les députés. Pour mémoire, il vise une
meilleure prise en compte par les PLU de la diversité des modes d'habitat,
notamment les fameuses résidences démontables - les yourtes.

A Tarticle 64, les députés ont porté a neuf ans la périodicité de
I’évaluation obligatoire du PLU, contre six ans dans le projet de loi initial et
dans le texte du Sénat en premiere lecture. C’est une durée qui parait un peu
longue quand le PLU intercommunal tient aussi lieu de PLH.

L’Assemblée nationale s’est également penchée sur la collaboration
entre la communauté et les communes lors de l’élaboration du PLU
intercommunal. Ils ont instaurée une conférence des maires en amont du
processus, pour définir les modalités de la collaboration entre communes et
intercommunalité, et une autre a la fin du processus, avant I’approbation.

A larticle 64 bis, un amendement de la rapporteure est venu
préciser que la commission départementale de conciliation en matiére de
documents d'urbanisme ne peut étre saisie par une commune en vue de
régler un différend qui oppose cette derniere a l’établissement public de
coopération intercommunale dont elle est membre.

A T'article 65, les députés ont de nouveau supprimé 1'obligation pour
le SCoT d'analyser le potentiel de densification du territoire, ce qui me parait
contradictoire avec le fait que le SCOT doit fixer des objectifs chiffrés de
consommation de l’espace.

IIs ont aussi rétabli une durée de neuf ans avant qu’il soit nécessaire
de passer par une révision du PLU pour ouvrir a l'urbanisation une zone a
urbaniser.
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S’agissant de l'article 63 sur le transfert de la compétence PLU, il
mérite un développement plus important. Suite & un amendement du
Gouvernement pour rétablir le texte voté par le Sénat, comme la ministre s’y
était engagée, un sous-amendement du président de la commission des
affaires économiques, M. Francois Brottes a finalement établi la minorité
permettant de s’opposer au transfert automatique de PLU au seuil de 45 % :
trois ans apres la loi, et lors de chaque renouvellement du conseil
communautaire, le transfert aurait donc lieu obligatoirement sauf si 45 % des
communes représentant 45 % de la population s’y opposent. C’est un pas par
rapport a ce que les députés avaient voté en premieére lecture et par rapport

au texte de la commission des Affaires économiques en deuxiéme lecture.

Au-dela de cette modification du niveau de la minorité de blocage, il
convient d’attirer I'attention sur le fait que la rédaction de l'article 63 a été
clarifiée et que certaines de ses dispositions implicites ont été explicitées.
Le III de I'article 63 prévoit désormais que la procédure actuelle de l'article
L.5211-17 du CGCT ne pourra continuer a s’appliquer au transfert de la
compétence PLU que pendant les trois ans suivant la publication de la loi.
Actuellement, on peut a n'importe quel moment transférer la compétence
PLU, comme toutes les compétences, suite a une délibération concordante de
I'EPCI et des communes, a la majorité qualifiée des deux tiers des
communes. Dans le texte des députés, trois ans apres le vote de la loi, ce sont
les seuils issus de la procédure de minorité de blocage créée par le Sénat qui
s’appliqueront. Avec le paramétrage voté par les députés, si, a n'importe
quel moment, le conseil communautaire se prononce en faveur du transfert
de la compétence PLU, ce transfert aura donc lieu sauf opposition de 45 %
des communes représentant 45 % de la population.

II. LES PRINCIPALES MODIFICATIONS INTRODUITES PAR VOTRE
COMMISSION

Par rapport au texte de deuxiéme lecture transmis par les députés,
votre commission a adopté les principales dispositions suivantes :

= S'agissant du titre Ier, votre commission a adopté de nombreux
amendements ne remettant cependant pas en cause les ajouts opérés par les
députés. Outre de nombreux amendements rédactionnels et de précision, on
peut relever les amendements suivants.

A l'article 3, ont été notamment adoptés :

- un amendement de votre rapporteur prévoyant une disposition
transitoire pour I’agrément des observatoires locaux des loyers sans quoi la
mise en ceuvre du dispositif d’encadrement des loyers aurait été retardée ;

- un amendement de Marie-Noélle Lienemann prévoyant que, en cas
de contestation relative au complément de loyer exceptionnel, il revient au
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bailleur de démontrer que le logement présente bien des caractéristiques
exceptionnelles.

A 1’article 6 ter, votre commission a adopté un amendement de votre
rapporteur visant notamment a clarifier le fait que les meublés touristiques
ne peuvent étre considérés comme des locaux destinés a 1’habitation au sens
des dispositions relatives au changement d"usage.

A larticle8, votre commission a adopté une trentaine
d’amendements de votre rapporteur, essentiellement rédactionnels et de
précision. Ont été également adopté plusieurs amendements techniques
visant a préciser que :

- le bailleur souhaitant bénéficier de la GUL devra demander le
versement des aides personnelles au logement en tiers payant ;

- l'obligation pour le bailleur de controler 1’éligibilité du locataire
a la GUL prendra la forme d’un justificatif délivré au candidat locataire, a
sa demande, par l’'agence de la GUL et qu’il remettra au propriétaire : ce
dispositif est sécurisant pour le bailleur et respectueux de la vie privée du
locataire ;

- les aides de la GUL pourront étre réduites pour le cas des
logements a usage mixte professionnel et d’habitation ;

- le college de parlementaires au sein du conseil d’administration de
I’agence comprendra autant de sénateurs que de députés ;

- les regles de fonctionnement du comité des sanctions doivent
prévoir une séparation claire des fonctions d’instruction et du pouvoir de
sanction ;

-les centres de gestion agréés ont, parmi leurs missions,
I'information des locataires des déclarations d'impayés de loyer, ainsi que
des conséquences de ces déclarations et notamment les voies de recours dont
ils disposent.

Votre rapporteur n’a pas déposé d’amendements liés aux
conclusions du groupe de travail sénatorial. Il estime que le débat doit, sur
ces points, avoir lieu en séance publique, en présence de la ministre et des
membres du groupe de travail qui ne font pas partie de votre commission.

A Tarticle 9, votre commission a notamment, a l'initiative de votre
rapporteur :

- clarifié les conditions dans lesquelles le professionnel de
I'immobilier doit informer ses clients des liens qu’il a ou que ses
négociateurs ont avec les entreprises dont il propose les services ;

- introduit une disposition permettant a I’agent immobilier de saisir
le maire du cas de tout logement manifestement indigne proposé par son
propriétaire a la location.
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Dans le volet du projet de loi consacré a la prévention des
expulsions, la commission a adopté, a I’article 12, un amendement de votre
rapporteur de clarification des dispositions relatives au secret professionnel,
dans l'intérét des personnes ayant recours au dispositift d’accueil,
d’hébergement et d’accompagnement vers l'insertion et le logement, ainsi
qu'un amendement de Marie-Noélle Lienemann qui améliore le droit a
I'information pour les personnes hébergées.

En matiere d’habitat participatif, la commission a adopté un
amendement du rapporteur qui encadre le prix maximal de cession des parts
sociales de sociétés d’habitat participatif, dans un but non spéculatif.

= Concernant le titre II, votre commission a également adopté de
nombreux amendements de précision et rédactionnels de votre rapporteur.

S’agissant des copropriétés, votre commission a adopté plusieurs
amendements de votre rapporteur, dont les principaux sont les suivants :

-a l'article 26, un amendement précisant que la décision de
souscrire une assurance contre les risques de responsabilité civile dont le
syndicat doit répondre est prise par l'assemblée générale a la majorité de
I"article 24 ;

- a l'article 26, un amendement imposant au syndic de transmettre,
et non pas de mettre a disposition, au président du conseil syndical les
relevés périodiques du sous-compte, en cas de compte unique ;

-a l'article27, un amendement prévoyant que le privilege
immobilier spécial couvre les créances afférentes aux travaux de restauration
immobiliére ;

- a l'article 37, un amendement précisant que, dans le cadre de la
procédure de carence, la mission de I’administrateur provisoire perdure tant
que la liquidation des dettes n’est pas totalement assurée afin de pouvoir
organiser le reglement des créanciers.

S’agissant des dispositions relatives a la lutte contre 1’habitat
indigne seuls des amendements de précision et rédactionnels de votre
rapporteur ont été adoptés.

Concernant le titre III qui traite de l’amélioration des politiques
publiques du logement, votre commission a adopté quatorze amendements,
principalement d’ordre rédactionnel ou de cohérence juridique.

Elle a également adopté :

- a l'article 49, un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann
rétablissant pour les trois catégories d’organisme HLM la possibilité de
prendre en gestion de maniére encadrée et accessoire, des copropriétés qui
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ne seraient pas issues de leur propre production, et un amendement du
méme auteur rétablissant le dispositif autorisant - a titre expérimental et
pour cing ans - les organismes HLM qui satisfont a leurs objectifs de
production de logements locatifs sociaux a vendre a des opérateurs privés
des logements libres réalisés en accessoire a une opération de construction
de logements sociaux réalisée sur des terrains acquis dans le cadre de la loi

du 18 janvier 2013 ;

- a l'article 52, un amendement de M. Michel Mercier prévoyant la
possibilité pour deux collectivités d’exercer une co-tutelle sur un office
public d"habitat ;

- a larticle 55, deux amendements modifiant la définition de
I"assiette de la cotisation des organismes HLM a la Caisse de garantie du
logement locatif social et celle de la fraction de la cotisation additionnelle
alimentant le fonds de péréquation financant la rénovation urbaine.

Concernant les principaux amendements adoptés sur le titre IV du
texte par la commission des affaires économiques du Sénat a l'initiative de
votre rapporteur, on peut signaler, outre de nombreux amendements
rédactionnels et des amendements techniques pour paramétrer de maniére
plus opérationnelle certaines procédures d’urbanisme, deux initiatives
essentielles :

- la premiere supprime les dispositions réintroduites a l'article 58
concernant le volet commercial des SCoT. Il est important d'examiner de
maniere globale la réforme de l'urbanisme commercial, qui d’ailleurs doit
avoir lieu dans les prochaines semaines dans le projet de loi relatif a
I'artisanat, au commerce et aux tres petites entreprises. Au demeurant, la
rédaction choisie par les députés pour l'article L.122-1-9 du code de
l'urbanisme confere au SCoT, dans sa dimension commerciale, uniquement
une portée stratégique, alors qu'un vrai débat doit avoir lieu pour
déterminer si I'on souhaite un SCoT stratégique ou davantage prescriptif
dans ce domaine ;

N

-la seconde consiste a réintroduire purement et simplement le
texte de l’article 63 voté en premiére lecture. Il s’agit avant tout de
réaffirmer une position de principe, celle du refus d’'un mécanisme
contraignant de transfert de cette compétence communale fondamentale.

Au-dela de la question de la définition des seuils, sur laquelle tous
les regards se portent, un important travail reste a faire sur cet article, pour
préciser la maniere dont on souhaite articuler la nouvelle procédure
obligatoire de transfert de la compétence PLU et la procédure actuellement
en vigueur, qui est une procédure de transfert volontaire pouvant avoir lieu
a chaque moment. Veut-on remplacer une procédure par l'autre ? Veut-on
les faire coexister ?

Concernant les autorisations de constructions en zone rurale, qui ont
ait 1'objet de nombreux amendements tous rejetés par la commission, i
fait 1'objet d b d ts t t 1 1
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convient de rappeler qu'en premiere lecture, trois amendements proposés
par votre rapporteur avaient permis d’assouplir les possibilités de
construction de facon pragmatique sans menacer la protection et la mise en
valeur des espaces agricoles, naturels et forestiers. Le Sénat a ainsi procédé a
des assouplissements dans les territoires ruraux non couverts par un PLU en
rétablissant la dérogation au reglement national d’urbanisme prise sur
délibération du conseil municipal. Il a procédé a un assouplissement dans les
zones agricoles des PLU, en permettant des changements de destination et
méme des extensions limitées des batiments sous certaines conditions. Enfin,
il a créé un mécanisme de transfert des droits a construire prenant le relais
des transferts de COS. Votre commission a estimé qu’il convient de préserver
I"équilibre ainsi obtenu.

En outre, et comme 1’y autorise l'alinéa?7 de I'article48 du
Reglement du Sénat, la commission a ré-ouvert quatre articles adoptés
conformes en premiere ou en deuxiéme lecture, pour y «opérer une
coordination avec d’autres textes en cours d’examen ou procéder a la correction
d’une erreur matérielle ».

Au cours de sa réunion du 22 janvier 2014, la commission des
Affaires économiques a adopté l’ensemble du projet de loi dans la
rédaction issue de ses travaux.
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EXAMEN DES ARTICLES

TITRE IER

FAVORISER L’ACCES DE TOUS A UN LOGEMENT DIGNE ET
ABORDABLE

CHAPITRE 1R

Améliorer les rapports entre propriétaires et locataires dans le parc privé

Article 1¢r
(articles 1er, 2, 3, 3-1, 3-2, 3-3 [nouveau], 4, 5, 6, 7, 7-1 [nouveau], 8, 8-1 et 43
de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et
portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 ;
article 10-1 A [nouveau] de la loi n® 75-1351 du 31 décembre 1975 relative a la
protection des occupants de locaux d’habitation ; article 59 bis de la loi
n° 48-1360 du 1¢r septembre 1948 portant modification et codification de la
législation relative aux rapports des bailleurs et locataires ou occupants de
locaux d’habitation ou a usage professionnel
et instituant des allocations de logement ; article L. 125-5 du code de
I’environnement ; article 1724 du code civil)

Modernisation des rapports entre bailleurs et locataires

Commentaire : cet article procéde a de multiples modifications
portant sur les rapports entre bailleurs et locataires.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le Sénat a adopté de nombreux amendements a cet article qui
comporte plusieurs dispositions importantes, telles que l'instauration d'un
contrat de location type, 'encadrement des modalités de I'établissement de
I’état des lieux, I’encadrement de la rémunération des intermédiaires, la
possibilité donnée au bailleur de souscrire une assurance pour le compte du
locataire ou encore l'introduction d’une procédure d’action en diminution
du loyer en cas d’inexactitude de la surface habitable du logement.

* En commission des Affaires économiques, dix-sept amendements
de votre rapporteur ont été adoptés. Outre douze amendements
rédactionnels, ont ainsi été adoptés :
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- un amendement renvoyant le principe du modéle type d’état des
lieux au décret et clarifiant le fait que 1'état des lieux peut étre établi par les
parties elles-mémes ou par un tiers mandaté par elles, comme un huissier de
justice. En cas d’intervention d'un tiers, les honoraires sont partagés entre le
bailleur et le preneur ;

- un amendement maintenant la possibilité d’inscrire au contrat de
location une clause prévoyant des pénalités en cas de retard de paiement des
loyers et des charges tout en en réduisant le montant a 5 % du montant total
des loyers et charges dues et en supprimant la pénalité spécifique pour le
loyer du dernier mois ;

- un amendement abaissant de quarante a vingt-et-un jours la durée
des travaux permettant au locataire d’obtenir une diminution du loyer ;

- un amendement encadrant les mandats de recherche en prévoyant
que les honoraires sont dus a la signature du bail ;

-un amendement supprimant les dispositions de coordination
portant sur les articles de la loi de 1989 relatifs a la Polynésie francaise et a la
Nouvelle-Calédonie, ces articles empiétant sur les compétences de ces
collectivités.

* En séance publique, neuf amendements ont été adoptés. Outre un
amendement de coordination de votre rapporteur et un amendement de
précision de Mme Marie-Noélle Lienemann, ont ainsi été adoptés :

- contre l'avis de votre commission, deux amendements identiques
de Mme Mireille Schurch et les membres du groupe CRC et du président
Jacques Mézard supprimant la possibilité pour le bailleur d’appliquer des
pénalités pour retard de paiement de loyer ;

- un amendement de M. Philippe Dallier visant a ajouter parmi les
clauses interdites des contrats de location une clause qui impose au locataire,
en surplus du paiement du loyer pour occupation du logement, de souscrire
un contrat pour la location d’équipements ;

- un amendement de M. Philippe Dallier interdisant, sauf accord du
locataire, que des travaux puissent étre réalisés les samedis, dimanches et
jours fériés ;

- un amendement de M. David Assouline et les membres du groupe
socialiste, créant un nouvel article 8-1 au sein de la loi de 1989 instituant un
régime spécifique pour la colocation. Son I définit la colocation; son II
impose le respect d'un contrat de bail type défini par décret en Conseil
d’Etat ; son III adapte le dispositif de I’assurance pour compte, en permettant
aux parties de choisir cette formule, indépendamment du cas de carence des
colocataires ; son IV porte sur les modalités de récupération des charges
locatives ; son V aménage les regles de cautionnement et de solidarité ;
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-un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann créant un
nouvel article 10-1 A au sein de la loi du 31 décembre 1975 relative a la
protection des occupants des locaux d’habitation! prévoyant une sanction
pénale en cas de travaux réalisés abusivement ou au mépris des occupants,
c’est-a-dire sans notification, sans respecter les conditions d’exécution
figurant dans la notification ou encore malgré une décision d’interdiction ou
d’interruption des travaux prononcée par le juge. La sanction encourue est
celle prévue a l'article L.480-4 du code de l'urbanisme, soit une amende
comprise entre 1200 euros et un montant qui ne peut excéder soit, dans le
cas de construction d'une surface de plancher, une somme égale a
6 000 euros par metre carré de surface construite, démolie ou rendue
inutilisable, soit, dans les autres cas, un montant de 300 000 euros. En cas de
récidive, outre la peine d’amende ainsi définie, un emprisonnement de six
mois peut étre prononcé ;

-un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann alignant les
dispositions de la loi de 19482 en matiere de travaux réalisés abusivement ou
au mépris des occupants sur le régime du code de l'urbanisme évoqué
ci-dessus.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

* En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
dix amendements. Outre un amendement de M. Daniel Goldberg,
rapporteur, supprimant une disposition superfétatoire, deux amendements
de coordination et un amendement de conséquence du rapporteur, ont été
adoptés :

-un amendement du Gouvernement supprimant la disposition
prévoyant le partage des honoraires du tiers mandaté pour réaliser 1'état des
lieux, par exemple 'huissier de justice, entre le bailleur et le preneur, cette
disposition étant redondante avec les modalités de rémunération des
intermédiaires proposées par la nouvelle rédaction de l'article 5 de la loi
de 1989 ;

- un amendement de M. Jean-Marie Tétart précisant que le dossier
de diagnostic technique fourni par le bailleur comprend une copie d’un état
mentionnant la présence ou I'absence d’amiante, sans se référer a 1’état prévu
en cas de vente d’un immeuble bati ;

- un amendement du président Francois Brottes prévoyant que le
dossier de diagnostic technique comprend un état de l'installation intérieure
de gaz, le Gouvernement s’en remettant a la sagesse de la commission ;

1 Loi n® 75-1351 du 31 décembre 1975 relative a la protection des occupants de locaux d’habitation.

2 Loi n°® 48-1360 du 1¢" septembre 1948 portant modification et codification de la législation relative
aux rapporteurs des bailleurs et locataires ou occupants de locaux d’habitation ou 4 un usage
professionnel et instituant des allocations de logement.
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-un amendement du Gouvernement proposant une nouvelle
rédaction de l'article5 de la loi de 1989 relatif a la rémunération des
intermédiaires. Par rapport au dispositif adopté par le Sénat en premiere
lecture, les principales modifications sont les suivantes :

» Les honoraires liés a la visite et a la constitution du dossier
du preneur sont également partagés entre le bailleur et le preneur ;

» Le plafond du montant imputé au locataire est exprimé par
metre carré de surface habitable et révisable chaque année ;

» La disposition interdisant la mise a la charge du preneur de
toute autre rémunération est supprimée ;

» La communication des données par les professionnels ne fait
directement ou par l'intermédiaire d'un organisme tiers qui transmet ces
informations a I’Agence nationale d’information pour le logement (ANIL),
selon une méthodologie validée par l'instance scientifique indépendante
controlant la méthodologie des observatoires des loyers ;

- un amendement de M. Jean-Marie Tétart étendant 1'obligation du
locataire de permettre l'accés aux lieu loués pour la préparation et
I’exécution de travaux permettant de mettre le logement en conformité avec
les caractéristiques du logement décent ;

-un amendement du rapporteur complétant les dispositions
relatives a la colocation afin d’éviter les abus voire le développement des
marchands de sommeil. Cet amendement encadre le cas ot la colocation est
formalisée par la conclusion de plusieurs contrats entre les locataires et le
bailleur :

» La colocation constitue alors une division du logement.
S’appliquent les dispositions du code de la construction et de I'habitation
(CCH) qui interdisent notamment la division en vue de mettre a disposition
des locaux d'une superficie et d'un volume habitants inférieurs
respectivement a 14 m? et a 33 m?® ou qui ne sont pas pourvus d'une
installation d’alimentation en eau potable, d"une installation d’évacuation
des eaux usées ou d'un acces a la fourniture de courant électrique! ou celles,
introduites par l'article 46 sexies A du présent projet de loi qui permet aux
collectivités territoriales d’instituer une autorisation préalable aux travaux
conduisant a la création de plusieurs locaux d’habitation dans un logement
existant ;

» Chaque contrat de bail doit alors respecter les dispositions de
la loi de 1989 applicables aux logements nus ou aux logements meublés ;

» L’addition des loyers percus par chaque locataire ne peut étre
supérieure au montant du loyer applicable au logement en application du
dispositif d’encadrement des loyers prévu par le projet de loi ;

1 Article L. 111-6-1 du code de la construction et de I’habitation.
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» Les normes de peuplement doivent étre respectées ;

> Un décret en Conseil d’Etat adapte aux logements loués en
colocation les caractéristiques applicables aux conditions de décence.

* En séance publique, vingt-quatre amendements ont été adoptés.
Outre seize amendements rédactionnels et de coordination du rapporteur,
ont été adoptés :

- deux amendements identiques de Mme Isabelle Attard et de
M. Noél Mamere prévoyant que le contrat de location précise la date de
versement du dernier loyer acquitté par le précédent locataire ;

- deux amendements identiques de MM. Jean-Marie Tétart et
Jean-Louis Dumont supprimant la disposition introduite en commission
visant a faire figurer dans le dossier de diagnostic technique un état de
I'installation de gaz et prévoyant que le décret en Conseil d’Etat précise les
dates d’entrée en vigueur de l'obligation de faire figurer au sein du dossier
un état d’installation d’électricité, dates fixées en fonction des enjeux liés aux
différents types de logement et ne pouvant dépasser six ans a compter de la
promulgation de la loi ;

- un amendement du rapporteur visant a isoler la question de la
réalisation de 1'état des lieux, afin de prendre en compte le cas ou l'état des
lieux est réalisé par un tiers mandaté, en prévoyant que les honoraires des
personnes mandatées pour 1'effectuer sont partagés entre le bailleur et le
preneur. Le montant imputé au locataire pour cette prestation ne peut
excéder celui imputé au bailleur et demeure inférieur ou égal a un plafond
par metre carré de surface habitable de la chose louée fixé par voie
réglementaire. Ainsi, deux plafonds coexisteront : 'un pour les prestations
de visite, de constitution du dossier et de rédaction du bail ; I'autre pour la
réalisation de 1’état des lieux ;

-un amendement du rapporteur prévoyant la reproduction des
alinéas relatifs aux honoraires dans le contrat de bail plutét que dans le
mandat de location auquel le preneur n’a pas acces ;

-un amendement du rapporteur rétablissant une disposition du
droit en vigueur qui dispose que toute clause prévoyant la résiliation de
plein droit du contrat de location pour défaut d’assurance du locataire ne
produit effet qu'un mois aprés un commandement demeuré infructueux, ce
commandement reproduisant, a peine de nullité, ces dispositions ;

- un amendement de M. Jean-Louis Gagnaire réduisant d’un an a six
mois la durée pendant laquelle un colocataire qui a quitté un logement apres
avoir donné congé reste solidaire des obligations des colocataires restant
dans les lieux.



-26- ACCES AU LOGEMENT ET URBANISME RENOVE

En seconde délibération, un amendement du Gouvernement a été
adopté, rétablissant 1’obligation pour le dossier de diagnostic technique de
comprendre un état de l'installation des tubes souples ou tuyaux flexibles
d’alimentation des appareils fonctionnant au gaz.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur souligne que les amendements adoptés par les
députés n'ont pas remis en cause les grandes orientations du présent
article, approuvées par le Sénat en premiere lecture.

La principale modification intervenue a I’ Assemblée nationale vise
a assouplir les dispositions du projet de loi relatives a I’encadrement de la
rémunération des intermédiaires, conformément a ce que la ministre de
I"égalité des territoires et du logement avait laissé entendre lors de I’examen
du projet de loi en premiere lecture au Sénat. Cette modification s’inscrit
dans I'esprit d’équilibre du présent projet de loi.

A l'initiative de votre rapporteur, votre commission a adopté quatre
amendements rédactionnels ou de précision.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 1¢r bis A

Rapport au Parlement sur la révision du « décret décence »

Commentaire : cet article prévoit la remise au Parlement d’un
rapport sur I'opportunité de réviser le « décret décence ».

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le présent article a été introduit par le Sénat, a l'initiative de
Mme Mireille Schurch et les membres du groupe CRC. Il prévoit que le
Gouvernement remet au Parlement un rapport sur I’opportunité de réviser le
« décret décence »! et notamment sur la possibilité de modifier la définition
du seuil minimal en deca duquel un logement est considéré comme indécent.

T Décret n°® 2002-120 du 30 janvier 2002 relatif aux caractéristiques du logement décent pris pour
Uapplication de 'article 187 de la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au
renouvellement urbains.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté un
amendement de Mme Audrey Linkenheld précisant que le rapport prévu par
cet article pourrait étudier la possibilité d’intégrer la performance
énergétique parmi les caractéristiques du logement décent.

En séance publique, un amendement rédactionnel du rapporteur a
été adopté.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté un amendement de précision de votre
rapporteur.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 1¢r bis B
(article 2 de la loi n°® 2010-238 du 9 mars 2010 visant a rendre obligatoire
I'installation des détecteurs de fumée dans tous les lieux d"habitation)

Installation des détecteurs de fumée dans les logements

Commentaire : cet article précise que l'obligation d’installation
d’un détecteur de fumée dans les logements pése sur le bailleur.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Cet article a été introduit par un amendement de Mme Marie-
Noélle Lienemann et les membres du groupe socialiste adopté en séance
publique par le Sénat.

I modifie l'article2 de la loi du 9mars 2010 visant a rendre
obligatoire l'installation de détecteurs de fumée dans tous les lieux
d’habitation! afin de préciser que :

- I'obligation d’installation d'un détecteur de fumée pése
désormais sur le propriétaire et non pas sur I’occupant du logement ;

T Loi n°® 2010-238 du 9 mars 2010 visant d rendre obligatoire l'installation de détecteurs de fumée
dans tous les lieux d’habitation.
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- I'obligation d’entretien et de controle du bon fonctionnement du
dispositif pese sur I’occupant, qu’il soit propriétaire ou locataire ;

- pour les logements occupés par un locataire au moment de 1’entrée
en vigueur de la loi du 9 mars 2010 précitée, I’obligation d’installation pesant
sur le propriétaire est satisfaite par la fourniture au locataire d’un détecteur.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Aucun amendement n’a été adopté en commission des Affaires
économiques.

En séance publique, les députés ont adopté trois amendements du
rapporteur visant a :

- préciser que le propriétaire d'un logement s’assure, s’il met ce
dernier en location, du bon fonctionnement du détecteur de fumée lors de
I’établissement de 1’état des lieux ;

- prévoir que le locataire assure le renouvellement éventuel du ou
des détecteurs de fumée normalisés ;

- permettre au propriétaire, dans le cas ou le logement est occupé
par un locataire a la date de I'entrée en vigueur de l'obligation d’installation
de détecteurs de fumée, de rembourser au locataire I’achat du détecteur.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur salue une nouvelle fois l'introduction de cet article
au sein du projet de loi. Il reprend la position exprimée par le Sénat a
I'occasion de la discussion de la proposition de loi visant a rendre
obligatoire l’installation de détecteurs de fumée dans tous les lieux
d’habitation, devenue la loi du 9 mars 2010 précitée.

Votre commission a adopté cet article sans modification.




EXAMEN DES ARTICLES -29-

Article 1¢ bis
(articles L. 1751 et L. 1751-1 [nouveau] du code civil)

Extension de la cotitularité du bail aux partenaires liés par un PACS

Commentaire: cet article vise a étendre le bénéfice des
dispositions du code civil sur la cotitularité du bail aux partenaires liés par
un pacte civil de solidarité (PACS).

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En séance publique, le Sénat a modifié cet article introduit par

I’ Assemblée nationale et qui vise a étendre la cotitularité du bail dont
bénéficient aujourd hui deux époux ou partenaires liés par un PACS.

A Tinitiative de notre collegue René Vandierendonck, rapporteur
pour avis de la commission des Lois, il a réduit le champ de cet article a la
possibilité, en cas de dissolution, pour 1'un des partenaires, de saisir le juge
aux fins de se voir attribuer le logement d’un couple.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
deux amendements :

-un amendement du rapporteur rétablissant les dispositions
adoptées par 1’Assemblée nationale en premiere lecture, permettant
d’étendre la cotitularité du bail aux partenaires liés par un PACS : le droit au
bail du local servant a I'habitation de deux partenaires liés par un PACS sera
réputé appartenir a I'un et I'autre des partenaires, des lors que le partenaire
titulaire du bail en fait la demande ; en cas de déces d’un des partenaires, le
survivant disposera d’un droit exclusif sur le bail sauf s’il y renonce
expressément ;

- un amendement de précision juridique de M. Lionel Tardy.

En séance publique, un amendement rédactionnel du rapporteur a
été adopté.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté un amendement rédactionnel de votre
rapporteur.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 2
(articles 11-1, 11-2 [nouveau], 12, 14-1 et 15 de la loi n°® 89-462 du
6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification
de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 ;
articles 10 et 10-1 de la loi n°® 75-1351 du 31 décembre 1975 relative a la
protection des occupants de locaux a usage d"habitation)

Modification des dispositions relatives a la durée du contrat de location,
au délai de préavis et au congé donné au locataire

Commentaire : cet article modifie plusieurs dispositions relatives a
la durée du contrat de location, au délai de préavis et au congé donné au
locataire.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le Sénat a introduit plusieurs modifications a cet article qui
comprend des avancées en matiere d’encadrement des congés-reprises et
permet l'adaptation des délais de préavis a la situation du marché du
logement.

* En commission des Affaires économiques, six amendements ont
été adoptés. Outre deux amendements rédactionnels, ont ainsi été adoptés :

- un amendement de M. Francois Calvet étendant le bénéfice du
délai de préavis réduit a I'ensemble des bénéficiaires du revenu de solidarité
active (RSA) ;

- un amendement de votre rapporteur étendant le bénéfice du délai
de préavis réduit a 'ensemble des locataires s’étant vu attribuer un logement
social, qu’ils soient éligibles au logement locatif trés social ou non ;

- un amendement de M. Francois Calvet rétablissant une disposition
de l'actuel article 15 de la loi de 1989 relative aux modalités du congé ;

- un amendement du rapporteur alignant le niveau de revenu du
bailleur lui permettant d’échapper aux dispositions protégeant certains
locataires sur le niveau de revenu des locataires protégés tel que modifié par
les députés.

= En séance publique, cinq amendements ont été adoptés. Ainsi, ont
ainsi été adoptés :

- contre 'avis de votre commission et avec un avis de sagesse du
Gouvernement, un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann et les
membres du groupe socialiste créant un nouvel article 11-2 au sein de la loi
de 1989 qui prévoit qu’en cas de mise en copropriété d’un immeuble indivis
comportant au moins cinqg locaux d’habitation, les baux en cours sont
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prorogés de plein droit pour trois ans de plus que leur durée contractuelle
ou légale antérieure, si 'immeuble est situé dans une « zone tendue » ;

-un amendement de votre rapporteur prévoyant qu’en cas
d’acquisition d’un bien occupé, le congé reprise n’est autorisé qu’au terme
du bail en cours ou, si le terme du bail intervient moins de deux ans apres
I'acquisition, apres un délai de deux ans. Il permet de distinguer le congé
reprise du congé pour vente, ce dernier n’étant alors autorisé qu’au terme du
premier renouvellement du bail en cours ;

- un amendement de précision de M. Frangois Calvet ;

-un amendement de Mme Mireille Schurch et les membres du
groupe CRC doublant le montant de I’amende administrative pouvant étre
prononcées en cas de congé frauduleux ;

- un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann et les membres
du groupe socialiste étendant 1'exemption de droit de préemption des
locataires dont bénéficient les bailleurs sociaux en cas de vente en bloc de
leur patrimoine aux ventes en diffus.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

* En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
un seul amendement, du rapporteur, visant a étendre au congé pour vente
les dispositions introduites par 1’Assemblée nationale en premiere lecture
pour le congé reprise qui prévoient la suspension de la possibilité de congé
des lors que le préfet a saisi le Conseil départemental de I’environnement et
des risques sanitaires et technologiques (CoDERST) pour se prononcer sur la
réalité et les causes de l'insalubrité du logement et les mesures propres a y
remédier.

= En séance publique, les députés ont adopté neuf amendements.
Outre un amendement de précision du rapporteur, ont ainsi été adoptés :

-un amendement d’André Chassaigne, modifié par deux sous-
amendements du rapporteur, imposant au bailleur, lorsqu’il donne congé a
son locataire pour reprendre le logement, de justifier du caractére réel et
sérieux de sa décision de reprise ;

- un amendement du rapporteur précisant qu’en cas de contestation,
le juge peut, méme d’office, vérifier le motif du congé et le respect des
obligations prévues par l’article 15 de la loi de 1989 ;

- un amendement du rapporteur précisant le dispositif prévoyant la
suspension de la possibilité de congé en cas de saisine du CoDERST :

» 1l étend la suspension de la possibilité de donner congé a
tous les motifs ;
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> 1l précise que la suspension concerne la possibilité pour le
bailleur de donner congé mais aussi la durée du bail ;

» 1l précise que la suspension a lieu a compter de la réception
de l'avis de tenue de la réunion du CoDERST notifié par le préfet ;

N

» 1l étend la suspension de la possibilité de congé a
I’engagement par le maire de la procédure relative aux batiments menacant
ruine ;

» 1l prévoit les cas de levée de la suspension : d'une part, la
notification de 'arrété d’insalubrité ou de péril par l'autorité administrative
compétente ; d’autre part, le cas ou l'autorité compétente ne donne pas suite
a la procédure relative aux batiments menacant ruine ou quand la CoDERST
ne conclut pas a I'insalubrité du logement ;

» 1l précise que I'ensemble de ces dispositions ne s’opposent
pas a 'application des dispositions du code de la santé publique qui portent
sur le relogement des occupants en cas d’arrété de péril ou d’insalubrité et
sur la suspension du bail et le report de sa durée pour les logements frappés
d’un arrété d’insalubrité ou de péril jusqu’a la levée de 'arrété.

- un amendement de Mme Sandrine Mazetier, sous-amendé par le
rapporteur, complétant le dispositif introduit en premiere lecture par
I’ Assemblée nationale qui crée un droit de priorité des communes pour
I'acquisition d’un logement occupé mis en vente par le bailleur et que le
locataire ne pourrait acquérir. Cet amendement prévoit que si la commune
décide d’acquérir le logement, elle régle le prix au plus tard six mois apreés sa
décision d’acquérir le bien au prix demandé, la décision définitive de la
juridiction ou la date de l'acte ou du jugement d’adjudication. En 1’absence
de paiement ou de consignation de la somme due a 'expiration du délai de
six mois, le propriétaire reprend la libre disposition de son bien ;

- un amendement de M. Christophe Caresche rectifiant une erreur
matérielle.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur salue le fait que l'ensemble des dispositions
introduites a cet article par le Sénat ont été maintenues par les députés.

A son initiative, votre commission a adopté cinq amendements :
quatre amendements rédactionnels et un amendement visant a clarifier la
procédure prévue par le présent article en cas de saisine du CoDERST ou
d’engagement de la procédure relative aux batiments menacant ruine.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 3
(articles 10, 11, 16, 17, articles 17-1 et 17-2 [nouveaux], articles 18, 19, 20, 20-1,
21,22, 22-1, 22-2, 23, 24-1 et 25 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989
tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi
n® 86-1290 du 23 décembre 1986 ; articles L. 351-3, L. 353-9-2, L. 411-5,
L. 441-1 et L. 445-4 du code de la construction et de I’habitation ;
articles L. 542-5 et L. 831-4 du code de la sécurité sociale)

Dispositions relatives au loyer, aux charges
et au reglement des litiges de la loi du 6 juillet 1989

Commentaire: cet article modernise les dispositions du
chapitre III du titre Ier de la loi du 6 juillet 1989 relatives au loyer, aux
charges et au reglement des litiges.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En premiére lecture, le Sénat a modifié substantiellement le
présent article qui comprend une des dispositions phares du projet de loi, a
savoir le nouveau dispositif d’encadrement des loyers.

* En commission, vingt-cinq amendements de votre rapporteur ont
doptés. Outre dix-huit amendements rédactionnels ou de précision, ont
doptés :

éte a
a
- un amendement précisant que les loyers de référence ne sont pas

fixés sur proposition de 1’observatoire local des loyers mais en fonction des
niveaux de loyers constatés par 1’observatoire ;

- un amendement indiquant qu'une action en diminution de loyer
peut étre engagée au moment de la mise en location si le loyer de base est
supérieur au loyer médian de référence majoré ;

- un amendement encadrant le complément de loyer exceptionnel
en le limitant aux logements présentant des caractéristiques de localisation
ou de confort exceptionnelles par leur nature ou leur ampleur et définies par
décret en Conseil d’Etat ;

- un amendement maintenant le régime actuel d’encadrement de
I’évolution des loyers au renouvellement du bail dans les «zones non
tendues » ;

- un amendement renforcant la sanction en cas de non restitution du
solde du dépot de garantie dans le délai 1égal par le bailleur : la sanction sera
applicable deés le premier jour de retard ;

-un amendement créant une sanction administrative pour le
bailleur qui exige du candidat a la location ou de sa caution un « document
interdit » ;
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- un amendement précisant que les piéces justificatives des charges
locatives sont mises a la disposition des locataires dans des conditions
normales.

= En séance publique, onze amendements ont été adoptés. Outre un
amendement de précision du président Jacques Mézard et un amendement
de conséquence de votre rapporteur, ont été adoptés :

- contre l'avis de votre commission et du Gouvernement, un
amendement de Mme Mireille Schurch et les membres du groupe CRC, sous-
amendé par Mme Marie-Noélle Lienemann, indiquant que le parc de
référence pour l'observation et l'analyse des loyers est constitué de
I’ensemble du parc locatif privé, hors locations meublées et micro-logements
de moins de 12 m?2;

-un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann visant a
rebaptiser « loyer élevé » le « loyer médian de référence majoré » ;

-un amendement de votre rapporteur visant a renforcer
I'encadrement du complément de loyer exceptionnel en indiquant que les
caractéristiques permettant d’appliquer ce complément sont jugées
exceptionnelles en comparaison des logements de méme type situés dans le
meéme secteur géographique ;

- un amendement de votre rapporteur clarifiant le fait que l'action
en diminution du loyer peut étre engagée si le loyer de base, hors
complément de loyer exceptionnel, est supérieur au loyer médian de
référence majoré ;

- contre l'avis de votre commission et du Gouvernement, un
amendement du Président Jacques Mézard alignant le délai avant le terme
du contrat de bail dans lequel une action en diminution ou en réévaluation
du loyer peut étre engagée par le bailleur ou par le locataire ;

- un amendement de Mme Mireille Schurch rétablissant I’avis rendu
par les commissions départementales de conciliation sur les litiges dont elles
sont saisies ;

- un amendement de M. Ronan Dantec et les membres du groupe
écologiste prévoyant que le bailleur communique, le cas échéant, au locataire
avec le décompte des charges une note d’information sur les modalités de
calcul des charges de chauffage et de production d’eau chaude sanitaire
collectifs.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

* En commission des Affaires économiques, quinze amendements
ont été adoptés. Outre trois amendements de coordination et quatre
amendements rédactionnels ou de précision du rapporteur, ainsi qu'un
amendement de précision du Gouvernement, ont été adoptés :

-un amendement du rapporteur revenant sur la disposition
introduite en séance publique par le Sénat et précisant le champ du parc
locatif observé par les observatoires locaux des loyers : sont exclus du champ
les logements appartenant aux organismes HLM, aux sociétés d’économie
mixte (SEM) de construction et de gestion des logements sociaux et aux
organismes bénéficiant de I’agrément relatif a la maitrise d’ouvrage ;

-un amendement du rapporteur précisant que les observatoires
locaux des loyers ne sont pas agréés aprés avis de l'instance scientifique
indépendante mais que leur agrément est soumis au respect des
prescriptions méthodologiques émises par cette instance ;

-un amendement du rapporteur revenant sur la disposition
introduite par le Sénat et simplifiant la terminologie du projet de loi en
distinguant le loyer de référence, le loyer de référence majoré et le loyer de
référence minoré ;

-un amendement du rapporteur précisant qu'un complément de
loyer exceptionnel ne peut étre appliqué a un loyer de base inférieur au loyer
de référence majoré ;

- un amendement du rapporteur rétablissant la rédaction adoptée
par 1’ Assemblée nationale en premiére lecture pour ce qui concerne les délais
pour 'engagement des actions en diminution ou en réévaluation des loyers
lors du renouvellement du contrat ;

-un amendement du rapporteur précisant qu'en cas de non
restitution du dépot de garantie dans le délai légal de deux mois, la
majoration du solde du dépot de garantie restant d au locataire n’est pas
due si I'origine du défaut de restitution résulte de 1’absence de transmission
de I'adresse de son nouveau domicile par le locataire ;

-un amendement du rapporteur précisant que la disposition
interdisant le cumul entre le cautionnement et toute forme de garantie ne
s’applique pas au dépot de garantie.

* En séance publique, trois amendements du rapporteur ont été
adoptés : deux amendements de précision et un amendement visant a
préciser que les niveaux de loyers constatés par les observatoires devant étre
pris en compte par le préfet pour fixer les références de loyers applicables
dans le cadre du dispositif d’encadrement des loyers sont ceux des loyers
médians.
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III. La position de votre commission

Comme pour [larticle1¢r, votre rapporteur souligne que les
modifications introduites a l’article 3 par les députés ne bouleversent pas les
grandes orientations de cet article approuvées par le Sénat en premiere
lecture, et notamment le dispositif d’encadrement des loyers institué par le
présent article.

Votre commission a adopté neuf amendements. Outre six
amendements rédactionnels ou de coordination, elle a adopté :

- un amendement de votre rapporteur introduisant un délai de mise
en conformité des observatoires locaux des loyers existant avec les
dispositions du projet de loi relative au nouveau statut de ces
observatoires. Il apparait en effet que la transformation de ces observatoires
en association ou en groupement d’intérét public, prévue par le présent
article, nécessitera un délai de mise en ceuvre qu’il convient de prendre en
compte sous peine de retarder la mise en ceuvre du dispositif d’encadrement
des loyers ;

- un amendement de votre rapporteur précisant les critéres retenus
pour qualifier la tension du marché locatif, élément clé du dispositif
d’encadrement des loyers ;

-un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann prévoyant
qu'en cas de contestation relative au complément de loyer exceptionnel, il
revient au bailleur de démontrer que le logement concerné présente des
caractéristiques de localisation ou de confort exceptionnelles par leur nature
ou leur ampleur par comparaison avec les logements du méme type situés
dans le méme secteur géographique.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.




EXAMEN DES ARTICLES -37-

Article 4
(articles 25-3 a4 25-11 [nouveaux]
de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs
et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986)

Rapports entre bailleurs et locataires
dans les logements meublés résidence principale

Commentaire : cet article insére dans la loi de 1989 un titre
spécifique aux rapports entre bailleurs et locataires pour les logements
meublés résidences principales.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

* En commission, huit amendements ont été adoptés a cet article qui
prévoit le rapprochement du régime des logements meublés du droit
commun. Outre six amendements rédactionnels et de précision de votre
rapporteur, ont été adoptés :

- un amendement de votre rapporteur visant a rendre applicable aux
logements meublés résidences principales les dispositions de la loi de 1989
relatives a la sous-location, a la quittance de loyer et au cautionnement ;

-un amendement de votre rapporteur, de coordination avec
'article 2, imposant, en cas de congé reprise, que le bailleur indique la nature
du lien existant entre lui et le bénéficiaire de la reprise.

= En séance publique, cinq amendements ont été adoptés. Outre
deux amendements de simplification rédactionnelle et un amendement de
coordination de votre rapporteur, ont été adoptés :

- un amendement de M. David Assouline et les membres du groupe
socialiste étendant aux locations meublées les dispositions relatives a la
colocation et fixant les modalités éventuelles de révision du forfait des
charges ;

N

-un amendement de M. Daniel Dubois tendant a exclure du
dispositif d’encadrement des loyers les locations meublées en résidences
services soumises a la TVA.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des affaires économiques, les députés ont adopté
cinq amendements. Outre deux amendements de coordination du
rapporteur, ont été adoptés :

- un amendement du rapporteur précisant que les dispositions sur
les logements meublés résidences principales ne s’appliquent pas aux
logements de fonction ou aux locations consenties aux travailleurs
saisonniers ;

- deux amendements de M. Christophe Borgel visant a rendre le
dispositif d’encadrement des loyers inapplicable aux résidences services
dont les prestations proposées constituent un élément déterminant du
montant du loyer.

En séance publique, les députés ont adopté deux amendements de
coordination, I'un de M. André Chassaigne et I’autre du rapporteur.

III. La position de votre commission

A Vinitiative de votre rapporteur, votre commission a adopté trois
amendements. Outre un amendement rédactionnel et un amendement de
coordination rédactionnelle, elle a adopté un amendement de coordination
avec 'article 2 prévoyant que, pour les logements meublés comme pour les
logements nus, en cas de contestation, le juge peut, méme d’office, vérifier le
motif du congé et le respect des obligations légales en matiere de congé.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 4 quater

Obligation d’afficher la « surface Carrez »
dans les annonces locatives proposées sur 'internet

Commentaire : cet article impose de faire figurer la « surface
Carrez » sur les annonces immobiliéres sur internet.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le présent article a été introduit en séance publique par le Sénat a
I'initiative de Mme Catherine Procaccia et plusieurs de ses collégues.

Il impose aux professionnels et aux non professionnels de faire
figurer sur les annonces publiées sur Internet et relatives a des biens
immobiliers locatifs, d’afficher clairement la « surface Carrez » du bien.
Aucune autre surface ne peut apparaitre.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Aucun amendement n’a été adopté en commission des Affaires
économiques.

En séance publique, les députés ont adopté un amendement du
rapporteur supprimant cet article en s’appuyant sur les arguments
suivants :

-la «surface Carrez » n’est pas la plus pertinente en matiere de
rapports locatifs : la notion de surface habitable prévaut ;

- la rédaction est imprécise : elle pourrait également concerner les
terrains ;

- une partie de cet article est d’ordre réglementaire.

Votre commission a maintenu la suppression de cet article.

Article 5
(article 40 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989
tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification
de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986)

Application de la loi de 1989 aux baux des habitations a loyers modérés
(HLM) et aux baux régis par la loi de 1948

Commentaire : cet article adapte les dispositions de la loi de 1989
introduites par la présence loi aux baux des HLM et aux baux régis par la
loi de 1948.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, trois amendements de coordination de votre
rapporteur ont été adoptés. Aucun amendement n’a été adopté en séance
publique.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission, deux amendements de coordination du rapporteur
ont été adoptés.

En séance publique, cinq amendements du rapporteur ont été
adoptés :

- trois amendements visant a rendre inapplicables aux logements
non conventionnés des organismes de logements sociaux les dispositions du
II de I'article 5 (sur la communication a 1’observatoire local des loyers des
informations relatives au logement et au contrat de location), du troisiéme
alinéa de l'article 20 (sur la compétence de la commission départementale de
conciliation pour les litiges portant sur les loyers) et du titre I¢r bis (sur les
logements meublés résidence principale) de la loi de 1989 ;

-un amendement visant a rendre inapplicable aux logements
conventionnés les dispositions du II de l'article 5 de la loi de 1989 ;

- un amendement corrigeant une erreur matérielle.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté un amendement de coordination de
votre rapporteur.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 5 bis
(article L. 631-12 [nouveau] du code de la construction et de 1’habitation ;
article 40 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports
locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986)

Régime juridique des résidences universitaires

Commentaire : cet article donne un statut juridique aux résidences
universitaires.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le présent article a été introduit par le Sénat en séance publique, a
I'initiative de M. David Assouline et les membres du groupe socialiste.

