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OBJET : Habitat et politique de la ville - Dispositif d'intervention en faveur des communes afin de les
accompagner dans la production de logements sociaux

Le 31 mai 2012, le Conseil de la Communauté d'Agglomération du Pays d'Alx s'est réuni en session ordinaire & I'espace Alxagone 3 Saint-
Cannat, sur la convocation qui lui a été adresséa par Madame le Président de la Communauté d'Agglomération le 25 mai 2012, conformément
a l'article L.5211-1 du Code général des collectivités territoriales.

Etaient Présents : AGARRAT Henri - AGOPIAN Jacques — ALBERT Guy — AMAROUCHE Annie — AMIEL Michel — AREZKI Alain — BABULEAUD lean-
Pierre — BARRET Guy - BELLUCC! Angélique ~- BENNOUR Dahbia — BENON Charlotte — BERNARD Christine — BLAIS Jean-Paul - BONFILLON Jean —
BONTHOUX Odile — BORDET André — BOYER Michel — BRAMI Helliot — BRAMOULLE Gérard — BRUNET Danigle ~ BURLE Christian — CANAL Jean-
Louls ~ CASSAN Rané ~ CHARDON Robert — CHARRIN Philippe — CHAZEAU Maurice — CHEVALIER Eric — CRISTIANI Georges — CURINIER Erick —
DAGORNE Robert — DAVENNE Chantal ~ DE PERETTI Frangois-Xavier — DELAVET Christian — DELOCHE Gérard - DI CARC Sylvaine — DILLINGER
Laurent — DUFOUR Jean-Plerre — FERAUD Jean-Claude — FERAUD Pierre — FiLIPPI Claude ~ FOUQUET Robert — GACHON Loic — GARCIA Danial -
GARCON Jacques — GARNIER Eliane ~ GASCUEL Jean — GERACI Gérard -GERARD Jacky ~ GOUIRAND Daniel ~ GOURNES Jean-Pascal -
GROSDEMANGE Gérard — GUEZ Daniel — GUINIER| Frédéric — JAUME Emmanuelle — JONES Michéle — JOUVE Mireille — LAFON Henri — LAGIER
Robert — LECLERC Jean-Frangois — LEGIER Michel — LICCIA Marcel — LONG Danielle — MANCEL Jo&l ~ MARTIN Richard — MARTIN Régis — MATAS
Henri — MAURICE Jany — MOINE Anne — MONDOLONI Jean-Claude — MOYA Patrick — NICOLAQU lean-Claude — ORCIER Annie — PAOLI Stéphane
— PATOT Gérard ~ PERRIN Jean-Marc — PIERRON Liliane — PIN Jacky — PIZOT Roger — POITOU Frédéric — PORTE Henri-Michel — RIVET-JOLIN
Catherine — ROUGIER Jacques — ROUSSEL Jacques — SANGLINE Bruno — SANTAMARIA Danielle — SICARD-DESNUELLE Marie-Pierre — SILVESTRE
Catherine ~ SLISSA Monique — TAULAN Francis — TRINGUIER Nogélie — VENEL Gérard — VILLEVIEILLE Rohert

Etai{enit excusé(s] et suppléé(s): ARNAUD Christian suppléé par HARDY Alain ~ MALLET Raymond suppléé par MAUNIER André -
MEDVEDOWSKY Alexandre suppléé par SKRIVAN Flaur — MOUGIN Jacques suppléé par GAUSSEN René — MUSSET Alain suppléé par PLAZANET
Josiane ~ ROVARINO isabelle suppléde par MENGEAUD Julien — VALETA Marie-José suppléée par HAMY Frangois

