D!veloppement”de
I'offre"locative”privie
#"loyers"mod!r!s
et"interm!diaires

sur'la"
communaut!"urbaine
de"Lyon

e d!veloppement"de"l'offre"locative de"la"Communaut!"Urbaine"de"Lyon"et"de

privie"#"caract$re"social"ou"inter- ~ 'ANAH, permet" d'identifier" les" secteurs

m!diaire"doit"%tre"une"alternative g'ographiques” en" march!" tendu" sur
au"loyer"libre"propos!e"aux"propri'taires- I'ensemble” de" I'agglom!ration” lyonnaise
bailleurs" dans" les" secteurs" #" march! et"de"qualifier"leur"degr!"de"tension. Elle
tendu. L'objectif" est” un” rl!quilibrage” du fournit, en"outre, des"informations" quant
march!"en"faveur"des"m!nages"modestes,  aux"conditions"actuelles"de"production“de"
mais"ne"peut"%tre"atteint"qu'en"proposant  logement" social” priv!" et" dresse" un" bilan
des" conditions" attractives" de" rlalisation des" mesures" d!j#" exp!rimentles, de
aux"propriltaires-bailleurs"qui"en"sont"les mani$re" #" mettre" en" lvidence" les" freins
principaux"acteurs. de"blocage"!ventuels.

Ce"diagnostic"permettra"de"d!boucher”sur

L'tude"de"lI'Union"R!gionale"HABITAT"& une"seconde"phase"d'llaboration"de"deux
DEVELOPPEMENT"rlalis!e"#"la" demande sclnarios"et"d'un"programme"d‘actions.
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Les"secteurs"#"'march!"tendu
sur'l'agglom!ration"lyonnaise

B

gl

Une"lvolution"d!mographique
difflrencile"selon"les"secteurs

- Forte croissance d!mographique de Ila

2"me couronne(+ 2,9 % entre 1990 et
1999) avec des disparitls importantes.
C'est !galement le seul secteur # avoir un
solde migratoire excl!dentaire.

- Une reconqu$te amorcle pour le centre

et les coteaux ouest, avec un taux de + 6 %
et 7 % pour Lyon etVilleurbanne, !volution
lile # un rajeunissement de la population.

Forte'"repr!sentativit!"du"parc"priv!
dans"l'offre"sociale

L'ltude men!e en 1999 par le CETE de Lyon
sur la fonction sociale du parc priv! et du
parc public donne une image relativement
fiable de lI'occupation sociale du parc : ainsi 60 %
des blnlficiaires d'aides au logement sur le
territoire de la communaut! urbaine vivent
dans le parc priv!l. Les locataires du parc
priv! sont pour la moiti! d'entre eux alloca-
taires. 97 % des logements conventionn!s
dans le parc priv! sont lou!s # des personnes
allocataires de I'APL, ce qui tend # confirmer
que ce parc remplit bien sa fonction sociale.
L''tude du CETE fait !lgalement ressortir que
les mlnages d!muni@noins de 275 Euros de
revenu mensuel par unit! de consommation)
sont deux fois plus nombreux dans le parc
priv! de la communaut! urbaine que dans le
parc public.

Un march! tendu peut se caract!riser par difflremdicateurs. Ces derniers ont trait, # la fois,
au peuplement et aux caractlristiques socialea g@pulation et !galement aux caract!ris-
tiques du parc et aux modes de fonctionnement dwcimhalu logement.

CARACT(RISTIQUES"DU"PARC

. Une"vacance"importante"et"en"augmentation
. une progression de 44 % en 9 ans
.46 % des logements vacants sontdesT1 etT2
. 72 % en 1999 sont situes dans des immeubles de 10

logements et plus

. le secteur centre regroupe 72 % des logements

vacants

.10 000 logements sont soumis € la taxe € la vacance
.une vacance resorbee en partie grece aux OPAH

(1 800 logements prives vacants remis sur le rdarche
Grand Lyon depuis la mise en place du PLH de<bu
1996)

. Un"parc"ancien
. 29 % du parc locatif prive construit avant 1915

. Une"surabondance"de"petits"logements
.51 % des logements loues dans le parc prive sont

desTl etT2

. Un"niveau"d®©inconfort"encore"bien"prlsent
. 8 000 logements locatifs prives en 1999 tr!s inéon

tables(ne possedant pas I©-quipement sanitaire minimun
douche,WC3o0it 5 % des residences principales

. Un"parc"social")de"fait)"caract!ris!"par"un"faible
niveau'de"loyer
. L©exploitation de I©ENL de 1996 fait ressortir, pou

les logements "autres", comprenant le parc sous loi
de 1948, les meubles et sous-locations, un niveau de
loyer tr!'s bas de 3,05=/m? pour un logement de 61

m? en moyenne.