I1 crée une section IV au sein du chapitre I¢r du titre III du livre VI du
code de la construction et de 1'habitation, composée d'un article unique,
I'article L. 631-12. Cet article comporte plusieurs dispositions :

-il définit la résidence universitaire comme un établissement
destiné au logement collectif a titre de résidence principale dans des
immeubles comportant a la fois des locaux privatifs meublés ou non et des
locaux affectés a la vie collective ;

- il précise le public susceptible d’occuper ces logements: les
étudiants, mais aussi les personnes de moins de 30 ans en formation ou en
stage, les personnes titulaires d'un contrat de professionnalisation ou
d’apprentissage ou, a titre exceptionnel, des enseignants et des chercheurs ;

- il dispose que ces résidences peuvent faire 1’objet d’une convention
mais que les occupants ne bénéficient pas du droit au maintien dans les
lieux ;

- il limite a un an la durée du contrat de location et ce dernier peut
étre renouvelé des lors que 1'occupant continue de satisfaire les dispositions
prévus par cet article ;

- la cession du contrat de location et la sous-location sont interdites ;

-les dispositions relatives a la commission d’attribution des
logements sociaux ne s’appliquent pas aux résidences universitaires ;

- il précise les dispositions de la loi de 1989 applicables aux
résidences universitaires.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, les députés ont adopté un amendement du
rapporteur visant a supprimer l'appellation «a caractére social » des
résidences universitaires.

Aucun amendement n’a été adopté en séance publique.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur se félicite que le présent article, introduit par le
Sénat en premiére lecture, ait été approuvé par les députés.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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Article 6 ter
(articles L. 631-7 et L. 631-7-1 A [nouveau]
du code de la construction et de 1’habitation)

Autorisation préalable de changement d’usage
pour la location de meublés de courte durée

Commentaire: cet article prévoit l'application du régime
d’autorisation préalable de changement d’usage a la location de meublés
de courte durée et la mise en place d’un régime d’autorisation temporaire
pour ce type de location.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

En commission, deux amendements rédactionnels et de
coordination de votre rapporteur ont été adoptés.

En séance publique, un amendement de clarification de votre
rapporteur a été adopté.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Aucun amendement n’a été adopté en commission des Affaires
économiques.

En séance publique, un amendement de rédaction globale du
rapporteur a été adopté. L'article crée désormais un article L. 631-7-1 A au
sein du code de la construction et de 1'habitation qui prévoit que :

- dans les communes concernées par le dispositif d’autorisation
préalable de changement d'usage, chaque conseil municipal peut définir un
régime d’autorisation temporaire de changement d’usage permettant a une
personne physique de louer pour de courtes durées des locaux destinés a
I’habitation a une clientéle de passage ;

- la délibération du conseil fixe les conditions de délivrance de cette
autorisation par le maire de la commune apres avis, a Paris, Marseille et
Lyon, du maire d’arrondissement. Cette délibération détermine également
les criteres de ces autorisations temporaires (durée des contrats de location,
caractéristiques physiques du local, localisation) notamment en fonction des
caractéristiques des marchés d’habitation et de la nécessité de ne pas
aggraver la pénurie de logement. Ces criteres peuvent étre modulés en
tonction du nombre d’autorisations accordées a un méme propriétaire ;

- le logement bénéficiant de cette autorisation temporaire ne change
pas de destination au sens du code de I'urbanisme ;

- quand le logement constitue la résidence principale du loueur,
I'autorisation de changement d’usage prévue par larticle L.631-7 ou



EXAMEN DES ARTICLES -43 -

I"autorisation temporaire n’est pas nécessaire pour le louer pour de courtes
durées a une clientele de passage qui ny élit pas domicile.

Le présent article permet également aux communes situées dans les
« zones tendues » de mettre en place, par délibération du conseil municipal,
le régime d’autorisation préalable au changement d’usage prévu a l'article
L. 631-7.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté trois amendements de votre rapporteur.
Outre deux amendements, I'un rédactionnel, 'autre de clarification, elle a
adopté un amendement visant a rétablir deux dispositions importantes qui
tiguraient au sein du texte adopté par le Sénat en premiere lecture :

-les locaux meublés loués de maniere répétée pour de courtes
durées a une clientele de passage qui n’y élit pas domicile ne peuvent pas
étre considérés comme des locaux destinés a 1’habitation et sont donc soumis
I'autorisation préalable de changement d'usage dans les communes
concernées par ce dispositif ;

-si la commune est membre d'un établissement public de
coopération intercommunale en matiére de plan local d"urbanisme (PLU), la
délibération portant sur le dispositif d’autorisation préalable au changement
d’usage et sur le dispositif d’autorisation temporaire de changement d’usage
est prise par 1'organe délibérant de cet établissement public.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 6 sexies
(article L. 631-7-1 A [nouveau]
du code de la construction et de 1"habitation)

Accord de I’assemblée générale des copropriétaires
avant la demande d’autorisation de changement d’usage
pour la location de meublés pour de courtes durées

~

Commentaire: cet article permet a 1’assemblée générale des
copropriétaires de donner son avis avant la demande d’autorisation de
changement d’usage pour la location de meublés pour de courtes durées.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, trois amendements formels - deux amendements
rédactionnels et un amendement de codification - de votre rapporteur ont
été adoptés a cet article qui, dans la rédaction issue de 1"’ Assemblée nationale,
imposait un accord de l’assemblée générale des copropriétaires avant la
demande d’autorisation du changement d’usage pour la location de meublés
pour de courtes durées.

En séance publique, un amendement de votre rapporteur a été
adopté pour substituer a 1'obligation d’accord préalable de 1’assemblée
générale une possibilité pour 'assemblée générale de décider, a la majorité
de I'article 25, de soumettre a son accord préalable tout changement d’usage
de ce type.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté un
amendement du rapporteur imposant a l'assemblée générale de se
prononcer, a la majorité de l'article 25, pour soumettre ou non a son accord
préalable toute demande de changement d’usage d’un logement pour le
louer pour de courtes durées.

En séance publique, les députés ont adopté un amendement de
rédaction globale du rapporteur :

- il clarifie la rédaction de cet article pour préciser que la décision
sur la mise en place d'un dispositif d’accord préalable de 1’assemblée
générale des copropriétaires n’est qu'une faculté ;

-il précise que ce dispositif ne concerne pas I'autorisation
temporaire prévue a l'article 6 ter du projet de loi.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur salue les précisions apportées par les députés a cet
article qui n’ont pas remis en cause l'esprit du dispositif adopté par le Sénat
en premiere lecture.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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CHAPITRE 11

Mettre en place une garantie universelle des loyers

Article 8
(article L. 313-3 du code de la construction et de I"habitation ;
article 22-1 de la loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les

rapports locatifs et portant modification
de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986)

Institution d’une garantie universelle des loyers (GUL)

Commentaire : cet article institue une garantie universelle des
loyers (GUL).

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

* En commission, votre commission a adopté un amendement du
Gouvernement visant a préciser deux aspects du dispositif de la GUL :

-le montant de l'aide versée au titre de la GUL est réduit ou
supprimé en cas de déclaration tardive par le bailleur des impayés ou s’il fait
preuve de négligence dans l’exercice de ses droits ;

- 1"Agence de la GUL agréera des organismes pour vérifier le respect
des conditions exigées pour bénéficier de la GUL, traiter les déclarations
d’'impayés présentées par les bailleurs, s’assurer du versement en tiers
payant au bailleur des allocations logement du locataire au premier impayé,
mettre en ceuvre un plan de traitement social des impayés de loyers et
accompagner éventuellement les locataires dans la recherche d’un autre
logement.

* En séance publique, sept amendements ont été adoptés. Outre un
amendement de coordination de votre rapporteur, ont ainsi été adoptés :

- un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann et les membres
du groupe socialiste précisant le champ des logements ne relevant pas du
dispositif de la GUL et étendant ce champ aux logements non conventionnés
des organismes HLM et des sociétés d’économie mixte ainsi qu’aux
logements conventionnés appartenant ou gérés par des organismes
participant a la politique sociale du logement ;

- un amendement du président Jacques Mézard précisant que le
décret prévu a cet article fixe les conditions exigées pour bénéficier de la
GUL;

- un amendement du président Mézard visant a ce que ce méme
décret définisse les modalités de recouvrement des impayés ;
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-un amendement de votre rapporteur prévoyant que les aides
versées au titre de la GUL puissent donner lieu a une demande de
remboursement auprés du locataire en impayé en ayant recours aux

instruments de recouvrement du Trésor public;

- un amendement de M. Philippe Dallier excluant les collectivités
territoriales et la participation des employeurs a l'effort de construction
(PEEC) de la liste des potentiels financeurs de la GUL ;

- un amendement de précision du président Mézard.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

a) Les modifications apportées en commission

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté un
amendement du Gouvernement, proposant une nouvelle rédaction du
présent article.

= Son I réaffirme le principe de la GUL et définit :

- les impayés de loyer comme les loyers, les charges récupérables et
la contribution pour le partage des économies de charge demeurés impayés ;

-la conclusion d'un contrat de location comme sa conclusion
initiale, son renouvellement dans des conditions différentes ou la conclusion
d’un avenant.

Le A de ce I porte sur le champ de la GUL. Cette derniere couvre
ainsi :
- les logements nus constituant la résidence principale du preneur ;

- les logements meublés constituant la résidence principale du
preneur ;

N

- les logements a usage d’habitation principale qui sont loués ou
gérés par un organisme de maitrise d’ouvrage d’insertion (MOI) ou un
organisme qui exerce les activités d’intermédiation locative ou de gestion
locative sociale.

Sont exclus de la GUL l’ensemble des logements appartenant ou
gérés par les organismes HLM ou par les sociétés d’économie mixte (SEM),
de méme que les logements appartenant ou gérés par ces organismes et
sociétés dans les départements d’outre-mer et a Mayotte et construits, acquis
ou améliorés avec le concours financier de 1'Etat.

Le B de ce I porte sur les conditions de bénéfice de la GUL :
- "absence de demande de cautionnement par le bailleur (1°) ;

- I"absence d’assurance du bailleur pour les risques couverts par la
GUL (2°);
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- la satisfaction des caractéristiques de décence mentionnées par
'article 6 de la loi du 6 juillet 1989 précitée (3°) ;

N

-la non location & un ascendant ou a un descendant, ou a un
ascendant ou un descendant de son conjoint, concubin ou partenaire dans le
cadre d'un PACS (4°) ;

- I'enregistrement du contrat de location auprés de 1"Agence de la
GUL (5°).

L’interdiction de cumul de la GUL et du cautionnement ne
s’applique pas quand le locataire est étudiant ou apprenti.

Le bénéfice de la GUL est, enfin, refusé quand, depuis moins de
dix ans :

- le bailleur a obtenu par fraude le versement de l'aide ;

- le bailleur a proposé un logement ayant fait 'objet d'un arrété de
péril ou d’un arrété d’insalubrité, sauf s’il a réalisé les travaux permettant
d’y remédier.

Le C du I porte sur les conditions devant étre respectées par le
locataire, et controlées par le bailleur, a la date de conclusion du contrat de
location pour bénéficier de la GUL :

- I"absence de dette du locataire, créée ou augmentée depuis moins
de deux ans vis-a-vis de I’agence de la GUL supérieure a un seuil défini par
décret (1°), sauf si:

» Le locataire a signé un plan d’apurement de la dette ;

» Le locataire a engagé une procédure devant la commission de
surendettement et sa demande a été déclarée recevable ;

» Le locataire loue un logement loué ou géré par un organisme
de MOI ou un organisme d’intermédiation locative ou de
gestion locative sociale ;

- le locataire n’a pas effectué de fausse déclaration pour la mise en
ceuvre de la garantie depuis moins de deux ans (2°).

Le D du I porte sur les modalités de calcul du montant des aides
versées au titre de la garantie :

- le montant est déterminé par référence au montant des impayés de
loyer (1°) ;

- l'aide est versée sous réserve d’un montant minimal d’'impayés et
dans la limite d’un plafond fixé par décret (2°).

Dans les «zones tendues», le plafond sera égal au loyer de
référence.

Le plafond sera majoré quand le locataire est, a la date de conclusion
du contrat de location, étudiant, apprenti, salarié titulaire d’un contrat autre



-48 - ACCES AU LOGEMENT ET URBANISME RENOVE

qu'un contrat a durée indéterminée (CDI) ou demandeur d’emploi. Pour
autant, dans les «zones tendues», le plafond majoré ne pourra étre
supérieur au loyer médian de référence.

Par ailleurs, le plafond est complété d'un montant représentatif des
charges récupérables, calculé en fonction de la localisation du logement, de
sa catégorie et de sa surface, et, le cas échéant, de la contribution pour la part
des économies de charge.

-1’aide n’est accordée qu’a l'issue d’un délai de carence apres la
conclusion du contrat de location et pour une durée maximale fixée par voie
réglementaire (3°) ;

- le montant de l'aide est réduit ou supprimé (4°) si le bailleur
déclare tardivement les impayés, fait preuve de négligence ou, enfin, si le
loyer représente plus de la moitié des ressources du locataire a la date de la
conclusion du contrat de location.

Ce dernier cas ne concerne cependant pas les situations ou: le
locataire est étudiant ou apprenti, a la date de conclusion du contrat de
location, et dispose du cautionnement ; le logement est loué ou géré par un
organisme de MOI ou un organisme qui exerce les activités d'intermédiation
locative ou de gestion locative sociale.

- une franchise est appliquée (5°). Elle ne s’applique pas quand le
locataire est étudiant, apprenti ou salarié titulaire d'un contrat autre qu'un
contrat a durée indéterminée ou demandeur d’emploi ou quand le logement
est loué ou géré par un organisme de MOI ou un organisme qui exerce les
activités d’intermédiation locative ou de gestion locative sociale.

Le E du I porte sur la procédure en cas d’'impayés et précise que :

- les aides octroyées ouvrent droit a un recours subrogatoire contre
le locataire et, le cas échéant, contre la caution ;

- 1"Agence de la GUL peut cependant exercer ses droits a I’encontre

du locataire par préférence aux droits du bailleur existant au jour de I'octroi
de l'aide ;

- le recouvrement des créances au profit de I’ Agence est effectué par
le Trésor public comme en matiére de créances étrangeres a 1'impot et au
domaine.

Le F du I porte sur les procédures engagées par le bailleur : les
actions contentieuses lancées par ce dernier en raison du non-paiement du
loyer, des charges récupérables ou de la contribution pour le partage des
économies de charges ne peuvent étre rejetées du seul fait que le bailleur a
percu une aide.

Le G précise quun décret en Conseil d’Etat fixe les modalités
d’application du I, sauf pour ce qui concerne le montant minimal d’impayés
ouvrant droit a la garantie, les plafonds de l'aide, la franchise, la durée
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d’indemnisation et le délai de carence qui sont fixés par décret. Ce décret en
Conseil d’Etat définit notamment les conditions et délais de déclaration a
respecter pour le bénéfice de la garantie, ainsi que les conditions de
versement de laide.

= Le II porte sur 1’Agence de la GUL, établissement public
administratif de I'Etat, qui figurait déja dans le texte adopté par le Sénat en
premiere lecture

Son A énumere les missions de 1’Agence :

- elle est chargée de mettre en place et d’administrer la GUL,
directement ou par l'intermédiaire d’organismes agréés, et de controler sa
mise en ceuvre ainsi que l'activité de ces organismes ;

- elle peut, a titre complémentaire, mettre en place un dispositif
d’aide au profit des bailleurs pour les frais contentieux et pour les
dégradations locatives des logements loués ou gérés par un organisme de
MOI ou un organisme qui exerce les activités d’intermédiation locative ou de
gestion locative sociale ;

-elle agrée les organismes chargés de vérifier le respect des
conditions pour bénéficier de la GUL, ainsi que les organismes de MOI ou les
organismes exercant les activités d’intermédiation ou de gestion locative
pour que les logements de ces derniers puissent bénéficier de la GUL ;

- elle peut gérer, directement ou par I'intermédiaire des organismes
agréés pour controler le respect des conditions pour bénéficier de la GUL, au
nom et pour le compte des personnes concernées, les aides aux bailleurs que
des personnes publiques ou des personnes morales de droit privé apportent
sur leur budget propre ;

- elle peut mener toute étude ou action ayant pour objet de sécuriser
les relations entre bailleurs et locataires ou d’améliorer la gestion et le
traitement des impayés de loyers et l'accompagnement des locataires en
impayés.

Son B porte sur la gouvernance de 1’Agence de lIa GUL :

- elle est administrée par un Conseil d’administration composé de
cing représentants de 1'Etat, deux représentants de I'Union des entreprises et
des salariés pour le logement (UESL) et de deux personnalités qualifiées
nommeées en raison de leur compétence en matiere de logement ;

- le président du conseil d’administration est nommé par décret ;

- un comité d’orientation est chargé de faire toute proposition utile
afin d’améliorer la gestion de la GUL.
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Son C porte sur les ressources de 1'agence. Cette derniere peut
disposer des ressources suivantes :

- les contributions et subventions de I'Etat et de ses établissements publics, de
I’Union européenne, ainsi que de toute autre personne morale publique ou privée (1°) ;

- les recettes fiscales affectées par la loi (2°) ;

- les contributions de la participation des employeurs a I'effort de construction
(PEEC) (3°) ;

- le produit issu du remboursement des aides octroyées (4°) ;

- les sommes correspondant aux aides accordées par d’autres personnes
morales (5°) ;

- les emprunts et le produit des placements financiers (6°) ;
- le produit des dons et legs (7°) ;

- les recettes accessoires, notamment la rémunération des services rendus aux
tiers, dans les conditions fixées par le conseil d’administration (8°) ;

- toutes les recettes dont elle peut disposer en vertu des lois et reglements (9°).

Son D précise que les bailleurs déclarent aupres de 1’agence la
conclusion des contrats de location pouvant bénéficier de la GUL dans un
délai fixé par décret, cette déclaration pouvant s’effectuer de facon
dématérialisée.

Son E prévoit les modalités d’application de sanctions par I’agence.
Cette derniere peut en effet prononcer des sanctions contre les bailleurs
ayant sollicité ou obtenu un versement par fraude et contre les locataires
ayant effectué une fausse déclaration.

Ces sanctions sont prononcées apres mise en ceuvre d’une procédure
contradictoire. Les sanctions suivantes peuvent étre prononcées :

-une sanction pécuniaire (1°): elle ne peut excéder, pour les
bailleurs, un montant correspondant a deux ans de loyer et, pour les
locataires, un montant de 20 000 euros. Ces sommes sont recouvrées au
profit de I'agence comme en matiere de créances étrangeres a 1I'impot et au
domaine ;

- l'interdiction de bénéficier de la GUL pendant une durée maximale
de dix ans pour les bailleurs et de deux ans pour les locataires (2°) ;

Pour prononcer ces sanctions, un comité des sanctions est mis en
place, composé de :

- un magistrat de I’ordre administratif, désigné par le vice-président
du Conseil d’Etat ;

- un magistrat de 1’ordre judiciaire, désigné par le premier président
de la Cour de cassation ;

- trois membres désignés en raison de leur compétence en matiere
de logement par le ministre du logement ;
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- un représentant des organisations représentatives au plan national
ceuvrant dans le domaine du logement, désigné par le ministre du logement ;

- un représentant des organisations représentatives au plan national
des bailleurs et des gestionnaires, désigné par le ministre du logement.

Le F précise que l'agence peut communiquer aux organismes
payeurs des allocations familiales, aux départements et aux commissions
départementales (CCAPEX) les données relatives aux impayés de loyers et
aux locataires en situation d’impayés, dans des conditions prévues par
décret en Conseil d’Etat.

Les organismes chargés du paiement de 1’allocation de logement
communiquent de leur c6té a 'agence, a sa demande, un récapitulatif des
versements des allocations de logement entre les mains des locataires et des
bailleurs.

Le G dispose, enfin, qu'un décret en Conseil d’Etat précise les
modalités de gestion et de fonctionnement de 1’agence.

* Le paragraphe suivant, le IV bis, porte sur les organismes agréés
par l’agence :

- ces organismes ont pour missions de vérifier le respect des
conditions exigées pour bénéficier de la GUL, d’assister les bailleurs dans
leurs démarches aupres de l'agence et, le cas échéant, de s’assurer du
versement en tiers payant au bailleur des allocations de logement du
locataire au premier impayé de loyer, de mettre en ceuvre un plan de
traitement social des impayés et d’accompagner, s’il y a lieu, les locataires
dans la recherche d’un autre logement ;

- dénommés « centres de gestion agréés », ils sont soumis au respect
d’un cahier des charges fixé par décret qui définit les services mis en ceuvre
pour le compte de 1’agence ;

- pour le financement de leurs missions, les organismes percoivent
un financement de I’agence et peuvent percevoir des sommes acquittées par
les bailleurs, dans des conditions fixées par décret.

= Le IV ter précise que les organismes qui exercent les activités
d’intermédiation locative et de gestion locative sociale ainsi que les
organismes de MOI doivent obtenir un agrément de I’agence pour pouvoir
bénéficier de la GUL pour les logements qu’ils louent ou gerent.

* Le V, non modifié par I’'amendement du Gouvernement, comprend
une disposition de coordination dans le code de la construction et de
"habitation.

= Le VI comprend une autre disposition de coordination a
I'article 22-1 de la loi de 1989 portant sur le cautionnement: la caution
s’entend ainsi également pour les sommes dont le bailleur serait débiteur
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pour le remboursement des aides versées au bailleur dans le cadre de la
GUL.

= Le VII porte sur les modalités d’entrée en vigueur de la GUL :

-la GUL s’applique ainsi aux contrats de location conclus a
compter du 1¢r janvier 2016 ;

- a partir de cette date, les parties peuvent rendre applicable la GUL,
par voie d’avenant, aux contrats de location en cours ;

- le bénéfice de la garantie pour les logements déja occupés par le
locataire est soumis a un délai de carence qui ne peut étre inférieur a six
mois ;

-l'agence de la GUL est créée a une date fixée par décret et au plus
tard le 1er janvier 2015.

= Le VIII porte sur le suivi du dispositif : dans un délai de trois ans
a compter du 1¢rjanvier 2016, le Gouvernement remet ainsi au Parlement un
rapport d’évaluation de la garantie universelle des loyers.

b) Les modifications apportées en séance publique

En séance publique, les députés ont adopté huit amendements.
Outre un amendement de précision du rapporteur, ont été adoptés :

- un amendement du rapporteur précisant que, pour bénéficier de la
GUL, le contrat de location doit étre établi par écrit, respecter le contrat-type
et stipuler que ce contrat peut faire 1'objet de la déclaration a I'agence de la
GUL, ainsi que les droits et obligations qui en découlent ;

- quatre amendements du rapporteur visant a préciser les
dispositions conduisant au refus du bénéfice de la GUL au bailleur: ce
dernier ne pourra ainsi, depuis moins de dix ans, avoir été mis en demeure
de faire cesser la mise en location de locaux impropres a I’habitation ou avoir
proposé a la location un logement ayant fait 1'objet d’un arrété de péril ou
d’un arrété d’insalubrité, sauf quand l'autorité compétente a prononcé la
mainlevée de l'arrété ;

- un amendement du Gouvernement précisant la composition du
conseil d’administration de I’agence de la GUL :

> Ce dernier comprend quatre colleges (représentants de I'Etat,
organisations syndicales et patronales membres de 1"UESL,
parlementaires, personnalités qualifiées) ;

» Un décret précise le nombre de voix attribuées a chacun des
membres du conseil d’administration, le premier collegue
détenant la majorité des voix délibératives ;
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» Le vice-président du conseil d’administration est désigné par
le second college en son sein ;

» L’agence est dirigée par un directeur général.

- un amendement du rapporteur précisant que les locataires sont
informés de la déclaration du contrat de location a 1’agence de la GUL,
selon des modalités fixées par décret.

III. La position de votre commission

En premiere lecture, votre rapporteur avait jugé que l'article 8,
dans sa rédaction issue des travaux de 1’ Assemblée nationale, ne constituait
qu'une «déclaration de principe, sans préciser |'ensemble des aspects
opérationnels de la garantie universelle des loyers »1.

Du fait du caractére lacunaire du dispositif du projet de loi adopté
par I’Assemblée nationale en premiere lecture, le Président Daniel Raoul a
proposé, au cours de l'examen du projet de loi en séance publique,
I'institution d'un groupe de travail, comprenant des membres de tous les
groupes politiques, afin d’améliorer le dispositif du projet de loi d’ici la
deuxiéme lecture.

Votre commission a donc créé un groupe de travail, présidé par le
Président Daniel Raoul lui-méme et dont le rapporteur était notre collegue le
Président Jacques Mézard, qui a entendu de nombreux acteurs et a rendu
ses conclusions au mois de décembre dernier.

Les conclusions du groupe de travail sur la garantie universelle des loyers

Conclusion n° 1 : le groupe de travail estime que la garantie universelle des loyers
(GUL) constitue une mesure indispensable pour faciliter 'accés au parc privé grace a une
plus grande sécurisation du bailleur face aux impayés.

Conclusion n°2 : le groupe de travail estime que, pour atteindre ses deux objectifs,
la GUL devrait étre un dispositif obligatoire applicable a tous les baux du parc privé.

Conclusion n°® 3 : le groupe de travail estime que découle du caractere universel
de la GUL la suppression de la caution.

Conclusion n° 4: le groupe de travail estime qu'un mécanisme d’assurance
obligatoire n’est pas réaliste et qu'un dispositif non encadré d’aides publiques présente de
forts risques de dérapage. Il appelle donc a un dispositif combinant secteur public et secteur
privé, avec une « garantie socle » universelle et une assurance complémentaire facultative.

Conclusion n° 5 : le groupe de travail écarte la possibilité de financer la GUL par
une nouvelle taxe : la GUL doit étre financée par I'Etat, par le biais de crédits budgétaires,
et par Action logement.

T Rapport n® 65 (2013-2014) fait au nom de la commission des affaires économiques sur le projet de
loi pour 'accés au logement et un urbanisme rénové, MM. Claude Dilain et Claude Bérit-Débat,
Tome I : Rapport, p. 111.
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Conclusion n° 6 : le groupe de travail juge que la « garantie socle » doit couvrir les
impayés jusqu’au loyer médian de référence (ou un loyer de référence semblable dans les
« zones non tendues »), pour une période maximale de 18 mois et pour des locataires dont
le taux d’effort peut atteindre 50 %.

Conclusion n°® 7 : le groupe de travail estime que la GUL doit étre gérée par un
établissement public léger, délégant ses missions a des organismes agréés ; I'ensemble des
acteurs doivent étre associés a I'évaluation du dispositif.

Conclusion n° 8 : le groupe de travail estime que la GUL n’implique pas de droit
au maintien dans les lieux et que les acteurs doivent étre responsabilisés, tant les locataires
(par le recours au Trésor public en cas d'impayé) que les bailleurs (par I'obligation de
déclaration dés le premier impayé).

Conclusion n°® 9: le groupe de travail juge que la GUL doit s’appliquer
progressivement, au flux des nouveaux contrats, ceci permettant une évaluation de ses
résultats.

Votre rapporteur, qui était membre de ce groupe de travail, salue la
qualité du travail et le caractére constructif des échanges qui ont eu lieu au
sein du groupe, au-dela des légitimes divergences politiques.

Apres une analyse approfondie de I'article 8, votre rapporteur ne
peut que se réjouir de la large convergence entre le dispositif introduit
dans le projet de loi par le Gouvernement et les conclusions du groupe de
travail. Il y voit la reconnaissance de la qualité des propositions du Sénat.

I note cependant que le dispositif adopté par 1’Assemblée
nationale en deuxiéme lecture differe des conclusions du groupe de travail
sur deux points intimement liés : le caractére obligatoire de la GUL et la
suppression du cautionnement.

Au cours d’échanges avec le groupe de travail, effectués depuis la
deuxiéme lecture du projet de loi a 1"Assemblée nationale, la ministre de
I"égalité des territoires et du logement a fait part de sérieuses interrogations
quant a la constitutionnalité de la suppression du cautionnement.

Votre rapporteur estime donc qu'un débat doit se tenir en séance
publique sur ce sujet, permettant a la ministre de présenter ses arguments
et al’ensemble des membres du groupe de travail, dont certains ne sont pas
membres de votre commission, de s’exprimer. Aussi a-t-il choisi de ne pas
proposer a votre commission de modification du présent article sur les deux
points de divergence qui demeurent.

Votre commission a adopté vingt-huit amendements de votre
rapporteur. Outre vingt amendements de précision ou rédactionnels, ont
ainsi été adoptés :

- un amendement imposant au bailleur qui souhaite bénéficier de
l'aide de la GUL de demander le versement des aides personnelles au
logement en tiers payant. Cette disposition permettra de réduire l'effet
boule de neige des impayés de loyer ;
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- un amendement précisant la forme de l'obligation pesant sur le
bailleur de controler le respect par le locataire des deux conditions prévues
par le présent article, a savoir I'absence de dette a 1'égard de 'agence de la
GUL et I'absence de fausse déclaration. Le candidat locataire se verra ainsi
délivrer, a sa demande, un justificatif du respect de ces conditions. Pour le
bailleur, la procédure sera ainsi simple et sécurisée, puisqu’il ne devra que
vérifier la présence de l'attestation. Pour le locataire, la procédure sera
respectueuse de la vie privée du locataire qui sollicitera lui-méme 1’agence
de la GUL ou les centres de gestion agréés ;

- un amendement prévoyant que 'aide de la GUL sera réduite dans
le cas d'un bail a usage mixte, a la fois professionnel et d’habitation. Il ne
serait en effet pas justifié qu'un dispositif dont la vocation est de couvrir les
risques d'impayés liés au logement soit mobilisé pour couvrir des locaux qui
seraient utilisés, en trés grande partie, a des fins professionnelles ;

- un amendement imposant que le college de parlementaires du
conseil d’administration de l’agence de la GUL comprenne autant de
sénateurs que de députés ;

- un amendement précisant les regles de fonctionnement du comité
des sanctions, notamment afin de les mettre en conformité avec les principes
fondamentaux des droits de la défense, a savoir la séparation des fonctions
d’instruction du pouvoir de sanction ;

- un amendement permettant a I'agence de la GUL de transmettre
des données aux observatoires locaux des loyers ;

- un amendement de conséquence permettant a 1’agence de la GUL
de vérifier aupres des organismes payeurs le bénéfice par les locataires des
aides personnelles au logement ;

- un amendement clarifiant et précisant les missions qui seront
confiées aux centres de gestion agréés, qui seront chargés de la mise en
ceuvre opérationnelle de la garantie, en délivrant les services nécessaires
pour son bénéfice aux bailleurs et aux locataires. Ils pourront également
proposer d’autres prestations liées a la garantie, telles que, par exemple, la
taculté de conserver les piéces justificatives de maniere dématérialisée. Votre
rapporteur a souhaité en particulier préciser que les centres de gestion
agréés informent les locataires des déclarations d’impayés de loyer, ainsi
que les conséquences de ces déclarations et notamment les voies de
recours dont ils disposent dans ce cadre.

Au-dela des amendements adoptés par votre commission, votre
rapporteur espere que le débat en séance publique permettra un échange
constructif avec la ministre et les membres du groupe de travail et, le cas
échéant, de poursuivre 'amélioration du dispositif adopté par 1" Assemblée
nationale.
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Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

CHAPITRE 111

Renforcer la formation, la déontologie
et le controle des professions de I'immobilier

Article 9
(articles 1er, 1-1, 3, 3-1 [nouveau], 4, 4-1, 5, 6, 6-1 [nouveau], 6-2 [nouveau], 7,
8-1, 8-3 [nouveau], 13-1 a 13-10 [nouveaux], 14,

17-1 [nouveau] et 17-2 [nouveau] de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970
réglementant les conditions d’exercice des activités relatives a certaines
opérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce ;
article L. 241-3 du code de la construction et de I"habitation ;
article L. 561-2 du code monétaire et financier)

Modification de la réglementation applicable
aux professions de I'immobilier

Commentaire : cet article modifie sur plusieurs points la «loi
Hoguet » du 2 janvier 1970.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

N

Cet article procede a une vaste réforme de la «loi Hoguet »! afin
d’ajuster 'exercice des activités régies par cette loi pour tenir compte des
évolutions intervenues dans les domaine social, économique, technique et
environnemental, de restaurer la confiance a 1'égard des professionnels de
I'immobilier, d’améliorer I'information des clients et des pouvoirs publics ou
encore d’assurer la protection et la garantie du consommateur.

* En commission, le Sénat a adopté vingt amendements. Outre
quatorze amendements de votre rapporteur, ont été adoptés :

- deux amendements identiques de MM. Martial Bourquin et Roland
Courteau limitant la possibilité d’exercice sans garantie financiere aux seules
activités de transaction immobiliere ;

- un amendement de votre rapporteur précisant que, pour ce qui
concerne les opérations de vente, la publicité effectuée par le professionnel
indique le montant des honoraires en pourcentage du prix ;

T Loi n°70-9 du 2 janvier 1970 réglementant les conditions d’exercice des activités relatives a
certaines opérations portant sur les immeubles et les fonds de commerce.
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- un amendement de votre rapporteur précisant explicitement que le
Conseil national de la transaction et de la gestion immobiliéres représente
uniquement les personnes soumises a la « loi Hoguet » ;

- un amendement de votre rapporteur supprimant la référence a la
présence de représentants des cocontractants dans le Conseil national, dont
la composition est renvoyée au décret ;

- un amendement de votre rapporteur supprimant une redondance
et la disposition relevant du domaine réglementaire qui prévoyait qu'une
personne qui demande une carte professionnelle indique a la CCI s’il s’agit
d’une premiére demande ou la CCI qui lui a remis sa premiére carte.

= En séance publique, seul un amendement a été adopté: un
amendement de M. Frangois Calvet et les membres du groupe UMP clarifiant
le fait que seuls les manquements commis par un professionnel de
I'immobilier dans 'exercice de ses activités peuvent étre soumis au controle
des commissions de controle.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

* En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
treize amendements. Outre quatre amendements de coordination du
rapporteur, ont été adoptés :

-un amendement du rapporteur étendant aux «chasseurs
d’appartement » 'application de la « loi Hoguet » ;

- un amendement du rapporteur étendant a la vente de listes de
tonds de commerce "application de la « loi Hoguet » ;

-un amendement du rapporteur précisant que les modalités de
délivrance de la carte professionnelle par les CCI territoriales sont définies
par décret en Conseil d’Etat et adaptant cette disposition a la spécificité de
I'lle-de-France, région dans laquelle existent également des CCI
départementales! ;

- un amendement du rapporteur modifiant la disposition introduite
a l'initiative de MM. Martial Bourquin et Roland Courteau, substituant ainsi
a la limitation de la possibilité d’exonération de garantie financiére aux
activités d’entremise immobiliere une exclusion de cette possibilité
d’exonération pour les activités de gestion immobiliere et de syndic de
copropriété ;

-un amendement du Gouvernement précisant les missions du
Conseil national de la transaction et de la gestion immobilieres (CNTGI) :

1 En Ile-de-France existent deux CCI territoriales (Seine-et-Marne et Essonne) et six CCI
départementales (Paris, Yvelines, Hauts-de-Seine, Seine-Saint-Denis, Val-de-Marne et Val-d’Oise).
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» La mission de représentation des personnes soumises a la

« loi Hoguet » est supprimée ;

» Le Conseil se voit confier la mission de proposer aux

ministres de la justice et du logement les régles constituant
le code de déontologie (alors que, dans la rédaction du
Sénat, il concourait a 1’élaboration de ce code), la nature des
obligations d’aptitude et de compétence professionnelles
(cette disposition ne figurait pas dans le texte du Sénat), la
nature et les modalités d’accomplissement de la formation
continue (alors que, dans la rédaction du Sénat, il participait
a la détermination des modalités de cette formation
continue) et, enfin, les représentants des professionnels
siégeant a la commission de controle ;

» Alors qu’il était, dans la rédaction du Sénat, consulté par les

pouvoirs publics sur toute question intéressant les
professions des personnes soumises a la «loi Hoguet », le
Conseil est désormais consulté pour avis sur ’ensemble des
textes législatifs ou réglementaires relatifs a I’exercice des
activités mentionnées a l'article 1er;

» L’Assemblée des chambres francaises de commerce et

d’industrie (ACFCI) se voit confier la mission d’établir et de
tenir a jour un fichier des titulaires de la carte
professionnelle, selon des modalités définies par décret pris
apres consultation du CNTGI ;

> Il est précisé que le CNTGI établit annuellement un rapport

de ses missions.

- un amendement du Gouvernement précisant la composition du

Conseil national alors que cette derniere était jusque-la renvoyée a un

décret :

» Ce dernier est composé majoritairement de représentants des

personnes soumises a la « loi Hoguet », choisis en veillant a
assurer la représentativité de la profession, sur proposition
d’un syndicat professionnel ou d'une union de syndicats
professionnels représentatifs des personnes soumises a la
« loi Hoguet » ;

» Il comprend des représentants des consommateurs choisis

parmi les associations de défense des consommateurs
agréées ceuvrant dans le domaine du logement ;

» Assistent de droit aux réunions du Conseil les représentants

des ministres de la justice, du logement et de Ila
consommation.



EXAMEN DES ARTICLES -59-

- un amendement du Gouvernement substituant a la création des
commissions régionales ou interrégionales de contrdle des activités de
transaction et de gestion immobilieres la création d'une ou plusieurs
commissions de contrdle, ceci devant permettre de n’en créer initialement
qu'une puis d’en accroitre le nombre progressivement en fonction du
volume d’activité et des conditions de fonctionnement constatées ;

- un amendement du rapporteur instaurant une peine d’amende de
1500 euros au plus pour un professionnel soumis a la «loi Hoguet » qui
passe une publicité sans respecter 1’obligation de mentionner le montant de
sa rémunération et pour un agent commercial qui effectue une publicité sans
avoir fait mention de son statut ;

-un amendement du Gouvernement prévoyant une entrée en
vigueur différée des dispositions relatives a la délivrance par les CCI
territoriales des cartes professionnelles dont sont titulaires les personnes
soumises a la «loi Hoguet » : ces dispositions entreront ainsi en vigueur a
une date fixée par décret en Conseil d’Etat et au plus tard le 1¢rjuillet 2015,

= En séance publique, six amendements ont été adoptés. Outre
quatre amendements rédactionnels et de coordination du rapporteur, ont
ainsi été adoptés :

-un amendement du rapporteur étendant [I'obligation de
mentionner le statut d’agent commercial au mandat de vente ou de
recherche ainsi qu’a tous les documents d’une transaction immobiliére a
laquelle un agent commercial participe ;

- un amendement du Gouvernement précisant que le contenu du
code de déontologie est fixé par décret ;

- un amendement du rapporteur visant a supprimer la possibilité
pour un décret de fixer d’autres missions pour le Conseil national.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur salue les modifications introduites par les
députés qui ont notamment utilement précisé les missions et le rdle du
Conseil national de la transaction et de la gestion immobilieres.

Votre commission a adopté neuf amendements de votre rapporteur
a cet article. Outre quatre amendements rédactionnels, de coordination ou de
précision, ont ainsi été adoptés :

- un amendement visant a déplacer la disposition prévoyant que
I’assemblée des chambres francaises de commerce et d’industrie établit et
tient a jour un fichier des titulaires de la carte professionnelle du nouvel
article de la «loi Hoguet » sur le Conseil national de la transaction et de la
gestion immobilieres vers 'article portant sur la carte professionnelle ;
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-un amendement visant a clarifier les dispositions sur
I'encadrement des conflits d’intérét, c’est-a-dire celles relatives aux
conditions dans lesquelles le professionnel de l'immobilier est tenu
d’informer ses clients des liens qu’il a ou que ses négociateurs ont avec les
entreprises dont il propose les services ;

- un amendement visant a clarifier le fait que le Conseil national de
la transaction et de la gestion immobilieres n’est compétent que pour les
professionnels soumis a la « loi Hoguet » ;

- un amendement permettant aux agents immobiliers de saisir le
maire de la commune du cas de tout logement manifestement indigne
proposé par son propriétaire a la location. Votre rapporteur espere que le
code de déontologie prévu par le présent article comprendra des mesures
ambitieuses en matiere de lutte contre 1’habitat indigne et les marchands de
sommeil ;

-un amendement visant a sanctionner le non-respect par un
professionnel soumis a la «loi Hoguet» des dispositions mentionnées
précédemment relatives a 'encadrement des conflits d'intérét.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 10 A
(article L. 412-6 du code des procédures civiles d’exécution)

Extension de la tréve hivernale

Commentaire : cet article vise a permettre au préfet de région de
fixer les dates de début et fin de la tréve hivernale en fonction des
conditions climatiques locales prévisibles.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Cet article a pour origine l'adoption par votre commission d’un
amendement présenté par Mme Mireille Schurch et les membres du groupe
CRC. Il a pour but de créer, dans le code pénal, un nouvel article L. 226-4-2
qui punit de trois ans d’emprisonnement et de 30 000 euros d’amende le fait
d’expulser par la contrainte un tiers d’un lieu habité sans avoir obtenu le
concours de 1'Etat, a l'aide de manceuvres, menaces, voies de fait ou
contraintes, hors les cas ou la loi le permet. Les auteurs de cette initiative ont
rappelé que l'association Droit Au Logement avait milité en faveur de cette
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nouvelle incrimination en estimant intolérable que certains bailleurs
n’hésitent pas a mettre a la rue leur locataire sans avoir obtenu au préalable
de titre exécutoire ordonnant leur expulsion, ou sans avoir obtenu le
concours de la force publique.

A Tinitiative du groupe communiste, le Sénat a adopté, en séance
publique, un amendement de prolongation de la durée de la tréve hivernale
jusqu’au 31 mars, au lieu du 15 mars actuellement sur 1’ensemble du
territoire.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, les députés ont apporté a cet article deux
modifications rédactionnelles a l'initiative du rapporteur :

- en préférant les mots « faire quitter les lieux » a « expulser » ;

- et en supprimant du texte proposé pour l'article L. 226-4-2 du code
pénal les mots «hors les cas ou la loi le permet, », puisque, selon le
rapporteur, M. Daniel Goldberg, la loi n’autorise jamais un bailleur a faire
quitter un lieu habité par la contrainte.

En séance publique, avec un avis favorable de la commission et de
sagesse du Gouvernement!, les députés ont adopté un amendement qui
prévoit, a l'article L. 412-6 du code des procédures civiles, que « le juge peut
supprimer le bénéfice du sursis prévu au premier alinéa lorsque les
personnes dont 'expulsion a été ordonnée sont entrées dans les locaux par
voie de fait». En clair, cette modification a pour effet d’accorder, par
principe, et sauf décision contraire du juge, le bénéfice de la tréve hivernale
aux personnes dont l’expulsion a été ordonnée et qui sont entrées dans les
locaux par voie de fait, alors que le droit en vigueur prévoit, dans cette
hypothese, I'inapplicabilité de la tréve hivernale. L’objet de 'amendement
estime que la rédaction actuelle de I'article L. 412-6 souleve une difficulté au
regard du principe constitutionnel de séparation des pouvoirs car « c’est le
role du pouvoir judiciaire et non du pouvoir exécutif de fixer les délais
impartis aux locataires expulsés pour quitter leur logement » et de statuer
sur le retrait du bénéfice de la tréve pour les occupants dépourvus de titre
d’occupation d"un local.

T« Au regard de la position du rapporteur, le Gouvernement s’en remet a la sagesse de I’Assemblée »
(A.N. Deuxieme séance du mercredi 15 janvier 2014).
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III. La position de votre commission

Elle a approuvé les modifications introduites par 1"Assemblée
nationale.

Au cours des auditions, il a été rappelé que le présent article ne
terait pas obstacle a l'application de l’article 38 de la loi n°2007-290 du
5 mars 2007 instituant le droit au logement opposable et portant diverses
mesures en faveur de la cohésion sociale qui prévoit une procédure
d’expulsion applicable aux occupants illicites du domicile d’autrui, sans
qu’il soit besoin de saisir le juge.

Loi n°® 2007-290 du 5 mars 2007 instituant le droit au logement opposable et
portant diverses mesures en faveur de la cohésion sociale

Article 38.- En cas d'introduction et de maintien dans le domicile d'autrui a l'aide
de manceuvres, menaces, voies de fait ou de contrainte, le propriétaire ou le locataire du
logement occupé peut demander au préfet de mettre en demeure l'occupant de quitter les
lieux, apres avoir déposé plainte, fait la preuve que le logement constitue son domicile et
fait constater I'occupation illicite par un officier de police judiciaire.

La mise en demeure est assortie d'un délai d'exécution qui ne peut étre inférieur a
vingt-quatre heures. Elle est notifiée aux occupants et publiée sous forme d'affichage en
mairie et sur les lieux. Le cas échéant, elle est notifiée au propriétaire ou au locataire.

Lorsque la mise en demeure de quitter les lieux n'a pas été suivie d'effet dans le
délai fixé, le préfet doit procéder a 1'évacuation forcée du logement, sauf opposition du
propriétaire ou du locataire dans le délai fixé pour I'exécution de la mise en demeure.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 10 B
(article L. 226 4 2 [nouveau] du code pénal)

Nouvelle incrimination sanctionnant les expulsions illégales

Commentaire: cet article introduit dans le code pénal une
nouvelle incrimination pour réprimer les expulsions illégales.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Cet article a pour origine l'adoption par votre commission d’un
amendement présenté par Mme Mireille Schurch et les membres du groupe
CRC. Il a pour but de créer dans le code pénal un nouvel article L. 226-4-2
qui punit de trois ans d’emprisonnement et de 30 000 euros d’amende le fait
d’expulser par la contrainte un tiers d’un lieu habité sans avoir obtenu le
concours de I'Etat, a l'aide de manceuvres, menaces, voies de fait ou
contraintes, hors les cas ot la loi le permet. Les auteurs de cette initiative ont
rappelé que l'association Droit au Logement avait milité en faveur de cette
nouvelle incrimination en estimant intolérable que certains bailleurs
n’hésitent pas a mettre a la rue leur locataire sans avoir obtenu au préalable
de titre exécutoire ordonnant leur expulsion, ou sans avoir obtenu le
concours de la force publique.

Tout en émettant un avis favorable a cette avancée dont il a relevé la
pertinence au cours des auditions, votre rapporteur a signalé que, selon
certains juristes, notre droit pénal contient d’ores et déja une palette d’outils
de répression complete avec, en particulier, la sanction de la violation de
domicile. De plus, il pourrait étre nécessaire de vérifier que cette nouvelle
incrimination est bien « calibrée » du point de vue de la proportionnalité des
peines.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, les députés ont apporté a cet article deux
modifications rédactionnelles a I'initiative du rapporteur :

- en préférant les mots « faire quitter les lieux » a « expulser » ;

- et en supprimant du texte proposé pour l'article L. 226-4-2 du code
pénal les mots « hors les cas ou la loi le permet, », puisque, selon M. Daniel
Goldberg, la loi n"autorise jamais un bailleur a faire quitter un lieu habité par
la contrainte.

III. La position de votre commission

Tout en approuvant le principe de cette avancée, votre rapporteur
rappelle qu’elle complete les outils de répression des expulsions illégales
existants dans le droit en vigueur. En particulier, 'article L. 226-4 du code
pénal sanctionne la violation de domicile et prévoit que « L'introduction ou
le maintien dans le domicile d'autrui a l'aide de manoceuvres, menaces, voies
de fait ou contrainte, hors les cas ou la loi le permet, est puni d'un an
d'emprisonnement et de 15 000 euros d'amende ».

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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Article 10
(articles 24 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les
rapports locatifs et portant modification de la loi n® 86-1290 du 23 décembre
1986, L. 331-1, L. 332-5, L. 332-9 du code de la consommation, L. 351-2-1,
L. 351-12, L. 351-14, L. 353-15-1, L. 351-15-2 et L. 442-6-1 du code de la
construction et de 1'habitation) : L. 542-2-1 et L. 831-2-1 [nouveaux] du code
de la sécurité sociale, L. 412-4 du code des procédures civiles d’exécution)

Obligation de saisine des commissions départementales de coordination
des actions de prévention des expulsions locatives (CCAPEX) pour les
bailleurs personnes morales hors SCI familiales

Commentaire : cet article prévoit, pour les bailleurs personnes
morales hors SCI familiales, une obligation de saisine des commissions
départementales de coordination des actions de prévention des expulsions
locatives (CCAPEX).