Etailen)t excuséfes) avec pouvoir donné conformément aux_dispositions de I'article L. 2121-21 du Code Général des Collectivités
Yerritoriales : BARBAT-BLANC Odile donne pouveir @ PIERRON Liliane — BAUTZMANN Marcel donne pouvoir & FILIPPI Claude — BOULAN Michel
donne pouvoir a TRINQUIER Noélle — BUCCI Dominique donne pouvoir § PATOT Gérard — CIOT Jean-David donne pouvoir 8 CANAL Jean-Louis —
DECARA Yannick donne pouvoir & TAULAN Francis — DESCLOUX Odette doenne pouvoir & LICCIA Marcel — DEVESA Brigitte donne pouvoir & DE
PERETTI Frangois-Xavier — DUCATEZ-CHEVILLARD Christine donne pouvoir & CHARRIN Philippe — GALLESE Alexandre donne pouvelr a BRUNET
Danigte — GROSSI Jean-Christophe donne pouvoir a CHEVALIER Eric — GUINDE André donne pouvoir a AGOPIAN Jacques ~ HAMARD-QULIVI
Nadira donne pouveir 3 BABULEAUD Jean-Plerre — JOISSAINS Saphie denne pouvoir & SICARD-DESNUELLE Marie-Pierre — JQISSAINS MASINI
Maryse donne pouvoir & BRAMOULLE Gérard ~ LARNAUDIE Patricia donne pouvoir & BENON Charlotte — LOUIT Christian donne pouvolir &
GERACI Gérard — MERGER Reine donne pouvoir & GARCON Jacques — MERSALI Malik donne pouvoir a AGARRAT Henri — MICHEL Claude donne
pouvoir a PORTE Henri-Michel — MICHEL Marie-Claude donne pouvoir & AREZKi Alain — MOHAMMEDI Amaria donne pouvoir a DI CARO
Sylvaine — MORBELLI Pascale donne potivoir 8 MONDOLONI lean-Claude — NELIAS Mirellle donne pouvoir & SLISSA Monique —OLLIVIER Arlette
donne pouvoir 8 FOUQUET Raobert — PELLENC Roger donne pouvoir & LAFON Henri - PERRIN Jean-Claude donne pouvoir & SANGLINE Bruno ~
POTIE Frangois donne pouvolr & DAGORNE Robert — RENAUDIN Michel donnea pouvoir & GACHON Loic — SAEZ Jean-Pierre donne pouvoir a
CHARDON Robert — TERME Frangoise donne pouvoir & PAOLI Stéphane ~ TONIN Victor donne pouvair & PERRIN Jean-Marc — VEYRUNES

Bernard denne pouvoir & VENEL Gérard

Etai{en)t excusé(es) sans pourvoir : BOUTILLOT Guy — BUCKI Jacques — CATELIN Mireilie — CHORRO Jean - CONTE Marie-Ange ~ DEMENGE
Jean — DEVAUX Pierre — DUPERREY Lucien ~ FENESTRAZ Martine — MAURET Iacques ~ ROUARD Afain — SUSINI Jules

Secrétaire de séance ; Stéphane PAOL

Monsieur Jean-Claude FERAUD donne lecture du rapport ci-joint,



PAYS D'AIX

DGA Prospective et Aménagement -
Direction Stratégie et Cohérence Territoriale

Service Habitat
sL

~ CONSEILDU 31 M,

Rapporteur : Jean Claude FERAUD
Co-rapporteur : Sophie JOISSAINS

Thématigue : Habitat

Objet: Dispositif d'intervention en faveur des communes afin de les
accompagner dans la production de logements sociaux
Décision du Conseil

Mes Chers Collégues,

Il vous est proposé de définir un nouveau dispositif de soutien en direction des
communes pour les acquisitions foncieres, immobiligéres, ainsi que les travaux de

| réhabilitation favorisant ainsi la production de logements sociaux (PLUS et PLAl} en |

particulier sur des petites opérations, inférieures a 10 logements, participant a la ||
revitalisation des centres anciens.

Exposé des motifs :

Parmi les cing objectifs prioritaires du premier Programme Local de I'Habitat
(P.L.H.), la mise en ceuvre d’une politique fonciére communautaire pour le logement
apparaissait comme primordiale, face au peu de disponibilité fonciére existante sur
le territoire de la CPA. A cet effet, il prévoyait qu’a la demande des communes, la
CPA puisse se porter acquéreur de biens destinés a la réalisation de logements
sociaux.
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Par ailleurs, la revitalisation des centres anciens était également un axe fort quia pu
se traduire par un soutien & des opérations d’envergure (Trets, Pertuis) mais aussi
dans le cadre de projets plus modestes d’acquisition ponctuelles {(Mimet, Peynier,
Fuveau).

Lors du Conseil Communautaire du 6 décembre 2006, les modalités de mise en
ceuvre du volet foncier du PLH ont été définies par délibération n°2006-A377.

