BRASSERIE URBAINE « LA PROPRIETE REMISE EN QUESTION »
BAIL REEL SOLIDAIRE : LES DEFIS D'UNE NOUVELLE FORME APUMP, ivin 2023
D'ACCESSION A LA PROPRIETE




AUGMENTATION DES COUTS FONCIER ET IMMOBILIER
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Indice du prix des logements
rapporté au revenudisponible par ménage
Différenciation Paris / lle-de-France/ province
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« les prix des logements anciens ont été multipliés par 2,3 entre début 2000 et fin 2018

Ces hausses pésent sur le

(2,6 en lle-de-France), et ceux des logements neufs par 2,1.

Source : CGEDD d’apreés INSEE, bases de données notariales et indices Notaires-INSEE désaisonnalisés
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OBJECTIFS DE CREATION DES OFS ET BRS

> Réduire les colts des logements en accession sociale,
en déduisant le colt du foncier du prix d’achat

> Avoir un réle anti-spéculatif permettant de pérenniser
les aides publiques

> Maditriser les ensembles immobiliers dans le temps
pour créer un parc de logements durablement
abordables



DISSOCIATION FONCIER-BATI

INSPIREE NOTAMMENT PAR LES COMMUNITY LAND TRUST

Années 60-70
Lutte pour les droits civiques
1839-1897 1898 Premiers CLT par des
Economiste Cités jardins agriculteurs afro-américains Royaume-Uni  Belgique

H.George d’E. Howard I Etat de Virginie, USA
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Début 1895-1982 Etats-Unis Kenya Porto Rico

XXe siécle  Inde Aujourd’hui,
Moshav Mouvement des dons il existe 250 CLT aux USA
Israel de terres de Vinoba Bhave En 2008, le Champlain Housing Trust

recoit le World Habitat Award

Elaboration personnelle, pour ARECOOP

% Pouvoirs Pugtics % HagianTs % Eg’gf;,'gf;ﬁ,w

Community Land Trust Brixelles,
Monica Gallab

Les Community Land Trust :

- Un principe juridique de
dissociation foncier-bati

- Un principe économique de
revente encadrée pour répartir
la plus-value potentielle

- Un principe de gouvernance
tripartite



OBJECTIFS DE CREATION DES OFS ET BRS

> Réduire les colts des logements en accession sociale, en déduisant le colt
du foncier du prix d’achat

> Avoir un role anti-spéculatif permettant de pérenniser les aides publiques

> Maitriser les ensembles immobiliers dans le temps pour créer un parc de
logements durablement abordables



CREATION DES OFS ET BRS

2014

D

Loi ALUR

pour l'accés au
logement et a un
urbanisme rénové

Création du bail réel
solidaire (BRS)

@ BRS ./ g:l(i)i(tjtré;iglit un nouveau

OFS

Création des organismes _
de foncier solidaire (OFS) taipour
. . N la croissance,
qui acquierent et gerent Vactivité et
des fonciers Végalité des
chances
économiques

H. Morel, élaboration personnelle
pour ARECOOP



PANORAMA DES OFS FRANCAIS

Mqi 20] 8 AAAAA OFS de la métropole liloise

Y

Foncier cooperatif malouln——;T

Habitat e humanisme
@Coopéwuve fonciére francilienne
OFS Ville de Paris.

OFS Rennes Métropole

OFS Nantes Métropole

Of.ops Vendée OFS Haule-Savuie Habilat, Ideis
OFS Habitat 17,

Compagnie Vendéenne du Logement

La Foncidre:

OFS Rhdne-Saone Habitat,
Savoisienne, Isére Habitat

OFS agglo Valence RomansJ)

OFS Avignon
COL Foncier sclidaire ®/
OFS Coop HLM Occitanie

OFS Pays Basque

Organisme de foncier solidaire

@ OFS agréé

@ OFS devant étre agréé au ler semestre 2018
() OFS en projet

Une forte croissance du nombre d’OFS agréés :
- Forte mobilisation dans les métropoles et les
zones touristiques

- Le territoire d’action de I'OFS varie selon les
typologies d’acteurs a l'initiative.

Y a-t-il un risque de concurrence ?