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

L'article 24 de la loi du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports
locatifs définit la procédure selon laquelle le propriétaire peut mettre fin au
bail si le locataire ne respecte pas son engagement de payer le loyer aux
échéances convenues. Le plan pluriannuel contre la pauvreté et pour
l'inclusion sociale, adopté le 21 janvier 2013 par le Comité interministériel de
lutte contre les exclusions, prévoit, afin de mieux prévenir les expulsions
locatives, de traiter les impayés le plus en amont possible et de renforcer le
role des commissions de coordination des actions de prévention des
expulsions locatives (CCAPEX) et assurer une meilleure articulation avec les
fonds de solidarité pour le logement (FSL). Pour répondre a ces objectifs,
l'article 10 introduit, pour 1'essentiel, a 1'article 24 de la loi du 6 juillet 1989
I'obligation pour les bailleurs personnes morales, a 1'exception des sociétés
civiles immobilieres (SCI) familiales, de saisir la CCAPEX au moins deux
mois avant l'assignation sous peine d'irrecevabilité de celle-ci.

N

En commission, trois modifications ont été introduites a cet
article 10, résultant de I'adoption de six amendements, dont un rédactionnel
et un sous-amendement :

-un amendement de Mme la rapporteure pour avis de la
commission des affaires sociales a prévu 1’amélioration de l'information du
locataire en situation d’expulsion ;

- a linitiative du rapporteur, un amendement a précisé que
I'organisme compétent pour la réalisation du diagnostic social est celui qui
aura été désigné par le plan départemental d’action pour le logement et
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I’hébergement des personnes défavorisées (PDAHLPD) créé par 1'article 14
du projet de loi;

-enfin, deux amendements  similaires  présentés  par
Mme Marie-Noélle Lienemann et par Mme Mireille Schurch ont prévu la
prise en compte du délai prévisible de relogement des intéressés lors de
I’examen de la demande de délai pour différer I'expulsion.

En séance publique, les sénateurs ont adopté cinq amendements,
dont un amendement de coordination et un amendement de codification.

- Deux amendements identiques des groupes communiste et
écologiste visent a permettre aux bailleurs sociaux d’intégrer dans le
protocole d’accord destiné a prévenir l'expulsion une proposition de
mutation vers un logement plus adapté a la situation financiere du locataire,

et conforme a la typologie du ménage ;

- Un amendement du président Jacques Mézard revenant sur une
disposition adoptée a 1’Assemblée nationale. En effet, alors que 1" Assemblée
nationale avait adopté un amendement de M. André Chassaigne permettant
au juge d’accorder des délais de grace pendant trois ans, contre un an
actuellement, aux occupants de locaux dont I’expulsion a été ordonnée
judiciairement, chaque fois que le relogement des intéressés ne peut avoir
lieu dans des conditions normales, les sénateurs ont souhaité restreindre
cette possibilité a deux ans. L’auteur de I'amendement a ainsi souhaité éviter
de décourager les bailleurs de bonne foi et modestes en faisant observer que
ce n'est pas au propriétaire de supporter les lenteurs des délais de procédure
et de relogement du «recours DALO » dues au manque de logements
sociaux dont la construction incombe a I'Etat et aux collectivités.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission, les députés ont adopté, a I'initiative du rapporteur,
un amendement de réécriture des paragraphes I bis et I ter de I’article 10.

La nouvelle rédaction du Ibis vise a clarifier les modalités
d’association de la CCAPEX a la commission de surendettement afin de
préserver 1'équilibre de la composition de cette derniere. L’amendement
prévoit ainsi que la CCAPEX désigne un correspondant en vue de favoriser
la coordination de leurs actions avec celles de la commission et notamment
de faciliter la mise en place des mesures d’accompagnement social.

La nouvelle rédaction du Iter clarifie le droit applicable a
I'effacement de dettes a l'occasion d'une procédure de rétablissement
personnel en supprimant les dispositions prévoyant un traitement spécifique
des dettes locatives dans le jugement ou l'ordonnance prononcant le
rétablissement personnel.
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En séance publique, les députés ont adopté, outre un amendement
rédactionnel, la prolongation de deux a trois ans du délai de grace pour
quitter les lieux, en cas de décision judiciaire d’expulsion d’occupants ne
pouvant pas étre relogés dans des conditions normales, ce délai étant prévu
par 'article L. 412-4 du code des procédures civiles d’exécution. Ils ont ainsi
rétabli le texte adopté par I’ Assemblée nationale en premiere lecture.

Code des procédures civiles d’exécution

Article L. 412-3.- Le juge peut accorder des délais renouvelables aux
occupants de locaux d'habitation ou a usage professionnel, dont 1'expulsion a été
ordonnée judiciairement, chaque fois que le relogement des intéressés ne peut
avoir lieu dans des conditions normales, sans que ces occupants aient a justifier
d'un titre a I'origine de 'occupation.

Le juge qui ordonne l'expulsion peut accorder les mémes délais, dans les
mémes conditions.

Cette disposition n'est pas applicable lorsque le propriétaire exerce son
droit de reprise dans les conditions prévues a l'article 19 de la loi n°® 48-1360 du 1er
septembre 1948 portant modification et codification de la législation relative aux
rapports des bailleurs et locataires ou occupants de locaux d'habitation ou a usage
professionnel et instituant des allocations de logement ainsi que lorsque la
procédure de relogement effectuée en application de l'article L. 442-4-1 du code de
la construction et de 'habitation n'a pas été suivie d'effet du fait du locataire.

Article L. 412-4.- La durée des délais prévus a l'article L. 412-3 ne peut, en
aucun cas, étre inférieure a un mois ni supérieure a un an. Pour la fixation de ces
délais, il est tenu compte de la bonne ou mauvaise volonté manifestée par
I'occupant dans l'exécution de ses obligations, des situations respectives du
propriétaire et de I'occupant, notamment en ce qui concerne 1'age, 1'état de santé, la
qualité de sinistré par faits de guerre, la situation de famille ou de fortune de
chacun d'eux, les circonstances atmosphériques, ainsi que des diligences que
I'occupant justifie avoir faites en vue de son relogement.

III. La position de votre commission

Elle a approuvé les modifications introduites par 1’Assemblée
nationale qui vont dans le sens l’amélioration de la prévention des
expulsions locatives.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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CHAPITRE V

Faciliter les parcours de I’hébergement au logement

Section 1

Accueil, hébergement et accompagnement vers le logement

Sous-section 1

Consacrer juridiquement les services intégrés d’accueil et d’orientation

Article 12
(article L. 345-2, articles L. 345-2-4 a L. 345-2-9 [nouveaux] et article L. 345-4
du code de l’action sociale et des familles)

Consécration législative du service intégré d’accueil et d’orientation
(SIAO)

N

Commentaire : cet article vise a consacrer dans la loi le service
intégré d’accueil et d’orientation (SIAO).

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

L’article 12 donne une base législative, dans le code de l'action
sociale et des familles, aux services intégrés de 1’accueil et de l’orientation
(SIAO), institués par une circulaire du 8 avril 2010, afin d’améliorer la prise
en charge des personnes sans abri.

N

Votre commission a adopté, a linitiative de Mme Aline
Archimbaud, rapporteure pour avis de la commission des Affaires sociales,
un amendement tendant a préciser explicitement que les services
pénitentiaires d’insertion et de probation (SPIP) sont inclus dans la liste des

structures avec lesquelles les STAO peuvent passer des conventions.
En séance publique, le Sénat a adopté deux amendements :

- le premier précise, pour plus de clarté, que les SIAO pourront
conclure une convention non seulement avec les SPIP mais aussi avec le
dispositif national de l'asile et les services de 'aide sociale a I'enfance ;

- le second, présenté par votre rapporteur, a pour but d'imposer a
I’ensemble des intervenants des SIAO ayant accés a des informations
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personnelles dans le cadre du dispositif d’accueil, d’hébergement et
d’accompagnement vers 'insertion et le logement, le respect des obligations
de secret professionnel définies et sanctionnées par le code pénal. Aux
termes des articles 226-13 et 226-14 du code pénal, la révélation d'une
information couverte par le secret professionnel est passible d'un an
d’emprisonnement et de 15 000 euros d’amende. Il s'agit la d'une condition
indispensable pour garantir le respect de la vie privée et assurer la sécurité
des personnes, tout particulierement pour les victimes de violences,
notamment conjugales.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission, les députés ont adopté un amendement de
coordination avec I’article 20 ter du projet de loi.

En séance publique, 1’Assemblée nationale a approuvé un
amendement présenté par M. Jean-Louis Touraine et les membres du groupe
socialiste qui exclut les placements en hébergement relevant du dispositif
national de 1’asile (DNA) du champ de la mise a disposition obligatoire au
profit des services intégrés d’accueil et d’orientation (SIAO). Cette
exclusion se fonde sur la distinction entre deux parcs d’hébergement : d'un
coté, celui qui est destiné a bénéficier aux usagers des SIAO et, de l'autre,
I’ensemble des places d’hébergement relevant du dispositif national de
l'asile (DNA) et qui ne peuvent pas étre mises a disposition du public
généraliste.

M. Jean-Louis Touraine a justifié cette mesure en soulignant qu’en
prévision de la réforme du droit d’asile qui sera prochainement examinée
par le Parlement, il importe que les demandeurs d’asile aient acces a un
hébergement spécifique et mieux réparti sur le territoire national et que
I'adresse qu’ils présentent corresponde a leur domiciliation effective car,
dans le cas contraire, leur convocation, I’analyse de leur dossier et la réponse
qui y est apportée sont retardées. Si la demande est acceptée, ils bénéficient
alors du statut de réfugié; si elle est récusée, ils sont en revanche déboutés.
Pour que la réforme puisse entrer en application efficacement, il est donc
souhaitable que les conditions d’hébergement et de domiciliation soient
prévues dans un dispositif spécifique, conformément au souhait exprimé par
un grand nombre des acteurs concernés par cette question.

III. La position de votre commission

La commission a approuvé les modifications introduites par les
députés.

Elle a adopté, a 'initiative de votre rapporteur, un amendement de
coordination ainsi qu'un amendement de clarification des dispositions de cet
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article relatives au secret professionnel, dans l'intérét des personnes ayant
recours au dispositif d’accueil, d’hébergement et d’accompagnement vers
I'insertion et le logement.

Puis elle a adopt¢é un amendement de Mme Marie-Noélle
Lienemann, qui prévoit, a la fin du 2° de Il'article, la création d’un nouvel
article L. 345-2-11 du code de 'action sociale et des familles ayant pour objet
d’étendre aux personnes accueillies en centre d’hébergement le droit a
I'information existant dans les établissements sociaux et médico-sociaux.

Votre rapporteur est tres favorable a cette mesure qui vise a replacer
la personne accueillie au cceur du dispositif d’hébergement. En effet, les
personnes hébergées sont généralement dans une situation fragile et il est
particulierement nécessaire de les informer sur leurs droits fondamentaux
ainsi que les moyens concrets de les défendre.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 14
(article L. 312-5-3 du code de l'action sociale et des familles ; article 1-1

[nouveau], articles 2 a 4 ; articles 4 1 et 4 2 [nouveaux] de la loi n°® 90-449 du
31 mai 1990)

Création d’un plan départemental d’action pour le logement et
I’hébergement des personnes défavorisées (PDALHPD)

N

Commentaire: cet article vise a créer un plan départemental
d’action pour le logement et 1'hébergement des personnes défavorisées
(PDALHPD) en fusionnant le plan départemental d’accueil,
d’hébergement et d’insertion (PDAHI) avec le plan départemental pour le
logement des personnes défavorisées (PDALPD).

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Cet article 14 vise a fusionner le plan départemental d’accueil,
d’hébergement et d’insertion (PDAHI) avec le plan départemental pour le
logement des personnes défavorisées (PDALPD) qui devient le «plan
départemental d’action pour le logement et I'hébergement des personnes
défavorisées » (PDALHPD), dans un souci de cohérence des réponses en
matieére de logement et d’hébergement et pour faciliter les parcours de
I’hébergement vers le logement.
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Votre commission a adopté un amendement présenté par
Mme Aline Archimbaud, rapporteure pour avis de la commission des
Affaires sociales, qui a pour objet de clarifier la rédaction du champ et des
objectifs assignés a ce nouveau plan départemental d’action pour le
logement et 'hébergement des personnes défavorisées (PDALHPD).

En séance publique, le Sénat a approuvé wune précision
rédactionnelle ainsi qu'un amendement présenté par votre rapporteur
élargissant les mesures de suivi mises en ceuvre dans le cadre des PDALHPD
aux demandes d’hébergement des personnes sans domicile et précisant le
champ des PDALHPD qui ne se limite pas aux dispositifs d’hébergement et
de logement et concerne un ensemble des services incluant l'accueil et
I’accompagnement des personnes défavorisées.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission, les députés ont adopté, a I'initiative du rapporteur,
outre cinq amendements rédactionnels ou de précision, deux amendements :

N

- le premier vise a assouplir le dispositif adopté par le Sénat, a
I'initiative de Mme Aline Archimbaud créant un droit a I’accompagnement.
L’amendement vise a supprimer I'automaticité des mesures
d'accompagnement en les rendant facultatives et en prévoyant que les
personnes peuvent les refuser. Le plan départemental permettrait ainsi aux
personnes et aux familles de « pouvoir bénéficier, le temps nécessaire, si elles

le souhaitent, d"un accompagnement correspondant a leurs besoins » ;

- le second porte sur l'inclusion dans les PDALHP de mesures de
lutte contre la précarité énergétique ainsi que des schémas de couverture de
I'offre de domiciliation, établi par le préfet en concertation avec l'ensemble
des acteurs du département.

En séance publique, 1'Assemblée nationale a apporté des
modifications de précision ou de cohérence au dispositif et a adopté deux
amendements :

N

- Le premier, a linitiative de M. Jean-Louis Touraine et des
membres du groupe socialiste, prévoit d'inclure dans le plan départemental
une information sur les dispositifs d’accueil et d’hébergement relatifs a
I'asile, c’est-a-dire les hébergements d’urgence ainsi que les centres d’accueil
pour demandeurs d’asile (CADA), sous la forme d’une annexe rédigée par le
préfet.

En effet, la politique d’accueil et d’hébergement des demandeurs
d’asile, qui est au cceur de la réforme du systeme de l'asile, repose sur une
approche radicalement différente de celle induite par les nouvelles
dispositions relatives au PDALHPD. La réforme de 'asile est en effet appelée
a reposer sur un schéma national géré a I’échelon régional ;
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-le second, présenté par le rapporteur et, dans des termes
identiques, par M. Fric Alauzet, a pour but de permettre au préfet,
lorsqu'une commune fait l'objet d'un constat de carence au titre des
dispositions SRU, de mettre en place un dispositif d’intermédiation locative
sur le territoire de cette commune, qui mobilisera, pour ce faire, le parc privé
et prévoira la contribution obligatoire et plafonnée de la commune. Le texte
adopté par I"Assemblée nationale prévoit que les dépenses exposées par les
communes dans le cadre de ce dispositif d’intermédiation locative
(accompagnement social, gestion locative, différentiel de loyer...) pourront
donner lieu a déduction des prélevements SRU, dans les conditions prévues
a l'article L. 302-7 du code de la construction et de 'habitation (CCH) a la
condition qu’elles servent a loger effectivement des ménages sous plafond de
ressources.

III. La position de votre commission
Votre commission approuve ces modifications.

D’une part, la mise en ceuvre généralisée et systématique des
mesures d’accompagnement risquerait de soulever de sérieuses difficultés de
moyens et il convient donc de les rendre facultatives.

D’autre part, les communes n’ayant pas atteint 1’objectif légal de
logements sociaux figurant a l'article L. 302-5 du code de la construction et
de I’habitation (CCH) disposent d’une moindre capacité d’accueil des
tamilles en difficulté que les autres municipalités et le rattrapage ne se fera
que progressivement d’ici 2025, dans les conditions prévues aux L. 302-5 et
suivants du CCH. Pour répondre a l'urgence sur les territoires les plus
déficitaires et augmenter 1'offre locative a caractere social, le dispositif qui
prévoit la mobilisation du parc privé et la contribution obligatoire et
plafonnée de la commune est particulierement opportun, d’autant qu’il est
assorti de possibilités de déduction des prélevements SRU, dans les
conditions prévues a 'article L. 302-7 du CCH a la condition qu’elles servent
a loger effectivement des ménages sous plafond de ressources.

Votre commission a adopté cet article sans modification
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Section 2

Améliorer les dispositifs relatifs au droit au logement opposable

Article 18
(articles L. 441-2-3, L. 442-8-2 et L. 442-8-3 du code de la construction et de
I'habitation)

Proposition de logements sociaux en bail glissant aux ménages bénéficiant
du DALO

~

Commentaire: cet article vise a permettre de proposer des
logements sociaux en bail glissant a des ménages bénéficiant du droit au
logement opposable (DALO) tout en encadrant ce dispositif.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Utilisé depuis plus de vingt ans par les organismes d'HLM, le bail
glissant a vocation a faciliter I'accés des ménages en difficulté au statut de
locataire, aprés une premiére période durant laquelle le ménage est sous-
locataire du logement.

L'article 18 vise principalement a modifier l'article L. 441-2-3 du code
de la construction et de I'habitation afin de permettre au préfet, dans le cadre
de son obligation de relogement d'un demandeur prioritaire, de proposer un
logement social en bail glissant a des ménages bénéficiant du droit au
logement opposable (DALO).

En séance publique, le Sénat a adopté un amendement du groupe

N

écologiste visant a assurer la bonne articulation des engagements des
bailleurs sociaux a reloger les personnes défavorisées au titre des accords
collectifs et de 1'obligation de reloger les publics prioritaires, en vertu de la
décision de la commission de médiation. En effet, les accords collectifs
prévus aux articles L. 441-1-1 et L. 441-1-2 du code de la construction et de
I’habitation fixent aux bailleurs sociaux des objectifs chiffrés de relogement

des personnes prioritaires identifiées.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, les députés ont adopté un amendement de
coordination avec le projet de loi de programmation pour la ville et la
cohésion urbaine.
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III. La position de votre commission

Lors de I'examen par la commission d’un amendement présenté par
Mme Marie-Noélle Lienemann tendant a permettre a la commission de
médiation départementale, lorsqu’elle est confrontée a une demande de
relogement reconnue prioritaire et urgente, de saisir le juge en vue de
demander la suspension des mesures d’expulsion, votre rapporteur a
rappelé qu’il demeurait favorable, sur le principe, aux mécanismes
permettant de différer l'expulsion des personnes dont la demande de
relogement est considérée comme prioritaire.

Il a cependant rappelé que le Sénat et I’ Assemblée nationale avaient
désapprouvé, au plan juridique, I'intervention d'un tiers dans le réglement
d’un conflit entre deux parties ainsi que la remise en question de 1’autorité
de la chose jugée qui pourrait en résulter, suggérant d’ici la séance publique,
de retravailler la rédaction de cet amendement afin de trouver une solution
plus consensuelle.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Section 3

Simplifier les regles de domiciliation

Article 21
(articles L. 252-2, L. 264-1, L. 264-10 du code de 1’action sociale et des
familles; article 102 du code civil)

Simplification des regles de domiciliation

Commentaire: cet article vise a simplifier les regles de
domiciliation.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, les sénateurs ont adopté un amendement présenté
par Mme Archimbaud, rapporteure pour avis de la commission des affaires
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sociales, qui élargit les cas d’ouverture du droit a domiciliation a 1’exercice
des droits civils pour les étrangers en situation irréguliére.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, les députés ont adopté un amendement
rédactionnel.

En séance publique, I’ Assemblée nationale a approuvé, a l'initiative
de M. Jean-Louis Touraine et les membres du groupe socialiste, un
amendement qui a pour but de maintenir le dispositif spécifique de
domiciliation des demandeurs d’asile existant actuellement, qui repose sur
des organismes agréés par arrété préfectoral, et de ne pas étendre a ces
personnes le dispositif de droit commun.

En effet, les travaux menés pendant la concertation sur 1'asile ont
souligné le nombre élevé d’acteurs et la complexité des procédures, parmi
lesquelles la procédure de domiciliation associative préalable a
I'enregistrement de la demande, dont I’existence a pour effet de rallonger les
délais de la demande d’asile. Le rapport de Mme Valérie Létard et de
M. Jean-Louis Touraine sur la réforme de l'asile, rendu public le 28
novembre 2013, propose que la domiciliation associative obligatoire soit
supprimée et que l'adresse présentée par le demandeur d’asile coincide avec
son domicile réel. La domiciliation associative des demandeurs d’asile ne
devrait par conséquent étre conservée que pour celles des personnes
demandant l'asile qui ne peuvent étre immédiatement hébergées dans le
cadre du dispositif national d’accueil. Une adresse de domiciliation pourrait
ainsi leur étre remise apres leur admission au séjour au titre de l'asile. Cette
proposition de réforme a été bien accueillie par les acteurs de la concertation
sur l'asile.

N 2

Or, l'article 21 du projet de loi reviendrait, au contraire, a élargir
I"actuel systeme de domiciliation pour les demandeurs d’asile en étendant la
possibilité de domiciliation non seulement aux associations agréées, mais
aussi aux centres communaux d’action sociale. Cette réforme - sur laquelle
" Association des Maires de France (AMF) a fait part de son désaccord lors de
la concertation sur l'asile - aurait pour effet de renforcer un dispositif
juridique que la réforme du systeme de 'asile pourrait supprimer, en vue de
permettre l'entrée plus rapide des demandeurs dans le processus de la
demande d’asile. Il parait donc plus prudent de ne pas étendre un dispositif
que la loi pourrait bientdt supprimer et d’attendre le projet de loi spécifique
a l'asile pour préciser les nouvelles modalités d’accueil et éventuellement de
domiciliation.

Par ailleurs, I’amendement proposé vise a exclure la possibilité de
domiciliation des étrangers en situation irréguliére pour « 'exercice des
droits civils », sans plus de précision, car cette formulation trop vague
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adoptée par le Sénat ne permet pas de déterminer clairement ceux de ces
droits dont l'exercice doit étre permis par la domiciliation, alors que les
autres droits mentionnés par le texte (aide médicale d’Etat, droit au séjour au
titre de I'asile, aide juridictionnelle) sont précisément définis et consistent en
des droits dont la loi reconnait par ailleurs l'exercice aux étrangers en
situation irréguliere. Il convient d’adopter une rédaction indiquant que la
domiciliation permet 1’exercice des seuls droits civils dont la loi reconnait
par ailleurs le bénéfice aux étrangers en situation irréguliére.

III. La position de votre commission

Votre commission approuve le remaniement de cet article adopté
par 1’Assemblée nationale. En effet, le texte soumis aujourd’hui au Sénat
prend en considération les conclusions du rapport de Mme Valérie Létard et
de M. Jean-Louis Touraine sur la réforme de 1l'asile. Ces travaux plaident
pour le maintien du dispositif spécifique de domiciliation des demandeurs
d’asile existant. L’extension a ces personnes du dispositif de droit commun
risquerait de rallonger les délais de la demande d’asile. C'est pourquoi les
acteurs de la concertation sur l'asile ont bien accueilli les propositions de ce
rapport et la modification du présent article qui en est le prolongement.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

CHAPITRE VI

Créer de nouvelles formes d’accés au logement par 1'habitat participatif

Article 22
(articles 200-1 a 203-8 [nouveaux] du code de la construction et de
"habitation)

Dispositions relatives a 1’habitat participatif
Commentaire : cet article vise a créer dans le livre II du code de la

construction et de l'habitation un nouveau titre préliminaire relatif a
I’habitat participatif.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Votre commission a adopté trois principaux amendements a cet
article :

- le premier, présenté par Mme Marie-Noélle Lienemann réaménage
I'article L. 200-4 du CCH dans le but de permettre de dissocier le lien entre la
participation au capital d’une société d’habitat participatif et 'attribution
d’un droit de jouissance, pour les organismes d"HLM ;

- le deuxiéme, adopté a 'initiative de M. Joél Labbé, vise a autoriser
les deux formes de sociétés d’habitat participatif définies par le présent
article a développer des activités et a offrir des services a leurs associés ainsi
que, a titre accessoire, a des tiers non associés, ces opérations faisant 1’objet
d’une comptabilité séparée ;

- le troisiéme, présenté par votre rapporteur, a pour objet de limiter,
en cas de cession, la majoration de la valeur des parts sociales de fagon plus
précise. Plutot que de choisir comme critere de majoration le «taux du
livret A », adopté par 1’Assemblée nationale comme critere de référence, il
prévoit, conformément aux valeurs non-spéculatives de 1’Habitat
participatif, une limitation correspondant a I'indice de référence des loyers
(IRL), cet indice apparaissant comme une des mesures les plus fideles de
I’évolution du coftit de la vie.

En séance publique, le Sénat a tout d’abord adopté un amendement,
dont le but est d'imposer a toute société d’habitat participatif de justifier,
avant le commencement des travaux de construction ou d’aménagement,
d’'une garantie financiére, sans exiger nécessairement, comme l’avait
souhaité 1" Assemblée nationale, une « garantie financiere d’achevement des
travaux » stricto sensu. Estimant que le mécanisme de la GFA applicable en
matiere de vente ne pouvait étre transposé aux sociétés d’habitat participatif,
le Sénat a supprimé la référence a la notion « d’achevement » de I'immeuble,
renvoyant a un décret le soin de fixer les modalités de cette garantie.

Le Sénat a également adopté un amendement permettant aux
personnes dont les moyens financiers sont limités, mais qui souhaiteraient
s’engager dans une société d’habitat participatif, d’effectuer un apport en
travail en contrepartie de « parts sociales en industrie ». Le texte adopté par
le Sénat prévoit que ces parts sont cessibles, ce qui n’est pas le cas dans le
droit commun des sociétés.

Le Sénat a par ailleurs adopté un amendement prévoyant que
I'assemblée générale des associés adopte une charte fixant les regles de
fonctionnement de I'immeuble et, en particulier, les regles d'utilisation des
lieux de vie collective mentionnés. Tout locataire n’ayant pas la qualité
d’associé devrait signer cette charte avant d’entrer dans les lieux, cette
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signature confirmant son engagement a respecter les principes et la
philosophie de la société d"habitat participatif a laquelle il souhaite adhérer.

Enfin, le Sénat a adopté un amendement permettant aux sociétés
d’habitat participatif de se porter caution pour la garantie des emprunts
contractés par les associés, afin de leur permettre de satisfaire aux appels de
tonds de la société nécessaires a la réalisation de son objet social, ainsi que
par les cessionnaires des parts sociales, afin de leur permettre de payer leur
prix de cession.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, a linitiative de Mme Audrey Linkenheld,
rapporteure, les députés ont adopté plusieurs amendements :

N

-le premier vise a transformer la dénomination des «sociétés
d’autopromotion » en « sociétés d’attribution et d’autopromotion », afin de
rappeler qu’elles peuvent avoir deux objets tres différents. Lorsqu’elles
prévoient des attributions en propriété, ces sociétés ont vocation a
disparaitre une fois achevée la phase d’acquisition et de construction. En
revanche, si elles prévoient une attribution en jouissance, elles peuvent
perdurer au-dela de la construction ;

-le deuxieme précise 1'objet de la garantie obligatoire dont les
sociétés d’habitat participatif doivent justifier avant tout commencement des
travaux de construction de I'immeuble. Une telle délimitation de la garantie
obligatoire reléve du domaine de la loi et I'amendement prévoit qu’elle doit
avoir pour objet I'achévement de I'immeuble afin d’éviter que les membres
des sociétés d’habitat participatif investissent une part importante de leur
patrimoine, voire s’endettent, sans jamais obtenir 1’achevement et donc la
jouissance du bien qu’ils destinaient a leur habitation ;

- le troisieme concerne la charte que doivent signer les demandeurs
d’un logement locatif social dans le cadre d"une société d’habitat participatif.
Tout en approuvant l'intention de l'amendement de Mme Marie-Noélle
Lienemann adopté par le Sénat, le texte adopté par I’ Assemblée nationale en
élargit la portée. Ainsi, afin que tout logement locatif social relevant de
I’habitat participatif soit concerné, I’amendement insére ce dispositif au
niveau des principes généraux, et non pas dans les seules dispositions
relatives aux seules sociétés d’autopromotion. En outre, afin de permettre
aux futurs associés et locataires de prendre pleinement connaissance et
d’accepter les modalités de fonctionnement au sein du collectif,
I’amendement vise a étendre la communication de ce type de documents a
toute personne qui souhaite devenir locataire social d'une société d’habitat
participatif, le refus de signer ces engagements pouvant étre de nature a
opposer un refus a sa demande de logement social ;
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- le quatrieme assouplit la formulation du mécanisme anti-spéculatif
dont le but est que les personnes vendant des parts sociales d'une
coopérative d’habitants ne puissent effectuer de plus-value excessive lors de
leur cession, la recherche du profit s’accordant mal avec la philosophie
méme de 1'habitat participatif. Alors que 1"Assemblée nationale avait pris
comme indice de référence le taux du livret A, le Sénat lui a préféré 1'indice
de référence des loyers (IRL). Tout en retenant cette nouvelle référence,
I’amendement introduit un « notamment » qui permettrait de s’éloigner de
I"évolution de cet indice.

En séance publique, 1’Assemblée nationale est revenue sur ce
dernier point, relatif a '’encadrement du prix de cession des parts sociales.
Estimant que le terme « notamment » est insuffisamment limitatif et éloigne
le dispositif de l’esprit de non-spéculation, les députés ont adopté quatre
amendements identiques prévoyant qu’il est tenu compte de l'indice de
référence des loyers, affirmant ainsi leur volonté de se rapprocher de la
rédaction retenue par le Sénat.

III. La position de votre commission

A Tlinitiative de votre rapporteur, la commission a adopté, sur le
point essentiel de l’encadrement du prix maximal de cession des parts
sociales de sociétés d’habitat participatif, un amendement de précision et de
coordination. En effet, bien que les députés aient manifesté l'intention d’en
revenir a la formulation issue des travaux du Sénat, le texte adopté par
I’ Assemblée nationale en deuxiéme lecture a modifié la rédaction relative a
I’encadrement du prix maximal de cession des parts sociales. Les députés
ont cependant maintenu la rédaction retenue par le Sénat pour le prix
maximal de remboursement des parts sociales.

Or, d’une part, il semble logique d’appliquer les mémes reégles de
plafonnement en cas de cession ou de remboursement. D’autre part, la
rédaction du Sénat, qui fixe un plafond d’augmentation correspondant a
I’évolution de l'indice de référence des loyers, traduit plus fidelement,
selon les remontées de terrain, les intentions non spéculatives de la
coopération.

I1 convient de rappeler que l'habitat participatif ne concerne
aujourd’hui que quelques centaines de réalisations et de projets dans notre
pays mais que les perspectives de développement sont considérables
puisqu’il représente en Suisse 5% du parc immobilier, soit
130 000 logements, 15 % du parc immobilier en Norvege, soit
650 000 habitants et 40 % des logements a Oslo.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 22 bis AA
(article L. 633-2 du code de la construction et de 1’habitation)

Encadrement des dispositions des contrats de bail et du réglement
intérieur des logements-foyers

Commentaire: cet article vise a mieux protéger les droits et
libertés ainsi que la dignité des personnes vivant dans des logements-
foyers.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Afin de garantir les droits et libertés des personnes vivant dans des
logements-foyers, le Sénat a adopté en séance publique, avec l'avis
favorable de la commission et du Gouvernement, un amendement présenté
par Mme Mireille Schurch et les membres du groupe CRC, permettant
d’assurer que les gestionnaires de logements-foyers ne puissent pas
arbitrairement imposer, en dehors du cadre fixé par la loi, des restrictions a
la jouissance de 'usage privé du domicile principal constitué par la chambre
du foyer ou par le studio de résidence sociale.

Définis par l'article L.633-1 du code de la construction et de
I’habitation, les logements-foyers désignent des établissements destinés aux
logements collectifs a titre de résidence principale, comportant a la fois des
locaux privatifs meublés ou non (chambre, le plus souvent) et des locaux
communs affectés a la vie collective (restauration, blanchisserie...). En
pratique, ce sont des jeunes travailleurs, des personnes agées ou étudiants
qui y résident et sont soumis, dans le droit en vigueur, a l'obligation de
respecter les dispositions du reglement intérieur de 1'établissement, dont
I'article L. 633-2, alinéa 3, précise qu’il est annexé au contrat d’entrée en
jouissance.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En séance publique, les députés ont perfectionné le dispositif en
adoptant deux amendements identiques qui visent a introduire les précisions
suivantes :

- les clauses du contrat et du réglement intérieur instituant des
limitations a la jouissance a titre privé du local privatif constituant un
domicile, autres que celles fixées par la législation en vigueur, sont réputées
non écrites ;
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- le gestionnaire ne peut accéder au local privatif du résident qu’a
la condition d’en avoir fait la demande préalable et dans les conditions
prévues par le réglement intérieur, sauf en cas d'urgence motivée par des
impératifs de sécurité ou pour la mise en ceuvre de l'accompagnement
personnalisé défini par l'article L. 311 4 du code de l'action sociale et des
tamilles.

III. La position de votre commission

Votre commission approuve sans réserve la nouvelle rédaction de
cet article et rappelle que les logements-foyers constituent souvent pour les
résidents un habitat stable ou ils sont appelés a vivre pendant de
nombreuses années. L’initiative prise par le Sénat et perfectionnée par les
députés prolonge ainsi les justes préconisations du récent rapport n° 1214
(XIVéme législature) de M. Alexis Bachelay, au nom de la mission
d’information de 1’Assemblée nationale sur les immigrés agés et qui
s’intitule « Une vieillesse digne pour les immigrés agés : un défi a relever

d’urgence ».

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 22 bis A
(article L. 633-4 du code de la construction et de ’habitation)

Création d’un comité de résidents dans chaque logement-foyer

Commentaire: cet article prévoit la création d’'un comité de
résidents qui représente les personnes logées dans le foyer dans leurs
relations avec le gestionnaire de 1’établissement.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

A Vinitiative de M. Joél Labbé et les membres du groupe écologiste,
le Sénat a complété le dispositif introduit par les députés en prévoyant de
rendre obligatoire, a l'article L. 633-4 du code de la construction et de
I’habitation, la création de comités de résidents dans chaque logement-foyer.
Elu par I'ensemble des résidents du foyer pour une période de trois ans au
plus renouvelable, le comité de résidents représenterait les personnes logées
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dans le foyer dans leurs relations avec le gestionnaire ou le propriétaire de
I’établissement.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Les députés ont adopté un amendement tendant a préciser que le
comité de résidents, d’'une part, est élu par I’ensemble des résidents du foyer
pour une période définie par le réglement intérieur et maximale de trois
ans et, d’autre part, qu’il est constitué exclusivement de résidents titulaires.

III. La position de votre commission

Votre commission approuve a la fois linitiative du Sénat, qui
généralise les comités de résidents, et les précisions apportées par
" Assemblée nationale. De méme que l'article 22 bis AA, cet article 22 bis A
prolonge les justes préconisations du récent rapport n°1214
(XIVe législature) de M. Alexis Bachelay, au nom de la mission d’information
de I’Assemblée nationale sur les immigrés agés intitulé « Une vieillesse digne
pour les immigrés agés : un défi a relever d'urgence ».

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 22 ter (pour coordination)
(article 101 de la loi n® 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisation pour le
logement et la lutte contre I'exclusion)

Prolongation du dispositif permettant I’occupation de locaux vacants par
des résidents temporaires

Commentaire : cet article vise a prolonger le dispositif permettant
I'occupation de locaux vacants par des résidents temporaires.

La commission a approuvé un amendement de coordination a cet
article adopté dans les mémes termes par les deux assemblées.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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TITRE II

LUTTER CONTRE L’HABITAT INDIGNE ET LES COPROPRIETES
DEGRADEES

CHAPITRE [ER

Repérer et prévenir I’endettement et la dégradation des copropriétés

Section 1

Créer un registre d'immatriculation des copropriétés

Article 23
(articles L. 711-1 a L. 711-5 [nouveaux] du code de la construction et de
I"habitation)

Registre d'immatriculation des syndicats de copropriétaires

Commentaire : cet article institue un registre d’immatriculation
des syndicats de copropriétaires.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

En commission, cinq amendements ont été adoptés: quatre
amendements rédactionnels de votre rapporteur et un amendement de
Mme Valérie Létard précisant 1'objectif du registre, ce dernier devant
permettre de faciliter la connaissance par les pouvoirs publics de ’état des

copropriétés et la mise en oceuvre des actions destinées a prévenir la
survenance de dysfonctionnements.

En séance publique, un amendement de M. René Vandierendonck,
rapporteur pour avis de la commission des Lois, de rédaction globale de cet
article a été adopté. Outre des ajustements rédactionnels, il visait notamment

N

a .

- limiter les données figurant au registre a des éléments précis,
relevant de documents existants et, par voie de conséquence, supprimer le
régime simplifié pour les copropriétés de moins de dix lots ;
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- simplifier les modalités de publicité des informations contenues
dans le registre en posant le principe de la publicité des données, encadrée
par décret en Conseil d’Etat pris aprés consultation de la Commission
nationale de I'informatique et des libertés (CNIL) ;

- modifier le régime de sanction applicable en cas de carence du
syndic en donnant compétence au juge judiciaire et supprimer ’amende a
I’encontre du syndic lorsque I'immatriculation est effectuée par le notaire ;

- préciser que les frais d’immatriculation engagés par le notaire au
moment de la vente immobiliere devront étre supportés par le syndic
défaillant. Si le syndic n’est pas rémunéré pour son mandat, ces frais devront
étre supportés par le syndicat ;

- supprimer la sanction du retrait des subventions publiques dont
bénéficierait le syndicat lorsque celui-ci n’est pas immatriculé ou si les
données d'immatriculation le concernant n’ont pas été mises a jour.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, huit amendements du
rapporteur ont été adoptés. Outre un amendement de précision et trois
amendements de coordination, ont ainsi été adoptés :

N

-un amendement procédant a des ajustements rédactionnels et
supprimant l’automaticité de la publicité des informations contenues dans le
registre ;

- un amendement précisant que le registre ne comprend pas le
budget de toutes les copropriétés et ses annexes mais uniquement certaines
données essentielles, qu’il comprend les données essentielles relatives au
bati issues éventuellement du carnet d’entretien et du diagnostic technique
(sous réserve que ces dernieres ne soient pas déa fournies par
I’administration fiscale) et rétablissant la possibilité d’une adaptation des
formalités pour les petites copropriétés ainsi que le principe d’un accés au
registre pour I'Etat et les collectivités territoriales ;

N

-un amendement permettant a un copropriétaire de mettre en

demeure le syndic de procéder a l'immatriculation du syndicat de
copropriétaires en cas de défaillance ;

-un amendement rétablissant les dispositions adoptées par
I"Assemblée nationale en premiére lecture, pour ce qui concerne les
sanctions : elles sont allégées, puisque seule une astreinte est désormais
possible, et leur mise en ceuvre est confiée au teneur du registre, et non pas
au juge. La disposition posant comme préalable aux subventions publiques
I'immatriculation et la mise a jour des données est également rétablie.
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III. La position de votre commission

A Tinitiative de votre rapporteur, votre commission a adopté deux
amendements : un amendement rédactionnel et un amendement visant a
préciser que le teneur du registre d’immatriculation communique les
informations du registre a I'Etat, aux collectivités territoriales et a leurs
groupements uniquement a leur demande.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 24
(Pour coordination)

Modalités d’entrée en vigueur de 1’obligation d’immatriculation

Commentaire : cet article précise les modalités d’entrée en vigueur
de 'obligation d’immatriculation des syndicats de copropriétaires.

Le Sénat a adopté cet article conforme.

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
un amendement du rapporteur visant a effectuer une coordination liée a
I’adoption, en séance publique par le Sénat, de I'amendement de M. René
Vandierendonck réécrivant presque totalement Iarticle23. Aucun
amendement n’a été adopté en séance publique.

A linitiative de votre rapporteur, votre commission a adopté un
amendement de correction d’une erreur de référence.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Section 2

Mieux informer les acquéreurs de lots de copropriété

Article 25
(articles 8-2 [nouveau] et 46 de la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le
statut de la copropriété des immeubles batis ; articles L. 721-1 a L. 721-3
[nouveaux] du code de la construction et de I"habitation)

Renforcement de 'information des acquéreurs de lots de copropriété

Commentaire : cet article renforce I'information des acquéreurs de
lots de copropriété par le biais des annonces et des documents annexés a
une promesse de vente ou a ’acte authentique.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

* En commission, dix amendements ont été adoptés sur cet article
qui renforce la protection des acquéreurs en améliorant l'information au
stade de I’annonce immobiliere et au moment de la conclusion du contrat de
vente.

Outre cinq amendements rédactionnels et de précision de votre
rapporteur, ont été adoptés :

- deux amendements identiques de votre rapporteur et de
M. Francois Calvet supprimant I'obligation pour le syndic de mettre la fiche
synthétique a disposition de tout nouvel acquéreur ;

- un amendement de votre rapporteur, prévoyant que, quand le
syndicat des copropriétaires dispose d'un fonds de prévoyance, le montant
cumulé des cotisations au fonds versées par le copropriétaire vendeur au
titre de son lot figure en annexe a I'acte de vente ;

- un amendement de votre rapporteur prévoyant que, s’ils existent,
le diagnostic technique global et le plan pluriannuel de travaux sont annexés
a l'acte de vente ;

-un amendement de votre rapporteur prévoyant que seule
I'obligation de la fiche synthétique est applicable selon un calendrier adapté
a la taille de la copropriété, les autres dispositions de l'article étant
applicables des la promulgation de la loi.
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= En séance publique, quatre amendements ont été adoptés :

-un amendement de M. René Vandierendonck, rapporteur pour
avis de la commission des Lois, précisant que le syndic met a jour la fiche
synthétique de la copropriété chaque année ;

- un amendement du méme auteur relevant d’une semaine a quinze
jours le délai dont dispose le syndic pour fournir la fiche technique de la
copropriété au copropriétaire qui en fait la demande ;

- un amendement de M. Francois Calvet et les membres du groupe
UMP prévoyant que les dispositions relatives a la fiche synthétique ne sont
pas applicables aux syndics administrant des immeubles & destination totale
autre que d habitation ;

- un amendement de votre rapporteur prévoyant que, pour les lots
en copropriété, les promesses de vente ou d’achat et les actes authentiques
mentionnent, outre la « surface Carrez », la surface habitable du lot, cette
disposition s’appliquant trois mois apres la promulgation de la présente loi.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté un
amendement de coordination du rapporteur.

En séance publique, les députés ont adopté trois amendements.
Outre un amendement de coordination du rapporteur, ils ont adopté un
amendement du rapporteur, sous-amendé par M. Christophe Borgel,
précisant que sont annexés a la promesse de vente ou a ’acte authentique de
vente le montant de la part du fonds de travaux rattachée au lot ainsi que
celui de la derniére cotisation au fonds versée par le copropriétaire vendeur
au titre de son lot.

III. La position de votre commission

A Tinitiative de votre rapporteur, votre commission a adopté un
amendement de coordination avec la disposition introduite au présent
article par votre rapporteur en premiere lecture : il convient en effet que la
promesse de vente ou l'acte authentique de vente mentionne non seulement
la « surface Carrez » mais également la surface habitable.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Section 3

Améliorer la gouvernance et la gestion de la copropriété pour prévenir son
endettement

Article 26
(articles 17, 17-2 [nouveau], 18, 18-1 AA [nouveau], 18-1 A, 18-1, 18-2, 19-2,
20, 21, 22, 42-1 [nouveau] de la loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965
tixant le statut de la copropriété des immeubles batis ;
article L. 443-15 du code de la construction et de I"habitation)

Gouvernance et gestion des copropriétés

Commentaire : cet article comporte plusieurs dispositions qui
améliorent la gouvernance et la gestion des copropriétés.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

* En commission, quinze amendements ont été adoptés a cet article
qui prévoit notamment le renforcement de la concurrence entre syndic et la
forfaitisation de la rémunération des syndics, la fixation par décret des
prestations particulieres, I’obligation de comptes séparés et d’autres mesures
destinées a protéger les copropriétés contre les acquéreurs déstabilisateurs.

Outre onze amendements rédactionnels ou de précision de votre
rapporteur, ont ainsi été adoptés :

- un amendement de votre rapporteur consacrant 1’obligation pour
le syndic d’assurer l'information des occupants de chaque immeuble des
décisions prises par I’assemblée générale ;

- un amendement de M. Francois Calvet réduisant de six a trois
mois le délai au terme duquel, a défaut d’accord entre le syndic et le
copropriétaire vendeur du fait de dettes de ce dernier a I'égard du syndicat,
le notaire peut libérer les fonds au profit du syndicat ;

- un amendement de votre rapporteur intégrant au sein de cet article
les dispositions de l’article 26 bis interdisant aux salariés du syndic et a leurs
proches de voter au nom d’autres copropriétaires lors de 1’assemblée
générale ;

- un amendement de votre rapporteur encadrant la possibilité pour
une assemblée générale d’un syndicat secondaire de mandater le président
du conseil syndical pour représenter les copropriétaires a 1’assemblée
générale du syndicat principal : le mandat est limité a une durée d’un an et

n’est possible que pour les décisions nécessitant une majorité de I'article 24.
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* En séance publique, six amendements ont été adoptés. Outre un
amendement de clarification de votre rapporteur, un amendement de
coordination de Mme Marie-Noélle Lienemann et les membres du groupe
socialiste et un amendement de précision de M. Francois Calvet et les
membres du groupe UMP, ont ainsi été adoptés :

- un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann et les membres
du groupe socialiste faisant obligation au syndic de soumettre au vote de
I'assemblée générale la décision de confier les archives du syndicat des
copropriétaires a une entreprise spécialisée aux frais du syndicat, cette
décision ne pouvant donner lieu a aucune rémunération complémentaire au
profit du syndic ;

- un amendement de M. Frangois Calvet et les membres du groupe
UMP prévoyant que, pour les immeubles a destination totale autre que
d’habitation, quand un syndicat est composé exclusivement de personnes
morales, les copropriétaires conviennent librement avec le syndic dans le
cadre de son contrat, des missions du syndic, des honoraires de ce dernier,
de la durée des mandats, des modalités de fonctionnement du compte
bancaire unique ou séparé et des modalités de perception des fonds ;

- un amendement de M. Alain Fouché précisant que le pourcentage
du montant hors taxes des travaux exprimant la rémunération du syndic doit
étre connu préalablement a I’exécution des travaux.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

* En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
seize amendements. Outre un amendement de coordination du rapporteur,
ont ainsi été adoptés :

- un amendement du rapporteur permettant aux copropriétaires qui
ne sont pas titulaires d’un lot d’habitation d’étre syndic non professionnel ;

- un amendement du rapporteur visant a imposer au syndic de
soumettre au vote de l’assemblée générale la décision de souscrire un
contrat d’assurance contre les risques de responsabilité civile dont le
syndicat doit répondre. Si 'assemblée générale refuse, I’assurance peut étre
contractée par le syndic pour le compte du syndicat des copropriétaires ;

- un amendement du rapporteur étendant a I’ensemble des syndics
professionnels 1'obligation d’« extranet copropriété », tout en reportant la
mise en ceuvre de cette disposition au 1¢f janvier 2015 ;

-un amendement du Gouvernement, sous-amendé par le
rapporteur, introduisant une dérogation a l’obligation du compte séparé
pour les copropriétés d’au plus quinze lots a usage de logements, de
bureaux ou de commerce : I'assemblée générale, a la majorité de I'article 25
et, le cas échéant, de l'article 25-1 peut dispenser le syndic de cette
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obligation, le syndic ne pouvant alors pas proposer une rémunération
différenciée en fonction de la décision de I’assemblée générale ;

-un amendement du rapporteur précisant le régime dérogatoire
introduit par le Sénat pour les immeubles dont le syndicat de copropriétaires
est composé exclusivement de personnes morales : ce régime ne pourra étre
décidé qu’a la majorité de I'article 25 ;

-un amendement du rapporteur visant a clarifier le fait que
préalablement a 1’établissement de 'acte authentique de vente d’un lot ou
d’une fraction de lot, le notaire notifie au syndic le nom des conjoints ou des
partenaires liés par un PACS du (ou des) candidat(s) acquéreur(s) ;

- un amendement de M. Lionel Tardy imposant au syndic un délai
d’un mois pour la délivrance au notaire du certificat relatif a la situation de
I"acquéreur vis-a-vis de la copropriété ;

- un amendement de M. Dino Cinieri clarifiant le fait que la mise en
concurrence des syndics se fait chaque fois que l'assemblée générale est
appelée a se prononcer sur la désignation d’un syndic, c’est-a-dire tant au
renouvellement qu’au changement de syndic ;

- un amendement du rapporteur rendant facultative la réalisation
d’un avis du conseil syndical sur les projets de contrat de syndic mais
prévoyant sa transmission aux copropriétaires en piece jointe a la
convocation de I’assemblée générale ;

- un amendement de M. Jean-Marie Tétart supprimant la disposition
imposant aux copropriétaires de désigner nommément le mandataire de leur
vote en assemblée générale ;

- deux amendements identiques du rapporteur et de M. Jean-Marie
Tétart supprimant une disposition introduite en premiere lecture par les
députés qui fixait des regles spécifiques de représentation des sociétés
propriétaires de lots dans les copropriétés pour 1'élection du conseil
syndical : ces dispositions auraient pu permettre a une SCI minoritaire en
tantiéeme d’étre majoritaire au conseil syndical d’une copropriété ;

-un amendement du rapporteur circonscrivant 1'utilisation de la
voie électronique dans les relations entre syndic, administrateur provisoire,
président du conseil syndical et copropriétaires, aux seules notifications et
mises en demeure, sous réserve de 1’accord exprés des copropriétaires ;

-un amendement du Gouvernement prévoyant une entrée en
vigueur différée de I'obligation du compte séparé : cette disposition entre en
vigueur dans un délai d'un an a compter de la publication de la loi; elle
s’applique aux mandats en cours a compter de leur renouvellement.
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* En séance publique, les députés ont adopté deux amendements :

- un amendement de M. Jean-Marie Tétard prévoyant que le syndic
soumet a l'autorisation préalable de I’assemblée générale, prise a la majorité
de l'article 24, toute convention passée entre le syndicat et le syndic ou une
personne ou une entreprise liée directement ou indirectement au syndic dont
la liste est fixée par décret en précisant la nature des liens qui rendent
nécessaires l'autorisation de la convention. Les conventions conclues en
méconnaissance de ces dispositions ne sont pas opposables au syndicat ;

-un amendement du rapporteur précisant que lorsqu’une
copropriété d’au plus quinze lots a opté pour le compte unique, ce dernier
précise dans les écritures de l’établissement bancaire un sous-compte
individualisant comptablement les versements et préléevements afférents au
syndicat. Le syndic effectue sur ce sous-compte, sans délai, les versements
des sommes et valeurs appartenant au syndicat et y reporte les dépenses
effectuées pour son compte. Il met par ailleurs a disposition du président du
conseil syndical une copie des relevés bancaires du sous-compte, dés
réception de ceux-ci.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur salue les nombreux ajouts opérés par les députés
au présent article. Il se félicite notamment que les députés aient renforcé les
dispositions introduites a son initiative en premiére lecture imposant aux
copropriétaires et aux syndicats de copropriétaire de souscrire une
assurance : cette disposition peut contribuer a la lutte contre la dégradation
des copropriétés.