Cet enjeu est confirmé comme un des éléments forts de notre réflexion actuelle,
dans le cadre du prochain Programme Local de I’Habitat. Aussi, ce dernier préconise
I'intervention de la CPA en matiére d’acquisitions immobiligres, notamment pour du
recyclage foncier en centre ancien, compétence prévue par l'article L 5216 — 5 du
Code général des collectivités territoriales. ‘

En effet, au sein de la production envisagée en construction neuve au cours de ces
prochaines années, une ampleur significative de I'ordre de 20% devra étre donnée a
la production dans le parc existant par récupération de biens vacants nécessitant
des travaux. Ce parc, tant privé que public, doit faire 'objet d’une attention toute
particuliere, en termes d’état du béti, d’occupation, d’attractivité au sein du marché,
afin de ne pas étre dévalorisé, en regard de 'offre nouvelle. Les enjeux liés a ces
actions sont considérables car cela permet aussi de lutter contre la vacance et de
contribuer a fa redynamisation des centres anciens.

Néanmoins, I'équilibre financier de ce type d’opérations, souvent complexes et
comportant peu de logements, est souvent difficile a obtenir. Les logeurs sociaux
sont alors peu enclins a intervenir dans le cadre de ces projets qui au-dela de leurs
contraintes techniques et financiéres propres, posent des question en terme de
taille critique pour la gestion de leur parc.

Ainsi de nombreuses communes nous sollicitent pour un soutien dans ce type de
projets d’acquisitions dans les zones agglomérées de leur centre ancien, en vue de
réaliser des logements sociaux, répondant ainsi aux objectifs du PLH 3 venir.

C'est a ce titre qu’il est proposé de préciser les possibilités et les modalités
d’intervention communautaire en direction des communes pour favoriser cette
production. Par ce biais, les communes pourront étre acteurs de la redynamisation
de leur centre anciens tant sur le plan de la production d’une offre nouvelle dans
un béti restauré faisant I'objet d’'un conventionnement APL & un niveau de loyer
de type PLUS ou PLAI que sur le plan du fonctionnement urbain.
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1) Pour I'intervention dans le cadre d’acquisitions nouvelles

Sont considérées comme acquisitions nouvelles, les bien acquis depuis moins de dix
ans. '

» Aujourd’hui, les acquisitions fonciéres se font essentiellement dans le cadre
d'un partenariat avec 'EPF PACA et sont régies par les conventions « cadre » ou
« multi sites ». Ce dispositif sera conseillé de préférence pour opérations de plus de
dix logements.

Néanmoins, la CPA pourrait intervenir pour des acquisitions de parcelles ou
d’immeubles sortant du cadre de ce partenariat (petit projet de moins de dix
logements), mais qui contribueraient a la revitalisation des centres anciens dans
'objectif de produire du logement social conventionné (PLUS et PLAI).

1.1) Si fe bien acquis nécessite des travaux (acquisition — amélioration) :

» Si une commune souhaite acheter un immeuble achevé depuis plus de 20 ans
nécessitant des travaux, dans I'objectif de réaliser une opération de logement social
exclusivement, I'intervention de la CPA se fera sous la forme d’un fonds de concours
incitatif aux communes sur la totalité du projet (achat + travaux), a hauteur de 50%
de la part restant a charge de la commune sur la base du prix d’achat estimé par le
service des domaines, déduction faite des autres financements obtenus et de la
valorisation du revenu locatif du projet.

» Les aides des autres partenaires

Cette aide peut étre également complétée par des aides de I'Etat et du Conseil
Régional PACA.

1.2) Pour le cas d’acquisitions de terrains nus

Ainsi, lorsqu’une commune souhaite acheter un terrain nu dans I'objectif de
produire une opération de logement social exclusivement, la CPA pourra intervenir &
hauteur de 50% de la part restant a la charge de la commune, sur la base du prix
d’achat estimé par le service des domaines, déduction faite des autres financements
obtenus.
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L'objectif visé est de permettre la mise a disposition de ce foncier a un opérateur
social (revente ou mise a bail) a un prix de référence permettant la réalisation de
logements locatifs sociaux de type PLUS ou PLAI, sans faire appel au financement
communautaire lié a la surcharge fonciére.

Les dépenses de la commune, sur ce type de projet, pourront &tre déduites du
montant total de leurs préléevements effectués au titre de I'article 55 de fa SRU.