Le loyer moyen mensuel ressort € 1&3 auquel
s©ajoutent 45 de charges.

. Un"parc"occup!"par'des"m!nages”"d!munis
. L©+tude "Pauvrete et accls au logement dans le

Grand Lyon" realisee par I©INSEE en 1993, basee sur
une enqu#te exhaustive € partir des fichiers CAF, a
recense 28 400 menages € tr!s faible revenu, dont
5 700 locataires du parc prive.

. Un"taux"d®©effort"tr$s"important”
pour'les"plus"pauvres
.Un taux d©effort de pr!s de 27 % pour les plus

pauvres contre 18 % en moyenne pour I©ensemble
des menages du parc locatif prive.

Le taux d©effort des allocataires € tr!s bas revenu
est de 40 % pour les locataires du parc prive contre
21 % dans le parc HLM.

Source ENL 96
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z%rﬁ Une"multiplicit!"d'observatoires - La demande sociale prioritaif&I1AL)
du"niveau"des"loyers Au 20 novembre 2000, les demandeurs
inscrits sur les listes de la Prlfecture, et rlsidant
Le niveau des loyers traduit lI'image sociale sur le territoire de la communaut! urbaine,
des quartiers et donne des indications sur la !taient au nombre de 5 418.
fluidit! du march! locatif. 30 % sont locataires du parc priv! et seule-
ment 8 % du parc HLM.

Plusieurs sources font ltat de statistiques sur

les loyergla CNAB =+ I'Agence d'urbanisme du

Grand Lyon avec °le Quid°® = la FNAIM =* La demande sociale priv{source CNAB)

I'Observatoire SNOUPI). Fin 2000, la demande en parc priv! repr!-
sente environ cing fois le nombre des

locations rlalisl!es, et plus de deux fois le

on . . R .
portefeuille de locations disponibles. Elle
est de 24 000 demandeurs en 1999. La
demande est ciblle sur les logements T2
et T3, et vers I'habitat individuel.

- Les besoins en logements

La rlpartition des chefs de m!nage loca-

2000

taires du parc priv! en 1999 montre une
sur-reprlsentation des couches les plus

%’F Des"facteurs"influant"sur"les"loyers modestes, et aboutirait # la rlpartition suivante
des besoins en logements locatifs priv!s:

- La mise aux normes des logements
- La forte mobilit! des m!nages
- L'impact des aides au logement.

%,; La"demande"et"les"besoins
en"logement'social

- La demande socialkgiLM) A I'heure actuelle, seul 1/5"me du parc locatif
priv! pourrait $tre consid!r! comme °social®
En 1999, 'ODELOSObservatoire de la au vu de son niveau de loyer.
demande locative sociabesensait 33 650
demandeurs sur le d!partement du Rh&ne.
32 739 souhaitent habiter une commune
du Grand Lyon, et 30 526 y rlsident dlj#.
La demande en logements publics quant #
elle progresse d'environ 5 % par an

Petis ménages bons revenus,
locataires HLM,
demande de T3/T4

Jeunes et isolés,
hébergés ou en foyer, Grands ménages, étrangers,
demande de T1/T2 locataires du parc privé,

demande de grands logements
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IE‘;J'? Deux"programmes"sociaux
th!matiques

2%'? Les"conditions'rlglementaires
et"llgislatives": une'rlalit!"complexe

Le parc locatif priv! social se dlcompose en Celui de la Communaut! Urbaine et celui du
deux grandes cat!gorie®le" parc" social d!partement du Rh&ne, favorisant le conven-
de" fait® et le °parc" social" de" droit°® tionnement tr's social des logements.