Il prend acte de la suppression par les députés de la disposition
imposant aux copropriétaires de désigner nommément le mandataire de leur
vote en assemblée générale. Aux yeux du Gouvernement, cette disposition
« s’apparente clairement a une fausse bonne idée qui pourrait bloquer les décisions
dans les copropriétés ou les copropriétaires ne se déplacent pas beaucoup en
[assemblée générale] »'. Votre rapporteur estime cependant qu’il convient de
poursuivre la réflexion sur une évolution des dispositions relatives au
fonctionnement des assemblées générales.

A son initiative, votre commission a adopté sept amendements de
votre rapporteur. Outre trois amendements de coordination et rédactionnels,
ont été adoptés :

- un amendement précisant que la décision de souscrire un contrat
d’assurance contre les risques de responsabilité civile dont le syndicat des
copropriétaires doit répondre est prise par I’assemblée générale a la majorité
de l'article 24 ;

1 Réponse au questionnaire transmis par votre rapporteur.
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-un amendement imposant, en cas de décision de l’assemblée
générale de déroger a l'obligation de compte séparé, au syndic de
transmettre au président du conseil syndical une copie des relevés

bancaires ;

- un amendement clarifiant la disposition relative a l'interdiction,
pour les syndics de prévoir un baréme de rémunération pour travaux
exceptionnels dans le contrat de syndic. Cette rémunération devra ainsi étre
tfixée par le biais d’une résolution discutée en assemblée générale avant
chaque opération de travaux.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 26 bis A
(article 17-1-1 [nouveau] de la loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut
de la copropriété des immeubles batis)

Création d’un régime de gouvernance spécifique
pour les petites copropriétés

Commentaire : cet article met en place un régime spécifique pour
les petites copropriétés.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Le présent article est issu d’'un amendement de votre rapporteur
adopté en séance publique par le Sénat.

Il vise a mettre en place un régime spécifique pour les petites
copropriétés, c’est-a-dire les copropriétés de moins de 10 lots a usage de
logement, de bureaux ou de commerces et disposant d'un budget
prévisionnel inférieur a 15000euros. Il crée a cette fin un nouvel
article 17-1-1 au sein de la loi de 1965, qui prévoit que, pour ces

copropriéteés :

- l'adoption ou l'abandon de la forme coopérative du syndicat est
décidée a la majorité de l'article 25 et, le cas échéant, a la majorité de
'article 25-1. La modification du régime de copropriété en vue de prévoir la
possibilité d’adopter la forme coopérative est approuvée dans les mémes
conditions (1°) ;
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- ’assemblée générale peut décider a la majorité de I’article 25 de ne
pas constituer de conseil syndical et de procéder directement a la
désignation du syndic parmi ses membres. Cette désignation se fait par vote
séparé a la majorité de l'article 25. L’assemblée générale peut par ailleurs
désigner un copropriétaire pour suppléer le syndic en cas d’empéchement.
Le syndic et son suppléant sont révocables dans les mémes conditions et
I'assemblée générale désigne une ou plusieurs personnes physiques ou
morales qui peuvent étre des copropriétaires ou des personnes extérieures
qualifiées pour assurer le controle des comptes du syndicat (2°) ;

-en cas d’empéchement du syndic ou de défaillance de celui-ci
mettant en péril la conservation de I'immeuble, la santé ou la sécurité des
occupants, chaque copropriétaire peut prendre l'initiative de convoquer une
assemblée générale extraordinaire pour désigner un nouveau syndic ou
prendre les décisions nécessaires a la conservation de I'immeuble, la santé ou
la sécurité de ses occupants.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, aucun amendement n’a
été adopté.

En séance publique, les députés ont adopté un amendement de
rédaction globale du Gouvernement. Cet amendement procede a des

améliorations rédactionnelles et clarifie le fait que ces regles dérogatoires
concernent uniquement les syndicats coopératifs.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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Section 4

Prévenir la dégradation des copropriétés et faciliter la réalisation des
travaux de conservation des immeubles

Article 27
(articles 9-1 [nouveau], 10, 14-2, 18, 19-1, 24-4 et 24-5
de la loi n°® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des
immeubles batis ; articles L. 111-6-2, L. 731-1 a L. 731-5 [nouveaux] du code
de la construction et de 'habitation ;
articles L. 216-1 et L. 216-2 du code des assurances)

Instauration d’un fonds de travaux ; possibilité pour les copropriétés de
faire réaliser un diagnostic technique global

Commentaire : cet article instaure une obligation de constitution
d’un fonds de travaux; il permet aux copropriétés de faire réaliser un
diagnostic technique global.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

* En commission, onze amendements de votre rapporteur ont été
adoptés a cet article. Outre huit amendements rédactionnels et de précision,
ont ainsi été adoptés :

- un amendement créant un nouvel article 9-1 au sein de la loi du
10 juillet 1965 visant a imposer aux copropriétaires de s’assurer contre les
risques dont ils doivent répondre en leur qualité soit de bailleur soit
d’occupant et prévoyant qu’ils remettent chaque année au syndic une
attestation de 1’assureur ou de son représentant ;

- un amendement abaissant de 50 a 10 lots le seuil de création du
fonds de prévoyance ;

- un amendement imposant que 1’assemblée générale se prononce
sur la réalisation du diagnostic technique global.

= En séance publique, trois amendements ont été adoptés :

- un amendement du rapporteur étendant 1’obligation d’assurance
au syndicat des copropriétaires, pour les risques de responsabilité civile dont
il doit répondre ;

-un amendement de M. René Vandierendonck, rapporteur pour
avis de la commission des Lois, instaurant un régime spécifique pour les
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petites copropriétés pour ce qui concerne le fonds de prévoyance: ces
copropriétés devront mettre en place un « fonds de provision pour travaux »
caractérisé par deux spécificités: le montant de la cotisation annuelle
obligatoire versée par les copropriétaires ne peut étre inférieur a 3 % du
budget prévisionnel de la copropriété (contre 5 % pour le fonds de
prévoyance « standard ») et la somme maximale pouvant étre placée sur ce
fonds est plafonnée par décret en Conseil d’Etat ;

-un amendement de votre rapporteur imposant que les deux
comptes séparés prévus par le projet de loi sont ouverts dans le méme
établissement bancaire.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

* En commission, les députés ont adopté dix-neuf amendements.
Outre douze amendements rédactionnels, de coordination ou de précision
du rapporteur et un amendement de précision de M. Jean-Marie Tétart, ils
ont ainsi adopté :

-un amendement de M. Christophe Borgel et les membres du
groupe SRC supprimant la disposition introduite au Sénat qui obligeait
chaque copropriétaire a remettre au syndic une attestation d’assurance
contre les risques en responsabilité civile ;

-un amendement du rapporteur rebaptisant le fonds de
prévoyance « fonds de travaux » ;

- un amendement du rapporteur précisant le champ d’application
du fonds de travaux et certaines de ses modalités, suite aux modifications
introduites par le Sénat :

» 11 harmonise le dispositif, la seule spécificité des
copropriétés de moins de dix lots étant une dérogation a l'obligation de
constituer le fonds de travaux par une décision unanime de l’assemblée
générale ;

» Il prévoit que, quand le montant du fonds de travaux
atteint un montant supérieur au budget prévisionnel, le syndic inscrit a
I'ordre du jour de I’assemblée générale la question de 1'élaboration du plan
pluriannuel de travaux et celle de la suspension des cotisations au fonds de
travaux en fonction des décisions prises par I'assemblée générale sur le plan
pluriannuel de travaux ;

- un amendement du rapporteur permettant au syndic de faire des
virements en provenance du premier compte séparé ;

-un amendement du rapporteur prévoyant l'entrée en vigueur
immédiate de I'obligation, pour chaque copropriétaire et chaque syndicat de
copropriété de souscrire une assurance ;
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-un amendement du rapporteur étendant les compétences du
bureau central de tarification (BCT) a I’assurance des copropriétaires et des
syndicats des copropriétaires, sur le modeéle de l'article 7 bis introduit en
premiére lecture par le rapporteur de l’Assemblée nationale et adopté
conforme par le Sénat.

= En séance publique, les députés ont adopté deux amendements :

- un amendement du rapporteur prévoyant la constitution du fonds
de travaux a l'issue d'une période de cinq ans suivant la date de réception
des travaux, la période de dix ans paraissant trop longue ;

- un amendement de Mme Sophie Dessus relatif aux copropriétés
résidences de tourisme, précisant que dans les copropriétés de ce type
construites a partir du 1¢rjuillet 2014, les parties communes ne peuvent faire
l'objet d’un lot distinct vendu a un copropriétaire et prévoyant une
possibilité de saisine du tribunal de grande instance par I’assemblée générale
dans les résidences ou les parties communes faisant I’objet d’un lot distinct

propriétaire d’un copropriétaire sont non entretenues.

III. La position de votre commission

A Tl'initiative de votre rapporteur, votre commission a adopté trois
amendements. Outre un amendement rédactionnel, ont été adoptés :

-un amendement visant a rendre plus efficaces les travaux de

N\

restauration immobiliere et a garantir leur bonne fin: il prévoit que le

privilege immobilier spécial couvre également les créances afférentes a ces
travaux ;

- un amendement de précision des dispositions introduites par les
députés sur les copropriétés résidences de tourisme.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 28
(articles 9, 10-1, 18-1, 24, 24-1, 25, 25-1, 26, 26-7, 28, 30 et 50
de la loi n® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des
immeubles batis ; article 244 quater U du code général des impots)

Régles de majorité des assemblées générales de copropriétaires

Commentaire : cet article modifie les regles de majorité des
assemblées générales afin de faciliter les prises de décision.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

* En commission, trois amendements de votre rapporteur ont été
adoptés. Outre deux amendements rédactionnels, a été adopté un
amendement prévoyant que le cautionnement solidaire des préts est
facultatif quand le prét a pour unique objectif le préfinancement de
subventions publiques accordées au syndicat pour la réalisation des travaux
votés.

= En séance publique, quatre amendements ont été adoptés. Outre
deux amendements de coordination de votre rapporteur, ont ainsi été
adoptés :

-contre l'avis de votre commission, un amendement de
Mme Mireille Schurch et les membres du groupe CRC prévoyant le
plafonnement par décret des honoraires ou frais privatifs percus par le
syndic ;

-un amendement de Ronan Dantec et les membres du groupe
écologiste prévoyant la transmission aux copropriétaires d’une note
d’information sur les modalités de calcul des charges de chauffage et de
production d’eau chaude collectifs.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

* En commission, quatre amendements ont été adoptés. Outre deux
amendements de coordination du rapporteur, ont ainsi été adoptés deux
amendements identiques de MM. Jean-Marie Tétart et de Christophe Borgel
et les membres du groupe SRC visant a supprimer la disposition du projet de
loi ajoutant les honoraires d’avocat aux frais imputables aux seuls débiteurs.

= En séance publique, les députés ont adopté quatre amendements :

- deux amendements du rapporteur assurant la cohérence de
"article 24 de la loi de 1965 avec la disposition figurant a 1’article 28 bis A du
projet de loi ;

-un amendement du Gouvernement visant a permettre a
I'assemblée générale, dans les copropriétés d’au plus quinze lots,
d’approuver a la majorité de I'article 25 toute délégation de pouvoir
concernant la mise en application et le suivi des travaux et contrats financés
dans le cadre du budget provisionnel de charges. Les membres du conseil
syndical doivent alors étre couverts par une assurance de responsabilité
civile ;
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-un amendement de M. Michel Piron permettant a 1’assemblée
générale d’autoriser le syndic, a la majorité de l'article 25, a déléguer a
I"établissement préteur la faculté de prélever les sommes dues au titre du
remboursement d’un emprunt collectif et du paiement des accessoires
directement sur les comptes des copropriétaires y participant, ainsi qu’a
mettre en ceuvre les voies de recouvrement en cas d’'impayé.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté cinq amendements de votre rapporteur :
quatre amendements de coordination et un amendement rédactionnel.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

CHAPITRE II

Redresser efficacement les copropriétés dégradées

Section 2

Réformer la procédure d’administration provisoire et mettre en place
de nouveaux outils a disposition de I’administrateur provisoire

Article 30
(articles 29-1, 29-2 4 29-6, 29-7 a4 29-14 [nouveaux])

Réforme de la procédure d’administration provisoire

Commentaire : cet article modifie en profondeur la procédure
d’administration provisoire.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, dix amendements rédactionnels, de cohérence ou
de précision de votre rapporteur ont été adoptés a cet article qui vise a
renforcer 1'efficacité de la procédure d’administration provisoire.

En séance publique, seul un amendement de votre rapporteur a été

N N

adopté, visant a clarifier et a sécuriser les conditions dans lesquelles
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I’administrateur provisoire met en ceuvre des travaux pour passer d'un
chauffage collectif a un chauffage individuel : le juge peut ainsi autoriser la
décision portant sur un tel passage.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

* En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
quatre amendements. Outre deux amendements de coordination du
rapporteur, ils ont adopté :

- un amendement du Gouvernement afin de supprimer la possibilité
ouverte, dans le cadre de I’administration provisoire renforcée, a
I’administrateur provisoire de conclure, avec l’accord du juge, une
convention avec un opérateur pouvant étre une société publique locale (SPL)
ou une société publique locale d’aménagement (SPLA) pour effectuer des
travaux au sein de la copropriété. Ces sociétés ne sont en effet habilitées qu’a
intervenir pour le compte exclusif des collectivités ou groupements de
collectivités actionnaires. Le texte ne mentionne donc plus que les
établissements publics d’aménagement (EPA), I’ Agence fonciere et technique
de la région parisienne (AFTRP), les établissements publics locaux
d’aménagement (EPLA), les organismes HLM et les sociétés d’économie
mixte (SEM) de construction de logement social comme opérateurs avec qui
I’administrateur provisoire peut conclure une telle convention ;

-un amendement du Gouvernement codifiant la disposition
prévoyant que la rémunération de I'opérateur est assimilée a un loyer pour
I"attribution des allocations de logement et repoussant I'application de cette
disposition au 1¢ janvier 2015.

= En séance publique, les députés ont adopté un amendement de
M. Michel Piron de coordination avec une disposition introduite a l’article 28
afin de suspendre, dans le cadre d’une procédure d’apurement des dettes
liée & une administration provisoire, toute délégation dont bénéficie un
préteur pour prélever directement aupres de chaque copropriétaire les
sommes dues par ce dernier au titre du remboursement d'un emprunt
collectif et du paiement des accessoires.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté un amendement rédactionnel de votre
rapporteur.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Section 3

Permettre la requalification des copropriétés tres dégradées

Article 31
(articles L. 741-1 et L. 741-2 [nouveaux] du code de la construction et de
I"habitation ; article L. 213-2 du code de I'urbanisme)

Opérations de requalification des copropriétés dégradées

Commentaire : cet article crée les opérations de requalification des
copropriétés dégradées.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

* En commission, cinq amendements de votre rapporteur ont été
adoptés. Outre trois amendements rédactionnels, ont ainsi été adoptés :

- un amendement précisant les conditions de mise en ceuvre des
opérations de requalification des copropriétés dégradées (ORCOD) d’intérét
national et notamment l’association des collectivités territoriales: des
ORCOD ne pourront étre d’intérét national que si elles ne peuvent étre
menées par les collectivités territoriales du fait de leur complexité ou de
I"ampleur des investissements nécessaires ;

-un amendement prévoyant la mobilisation en amont des
procédures de police spéciale pour mieux lutter contre 1’habitat indigne et
les marchands de sommeil : quand 1'établissement public foncier (EPF)
chargé de conduire 'ORCOD d’intérét national effectue un signalement
aupres des autorités disposant des pouvoirs de police spéciale dans le cadre
des actions d’acquisition dans le cadre du périmetre de I'opération, un agent

assermenté devra se déplacer dans un délai d'un mois a compter du
signalement.

* En séance publique, seul un amendement de votre rapporteur a
été adopté, visant a faciliter la mise en ceuvre des ORCOD d’intérét national :
l'opérateur chargé de leur mise en ceuvre devra disposer du droit de
préemption renforcé délégué par la commune, assorti de I’obligation faite a
chaque propriétaire d’annexer un rapport sur la salubrité et la sécurité du
bien a la déclaration d’intention d’aliéner.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
trois amendements du Gouvernement :

N

- deux amendements visant a mieux articuler les dispositions
prévoyant la transmission d’éléments relatifs a la salubrité du logement dans
le cadre des ORCOD a I’occasion des déclarations d’intention d’aliéner avec
"exercice du droit de préemption ;

- un amendement visant a préciser les conditions de mise en ceuvre
des ORCOD d’intérét national en substituant a I'incapacité des collectivités
territoriales a faire des critéeres plus objectifs, a savoir les enjeux majeurs en
matiére d’habitat dégradé, une complexité de traitement particuliére et de
lourds investissements nécessaires.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 32
(articles L. 321-1-1 [nouveau], L. 321-29 et L. 327-1 du code de l'urbanisme)

Compétence des EPF d’Ftat, de 'AFTRP et des SPL
pour mener des opérations de requalification des copropriétés dégradées

Commentaire: cet article permet aux établissements publics
fonciers (EPF) d’Etat, a 1’Agence fonciére et technique de la région
parisienne (AFTRP) et aux sociétés publiques locales de mener des

opérations de requalification de copropriétés dégradées.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, trois amendements rédactionnels de votre
rapporteur ont été adoptés.

En séance publique, un amendement de votre rapporteur a été
adopté, visant notamment a clarifier le fait que I’EPF a un role d’ensemblier
et qu’il conduit plus qu’il ne réalise les ORCOD.




EXAMEN DES ARTICLES -101 -

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté un
amendement de coordination du Gouvernement visant a supprimer la
disposition permettant aux SPLA d’agir en tant qu'opérateur dans le cadre
de la procédure d’administration provisoire renforcée.

Aucun amendement n’a été adopté en séance publique.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 34
(article L. 252-1, L. 252-1-1 [nouveau], L. 252-3, L. 252-4, L. 252-5 et L. 252-6
[nouveaux], L. 253-1-1 [nouveau], L. 253-2 et L. 253-5
du code de la construction et de 1’habitation ; article 23 de la loi n® 65-557
du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis)

Adaptation des dispositifs de démembrement au fonctionnement des
copropriétés dégradées

[N

Commentaire: cet article modifie les dispositifs de bail a
réhabilitation et de bail dans le cadre d’'une convention d’usufruit afin de
s’adapter au fonctionnement des copropriétés dégradées.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, deux amendements rédactionnels de votre
rapporteur ont été adoptés.

Aucun amendement n’a été adopté en séance publique.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Aucun amendement n’a été adopté en commission des Affaires
économiques.

En séance publique, trois amendements du Gouvernement ont été
adoptés, visant a modifier certaines dispositions introduites en premiere
lecture par 1’Assemblée nationale qui posent des problemes d’ordre
constitutionnel :
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- le premier amendement précise que, si le bail a réhabilitation porte
sur un ou plusieurs lots d'un immeuble en copropriété, le preneur est de
droit le mandataire commun, par dérogation a l’article 23 de la loi du
10 juillet 1965 ;

- le deuxieme amendement revient sur une disposition limitant la
garantie dont bénéficie le syndicat de copropriétaires en ne la faisant porter
que sur l"usufruit et précise que 1'usufruitier supporte seul, pendant la durée
de la convention, le paiement des provisions qui lui incombent au titre de la
convention. Il supprime par ailleurs la disposition visant a conférer tous les
pouvoirs a l'usufruitier en cas d’usufruit portant sur tous les lots sans
préciser ni le role du syndic ni les modalités de tenue des assemblées
générales ;

- le troisieme amendement supprime la disposition prévoyant une
mise en conformité avec la présente loi, dans un délai d’un an, de tous les
réglements de copropriété dont tout ou partie des lots relevent d'une
convention d’usufruit.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 36 bis
(articles L. 2243-2, 1. 2243-3 et L. 2243-4 du code général des collectivités
territoriales)

Utilisation de la procédure d’abandon manifeste

N

Commentaire : cet article vise a faciliter l’utilisation de la
procédure d’abandon manifeste

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Seuls deux amendements de votre rapporteur ont été adoptés en
commission: un amendement rédactionnel et un amendement de
coordination.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté un
amendement de coordination juridique du rapporteur.
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III. La position de votre commission

Votre commission a adopté un amendement rédactionnel de votre
rapporteur.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Section 4

Réformer la procédure de carence

Article 37
(articles L. 615-6, L. 615-7 et L. 615-8, L. 615-9 et L. 615-10 [nouveaux] du
code de la construction et de 1’habitation ; articles L. 542-2 et L. 831-1 du code
de la sécurité sociale)

Réforme de la procédure de carence et création d’une procédure
expérimentale d’expropriation des parties communes

Commentaire : cet article réforme la procédure de carence et crée, a
titre expérimental, une procédure d’expropriation des parties communes.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

En commission, quatre amendements de votre rapporteur ont été
adoptés a cet article qui vise a renforcer l'efficacité et la rapidité de la
procédure de carence. Outre trois amendements rédactionnels ou de
précision, a ainsi été adopté un amendement visant a bien préciser que la
procédure expérimentale est dérogatoire a Ilarticle6 de la loi du
10 juillet 1965.

Aucun amendement n’a été adopté en séance publique.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission des Affaires économiques, deux amendements ont
été adoptés :

- un amendement du rapporteur précisant le contenu du rapport de
I’'expert dans le cadre de la procédure de carence, pour ce qui concerne les
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parties privatives: 1'expert ne sera ainsi pas tenu de faire un audit des
parties privatives mais devra signaler, en annexe de son rapport, les
désordres dans les parties privatives affectant la sécurité et la santé des
personnes. La présence ou l’absence de cette annexe ne peut étre invoquée
pour contester la validité de la procédure ou les conclusions de I’expertise ;

- un amendement du Gouvernement codifiant au sein du code de la
sécurité sociale le principe selon lequel I'indemnité d’occupation versée par
les copropriétaires occupants a 1’expropriant ainsi que la redevance versée a
I'opérateur en cas d’expropriation des parties communes peuvent ouvrir
droit aux allocations de logement et reportant l'application de ces
dispositions au 1¢r janvier 2015.

Aucun amendement n’a été adopté en séance publique.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté trois amendements de votre
rapporteur : un amendement de précision, un amendement rédactionnel et
un amendement visant a clarifier les conditions dans lesquelles les dettes
sont liquidées dans le cadre de la procédure de carence. Ce dernier
amendement précise que la mission de ’administrateur provisoire perdure
tant que la liquidation n’est pas totalement assurée afin de pouvoir organiser
le réglement des créanciers.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 38
(article 2374 du code civil)

Privilege immobilier spécial

Commentaire : cet article modifie les dispositions relatives au
privilege immobilier spécial afin de tenir compte des dispositions du
projet de loi.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En séance publique, seul un amendement de coordination de votre
rapporteur a été adopté.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, un amendement de
coordination du rapporteur a été adopté.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté un amendement de votre rapporteur, de
coordination avec une disposition introduite a son initiative a 1’article 27.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

CHAPITRE III

Renforcer les outils de la lutte contre 1’habitat indigne

Section 1

Permettre 1'unification des polices de 1’habitat

Article 41
(article L. 5211-9-2 du code général des collectivités territoriales, articles
L. 301-5-1-1 et L. 305-1-2 [nouveaux] du code de la construction et de
I"habitation)

Unification des polices permettant de lutter contre 1’habitat indigne au
profit des EPCI

Commentaire : cet article propose d’unifier la lutte contre 1’habitat
indigne en transférant aux présidents des EPCI les prérogatives en matiere
de police spéciale de I’habitat, détenues, d’une part, par les maires des
communes membres et, d’autre part, par le préfet.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

La commission des Affaires économiques, sur proposition de son
rapporteur, a adopté un amendement autorisant le transfert des pouvoirs de
police au président de I'EPCI méme dans le cas ott un ou plusieurs maires s’y
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opposeraient sur leur territoire, traduisant ainsi la pleine approbation de
cette unification des polices spéciales.

La commission a également adopté un amendement du rapporteur
qui encadre le principe de remboursement, par I'EPCI, des frais afférents aux
mesures prises par le département en cas de carence de son président. Il n’y
aura pas de remboursement pour des frais exposés lorsque la compétence est
exercée, en application de l'article L. 129-6 du code de la construction et de
I’habitation, pour le compte de I’Etat.

En séance publique, le Sénat a adopté un amendement supprimant
la possibilité de transfert de la police de lutte contre le saturnisme, cette
police exercée par 1'Etat ne pouvant étre déléguée ni au président d’un EPCI
ni au maire, en raison de ses implications en matiere de santé publique.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
plusieurs amendements :

- un amendement tirant les conséquences du choix du Sénat de faire
en sorte que 1'opposition d’un ou plusieurs maires ne puisse pas empécher le
transfert des pouvoirs de police au président de I'EPCI : le transfert est
rendu automatique mais le président de I’'EPCI peut renoncer a ce transfert
sur I’ensemble du territoire de l'intercommunalité, si un ou plusieurs s’y
sont opposés ;

N

- plusieurs amendements tendant a consulter le directeur de
I"Agence régionale de santé (ARS) avant toute délégation des polices de
'Btat et a prévoir sa signature lors de la conclusion de la convention de
délégation. Cette derniére devra tenir compte du projet régional de santé et
des contrats locaux de santé.

En séance publique, les députés ont adopté six amendements du
rapporteur précisant notamment qu’en cas de transfert des pouvoirs de
police des maires en matiere de lutte contre 1’habitat indigne, les personnels
des communes participant a 1’exercice de ces polices sont mis a disposition
du président de I'EPCI, que le transfert des polices spéciales de I'Etat au
président de I'EPCI suppose, au préalable, le transfert des pouvoirs du maire
a ce méme président de I'EPCI et que les arrétés pris par le président de
I'EPCI ou le maire par délégation du préfet, sont notifiés a 1"’Agence
régionale de santé (ARS).

III. La position de votre commission

Votre commission approuve les modifications adoptées par les
députés et en particulier celles impliquant le directeur de 1’ARS dans le
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mécanisme de délégation des compétences du préfet de département car les
polices de salubrité et de sécurité publique peuvent avoir des répercussions
en matiere de santé publique.

Elle a adopté un amendement de simplification rédactionnelle.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Section 1 bis

Améliorer la protection de I’'acquéreur immobilier

Section 2

Améliorer la lutte contre les marchands de sommeil et I’habitat indigne

Article 42
(articles 225-19 et 434-41 du code pénal, article L. 1337-4 du code de la santé
publique, articles L. 511-6 et L. 551-1 [nouveaul]
du code de la construction et de 1"habitation)

Interdiction aux personnes condamnées pour hébergement contraire a la
dignité humaine d’acheter des locaux d’habitation a d’autres fins que leur
occupation personnelle

Commentaire : cet article instaure une peine complémentaire
d’interdiction d’acheter un bien immobilier a d’autres fins que son usage
personnel, pour une durée de cinq ans, a l'encontre des personnes
condamnées pour hébergement contraire a la dignité humaine.

Cette interdiction peut également étre prononcée contre les
personnes ne se conformant pas aux injonctions de sécurité en cas
d’immeuble menacant ruine.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

La commission des Affaires économiques, sur proposition de son
rapporteur, a élargi la possibilité d’application de cette peine aux personnes
condamnées pour n’avoir pas respecté les prescriptions en matiere de
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sécurité d'un établissement recevant du public, a usage total ou partiel
d’hébergement, en application de I'article L. 123-3 du code de la construction
et de I'habitation.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Partageant pleinement 'objectif poursuivi par la Haute Assemblée
s’agissant du renforcement des moyens de lutte contre les marchands de
sommeil, la commission des Affaires économiques, sur proposition de son
rapporteur, a élargi encore un peu le champ d’application de cette peine
complémentaire a I’achat de fonds de commerce d"hotels meublés.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 43 [pour coordination]
(articles L. 1331-28, L. 1331-29 du code de la santé publique, articles L. 123-3,
L. 129-2 et L. 511-2 du code de la construction et de I’habitation,
article L. 2573-20 du code général des collectivités territoriales)

Création d’une astreinte lorsque les travaux prescrits en matiére d’habitat
indigne n’ont pas été exécutés

Commentaire: cet article ouvre la possibilité aux autorités
compétentes en matiére de police spéciale du logement de fixer des
astreintes lorsque des travaux prescrits sur des logements indignes n’ont
pas été exécutés dans les délais prévus par 1’arrété.

A Vlinitiative de son rapporteur, la commission a adopté un
amendement rectifiant une erreur matérielle dans une référence.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 46 sexies A
(article L. 111-6-1 et articles L. 111-6-1-1 et L. 111-6-1-2 [nouveaux] du code
de la construction et de I'habitation)

Autorisation préalable aux travaux conduisant a la création de plusieurs
locaux a usage d’habitation dans un logement existant

Commentaire : cet article prévoit la possibilité, pour les communes
ou les EPCI qui le souhaitent, d’instituer un dispositif d’autorisation
préalable pour les travaux destinés a créer plusieurs locaux a usage
d’habitation au sein d’un logement existant.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

A linitiative de son rapporteur M. Claude Dilain, le Sénat a adopté
trois amendements précisant et élargissant cette disposition :

- L’article L. 111-6-1, servant de base a cet article, a tout d’abord été
modifié afin de préciser que l'interdiction de créer, par division, des
logements d’une superficie inférieure a 14 m?, excluait du calcul de cette
surface les installations ou pieces communes (salle de bains, toilettes...)
mises a disposition des nouveaux locaux ;

- La définition de la zone potentiellement concernée par la mise en
place de cette autorisation a ensuite été élargie afin que des quartiers de
caractéres divers, et notamment ceux comprenant majoritairement de
I'habitat individuel ancien ne présentant pas par avance de signes de
dégradation avancée, puissent également étre inclus ;

- Enfin, la notion de division de logement a été remplacée par celle,
plus englobante et déja énoncée a larticle L.111-6-1, de division
« d'immeuble existant », dans la mesure ot ce type de division peut

s’appliquer a des batis qui n’étaient pas affectés initialement a 1"habitation.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

L’Assemblée nationale a adopté, en deuxiéme lecture, plusieurs
modifications a l’article 46 sexies A tendant a mieux sécuriser, sur le plan
juridique, le dispositif d’autorisation préalable aux travaux de division :

-les zones qui pourront étre concernées par l'instauration d’une
autorisation préalable aux travaux de division sont définies comme celles qui
présentent une forte proportion de logements dégradés ou susceptibles de
voir se développer de tels logements ;
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- parmi les motifs de refus de l'autorisation préalable de division, le
non-respect général du plan local d’urbanisme a été supprimé, seules étant
conservées les exigences tenant a la sécurité des occupants et a la salubrité
publique ;

- le dispositif d’autorisation préalable de division peut étre institué
dans les secteurs délimités par le plan local d’urbanisme pour lesquels sont
fixées, en application du 3° du I de l'article L.123-5-1 du code de
l'urbanisme, des servitudes de taille et de proportion minimales pour le
logement, ce qui permet de tenir compte, dans les conditions d’octroi des
autorisations préalables, du respect de ces exigences.

III. La position de votre commission

Votre commission souscrit aux modifications introduites par les
députés en deuxiéme lecture visant a renforcer le caractére opérationnel et la
sécurité juridique du dispositif d’autorisation préalable de division. Elle a,
en outre, adopté plusieurs amendements rédactionnels a 1’article 46 sexies A.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 46 septies
(articles L. 634-1 a L. 634-8 [nouveaux] du code de la construction et de
I"habitation)

Autorisation préalable de mise en location

Commentaire : cet article vise a conférer a la commune ou a I’'EPCI
compétent en matiere d’habitat la faculté de délimiter des zones soumises
a autorisation préalable de mise en location sur les territoires présentant
une proportion importante d’habitat dégradé.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

A Vinitiative de son rapporteur, M. Claude Dilain, la commission
des Affaire économiques du Sénat a tout d’abord supprimé cet article en
raison des risques juridiques et opérationnels qu’il pourrait comporter.

La commission a, en effet, argué du risque que les collectivités ne
soient pas en capacité d’instruire les dossiers de demande d’autorisation
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dans des conditions optimales générant de nombreuses difficultés dans la
prise de décision.

La délivrance d’une autorisation préalable de mise en location
pourrait, par ailleurs, valoir constat de décence du logement, entrainant la
responsabilité de la collectivité en cas d’accident ultérieur. L’absence
d’autorisation préalable faute de dépodt pourrait également fragiliser les
droits du locataire. Enfin, selon la commission des Affaires économiques du
Sénat, cette disposition présente le risque que les « marchands de sommeil »
se déplacent dans des zones non soumises a autorisation préalable, réduisant
ainsi 'efficacité du dispositif.

Toutefois, a l'initiative de M. René Vandierendonck au nom de la
commission des Lois et du groupe CRC, cet article a été réintroduit en séance
publique par le Sénat. A cette occasion, le délai a I'issue duquel le silence de
I’administration vaut acceptation tacite a été allongé de 15 jours a un mois
afin de le faire coincider avec le délai de préavis applicable au congé
émanant du locataire, dont les conditions sont mentionnées a l'article 2 du
présent projet de loi. Enfin, par parallélisme avec ’article 46 octies, le Sénat a
précisé, en séance publique, que la zone délimitée pour l'application de
I"autorisation préalable pouvait ne concerner qu'un ou plusieurs ensembles
immobiliers, afin d’inclure, par exemple, une copropriété dégradée dans une
zone ou 'habitat dégradé n’est pas fortement présent.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En deuxiéme lecture, la commission des Affaires économiques de
I’ Assemblée nationale a apporté plusieurs modifications a l'article 46 septies
afin de répondre aux préoccupations exprimées par le rapporteur de la
commission des Affaires économiques du Sénat sur la fragilité juridique du
dispositif d’autorisation préalable de mise en location :

-il a ainsi été précisé que le bailleur n’ayant pas obtenu une
autorisation préalable ne peut pas arguer de la nullité du bail pour donner
congé ou demander 1’expulsion du locataire de bonne foi ;

- il est clairement affirmé que la délivrance d’une autorisation a titre
tacite ne doit pas préjuger du caractere décent du logement, dont
I"appréciation, du reste, releve non pas du pouvoir de police des collectivités
territoriales mais du juge judiciaire, et pour lequel le locataire doit pouvoir
continuer a faire valoir ses droits devant les autorités compétentes ;

- il est enfin rappelé que la délivrance d'une autorisation préalable
de mise en location ne saurait entraver la mise en ceuvre des mesures de
police spéciale de la salubrité ou de la sécurité publiques.

A Tlinitiative de sa commission des Affaires économiques,
ssemblée nationale a également supprimé 1'obligation de transmission e
I'A bl t 1 | t l'obligat de t t
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d’approbation par l'autorité administrative (en l'espece le représentant de
I'Etat et, en cas de refus de ce dernier, le ministre chargé du logement) de la
délibération instituant l’autorisation préalable afin que celle-ci devienne
exécutoire. Elle a, par ailleurs, précisé que la mise en ceuvre de l'autorisation
préalable de mise en location est appelée a s’articuler avec le plan
départemental d’action pour le logement et I'hébergement des personnes
défavorisées.

III. La position de votre commission

Outre plusieurs amendements rédactionnels, votre commission a
supprimé, a l'article 46 septies, toute référence a la lutte contre l'habitat
indécent et au respect des criteres de décence du logement comme motif de
refus de l'autorisation préalable de mise en location, dés lors que les mesures
de résorption de Il'habitat indécent ne relevent pas de la police
administrative exercée par le maire. Il convient de rappeler que les
caractéristiques du logement décent sont définies par la loi du 6 juillet 1989,
précisées par un décret de 2002, et leur respect ne peut étre apprécié que par
le juge judiciaire.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 46 octies
(articles L. 635-1 a L ; 635-5 [nouveaux]| du code de la construction et de
"habitation)

Déclaration de mise en location

Commentaire : cet article prévoit la possibilité, pour les communes
ou les EPCI qui le souhaitent, de soumettre les mises en location
intervenant dans un périmetre défini par la collectivité a une obligation de
déclaration.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Outre plusieurs amendements rédactionnels, le Sénat a adopté un
amendement de son rapporteur, M. Claude Dilain, visant a ce que le
périmetre d’application de la déclaration de mise en location puisse ne
concerner qu'un ensemble immobilier afin d’inclure, par exemple, une
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copropriété dégradée située dans une zone ou il n'y aurait pas d’autres
immeubles présentant des risques d"habitat indécent.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

N

L’Assemblée nationale a supprimé en deuxieme lecture, a
"article 46 octies, I’obligation de transmission et d’approbation par 1’autorité
administrative (en l'espéce le représentant de 1'Etat et, en cas de refus de ce
dernier, le ministre chargé du logement) de la délibération instituant la
déclaration de mise en location afin que celle-ci devienne exécutoire.

III. La position de votre commission

Votre commission n’a apporté qu'une modification d’ordre
rédactionnel a I’article 46 octies.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 46 nonies
(article L. 1515-1 du code de la santé publique)

Extension a Mayotte des dispositions du code de la santé publique
relatives aux périmetres d’'insalubrité et aux locaux dangereux

Commentaire: cet article rend applicable a Mayotte les
dispositions du code de la santé publique relatives aux périmetres
d’insalubrité et aux locaux dangereux.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture
Aucun amendement n’a été adopté en commission.

En séance publique, un amendement de notre collegue Thani
Mohamed Soilihi a été adopté, visant a étendre le champ de cet article, qui
visait initialement a rendre applicable a Mayotte les dispositions du code de
la santé publique relatives aux périmetres d’insalubrité, aux dispositions
relatives aux locaux dangereux.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, aucun amendement n’a
été adopté.

En séance publique, les députés ont adopté un amendement de
suppression de cet article du rapporteur, par coordination avec la
publication de I"'ordonnance du 24 décembre 2013 relative a 1’adaptation du
code de la santé publique a Mayotte! dont I’article 2, en réécrivant le titre Ier
du livre V de la premiére partie du code de la santé publique, supprime
I'article 1515-1 de ce code et permet ainsi d’appliquer a Mayotte les
dispositions relatives aux périmetres d’insalubrité et aux locaux dangereux.

Votre commission a maintenu la suppression de cet article.

TITRE III

AMELIORER LA LISIBILITE ET L’EFFICACITE DES POLITIQUES
PUBLIQUES DU LOGEMENT

CHAPITRE 1ER

Réformer les procédures de demande d’un logement social pour plus de
transparence, d’efficacité et d’équité

Article 47
(articles L. 441-1, L. 441-2-1, L. 441-2-6, L. 441-2-9 [nouveau], L. 472-3 et
L. 423-13 du code de la construction et de 1’habitation)

Réforme de la procédure de demande de logement social

Commentaire : cet article vise a rendre la procédure de demande de
logement social plus lisible et plus efficace. Il met en place un partage de
I'information entre organismes enregistrant les demandes de logement

T Ordonnance n° 2013-1208 du 24 décembre 1208 du 28 décembre 2013 relative a I'adaptation du
code de la santé publique a Mayotte.
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social au sein d’un systeme national d’enregistrement. Il crée un droit a
I'information des demandeurs. Enfin, il met en place entre ’ensemble des
acteurs concernés un plan partenarial de gestion de la demande de
logement social.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture
Cet article poursuit un double objectif :

- pour les demandeurs de logement, simplifier leurs démarches et
mieux les informer ;

- pour les autorités intervenant dans le processus d’attribution des
logements, mieux partager 'information dans le cadre d'un systéme national
d’enregistrement (SNE) et mieux se coordonner pour répondre plus
efficacement aux demandes.

Par un amendement du rapporteur en commission, le Sénat a
prolongé le perfectionnement du pilotage et de la gestion du SNE voulu par
I"Assemblée nationale en confiant la gestion du SNE, non plus a I"’Agence
nationale d’information sur le logement (ANIL), mais a un groupement
d’intérét public ad hoc regroupant I'Etat, les bailleurs sociaux et les
représentants des réservataires. En conséquence, le dispositif de co-pilotage
par I'Etat et I'USH ainsi que le comité d’orientation ajoutés par I’ Assemblée
nationale se sont trouvés supprimés.

Au niveau local, un amendement présenté par Mme Marie-Noélle
Lienemann a été adopté pour que le dispositif de gestion partagée des
dossiers (GPD) respecte, en Ile-de-France, un cahier des charges régional
établi par le Préfet de région.

Enfin, le Sénat a adopté, en séance publique, un amendement
présenté par M. René Vandierendonck visant a accorder aux personnes agées
de plus de soixante-cinq ans, en situation de sous-occupation d’un logement
social et qui accepteraient un changement de logement, une priorité dans
I'attribution de logements sociaux. Cette disposition entend faciliter
I'obtention, par les personnes agées, d'un logement plus adapté a leur
situation personnelle, afin d’assurer une plus grande fluidité dans la mobilité
des locataires.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission, les députés ont adopté huit amendements de
Mme Audrey Linkenheld, rapporteur :

- deux amendements permettant d’une part, a ce que les couples en
instance de divorce par consentement mutuel puissent individualiser leur
niveau de ressources des la présentation d’une attestation d’un organisme de
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médiation familiale, et d’autre part a ce que le conjoint divorcé ou séparé du
demandeur d’un logement social bénéficie de la méme ancienneté que la
demande conjointe initiale ;

- un amendement supprimant la priorité instaurée par le Sénat en
séance publique au profit des personnes agées de plus de soixante-cinq ans,
au motif que cette mesure reviendrait, pour "attribution d’un trois-piéces, a
donner la préférence a une personne agée plutot qu’a une famille, en raison
des criteres d’appréciation de la sous-occupation pour cette catégorie de
logements ;

- un amendement permettant a un organisme de logement social,
avec l'accord du demandeur, de pouvoir examiner sa situation, afin de lui
proposer des possibilités d’accession sociale a la propriété auxquelles il
pourrait prétendre ;

- un amendement supprimant le renvoi a un décret en Conseil d’Etat
pour déterminer les conditions dans lesquelles 1’Etat confie a un groupement
d’intérét public la gestion du systeme national d’enregistrement ;

- un amendement rétablissant le comité d’orientation associant les
collectivités locales et les associations de locataires a la gestion du SNE et
placé aupreés du ministre chargé du logement ;

- un amendement supprimant la référence a I’expérimentation - qui
renvoie a la possibilité d'une généralisation ultérieure, ce qui n’est pas
envisagé en I'Etat - en ce qui concerne le plan partenarial de gestion de la
demande de logement social et d"information des demandeurs ;

-un amendement supprimant la disposition prévoyant que les
grilles de cotation sont rendues publiques par le plan partenarial.

En séance publique, les députés ont adopté deux amendements de
la rapporteure et un sous-amendement du Gouvernement :

- un amendement élargissant la possibilité pour le demandeur d"un
logement social d’étre informé des possibilités d’accession a la propriété
auxquelles il peut prétendre ;

- un amendement de la rapporteure visant a ce que le congé de
représentation institué par la loi relative a la solidarité et au renouvellement
urbains du 13 décembre 2000 au profit d'un salarié pour siéger au conseil
d’administration ou au conseil de surveillance d’un organisme HLM puisse
lui permettre d’assister a la commission d’attribution des logements. Il s’agit
d’une proposition que la rapporteure défendait depuis le début de I’examen
de ce projet de loi ;

- un sous-amendement du Gouvernement précisant que 1'employeur
peut refuser 1’absence du salarié pour assister a la commission d’attribution
si cela nuit a l'activité de l'entreprise. Le rythme de réunion parfois tres
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fréquent des commissions d’attribution dans certains organismes ne doit pas
porter préjudice aux entreprises.

III. La position de votre commission

Les sénateurs ont adopté un amendement de Mme Marie-Noélle
Lienemann prévoyant la participation des associations de défense des

personnes en situation d’exclusion par le logement au comité d’orientation
sur le SNE.

IIs ont également adopté un amendement du rapporteur complétant
la disposition introduite par l'article 47 A du projet de loi prévoyant que les
dépenses engagées pour 1’hébergement en EHPAD du conjoint ou du
partenaire d’un demandeur de logement social sont déduites des ressources
prises en compte. L’amendement précise qu’'un décret fixe des limites a cette
déduction.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 47 bis A
(article L. 441-2 du code de la construction et de 1’habitation)

Réunions virtuelles des commissions d’attribution en zone détendue

Commentaire : cet article autorise de maniére limitée et encadrée
la tenue de commissions d’attributions virtuelles.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

La commission des Affaires économiques a adopté, a l'initiative de
Mme Marie-Noélle Lienemann, un amendement autorisant, a titre
expérimental et pour une durée de trois ans, a dématérialiser la procédure
d’attribution de logement social, avec 1'accord du préfet. L'accord des
membres d'une commission d’attribution pourrait ainsi prendre la forme
d'un simple échange de mail, dans un souci d’économies et de
simplifications. Cette expérimentation ne pourrait avoir lieu qu’en zone
détendue.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques a été adopté un
amendement de suppression de la rapporteure, au motif que la transparence
des attributions de logements sociaux n’était pas pleinement garantie par le
dispositif proposé en raison des interprétations tres diverses pouvant étre
faites des notions de « zones détendues » et de « dématérialisation ».

En séance publique, cet article a été rétabli par les députés par
l'adoption d'un amendement de la rapporteure, sous-amendé par le
Gouvernement. Le dispositif adopté précise les conditions dans lesquelles
une commission d’attribution de logements peut se tenir de fagon
dématérialisée ainsi que ses modalités d’organisation pour garantir 1’équité,
la collégialité, et la transparence.