> Les aides des autres partenaires

Le Conseil Régional PACA a mis en place un dispositif d’aide pour les acquisitions
foncieres en particulier pour les communes soumises a I'Article 55 de la loi SRU.

1.3) Pour le cas d’acquisitions d’un bien ne nécessitant pds de travaux

Si une commune souhaite acheter un immeuble ne nécessitant pas de travaux, dans
I'objectif de réaliser une opération de logement social exclusivement, la CPA pourra
intervenir a_hauteur de 50% de la part restant a la charge de la_commune,
déduction faite de tout autre financement et de la valorisation du revenu locatif du
projet.

Si I'étiquette énergétique du logement est trop faible ou si le niveau d'accessibilité
aux personnes handicapées peut étre amélioré, une démarche intégrant des travaux
sera alors préconisée (voir dispositif ci-dessous).

» Les aides des autres partenaires -

Le Conseil Régional PACA a mis en place un dispositif d’aide pour les acquisitions
foncieres en particulier pour les communes soumises a |’Article 55 de la loi SRU.

il) Pour l'intervention sur le patrimoine communal (immeubles achevés
depuis au moins 15 ans, et en possession de la commune depuis plus de dix ans).

2.1) Dans le cas ot des travaux sont nécessaires sur des immeubles appartenant & la
commune
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» Actuellement, la Communauté du Pays d’Aix peut aider les communes sur
cette thématique, mais il s’agit de simplifier et d’améliorer le dispositif existant (cf.
annexe 1).

Désormais, la CPA pourra financer les travaux entrepris a hauteur de 50% de la part
restant a charge de la commune, déduction faite des financements d’autres
partenaires et de la valorisation du revenu locatif du projet.

> Les aides des autres partenaires

Cette aide peut étre également complétée par :
- Une aide dite « PALULOS communale » délivrée au nom de |'Etat, par la CPA au

titre de la délégation des aides a la pierre (cf. annexe 3).
- Une aide complémentaire soutenue par le Conseil Général des Bouches du Rhéne.

2.2} Dans le cas ou il n’est pas envisagé de travaux :

Les communes disposant d’'un patrimoine en bon état, et loué avec des loyers
faibles peuvent demander le conventionnement de ces logements afin que ces
derniers soient comptabilisés dans le décompte des logements « SRU ».

Il s’agit d’opérations dite de « conventionnement sans travaux» qui ne
bénéficieront pas de subvention de I'Etat, et qui visent a conventionner des
logements déja occupés sans faire de travaux.

Dans ce cas la, F'aide de la Communauté du Pays d’Aix sera d’ordre technique, en
prenant a sa charge a hauteur de 50% la réalisation du diagnostic préalable
nécessaire qui permet de confirmer que l'état du logement ne nécessite pas de
travaux et qu’il respecte les normes minimales d’habitabilité, rendant le
conventionnement possible.

R EEEE L EEE S LR L T

Tous ces projets devront répondre aux conditions générales suivantes :

- Les communes devront au préalable délibérer afin de présenter leur projet (de
travaux, d’acquisition...) et de confirmer leur programme de logements sociaux a
cette occasion.
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- Les communes devront également justifier des demandes de financement
effectuées auprés des autres partenaires (copie des lettres de saisine, de refus et
plan de financement).

- Les opérations éligibles seront celles inférieures a 10 logements.

- De maniére générale, une attention particuliére sera portée a I'étiquette
énergétique du logement produit (minimum étiquette C souhaitée). En cas de
logement « énergivore », une démarche intégrant des travaux sera alors préconisée.

- Une attention particuliére sera également portée a l'accessibilité aux personnes
handicapées pour tous les types de handicap. Bien que les exigences de la loi de
février 2005 ne s'appliquent pas aux logements existants avant la loi, des travaux
d'amélioration de I'accessibilité pourront étre envisagés s'ils sont possibles.

- Lorsqu’il y a des travaux, ceux-ci ne doivent pas commencer avant V'obtention de la
décision de financement {une demande de dérogation pour démarrage anticipé est
possible).

- Les Iogemenfs devront, in fine, faire I'objet d'un conventionnement APL. Ce
dernier devra respecter les loyers au niveau des plafonds PLUS ou PLAI.