Octobre 2021 e

—
-
PO e
— ET
dsCmeie ® | o
won B} e
m m&o
@ OFS Bewt Winopoie Sorw Oves Habtad -~ . ’
5 Vot ot (EIERY | O Mmoo
ot ot NG S R Mgrim rrivtne
CET e B Eh Cor e ]
Oyl Sud Fatint o DF3 A% Lom Metcgoh Hibat
o :
. A Toumme HaDEM
_Wmmm 068 K28 Doube
L 2 Verxiee fondier Soxiare
l.:!::: — noar of Crvovilas scoae (OFS)
R o TTTIRTENTTIT)
R EPF, Cuntolous |
g 9 CImmSEn
st |  $cor rupe
[ 3F inmchiire Rondre e RSP [0 roum-Savoe Haceai]
ligaans 230 OPAL e Rodre mqm
® OFS Maneiaes [Aan } | = 06 5 Mowwooe & Loon ISR 30 )
: .
v ruon oo Dirione s v
& 0F3 3 OFS Vater Foncer Sckdaey
. = | o PRI
 Cusrerce e e
Mrgernr Ve down NETIO0E
s =3 |
Ea e BB .
®- 0FS La Riunon - © Tiusaine Ve . <
e [Coroarion rvaien ] —y
SAGEMUNTY
& OFS Mayithe

BN OFfS agréé [64)
B Demande d'agrément en cours d'instruction (1)
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35 Typologie des acteurs a l'origine des OFS agréés par année

30
m SACICAP
, 20 m OPH
PAR LES ACTEURS IMPLIQUES m EsH
15
W EPFL
Trois grandes catégories d’acteurs : Collectivités / EPF-EPFL / Organismes Him 10 I Ercl
Fonctionnement en réseau mais projets trés différents selon les territoires 5 ® Département
Les réseaux ont aidé au développement du dispositif notamment les Coop’HLM et EPFL . I l I - m Coopérative HIm
Création d'un réseau des OFS début 2021 : Journées des 3 et 4 nov. 2021 & Anglet 0 m Autre
Les DREAL travaillent en réseau animé par la DHUP 2017 2018 2019 2020 2021 Uigsje
fin aodt)
>> Beaucoup d’acteurs insistent sur le fait que les OFS et BRS doivent étre au
service des politiques publiques locales du logement. H. Morel, élaboration personnelle
Dynamique régionale des agréments OFS entre 2017 et 2020* Agrément des OFS selon leur structure
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LE BAIL REEL SOLIDAIRE :
NEGOCIATION SUR L'ECRITURE DU CONTRAT

Une négociation doit avoir lieu pour chaque étape du projet,

- Choix de I'implantation (politique de I'OFS, de la collectivité, choix du foncier selon les
deux points de vue)

- Programmation (typologie, public cible, etc...)

- Financement du foncier et ses conséquences (redevance)

- Mode de commercialisation

- Etc.

Et notamment les clauses du BRS, qui sont les droits commercialisés par I’opérateur,

Encadrement
Conditions

Prix de vente du prix de ’ . . Location Redevance
d’indemnisation
revente




MONTAGE D’UNE OPERATION NEUVE EN BRS

2 l'%\

SIGNATURE
D’UN BRS OPERATEUR

Faisabilité de I'opération BRS :

Contenu du programme
Etude économique

D’UN FONCIER

1 ACQUISITION
PAR L'OFS

OF$|
ni

3

DEVELOPPEMENT 4
D’UN PROGRAMME IMMOBILIER

A/
[}

6

MUTATIONS

Vente / Donation / Héritage
Fixation du prix de vente
Agrément par 'OFS

du nouveau ménage
Rechargement du BRS

FIN DU BRS
Résiliation
Echéance du bail
Préemption

COMMERCIALISATION

Agrément du ménage par 'OFS

Signature du BRS entre le ménage et 'OFS
Vente VEFA entre I'opérateur et le ménage
Fin du BRS Opérateur

oo,

Qi 5

® GESTION
Gestion de la copropriété
@ Réalisation des travaux
et entretien
Controles par I'OFS

= o
- o
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- ) .
°
’ XX
@ \ A
OFS]
o [T
® securisaTION A
Par 'OFS
® et éventuellement HlLlM
® o I'opérateur HLM



QUEL ACCES AU FONCIER ?

Seul 'OFS peut réaliser la dissociation en vue du BRS.

C’est donc a lui d’acheter le foncier.

> Diverses origines

- Terrains orientés par la puissance publique (terrains communaux, EPFL, ....)

- Terrains privés achetés par un OFS directement

- Servitudes de mixités imposant la réalisation de BRS dans des opérations en libre
> Financements divers

Aide des collectivités pour I'accés au foncier : vente décotée, subvention, ....