III. La position de votre commission

Sur proposition de Mme Marie-Noélle Lienemann, a été adopté un
amendement précisant que les modalités d’organisation de la commission
d’attribution numérique doivent garantir également la confidentialité des
échanges et le respect de la vie privée des demandeurs.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

CHAPITRE 11

Améliorer le controle du secteur du logement social

Article 48
(articles L. 342-1 a L. 342-20 [nouveaux] du code de la construction et de
I"habitation)

Création de 1’Agence nationale de contréle du logement social (ANCOLS)

Commentaire : cet article, fortement remanié par la voie d'un
amendement du Gouvernement lors de I'examen en premiére lecture a
I’Assemblée nationale, unifie les organismes de contrdéle du logement
social dans une autorité unique, 1’Agence nationale de controle du
logement social (ANCOLS), dont il précise les missions, le statut,
I'organisation, les ressources et les modalités de fonctionnement.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Dans le projet de loi initial, l’article 48 procédait a la marge a des
ajustements sur le dispositif de controle du logement social, mais sa portée a
été considérablement élargie par l'adoption par les députés en séance
publique d’'un amendement du Gouvernement fusionnant les organismes de
controle du logement social.

Les missions exercées actuellement par la MILOS (mission
interministérielle d’inspection du logement social) et I"’ANPEEC (agence
nationale pour la participation des employeurs a l'effort de construction)
seront désormais exercées par I’Agence nationale de controle du logement
social (ANCOLS).

La commission des Affaires économiques, outre deux
amendements rédactionnels, a adopté un amendement de Mme Marie-Noélle
Lienemann précisant que la mission d’évaluation de I’ANCOLS prenait la
forme d’études transversales afin de mieux la distinguer de la mission de
contrdle d'un organisme. Elle a également adopté un amendement du
rapporteur prévoyant la remise d'un rapport public annuel rendu public
apres que les organisations professionnelles ont pu faire leurs observations.

En séance publique, trois amendements ont été adoptés :

- un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann et les membres
du groupe socialiste précisant que la tutelle de "’ ANCOLS est exercée par le
ministre en charge du logement ;

-un amendement du rapporteur indiquant qu’a l'occasion du
controdle individuel d'un organisme, un controle de gestion de cet organisme
comme la MILOS est habilitée a le faire actuellement ;

- un amendement de M. Jacques Mézard précisant que '’ ANCOLS ne
peut demander aux commissaires aux comptes des organismes soumis a son
controle, communication de leur dossier de travail.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, dix amendements ont
été adoptés, dont cinq rédactionnels :

- un amendement du Gouvernement supprimant la mention de la
tutelle de ' ANCOLS, cette disposition étant d’ordre réglementaire ;

-un amendement de la rapporteure précisant que la liste des
données recueillies par '’ ANCOLS pour produire des données statistiques et
financieres relatives a la participation des employeurs a I'effort de
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construction est soumise a l’avis préalable de I'UESL (Union des entreprises
et des salariés pour le logement) ;

- un amendement de la rapporteure précisant les pouvoirs dévolus a
I"administrateur provisoire d’un organisme HLM ;

- un amendement de Mme Catherine Coutelle et les membres du
groupe SRC favorisant la parité entre les femmes et les hommes au sein du
conseil d’administration de '’ ANCOLS ;

-un amendement de la rapporteure précisant que 1'UESL est
consultée sur le décret qui fixe les conditions dans lesquelles le ministre en
charge du logement peut demander aux organismes, collecteurs de la PEEC,
de lui transmettre des données statistiques et comptables.

III. La position de votre commission

Sur proposition de M. Claude Bérit-Débat, rapporteur, deux
amendements de précision rédactionnelle ont été adoptés.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

CHAPITRE 111

Moderniser les dispositions relatives aux organismes de logement social

Section 1

Moderniser les dispositifs 1égislatifs relatifs au logement social

Article 49
(articles L. 411-2, L. 421-1 a L. 421-4, L. 422-2, L. 422-3, L. 445-2, L. 442-8-1 et
L. 442-8-1-1 [nouveau] du code de la construction et de "habitation)

Extension des missions des opérateurs du logement social

Commentaire: cet article ouvre de nouvelles possibilités aux
organismes HLM en leur permettant d’intervenir aupreés de copropriétés
dégradées, de construire et louer au bénéfice d’organismes chargés d’une




EXAMEN DES ARTICLES -121-

mission d’hébergement de personnes en difficulté, ou encore en les faisant
intervenir au titre du nouveau dispositif d’habitat participatif.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

L’article 49 du projet de loi tel que modifié par 1"Assemblée
nationale en premiere lecture étend le champ des interventions possibles des
bailleurs sociaux aux marges de leurs attributions principales : copropriétés
dégradées ou en difficulté financiere, hébergement d’urgence, habitat
participatif ou encore acquisition d’immeubles a rénover en vue de leur
vente.

En commission, deux amendements de Mme Marie-Noélle
Lienemann ont été adopté :

-un amendement autorisant un Office public d’habitat (OPH) a
exercer la mission de syndic de copropriété ou d’administrateur de biens
pour un immeuble construit par un bailleur social (les SA HLM et les
coopératives d’"HLM le peuvent déja) et un organisme HLM - quel que soit
son statut - a exercer cette mission dans un immeuble de droit commun a
titre d’activité subsidiaire ;

- un amendement autorisant les OPH a développer des partenariats
locaux avec d’autres organismes HLM dans toutes les activités d’intérét
général qu’ils exercent.

En séance publique, le Sénat a adopté six amendements :

- un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann autorisant les
organismes HLM a adopter le statut d’intermédiaire en opération de banque
(IOBSP), afin de leur permettre, dans leur activité d’accession sociale a la
propriété, d’accompagner leurs clients a revenus modestes. Cet amendement
avait été adopté contre 1’avis de la commission et du Gouvernement ;

- un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann et les membres
du groupe socialiste autorisant les organismes HLM a réaliser et a vendre
des logements destinés a des personnes dont les ressources sont en deca des
plafonds du logement intermédiaire, et ce dans des zones tendues, afin de
tavoriser la mixité sociale ;

- deux amendements identiques de M. Philippe Dallier et plusieurs
membres du groupe UMP, et de M. Daniel Dubois et plusieurs membres du
groupe UDI-UC, sécurisant ceux, élus ou non, qui interviennent comme
salariés, dirigeants ou administrateurs dans un organisme HLM ou un
organisme collecteur de la participation des employeurs a l'effort de
construction (CIL) contre les risques encourus au titre de la prise illégale
d’intérét. Ces amendements ont été adoptés contre 1’avis de la commission et
du Gouvernement ;



-122- ACCES AU LOGEMENT ET URBANISME RENOVE

- deux amendements identiques de Mme Marie-Noélle Lienemann
et les membres du groupe socialiste, et M. Philippe Dallier et les membres du
groupe UMP autorisant, pendant une période de cinq ans, les organismes
HLM a vendre des logements a une personne privée, dans le cadre d'une
opération de construction de logements sociaux sur des terrains acquis avec
une décote dans le cadre de la loi du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation
du foncier public en faveur du logement. Ces logements libres non
conventionnés ne bénéficient alors pas du mécanisme de décote et cette
opération portant sur quelques logements répond a un objectif de mixité
sociale.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
cinq amendements :

- trois amendements de la rapporteure supprimant la possibilité
pour les OPH, les entreprises sociales de 1’habitat et les sociétés d’économie
mixte-HLM d’acquérir le statut d’intermédiaire en opération de banque dans
le cadre de I’accession a la propriété, considérant que cette activité ne releve
pas du coeur de métier des organismes HLM ;

-un amendement de la rapporteure supprimant les dispositions
visant a prémunir les salariés, présidents ou membres d'un conseil
d’administration ou de surveillance d’un organisme HLM contre les risques
encourus au titre de la prise illégale d’intérét ;

- un amendement de Mme Jacqueline Maquet et les membres du
groupe SRC visant a supprimer les ventes dites « ventes en état futur
d’achévement (VEFA) inversé » qui permettent aux organismes HLM de
vendre a des opérateurs privés des logements libres réalisés en accessoire a
une opération de logements sociaux réalisée sur des terrains acquis dans le
cadre de la loi du 18 janvier 2013.

En séance publique, outre un amendement rédactionnel, les députés
ont adopté trois amendements de la rapporteure limitant la faculté pour les
trois familles d’organismes HLM (OPH, SA HLM et coopératives d"HLM),
d’étre syndic de copropriété et administrateurs de biens au cas d'immeubles
situés en zone tendue et comprenant des logements sous plafond de
ressources. Il s’agit de ne pas fragiliser le statut de service d’intérét
économique général reconnu aux organismes HLM et qui justifie leur régime
fiscal et les aides d’Etat qu’ils percoivent.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur soutient I'objectif affiché par cet article d’autorise
les organismes HLM a développer des missions annexes leur permettant
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notamment de contribuer au renforcement de la mixité sociale. Bien entendu,
cette diversification ne doit pas se faire au détriment du coeur de métier des
organismes HLM qui est de construire et gérer le parc locatif social.

En conséquence, elle a adopté deux amendements :

- le premier amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann relatif a
la possibilité pour les trois catégories d’organismes HLM de prendre en
gestion, de maniére encadrée et accessoire des copropriétés qui ne seraient
pas issues de leur propre production. Un décret précisera le caractere limité
de cette activité qui ne pourra dépasse un niveau de 1’ordre de 20 a 30 % du
chiffre d’affaires de l’activité «syndic ». Au regard de la réglementation
communautaire, il convient de souligner que cette activité n’est pas rattachée
a leur statut de service d’intérét économique général (SIEG) et qu’elle fait
I’'objet d"une comptabilité séparée ;

- un deuxieme amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann et les
membres du groupe socialiste qui rétablit la disposition supprimée par
I’ Assemblée nationale autorisant les organismes HLM, pendant une période
de cinqg ans, a vendre a des opérateurs privés des logements libres réalisés en
accessoire a une opération principale de construction de logements sociaux
sur des terrains acquis dans le cadre de la loi du 18janvier 2013, ces
logements libres ne bénéficiant pas de la décote.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 49 bis A
(articles 207 et 1384 C du code général des impots)

Neutralisation fiscale de la transformation de la société de gestion du
patrimoine immobilier des houilléres du bassin du Nord et du Pas-de-
Calais en société anonyme d’habitations a loyer modéré

Commentaire: cet article vise a neutraliser les conséquences
fiscales de la transformation de la société de gestion du patrimoine
immobilier des houilléres du bassin du Nord et du Pas-de-Calais en
société anonyme d'habitations a loyer modéré.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission des Affaires économiques, six amendements
identiques ont été adoptés tendant a insérer cet article additionnel pour,
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d’une part, exonérer d'impot sur les sociétés les bénéfices, plus-values
latentes et profits résultant de la transformation de la SOGINORPA (société
de gestion du patrimoine immobilier des houilléres du bassin du Nord et du
Pas-de-Calais) en SA d’'HLM!, et, d’autre part, prolonger le bénéfice de
I’exonération de taxe fonciére sur les propriétés baties pour les logements de
la SOGINORPA ayant bénéficié des aides de '’ ANAH et faisant I’objet d"un
conventionnement pour étre éligibles a I’APL.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En séance publique, le Gouvernement favorable au dispositif
adopté par le Sénat a levé le gage.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 49 bis BA

Coordination des conséquences de la transformation de la société de
gestion du patrimoine immobilier des houilléres du bassin du Nord et du
Pas-de-Calais en société anonyme d’habitation a loyer modéré

Commentaire : cet article compléte 1’article 49 bis A s’agissant des
conséquences de la transformation de la SOGINORPA en SA d’"HLM.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Cet article additionnel, adopté par le Sénat en séance publique, vise
a traiter les conséquences de la transformation de la SOGINORPA en société
anonyme d"HLM.

Afin que tous les logements soient conventionnés sans remettre en
cause les droits acquis des occupants, cet article prévoit que les ayant-droits
des mineurs, qui bénéficient d'un droit au logement gratuit conformément
au décret n° 46-1433 du 14 novembre 1946 relatif au statut du personnel des
exploitations miniéres et assimilées, ne soient pas soumis aux criteres de
priorité d’attribution des logements sociaux et de plafonds de ressources, ni
au supplément de loyer de solidarité.

T La loi du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement social a
décidé cette transformation en SA d’"HLM.
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Par ailleurs, par dérogation a Ilarticle L.445-1, la premiere
convention d’utilité sociale (CUS) signée par le nouvel organisme HLM
pourra étre inférieure a six ans afin que son calendrier soit aligné sur celui
des autres CUS de la région Nord-Pas-de-Calais.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
un amendement de Mme Jacqueline Jacquet rectifiant une erreur dans la date
d’échéance de la convention d’utilité sociale signée par le nouvel organisme
HLM.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 49 quinquies
(articles L. 214-34 et L. 214-114 du code monétaire et financier)

Autorisation de cessions de la nue-propriété de logements locatifs sociaux
par les organismes de placement collectif immobilier et les sociétés civiles
de placement immobilier

Commentaire : cet article vise a faciliter le développement de
l'usufruit locatif social en permettant aux organismes de placement
collectif immobilier et les sociétés civiles de placement immobilier de
céder la nue-propriété de logements sociaux et de les faire gérer par des
tiers.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Afin de faciliter les opérations de construction visant a développer
I'usufruit locatif social, la commission des Affaires économiques a adopté cet
article additionnel sur proposition de votre rapporteur, afin de modifier
I"objet social des OPCI et des SCPI en leur permettant explicitement de ne
détenir que la seule nue-propriété de logements sociaux qu’ils financent sans
en assurer eux-mémes la gestion. Il les autorise également a céder cette
nue-propriété, notamment a I'issue de la convention d"usufruit de 15 ans.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Le Gouvernement, en séance publique, a levé le gage attaché a ce
dispositif.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 50
(articles L. 365-1, L. 411-2, L. 411-2-1 [nouveau], articles L. 422-11, L. 423-4,
L. 423-5, L. 481-1, L. 481-6 et article L. 481-8 [nouveau] du code de la
construction et de 1’habitation)

Modernisation du statut des sociétés d’économie mixte de construction et
de gestion de logements sociaux

Commentaire : cet article vise a assurer une meilleure conformité
du droit francais applicable aux logements sociaux avec le droit européen,
et renforce les exigences qui pesent sur les sociétés d’économie mixte de
construction et de gestion de logements.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Cet article encadre 'activité des sociétés d’économie mixte (SEM) de
construction et de gestion de logements sociaux en leur appliquant les
dispositions relatives aux organismes HLM afin de se conformer a la
décision de la commission européenne du 20 décembre 2011, qui a reconnu
le caractere de SIEG au logement social, mais en exigeant que le SIEG soit
attribué par un mandat qui fasse expressément référence a cette décision. Les
SEM HLM sont donc soumises a l'agrément du ministre en charge du
logement et doivent transmettre a ce ministre les comptes financiers et un
rapport d’activité. L’Assemblée nationale a par ailleurs renforcé les
prérogatives des représentants des locataires au sein des conseils
d’administration des SEIM gérant des logements sociaux.

Le Sénat a précisé que l'agrément serait automatique pour les SEM
ayant déja signé une convention d’utilité sociale avec I’Etat au moment de la
publication de la présente loi et a adopté un deuxiéme amendement faisant

explicitement référence pour les SEM a la décision de la commission
européenne 2012/21/UE du 20 décembre 2011.
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Enfin, a été adopté un amendement prévoyant des mécanismes de
tusion, d’achat et de vente du patrimoine des SEM a des organismes HLM.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
un amendement de M. Philippe Bies et les membres du groupe SRC
renforcant la sécurité juridique des regroupements entre les SEM et les SA
d’'HLM par application du principe de lucrativité limitée qui encadre la
rémunération des actionnaires.

En séance publique, les députés ont adopté trois amendements de
coordination et de précision de la rapporteure.

III. La position de votre commission

La commission a adopté un amendement corrigeant une référence,
par cohérence avec l'adjonction de plusieurs alinéas au début de I'article
L. 481-1 du code de la construction et de 1"habitation.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 52
(articles L. 421-6, article L. 421-7-1 [nouveau], L. 421-13, L. 421-13-1
[nouveau], L. 443-7, L. 443-11, du code de la construction et de ’habitation)

Rattachement des offices publics de ’habitat communaux aux
intercommunalités et harmonisation du droit applicable a la cession de
logements locatifs sociaux

Commentaire : cet article contraint les offices publics de 1’habitat
communaux a se rattacher aux intercommunalités d’ici 2017, réduit a cinq
ans la durée de validité d’une décision de cession du patrimoine locatif
social et fait application aux organismes agréés au titre de la maitrise
d’ouvrage d’insertion des mémes regles de cession de leur patrimoine que
celles applicables aux organismes d’habitations a loyer modéré.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

S’agissant du rattachement obligatoire des OPH communaux aux
EPCI compétents en matiere d’habitat d’ici le 1¢r janvier 2017, le projet de loi
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tel que modifié par 1"’Assemblée nationale distingue le cas des communes
déja membres d'un EPCI compétent en matiere d’habitat de celles qui le
deviendraient, en accordant a ces dernieres un délai de quatre ans. En outre,
les collectivités territoriales de rattachement sont libres d’utiliser une part
limitée de l'excédent de liquidation d'un OPH dissous, a hauteur de la
dotation initiale de la commune en valeur actualisée.

En commission, a été adopté :

- un amendement a l'initiative de son rapporteur, M. Claude Dilain,
précisant que 1’excédent de liquidation d’un OPH dissous peut étre attribué
a une SEM de construction et de gestion de logements sociaux. En séance
publique, un amendement du groupe communiste, républicain et citoyen a,
en outre, supprimé la disposition, introduite par les députés, permettant le
libre emploi d"une part limitée de 1’excédent de liquidation par la collectivité
territoriale de rattachement ;

- un amendement du groupe socialiste ajoutant la région a la liste
des collectivités de rattachement a un OPH. Ses auteurs ont estimé que ce
rattachement était cohérent pour les OPH dont l'activité et le patrimoine
s’étendent sur toute une région, comme le permet déja l'article L. 421-5 du
code de la construction et de 1’habitation ;

-un amendement supprimant la possibilité, a compter du
lerjuillet 2014, de rattacher un OPH a plusieurs départements. Seul !'office
interdépartemental de I’Essonne, du Val-d’Oise et des Yvelines, aujourd hui
dans ce cas, est concerné et devra donc étre rattaché soit a un seul
département, soit a la région.

En séance publique, les sénateurs ont également adopté un
amendement prévoyant le principe d'une déchéance des collectivités
territoriales ou des établissements publics de rattachement, prononcée par le
préfet, en cas de défaillance caractérisée par le fait de ne pas désigner de
représentant ou de ne pas étre représentée au sein du conseil
d’administration pour une période de plus de six mois.

N

Enfin, a [linitiative du groupe écologiste, a été adopté un
amendement conditionnant la vente d’un logement social au respect d’une
norme minimale de performance énergétique. Ce nouveau critére vient
s’ajouter aux conditions d’ancienneté et d’habitabilité déja énoncées a
"article L. 443-7 du code de la construction et de I’habitation.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission, les députés ont adopté six amendements :

- un amendement de M. Daniel Goldberg supprimant la disposition
autorisant l'office interdépartemental de I'Essonne, du Val-d’Oise et des
Yvelines a étre rattaché a plusieurs départements et un second amendement
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du méme auteur organisant les modalités de rattachement d’un office

interdépartemental a un seul département ou une région avant le
lerjanvier 2017 ;

-un amendement de Mme Audrey Linkenheld, rapporteure,
rétablissant la disposition autorisant une commune ou un EPCI de

rattachement a employer librement une part limitée de l'excédent de
liquidation d"un OPH dissous ;

-un amendement du méme auteur tirant les conséquences de la
sanction prononcée par le préfet en cas de défaillance de la collectivité de
rattachement. Le préfet peut désigner une autre collectivité territoriales de
rattachement, avec son accord, et si une part significative du patrimoine de
I"organisme est situé sur son territoire ;

- un amendement de Mme Jacqueline Maquet et les membres du
groupe SRC supprimant les exigences de performance énergétique lors de la
vente d’un logement social par un organisme HLM, en raison du surcofit
induit par la mise & niveau nécessaire, ainsi qu'un amendement des mémes
auteurs supprimant la performance énergétique ajoutée aux criteres
d’ancienneté et d’habitabilité énoncés dans l'article L. 443-7 du code de la
construction et de I'habitation.

En séance publique, les députés ont adopté un amendement de la
rapporteure réintroduisant la possibilité pour les organismes bénéficiant de
l'agrément au titre de la maitrise d’ouvrage d’insertion d’acheter un
logement social vacant.

III. La position de votre commission

Outre deux amendements de coordination juridique du rapporteur,
la commission des Affaires économiques a adopté un amendement de
M. Michel Mercier autorisant deux collectivités a exercer une co-tutelle sur
un office public d"habitat, en 1'occurrence un département et une collectivité
territoriale a statut particulier.

Il s’agit de régler le rattachement de l'office public de I'habitat du
Rhone, qui devra étre rattaché, a compter du 1¢rjanvier 2015, au nouveau
Rhone et a la métropole de Lyon, créée par la loi de modernisation de
I’action publique et de I'affirmation des métropoles.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 54 quater
(article L. 221-7 du code monétaire et financier)

Double tutelle du ministre de I’économie et du ministre du logement sur
le fonds d’épargne de la Caisse des dépots et consignations

Commentaire : cet article instaure une double tutelle sur le fonds
d’épargne de la Caisse des dépots et consignation.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Cet article additionnel résulte d'un amendement déposé par
Mme Marie-Noélle Lienemann et les membres du groupe socialiste qui
modifie la tutelle du fonds d’épargne géré par la Caisse des dépots et
consignation. En application de l'article L.221-7 du code monétaire et
tinancier, cette tutelle est exercée actuellement par le ministre en charge de
I’économie. Ces fonds de 123 milliards d’euros principalement alimenté par
les dépots collectés au titre du Livret A et au livret de développement
durable finance en priorité le logement social. L’amendement adopté
modifiant l'article L. 221-7 du code monétaire et financier pour instaurer la
double tutelle du ministre en charge de I’économie et du ministre en charge
du logement.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En séance publique, les députés ont adopté deux amendements
identiques de suppression, 1'un déposé par MM. Henri Emmanuelli,
Christian Eckert, Christophe Caresche et Marc Goua, et l'autre déposé par
Mme Arlette Grosskost et MM. Antoine Herth, Martial Saddier, Lionel
Tardy, Dino Cinieri et Yves Foulon, eu égard a la diversification des emplois
du fonds d’épargne au-dela du financement du logement social. En outre, en
termes opérationnels, cette double tutelle serait source de complexité et
génératrice de délais supplémentaires.

Votre commission a maintenu la suppression de cet article.




EXAMEN DES ARTICLES -131-

Section 2

Réformer les missions et procédures de la Caisse de garantie du logement
locatif social

Article 55
(articles L. 423-3, L. 452-1, L. 452-1-1, L. 452-2, L. 452-2-1, L. 452-2-2
[nouveau], L. 452-4 et L. 452-4-1 du code de la construction et de I'habitation)

Réforme des missions et procédures de la Caisse de garantie du logement
locatif social (CGLLS)

Commentaire : cet article étend les missions de la Caisse de
garantie du logement locatif social (CGLLS), renforce son information,
modernise sa gouvernance, et clarifie l'assiette des cotisations qu’elle
percoit pour exercer ses missions.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le Sénat a peu modifié cet article qui étend les missions de la Caisse
de garantie du logement locatif social (CGLLS), modifié a la marge les regles
de gouvernance de la Caisse, notamment la composition du conseil
d’administration et de la commission de réorganisation et clarifie les regles
de calcul de l'assiette des cotisations qu’elle percoit.

La commission a adopté, outre un amendement rédactionnel et un
de cohérence, un amendement du rapporteur précisant que le prélevement
effectué au bénéfice de I’ANRU sur la cotisation additionnelle payée par les
organismes HLM serait calculé sur la totalité de la cotisation et non pas
seulement sur la part variable, qui a pour assiette l'autofinancement de
I"organisme.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Considérant que le nouveau mode de calcul adopté par le Sénat
ferait ainsi contribuer a la rénovation urbaine l’ensemble des organismes
HLM, quelles que soient leur capacité d’autofinancement et le nombre de
logements qu’ils possedent, la commission a adopté un amendement de la
rapporteure rétablissant les regles actuelles de la cotisation, et ce contre
I'avis du Gouvernement.
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En séance publique, les députés ont adopté un amendement de la
rapporteure précisant que la fédération des entreprises locales et des
représentants des organismes bénéficiant de l’agrément au titre de la
maitrise d’ouvrage d’insertion donnent un avis sur ’arrété ministériel fixant
chaque année le mode de calcul de la cotisation additionnelle la CGLLS
puisqu’ils y sont assujettis comme I’ensemble des organismes HLM.

III. La position de votre commission

Votre rapporteur maintient sa position s’agissant du mode de calcul
de la fraction de la cotisation additionnelle alimentant le fonds de
péréquation pour financer la rénovation urbaine.

Le mode de calcul actuel assis sur la seule part variable de la
cotisation a la CGLLS et son rendement est donc tributaire de la plus ou
moins bonne rentabilité des organismes. La fiabilité des prévisions de
recettes est incertaine et en cas de baisse de 1’autofinancement les parametres
sont durcis pour percevoir le produit attendu, ce qui est tres pénalisant pour
les organismes HLM. En conséquence, la commission a adopté un
amendement identique a celui adopté en premiere lecture.

Sur proposition du rapporteur, la commission a également adopté
un amendement modifiant 1’assiette de la cotisation de la CGLLS, s’agissant
de la prise en compte des indemnités d’occupation. Les dispositions de
I'article L. 452-4 du code de la construction et de I"habitation disposent que
les produits locatifs entrent dans 1’assiette de la cotisation deés lors qu’ils sont
appelés mais le mais le taux de recouvrement des indemnités d’occupation
étant tres faible, il est proposé de ne retenir que les indemnités d’occupation
effectivement versées.

Votre commission vous propose d’adopter cet article ainsi modifié

Article 55 bis

Transmission par la Caisse de garantie du logement locatif social a 'Union
sociale pour I'habitat des données relatives aux bailleurs sociaux

Commentaire : cet article ajouté a 1’Assemblée nationale, permet a
I'USH de demander a la CGLLS de lui garantir que les données transmises
par les bailleurs sociaux pour la mise en ceuvre du dispositif de
mutualisation sont exactes.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

L’article 55 bis, introduit par 1’Assemblée nationale en premiére
lecture, permet aux fédérations de bailleurs sociaux et a I'USH de vérifier
aupres de la CGLLS, la conformité des données qui leur ont été transmises
par les bailleurs sociaux et le Sénat a précisé que cette transmission de
données était subordonnée a I’absence d’opposition expresse de I’organisme
HLM concerné.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

La commission des Affaires économiques a précisé que l’absence

d’opposition devait étre préalable a la transmission des données par la
CGLLS.

Votre commission a adopté cet amendement sans modification.

Article 55 ter
(articles L. 411-8 et L. 411-8-1 [nouveau] du code de la construction et de
"habitation)

Intégration de la mutualisation financiére entre organismes d’habitations a
loyer modéré au sein de la convention entre 1’'Union sociale pour 1’habitat
et 'Etat

Commentaire : cet article additionnel met en place un cadre
législatif pour organiser la mutualisation financiére entre organismes
d’habitations a loyer modéré, dans le cadre de la convention entre I’'Union
sociale pour I’habitat et 1’Etat.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Cet article additionnel introduit par la commission des Affaires
économiques sur proposition de votre rapporteur donne une base légale au
dispositif de mutualisation financiere entre organismes HLM piloté par
I"USH tel qu’il résulte du pacte d’objectifs et de moyens au 8 juillet 2013.

Il crée un article L. 411-8-1 dans le code de la construction et de
'habitation précisant que la convention pluriannuelle entre 'USH et 1'Etat
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puisse définir un tel mécanisme destiné a la réalisation des programmes de
construction et de réhabilitation prioritaire, lorsque des inégalités
importantes existent entre territoires.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

La commission des Affaires économiques a adopté trois
amendements rédactionnels ou de coordination.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

CHAPITRE IV

Elargir les délégations de compétence en matiére de politique du logement

Article 56
(articles L. 301-5-1, L. 301-5-2, L. 302-1, L. 302-2, articles L. 302-4-2 et
L. 302-4-3 [nouveaux] et article L. 445-1 du code de la construction et de
"habitation)

Elargissement des délégations de compétence aux établissements publics
de coopération intercommunale en matiére de politique du logement

Commentaire : cet article renforce le réle pivot du programme local
de I’habitat (PLH) en matiére de politique locale du logement et renforce
les possibilités pour 1’Etat de déléguer par voie de convention aux
établissements publics de coopération intercommunale ses compétences en
matiere de mise en ceuvre de la politique du logement, au-dela des seules
aides a la pierre.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Le Sénat a rappelé le role central que doit jouer le programme local
de l'habitat (PLH) sur le territoire pour programmer les interventions
publiques en matiere de logement. Il a considéré que ce role central du PLH
devait étre transféré au PLU intercommunal lorsqu’il existe puisque le PLU
tient alors lieu de PLH, comme le prévoit le cinquiéme alinéa de I’article
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L.123-1 du code d l'urbanisme. Il est donc cohérent d’imposer 1’exigence
d’'un PLH ou d’un document de programmation en tenant lieu a échelon
intercommunal préalablement a la délégation de nouvelles compétences de

mise en ceuvre de la politique du logement.

En séance publique, le Sénat a ainsi précisé, a l'initiative de votre
rapporteur, que la convention de délégation définisse des objectifs en termes
de logement des personnes défavorisées afin que le controle du Préfet porte
également sur la mise en ceuvre effective de cette priorité. Il a également
complété le bloc insécable de compétences en ajoutant, aux cotés de
I'attribution des aides de I’ANAH, la responsabilité de signer les conventions
ouvrant droit, pour les propriétaires privés, au bénéfice des seuls avantages
tiscaux dans le cadre du conventionnement sans travaux.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté,
outre sept amendements de coordination de la rapporteure :

- un amendement de la rapporteure visant a aligner la procédure
suivie pour la délégation de compétences dans le cadre d'un PLU
intercommunal, tenant lieu de PLH sur la procédure de délégation appliquée
dans le cadre d'un PLH ;

- un amendement visant a élargir le champ de la délégation dont
peuvent bénéficier les conseils généraux au conventionnement sans travaux
de '’ANAH, par coordination avec ce que le Sénat a adopté s’agissant du
champ de la délégation a un EPCI ;

-un amendement clarifiant les regles applicables en cas de
modification du périmetre d'un EPCI ou de création d’un nouvel EPCI par
tusion pour proroger les PLH préexistants pendant une durée maximale de
deux ans, dans l'attente de I’entrée en vigueur du nouveau PLH couvrant le
nouveau périmetre.

En séance publique, les députés ont adopté deux amendements de
la rapporteure :

- un amendement élargissant la compétence des EPCI exercant la
compétence DALO en prévoyant de leur déléguer également la compétence
pour signer l'accord avec les comités interprofessionnels (CIL) sur la
réservation d"une part de leur contingent DALO ;

- un amendement portant a deux ans le délai de prolongement d’un
PLH a compter de la délibération prise par I’'EPCI engageant 1'élaboration
d’un nouveau PLH.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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CHAPITRE V

Réformer la gouvernance de la participation des employeurs a I’effort de
construction

Article 57
(articles L. 313-3, L. 313-8, L. 313-14, L. 313-15, L. 313-17, L. 313-18, L. 313-19,
L. 313-20, L. 313-21, L. 313-22, L. 313-23, L. 313-25, L. 313-26-2, L. 313-27,
L. 313-28, L. 313-29, L. 313-32-1, L. 313-33, L. 313-34, L. 313-35,
et L. 313-36 du code de la construction et de 1’habitation)

Réforme de la gouvernance de la participation des employeurs a I’effort de
construction

Commentaire : cet article met en place une contractualisation
quinquennale entre 1’Etat et 1'Union d’économie sociale du logement
(UESL) pour définir la programmation des utilisations des ressources
d’Action logement, renforce le roéle central de 1'UESL vis-a-vis des
collecteurs agréés et met a contribution le contingent DALO des
collecteurs agréés et de 1’Association fonciére logement pour contribuer au
logement des personnes sortant d’hébergement.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le Sénat a approuvé, sans réserve, le retour a une définition
négociée des priorités d’emploi des ressources du 1 % logement, afin de
restaurer la confiance entre I'Etat et Action Logement. Ceci est essentiel
compte tenu des objectifs ambitieux fixés, tant en termes de constructions
neuves, que de réhabilitation du parc existant.

En commission, outre deux amendements, rédactionnel et de
coordination, ont été adoptés un amendement prévoyant que 1'état
d’exécution de la convention signée entre I'Etat et I'UESL sur la
programmation des emplois de la PEEC soit présenté tous les semestres,
ainsi qu’'un amendement précisant explicitement les quatre champs
d’intervention prioritaire de I’Agence nationale de 1’habitat, et pour
l'autoriser a aider des opérations de portage de lots d’habitation dans des
copropriétés en difficulté.

En séance publique, outre un amendement sur la dénomination de
I"UESL, le Sénat a adopté un amendement de Mme Marie-Noélle Lienemann
et les membres du groupe socialiste visant a étendre les emplois potentiels
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de la PEEC au soutien a la production de logements destinés a 1’accession
sociale a la propriété.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
un amendement de clarification de la rapporteure sur les conditions de
remboursement par I"'UESL des frais exposés par les représentants des
organisations qui en sont membres, qui pourra également étre effectué sur
frais réels.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Article 57 bis
(articles L. 381-1 et L. 381-2 [nouveaux] du code de la construction et de
I"habitation)

Création d’un statut de tiers financement pour la rénovation de logements

Commentaire : cet article, ajouté a 1’Assemblée nationale, crée
deux articles supplémentaires dans le code de la construction et de
I’habitation pour donner une base juridique au tiers financement, en
particulier pour le portage d’opérations de travaux en vue d’économies
d’énergie.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Le Sénat a approuvé le dispositif du tiers financement introduit par
I"Assemblée nationale considérant qu’il peut créer un effet de levier
intéressant pour accélérer les opérations de rénovation des batiments
anciens, qu’ils relevent du parc locatif social ou du parc privé.

En séance publique, a été adopté un amendement de
Mme Laurence Rossignol et les membres du groupe socialiste précisant
explicitement que la finalité principale des travaux ainsi financés doit étre la
diminution des consommations énergétiques.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission des Affaires économiques, les députés ont adopté
un amendement de clarification de M. Denis Baupin et Mmes Brigitte Allain
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et Michéle Bonneton afin que les travaux de rénovation énergétique financés
par un tiers financeur bénéficient également du taux de TVA réduit.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

TITRE IV

MODERNISER LES DOCUMENTS DE PLANIFICATION ET
D’URBANISME

CHAPITRE 1ER

Développement de la planification stratégique

Article 58
(articles L. 111-1, L. 111-6-1, L. 122-1-2, L. 122-1-9, L. 122-1-12, L. 122-1-13,
L. 122-1-14, L. 122-1-16, L. 122-2, L. 122-2-1 [nouveau], L. 122-3, L. 1224,
L. 122-4-1, L. 122-4-2, L. 122-4-3 [nouveau], L. 122-5, L. 122-5-2, L. 122-8,
L. 150-1 du code de l'urbanisme ; articles L. 333-1, L. 341-16, L. 350-1, L. 371-3
du code de I'environnement ; articles L. 752-1, L. 752-3, L. 752-5, L. 752-16
[nouveau] et L. 752-23 du code de commerce)

Clarification de la hiérarchie des normes en urbanisme et renforcement du
role d'intégrateur du SCoT

Commentaire: cet article clarifie la hiérarchie des normes
d’urbanisme et renforce le caractere intégrateur des SCoT.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, les sénateurs ont adopté un amendement du
rapporteur relatif a la mise en compatibilité du PLU avec le SCoT : lorsque ce
dernier est approuvé postérieurement, le délai de mise en compatibilité du
PLU est ramené a un an pour une modification ; il reste a trois ans lorsque la
mise en compatibilité implique une révision du PLU.

Concernant l'inscription des chartes de parc naturel dans la
iérarchie des normes d’urbanisme, un amendement adopté en séance
h hie d d’urb d t adopt
prévoit que le SCoT transpose les dispositions pertinentes des chartes de
parcs naturels régionaux et leur délimitations cartographiques a une échelle
appropriée, afin de permettre leur déclinaison dans les plans locaux
“urbanisme ou les documents en tenant lieu et les cartes communales.
d
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Concernant l'application de la regle d’urbanisation limitée aux
communes se retirant du périmetre d’un SCoT du fait d’un remaniement de
la carte intercommunale, un amendement du rapporteur a limité le bénétice
de cette dérogation a une période de six ans suivant la sortie du SCoT.

Concernant l'urbanisme commercial, au motif que cette question
doit faire l'objet d'un traitement cohérent dans un seul texte, le Sénat a
adopté un amendement du rapporteur, qui supprime les dispositions
proposition une rédaction nouvelle de l'article L. 122-1-9.

Concernant le plafond de surface de stationnement applicable aux
parkings des centres commerciaux, sur proposition du rapporteur, a été
adopté un amendement qui institue une norme unique : pas plus de 0,75 m?
de parking par m? de surface de plancher de batiment affecté au commerce.
Par ailleurs, une dérogation a été introduite pour les places dédiées a
I’alimentation des véhicules électriques ou hybrides rechargeables afin de ne
pas les comptabiliser dans le calcul de I’emprise au sol.

Sur proposition du rapporteur, a été supprimée l’association des
communes limitrophes du SCoT a I’élaboration du schéma.

Concernant le périmetre des SCoT, les sénateurs ont rétabli la
possibilité pour un SCoT de couvrir le territoire d’un seul EPCI.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Outre trois modifications de précision et de coordination de
références, la commission des Affaires économiques a apporté les
modifications de fond suivantes :

- concernant la consommation d’espace par les aires de parking
des centres commerciaux, la disposition votée par le Sénat a été assouplie.
Un amendement de la rapporteure a prévu que le PLU pourra fixer le
rapport entre 'emprise au sol des aires et la surface au sol des commerces
entre 0,75 et 1. Par ailleurs, pour le calcul de ce ratio, la surface des aires de
stationnement réservées a 1’auto-partage ne seront pas prises en compte et
celles qui ne sont pas imperméabilisées compteront seulement pour 50 %.
Enfin, pour que les nouvelles dispositions ne bloquent pas des projets en
cours, elles s’appliqueront uniquement pour les permis de construire
déposés apres le 1¢r janvier 2016 ;

- concernant la problématique des paysages, deux amendements
permettent au SCoT, dans le PADD et dans le DOO, de fixer des objectifs de
préservation et de mise en valeur des paysages, et non plus seulement de
préservation ;

- concernant le périmétre d'un SCoT, sur proposition de Ila
rapporteure, la commission a rétabli la disposition qui prévoit que, sans
préjudice de I'article L. 123-1-7, un SCoT ne peut couvrir qu'un seul EPCI ;
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- concernant les schémas régionaux des carriéres, un amendement
prévoit la consultation du préfet de région des régions limitrophes a celles
qui élabore un schéma. Un autre prévoit les dispositions transitoires pour
organiser le remplacement dans un délai de cinq ans des schémas
départementaux actuels par les futurs schémas régionaux ;

- enfin, concernant 1'urbanisme commercial, un amendement du
président de la commission propose une nouvelle rédaction de l'article
L. 122-1-9 du code de l'urbanisme relatif au volet commercial des SCoT, qui,
par rapport au droit actuel, affaiblit le pouvoir prescripteur des SCoT en
supprimant notamment la possibilité de définir des zones d’implantation
commerciales.

En séance publique, 1’Assemblée nationale adopté trois
amendements rédactionnels présentés par la rapporteur.

Elle est également revenue sur la question des plafonds de surface
en matiére d’aires de stationnement dans les centres commerciaux. Un
amendement de la rapporteure précise que la possibilit¢é de moduler ce
plafond entre un taux de 0,75 et de 1 concerne les territoires couverts par un
PLU. Ailleurs, c’est le plafond strict de 0,75 qui s’impose.

Enfin, I'amendement 691 de la rapporteure a apporté une précision
utile au dispositif d’encadrement des « drive » en distinguant les points de
retraits permanents de marchandises (soumis a la législation) et les points de
retraits occasionnels ou démontables, tels qu’ils peuvent exister par exemple
dans un salon commercial.

III. La position de votre commission

Sur proposition du rapporteur, outre divers amendements de
correction de références, votre commission a adopté la suppression des
dispositions réintroduites a l'article 58 concernant le volet commercial des
SCoT. Il est important d’examiner de maniére globale la réforme de
l'urbanisme commercial. Au demeurant, la rédaction choisie par les députés
pour l'article L.122-1-9 du code de l'urbanisme confere au SCoT, dans sa
dimension commerciale, uniquement une portée stratégique, alors qu’un vrai
débat doit avoir lieu pour déterminer si 1’on souhaite un SCoT stratégique ou
davantage prescriptif dans ce domaine.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 58 ter

Inter-SCoT

Commentaire : Cet article donne une reconnaissance législative a
la démarche dite de I'inter-SCoT.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

En premiere lecture, sur proposition de son rapporteur, le Sénat a
supprimé cet article a la fois inutile et porteur de risques juridiques forts
pour les schémas de cohérence territoriale.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, les députés ont rétabli 1’article 58 ter relatif a I'inter-
SCoT. Il dispose que les établissements publics en charge d"un SCoT, dont les
périmetres sont contigus, peuvent s’engager dans une démarche « inter-
SCoT » afin d'assurer la cohérence de leurs plans.

Si le dispositif proposé en premiere lecture était tres incertain
juridiquement, puisqu'il créait un formalisme a la fois lourd, imprécis et
incomplet, ce n’est plus le cas de la disposition réintroduite en deuxiéme
lecture : elle a pour seul défaut d’étre vide de contenu normatif, puisqu’elle
se contente d’'indiquer qu’est possible une démarche qui est d’ores-et-déja
permise par le droit en vigueur.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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CHAPITRE 11

Mesures relatives a la modernisation des documents de planification
communaux et intercommunaux

Sectionl

Prise en compte de I’ensemble des modes d’habitat

Article 59
(articles L. 444-1, L 111-4 et L. 121-1 du code de l'urbanisme)

Obligation de prise en compte de I'ensemble des modes d'habitat installés
de facon permanente sur le territoire dans les documents d'urbanisme

Commentaire : cet article vise a une meilleure prise en compte par
les PLU de la diversité des modes d'habitat

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Bien qu’il ait été adopté en commission des Affaires économiques,
cet article a été supprimé en séance publique au Sénat suite a 1'adoption
d’un amendement, présenté par Pierre-Yves Collombat.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En commission, les députés ont rétabli I'article 59 dans sa rédaction
issue de la premiére lecture - en ajoutant simplement un complément sans
lien direct avec 1'objet principal de I'article 59 (a savoir une modification de
I'article L.121-1 du code de l'urbanisme afin d’assigner aux documents
d’urbanisme d’un objectif de prise en compte des risques miniers).

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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Section 3

Compétence des communes en matiére de délivrance des autorisations
d’urbanisme

Article 61
(articles L. 422-1, L. 422-8 et L. 424-5 du code de I'urbanisme)

Délivrance d’autorisation du droit des sols par les communes couvertes
par une carte communale

Commentaire : cet article abaisse le seuil, exprimé en nombre
d'habitants, concernant la mise a disposition des services de 1'Etat pour
I'instruction des demandes d'autorisation d'urbanisme.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, sans revenir sur le fond des dispositions, a été
adopté un amendement du rapporteur qui fixe un délai d'un an minimum
avant la fin de la mise a disposition des personnels de I'Etat nécessaire a
I'instruction des demandes d’autorisation d’urbanisme, ce qui permettra aux
communes concernées de se préparer au transfert de compétence.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En séance publique, les députés ont adopté a l'unanimité un
amendement de M. Jean-Christophe Lagarde, défendu par M. Michel Piron.
Il prévoit que, sur demande du maire, un plan intérieur du projet concerné
doit étre joint au dossier de demande de permis de construire ou a la
déclaration préalable lorsque les demandes de permis de construire ou les
déclarations préalables concernent la construction de logements collectifs.

A également été adopté un amendement de Mmes Bonneton et
Auroi, qui demande la remise au Parlement au plus tard le 1¢rjanvier 2015
d’un rapport sur les aides techniques de I'Etat aux collectivités territoriales
en matieres d’urbanisme, de gestion du foncier et d’aménagement du
territoire.

Votre commission a adopté cet article sans modification
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Section 5

Transfert de compétences, modernisation du plan local d’urbanisme
communautaire et évolution des périmetres des plans locaux d’'urbanisme

Article 63
(articles L. 5214-16, L. 5214-23-1, L. 5216-5 et L. 5211-62 [nouveau] du code
général des collectivités territoriales)

Compétences des communautés de communes et des communautés
d'agglomérations en matiére de carte communale
et de plan local d'urbanisme

Commentaire : cet article porte sur le transfert de la compétence
« PLU » aux communautés de communes et d'agglomération.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Un amendement du rapporteur, adopté en commission, met en
place le transfert automatique de la compétence PLU aux communautés de
communes et d'agglomération dans le délai de trois ans suivant la
publication de la loi, sauf si une minorité de blocage d'un quart des
communes représentant au moins 10 % de la population s'oppose a ce
transfert. Dans 1'hypothese ott une minorité de blocage s'est opposée a ce
transfert, une « clause de revoyure » est prévue, la communauté étant tenue
de délibérer de nouveau sur le transfert de compétences aprés chaque
renouvellement du conseil communautaire.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

En commission, deux amendements de la rapporteure ont modifié
le mécanisme de minorité de blocage instauré par le Sénat: I'un prévoit
I'organisation d'un débat du conseil communautaire préalablement a la
décision des communes de transférer leur compétence PLU ; 'autre reléve
tres significativement le seuil requis pour empécher le transfert en disposant
que le transfert a lieu sauf opposition de deux tiers des communes
représentant au moins la moitié de la population ou de la moitié des
communes représentant deux tiers de la population.

En commission toujours, deux amendements identiques ont
assoupli la clause de revoyure en prévoyant que, si une communauté s’est
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opposée au transfert, I'organe délibérant de ’EPCI doit se prononcer de
nouveau sur l'opportunité de ce transfert dans 'année (et non plus dans les
trois mois) qui suit 1’élection de son président consécutive au
renouvellement général des conseils municipaux.

Enfin, la commission des affaires économiques, sur proposition de
son rapporteur, a expressément indiqué ce qui était implicite dans la
rédaction adopté par le Sénat, a savoir qu'indépendamment de la nouvelle
procédure périodique de transfert de compétence avec minorité de blocage et
clause de revoyure, subsiste la procédure actuelle de transfert volontaire
selon les modalités prévues a l'article L.5211-17 du code général des
collectivités territoriales.

En séance publique, le gouvernement a déposé un amendement
pour :

- rétablir le dispositif de minorité de blocage voté par le Sénat en
premiére lecture. Cet amendement a été sous amendé par le Président
Francois Brottes. Désormais, l'article 63 prévoit qu'une communauté de
communes ou une communauté d’agglomération qui n’est pas compétente
en matiere de plan local d’urbanisme le devient a I’expiration d’un délai de
trois ans a compter de la publication de présente loi si, dans les trois mois
précédant le terme de ce délai de trois ans, au moins 45 % des communes
représentant au moins 45 % de la population s'y oppose ;

- clarifier les dispositions transitoires et l’articulation entre la
procédure de transfert de compétence créée par le texte et celle déja existante
dans le code des collectivités territoriales. Le III de l’article 63 prévoit que la
procédure de l'article L.5211-17 du CGCT ne pourra plus s’appliquer au
transfert de la compétence PLU trois ans apreés la publication de la loi. Au-
dela de ce délai, le transfert aura lieu soit a date fixe (selon la clause de
revoyure) soit, a tout moment, si le conseil communautaire le souhaite,
auquel cas ce sont les seuils issus de la procédure de minorité de blocage
créée par la loi qui s’appliqueront. En l'espece, selon le paramétrage du
dispositif voté par les députés en deuxieme lecture, si, a n'importe quel
moment, le conseil communautaire se prononce a la majorité simple en
taveur du transfert de la compétence PLU, ce transfert aura donc lieu sauf
opposition de 45 % des communes représentant 45 % de la population
(3¢me alinéa du I).