Il convient de rappeler par ailleurs, que, pour étre conventionnés, les logements
doivent respecter les normes minimales d’habitabilité définies a 'annexe Il de
I'arrété du 10 juin 1996 (cf annexe 2). '

Le conventionnement APL se traduit par une convention passée entre la
commune et I'Etat, représenté par le Président de la Communauté du Pays d’Aix
dans le cadre du transfert de la gestion des aides a la pierre.

- La valorisation du revenu locatif qui sera prise en compte dans I'estimation du co(t
global du projet, sera calculée le cas échéant sur la base de la durée du prét
contracté par la commune pour la réalisation de I'opération (acquisition avec ou
sans travaux). Il convient de rappeler que les communes sont éligibles au dispositif
de préts proposés par la CDC (voir annexe 3). Les modalités de calcul de cette
valorisation sont précisées dans la note technique jointe.

Visas :

VU Fexposé des motifs,
VU la loi n°2004-809 du 13 Aolt 2004 relative aux libertés et responsabilités locales ;
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VU la délibération n°2006-A377 du Conseil Communautaire du 6 décembre 2006,
ayant adopté le volet foncier du premier Programme Local de 'Habitat,

VU la délibération n°2007-A390 du Conseil Communautaire du 14 décembre 2007,
ayant adopté un dispositif général de soutien aux communes en matiere
d’ingénierie et d’équipements publics,

VU la délibération n°2009-A055 du Conseil Communautaire du 15 mai 2009
définissant les principes d’aides de la CPA en matiere de réhabilitation de logements
sociaux ;

VU la délibération n°2009-A056 du Conseil Communautaire du 15 mai 2009
définissant les principes d’intervention de la CPA pour I'acquisition - amélioration de
logements locatifs sociaux ;

VU I'avis du Bureau communautaire du 10 mai 2012 ;

VU l'avis de la Commission Habitat du 19 avril 2012,

Dispositif :

En fonction de ces éléments, je vous demande, mes Chers Collegues, de bien vouloir

> APPROUVER ies nouveiies modalités d’aide en faveur des communes afin de les
accompagner dans la production de logements sociaux,

> DIRE que ces modalités remplacent celles prévues initialement pour les
communes au sein des délibérations n°2009-A055 et 2009-A056 du Conseil
Communautaire du 15 mai 2009,

» AUTORISER Madame le Président ou son représentant a signer tous documents
afférents a ce dossier ;

> DIRE que les dépenses engendrées par ['application de ce dispositif seront
prélevées :

- Au titre des Fonds de Concours, sur I’AP/CP N°2008/2 {imputation 824 — 204141}

- Au titre des subventions au logement social, sur I’AP/CP N° 2010/3 (imputation 72

—204141).
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Arrété du 10 juin 1896
Annexe [I -Normes minimales d'habltahilité
| - Normes générales relatives a la sécurité, a la salubrité et 2 "équipement de I'immeuble

1.1 - Btanchéité

Les sols, murs, seuils, plafonds sont protégés contre les eaux de ruissallement, les infiltrations ef les
remontéas d'aau.

1.2 - Parties communes
Le gros oeuvre (murs, charpentes, escallers, planchers, balcons) est en ben état d'entretien.

(g couverture est dtanche. Les souchas de cheminée, les conduits de ventilation, les gouttieres, les
chéneaux, les descentes d'eaux pluvialss et les olvrages accessolres sont en bon état.

lLes menulseries extdrisurses sont étanches et en bon &tal.

[t

Les cours et coursttes, les accés et ds circulations en cave ainst que les combles sont dégagés st en
bon état d'entratien.

1.3 - Canalisations

Les canalisations d'eau, les appareils qui leur sont raccordés et les réservoirs sont établls de maniére
3 éviter la pollution du réseau de distribution, notamment par les eaux usees et les eaux-vannes.

Les canalisations d'sau potable desservant les logements i, le cas échéant, les locaux pour services
coliectifs ou & usage commun, assurent la permanence de la distribution, avec une pression et un
débit suffisant et sont branchées au réseau public de distribution s'il existe ; en cas contraire, elles
sont conformes aux réglements sanitaires en vigueur.