Aussi bien pour I'un que pour l'autre, il Nn‘existe M'PST"Grand"Lyon"

aucun dlnombrement fiable. 127"logements"en"5"ans'(95 + 2000)

En mai 99, une analyse rlalis'e par le CETE
lvalue les logements privls conventionn!s
5,6 % du parc locatif priv! de I'agglom!ration
lyonnaisésource CAF sur les b!nlficiaires de I'A.P.L.).
De 1995 # juin 2000, 240 logements pariﬁ,‘;
ont !t! conventionn!s par des organismes
privls agr!!s pour le logement tr's social.
Consid!rant que 75 # 100 conventions sont
annulles chaque ann!e, le solde annuel est
donc de 140 # 165 logements priv!s.

MPST "d!partemental”
130"logements"depuis"1993

Encouragement
des"difflrentes"lois"fiscales

Difflrentes lois ont !It! vot!les dont I'objectif
est de favoriser l'investissement locatif priv!.
Il en est ainsi des lois Quil"s, M!haignerie,
Plrissol et Besson.

%@ un"rythme"acc!l!r!
de"lancement'des"OPAH

De 1990 # 2000, 17 OPAH ont !'t!l men!es
en quartiers anciens et copropriltls d!gra-
dles, et ont permis la rlhabilitation de 2 600
logements locatifs privls, dont 1/3 ont !t!
conventionn!s, soit 120 par an.

Une politique volontariste

en faveur du conventionnement

Le financement des collectivitls aux bailleurs
privls depuis sa mise en place en 1994, s'est
llev! # 5,64 millions d'euros, soit environ
6555 euros par logement conventionn! en
moyenne.

iﬁ'ﬁ Typologie"des"bailleurs'sociaux"priv!s

En nombre de conventions sign!es depuis En nombre de logements conventionnl!s

janvier 1995 : 379 conventions

Associations ou fonds
non agréés logement social

Sociétés privées

Communes

Particuliers

Organismes privés
agréés logement social

depuis 1995

Associations ou fonds
non agréés logement social 26

Sociétés privées Particuliers

Organismes privés
agréés logement social

Communes

Depuis 1995, un parc conventionn! concentr! damcselatre.
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230 conventions pour 742 logements
Reponses 69 conventions pour 229 logements

Structure juridique des bailleurs : personnes physiet socistes

TYPOLOGIE

DES BAILLEURS

Fichier
ANAH/
Conv.

Retours Retours Retours
enqu#tes| enqu#tes| enqu#tes

Age des bailleurs

R$PARTITION DU PARC LOCATIF
TRANCHES NOMBRE DE EN FRANCE SELON LO&GE DU
DO&GES PROPRISTAIRES BAILLEUR (IAURIF 1998)

Moins de 40 ans
40 € 50 ans

51 € 60 ans

61 € 70 ans
Plus de 70 ans

TOTAL

Mode d'acquisition en nombre de logements, sur &@cANAH (742 logements)

2%

Achat /
Associations

Héritage

Achat /
Sociétés

Achat /
Personne physique
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Motivation au conventionnement

NOTE
PONDS$R$E
SUR 10

Freins au conventionnement

NOTE
PONDS$R$E
SUR 10

TYPOLOGIE"DES"BAILLEURS"QUI"CONVENTIONNENT

Monsieur LHSRITIER Monsieur LINVESTISSE

Acqulreur depuis moins d'un an, il est
fortement imposable.

Il N'‘envisage pas la revente, il veut conti-
nuer # louer.

Ce qui le motive pour signer une
convention :
'la"couverture"de"l'emprunt”par
les"loyers, s!curis!s"par"lI'APL
ladIfiscalisation
Slutilit!sociale

Un sur cinq a d!j# sign! une convention
auparavant.

Il est pr$t # renouveler un projet immo-
bilier conventionn!.

Au terme de la convention, il envisage
plut&t de la reconduire.
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Le portage d'emprunts #
risque d'impay!s et de vacance, les effets dif-
ficilement ma(trisables de l'inflation, le finan-
cement de la gestion patrimoniale et de la

long terme, le

p!'rennit! technique de lI'immeuble, autant
d''llments de risques !conomiques qui
p"sent sur une oplration immobili"re locative.