III. La position de votre commission

Sur proposition de votre rapporteur, notre commission a rétabli le
mécanisme de minorité de blocage et la clause de revoyure votée au Sénat en
premiere lecture.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 64
(articles L. 121-4, L. 123-1, L. 123-1-1 [nouveau], L. 123-1-1-1, L. 123-1-4,
L. 123-1-9, L. 123-1-10, L. 123-1-12, L. 123-5, L. 123-6, L. 123-8, L. 123-9,
L. 123-10, L. 123-12, L. 123-12-1, L. 123-12-2, L. 123-14-1 et L. 600-7 [nouveau]
du code de I'urbanisme ;
articles L. 555-1 [nouveau] du code de justice administrative)

Amélioration des dispositifs de PLH et PDU
et assouplissement du dispositif de PLUIHD

Commentaire : cet article, d'une part, améliore le dispositif du plan
local d'urbanisme tenant lieu de programme local de 1'habitat (PLH) et de
plan de déplacement urbain (PDU) et, d'autre part, répond aux difficultés
juridiques et opérationnelles liées a l'impact de la réforme de
I'intercommunalité sur les documents d'urbanisme.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Sur proposition de votre rapporteur, notre commission a adopté un
amendement dont 1'objectif est de renforcer la garantie que 1’approbation
d’un PLU intercommunal ne puisse se faire au détriment des intéréts d’une
commune membre. Il prévoit la médiation de la commission de conciliation
en matiere de documents d’urbanisme lorsqu’une commune émet un avis
défavorable sur les orientations d’aménagement et de programmation ou les
dispositions du reglement du PLU intercommunal la concernant
directement. Il prévoit aussi que 1'organe délibérant de 'EPCI, pour passer
outre, devra délibérer a nouveau pour arréter le projet de PLU
intercommunal, en recueillant une majorité des trois quarts des suffrages
exprimés.

La commission a également adopté :

- un amendement de M. Pierre Jarlier qui prévoit que la délibération
arrétant le projet de PLU se fait apres la réunion d’'une conférence
intercommunale réunissant I’ensemble des maires des communes membres
de I'EPCI ;

- deux amendements identiques, du rapporteur et de M. Pierre
Jarlier, pour encadrer plus strictement le pouvoir du préfet quand il
demande des modifications a un PLUI tenant lieu de PLH (ces modifications
ne pourront étre demandées que si le PLU ne répond pas aux objectifs
définis a l'article L. 302-2 du code de la construction et de I’habitation).

En séance publique, le Sénat a adopté, a l'initiative de M. Gérard
Collomb, des dispositions visant a ne pas étendre aux communautés
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urbaines certaines formalités procédurales introduites dans le code de
l'urbanisme essentiellement en raison de la méfiance liée au transfert
systématique de la compétence PLU aux communautés d’agglomération et
de communes. A été ainsi supprimée la possibilité pour les communes
membres d'une communauté urbaine d’imposer un vote a la majorité des
trois quarts pour arréter un projet de PLU auquel elles s’'opposent. Un autre
amendement dispense les communautés urbaines de définir formellement les
modalités de collaboration entre la communauté et les communes membres
préalablement a I’élaboration du projet de PLU.

Concernant les possibilités d’annulation partielle d'un PLU, le Sénat
a adopté, conte l'avis du Gouvernement mais avec l'avis favorable du
rapporteur, un amendement de M. Pierre Jarlier prévoyant que 1’annulation
peut avoir lieu lorsque le vice affecte une partie du PLU détachable du reste
du document.

Enfin, a l'initiative de M. René Vandierendonck, rapporteur pour
avis de la commission des lois, certaines dispositions touchant au code de
justice administrative ont été supprimées par coordination avec l'article 4 de
l'ordonnance n°2013-638 du 18 juillet 2013 relative au contentieux de
I"'urbanisme.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Un amendement de la rapporteure a donné la faculté a tout EPCI
compétent en matiere de PLU, qui est également autorité organisatrice de
transport, d’élaborer un PLU tenant lieu de PDU.

Un amendement de la rapporteure a prévu que les OAP d'un PLU
peuvent prévoir qu'un pourcentage des opérations d’aménagement, de
construction et de réhabilitation peut étre destiné a la réalisation de
commerces afin de favoriser la mixité fonctionnelle, ce qui reprend une
disposition précédemment introduite par le Sénat, a l'initiative de votre
rapporteur, dans l'article 65.

Un amendement de la rapporteure a généralisé aux communautés
urbaines, qui aujourd’hui n’y sont pas soumises, I’obligation d'un débat sur
les modalités de collaboration entre communes et I’obligation de définir
I'organisation de cette collaboration'.

Toujours concernant cette collaboration, un amendement? du
rapporteur, adopté en séance, précise que ses modalités en sont arrétées, au

T Cette collaboration entre communes membre prévue par le premier alinéa de l'article L. 123-6 ne
doit pas étre confondue avec la concertation, prévue au troisieme alinéa du méme article, associant,
pendant toute la durée de 1'élaboration du projet, les habitants, les associations locales et les autres
personnes concernées.

2 Cet amendement écrase en partie un autre amendement du méme auteur adopté en commission, qui
faisait de la réunion de cette conférence une simple faculté.
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tout début du processus, apres la réunion obligatoire d’une conférence
intercommunale réunissant 1’ensemble des maires des communes membres.
La conférence intercommunale des maires ayant été « remontée » en amont
de la procédure d’élaboration du PLU, elle est logiquement supprimée au
stade de l'arrét du projet de PLU intercommunal, ot le Sénat l'avait
introduite en premiere lecture.

Un amendement de la rapporteure rétablit le mécanisme
d’opposition des communes membres au projet arrété de PLU
intercommunal, qui avait été voté par I’Assemblée nationale en premiere
lecture : ainsi, lorsqu'une commune émet un avis défavorable sur les
orientations d’aménagement et de programmation ou les dispositions du
reglement qui la concernent directement, son opposition peut étre
outrepassée par une décision prise a la majorité des trois quarts des
suffrages exprimés du conseil communautaire (au lieu des trois quarts des
membres, comme le souhaitait le Sénat en premiere lecture). Cet
amendement supprime par ailleurs la médiation de la commission de
conciliation prévue a l'article L.121-6 du code de "'urbanisme.

Enfin, en aval de la procédure d’élaboration du PLU, un
amendement de M Laurent rend également obligatoire une conférence
intercommunale des maires aprées I’enquéte publique sur le projet de PLU
et avant son approbation par le conseil communautaire aux deux tiers des
suffrages exprimés. Un amendement de la rapporteure, adopté en séance
publique, clarifie les conditions d’intervention de cette seconde conférence
des maires en indiquant que lui sont présentés les avis qui ont été joints au
dossier, les observations du public et le rapport du commissaire ou de la
commission d’enquéte. C’est seulement ensuite que 'organe délibérant de
I’EPCI approuve le projet de PLU a la majorité des suffrages exprimés.

Concernant le PLU aprés son entrée en vigueur, des amendements
ont modifié I'article L. 123-12-1 du code de I'urbanisme relatif a I’évaluation
du plan. IIs portent a neuf ans la périodicité de 1'évaluation obligatoire du
PLU (contre six ans dans le projet de loi initial et le texte du Sénat en
premiere lecture). Ils suppriment aussi ’obligation de se prononcer, au terme
de l'évaluation, sur l'opportunité d’ouverture a 1'urbanisation des zones a
urbaniser.

Enfin, un amendement de la rapporteure rétablit la rédaction de
premiére lecture de 1"’Assemblée nationale concernant I’annulation partielle
des documents d’urbanisme en disposant que, « si le juge administratif estime
que le vice qu’il releve affecte notamment un plan de secteur, le programme
d’orientations et d’actions du plan local d'urbanisme ou les dispositions relatives a
U'habitat ou aux transports et déplacements des orientations d’aménagement et de
programmation, il peut limiter a4 cette partie la portée de l'annulation qu’il
prononce », au motif, sans doute fondé sur une lecture un peu rapide, que le
texte du Sénat élargissait la rédaction.
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III. La position de votre commission

Votre commission, sur proposition de son rapporteur, s’est attachée
a alléger le formalisme assez lourd introduit au fil des lectures successives
dans la procédure d’élaboration du PLU intercommunal. L’objectif est de
mettre en place des mécanismes qui garantissent la prise en compte effective
des intéréts des communes membres mais sans pour autant complexifier ni
fragiliser davantage les documents d"urbanisme.

Il parait clair que les formalités nouvelles introduites par le projet de
loi ALUR dans la procédure d’élaboration des PLU intercommunaux vise en
grande partie a rassurer celles des communes qui accueillent avec méfiance
I'inscription de la compétence PLU dans la liste des compétences obligatoires
des collectivités. Inversement, dans les intercommunalités qui ont fait
librement le choix d’un PLU intercommunal, ce formalisme n’est pas ressenti
comme utile -raison pour laquelle, d’ailleurs, les représentants des
communautés urbaines de France, satisfaits des procédures actuelles,
demandent & ne pas étre soumis aux procédures nouvelles beaucoup plus
lourdes.

Pour alléger autant que possible les procédures d’élaboration la ou
les acteurs ne réclament pas des garanties supplémentaires par rapport au
droit existant, votre commission a adopté les amendements suivants :

-un amendement du rapporteur, tout en maintenant la réunion
obligatoire de la conférence des maires que les députés ont introduite en
amont du processus d’élaboration du PLU intercommunal, dispose en
revanche que la définition des modalités de la collaboration entre communes
et intercommunalité peut étre formellement arrétée et que cette simple faculté
ne devient une obligation que si un quart des maires le réclament. Cette
tormule permet de mettre en place une collaboration souple la ou les acteurs
privilégient la souplesse et de définir des régles de collaboration plus strictes
la ot les acteurs souhaitent des garanties formelles ;

- un amendement rétablit le texte voté en premiére lecture au Sénat,
a savoir I'approbation finale du projet de PLU intercommunal a la majorité
des deux tiers des suffrages exprimés. Par ailleurs il supprime le caractére
obligatoire de la réunion de la conférence des maires introduites a ce stade
par les députés. En effet, cette réunion est déja obligatoire au tout début de
I’élaboration du PLU intercommunal, au moment ou il faut définir les
modalités de la collaboration entre les communes et I’'EPCI. Or, parmi ces
modalités de collaboration, il est tout a fait possible, si les communes le
souhaitent, qu’elles décident de prévoir une nouvelle réunion obligatoire de
la conférence des maires in fine, au moment de I'approbation du PLUI. La
rédaction proposée par cet amendement donne ainsi la faculté a chaque PLU
intercommunal de prévoir ou non, si c’est localement souhaité, de réunir la
conférence des maires pour approuver le PLU. C’est plus respectueux des
libertés locales qu'une mesure uniforme qui impose a tous une étape
formelle supplémentaire, méme la ot elle n’est pas considérée comme utile.
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- un amendement du rapporteur corrige une erreur de I’ordonnance
n°®2012-11 du 5 janvier 2012 portant clarification et simplification des
procédures d’élaboration, de modification et de révision des documents
d’urbanisme. Celle-ci, en prévoyant que la délibération prescrivant
I’¢élaboration du plan local d’urbanisme est notifiée a I’ensemble des
personnes publiques associées (PPA) mentionnées a l’article L. 121-4 du code
de l'urbanisme, a oublié de mentionner les syndicats d’agglomération

nouvelle ;

-un amendement du rapporteur rétablit la possibilité pour une
commune d’adopter un plan local d’urbanisme (PLU). En effet, 1'article
L. 123-10 du code de I'urbanisme dans sa rédaction issue d'un amendement
adopté par 1’Assemblée nationale avait fait disparaitre, par erreur, toute
mention de l'adoption du PLU par le conseil municipal, pour ne parler que
de l'adoption du PLUI par l'organe délibérant de I'EPCI, comme si la
compétence communale en matiére de PLU était déja révolue ;

- Enfin un amendement met en place une analyse de résultats du
PLU tous les 6 ans, comme le disposait le texte issu de la premieére lecture, et
non pas tous les 9 ans. En effet I’analyse des résultats tous les 6 ans vise a se
rapprocher des bilans faits a cette périodicité par PLH.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 64 bis
(article L. 121-6 du code de 'urbanisme)

Institution d’une commission départementale
en matiere d’élaboration des documents d’urbanisme

Commentaire: cet article développe les compétences des
commissions départementales de conciliation en matiére de documents
d'urbanisme.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Votre commission a adopté un amendement rédactionnel sur
proposition de son rapporteur.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Un amendement de la rapporteure est venu préciser que la
commission départementale de conciliation en matiere de documents
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d'urbanisme ne peut étre saisie par une commune en vue de régler un
différend qui oppose cette derniere a I’établissement public de coopération
intercommunale dont elle est membre, et inversement, ce qui a logiquement
entrainé la suppression des alinéas 6 et 7 de l’article.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

CHAPITRE III

Lutte contre I’étalement urbain et la consommation d’espaces naturels,
agricoles et forestiers

Article 65
(articles L. 122-1-2, L. 123-1-2, L. 123-13, L. 123-13-1 et L. 123-18 du code de
I'urbanisme)

Intégration d'une approche paysagere du potentiel de densification des
formes urbaines dans le SCoT

Commentaire : cet article introduit dans les SCoT et les PLU des
dispositions pour inciter les collectivités a une utilisation plus économe de
I'espace

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Sur proposition de votre rapporteur, notre commission des Affaires
économiques a adopté trois amendements, que I’examen en séance publique
a maintenus et qui visent a :

- réintroduire 1'obligation pour le SCoT de procéder a une analyse
du potentiel de densification des principaux secteurs a enjeux de son
territoire. Le SCoT est d'ores et déja tenu d'arréter des objectifs chiffrés de
consommation économe de l'espace et de lutte contre l'étalement urbain,
objectifs qui ne peuvent étre établis sans un diagnostic préalable des
capacités de densification ;

- imposer une procédure de révision pour ouvrir a l'urbanisation
les zones a urbaniser ouvertes depuis plus de neuf ans (cette durée ayant
été portée a 12 ans en séance publique suite a un amendement de Mme
Létard) ;
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- soumettre a une délibération motivée de 1’EPCI ou de la
commune tout projet de modification du PLU portant sur I'ouverture a
l'urbanisation d’une zone.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Un amendement de la rapporteure a de nouveau supprimé
I'obligation pour le SCoT d'analyser le potentiel de densification et a
transféré cette obligation de diagnostic au niveau du PLU, rétablissant ainsi
le texte adopté en premieére lecture par I’Assemblée nationale. Le SCoT n'a
plus désormais qu'a identifier les espaces dans lesquels le PLU sera tenu de
conduire une analyse détaillée.

Un amendement de la rapporteure rétablit également 1'obligation
pour le PLU de procéder a l'analyse des capacités de densification, en
ajoutant, par rapport a la premiere lecture, un objectif de prise en compte des
formes urbaines et architecturales.

Un autre amendement a rétabli la durée de neuf ans pour
I'obligation de mettre en ceuvre une procédure de révision préalablement a
l'ouverture a l'urbanisation d’une zone a urbaniser. Dans cette méme
disposition, un dernier amendement a supprimé la notion de coeur d’ilot, au

motif, justifié, que cette notion n’a pas de définition juridique claire.

Un amendement de Mme Allain impose au projet d'aménagement et
de développement durables du PLU de définir les orientations générales des
politiques relatives au paysage.

Enfin, un amendement de M. Piron a précisé que la délibération
préalable a tout projet de modification du PLU en vue douvrir a
l'urbanisation une zone wurbanisée devait, notamment, justifier cette
ouverture au regard de la faisabilité opérationnelle d’un projet de

construction dans les zones déja urbanisées.

III. La position de votre commission

Un amendement de votre rapporteur réintroduit 1’obligation pour le
SCoT de procéder a une analyse du potentiel de densification des principaux
secteurs a enjeux de son territoire. Cette disposition avait été supprimée par
I"Assemblée nationale. Or, le SCoT est d’ores et déja tenu d’arréter des
objectifs chiffrés de consommation économe de l'espace et de lutte contre
I’étalement urbain, qui peuvent étre ventilés par secteur géographique. De
tels objectifs chiffrés ne peuvent étre valablement établis sans un diagnostic
préalable des capacités de densification.

Votre commission a adopté cet article ainsi rédigé.
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Article 66
(articles L. 111-1-2, L. 145-3 et L. 145-5 du code de l'urbanisme)

Possibilité de dérogation au principe d'inconstructibilité posé dans les
communes non couvertes par un document d'urbanisme

Commentaire : Cet article encadre la regle dite de constructibilité
limitée

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En séance publique, un amendement du rapporteur a rétabli, en
I’encadrant plus strictement grace a un avis conforme de la commission
départementale de la consommation des espaces agricoles (CDCEA), la
possibilité de déroger a l'interdiction de construire en dehors des parties
actuellement urbanisées de la commune en l'absence de plan local
d'urbanisme ou de carte communale (4° de l'article L. 111-1-2 du code de

I'urbanisme).

Par souci de cohérence, un second amendement du rapporteur a
supprimé la disposition issue d'un amendement présenté par le président de
la commission des affaires économiques de 1'Assemblée nationale: le
maintien de cette disposition aurait en effet créé une différence entre le
régime applicable dans les zones de montagne et celui applicable aux zones
rurales situées en dehors des zones de montagne. Paradoxalement, on aurait
créé un régime plus strict en zone de montagne puisque les dérogations a la
constructibilité limitée n’auraient pu étre accordées que dans les zones en
friches.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Outre un amendement de correction de référence, 1’ Assemblée
nationale a adopté également un amendement de M. Brottes. Il prévoit que
lorsque les constructions sont situées sur des terrains en friche depuis plus
de dix ans, I'avis de la CDCEA est réputé favorable s’il n’est pas intervenu
dans un délai de deux mois a compter de la saisine de cette commission. Il
dispose également qu'une attestation de la chambre d’agriculture confirmant
que le terrain est en friche depuis plus de dix ans est jointe a la demande
d’autorisation de construire ou a la déclaration préalable. Le silence ne vaut-
il pas approbation dans tous les cas ?
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III. La position de votre commission

Un amendement du rapporteur réécrit entierement 1'article L. 111-1-
2 du code de l'urbanisme pour qu’apparaissent clairement la portée des
dispositions votées par le Sénat et I’Assemblée nationale. En effet, cet article
a subi plusieurs modifications au cours de la navette. Mal articulées entre
elles sur le plan légistique, elles ont rendu l'article L. 111-1-2 incohérent et
peu lisible.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 67 bis (nouveau,)
(articles L. 581-7, L. 581-9 et L. 581-14 du code de l'environnement)

Dérogation aux regles d’affichage publicitaire
dans les équipements sportifs d’au moins 30 000 places

Commentaire: cet article assouplit la reglementation sur
I'affichage publicitaire dans les enceintes sportives.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En séance publique, contre l'avis de la commission et du
Gouvernement, le Sénat a adopté un amendement portant article additionnel
présenté par M. René Vandierendonck et créant un régime dérogatoire en
matiére d’affichage publicitaire dans I'emprise des équipements sportifs
ayant une capacité d’accueil d’au moins 30 000 places.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Les députés ont supprimé cette disposition qui constitue un cavalier
législatif.

Votre commission a maintenu la suppression de cet article
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CHAPITRE IV

Mesures favorisant le développement de 1’offre de construction

Section 1

Ftablissements publics fonciers de 1'Etat

Article 68
(article L. 321-1 du code de I'urbanisme)

Ftablissements publics fonciers de 1'Etat

Commentaire : cet article détermine les regles de superposition
d’établissements publics fonciers (EPF) créés par 1'Etat sur les périmeétres
des établissements publics fonciers locaux.

I. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

L’Assemblée nationale a rétabli, en deuxiéme lecture, la rédaction
initialement prévue par le projet de loi pour l'article 68 concernant les
conditions de superposition d’un établissement public foncier (EPF) d’Etat
avec un EPF local. Elle est ainsi revenue a une distinction entre les EPF
locaux «récents », ayant moins de trois ans d’existence, pour lesquels la
superposition avec un EPF d’Etat est de droit, et les EPF locaux créés il y a
plus de trois ans, pour lesquels 1'accord des collectivités concernées par la

superposition est requis.

II. La position de votre commission

Le Sénat, en premiere lecture, avait opté pour une rédaction de
compromis qui, sans imposer ’accord systématique de toutes les collectivités
territoriales concernées, prévoyait la validation de la superposition d’un EPF
d’Etat avec un EPF local existant, quelle que soit son ancienneté, par un vote
a la majorité des deux tiers de I’assemblée générale de cet EPF local.

Votre commission estime que la disposition introduite en
premiere lecture par le Sénat permet de garantir la cohérence des actions
conduites par les EPF d’Ftat et les collectivités territoriales au travers de
leurs EPF locaux en faveur de la mobilisation du foncier et le développement
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de logements sociaux. C’est pourquoi elle a rétabli l'article 68 dans sa
rédaction issue des travaux du Sénat en premiere lecture, sur proposition de
votre rapporteur.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Section 2

Ftablissements publics fonciers locaux

Article 69
(articles L. 324-1, L. 324-2, L. 324-2-2 [nouveau]
et L. 324-5 du code de 'urbanisme)

Etablissements publics fonciers locaux

Commentaire : cet article procede a 1’alignement des compétences
et des conditions de création des EPF locaux sur celles des EPF d’FEtat, en
tenant compte des exigences découlant du principe de libre administration
des collectivités territoriales.

I. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

A l'exception d’un amendement de précision, I’ Assemblée nationale
n’a pas apporté de modification substantielle a cet article.

I1. La position de votre commission

Votre commission a adopté plusieurs amendements d’ordre
rédactionnel.

Votre commission a adopté ’article 69 ainsi modifié.
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Section 3

Droit de préemption

Article 70
(articles L. 210-1, L. 211-2, L. 211-4, L. 211-5, L. 212-1, L. 212-3, L. 213-2,
L. 213-8, L. 213-11, L. 213-11-1 [nouveau], L. 213-12 et L. 213-14 du code de
I"'urbanisme)

Modalités relatives a ’exercice du droit de préemption

Commentaire : cet article vise a une sécurisation juridique des
conditions d’exercice du droit de préemption, afin de faciliter la
mobilisation du foncier en faveur de la construction de logements.

I. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

A linitiative de sa commission des affaires économiques,
I’ Assemblée nationale a modifié, en deuxiéme lecture, 1’article 70 relatif au
régime du droit de préemption afin de :

- supprimer la nécessité d’un avis conforme, introduite par le Sénat
en premieére lecture, des communes concernées préalablement a la création
d’une zone d’aménagement différé (ZAD) par un EPCI a fiscalité propre
compétent en matiere d’urbanisme, les communes demeurant simplement
consultées. A ainsi été rétablie la disposition du projet de loi initial selon
laquelle, lorsque 1'une des communes concernées s’oppose a la mise en place
d’une ZAD, cette derniére ne peut intervenir que par arrété du représentant
de I'Etat ;

- réintégrer dans le périmeétre d’application du droit de préemption
les mutations de nue-propriété pour les batiments gérés en usufruit par des
organismes d’habitations a loyer modéré (HLM), alors que le Sénat les en
avait exclues en premiere lecture.

Par ailleurs, a l'occasion de l’examen en séance publique,
" Assemblée nationale a adopté une série d’amendements visant a prévenir
les stratégies de contournement du droit de préemption :

- par cohérence avec l'introduction, en premiére lecture, de la
cession de la majorité des parts de SCI dans le champ d’application du droit
de préemption, les députés ont supprimé la possibilité pour une commune
d’exclure d’office de son droit de préemption par délibération motivée ce
type de cessions. Cette suppression garantit une information systématique
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de la collectivité sur toute opération tendant a la cession de la majorité des
parts de SCI ;

-ont été intégrées dans le périmetre d’application du droit de
préemption urbain renforcé les aliénations de tout immeuble bati depuis
moins de quatre ans (au lieu de 10 ans dans le droit en vigueur) a compter de

leur achevement. Cette disposition vise a élargir les gisements fonciers
susceptibles d’étre préemptés par les collectivités ;

-le champ d’application du droit de préemption a été étendu, a
I'initiative du Gouvernement, a un certain nombre d’opérations ou de biens :

* les cessions d'immeubles par les organismes HLM, a l'exception
de celles réalisées au profit de locataires susceptibles de bénéficier
d’une procédure d’accession sociale a la propriété au titre du code
de la construction et de I’habitation ;

* les biens qui sont apportés en nature au patrimoine d’une SCI,
tout en garantissant a la commune une information préalable sur
la situation de cette SCI, dans un souci de libre administration des
collectivités territoriales.

II. La position de votre commission

Votre commission a adopté plusieurs modifications d’ordre
rédactionnel.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Article 70 quater
(article 1861 du code civil)

Formalités relatives a la cession de parts sociales d’une société civile
immobiliere

Commentaire : cet article, introduit par 1’Assemblée nationale en
premiere lecture, tend a ce que les cessions de parts d'une SCI soient
soumises aux formalités de publicité fonciere qu’implique le recours a
I'acte authentique sous contréle d’un notaire ou a un acte sous seing privé
contresigné par un avocat ou un professionnel de I’expertise comptable.
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I. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

L’Assemblée nationale a rétabli, en deuxieme lecture, le principe
d’une publicité fonciere, le cas échéant par le recours a un acte authentique
sous le controle d’un notaire, pour les cessions de la majorité des parts
sociales d'une SCI, dont le patrimoine est constitué par un immeuble & usage
d’habitation dont la cession aurait été soumise au droit de préemption. Il est
toutefois précisé, a la différence de la rédaction proposée par les députés en
premiére lecture, que cette publicité peut également prendre la forme d'un
acte sous seing privé contresigné par un avocat ou un professionnel de
I"expertise comptable.

II. La position de votre commission

En premiere lecture, le Sénat avait supprimé cet article en estimant
que, dés lors que les cessions de la majorité des parts de SCI étaient
désormais intégrées a l'article 70 dans le champ d’application du droit de
préemption, celles-ci feraient nécessairement l’objet d’une déclaration
d’intention d’aliéner en vertu de l'article L. 213-2 du code de l'urbanisme.
L’information du détenteur du droit de préemption, donc des collectivités
territoriales, sera ainsi systématiquement assurée, sans que soit requis le
recours a un acte authentique.

Par conséquent, votre commission a adopté un amendement de
suppression du présent article.

Votre commission a supprimé cet article.

Article 71
(articles L. 3221-12, L. 4231-8-2 [nouveau] et L. 5211-9 du code général des
collectivités territoriales)

Mesures de coordination relatives au droit de préemption

Commentaire : cet article vise a prendre en compte, au sein du
code général des collectivités territoriales, les nouvelles dispositions
prévues a l’article 70 du projet de loi.




-160 - ACCES AU LOGEMENT ET URBANISME RENOVE

L’Assemblée nationale a adopté, en deuxiéme lecture, un
amendement visant a permettre, a titre expérimental pour une durée de
trois ans, aux EPCI non titulaires du droit de préemption urbain de disposer
d’un droit de priorité des lors que l'objet de la priorité répond a I'un des
objectifs pour lesquels 'EPCI a été constitué conformément a ses statuts ou
pour constituer des réserves foncieres permettant de réaliser lesdits objectifs.
Le caractére expérimental de cette disposition était justifié par la nécessité
pour une disposition, d’initiative parlementaire, d’étre conforme aux
exigences de 'article 40 de la Constitution.

En séance publique, le Gouvernement a confirmé et renforcé cette
disposition en supprimant son caractere expérimental.

Votre commission a adopté cet article sans modification.

Section 4

Géometres-experts

Article 72
(articles 26 et 30 de la loi n 46-942
du 7 mai 1946 relative a I'Ordre des géometres-experts)

Mesures relatives a I’Ordre des géomeétres-experts

Commentaire : cet article modifie la loi du 7 mai 1946 instituant
I’Ordre des géometres-experts afin d’ouvrir une voie d’acces cet ordre pour
les géométres topographes

L’Assemblée nationale a supprimé, en deuxieme lecture, la
disposition adoptée par le Sénat en premiere lecture tendant a prévoir que
les géometres-topographes pouvaient demander leur inscription au tableau
de l'ordre « par dérogation » aux dispositions du 4° de l'article 3 de la loi du
7 mai 1946, aux termes duquel nul ne peut étre inscrit au tableau s’il n’est
pas titulaire du diplome de géomeétre-expert. Les députés ont ainsi souhaité
écarter toute formulation laissant a penser que plus aucune condition de
diplome n’est nécessaire pour devenir géometre-expert.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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Section 5

Clarification du reglement du plan local d'urbanisme et autres mesures de
densification

Article 73
(article L. 123-1-5 du code de 'urbanisme)

Dispositions relatives au réglement du plan local d"urbanisme

Commentaire : cet article réécrit 1'article L. 123-1-5 qui détermine
les dispositions que le reglement d'un PLU peut contenir.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Outre divers amendements rédactionnels ou de cohérence, la
commission des affaires économiques a adopté les amendements de fond
suivants :

-un amendement qui reprend une disposition introduite sur
proposition de M. Gérard César et Mme Elisabeth Lamure dans la
proposition de loi relative a 1'urbanisme commercial en 2010, qui donne au
réglement des plans locaux d'urbanisme la faculté de délimiter, dans les
zones urbaines ou a urbaniser, des secteurs dans lesquels, en cas de
réalisation d'opérations d'aménagement, de construction ou de
réhabilitation, un pourcentage de ces opérations est destiné a la réalisation
de commerces ;

- un amendement du rapporteur obligeant le pouvoir reglementaire
a prendre un décret modifiant la liste de la destination des locaux prise en
compte par le réeglement d'un PLU. Cette liste ne permet actuellement pas de
distinguer les commerces proprement dits des activités de services ou
s'effectue l'accueil d'une clientele (banques, agences immobilieres, etc.). Or,
pouvoir opérer cette distinction est essentielle pour permettre au PLU de
devenir un outil de revitalisation commerciale des centralités urbaines.

En séance publique, un amendement du rapporteur au fond a
introduit davantage de souplesse dans les regles relatives aux autorisations
d'urbanisme en zone agricole. Il autorise le changement de destination et des
possibilités d’extension limitée pour tous les batiments (et pas seulement les
batiments agricoles) répertoriés par le PLU. Cette extension du champ de la
disposition actuellement prévue par le code de l'urbanisme est équilibrée par
un renforcement du contrdle, puisque les autorisations de travaux seront
soumises a l'avis conforme de la CDCEA.
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II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

Un amendement de la rapporteure, en supprimant 1’accord
préalable du préfet de département, assouplit les conditions dans lesquelles
le PLU peut délimiter, en zone agricole, naturelle ou forestiere, des secteurs
pouvant accueillir des constructions, des aires d’accueil destinés a 1’habitat
des gens du voyage et des résidences démontables.

Un amendement de la rapporteure supprime la possibilité pour le
réglement du PLU de délimiter des secteurs dans lesquels, en cas de
réalisation d’opérations d’aménagement, de construction ou de
réhabilitation, un pourcentage de ces opérations est destiné a la réalisation
de commerces et a I'implantation d’entreprises artisanales. Une disposition
ayant le méme objectif a cependant été introduite a l'article 64, la poursuite
de l'objectif de mixité fonctionnelle étant assurée via les prescriptions des
orientations d’aménagement et de programmation.

Un amendement de M. Piron permet au reglement du PLU de
déterminer des regles applicables aux constructions dans le but de
contribuer a la performance énergétique.

Enfin, un amendement a assouplit I'encadrement législatif prévu
pour prendre le décret relatif a la définition de la liste des destinations des
constructions. Alors que le texte du Sénat en premiere lecture prévoit que
cette liste permet notamment de distinguer les locaux destinés a des
bureaux, ceux destinés a des commerces et ceux destinés a des activités de
services ou s’effectue l'accueil d’une clientele, le texte des députés dispose
que cette liste distingue la destination dans un objectif de mixité
fonctionnelle.

III. La position de votre commission

Outre un amendement rédactionnel, votre commission a adopté un
amendement de notre rapporteur qui rétablit la rédaction de l’alinéa 32
adoptée par le Sénat en premieére lecture. II prévoit que la liste des
destinations des constructions, dans les plans locaux d’urbanisme doit
permettre de distinguer notamment les locaux destinés a des bureaux, ceux
destinés a des commerces et ceux destinés a des activités de services ou
s’effectue 1’accueil d’une clientele.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Article 74
(articles L. 111-6-2, L. 123-1-11, L. 123-4, L. 127-1, L. 128-1, L. 128-2, L. 128-3,
L. 331-7, L. 331-40 et L. 473-2 du code de 'urbanisme ;
article L. 342-18 du code du tourisme)

Article de coordination

Commentaire : cet article procede aux corrections de références
rendues nécessaires par la réécriture de I'article L. 123-1-5.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En séance publique, a été adopté un amendement du rapporteur
visant a maintenir un mécanisme de transfert de droits a construire prévu
par l'article L. 123-4 au bénéfice des zones a protéger en raison de la qualité
de leur paysage, mais sans le faire reposer sur le coefficient d’occupation des
sols, supprimé a l'article 73. Les PLU peuvent en effet s'appuyer sur une
combinatoire d'autres regles pour déterminer les droits a construire
transférables.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

En séance publique, [’Assemblée nationale a adopté un
amendement de M. Francois-Michel Lambert modifiant I'article L. 111-6-2 du
code de l'urbanisme. Pour mémoire, lors de la délivrance des autorisations
d'urbanisme, cet article permet d’écarter 1'application de toute disposition
d’urbanisme s’opposant a l'utilisation de matériaux ou procédés de
construction écologique ou a la production d’énergie renouvelable
correspondant aux besoins de consommation domestique des occupants de
I'immeuble. Cet amendement réduit la portée de cet article en précisant le
champ des régles susceptibles d’étre écartées, a savoir les régles relatives a
I"aspect extérieur des constructions des plans locaux d’urbanisme, des plans
d’occupation des sols, des plans d’aménagement de zone et des réglements
des lotissements.

Un amendement présenté par MM. Myard et Woerth introduit une
dérogation limitée a I'interdiction pour un PLU de reglementer la surface de
plancher des constructions en fonction de la taille des terrains. Ce type de
régle pourra étre créée ou maintenue dans les secteurs batis des zones
urbaines issus d’une opération d’aménagement d’ensemble d'un domaine
boisé, antérieure au XXéme sjecle, et ayant conservé leur caractere
remarquable de parc, si la préservation de la qualité des boisements et
espaces verts le justifie.
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III. La position de votre commission

Votre commission a adopté un amendement rédactionnel du
rapporteur.

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.

Section 6

Mobiliser les terrains issus du lotissement

Article 75
(articles L. 442-9, 1..442-10 et L.442-11 du code de l'urbanisme)

Mobilisation des terrains issus du lotissement

Commentaire: cet article modifie les régles qui régissent
I'évolution des documents d'un lotissement.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

Sur proposition de son rapporteur, la commission des affaires
économiques du Sénat a supprimé les dispositions résultant de
I'amendement de Mme Linkenheld, qui modifiait I'article L. 442-9 du code de
l'urbanisme. En effet, cet amendement avait pour effet de donner a une
minorité de colotis le pouvoir de s'opposer a la publication nécessaire au
maintien en vigueur de stipulations des cahiers des charges de leur
lotissement. De ce point de vue, il pouvait étre considéré comme portant une
atteinte excessive a la liberté contractuelle.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

La rapporteure a rétabli les dispositions supprimées par le Sénat.

III. La position de votre commission

Votre commission a adopté l'amendement du rapporteur qui
supprime de nouveau les dispositions relatives a la publication nécessaire au
maintien en vigueur de stipulations des cahiers des charges

Votre commission a adopté cet article ainsi modifié.
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Section 7

Aménagement opérationnel

Article 76 A
(article L. 3211-7 du code général de la propriété des personnes publiques)

Cession a titre onéreux de biens relevant du domaine privé de I'Etat

Commentaire: Cet article améliore la mise en ceuvre
opérationnelle du dispositif de cession des terrains de 1’Etat avec décote
pour l’adapter au cas des opérations d’aménagement de grande ampleur

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

En séance publique, sur proposition de Mme Lienemann et les
membres du groupe socialiste et apparentés, le Sénat a adopté un
amendement portant article additionnel. Il vise a adapter le dispositif de
cession avec décote des terrains de I’Etat prévu par 'article L. 3211-7 du code
général de la propriété des personnes publiques. Le mécanisme de sanction
pour la non-réalisation du programme de logements ayant justifié la cession
s'avere inadapté pour la production de logements sur des terrains
s’inscrivant dans une opération d’aménagement de grandes ampleurs. Pour
de telles opérations dépassant 5 hectares, les délais prévus pour achever
I'opération sont trop courts. L’amendement propose donc de joindre a I’acte
d’aliénation une convention sur la mise en ceuvre du programme de
construction par tranches, le respect des engagements de l'aménageur se
taisant non plus globalement mais tranche aprés tranche.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxiéme lecture

La commission a adopté deux amendements de précision pour
rendre la rédaction de 'article juridiquement plus robuste.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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Article 78
(article L. 332-11-3 du code de I'urbanisme)

Amélioration du dispositif du projet urbain partenarial

Commentaire : cet article précise le régime des projets urbains
partenariaux (PUP)

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En commission, sur proposition de M. Pierre Jarlier, votre
commission a supprimé la disposition obligeant la commune ou 1'EPCI
compétent, avant la conclusion d'un projet de PUP, a rendre publique la
demande non satisfaite qui lui aurait été adressée par toute personne ayant
qualité pour déposer un permis de construire ou d’aménager, de soumettre
leur projet de construction ou d’aménagement a un débat au sein du conseil
municipal ou communautaire et d’organiser une concertation dans les

conditions définies a ’article L. 300-2.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Dans le but d’assurer une répartition égale des charges publiques,
I'article 78 dispose que, lorsque les équipements publics ayant fait 1'objet
d'une convention de PUP desservent d'autres terrains pour lesquels aucune
convention n'a été signée, la commune, 1'établissement public compétent en
matiere de PLU ou le préfet, selon le cas, peuvent délimiter un périmetre a
l'intérieur duquel les propriétaires fonciers, les aménageurs ou les
constructeurs qui s'y livreront a des opérations d'aménagement ou de
construction participeront, dans le cadre de conventions, a la prise en charge
de ces mémes équipements publics, qu'ils soient encore a réaliser ou déja
réalisés, des lors qu'ils répondent aux besoins des futurs habitants ou

usagers de leurs opérations.

En séance publique a été adopté un amendement de M. Francois-
Michel Lambert qui étend la portée de cette disposition en prévoyant que la
commune, 'EPCI compétent en matiere de PLU ou le représentant de 1'Etat,
selon le cas, fixe également les modalités de partage des cofts des
équipements au du périmetre délimité.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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Article 78 bis

Construction de logements dans les zones C
des plans d'exposition au bruit

Commentaire : cet article autorise les opérations de réhabilitation
ou de réaménagement urbain en zone C des plans d'exposition au bruit
sous certaines conditions.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

La commission s’est contentée d’adopter un amendement
rédactionnel du rapporteur a cet article. Pour mémoire, ce dernier autorise la
révision des contrats de développement territorial (CDT), prévus par la loi
n° 2010-597 du 3 juin 2010 relative au Grand Paris, avant le 1¢r janvier 2015,
afin qu’ils puissent prévoir des opérations de réhabilitation ou de
réaménagement urbain en zone C des plans d'exposition au bruit, a
condition que ces opérations n'entrainent pas d'augmentation significative
de la population soumise aux nuisances sonore.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Sur proposition de M. Francois Pupponi, la commission des affaires
économiques a adopté un amendement visant a substituer au ler
janvier 2015 le délai d’un an a compter de I'entrée en vigueur de la présente
loi.

Votre commission a adopté cet article sans modification

Article 84

Ratification d'ordonnances

Commentaire: cet article prévoit la ratification de plusieurs
ordonnances relatives au droit de l'urbanisme.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

En séance publique, le Sénat a adopté un amendement du
rapporteur élargissant le champ de la demande de ratification pour inclure
quatre ordonnances prises en application de la loi n° 2013-569 du
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lerjuillet 2013 habilitant le Gouvernement a adopter des mesures de nature
législative pour accélérer les projets de construction, a savoir :

- I"'ordonnance n° 2013-638 du 18 juillet 2013 relative au contentieux
de l'urbanisme ;

- I"'ordonnance n° 2013-888 du 3 octobre 2013 relative a la procédure
intégrée pour le logement ;

- 'ordonnance n°® 2013-890 du 3 octobre 2013 relative a la garantie
financiere en cas de vente en 1'état futur d'achévement ;

-l'ordonnance n°2013-889 du 3 octobre 2013 relative au
développement de la construction de logement.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

A l'initiative du Gouvernement, les députés ont ajouté a la liste des
ordonnances ratifiées deux autres ordonnances prises en application de la loi
n° 2013-569 :

- l'ordonnance n°2013-1184 du 19 décembre 2013 relative a
I"'amélioration des conditions d’acceés aux documents d’urbanisme et aux
servitudes d’utilité publique ;

- "'ordonnance n° 2013-1185 du 19 décembre 2013 relative au taux
de garantie que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent
apporter a des emprunts souscrits par un concessionnaire d’aménagement.

Votre commission a adopté cet article sans modification

Article 84 bis
(articles L. 125-6, L. 125-7, L. 512-21 [nouveau], L. 514-20, L. 515-12, L. 556-1,
L. 556-2 et L. 556-3 du code de I’environnement)

Instauration par 1'Etat de zones de vigilance
et lutte contre les friches industrielles

Commentaire : cet article permet la création de zones de vigilance
et de lutter contre les friches industrielles.
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I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Cet article résulte de l'adoption en séance publique de trois
amendements identiques adoptés avec I'avis favorable du Gouvernement.

Il permet d’abord la création de zones de vigilance (article L. 125-6)
dont le périmetre est arrété par le préfet et par qui renforcent I'information
du public (elles sont notamment annexées au PLU). L’article L. 125-7 oblige
le vendeur ou le bailleur d'un terrain situé en zone de vigilance a en
informer l’acheteur ou le locataire, faute de quoi ce dernier pourrait
demander la résolution du contrat dans les deux ans suivant la découverte
d’une éventuelle pollution ou réclamer une indemnisation au vendeur.

En second lieu, cet article modifie le régime des installations
soumises a autorisation, a enregistrement ou a déclaration. Le nouvel article
L. 512-21 du code de I’environnement prévoit qu'un tiers peut demander au
représentant de I'Etat dans le département de se substituer a I’exploitant
d’une installation classée afin de la réhabiliter lorsqu’elle est définitivement
arrétée. Le demandeur adresse au préfet un mémoire de réhabilitation et doit
apporter des garanties quant a sa capacité technique et financiere a mener a
bien les travaux envisagés.

En troisieme lieu, afin d’assurer en quelque sorte la tragabilité des
terrains soumis a un risque de pollution, cet amendement prévoit ainsi que
le maitre d’ouvrage qui envisage un changement de destination du terrain
acquis apres l'arrét d’une installation classée doit définir des mesures de
gestion de la pollution des sols et les mettre en ceuvre afin d’assurer la
compatibilité entre 1'état des sols et la protection de la sécurité, de la santé ou
de la salubrité publique, l'agriculture et l’environnement au regard du
nouvel usage projeté.

Enfin, cet article prévoit notamment que les projets de construction
établis sur une zone de vigilance doivent faire I’objet d'une étude de sols afin
de déterminer les mesures de dépollution a mettre en ceuvre. L'autorité
titulaire du pouvoir de police peut assurer d’office les travaux de
dépollution et de mise en conformité du terrain avec sa destination future
aux frais du responsable.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Les députés, constatant 1'absence d’études d’impact sur les
conséquences économiques des dispositions contenues dans cet article, tant
pour les entreprises que pour les collectivités, 1'ont supprimé lors de
I’examen en commission. La ministre a admis 1'idée qu’il serait préférable de
ne pas aborder cette question dans ce projet de loi avant d’appeler a se
montrer trés prudent.

Votre commission a maintenu la suppression de cet article.
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Article 84 ter
(article 230 de la loi n® 2005-157 du 23 février 2005 relative au
développement des territoires ruraux)

Dispositions relatives au domaine de Chambord

Commentaire : cet article précise la définition du domaine privé de
I’Etat au sein du domaine de Chambord.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiére lecture

A linitiative de Mme Jacqueline Gourault, contre l'avis de la
commission et du Gouvernement, le Sénat a adopté un amendement visant a
définir ce qui, au sein du domaine de Chambord, reléve du domaine privé de
I'Etat : celui-ci inclurait tous les biens lui appartenant situés sur le territoire
de la commune de Chambord a I'exception du chateau, de ses dépendances
et de son parc.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Les députés ont supprimé cet article au motif qu’il constitue un
cavalier.

III. La position de votre commission

Tout en reconnaissant le caractere extraordinaire de la situation de la
commune de Chambord, dont le périmetre se confond avec le domaine
public de I'Etat, ce qui conduit a priver le maire de l’exercice de ses
compétences, votre commission n’a pas souhaité introduire dans le texte
qu’elle a adopté I'amendement présenté par le Gouvernement au motif,
d’une part, que les dispositions relatives a Chambord ne trouvent pas de
maniere évidente leur place dans un texte consacré au logement et aux
procédures d’urbanisme et, d’autre part, qu'une procédure conventionnelle
est en cours et devrait permettre d’apporter une réponse pragmatique et
mutuellement profitable grace a laquelle le maire pourra a 'avenir exercer
effectivement ses compétences

Votre commission a maintenu la suppression de cet article




EXAMEN DES ARTICLES -171-

Article 87
(articles L. 5112-5 et L. 5112-6
du code général de la propriété des personnes publiques)

Dossiers de cession dans la zone des cinquante pas géométriques dans les
outre-mer

Commentaire: cet article prolonge le délai pour déposer les
dossiers de cession dans la zone des cinquante pas géométriques.

I. Le texte adopté par le Sénat en premiere lecture

Votre commission a adopté un amendement de M. Serge Larcher
autorisant jusqu'au 1¢ janvier 2016 la constitution et le dépot de nouveaux
dossiers pour le déclassement des terrains situés dans les espaces urbains et
les secteurs occupés par une urbanisation diffuse, et pour leur cession a titre
onéreux aux occupants qui y ont édifié ou fait édifier avant le 1¢f janvier 1995
des constructions.

II. Les modifications apportées par 1’Assemblée nationale en
deuxieme lecture

Sur proposition de la rapporteure, les députés ont adopté en séance
publique un amendement de correction de référence.

Votre commission a adopté cet article sans modification.
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EXAMEN EN COMMISSION

Le mercredi 22 janvier 2014, la commission a examiné le rapport et
le texte de la commission sur le projet de loi n° AN 1499 (XIVeme
législature) pour I’acceés au logement et un urbanisme rénové.

M. Daniel Raoul, président. - Nous examinons en deuxiéme lecture
le projet de loi pour l'accés au logement et un urbanisme rénové (Alur),
adopté en deuxieme lecture le 16 janvier dernier par 1I’Assemblée nationale et
que nous avions adopté le 26 octobre dernier en premiére lecture.
Conformément a la regle de « I’entonnoir », il reste 86 articles en discussion.
Quatre articles adoptés conformes seront réexaminés pour coordination.
Enfin, 207 amendements ont été déposés, dont 132 par nos rapporteurs.
Beaucoup sont d’ordre rédactionnel.

M. Claude Dilain, co-rapporteur. - Comme en premiere lecture, je
me chargerai des titres I¢r et II tandis que Claude Bérit-Débat s’intéressera
aux titres III et surtout IV.

Les titres Ier et I comptent 104 articles ; en premiére lecture, le Sénat
en a voté 23 conformes ; en deuxiéme lecture, les députés se sont conformés
au vote du Sénat sur 38 articles. Il reste, dans ces deux titres, une
quarantaine d’articles en discussion.

En ce qui concerne la modernisation des rapports bailleurs-
locataires, les mesures adoptées par le Sénat sur le contrat de location type,
I'état des lieux, les délais de préavis ou encore le dispositif d’encadrement
des loyers n’ont été modifiées qu’a la marge. La seule nouveauté porte sur
I’encadrement des frais d’agence a la location : le dispositif a été assoupli en
accord avec les professionnels. La plupart des dispositions portant sur les
meublés de tourisme, introduites en premiere lecture par les députés et qui
concernent essentiellement Paris et les grandes villes, ont été votées
conformes. Je vous proposerai seulement des amendements rédactionnels.

La garantie universelle des loyers (GUL) a été largement complétée
par les députés.