Il - Mormes relatives 2 la sécurité, & 1a sahibrité ot & Méquipement dos logements ou des
pidtes isolées

2.1 - Mormas dimensionnalies

Un logement comprend des piéces principales destinées au séjour et au sommeli et des pieces de
sarvice telles que cuisines, salles d'eau, cabinets d'aisance, buanderies, débarras, séchoirs ains! que,
le cas échéant, des dégagements et des dependances. :

il comporte au moins une piéce principale et une piece de service (soit salle d'eau, sait cabinet
d'aisance), un coin cuising pouvant éventueliement ire aménagé dans la piéce principale. Un lecal &
usage d'habitation ne comportant pas d'équipement destiné & faire la culsine est considére comme
ura pigce isolee.

La surface habitable d'un logement est égale ou supérieure & 16 métres carrés, celle d'uns pisce
isolée a 9 malres carmres.

La moyenne des surfaces habitabios des pigces principales estde 9 métres carrés au moins, aucuns
de ces pidces nayant une surface inférieure & 7 meétres carrés.

La surface habitable d'un logement ou d'une pléce isolée est ia surface de plancher construit, apres
déduction des surfaces oceupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escalier, gaines,
ébrasement de portes et de fenétros.



La hauteur sous piafond des pléces principales, des pléces isolées et de la cuisine ast égale au moins
8 2,30 métres.

2.2 - Quverture et ventiiation

Toutes les pidces principales des logements, les piéces isolées ou dans le cas des foyers, [es
logements, chambres et locaux pour services collectifs ou & usage commun sont peurvues d'cuverture
donnant a I'alr libre.

La ventilation des logements, des pidces isclées ou dans le cas des foyers, ies logements, chambres
et locaux pour services collactifs ou & usage commun est générale et permanente.

Lorsqu'un local, tel que la cuisine, le cabinet d'aisance, |z salle d'eau ne dispose pas de fenélre, i doit
&tre pourvu d'un systéme d'évacuation de 'air vicié débouchant & I'exterieur du batiment, tel que gaine
de ventilation & tirage naturel (verticale) ou mécanique (horizontale ou verticale), complétée
éventusliement dans les piéces principales,

2.3 - Instaliation ds 1s cuisine ou du coln cuisine

La pidce 4 usage de cuisine ou'le coln cuisine comparte un évier avec siphon, raccordé 4 une chute
d'eaux Usées, suUr lequel est instaliée I'eau potable (chaude et froids). -

La pigce a usage de cuisine ou le coin cuisine est aménagé de maniere 4 pouvolr recevoir Un appareil
de cuisson (& gaz ou élecirigue) sulvantles conditionsréglemenmtalres-envigueur opossadenn__
conduit d'évacuation de fumée en bon état.

2.4 - Instaliation du gaz st de Iélectricité

Les nouvelies canalisations de gaz st 12 ventilation des piéces ol le gaz est utilise sont conformas aux
textes reglamentaires en vigueur.

Le logement ou la piéce isolée ou dans le cas des foyers, les logements, chambres et locaux pour
services collectifs ou & usage commun sont pourvug d'une alimentation électrique conforme aux
besolns normaux de l'utilisateur d'un local d'habitation.

2.5 - Equiperagont saniiaire
Tout logement comports :

- un W.-C., intérisur, avec cuvette & l'anglaise et chasse d'eau; dans le cas d'une fosse étanche, la
chasse d'eau peut &tre remplacée par un simple effet d'eau. Dans les logements de plus de deux
pidces principales, le W.-C. est séparé de la cuisine et de la piéce ol sont bris e repas par un sas ;

- une salle d'eayu avec Installation diune baignoire ou d'une douche et un lavabo alimentés en eau
courante chaude et froide,

Toutefois, les logements d'une ou deux pieces principaies pourront ne comporter :

- quiune pigce ou est situé un W.-C. avec cuvette & langlaise &l chasse d'eau ne communiquant pas
directement avec |a cuisine aingi gu'un lavabo avec eau chaude et froide |

« ol gu'une salle d'eau {ou un coin douche) située dans une piece de service, le catinet d'alsance &
usage privatif &tant situé & I'étage ou a un demi-palier de distance.

2.8 - Chaulfage



Les squipements de chauffage, a 'exclusion de certains appareils dont la conception linterdit,
comportent un dispositif de réglage automatique de température.