L'utilisation du logiciel MORMontage
d'Oplrations Immobili"ras)s au point par
I'ANAH et Habitat et D!veloppement a
permis de rlaliser difflrentes simulations
comparatives, en tenant compte des statuts
locatifs, statut fiscal, types de subventions, et

- Les grands

- Le loi

logements sont davantage
concurrentiels

Besson «interml!diaire» devient
attractive

- Le conventionnement APL sur 6 af#s

crler par voie llgislativa®nstituerait une
alternative intlressante, tandis que sur
12 ans, il n‘aurait aucun int!r$t pour les
bailleurs.

- L'attractivit! du PST sur 9 ans est confir-

m!e et renforcle.

difflrentes analyses de rentabilitls, avant et

apr's imp&t. - Les incitations au social sont r!!'quili-
brles en faveur des secteurs o) le march!

Pour le taux de rendement locatif net qui est le plus tendu.

appr!cie la recette annuell@oyers moins

chargespt le taux de rendement patrimonial Il appara(t, au vu des simulations, qu'il est

(qui estime la plus-value potentielle # la revente)dispensable de mettre en place des mesures

avec une modulation des aides de I'ANAH et susceptibles d'inciter # la reconduction des

des collectivit!s locales selon le degr! de ten- conventions sur un second cycle, plut&t que
sion du march! locatif, la taille de logements, d'allonger la dur'e du conventionnement initial.
la dur'e et le niveau de I'engagement social, Cette solution serait rldhibitoire.

on favorise une diversification des produits.

Le diagnostic ayant permis d'ltablir un panoramales sclnarii d'orientation !bauch!s diff'rent par
du logement social priv! dans l'agglom!ration leur mode de mise en duvre sur le terrain mais
lyonnaise, la rlalisation de difflrentes simulationsnon par leur programme d'actions. lls demande-
sur la rentabilitt compos!e des outils de pro- ront # $tre affin!s ultlrieurement pour tenir
duction de logements # loyer mod!r!, permet compte des conclusions de [I''tude °Evaluation
de tirer des enseignements sur les modes actuelsles OPAH® en cours de rlalisation.

de financement, et de proposer de nouvelles

modalit!s d'intervention.
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Deux scenarii d©orientation

SCENARIO 1
ENJEU"PRINCIPAL

OBJECTIF"SECONDAIRE

POUR"QUELLE"DUR(E"?

QUELLE"ARTICULATION"SUR"LES"PROCEDURES"EXISTANTES"?

QUELS"AVANTAGES"?
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Le programme d'action prlvoit les am!lior%,;i "Une”lconomie"amlliorle”et"une"qualit!
tions et les innovations # apporter, les accrue'sur'les"projets"immobiliers

moyens financiers nlcessaires # leur rlalisa-
tion, les services # dlvelopper et le suivi # Amlliorer grandement la perception du

logement social priv! en facilitant la com-
munication et en rendant le discours plus

4"1llments"composent'ce"programme compr!hensible pour tous. Pour cela, il s'agit
d'optimiser les subventions, de mettre en

mettre en place.

d'actions":
place un pr$t dldi! au social priv!, de faciliter
la trlsorerie de l'oplration, de continuer
“1%,’,9 "Une" gamme” compl$te” de" produits I'effort de rationalisation de la fiscalit!, et
locatifs"dont I'objectif est de rlguler I'offre d'aml!liorer I'lquilibre de gestion.

de logements locatifs pour obtenir un !qui-

libre entre les difflrents produits, un !qui-

libre entre les quartiers, et un !quilib%,; "Un'service"optimal'en'aval''des"oplrations
dans la typologie des logements.

Afin de motiver les bailleurs privls, il est
n!cessaire de :
S0 'Undispositif'mobilisateur'en”amont - Simplifier les d!marches administratives
- des"projets
- Contr&ler la fonction sociale du loge-
En amont des projets, tout doit $tre fait ment, et °garder le contact® tout au long
pour r'pondre # deux objectifs principaux: de la durle de vie de la convention
- Mobiliser le partenariat local - S'appuyer sur un partenariat l!largi
- Mobiliser les propriltaires investissant pour la slcurisation et la *solvabilisa-
dans le locatif tion*, la gestion locative et I'accompa-

gnement social.

Frid!lric JAUSSAN
Habitat & D!veloppement Union Rh$ne-Alpes
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