M. Gérard César. - C'est pire qu’avant !

M. Claude Dilain, rapporteur. - En premiére lecture le dispositif me
semblait « squelettique », il est a présent dodu ! En séance, le président Raoul
avait annoncé la création d’'un groupe de travail sur cette question. Ses
membres, avec Jacques Mézard comme rapporteur, ont travaillé a marche
forcée - le calendrier l'exigeait - dans un esprit constructif qui a facilité la
convergence. Leurs conclusions ont été présentées avant la suspension de
Noél, quelques jours avant I’examen en deuxiéme lecture du projet de loi en
commission des affaires économiques a I’ Assemblée nationale.
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Ce que propose le Gouvernement est trés proche des conclusions du
groupe de travail. Il combine une « garantie publique socle » universelle et
une assurance complémentaire facultative ; un financement par le biais du
budget du logement et des crédits d”Action logement ; un plafonnement de
la «garantie socle » au niveau du loyer de référence dans les « zones
tendues » avec un taux d’effort des locataires couverts pouvant atteindre
50 % ; une gestion confiée a un établissement public léger, délégant ses
missions a des organismes agréés ; des dispositions visant a responsabiliser
les acteurs, tant les locataires que les bailleurs; et une mise en ceuvre

progressive, sur le flux des nouveaux contrats.

Deux points de divergence subsistent cependant: le caractere
obligatoire de la GUL et la suppression de la caution, étroitement liés. Le
groupe de travail a été recu hier par la ministre. Le climat me semble avoir
été tres constructif. La ministre a cependant fait part de sérieuses réserves
constitutionnelles quant a la suppression de la caution. Je souhaite que le
débat sur cette question ait lieu en séance, en présence de Mme Duflot, mais
aussi de Jacques Mézard, Philippe Dallier et Jean-Marie Vanlerenberghe, tres
actifs au sein du groupe de travail. Je vous proposerai donc exclusivement
des amendements rédactionnels ou des amendements portant sur des points
techniques qui n’ont pas été évoqués par le groupe de travail.

S’agissant de la réforme de la «loi Hoguet », les députés ont, a
I'initiative du Gouvernement, précisé les missions et la composition du
Conseil national de la transaction et de la gestion immobilieres, et remplacé
la création des commissions régionales ou interrégionales de contrdle par
celle d'une ou plusieurs commissions de controle. I faudra que la ministre
précise ses intentions.

Les députés ont adopté plusieurs modifications au chapitre V sur
I’hébergement et la prévention des expulsions. A l'article 10 A, ils ont
adopté, avec un avis de sagesse du Gouvernement, un amendement qui
accorde, par principe et sauf décision contraire du juge, le bénéfice de la
tréve hivernale aux personnes dont I'expulsion a été ordonnée et qui sont
entrées dans les locaux par voie de fait, alors que le droit en vigueur prévoit,
de maniére rigoureuse, I'inapplicabilité de la tréve dans cette hypothese.

A Tarticle 10, ils ont allongé de deux a trois ans le délai de grace
pour quitter les lieux en cas de décision judiciaire d’expulsion, lorsque le
relogement ne peut étre normalement assuré - c’était le texte de I’ Assemblée
nationale en premieére lecture. A l'article 12, I’Assemblée a approuvé un
amendement, présenté par Jean-Louis Touraine, qui distingue clairement
deux parcs d’hébergement : d’une part, celui destiné aux usagers des
services intégrés d’accueil et d’orientation (SIAO), d’autre part, '’ensemble
des places d’hébergement réservées aux demandeurs d’asile.

A Tlarticle 14, un amendement autorise le préfet, lorsqu’une
commune fait I’objet d’un constat de carence au titre de ’article 55 de la loi
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relative a la solidarité et au renouvellement urbains (SRU), a mettre en place
une intermédiation locative, incluant la mobilisation du parc privé et une
contribution obligatoire et plafonnée de la commune aux dépenses exposées
dans ce cadre.

A Tarticle 21, I’ Assemblée nationale a adopté, a l'initiative de Jean-
Louis Touraine, un amendement qui maintient le dispositif spécifique de
domiciliation des demandeurs d’asile existant, au lieu d’étendre a ces
personnes le droit commun.

Les travaux sur l"asile ont souligné le nombre élevé d’intervenants et
la complexité des procédures. Le rapport de Valérie Létard et de Jean-Louis
Touraine sur la réforme de l'asile, rendu public le 28 novembre 2013,
propose que la domiciliation associative soit supprimée, sauf pour ceux qui
ne peuvent étre hébergés immédiatement dans le cadre du dispositif national
d’accueil. Le texte adopté par 1’Assemblée nationale précise que la
domiciliation permet 1’exercice des seuls droits civils (aide médicale d’Ftat,
droit au séjour au titre de l'asile, aide juridictionnelle) dont la loi reconnait le
bénéfice aux étrangers en situation irréguliére. Enfin, les députés ont apporté
plusieurs précisions utiles au chapitre VI relatif a ['habitat participatif ; sur
I’encadrement des prix de cession des parts sociales, ils ont, aprés de longs
débats, estimé prétérable de se rapprocher du texte adopté par le Sénat qui
privilégie le principe de non-spéculation.

Le titre II porte sur les copropriétés dégradées et la lutte contre
I'habitat indigne. S’agissant des copropriétés dégradées, je me réjouis de la
large approbation que nos mesures ont suscitée et des dispositions ajoutées
en deuxiéme lecture par les députés. Ainsi le fonds de travaux créé par le
projet de loi et qui était une recommandation de notre ancien collegue
Dominique Braye s’appliquera a I’ensemble des copropriétés, quelle que soit
leur taille. C’est essentiel pour prévenir la dégradation des copropriétés. En
outre, le Sénat avait imposé, a mon initiative, aux copropriétaires ainsi
quaux syndicats de copropriétaires de souscrire une assurance
responsabilité civile car le défaut d’assurance, fréquent, peut mettre la
copropriété en difficulté. Les députés ont en outre imposé au syndic de
proposer a l'assemblée générale la souscription d’une assurance. Il n’a pas
été possible d’aller plus loin car il serait tres difficile pour les syndics de
contrdler la souscription de l’assurance par les copropriétaires, mais je
continuerai a travailler sur ce sujet d’ici la séance.

La plupart des articles concernant la lutte contre I’habitat indigne
ont été adoptés conformes par les députés; je ne vous proposerai que des
amendements rédactionnels ou de précision. En conclusion, je vous invite a
approuver en deuxieme lecture le projet de loi. Aux titres I¢r et II, de tres
nombreuses dispositions introduites par le Sénat ont été maintenues par les
députés, et 60 articles ont déja été adoptés conformes.
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M. Claude Bérit-Débat, co-rapporteur. - Le titre III améliore la
lisibilité et 1'efficacité des politiques publiques du logement ; 16 articles sur
31 restent en discussion, 15 ayant été adoptés ou supprimés conformes.

L’Assemblée nationale a approuvé le choix du Sénat de confier la
gestion du systéme national d’enregistrement, instauré par 'article 47, a un
groupement d’intérét public réunissant I'Etat et les bailleurs. Elle a rétabli le
comité d’orientation placé aupres du ministre pour donner un avis sur les
orientations du dispositif. Concernant les différents métiers des organismes
d’HLM, le Sénat avait autorisé un certain enrichissement des tiches au nom
d'un objectif de mixité sociale. L’Assemblée a resserré le champ
d’intervention de ces organismes, considérant que l'objectif de 150 000
logements sociaux était suffisamment ambitieux... La encore, il faut trouver
un juste équilibre et encourager les mesures innovantes.

Le titre IV vise a moderniser les documents de planification et
d’urbanisme ; 26 articles sur 41 restent en discussion, les députés ont adopté
72 amendements sur ces articles en commission et 38 en séance. Toutefois,
hormis le transfert de la compétence PLU, peu de changements significatifs
ont été apportés sur les questions d'urbanisme.

A T'article 58, I’ Assemblée nationale a légérement assoupli le plafond
qui s’applique aux aires de stationnement dans les centres commerciaux. Les
députés ont aussi rétabli la disposition qui prévoit que, sans préjudice de
I'article L.123-1-7, un schéma de cohérence territoriale (SCoT) ne peut
couvrir qu'un seul EPCI.

Enfin, ils ont réintroduit une amorce de réforme de l'urbanisme
commercial en réécrivant 'article L. 122-1-9 relatif au volet commercial des
SCoT. Cette rédaction affaiblit le pouvoir prescripteur des SCoT, qui ne
pourront plus définir des zones d’implantation commerciales. L" Assemblée a
modifié a nouveau l'article 58 ter pour encourager les démarches « inter-
SCoT », dans un souci de cohérence. Toutefois, le droit en vigueur les
autorise déja. Les députés ont rétabli 'article 59, supprimé par le Sénat apres
un long débat. Il vise a une meilleure prise en compte par les PLU de la
diversité des modes d'habitat, notamment les fameuses résidences
démontables, les yourtes.

A T'article 64, la périodicité de I'évaluation obligatoire du PLU a été
portée de six a neuf ans. Cette durée me parait un peu longue car le PLU
intercommunal (PLUI) tient aussi lieu de programme local de I'habitat
(PLH). L’Assemblée nationale a également instauré une conférence des
maires avant l’élaboration du PLUI, pour définir les modalités de la
collaboration entre les communes et I'intercommunalité, et une autre a la fin
du processus, avant I'approbation.

A Tarticle 64 bis, un amendement de la rapporteure a précisé que la
commission départementale de conciliation ne peut étre saisie par une
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commune en vue de régler un différend qui I'oppose a I’'EPCI dont elle est
membre, a propos des documents d’urbanisme.

A Tarticle 65, les députés ont de nouveau supprimé 1'obligation pour
le Scot d'analyser le potentiel de densification du territoire, or le schéma
tixera des objectifs chiffrés de consommation de I'espace. Ils ont aussi rétabli
une durée de neuf ans avant qu’il soit nécessaire de passer par une révision
du PLU pour ouvrir a I'urbanisation une zone a urbaniser.

J'en viens maintenant a 1’article 63 sur le transfert de la compétence
PLU. Le Gouvernement a déposé un amendement pour rétablir le texte voté
par le Sénat, comme la ministre s’y était engagée. Un sous-amendement de
M. Frangois Brottes a finalement précisé que, trois ans apres la loi et lors de
chaque renouvellement du conseil communautaire, le transfert aurait lieu
obligatoirement sauf si 45 % des communes, représentant 45 % de la
population, sy opposent. C’est un pas vers nous.

La rédaction de l'article 63 a été clarifiée et explicitée. La procédure
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actuelle de l'article L. 5211-17 continuera a s’appliquer pendant trois ans.
Actuellement, il est possible a n'importe quel moment de transférer la
compétence PLU, ou toute autre compétence, grace a une délibération
concordante de I'EPCI et des communes, a la majorité qualifiée des deux
tiers des communes. Dans le texte des députés, trois ans apres le vote de la
loi Alur, ce sont les seuils issus de la procédure de minorité de blocage créée

par le Sénat qui s’appliqueront.

Outre de nombreux amendements rédactionnels ou techniques
portant sur certaines procédures d’'urbanisme, je vous soumettrai deux
initiatives. La premiere supprime les dispositions réintroduites a 1'article 58
concernant le volet commercial des SCoT, puisqu'une réforme de
l'urbanisme commercial sera présentée prochainement dans le projet de loi
sur l'artisanat, le commerce et les trés petites entreprises. Il faut aussi
déterminer si le SCoT, dans sa dimension commerciale, doit avoir une portée
uniquement stratégique ou prescriptive. Mon deuxieme amendement
réintroduit le texte de l'article 63 voté en premiere lecture pour réaffirmer
notre refus d’'un mécanisme contraignant de transfert, concernant une
compétence communale fondamentale. Il conviendra aussi de mieux
articuler le nouveau transfert obligatoire et le transfert volontaire en vigueur.
Le premier remplace-t-il le second ou les deux pourront-ils coexister ?

Plusieurs de vos amendements concernent les constructions en zone
rurale. ]J’avais, en premiere lecture, proposé trois amendements pour
assouplir les possibilités de construction de fagcon pragmatique sans menacer
la protection et la mise en valeur des espaces agricoles, naturels et forestiers.
Pour les territoires ruraux non couverts par un PLU, nous avions rétabli la
dérogation au reglement national d’urbanisme (RNU) prise sur délibération
du conseil municipal. Nous avions autorisé, dans les zones agricoles, des
PLU incluant des changements de destination, voire des extensions limitées
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de batiments. Enfin, nous avions créé un mécanisme de transfert des droits a
construire prenant le relais des transferts de coefficients d’occupation des
sols (COS). Nous sommes allés aussi loin qu'il était possible et j’émettrai un
avis négatif sur tous les amendements tendant a modifier 1"équilibre obtenu
en premiere lecture.

M. Daniel Dubois. - Au Congres des maires, le Premier ministre et
la ministre du logement avaient pris l'engagement de défendre
I"amendement approuvé par le Sénat. Alors, pourquoi ne supprime-t-on pas
dans le texte le « o » de Pluio ? Faisons-le, si nous sommes d’accord pour
supprimer l'obligation! Certes il faut une majorité qualifiée mais la
procédure est complexe et les maires ruraux ne s’y retrouveront pas. Dans la
Somme le taux de couverture en documents d’urbanisme est faible, cela
n’empéche pas les élus de s’entendre pour mettre en place des PLUI. Aucune
majorité qualifiée ne remplace la discussion entre les élus. Je comprends
votre prudence a l'approche des sénatoriales. L’ Assemblée nationale, elle,
s’en moque manifestement. Les engagements pris n'ont pas été tenus.
Supprimons le caractére obligatoire !

MM. Alain Chatillon et Gérard César. - Trés bien !

M. Daniel Dubois. - Les PLUI se mettront en place naturellement et
les SCoT y contribueront.

Monsieur le Président, vous aviez annoncé la création d'un groupe
de travail sur la GUL, vous l'avez présidé, ses propositions sont
intéressantes. Le texte de I’ Assemblée nationale était squelettique : & présent,
il est devenu indigeste et incompréhensible. La GUL devrait étre universelle,
elle ne I'est plus ; la couverture n’est valable que pendant dix-huit mois et les
cautions n‘ont pas été supprimées. Au final, on saisit mal l'intérét du
dispositif. Espérons que le Sénat dans sa sagesse fera des propositions. Nous
interviendrons en séance.

M. Daniel Raoul, président. - Le groupe de travail s’est réuni hier
en présence de la ministre. Philippe Dallier et Valérie Létard participaient a
cette réunion.

M. Claude Dilain, rapporteur.- La GUL donne lieu a un
malentendu. Le texte de I’ Assemblée nationale reprend les préconisations du
groupe de travail. Celui-ci a chargé son rapporteur Jacques Mézard de
présenter un amendement pour améliorer encore la rédaction. La seule
question en suspens est la caution. Le droit des contrats s’applique et la
jurisprudence du Conseil constitutionnel est claire : le législateur ne peut y
déroger hormis motif d’intérét général majeur. Il y a donc un doute sur la
constitutionnalité de la caution.

Quant a la couverture par la GUL, elle est valable pendant toute la
durée du bail, mais les impayés sont pris en charge pendant dix-huit mois au
maximum.
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M. Gérard César. - Je salue le travail des rapporteurs. La position
des députés sur les PLUI montre qu’ils ignorent tout des intercommunalités.

Nous avions trouvé un accord avec la ministre, il a volé en éclats a
1" Assemblée nationale. La ministre n’a pas tenu son engagement...

M. Daniel Raoul, président. - L’Assemblée nationale a adopté ce
dispositif contre I’avis du gouvernement.

M. Gérard César. - La ministre n’a donc pas d’influence sur sa
majorité ?

M. Daniel Raoul, président. - Ne vous est-il pas déja arrivé de
mettre en échec, sur un point précis, un gouvernement de votre majorité ?

M. Gérard César. - C'est rare ! Le transfert des PLU doit reposer sur
le volontariat. Les députés ne connaissent pas les réalités locales.
Présenterez-vous a nouveau I’amendement voté au Sénat, qui est un moindre
mal ? Nous voterons contre chaque titre de ce texte et contre ce projet qui
crée une usine a gaz.

M. Daniel Raoul, président. - Avez-vous consulté Philippe Dallier,
membre de votre groupe, qui a participé au groupe de travail ? Il a, me
semble-t-il, un autre point de vue. Je comprends votre réaction comme
responsable de groupe politique, mais gardez-vous de positions excessives.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Le groupe socialiste votera le
texte et contribuera a I’améliorer. Nous soutiendrons les positions du groupe
de travail sur la GUL. Le texte sur les PLUI défendu devant 1’Assemblée
nationale par le Gouvernement était conforme a ses engagements devant
nous, mais le groupe socialiste a I’ Assemblée ne 1'a pas entendu ainsi. Nous
devons donc rétablir notre texte de compromis et rassembler la majorité la

plus large possible, pour nous faire entendre de nos collegues députés !

Le groupe de travail sur la GUL a proposé un systeme mixte fondé
sur une garantie des loyers minimale, plafonnée a hauteur du niveau du
loyer de rétérence, pendant une période maximale de dix-huit mois,
suffisante pour trouver une solution de relogement. Nous avions eu un débat
sur les assurances. Ici, a la garantie de base gratuite peut s’ajouter une
protection complémentaire, souscrite auprés d'une assurance ou d’'une
mutuelle. Les compagnies d’assurance ont été rassurées.

Je reste favorable a la suppression des cautions. Mais d"un point de
vue constitutionnel, il n’est pas possible d’imposer aux contractants des
contraintes exorbitantes sauf pour un motif d’intérét général supérieur.
Attention a ne pas trop tirer sur la corde, dans notre interprétation, car le
Conseil constitutionnel nous sanctionnerait !

Je fais le pari que les propriétaires choisiront la GUL plutdt qu'une
caution, car ils percevront immédiatement l'argent en cas d’impayés ; les
mutuelles complémentaires offrent une garantie supérieure a la caution;
enfin, il est souvent difficile de récupérer la caution...
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M. Claude Dilain, rapporteur. - Dans 60 % des cas la caution n’est
pas appelable en raison de failles juridiques dans la rédaction du contrat.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Cela rend le systeme de la caution
illusoire. Il deviendra résiduel et la GUL s’imposera progressivement, grace
a l'automaticité du versement, au recouvrement par le Trésor public, aux
assurances complémentaires, a la simplicit¢ des démarches. A titre
personnel, je serais favorable a l'instauration d’une taxe sur les cautions,

mais je soutiendrai les positions de mon groupe et du groupe de travail.

Le Sénat a l'opportunité de montrer qu’il a travaillé dans un esprit
de convergence pour améliorer le dispositif. Dans le climat actuel il importe
de valoriser notre travail législatif. Si nous réussissons a faire converger nos
positions sur le PLUI ou sur la GUL, nous pourrons instaurer un rapport de
torce favorable, avec le soutien du gouvernement, en vue de la CMP.

M. Daniel Raoul, président. - Vous n’avez pas évoqué la gratuité.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - C’est un argument essentiel en
effet !

Mme Mireille Schurch. - J’étais membre du groupe de travail sur la
GUL. Je partage ses conclusions, mais je déplore que 1'on renonce a son
caractére obligatoire et que 1’on maintienne la caution. La GUL a perdu son
caractere universel. Elle ne couvre que les impayés du secteur privé, soit
1,8 %. Il faut l'étendre au secteur public ou ils sont plus nombreux. Le
dispositif est déséquilibré entre locataires et propriétaires. Les mauvais
payeurs ne sont pas tous de mauvaise foi, et ceux qui sont frappés par des
accidents de la vie ne seront pas protégés. Enfin le texte crée une sorte de
tichier que les propriétaires pourront consulter pour savoir si un locataire a

acquitté ses loyers au cours des deux dernieres années.

M. Claude Dilain, co-rapporteur. - Je déposerai un amendement
sur ce point.

Mme Mireille Schurch. - Pourquoi l'article 63 n’a-t-il pas été
supprimé ? La ministre s’y était pourtant engagée...

M. Jean-Jacques Mirassou. - Ce n’est pas de son fait.

Mme Mireille Schurch. - Elle a été trés imprudente. Elle s’est
engagée devant nous avec ’aval du Premier ministre mais n’a pas pu obtenir
de 1I"Assemblée nationale ce qu’elle avait promis. Certains députés semblent
vouloir montrer que le Sénat n’est pas sérieux. Nous devons leur prouver le
contraire. Chacun de nous dans son département se rend bien compte que le
PLUI obligatoire heurte les élus. Ces dispositions ne sont pas bienvenues, a
la veille des municipales et des sénatoriales. Et la régle de la majorité
qualifiée fonctionne tres bien.

En travaillant avec Francois Lamy, nous sommes arrivés a un
heureux équilibre sur la politique de la ville et I'intercommunalité. Pourquoi
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cette méfiance vis-a-vis des élus locaux, notamment ruraux, taxés de
consommer de l’espace rural, alors qu’ils sont déja soumis aux SCoT ? C’est
une faute politique. Ce point influencera notre vote final ; nous n’avons pas
pu rédiger d’amendements, ayant recu le texte il y a deux jours seulement...
mais nous en présenterons en séance.

M. Bruno Retailleau. - Ce texte ne réglera pas la crise profonde du
logement. Il comprend quelques avancées sur les logements insalubres loués
par des marchands de sommeil. Cette nouvelle version est un désaveu pour
la ministre. J'ai apprécié en revanche le plaidoyer de Marie-Noélle
Lienemann pour le travail du Sénat.

La GUL n’est plus un dispositif universel mais sélectif. Jusqu'ol
mutualiser sans déresponsabiliser, la question reste posée. Je songe aussi a
I'impact sur les finances publiques. Une réforme de ce type aurait da étre
expérimentée sur un territoire donné avant d’étre élargie. Mme Dulflot a été
désavouée ; mais comment connaitre la réalité sans expérimentation ?

Le PLUI passe mal. Quels que soient les bidouillages pour
déterminer des seuils, une obligation reste posée, or elle n’est pas tenable du
point de vue des libertés locales. La ministre s’est dévoyée, elle qui se faisait
fort d’obtenir un compromis de 1"’Assemblée nationale. En définitive, ce sera
un énieme texte sur le logement qui ne résoudra rien.

M. Martial Bourquin. - En écoutant nos collegues sur le PLUI, je me
demande si la seule solution ne serait pas de supprimer 1’Assemblée
nationale ! Or elle existe, et elle aura le dernier mot si nous ne trouvons pas
de compromis.

Mme Mireille Schurch et M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Eh
oui !

M. Martial Bourquin. - Recherchons donc un compromis acceptable
pour les territoires. Ou alors, si nous sommes mus par des considérations
électorales, tenons-nous en a notre version, nous pourrons nous en vanter
sur le terrain, mais I’Assemblée nationale aura le dernier mot. Le rapporteur
a fait un énorme travail, et sa proposition est la bonne. La politique est un art
du possible ; il faut mettre les rapporteurs et ceux qui siegeront a la CMP
dans la meilleure position pour négocier. Soyons responsables. Conservons
le bon accord que nous avions trouvé entre nous.

M. Jean-Jacques Mirassou. - En dépit des critiques - étranges
venant de ceux qui pleurent a longueur de temps sur le sort des propriétaires
victimes d’impayés - la GUL est un dispositif puissamment novateur. Si
vous la jugez insuffisante, pourquoi n’avoir pas inventé un dispositif plus
intelligent dans les dix années précédentes ? En bon pragmatique, lorsque je
vois une avancée, je l'accueille ! Certains préféreront la politique du pire, en
supprimant les dispositions de 1" Assemblée nationale et en faisant des proces
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d’intention a la ministre. Dommage ! Car plus nous serons nombreux a
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soutenir la position du rapporteur, plus la position du Sénat sera crédible.
Mettons de coté les arriere-pensées, et construisons un rapport de forces.

N

M. Yannick Vaugrenard. - Nous n’arriverons pas a une solution
idéale pour le logement avec un seul projet de loi; nous partons de trop
loin! Il faudra avoir davantage recours a l'expérimentation que nous ne
I'avons fait. Le PLUI pose la question de la bonne administration des
collectivités territoriales. Avec le développement de 'intercommunalité, les
maires n'ont plus le sentiment d’avoir une prise directe avec la réalité, alors
qu'ils doivent répondre aux sollicitations de leurs administrés.
L’intercommunalité ne pourra se développer que sur la confiance. L’accord
que nous avions trouvé sur les 10 et 25 % reste le bon, malgré la mise en
cause par certains députés de 'engagement politique pris par la ministre et
le Premier ministre. Il faut continuer a soutenir la position du rapporteur. Je
ne crois pas qu'un compromis soit possible avec les députés. Il faut au Sénat
un vote massif, pour créer une pression politique importante.

M. Marc Daunis. - Certains moments sont importants dans la vie
d’un parlementaire. Celui-ci en est un pour moi. En ce qui me concerne, il
n'y aura pas de compromis sur le compromis. Nos collegues de I'UMP
prétendent que si l'obligation est supprimée, tout ira bien. C’est faux!
Depuis la loi sur la réforme territoriale qu’ils ont votée...

M. Bruno Retailleau. - J'ai voté contre.

M. Marc Daunis. - ...les intercommunalités doivent couvrir le
territoire et les membres d’un EPCI peuvent imposer, a la majorité qualifiée,
un PLUI a certaines communes, a travers les SCoT. Un tiers des communes
peut se voir imposer un PLUI dans le cadre légal actuel.

M. Bruno Retailleau. - C’est un argument spécieux. La loi actuelle
ne pose pas d’obligation.

M. Daniel Dubois. - Exactement.

M. Marc Daunis. - Ce n’est pas spécieux, c’est la loi. La protection
par les 10 % est un progrés considérable comparé a ce qui existe aujourd hui.
Nous savons qu’il faut éviter une approche brutale. Nous voterons donc en
faveur de la position du rapporteur pour maintenir le compromis voté par le
Sénat.

M. Jean-Claude Lenoir. - Ma position en premiere lecture était
différente de celle du groupe UMP ; nous étions d’accord sur le fond avec les
PLUI, mais non des PLUI obligatoires. ]’ai pris une position tactique : si
nous annulions purement et simplement le dispositif de 1"Assemblée
nationale, nous n’avions aucune chance d’arriver a un compromis.
L’amendement du rapporteur est une contribution tres positive. Je suis
surpris que la ministre n’ait pas obtenu satisfaction: j'avais le sentiment
qu’elle s’était avancée en connaissance de cause, visiblement ce n’est pas le
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cas et nous en prenons acte. Que pouvons-nous obtenir en CMP ? Il faut
dialoguer ; la majorité a le devoir d’obtenir un compromis en CMP.

M. Marc Daunis. - Nous l’obtiendrons.

M. Jean-Claude Lenoir. - Je suis convaincu que vous trouverez des
alliés dans I’opposition. Il faut construire une stratégie.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’hostilité qui se fait jour entre
Assemblée nationale et Sénat m’inquiete en tant que citoyen. La
collaboration avec le rapporteur pour l’Assemblée nationale, M. Daniel
Goldberg a été parfaite, loyale, hier midi encore nous avons discuté d’un
amendement sur les flexibles de gaz... J’ai eu la méme impression sur la
politique de la ville avec Francois Lamy. Il faut revenir a plus de sérénité.

Quant a la GUL, tout le monde pouvant en bénéficier, elle est bien
universelle.

M. Bruno Retailleau. - Tous sauf les ménages ayant un taux d’effort
supérieur a 50 %...

M. Claude Dilain, rapporteur. - Tous y auront accés. La GUL ne
concerne pas seulement 1,7 % des cas, Madame Schurch, car elle ne couvre
pas seulement les impayés. Aujourd’hui les propriétaires bailleurs
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demandent a 77 % une caution; les vacances de loyers sont dues
principalement a la peur des impayés. Du reste, les investisseurs
institutionnels sont maintenant favorables a la GUL, apres y avoir été
hostiles : car ils pourront faire plus sereinement leur calcul de rentabilité ! Je
suis, moi aussi, choqué par 'idée que les propriétaires puissent se renseigner
sur les antécédents d'un candidat locataire. Je proposerai donc que ce soit le
locataire qui fournisse une attestation d’éligibilité a la GUL, qu’il demandera

al’agence. La confidentialité sera respectée.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - La ministre n’a pas tenu
parole, s’écrient nos colléegues : si, mais elle n'a pas obtenu gain de cause.
N’avons-nous jamais, au Sénat, voté contre un amendement du
gouvernement ?

Je propose de revenir a la position du Sénat sur le PLUI : 25 % des
communes et 10 % de la population. ]J’ai bien entendu l'intervention de Jean-
Claude Lenoir, selon laquelle la balle est dans le camp de la majorité pour
faire passer cette proposition. Il faut en effet imposer un rapport de forces
pour faire prévaloir notre position d’équilibre. Marc Daunis n’a pas tort :
I"approche de I'intercommunalité a changé depuis la mise en place des SCoT
dans tous les départements. Il convient de revenir au texte du Sénat sur ce
point comme sur I'urbanisme commercial, en supprimant ce qui a été ajouté
par 1"’Assemblée nationale.
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EXAMEN DES AMENDEMENTS

Article premier

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°5 supprime,
comme en premiere lecture, la possibilité pour le locataire de demander au
bailleur de compléter 1'état des lieux. J'y suis défavorable : il ne s’agit pas
d’une obligation, puisque la demande peut étre refusée, le locataire pouvant
alors saisir la commission départementale de conciliation ; si la demande
intervient plusieurs jours apres I'établissement du premier état des lieux, le
locataire doit justifier qu'une dégradation éventuelle a eu lieu avant son
arrivée.

L’amendement n°® 5 n’est pas adopté. Les amendements n°s 118, 119, 108 et
120 sont successivement adoptés.
L article 1°" est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 1¢r bis A

L’amendement de précision n°® 121 est adopté.

L article 1° bis A est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

L article 1°" bis B est adopté sans modification.

Article 1¢r bis

L’amendement rédactionnel n°® 111 est adopté.

L article 1" bis est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 2

L’amendement rédactionnel n°® 113 est adopté. L'amendement n°® 39 est
retire.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 124 clarifie la
procédure de suspension de la possibilité de congé en cas de procédure

d’insalubrité ou de péril. C’est un amendement de clarification, mais tres
important.

L’amendement rédactionnel n° 124 est adopté. Les amendements
rédactionnels n°s 109 et 122 sont également adoptés.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 123 supprime des
dispositions inutiles.



EXAMEN EN COMMISSION -185 -

L’amendement n°® 123 est adopté.
L article 2 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la commission.

Article 3

M. Claude Dilain, rapporteur. - Pour supprimer 1'encadrement des
loyers, les auteurs de l’'amendement n°® 2 suppriment également d’autres
mesures importantes !

M. Daniel Raoul, président. - C’est une position politique...
M. Gérard César. - C’est une position politique mais aussi pratique.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Méme Mme Merkel est pour
I’encadrement !

L’amendement n° 2 n’est pas adopté. L'amendement rédactionnel n°® 127
est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°® 207 établit des
dispositions transitoires offrant un délai jusqu’au 31 décembre 2015 pour les
observatoires locaux qui n’auraient pas les statuts ad hoc.

L’amendement n°® 207 est adopté, ainsi que I'amendement de précision n°
114.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Diminuer de 30 % un loyer sur la
toi d’un simple bilan énergétique, qui n’est pas un acte de droit et dont la
rigueur scientifique peut étre contestée, ne me semble pas raisonnable.
Retrait, sinon avis défavorable sur ’amendement n° 19.

M. Joél Labbé. - L’objectif est de compenser des charges plus
importantes.

M. Claude Dilain, rapporteur. - J'ai bien compris, mais ce n’est pas
possible.

L’amendement n°® 19 n’est pas adopté. Les amendements rédactionnels
n°s 129 et 128 sont adoptés.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 40 précise que
c’est au bailleur de démontrer que le logement présente des caractéristiques
réellement exceptionnelles, autorisant un complément de loyer. Avis
tavorable.

L’amendement n° 40 est adopté. Les amendements de coordination n°s 126
et 125 et l'amendement de précision n°® 130 sont également adoptés.

L article 3 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la commission.
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Article 4

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°® 159 supprime
une mention inutile.

L’amendement n° 159 est adopté, ainsi que les amendements de
coordination n° 160 et 115.

L article 4 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la commission.

L’article 4 quater demeure supprimé.
Article 5
L’amendement de coordination n° 112 est adopté.
L’article 5 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la commission.
L’article 5 bis est adopté sans modification.
Article 6 ter

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 162 opere une
clarification importante: louer un appartement en meublé touristique
constitue bien un changement d’usage.

L’amendement de clarification n° 162 est adopté, ainsi que les
amendements n°s 163 et 190.

L article 6 ter est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

L’article 6 sexies est adopté sans modification.
Article 8

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement de suppression n° 3
me surprend. On a d’abord reproché a la GUL la taxe qui I'accompagnait :
celle-ci est supprimée. On a ensuite critiqué son cott : I'Inspection générale
des finances le chiffre a 420 millions d’euros au grand maximum. On a voulu
un dispositif progressif : on I’a eu. Je constate un acharnement a attaquer la
GUL quelles que soient les améliorations qui lui sont apportées. Grace au
groupe de travail, nous avons marqué des points. La ministre 1'a dit avec
humour : elle doit avouer que nous avons bien travaillé, méme si cela
pourrait laisser entendre qu’elle-méme avait mal préparé son projet... Cette
nouvelle formule tient compte de vos critiques, je vous l'invite a la voter.
D’autant que Jacques Mézard présentera un amendement pour prendre
encore plus en compte les conclusions de notre groupe de travail.

L’amendement n°® 3 n’est pas adopté. Les amendements n°s 91, 92, 90 et 93
sont successivement adoptés.
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M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 94 autorise le
bailleur a demander que les aides personnelles au logement lui soient
versées en tiers payant.

L’amendement n° 94 est adopté, ainsi que I’'amendement rédactionnel n°
80.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 95 répond a la
question de Mme Schurch. Pour que la GUL soit mise en route, il faut, dans
la rédaction actuelle, que le propriétaire vérifie l'absence de dette du
locataire a 1’'égard de 1'agence et ’absence de fausse déclaration depuis au
moins deux ans. Cela semble difficile et méme dangereux du point de vue de
la confidentialité. Nous proposons donc que le propriétaire soit couvert des
lors qu’il a recu du locataire une attestation délivrée par 1’agence.

Mme Mireille Schurch. - On interdira alors a un chdémeur, endetté
aupres de la GUL, de trouver par exemple un logement plus petit, car il ne
pourra fournir l'attestation. Vous avez pris en compte les accidents de la
vie ?

M. Claude Dilain, rapporteur. - Le locataire que vous prenez en
exemple sera protégé par les exceptions prévues aux alinéas 20 et 21,
autorisant la délivrance d’une attestation si le locataire endetté a signé un

accord d’échelonnement ou si son cas est soumis a une commission de
surendettement.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Seuls les gens de mauvaise foi
seront bloqués.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Le propriétaire ne saura pas que
son locataire se situe dans une de ces deux situations.

L’amendement n° 95 est adopté, ainsi que I’'amendement rédactionnel n°
96.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°® 107 supprime
une référence redondante avec 'alinéa 46.

M. Jean-Claude Lenoir.- Nous sommes d’accord avec Ila
modulation du plafond de loyer selon la catégorie, la taille ; mais en termes
de localisation, les choses peuvent évoluer. Une friche industrielle peut
devenir un parc; une station de métro peut arriver; ou, a l'inverse, une
construction inesthétique peut au contraire boucher la vue. Comment
actualiser ?

M. Claude Dilain, rapporteur.- Le loyer changera dans les
conditions juridiques normales, au renouvellement du bail.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Vous confondez localisation et
environnement. La localisation détermine le loyer de référence pris en
compte par la GUL, tandis que l’environnement est un critéere subjectif sur
lequel les parties se mettent d’accord.
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L’amendement n°® 107 est adopté, ainsi que l’amendement rédactionnel n°
81.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement de précision n° 97
renvoie aux dispositions spécifiques aux meublés pour déterminer le loyer
plafond pris en compte pour le calcul des aides de la GUL.

L’amendement n° 97 est adopté, ainsi que l’'amendement rédactionnel n°
82.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 87 supprime une
mention prévoyant l'intervention d'un décret ou d'un décret en Conseil
d’Etat.

L’amendement n°® 87 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 98 précise que
I'aide de la GUL pourra étre réduite pour les logements a usage mixte.

L’amendement n°® 98 est adopté, ainsi que les amendements n°s 84, 86 et 83.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Les députés ont précisé que le
conseil d’administration de 1'agence de la GUL serait composé de quatre
colleges. L’amendement n° 88 prévoit une répartition égale entre sénateurs
et députés dans le college des parlementaires.

M. Jean-Claude Lenoir. - Et la parité ?

M. Claude Dilain, rapporteur.- Il y aura sans doute un
amendement en séance sur le sujet.

L’amendement n° 88 est adopté.

L’amendement de précision n°® 85 est adopté, ainsi que les amendements
n°s 99 et 89.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 100 autorise
I"'agence a communiquer des données aux observatoires des loyers.

L’amendement n°® 100 est adopté.
L’amendement de précision n°® 101 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Les amendements n°® 106 et 41 sont
en discussion commune. Le premier précise les missions qui seront confiées
aux centres de gestion agréés. Les locataires seront ainsi informés par les
centres de gestion des déclarations d’impayés de loyer et des voies de
recours dont ils disposent.

Je ne suis pas stir que le caractere non lucratif des centres de gestion
agréés prévu par I'amendement n° 41 suffise a prévenir correctement les
conflits d’intérét.

L’amendement n°41 est retireé.

M. Daniel Dubois. - Qui prendra en charge le fonctionnement de
ces centres de gestion ?
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M. Claude Dilain, rapporteur. - Leur budget est inclus dans les
420 millions d’euros. L’alinéa 91 indique que I'agence de la GUL paiera.

Mme Valérie Létard. - Et les observatoires locaux ?
M. Claude Dilain, rapporteur. - Leur statut figure dans le texte.

L’amendement n® 106 est adopté, ainsi que les amendements n°s 102, 103
et 104.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Le texte, pour éviter les effets
d’aubaine, soumet 'adhésion a la GUL a un délai de carence de six mois.
Cependant ce délai n’a pas vocation a s’appliquer en cas de renouvellement
du bail : c’est I’objet de 'amendement n°® 105.

L’amendement n°® 105 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Nous en avons fini avec l'article 8.
Tous les amendements, vous l'avez constaté, portent sur la forme ou
apportent des précisions techniques. Les problemes de fond étudiés par le
groupe de travail seront examinés en séance, notamment avec 'amendement
de Jacques Mézard.

L article 8 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la commission.

Article 9
L’amendement de cohérence n° 136 est adopté, ainsi que le n°® 133.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 132 réécrit
’alinéa 39 pour préciser les dispositions relatives aux professionnels soumis
a la loi Hoguet en matiere de conflits d'intérét : ils seront tenus d’informer
leurs clients sur les liens qu’ils entretiennent avec les entreprises dont ils
proposent les services.

M. Gérard César. - S'agit-il des conflits d"intérét ?

M. Claude Dilain, rapporteur. - Tout a fait. Ces dispositions
tiguraient déja dans le texte, mais la rédaction n’était pas tres claire.

L’amendement n® 132 est adopté, ainsi que les amendements n°s 134, 135
et 137.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 138 traite de
I’habitat indigne. L’agent immobilier pourra signaler au maire tout logement
locatif relevant manifestement de cette catégorie.

M. Daniel Raoul, président. - Ce n’est pas une obligation mais une
possibilité - mais aussi presque un devoir moral.

M. Claude Dilain, rapporteur.- Ce sera dans le code de
déontologie. Les agences ne peuvent se montrer complices, méme
passivement.

L’amendement n°® 138 est adopté.
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M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°® 131 prévoit des
sanctions en cas de non-respect des dispositions sur les conflits d'intérét.

L’amendement n° 131 est adopté, de méme que l'amendement rédactionnel
n° 139.

L article 9 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la commission.

Article 10 A

M. Claude Dilain, rapporteur. - Je suis défavorable a 'amendement
n° 20 qui étend le champ d’application de la tréve hivernale aux personnes
occupant des campements ou des abris de fortune, autrement dit des
bidonvilles. L Assemblée nationale et le Sénat ont beaucoup progressé en
premiere lecture sur la tréve hivernale. Etendre ainsi ces dispositions ne me
semble pas opportun : les expulsions sont souvent motivées par des raisons
sanitaires, il ne faudrait pas, au prétexte de tréve, laisser les gens vivre dans
des conditions dangereuses. Je 1’ai vu a Clichy-sous-Bois.

M. Joél Labbé. - J'entends vos remarques, mais je maintiens mon
amendement. Un tel campement, c’est toujours mieux que rien.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Tout dépend de la fagcon dont on
s’occupe des gens. Je passe régulierement devant des bidonvilles de Clichy et
quand je vois comment y vivent les enfants, mon coeur de pédiatre se serre.

L’amendement n°® 20 n’est pas adopté.
Les articles 104, 10B et 10 sont adoptés sans modification.

Article 12
L’amendement de coordination n° 167 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 166 clarifie et
harmonise les dispositions relatives au secret professionnel.

L’amendement n°® 166 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°42 améliore
I'information des personnes hébergées. ]y suis tres favorable.

L’amendement n° 42 est adopté.

L’article 12 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COmmission.

L’article 14 est adopté sans modification.

Article 18

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°® 43 a déja été
présenté en premiere lecture et je n'y suis pas opposé sur le fond puisqu’il
permet au juge de différer l'expulsion des personnes. En revanche, il
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conviendrait d’en retravailler la rédaction qui pose de gros problemes
juridiques. En I’état, j'y suis défavorable.

L’amendement n°® 43 n’est pas adopté.
L article 18 est adopté sans modification.

Article 21

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°® 44 est intéressant
sur le fond, mais jai quelques doutes sur sa rédaction, qu’il faudrait
améliorer d’ici la séance. Retrait ou rejet.

L’amendement n°® 44 n’est pas adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 9 traite de la
domiciliation et a donné lieu a divers cafouillages... Je préfere en rester a la
rédaction de 1’Assemblée nationale, conforme aux conclusions et
préconisations du rapport de Jean-Louis Touraine et Valérie Létard.

M. Joél Labbé. - Je maintiens mon amendement car le probléme est
grave.

L’amendement n°® 9 n’est pas adopté.
L article 21 est adopté sans modifications.

Article 22

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 165 concerne
I'habitat participatif. De 'avis de ceux que j'ai consultés, les prix de cession
doivent étre limités au prix d’achat actualisé par la progression de l'indice de
référence des loyers. « Tenir compte de » n’est pas suffisamment précis.

L’amendement n°® 165 est adopté.

L’article 22 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

Les articles 22 bis AA et 22 bis A sont adoptés sans modification.
Article 22 ter (pour coordination)

L’amendement de coordination n° 116 est adopté.

L article 22 ter est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 23

L’amendement rédactionnel n°® 140 est adopté ainsi que 'amendement de
précision n° 141.
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L article 23 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 24

L’amendement rédactionnel n°® 142 est adopté.

L' article 24 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 25

L’amendement de coordination n° 143 est adopté.

L article 25 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 26

M. Claude Dilain, rapporteur. - Il est donc prévu que 1'assemblée
générale de copropriété se prononce sur la souscription ou non d’un contrat
d’assurance contre les risques de responsabilité civile. L’amendement n° 148
précise la majorité applicable au vote.

M. Daniel Raoul, président. - La majorité de l'article 24, la plus
simple.

L’amendement n°® 148 est adopté, ainsi que I'amendement de coordination
n® 145.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Comme en premiere lecture,

I'amendement n° 6 interdit a l’assemblée générale de choisir une autre
banque que celle retenue par le syndic. Avis défavorable.

M. Gérard César. - C'est un amendement de bon sens.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Hélas non! Cet amendement est
contraire a mes convictions et a celles de Dominique Braye.

M. Gérard César. - Il faut laisser au syndic le libre choix de la
banque.

M. Claude Dilain, rapporteur.- Non, c’est au syndicat des
copropriétaires de choisir sa banque.

M. Gérard César. - Il y a peut-étre confusion entre syndic et
syndicat.

L’amendement n°® 6 n’est pas adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’ Assemblée nationale a prévu, a
juste titre, qu’en cas de décision de l'assemblée générale de déroger a
I'obligation de compte séparé, le compte unique fasse apparaitre dans les
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écritures de la banque un sous-compte individualisant les versements et
prélevements afférents au syndicat. L’amendement n°® 147 oblige le syndic a
transmettre au président du conseil syndical les relevés bancaires, et non
seulement a les mettre a sa disposition.

L’amendement n® 147 est adopté, ainsi que les amendements n°s 146, 110
et 144.

L’article 26 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

L’article 26 bis A est adopté sans modification.
Article 27
L’amendement rédactionnel n°® 149 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n° 150 vise, c’est
important pour éviter les catastrophes, a garantir les créances des travaux de
restauration immobiliere.

L’amendement n°® 150 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement de précision n°® 210
concerne les résidences de tourisme.

L’amendement n°® 210 est adopté.

L’article 27 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMMission.

Article 28
L’amendement de coordination n° 151 est adopté, ainsi que les
amendements n°s 155, 152, 153 et 154.
L article 28 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 30
L’amendement rédactionnel n°® 156 est adopté.

L’article 30 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

Les articles 31, 32 et 34 sont adoptés sans modification.
Article 36 bis

L’amendement rédactionnel n°® 157 est adopté.

L’article 36 bis est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.
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Article 37
L’amendement de précision n°® 117 est adopté.

M. Claude Dilain, rapporteur. - L'amendement n°® 209 clarifie les
conditions dans lesquelles les dettes sont liquidées dans le cadre de
I’administration provisoire.

M. Bruno Sido.- Les professeurs de droits, dont feu Guy
Carcassonne, ont souvent dénoncé 1'emploi du terme « sans préjudice », qui
ne sert a rien. Arrétons d’alourdir les lois sans raison !

M. Claude Dilain, rapporteur. - Nous verrons en séance s’il faut
rectifier cet amendement.

M. Daniel Raoul, président. - Par quelle expression voulez-vous
remplacer le « sans préjudice » ?

M. Claude Dilain, rapporteur. - I1 s’agit bien de préciser que la

N

disposition est dérogatoire aux articles L.615-7 a L.615-10. Nous vy
reviendrons en séance.

L’amendement n°® 209 est adopté.
L’amendement rédactionnel n°® 158 est adopté.

L’article 37 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmmission.

Article 38
L’amendement rédactionnel n°® 161 est adopté.

L’article 38 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

Article 41
L’amendement rédactionnel n°® 173 est adopté.

L’article 41 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmMmission.

L’article 42 est adopté sans modification.
Article 43 (pour coordination)

M. Claude Dilain, rapporteur. - L’amendement n°® 212 corrige une
erreur de référence.

M. Bruno Sido. - Je remercie notre rapporteur d’avoir réécrit cette
loi en bon frangais. On voit qu’elle a été rédigée a la hate.

M. Claude Dilain, rapporteur. - Beaucoup d’amendements, a
" Assemblée nationale, ont été déposés en séance, nuitamment.

M. Daniel Raoul, président.- A [’Assemblée nationale, des
amendements sont déposés au dernier moment, sans avoir été examinés par
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les commissions, ce qui nuit a la rigueur du travail. Au Sénat, ce ne serait pas
possible.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Nous sommes plus sérieux !

Mme Marie-Noélle Lienemann. - A I’Assemblée nationale aussi les
amendements doivent étre examinés en commission, mais il est toléré qu’ils
soient déposés au dernier moment. Je suis impressionnée de voir le nombre
d’amendements rédactionnels que nous sommes obligés de voter en
deuxieme comme en premieére lecture !

M. Claude Dilain, rapporteur. - Nous améliorons le plus possible le

texte en commission pour consacrer la séance publique aux questions de
fond.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Pour avoir été de l'autre c6té du
miroir, lorsque j’'étais ministre, je puis vous dire qu’il serait surtout bon que
le Parlement empiete moins sur le domaine réglementaire mais se préoccupe
davantage de controler les textes en relevant, afin de vérifier que 1’esprit de
la loi n'est pas détournée. Ce serait un changement radical pour nos
institutions.

L’amendement n°® 212 est adopté.

L article 43 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 46 sexies A

L’amendement de précision n°® 168 est adopté.