Sile logement ou la pléce isclée n'est pas pourvue de chauffage central Individus! ou collectif, i doit
cependant comporter:

a) Dans les logements de moins de trols pléces principales, un dispositif, en sus des appareils
necessaires & (a culslne, choisi parm/ les suivants:

- poéle a charbon, mazout ou bois raccordé & un conduit d'évacuation de fumée. Si
I'nstallation existe, son bon état de fonctionnement dolt &tra vérifié:

- radiateur a gaz fixe avec évacuation des gaz brilés par ventouse ou raccordement a
un conduit d'evacuation des gaz brilés;

- un appareil électrique fixe,

b) Dans les logements de trois ou quatre piéces princlpales, deux dispositifs au molins, si possible du
méme type. '

¢) Dans leg logements de cing piéces principales st plus, trois disposltifs au moins, s! possible du
méme type.

La pidce Isolée est pourvue de I'un des dispositifs énumérés ci-dessus,

Ges dispositifs permettront d'assurer une température suffisante dans chacune des pieces.



Dispositif d'intervention en faveur des communes afin de les accompagner
dans la production de logements sociaux.

Dans le cadre de ce nouveau dispositif, destiné a aider les communes dans la production de
logements sociaux principalement dans la rénovation d’'immeubles existants, il est prévu de
valoriser la recette locative des logements produits, pour définir le montant d’intervention
de la CPA.

Pour les opérations de production de logements sociaux plus classiques, I'équilibre des
projets est étudié par l'intermédiaire d'un outil {LOLA), mis a disposition par I'Etat. Ce
dernier recherche le loyer d’équilibre de "opération en intégrant un certain nombre de
parameétres, tels que les subventions attendues, les fonds propres de l'organisme, les
caractéristiques du prét effectué, mis en regard du prix de revient du projet. Pour définir le
montant d’intervention de la CPA, il est proposé de recourir au mode de calcul simplifié,
défini ci-aprés : '

Les communes qui souhaitent assurer la maitrise d’ouvrage de ce type d’opérations, auront
désormais la possibilité d’avoir recours a deux dispositifs :

1/ Soit avec le soutien de la Caisse des Dépdts et Consignations {(CDC) en mobilisant
les emprunts ad hoc mis en place pour les opérations de logements sociaux réalisés en PLUS
et / ou PLAL Dans ce cas, la recette locative du projet est intégrée de fait dans la simulation.

Afin d’établir un modeéle simple, on retiendra pour les opérations ciblées par la délibération :
s des frais d’entretien et de grosses réparations de 0,6% du prix de revient sans
différé ; '
. une évolution annuelle de 1,80% des loyers et charges ;
. des subventions probables du CG, CR et de I'Etat ; .
. une valorisation de la recette iocative calculée en fonction des loyers plafonds
PLUS et/ou PLA! du projet.

Dans la mesure oU un déséquilibre subsisterait dans le plan de financement, la CPA prendra
en charge ce dernier 3 méme hauteur que la commune.

2/ Pour celles qui souhaitent assurer en totalité ou partiellement le portage du projet
(sans recours a 'emprunt classique), le calcul sera effectué de maniére analogue en tenant
compte des recettes locatives calculées sur la base des plafonds PLUS ou PLAI, desquelles
seront déduits les frais relatifs a I'entretien et aux grosses réparations. C'est la valeur
résultante de la premiére année qui servira de base au calcul du capital empruntable.

Dans ce cas, la commune intervient a deux niveaux dans le projet, d’une part en faisant un
apport en début d’opération qui se reconstituera avec les recettes locatives, d’autre part
avec une subvention d’équilibre & parité avec la CPA.

{Pour illustration, voir exemples ¢i aprés)
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OBJET : Habitat et politique de la ville - Dispositif d'intervention en faveur des

accompagner dans la production de logements sociaux

12012_A081

communes afin de les

Vote sur le rapport

Inscrits 144
Votants 132
Abstentions 0
Blancs et nuls 0
Suffrages exprimés 132
Majorité absolue 67
Pour 132
Contre 0
Ne prennent pas part au vote 8]

Etaifen]t présent{s) et ont voté contre

Néant

Etai{en}t excusé(s) et ont voté contre :

Néant

Etai{en]t présent(s] et se sont abstenus :

Néant

Etai{en)t excusé{s) et se sont abstenus :

Néant

Apres en avoir délibéré, le Conseil de Communauté adopte a I'unanimité le rapport ci-joint et le transforme

en délibération.