Prét Gaia de la CDC ou autres préts d’organismes bancaires,

Aide Action Logement aux OFS,

Participation de I'opérateur,




SUCCESSION DES ACTES

1. ACQUISITION DU FONCIER,
Mise en COPROPRIETE,
et Signature d'un BRS OPERATEUR

2. CESSION

Cession des DROITS REELS en I'Etat Futur
d’achévement de I'opérateur au preneur,

« ATissue de cette cession, le preneur est réputé
étre titulaire d’'un bail réel solidaire portant sur son
logement »

3. MUTATIONS ]
Cession des DROITS REELS entre preneurs
et rechargement du BRS par I'OFS

BRS OPERATEUR

BRS PRENEUR

o0 0 9
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GESTION : FONCTIONNEMENT DE LA COPROPRIETE

la gestion de leurs droits
peut également prévoir un

« les titulaires de baux réels

solidaires conferent au /\
réels indivis (...)

mandat de recouvrement des

syndicat des copropriétaires
Le reglement de copropriété
redevances au profit du

PROPRIETE DE L'OFS >

syndic. »
DROITS REELS DES MENAGES >
Article L. 255-7 du CCH modifié par via le B.R.S
I’'article 216 de la loi ELAN - mise en commun g

I
GESTION DES DROITS REELS INDIVIS
par le syndicat des copropriétaires

- Gestion du sol sous le régime de la copropriété par le syndicat des copropriétaires
(alors que ce n’est pas une partie commune)

H. Morel pour ARECOOP



QUELQUES ENJEUX ECONOMIQUES

3 ACTEURS — 3 VISIONS

L'OFS

l Obligations mutuelles tout

au long de la durée du BRS
Négociation

: Le montage d’une opération BRS se fait dans
un équilibre entre ’OFS et l'opérateur, en
tenant compte des attentes des ménages. Q
Ily a donc plusieurs intéréts économiques
différents dans cette opération, qu’il va falloir
y W N accorder.
L'’Accédant.e

) N

CLEFA L'Opérateur



QUELQUES ENJEUX ECONOMIQUES

MONTAGE PAR L'OFS

le montage économique
d’un projet comprend :

Des charges

® Prix du terrain (incluant la
TVA a 5,5% le cas échéant)
® Frais de notaire

= |Intérét d’'emprunt (taux
moyen en fonction de
I’évolution du livret A)

® Frais de gestion : codt par
logements, codts fixes, frais
de rotation,...

= Anticipation : impayes,
portage en cas de rachat...

Charge
fonciére
pour 'OFS

Intéréts
d’emprunt

Frais de
fonctionnement

I’OFS

Anticipation

Frais de
gestion des
logements

Fonds propres
de I'OFS

Droit d’appui
opérateur

Des ressources

® Fonds propres OFS
(subventions, apports au
capital, autofinancement...)
= Emprunts

= Redevances a venir par
I'opérateur puis les ménages
* Eventuellement apports
financiers complémentaires
de l'opérateur

H. Morel pour ARECOOP



QUELQUES RISQUES IDENTIFIES

> Spéculation sur le foncier avec les marges financieres permises par
la « dissociation »

> Les impensés du circuit de financement

> Les modes de production des logements BRS posent de nombreuses
questions semblables a la Véfa HLM

> Cohabitation entre BRS et locatif social
> Comment diversifier le dispositif sans le détourner 2

> Gestion des BRS dans le temps : pertinence sur le marché de I'ancien
pour la revente, devenir des copropriétés comprenant des BRS,
accompagnement des ménages, etc.

> Compétences disponibles pour les OFS

> Comment réguler un dispositif souple ? Par qui I'encadrer 2



VERS DE NOUVELLES REGULATIONS ?

EX Y
REPUBLIQUE o0®
FRANCAISE FRANCE STRATEGIE
L.z'lzente' EVALUER. ANTICIPER. DEBATTRE. PROPOSER.
Egalité

Fraternité

PUBLICATIONS PROJETS THEMATIQUES EVENEMENTS RESEAU  EVALUATION @ % Q @
WHELECHARGER § L' 4 (] in =

POLITIQUE

TRIBUNE. Des é€lus de
gauche appellent a la 2017/2027 - Quelle
régulation du foncier face a fiscalité pour le logement ?
la crise du logement - Actions critiques

Dans une tribune, des élus de grandes villes et de grandes agglomérations frangaises,
marqués a gauche pour la plupart, comme Lyon, Paris, Marseille ou Grenoble, appellent le e N Bublié e mercredili4 décembre 3076
gouvernement a se saisir de la question du logement social, a quelques jours du Congrés

national du logement social.

Accueil / Publications / 2017/2027 - Quelle fiscalité pour le logement ? - Actions critiques

Notre fiscalité du logement favorise le statut de propriétaire occupant. Ce faisant, elle freine la
mobilité géographique, d’autant qu’elle taxe également lourdement les transactions, et
désavantage indirectement les jeunes générations pour lesquelles ’accés a ce statut est plus
difficile. Pour lever ces freins, quatre options sont envisageables.