L article 46 sexies A est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 46 septies

M. Claude Dilain, rapporteur. - Il s’agit de I'autorisation de mise en
location. L’amendement n°® 169 vise a supprimer la résorption de l'habitat
indécent de la liste des motifs de refus. En effet, il convient d’aligner les
motifs de refus sur ceux retenus pour l'autorisation préalable de division
prévue a l'article 46 A sexies. Cette question n’est pas du ressort des pouvoirs
de police administrative du maire.

L’amendement n°® 169 est adopté.
L’amendement rédactionnel n°170 est adopté.

L’article 46 septies est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

Article 46 octies

L’amendement rédactionnel n°® 171 est adopté.
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L’article 46 octies est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmmission.

L’article 46 nonies demeure supprime.

Au cours d’'une seconde réunion, la commission poursuit I’examen
du rapport et du texte de la commission sur le projet de loi n° AN 1499
(XIVéme législature) pour ’accés au logement et un urbanisme rénoveé.

M. Daniel Raoul, président. - Nous reprenons I'examen des
amendements déposés sur le projet de loi Alur.

Article 47
L’amendement n® 45 est adopté, ainsi que I'amendement n° 211.

L’article 47 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

Article 47 bis A

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n°® 46 a été
adopté par le Sénat, puis supprimé par 1’Assemblée nationale. Avis
favorable.

L’amendement n° 46 est adopté.

L’article 47 bis A est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMMission.

Article 48

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n°® 175 corrige
une erreur matérielle ainsi que le n° 176.

Les amendements n°® 5175 et 176 sont adoptés.

L’article 48 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmMmission.

Article 49

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- Avis favorable a
I"amendement n° 38.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Nous avons vu cela en premiere
lecture. Cet amendement répond a une mauvaise interprétation du droit
européen faite par les députés. Il permettra aux organismes d’'HLM de
développer une activité de gestion de syndic de copropriété solidaire, sous
réserve d’en tenir une comptabilité distincte.

L’amendement n° 38 est adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Avis favorable a
I’amendement n°24 déja adopté par le Sénat avec avis favorable de la
commission.

L’amendement n°® 24 est adopté.
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L’article 49 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

L’article 49 bis A est adopté sans modification, ainsi que l'article 49 bis
BA et I’article 49 quinquies.

Article 50
L’amendement rédactionnel n°® 177 est adopté.

L’article 50 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COmmission.

Article 52
M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Par I’amendement n°® 48, M.

N

Mercier entend autoriser deux collectivités a exercer une cotutelle sur un
office public de 'habitat, afin de répondre au cas particulier de celui du
Rhone. Avis favorable, quoique je voie mal la mise en ceuvre concréte de
cette cotutelle.

M. Jean-Claude Lenoir. - De telles situations pourront survenir,
comme les récents propos du président de la République le laissent entendre.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - L’lle-de-France n’est pas le
Rhone, ot les contours de la métropole ne coincideront pas avec ceux du
département.

M. Daniel Raoul, président. - L’avenir du département du Rhone
semble limité.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Il demeure, notamment sa
partie rurale. Il faudra néanmoins préciser le fonctionnement de cette
cotutelle.

L’amendement n° 48 est adopté.

L’amendement rédactionnel n° 178 est adopté, ainsi que !'amendement
rédactionnel n° 179.

L’article 52 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmission.

Article additionnel aprés 'article 52

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Je demeure défavorable a
I"amendement n° 39 qui attribue au directeur d’office public de 1’habitat les
mémes droits que ses salariés.

M. Daniel Raoul, président. - A I'heure actuelle, c’est déplacé.
L’amendement n°® 36 n’est pas adopté.
L’article 54 quater demeure supprimé.

Article 55

L’amendement rédactionnel n°® 189 est adopté.
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M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n°® 180 précise
le mode de calcul de la cotisation a la caisse de garantie du logement locatif
social. L’amendement n°® 187 modifie le calcul de la cotisation additionnelle.

L’amendement n°® 180 est adopté, ainsi que I'amendement n°® 187.

L’article 55 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMMission.

L’article 55 bis est adopté sans modification, ainsi que ’article 55 ter.
Article 57

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Je reste défavorable a
I'amendement n°35, repoussé en premiere lecture, qui qualifie plus
étroitement la prise illégale d'intérét.

L’amendement n°® 35 n’est pas adopté.
L’article 57 est adopté sans modification, de méme que I’article 57 bis.
Article 58

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Les amendements n°s 10 et 50,
identiques, disposent que les schémas de cohérence territoriale (SCoT)
prennent en compte des chartes départementales relatives a ’agriculture et a
l'urbanisme. Il ne faut pas complexifier excessivement la hiérarchie des
normes d’urbanisme. Ce n’est pas leur place.

M. Jean-Claude Lenoir. - Nous allons examiner en avril le projet de
loi d’avenir de l'agriculture, dans lequel ces éléments figurent. Soyons
cohérents.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Précisément : examinons ces
amendements dans le cadre du projet de loi sur I'agriculture.

M. Joél Labbé.- En premiere lecture, I'on m’avait dit que la
hiérarchie des normes empéchait d’examiner ces questions. Il y a pourtant
un lien entre les deux lois. Les SCoT doivent prendre en compte les
questions agricoles et alimentaires.

M. Gérard César. - Je partage l'avis de Jean-Claude Lenoir. La loi
d’avenir de I'agriculture n’aborde pas les questions foncieres et ne reviendra
pas sur les SCoT. Préserver le foncier, c’est précisément 1'objet des chartes
départementales.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - En tant qu’élus de terrain,
vous savez que vous pouvez fixer des objectifs relatifs aux espaces agricoles
dans les projets d’aménagement et de développement durable (PADD), a
I'instar des enjeux commerciaux.

M. Joél Labbé. - Le but est de nous obliger, sur tout le territoire, a
réfléchir aux questions agricoles et alimentaires.
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M. Bruno Sido. - Pour les ministres, quels qu’ils soient, ce n’est
jamais le bon texte et jamais le bon moment.

M. Daniel Raoul, président. - Ces chartes départementales n’ont
pas de valeur normative. Mais nous sommes d’accord sur le fond.

Mme Marie-Noélle Lienemann.- Ne peut-on redéposer ces
amendements en séance, en cherchant un moyen d’intégrer ces chartes dans
la hiérarchie des normes ?

Les amendements n°s 10 et 50 ne sont pas adoptés.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 11 impose
la prise en compte par le SCoT du plan régional d’agriculture durable :
méme argument, méme avis.

M. Joél Labbé. - Son but est le méme que précédemment.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Prenons garde a la cohérence avec
la loi d’avenir de I’agriculture.

L’amendement n°® 11 n’est pas adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- Avis défavorable a
I’amendement n° 25, déja vu en premiére lecture.

L’amendement n® 25 n’est pas adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- Avis défavorable a
I"amendement n°® 26 : un compromis avait été trouvé en premiere lecture sur
I"'opposabilité des chartes de parc naturel ; ne le remettons pas en cause.

L’amendement n°® 26 n’est pas adopté.
L’amendement rédactionnel n°® 191 est adopté.
L’amendement n°® 59 devient sans objet.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Avis défavorable au n° 12 qui
multiplie les procédures d’avis: veut-on vraiment un choc de
simplification ? De méme pour 'amendement n° 13, analogue.

L’amendement n® 12 est retiré. L'amendement n° 13 n’est pas adopté.
L’amendement n°® 51 n’est pas adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Les nos 7 et 58 suppriment
I'obligation pour un SCoT de couvrir au moins deux EPCI : avis favorable,
comme en premiere lecture.

Les amendements n°s 7 et 58 sont adoptés.

L’amendement n°® 29 n’est pas adopté, non plus que les amendements nos
28,56, 29 et 57.

L’amendement rédactionnel n°® 192 est adopté.

L’amendement n°® 14 n’est pas adopté, non plus que I'amendement n° 15.
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M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- L’amendement n°195
supprime les dispositions réintroduites a 1’article 58 relatives au volet
commercial des SCoT. En premiere lecture, nous avions retiré la référence a
l'urbanisme commercial, dans l’attente du projet de loi sur l'artisanat, le
commerce et les trés petites entreprises. Revenons au texte adopté en
premiere lecture.

L’amendement n°® 195 est adopté.
Les amendements n°s 55, 30 et 31 deviennent sans objet.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 49 est
satisfait par la nouvelle rédaction de 'alinéa 171.

M. Daniel Raoul, président. - Compte tenu des délais d’examen de
ce projet de loi, il est normal que certains ne soient pas au courant des
dernieres modifications.

L’amendement n°® 49 n’est pas adopté.
L’amendement rédactionnel n°® 193 est adopté.

L’article 58 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMMIssion.

L’article 58 ter est adopté sans modification, ainsi que ’article 59.
Article 61

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Avis défavorable au n° 60,
comme en premiere lecture.

L’amendement n°® 60 n’est pas adopté.
L’article 61 est adopté sans modification.
Article 63

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 208 rétablit
la rédaction adoptée par le Sénat en premiere lecture, notamment la minorité
de blocage fixée a 25 % des communes et 10 % de la population.

M. Claude Dilain. - Bravo !

M. Bruno Sido.- Il serait plus raisonnable de supprimer cette
disposition et de laisser les volontés s’exprimer sur le terrain.

L’amendement n°® 208 est adopté.
Les amendements n° 4, 32 et 61 deviennent sans objet.
L’amendement n°® 63 n’est pas adopté, non plus que l'amendement n° 62.

L’article 63 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COmmission.

Article 64

L’amendement rédactionnel n°® 196 est adopté.
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M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Les députés ont introduit une
conférence des maires en amont du processus d’élaboration du PLU
intercommunal a l'issue de laquelle les modalités de la collaboration entre
communes et intercommunalités sont formellement arrétées. L’amendement
n® 201 permet aux intercommunalités qui le souhaitent de définir les
modalités précises de cette collaboration, et offre a celles qui ne le souhaitent
pas une formule de collaboration plus souple.

M. Daniel Dubois. - Comment peut-on engager une réforme de
cette nature sans engager les maires a en discuter ?

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - IIs pourront en discuter, car la
réunion de la conférence des maires devient obligatoire. En revanche, ils
auront la faculté de définir ou pas les modalités formelles de la collaboration
entre la communauté et les communes.

L’amendement n°® 201 est adopté.
L’amendement rédactionnel n°® 199 est adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Avis défavorable au n°® 64
relatif au PLU intercommunal ayant valeur de schéma de secteur, comme en
premiere lecture.

L’amendement n°® 64 n’est pas adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n°® 198 rétablit
I"approbation finale du projet de PLU intercommunal a la majorité des deux
tiers des suffrages exprimés, ainsi que le Sénat 'avait voté en premiere
lecture.

L’amendement n°® 198 est adopté.
L’amendement n° 78 rectifié devient sans objet.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n°® 197 rétablit
la possibilité pour une commune d’adopter un PLU. C’est une mesure
nécessaire et de bon sens, car nombre de communes possedent et garderont a
I"avenir la compétence PLU.

L’amendement n°® 197 est adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 200 aligne
la fréquence des analyses des résultats du PLU sur celle des bilans réalisés
par PLH, soit tous les six ans et non tous les neuf ans, ainsi que cela avait
adopté en premiere lecture.

M. Daniel Raoul, président. - Cette cohérence est indispensable.
L’amendement n°® 200 est adopté.
L’amendement n°® 67 n’est pas adopté, non plus que l'amendement n° 66.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- Avis défavorable a
I’amendement n° 47, comme en premiere lecture.
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L’amendement n°® 47 n’est pas adopté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - La rédaction proposée par
I’amendement n° 65 rend l'alinéa 98 plus clair : avis favorable.

L’amendement n° 65 est adopté.

L’article 64 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmmission.

L’article 64 bis est adopté sans modification.

Article 65

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 16 charge
les SCoT d’établir un projet alimentaire : avis défavorable, ainsi qu’au n° 17,
analogue. Un SCoT est un document d’urbanisme !

M. Joél Labbé. - Cette disposition n’a rien de lourd.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - A 1’heure actuelle, rien
n’empéche les PADD d’aborder ces thématiques.

L’amendement n°® 16 n’est pas adopté, non plus que l'amendement n° 17.
M. Joél Labbé. - C’est tres décevant.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Ces projets devaient-ils figurer
dans le diagnostic des SCoT ?

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Nous sommes sur un texte
d’urbanisme : on ne peut intégrer ici tous ces éléments. Et a nouveau, rien
n‘empéche ceux qui veulent intégrer les questions alimentaires dans les
PADD de le faire. Surcharger les SCoT revient a les exposer aux recours
contentieux.

M. Joél Labbé. - Notre but était de mettre autour de la table tous les
acteurs afin de réfléchir a ’avenir des territoires. Dans ma commune, cela a
parfaitement fonctionné.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Certes, mais cela offrirait des
prétextes - le sous-calibrage des besoins alimentaires par exemple - a toute
demande d’annulation du SCoT.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - La chambre d’agriculture de
mon département contribue a ’achat de terres agricoles pour la formation
des maraichers, et toutes, sur notre territoire, sont attentives au
développement agricole de notre pays.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Oui, il s’agit d'un changement
culturel a accompagner.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- L’amendement n° 202
réintroduit 1’obligation pour le SCoT d’analyser le potentiel de densification

des principaux secteurs a enjeux de son territoire, supprimée par
" Assemblée nationale.
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L’amendement n°® 202 est adopté.

Les amendements identiques n° 8§ et 68 ne sont pas adoptés, non plus que
les amendements identiques n°s 18 et 54.

L’article 65 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmmission.

Article 66
L’amendement rédactionnel n°® 194 est adopté.
L’amendement n°® 69 devient sans objet.

L’article 66 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COmmission.

Article 66 bis

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 188 est de
cohérence.

L’amendement n°® 188 est adopté.

L’article 66 bis est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COmmission.

L’article 67 bis demeure supprimé.
Article 68

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Mon amendement n° 181
supprime a nouveau la distinction artificielle entre les établissements publics
tonciers (EPF) locaux créés il y a moins de trois ans et les établissements plus
anciens et pose le principe d'un accord des EPF locaux a la majorité des deux
tiers dans tous les cas de superposition d’un EPF d’Etat.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Il faut une exception pour les
métropoles. En Ile-de-France en particulier, un EPF régional pourrait
s’ajouter a 'EPF d'Ftat.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Elle est prévue pour les
métropoles - Claude Dilain a apporté une réponse sur le cas de I'lle de
France. Pour le reste, il faut attendre la promulgation de la loi pour procéder
aux coordinations nécessaires.

M. Bruno Retailleau. - D’accord pour éliminer le seuil de trois ans.
Si nous revenons sur ce point avec la loi métropole, prévoyons une exception
pour I'lle-de-France.

M. Claude Dilain. - Une telle disposition est prévue.
Les amendements n® 181 et 21 rectifié sont adoptés.
L’amendement nos 22 devient sans objet.

L’article 68 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmmission.
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Article 68 bis (pour coordination)
L’amendement de coordination n° 174 est adopté.

L’article 68 bis est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COmmission.

Article 69

Les amendements rédactionnels n°s 182 et 183 sont successivement
adoptés.

L’article 69 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMMission.

Article 70
L’amendement rédactionnel n°® 184 est adopté.
L’amendement de coordination n° 185 est adopté.

L’article 70 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la
COMmMmission.

Article 70 quater
Les amendements de suppression n°s 186 et 79 sont adoptés.
L’article 70 quater est supprimé.
Les articles 71 et 72 sont successivement adoptés sans modification.
Article 73

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- Avis défavorable a
I’amendement n° 52 de Gérard César, comme aux suivants, qui reviennent
sur l'équilibre obtenu en premiére lecture concernant les regles de
construction en zones rurales. Les dispositions que nous avons votées
répondent notamment aux demandes des élus de montagne. Restons-en a
cette avancée obtenue ensemble.

L’amendement n°® 52 est rejeté.
L’amendement n° 70 est rejeté.

M. Daniel Raoul, président. - J'ai présenté, a titre personnel,
I’amendement n° 1, pour attirer I’attention sur les risques de contentieux dus
aux notions d’extension, d’adaptation, de réfection des constructions
agricoles existantes, signalés par 1’ADCF (assemblée des communautés de
France). Ces notions flouent méritent d’étre précisées...

M. Jean-Jacques Mirassou. - Nous les avons évoquées en premiere
lecture...

M. Daniel Raoul, président. - Jusqu'ou peut aller I'extension d’un
batiment de ferme, pour y inclure des chambres d"hote, le mettre aux normes
thermiques ? Telle est la question...

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Avis défavorable...
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M. Jean-Claude Lenoir. - Il y a un loup !

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - De telles précisions relevent
du décret d’application. Qu’est-ce qu'une « extension mesurée » ? Combien
de metres carrés ? Posons la question au ministre...

M. Daniel Raoul, président. - Débat sémantique, mais aussi
juridique : que signifient au juste « limitée », « mesurée » ? J'y reviendrai en
séance...

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Nous sommes dans le domaine
du décret, pas dans celui de la loi.

L’amendement n° 1 est rejeté.
L’amendement n° 53 est rejeté.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Méme avis défavorable a
I"amendement n°® 71 de M. Jarlier.

M. Daniel Raoul, président. - Il pose le méme probleme, qu’il
taudra clarifier.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Tout dépend de la fonction
agricole des batiments. Les normes européennes imposent par exemple
d’agrandir les espaces réservés aux poules pondeuses...Renvoyons a un
décret.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Oui.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Demandons a la ministre
d’associer des parlementaires a sa rédaction.

M. Jean-Jacques Mirassou. -Trés bien !

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Nous pourrons le faire en
séance.

M. Daniel Raoul, président. - Cet amendement et les deux suivants
ont le méme objet...

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Et la méme origine !
L’amendement n° 71 est rejeté.

L’amendement n° 72 est rejeté.

M. Alain Bertrand. - M. Jarlier a raison !
L’amendement n° 73 est rejeté.

L’amendement n° 74 est rejeté.

N

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- Avis défavorable a
I"amendement n° 33, qui maintient le COS, que nous avons supprimé.

L’amendement n° 33 est rejeté.

L’amendement de coordination n° 204 est adopté.
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M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L'amendement n° 203 rétablit
la rédaction de l'alinéa 32. L’ Assemblée nationale I’a réécrit, en se référant a
la « mixité fonctionnelle »...

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Oh la !

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Je préféere distinguer les
locaux destinés a des bureaux, a des commerces et ceux destinés a des
activités de services...

L’amendement n°® 203 est adopté.

L article 73 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 74
L’amendement n°® 34 est sans objet.

L’amendement rédactionnel n°® 205 est adopté.

L article 74 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Article 75

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 206 rétablit
la rédaction de cet article que nous avions unanimement adoptée en
premiere lecture.

L’amendement n°® 206 est adopté.

L article 75 est adopté dans la rédaction issue des travaux de la

commission.

Les articles 76 A, 78, 78 bis et 84 sont successivement adoptés sans

modification.

Article 84 bis

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n°37 de
MM. Vandierendonck et Fichet crée des zones de vigilance en matiére de
pollution. Nous 'avions voté. Les députés I'ont supprimé. Tenté de partager
leur prudence quant a l'impact de ces dispositions, je m’en remets, a ce
stade, a la sagesse de la commission...

Mme Marie-Noélle Lienemann et M. Claude Dilain. - Ah!

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Il s’agit des sites de pollution
industrielle, en territoire urbain, ayant servi, par exemple, au stockage
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d’hydrocarbures. Je comprends la vigilance, mais elle peut avoir pour effet
de retarder la mutation de ces terrains...

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - C’est parce que nous ignorons
son impact que les députés 1’ont supprimé.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - En Ile-de-France, si 'on veut
construire des logements, il faut recourir a ces friches industrielles. Ces
zones de vigilance ne doivent pas les mettre sous cloche.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - La ministre avait donné un
avis favorable au Sénat, de sagesse a I’ Assemblée nationale...

M. Daniel Raoul, président. - ...a sa suppression !
M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - ...ce qui révele des difficultés.

M. Daniel Raoul, président. - En premiére lecture, cet article, porté
par MM. Vandierendonck et Jean-Luc Fichet, rapporteur de la commission
du développement durable, avait été adopté sur avis favorable du
Gouvernement.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - La prudence voudrait que
nous donnions un avis défavorable en commission, et que nous
approfondissions le débat en séance...

M. Claude Dilain.- M. Vandierendonck est favorable au
redéploiement de ces friches vers 1’habitat, afin d’éviter I'étalement urbain...

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’objectif de 'amendement est
clair et louable et je le partage entiéerement. La question porte sur les
modalités et sur l'évaluation de l'impact. Il faut faire attention aux
conséquences...

M. Claude Dilain. - C’est un vrai débat, ou il convient de prendre
parti.

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Comme président de la
communauté d’agglomération, j'ai acheté huit hectares d’anciens terrains
militaires contaminés a 1’arsenic, a 1'époque, entre 300 000 et 400 000 francs.
Leur dépollution cotiterait 2 millions d’euros ! D’ot mon avis de sagesse !
Réexaminons-le ensuite en fonction de ce que dira la ministre en séance.

M. Daniel Raoul, président. - Si nous le rejetons, il ne fera pas
partie du texte de la commission.

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Sommes-nous dans le domaine de
compétence du ministere chargé de I'urbanisme ?

M. Daniel Raoul, président. - Oui.
Mme Marie-Noélle Lienemann. - Nous verrons en séance...
L’amendement n® 37 n’est pas adopté.

L’article 84 bis est maintenu supprimé.
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Article 84 ter

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - L’amendement n° 172 est
présenté par le Gouvernement. Nous avions, en premieére lecture, examiné
un amendement tendant au méme objectif, avec un avis défavorable de la
commission. Je vous propose de faire de méme.

M. Daniel Raoul, président. - Jacqueline Gourault a fait état des
difficultés de fonctionnement entre le maire de la commune de Chambord et
|’établissement public de Chambord. L'immeuble de la mairie est propriété
de l'établissement public, ce qui n’est pas sans poser des problemes de
tonctionnement considérables. D’ou la nécessité d'une convention entre le
domaine national et la commune, objet de cet amendement, qui réaffirme
aussi les pouvoirs du maire, faute de quoi le maire ne peut rien faire sur sa
commune, entierement située dans le périmetre du domaine...

M. Daniel Dubois. - Je suis favorable a ’amendement.

M. Jean-Claude Lenoir. - La question est beaucoup plus délicate
qu’il n'y parait...

M. Daniel Raoul, président. - I1 y a en outre un probléeme de
personnes...

M. Jean-Claude Lenoir. - ...dans lequel le législateur n’a pas a
entrer. Je rappelle qu’en premiere lecture, le Gouvernement s’est opposé a un
amendement déposé par deux Sénateurs en séance. Une majorité au Sénat 1'a
adopté. Cela a provoqué une telle levée de boucliers a I’Assemblée nationale
que son président s’en est mélé, ainsi que le président de la commission des
affaires économiques, si bien que le Gouvernement n’a pas déposé
d’amendement a 1’Assemblée nationale. Il y revient au Sénat, sans doute
pour satisfaire quelques personnes. Cet amendement suscite une telle
mobilisation, au-dela des clivages politiques, que nous sommes
farouchement contre.

M. Daniel Raoul, président. - Il y a certains réseaux, auxquels Jean-
Claude Lenoir a fait allusion...

M. Jean-Jacques Mirassou. - Ce n’est pas en tant que chasseur que
je m’exprime...A I'évidence, cet amendement est un cavalier, destiné a régler
I’acrimonie entre 1’établissement public et la commune de Chambord. Selon
I'exposé des motifs de 'amendement, celle-ci a saisi le Conseil d’Etat d’une
question prioritaire de constitutionnalité. Ce dernier a statué le 13 décembre
2011 : I'absence de biens propres communaux ne prive nullement le maire
des pouvoirs qu’il exerce et qui ne reléevent pas de la gestion domaniale. Une
convention est en cours d’élaboration, sous l'égide du préfet. Cet
amendement ne fera qu’apporter de la confusion...

M. Daniel Raoul, président. - Non.
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M. Jean-Jacques Mirassou. - Sans doute y a-t- il des arriére-
pensées, mais n’'y entrons pas! Sans doute la situation du maire de
Chambord n’est-elle pas simple...

M. Jean-Claude Lenoir. - En effet !

M. Jean-Jacques Mirassou. - ...mais le probleme ne sera pas réglé
au détour de cette loi. La sagesse serait de rejeter cet amendement, parce que
c’est un cavalier, plutdot que de donner un coup de pied a suivre en
séance...N’interférons pas dans un arbitrage en cours...

M. Daniel Raoul, président. - Il ne s’agit pas d’un arbitrage !

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Question préalable : dans ce
projet de loi relatif a 'urbanisme et au logement, cette disposition est-elle a
sa place ?

M. Jean-Jacques Mirassou. - Non !

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur.- En effet! Certes, une
convention doit améliorer les choses, mais ce n’est pas a ce texte de régler le
probléme ! Cet amendement n’y a pas sa place.

M. Daniel Raoul, président. - La mention de la convention dans cet
amendement, loin d’ajouter de la confusion, est utile pour régler les relations
entre cet établissement public et le maire. Il faut trouver une solution. Il n'a
pas son mot a dire...

M. Jean-Jacques Mirassou. - Il est membre, ainsi qu'un autre
délégué de la commune, du conseil d’administration de 1’établissement
public...

Bien au-dela des considérations cynégétiques, c’est I’ensemble du
projet de développement de 1'établissement public qui est en jeu...

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Est-ce une question d"urbanisme ?
I1 est vrai que nous représentons les collectivités territoriales...

M. Daniel Raoul, président. - Eh oui !

Mme Marie-Noélle Lienemann. - Demandons au Gouvernement

d’aboutir a une convention et, le cas échéant, d’utiliser un autre véhicule
législatif. Ici, c’est un cavalier...

M. Claude Bérit-Débat, rapporteur. - Nous luttons contre !

Mme Marie-Noélle Lienemann.- Je ne suis pas hostile a
I’amendement, mais il releve d’un autre texte, peut-étre une proposition de
loi...

M. Yannick Vaugrenard. -Je comprends le probleme concret qui est
posé, mais je m’étonne, au regard de 1'objet de ce projet de loi, que notre
commission, que le Sénat consacrent tant de temps et d’énergie a son
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examen. Nous risquons d’attirer l'attention de la presse satirique! Cet
amendement ressortit en effet a un autre texte. Il doit étre rejeté ici...

MM. Jean-Claude Lenoir et Michel Bécot. - Trées bien !
L’amendement n°® 172 est rejeté.

M. Daniel Raoul, président. - Venons-en au vote sur I’ensemble du
texte.

M. Jean-Claude Lenoir. - Le groupe UMP se réunira pour adopter
une position globale, sinon commune ; en attendant, nous votons contre.

M. Jean-Jacques Mirassou. - Compte tenu de l'apport de cette
deuxieme lecture, nous voterons pour. Je ne reviens pas sur l'article 63. Que
le Sénat démontre sa puissance de feu, pour éclairer la CMP !

M. Jean-Claude Lenoir. - Tres bien !

M. Daniel Dubois. - Notre groupe se réunira lui aussi. Il y eu des
évolutions, mais en l’état actuel, compte tenu du PLUI, nous votons contre.

M. Joél Labbé. - Notre groupe se réunira, mais janticipe: sans
chantage ni marchandage, reconnaissons que ce texte marque une sacrée
avancée structurelle. Sur l'agro-alimentaire, nous retravaillons certaines
propositions, mais nous n’en faisons pas une condition de notre vote positif !

M. Alain Bertrand. - Le RDSE vote pour !

L’ensemble du projet de loi est adopté dans la rédaction issue des travaux

de la commission.

Le sort des amendements est repris dans le tableau ci-apres.

TITRE I*®
Chapitre I*
Article 1¢
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
- Suppression de la possibilité pour le locataire de s
M. CESAR 5 . R
demander au bailleur de compléter I’état des ejeté
lieux
M. DILAIN, 118 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 119 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 108 Précision sur I’assurance habitation du locataire Adopté
rapporteur
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M. DILAIN, 120 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
Article 1°" bis A
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 121 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
Article 1°" bis
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 111 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
Article 2
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 113 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
Mme LIENEMANN 39 Fixation & trois mois minimum de I’indemnité Retiré
payée par le bailleur en cas de congé ne
présentant pas de caractére réel et sérieux
M. DILAIN, 124 Clarlﬁcgtlon de la pro.ce‘:c!u’re prevue’de Adopté
rapporteur suspension de la possibilité de congé en cas de
procédure d’insalubrité ou de péril
M. DILAIN, 109 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 122 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 123 Suppression de dispositions inutiles. Adopté
rapporteur
Article 3
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. CESAR 2 Suppression de I’article Rejeté
M. DILAIN, 127 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 207 dDISIiOSItlon transitoire relative aux observatoires Adopté
rapporteur es loyers
M. DILAIN, 114 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. LABBE 19 Plafonpement du lroyer fie;s logements de Rejeté
mauvaise qualité énergétique a 70 % du loyer
médian de référence
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Coordination et harmonisation rédactionnelle

M. DILAIN, 129 Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 128 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
Mme LIENEMANN 40 Justlficat'lon par le bailleur, en cas de Adopté
contestation, que le logement présente des
caractéristiques justifiant le complément de loyer
exceptionnel
M. DILAIN, 126 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 125 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 130 Correction d’une erreur de référence Adopté
rapporteur
Article 4
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 159 Suppression d’une mention inutile Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 160 C700r'd1nat10n avec une disposition introduite a Adopté
rapporteur I’article 2 pour les logements nus
M. DILAIN, 115 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
Article §
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 112 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
Article 6 ter
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 162 Clarification rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 163 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 190 Clarification et coordination Adopté

rapporteur




EXAMEN EN COMMISSION

Chapitre I1

Article 8
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. CESAR 3 Suppression de 1’article. Rejeté
M. DILAIN, 91 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 92 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 90 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 93 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 94 Demande par le bailleur soghaltant bénéficier de Adopté
rapporteur la GUL du versement des aides personnelles au
logement en tiers payant
M. DILAIN, 80 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 95 Bclemésgiu locataire d’un justificatif d’éligibilité Adopté
rapporteur ala ’
M. DILAIN, 96 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 107 Su!o[')rc.essmn d’une .re"férence redondgnte et Adopté
rapporteur précision sur les critéres de modulation du
plafond de loyer
M. DILAIN, 81 Précision rédactionnelle et de coordination Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 97 PI‘e’C}S'IOIl pour renvoyer aux d1sp9s1t10ns Adopté
rapporteur spécifiques aux meublés en ce qui concerne le
loyer plafond pris en compte pour le calcul des
aides de la GUL
M. DILAIN, 82 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 87 Su,ppr.essal.on d une menflon avec 1 aln}ea 4§ qui Adopté
rapporteur prévoit I’intervention d’un décret et d’un décret
en Conseil d’Etat
M. DILAIN, 08 Réduction fie I’aide d'e la GUL pour les Adopté
rapporteur logements a usage mixte
M. DILAIN, 84 Harmonisation rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 86 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 83 Précision rédactionnelle Adopté
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rapporteur
M. DILAIN, 88 R’epresentatlon'a parité d‘es députés et des ' Adopté
rapporteur sénateurs au sein du collége des parlementaires.
M. DILAIN, 85 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 99 Fonctionnement du comité des sanctions Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 89 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 100 Possﬂr)lhté pour 1 agence de communiquer des Adopté
rapporteur données aux observatoires des loyers
M. DILAIN, 101 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 106 Précision des missions des organismes agréés Adopté
rapporteur
Mme LIENEMANN 41 Préc1s1op que }es centres de .geStIOTl agréés de la Retiré
GUL doivent étre des organismes a but non
lucratif
M. DILAIN, 102 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 103 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 104 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
Non application du délai de carence pour un .
) R 105 s o1z . o
l\li[alg)lol;iluNr contrat déja déclaré pour le bénéfice de la GUL Adopté
Chapitre 111
Article 9
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 136 Cohérence rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 133 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 132 C’lgrlﬁ(iatlon des reg}es relatives aux COI'l'ﬂl'FS Adopté
rapporteur d’intérét des professionnels soumis a la "loi
Hoguet"
M. DILAIN, 134 Clarification rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 135 Précision rédactionnelle Adopté

rapporteur
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M. DILAIN, 137 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 138 P05.51b111te pour ’agent 1mmob111er'de saisir le Adopté
rapporteur maire du cas de tout logement manifestement
indigne
M. DILAIN, 131 Sanction en cas de non respect des dispositions Adopté
rapporteur sur les conflits d’intérét.
M. DILAIN, 139 Correction rédactionnelle. Adopté
rapporteur
Chapitre IV
Section 1
Article 10 A
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. LABBE 20 E?cten510n du champ d’application de la tréve Rejeté
hivernale aux personnes occupant des
campements ou des abris de fortune.
Article 12
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 167 Coordination Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 166 Clarlﬁqatlon des dlsegsn,loAns relatives au secret Adopté
rapporteur professionnel, dans I’intérét des personnes ayant
recours au dispositif d’accueil, d’hébergement et
d’accompagnement vers I’insertion et le
logement.
Mme LIENEMANN 42 Amélioration du droit a I’information pour les Adopté
personnes hébergées. P
Section 2
Article 18
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
Mme LIENEMANN 43 P9551b111te pour la commission de médiation Rejeté
départementale de saisir le juge en vue de
demander la suspension des mesures d’expulsion.
Section 3
Article 21
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
Mme LIENEMANN 44 Adjonction aux motifs de demande de Rejeté

domiciliation, de I’exercice de recours
administratifs ou juridictionnels
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Unification des trois régimes de domiciliation

M. LABBE 9 Rejeté
Chapitre VI
Article 22
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 165 Encadrement du prix %Il’aXlI’nal Qe cessu')n.des' Adopté
rapporteur parts sociales de sociétés d’habitat participatif,
dans un but non spéculatif.
Article 22 ter
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 116 Ppur gqordlnatlon. Suppression d’une Adopté
rapporteur disposition redondante
TITRE 11
Chapitre I'*®
Article 23
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 140 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 141 Transnygspn des. 1nf0rr‘nat10ns du registre aux Adopté
rapporteur collectivités publiques a leur demande.
Article 24
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 142 Correction d’une erreur de référence Adopté
rapporteur
Section 2
Article 25
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 143 Coordination rédactionnelle Adopté

rapporteur
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Section 3
Article 26
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN 148 Précision de la majorité nécessaire pour que Adopté
rz; orteur, I’assemblée générale souscrire un contrat P
PP d’assurance contre les risques de responsabilité
civile
M. DILAIN 145 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. CESAR 6 Suppression de la possibilité pour I’assemblée Reieté
' générale de choisir le compte du syndicat dans L
une autre banque que celle choisie par le syndic
M. DILAIN 147 Obligation pour le syndic de transmettre au Adopté
rz; orteur, président du conseil syndical les relevés p
PP bancaires du sous-compte.
M. DILAIN 146 Suppression d’une disposition redondante Adopté
rapporteur
M. DILAIN 110 Clarification rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN 144 Coordination rédactionnelle Adopté
. ’
rapporteur
Section 4
Article 27
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN 149 Clarification rédactionnelle Adopté
. ’
rapporteur
M. DILAIN 150 Couverture par le privilege immobilier spécial Adopté
rz; orteur, des créances afférentes aux travaux de P
PP restauration immobiliére.
M. DILAIN 210 Précision des dispositions relatives aux Adopté
rzipporteur, résidences de tourisme P
Article 28
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN 151 Coordination rédactionnelle Adopté
. 9
rapporteur
M. DILAIN 155 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
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Coordination rédactionnelle

M. DILAIN, 152 Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 153 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 154 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
Chapitre 11
Section 2
Article 30
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 156 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
Section 3
Article 36 bis
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 157 Coordination rédactionnelle Adopté
rapporteur
Section 4
Article 37
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 117 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. DILAIN, 209 Clarlﬁcatloq de's <’:ond1t10ns dans lesquelles les Adopté
rapporteur dettes sont liquidées dans le cadre de
I’administration provisoire
M. DILAIN, 158 Précision rédactionnelle Adopté
rapporteur
Article 38
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 161 Coordination rédactionnelle Adopté

rapporteur
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Chapitre 111

Section 1
Article 41
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 173 Simplification rédactionnelle. Adopté
rapporteur
Section 1 bis
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
Article 43
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 212 P’(}I}r coordination. Rectification d’une erreur de Adopté
rapporteur référence.
Article 46 sexies A
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 168 Précision rédactionnelle. Adopté
rapporteur
Article 46 septies
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN 169 Suppression de la référence a la résorption de Adopté
rz; orteur, I’habitat indécent dans les motifs pouvant fonder p
PP un refus d’une autorisation de mise en location.
M. DILAIN, 170 Ajustements rédactionnels. Adopté
rapporteur
Article 46 octies
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. DILAIN, 171 Précision rédactionnelle. Adopté

rapporteur
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TITRE III

Chapitre I'*®

Article 47
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
Mme LIENEMANN 45 Participation d.es as.soc1a’t10ns d.e défense des Adopté
personnes en situation d’exclusion par le
logement au comité d’orientation sur le systéme
national d’enregistrement.
M. BERIT-DEBAT, 211 L{mltatlon Par.decret du montant de.certames Adopté
rapporteur dépenses déduites des ressources prises en
compte pour I’attribution d’un logement social.
Article 47 bis A
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
Mme LIENEMANN 46 Prems%on' sur I’es garanties d organisation de la Adopté
commission d’attribution fonctionnant sous une
forme numérique
Chapitre 11
Article 48
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 175 Correction d’une erreur matérielle. Adopté
rapporteur
- - Rectification matérielle a la suite d’une .
. - 1 . .
M Br]iRI;l;rzﬁfAT’ 76 renumérotation de I’article L.422-7 du code de la Adopté
PP construction et de 1’habitation.
Chapitre 111
Article 49
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
Mme LIENEMANN 38 Possﬂphte pourrles organismes d' HLM qui le' Adopté
souhaitent de développer une activité de syndic
solidaire.
Mme LIENEMANN 24 Ex'pe:rlmentatlon de la vente a des personnes Adopté
privées de logements construits par les bailleurs
sociaux sur des terrains libérés par la loi de
janvier 2013.
Article 50
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 177 Correction de référence par coordination Adopté

rapporteur

juridique.




EXAMEN EN COMMISSION -221-
Article 52
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
Possibilité pour deux collectivités d’exercer une .
M. MERCIER 48 . . )
co tutelle sur un office public de I’habitat Adopté
M. BERIT-DEBAT, 178 _Co'r(ric?ctlon de référence par coordination Adopté
rapporteur Juridique.
M. BERIT-DEBAT, 179 _Co.r?ctlon de référence par coordination Adopté
rapporteur Juridique.
Article additionnel aprés Article 52
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. MARSEILLE 36 z‘?ttrll?utlon au c}lrecteur .d office public .dre Rejeté
I’habitat des mémes droits que les salariés de
I’ office
Section 2
Article 55
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 189 Correction dans I’insertion d’un alinéa. Adopté
rapporteur
- - Précision sur le mode de calcul de I’assiette de .
M. BERIT-DEBAT 180 o . A
rapporteur ’ cotisation de la CGLLS, notamment de la prise dopté
PP en compte des indemnités d’occupation
effectivement versées.
M. BERIT-DEBAT, 187 Prls.e.en compte de la part fixe de la cotisation , Adopté
rapporteur additionnelle pour le calcul de la fraction affectée
au fond de péréquation
Chapitre V
Article 57
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. MARSEILLE 35 Pf§c1,51?n sur 1§ périmétre de la prise illégale Rejeté
d’intérét des dirigeants des CIL
TITRE IV
Chapitre I'*®
Article 58
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. LABBE 10 Prlsg en c‘onalpte‘ des charte§ (%epartementales Rejeté
relatives a I’agriculture et a I’urbanisme
M. CESAR 50 Prise en compte des charges départementales Rejeté

relatives a I’agriculture et a I’urbanisme
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Prise en compte du plan régional d’agriculture

M. LABBE 11 Rejeté
durable
M. HUSSON 25 Dellberatu')n‘ sur I’opportunité de mettre le PLU Rejeté
en compatibilité avec le SCoT
M. HUSSON 26 Opposabilité des chartes de parc naturel Rejeté
M. BERIT-DEBAT, 191 Amendement rédactionnel Adopté
rapporteur
M. JARLIER 59 Maintien de la possibilité d’élaborer des schémas Satisfait ou sans
de secteur .
objet
M. LABBE 12 (;onditi'ons. de Qérggation a larégle de Retiré
I’urbanisation limitée.
M. LABBE 13 (;onditi'ons.de d.érgg’ation a laregle de Rejeté
I’urbanisation limitée.
M. CESAR 51 Maintiep de I’avis de la Chambre départementale Rejeté
de I’agriculture
M. CESAR 7 Périmetre des SCoT Adopté
M. JARLIER 58 Adopté
Possibilité pour une charte de parc naturel s
M. H N 2 . .
USS0 7 régional de faire office de SCoT Rejeté
M. HUSSON 28 Maintien en yigu?ur des dispositior}s fiu SCQT Rejeté
sur le territoire d’'une commune qui s’en retire
M. JARLIER 56 Dérogation a la régle de I’urbanisation limitée Rejeté
M. HUSSON 29 Dérogation a la régle de ’urbanisation limitée. Rejeté
M. JARLIER 57 Dérogation a la régle de I’urbanisation limitée. Rejeté
M. BERIT-DEBAT, 192 Correction de références Adopté
rapporteur
M. LABBE 14 Avis recueilli lors de I’élaboration d’un SCoT. Rejeté
M. LABBE 15 Débat sur les orientations du PADD du SCoT Rejeté
M. BERIT-DEBAT, 195 Suppression des dispositions relatives a Adopté
rapporteur I’urbanisme commercial
M. 55 Volet commercial des SCoT Satisfait ou sans
VANDIERENDONCK objet
M. HUSSON 30 Avis du.SCoT pour certaines autorisations Satisfait ou sans
d’urbanisme .
objet
M. HUSSON 31 Dispositions transitoires concernant 1’article Satisfait ou sans
L.122-1-9 .
objet
M. CESAR 49 ]?e’f1n1t10n d.es points de rgtralt dans la Rejeté
réglementation sur les Drive
M. BERIT-DEBAT, 193 Correction de références Adopté

rapporteur
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Chapitre I1
Section 3
Article 61
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. JARLIER 60 Déflpltlon dl;l seuil de d?’§engag§ment des Rejeté
services de I’Etat pour I’instruction des demandes
d’urbanisme.
Section 5
Article 63
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 208 Rétablissement des dispositions sur le transfert Adopté
rapporteur de la compétence PLU voté par le Sénat en 1°°
lecture
M. CESAR 4 Suppression de Iarticle 63 Satisfait ou sans
objet
M. MARSEILLE 32 Procédure de transfert de la compétence PLU Satisfait ou sans
objet
M. JARLIER 61 Seuil de la {nlnorlte de blocage pour le transfert Satisfait ou sans
de la compétence PLU .
objet
M. JARLIER 63 Compétence pour élaborer un PSMV Rejeté
M. JARLIER 62 Evolutlop des PLU communaux apres transfert de Rejeté
la compétence PLU
Article 64
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 196 Amendement rédactionnel Adopté
rapporteur
M. BERIT-DEBAT, 201 Modalités de collaboration entre les communes et Adopté
rapporteur la communauté pour élaborer le PLU
M. BERIT-DEBAT, 199 Inclusion des syndicats d’agglomérations Adopté
rapporteur nouvelles dans la liste des personnes publiques
associées.
M. JARLIER 64 PLU valant schéma de secteur. Rejeté
M. BERIT-DEBAT, 198 Conditions d’approbation du PLU intercommunal Adopté
rapporteur
M. JARLIER 78 Approbation du PLU intercommunal a la majorité Satisfait ou sans

des deux-tiers

objet
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M. BERIT-DEBAT, 197 Maintien de la possibilité d’approuver le PLU Adopté
rapporteur communal.
M. BERIT-DEBAT, 200 Evaluation du PLU tous les six ans Adopté
rapporteur
M. JARLIER 67 ]?élibéra}tion sur 1’0pp9rtunit§ du me}intien ou de Rejeté
I’évolution des zones a urbaniser existantes.
M. JARLIER 66 Application de l’,artlcle‘L.600-7 a la modification Rejeté
des documents d’urbanisme
M. 47 dDenllaterlahsatm(()iI,l dgs procedures d’élaboration Rejeté
VANDIERENDONCK es documents d’urbanisme
M. JARLIER 65 Rédaction de I’alinéa 98 Adopté
Chapitre 111
Article 65
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. LABBE 16 Elaboration d’un projet alimentaire par le SCoT. Rejeté
M. LABBE 17 Elaboration d’un projet agricole par le SCoT. Rejeté
M. BERIT-DEBAT, 202 Analyse du potentiel de densification par le Adopté
rapporteur SCoT
- Suppression de I’obligation d’une révision du s
M. CESAR 8 PLU avant I’ouverture a ’urbanisation des zones Rejeté
AU créées depuis 9 ans.
M. JARLIER 68 Suppression de I’obligation d’une révision du Rejeté
PLU avant I’ouverture a ’'urbanisation des zones
AU créées depuis 9 ans.
M. LABBE 18 Nouvelle rédaction de I’alinéa 15 Rejeté
M. CESAR 54 Nouvelle rédaction de 1’alinéa 15 Rejeté
Article 66
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 194 Réécriture de Iarticle L. 111-1-2 du code de Adopté
rapporteur I’urbanisme
M. JARLIER 69 PLU valant schéma de secteur. Satisfait ou sans
objet
Article 66 bis
Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 188 Pour coordination - Suppression d’une Adopté

rapporteur

référence afin d’éviter un doublon dans la version
consolidée de I’article L. 135 B du livre des
procédures fiscales
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Chapitre IV
Section 1
Article 68
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 181 Conditions de superposition d’un EPF d’Etat Adopté
rapporteur avec un EPF local
M. VAUGRENARD 21 Conditions de superposition d’un EPF d’Etat Adopté avec
' avec un EPF local. pte av
modification
M. VAUGRENARD 2 Conditions de superposition d’un APF d’Etat Satisfait ou sans
avec un EPF local. .
objet
Article 68 bis
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 174 Pour Cf)o’rdmathn - floordlnatlons au sein du Adopté
rapporteur code général des impdts
Section 2
Article 69
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 182 Cohérence rédactionnelle Adopté
rapporteur
M. BERIT-DEBAT, 183 Précisions rédactionnelles Adopté
rapporteur
Section 3
Article 70
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 184 Rectifications rédactionnelles et de coordination Adopté
rapporteur
M. BERIT-DEBAT, 185 Coordination juridique Adopté

rapporteur
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Article 70 quater

Auteur Ne Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 186 Formahtes de publicité fonciere applicables aux Adopté
rapporteur cessions de parts de SCI.
M. CESAR 79 Fornflalltes de publicité fonciére applicables aux Adopté
cessions de parts de SCI.
Section 5
Article 73
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amendement
M. CESAR 50 Constructions autorisées dans les zones pastillées Rejeté
M. JARLIER 70 Pastlll'e‘lge en zones agricoles, naturelles ou Rejeté
forestieres
M. RAOUL 1 P£)5'51b111te cli’e?aensmn mesurée pour les Rejeté
batiments situés en zone agricole, naturelle ou
forestiére.
M. CESAR 53 P0§51b111te d’extension mesurée des constructions Rejeté
existantes dans les zones agricoles, naturelles ou
forestiéres
M. JARLIER 71 Identl.flf:atalon des.batlme.nt’s disposant d une Rejeté
capacité d’extension limitée en zone agricole
‘thode d’identification des batiments disposant Lo
M. JARLIER 72 met icer cisp R
d’une possibilité de changement de destination en ejeté
zone agricole
M. JARLIER 73 Roéle consultatif 51mple Qe la CDCEA pour les Rejeté
changements de destination en zone agricole
M. JARLIER 74 Changement de destination des batiments dans Rejeté
les zones naturelles
M. MARSEILLE 33 Maintien du coefficient d’occupation des sols. Rejeté
M. BERIT-DEBAT, 204 Correction de références Adopté
rapporteur
M. BERIT-DEBAT, 203 Adopté
rapporteur
Article 74
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. MARSEILLE 34 Cororrdlnatlon rédactionnelle avec un amendement Satisfait ou sans
précédent .
objet
M. BERIT-DEBAT, 205 Amendement rédactionnel Adopté

rapporteur
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Section 6
Article 75
Auteur N° Objet Sort de
I’amendement
M. BERIT-DEBAT, 206 Conditions du maintien en vigueur d’un cahier Adopté
rapporteur des charges de lotissement
Chapitre VI
Article 84 bis
Auteur Ne° Objet Sort de
I’amende