Rédaction JDD
24/08/2022 a17:00, Mis a jour le 10/02/2023 & 05:52




REPONDRE AUX BESOINS D’ACCESSION
ABORDABLE DANS LES ZONES « TENDUES »

Exemples d’OFS créés par des acteurs publics :
> Décomplexer les politiques publiques : Rennes
> Créer de la mixité dans les quartiers riches : Lille

> Recréer une politique d’accession : Paris

Exemples d’OFS créés par des organismes Him :

> Permettre la production d’accession abordable Ia ou elle
n’existait plus : IDF

> Fournir un outil aux collectivités pour loger des ménages vivant
sur place, exclus par les résidences secondaires : St Malo, Vendée

> Conquérir de nouveaux marchés dans une inquiétude vis-a-vis
de la promotion privée

s
-

Cosmopole, Lille




e

METROPOLE
HABITAT

VENTE HLM

- Cadre réglementaire encore un peu fragile, mais

intégration du sujet dans les débats sur la loi 3DS
« Parmi les clarifications sont notamment visées les interventions
des OFS sur le patrimoine ancien. Les OFS ont été imaginés a
I'origine pour construire des logements neufs mais il est souhaité
et souhaitable, notamment pour les bailleurs sociaux, qu'ils
puissent réhabiliter et vendre des logements sociaux sous forme
de BRS. » Examen du texte au Sénat

- Des organismes agréés directement OFS se sont
déja lancés notamment Logéo Seine Estuaire et Est
Métropole Habitat

- Des collectivités tentent d’encadrer la vente Him
en se servant du BRS

|.
~ VeNTEHLM

VENTe OFS

Foncier Solidaire France a retweeté

EMH @EstMetropoleHab - 1 juil.

[OFS] Ce 1er Juillet, @EstMetropoleHab lance ses toutes premiéres ventes
de logements par le biais de I'Organisme de Foncier Solidaire (OFS), avec la
vente de logements dans la résidence Verlaine a @villeurbanne ! L'OFS,
c'est quoi ? Découvrez le ici : est-metropole-habitat.fr/est-metropole-...

Cette expérimentation importante, sur 100 logements, est un premier
pas. Nous sommes convaincus que le bail réel solidaire est une
opportunité pour réaliser de la vente sociale autrement. C'est un
nouveau rapport a la propriété, responsable et adapté aux ménages
modestes qui souhaitent une alternative a la location ou a la vente
traditionnelle. Cest également une alternative sécurisante pour gérer
les futures copropriétés issues de la vente sociale de notre patrimoine.

—Mathias Levy-Noguéres, président du Directoire



Espelette

RURALITE

Quelles opérations seraient pertinentes en rural 2

Le département de Vendée adopte une stratégie
de sécurité : n’aller que sur des zones trés
demandées et dans les centres. En effet, il y a une
inquiétude a aller vers les zones détendues car
risque pour I"OFS.

Bizitegia se concentre sur l'intérieur du Pays-
Basque, notamment en centre-bourg. Les
communes les sollicitent beaucoup.

Signature du 1°" BRS de Bizitégia, Banca, Juin 2021
Cette opération va permetire a cette famille, jusqu’ici =S
locataire de ce bien, de pouvoir I'acquérir apres
réhabilitation, le tout pour une charge financiére

inférieure a la charge locative supportée. |



OFS ET COPROPRIETES

Il y a deux sujets :

> La vie des copropriétés BRS

Comment sécuriser les ménages en limitant les divers couts qu'ils
doivent assumer ¢

Toutes les opérations ne sont pas 100% BRS. Certaines sont en
diffus, d’autres en vente HIim, d’autres en mixité des statuts
d’occupation.

Comment vit une copropriété avec du BRS mais pas que ¢

> L'utilisation des OFS en réponse aux copropriétés en difficultés

- Expropriation et réhabilitation lourde : étude de la DREAL Paca
et Espacité

- 'OFS comme tiers financeurs : Keredes (demande d’évolution
réglementaire portée maintenant par le réseau des OFS)




D'AUTRES LAMES DU COUTEA

Le dispositif BRS peut aussi étre utilisé pour :
L'accession en quartiers politique de la ville
La légalisation d’habitats informels
Lhabitat participatif

CONTEXTE URBAIN
LOFS peut aussi étre utilisé au-deld du seul outil BRS. ‘ PlsdodsDlogoments o S hareaie
L'objectif est de faire évoluer les compétences de I'OFS . 7 % locatiflibre surles abords ks et comBt -
mais sans toucher au BRS, plutdt en inventant des L e S . PR :D::EE:E:E::’:Z&:“
nouveaux ConerTS H \‘ A <3 v : _‘ s 2 . (Nouveau Logis Provencal, e

, 13 Habitat,ICF)
Pour les ménages au dessus des plafonds de ressources

PSLA
Pour les locaux d’activité

Mais aussi pour d’autres activités : tiers financeur par
exemple.

Appel a mcmlfesfcflon d’intérét pour projet BRS
Plan d’ Aou, Marseille, OFS d’Erilia



