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Dossier de candidature de I'EPT au dispositif
expérimental d’encadrement des loyers
Abrogation de la délibération
n°® 2020-10-13_1999 du 13 octobre 2020

L'an deux mille vingt, le 17 novembre a 19h15 les membres du Conseil de 'EPT Grand-Orly Seine Biévre
se sont réunis en Mairie de Vitry-sur-Seine, en séance ouverte par son président, Monsieur Leprétre, sur
convocation individuelle en date du 11 novembre 2020. Conformément a I'article 6 de la loi n°2020-1379 du
14 novembre 2020 autorisant la prorogation de I'état d'urgence sanitaire et portant diverses mesures de
gestion de la crise sanitaire, la séance se déroule sans public, le caractére public de la séance étant respecté
par sa retransmission en direct sur le site internet de 'EPT. Le quorum est ramené & un tiers des membres,
chaque élu pouvant détenir deux pouvoirs.

Ville Nom Présent A donné pouvoir a Votes
Villejuif Mme ABDOURAHAMANE Rakia Représenté Mme LEYDIER P
Vitry-sur-Seine M. AFFLATET Alain - -
Gentilly M. AGGOUNE Fatah Présent P
Villeneuve-Saint-Georges Mme AMKIMEL Saloua Représentée M. VIC P
Le Kremlin-Bicétre Mme AZZOUG Anissa Représentée Mme LABROUSSE P
Vitry-sur-Seine M. BELL-LLOCH Pierre Présent P
Orly Mme BEN CHEIKH Iméne Présente P
Vitry-sur-Seine M. BENBETKA Abdaliah Représenté Mme KABBOURI P
Juvisy-sur-Orge M. BENETEAU Sébastien Représenté Mme BENSARSA REDA P
Vitry-sur-Seine M. BEN-MOHAMED Khaled Représenté Mme KABBOURI P
Juvisy-sur-Orge Mme BENSARSA REDA Lamia Présente P
Viry-Chatillon M. BERENGER Jéréme Représenté M. VILAIN P
Savigny-sur-Orge Mme BERNET Lydia Présente P
Thiais M. BEUCHER Daniel Présent P
Chevilly-Larue Mme BOIVIN Régine Représentée Mme DAUMIN P
Le Kremlin-Bicétre M. BOUFRAINE Kamel Représenté M. LAURENT P
Cachan Mme BOUGLET Maélle Représentée M. BOURDON P
Vitry-sur-Seine M. BOURDON Frédéric Présent P
Ivry-sur-Seine M. BOUYSSOU Philippe Présent P
Savigny-sur-Orge M. BRIEY Ludovic Présent P
Villeneuve-Saint-Georges Mme CABILLIC Kati Représentée M. GAUDIN P
Fresnes Mme CHAVANON Marie Représentée Mme VALA P
Athis-Mons M. CONAN Gautier Représenté Mme BERNET P
Chevilly-Larue Mme DAUMIN Stéphanie Présente P
Cachan Mme DE COMARMOND Héléne Représentée M. VIELHESCAZE P
L'Hay-les-Roses M. DECROUY Clément Présent P
Savigny-sur-Orge M. DEFREMONT Jean-Marc Présent P
Arcueil Mme DELAHAIE Carine Représentée M. AGGOUNE P
Thiais M. DELL'AGNOLA Richard Présent P
Villeneuve-Saint-Georges M.DELORT Daniel Représenté M. GAUDIN P
Vitry-sur-Seine Mme DEXAVARY Laurence Représentée M. BOURDIN P
Yvry-sur-Seine Mme DORRA Maryse Représentée M. MARCHAND P
Morangis M. DUFOUR Jean-Marc Présent P
Savigny-sur-Orge Mme DUPART Agnés Représentée M. BRIEY P
Vitry-sur-Seine Mme EBODE ONDOBQ Bernadette | Représentée Mme LABROUSSE P
Villejuif M. GARZON Pierre Représenté Mme LEYDIER P
Villeneuve-Saint-Georges M. GAUDIN Philippe Présent P
Choisy-le-Roi Mme GAULIER Daniéle Représentée M. PANETTA P
Arcueil Mme GILGER-TRIGON Anne-Marie | Représentée Mme BEN CHEIKH P
| Villeneuve-le-Roi M. GONZALES Didier Présent (" P
Villeneuve-le-Roi Mme GONZALES Elise Représentée (1) | M. GONZALES P
Ablon-sur-Seine M. GRILLON Eric - -
Athis-Mons M.GROUSSEAU Jean-Jacques Représenté M. SAC P
Choisy-le-Roi M. GUILLAUME Didier Représenté Mme DAUMIN P
Savigny-sur-Orge M. GUILLAUMOT Bruno Représenté Mme BERNET P
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Choisy-le-Roi M. ID ELOUAL! Ali Représenté M. LIPIETZ P
Orly Mme JANODET Christine Représentée Mme BEN CHEIKH P
L'Hay-les-Roses M. JEANBRUN Vincent Représenté M. DECROUY P
Vitry-sur-Seine Mme KABBOURI Rachida Présente P
Villejuif Mme KACIMI Malika Représentée M. VIELHESCAZE P
Vitry-sur-Seine M. KENNEDY Jean-Claude Représente Mme LORAND P
Ivry-sur-Seine Mme KIROUANE Quarda Représentée M. MARCHAND P
Arcueil Mme LABROUSSE Sophie Présente P
Vitry-sur-Seine M. LADIRE Luc Représenté M. BELL-LLOCH P
Villejuif M. LAFON Gilles Présent P
Paray-Vieille-Poste Mme LALLIER Nathalie - -
Le Kremlin-Bicétre M. LAURENT Jean-Luc Présent P
Fresnes Mme LEFEBVRE Claire Représentée M. LIPIETZ P
Vitry-sur-Seine Mme LEFEBVRE Fabienne Représentée M. BELL-LLOCH P
Vitry-sur-Seine M. LEPRETRE Michel Présent P
Orly M. LERUDE Renaud Représenté M. PECQUEUX P
L'Hay-les-Roses M. LESSELINGUE Pascal Représenté M. DECROUY P
Thiais Mme LEURIN-MARCHEIX Virginie | Représentée M. BEUCHER P
Villejuif Mme LEYDIER Anne-Gaélle Présente P
Athis-Mons Mme LINEK Odile Présente P
Villejuif M. LIPIETZ Alain Présent P
Vitry-sur-Seine Mme LORAND Isabelle Présente P
Villeneuve-le-Roi M. MAITRE Jean-Louis Représenté () | M. GONZALES P
Ivry-sur-Seine M. MARCHAND Romain Présent P
Rungis M. MARCILLAUD Bruno Présent P
Ivry-sur-Seine M. MOKRANI Mehdi Représenté M. BOUYSSQU P
Villejuif Mme MORIN Valérie Représentée M. LAFON P
Vitry-sur-Seine Mme MORONVALLE Margot Représentée Mme VALA P
L'Hay-les-Roses M. MOUALHI Sophian Représenté M. SAC P
Ivry-sur-Seine M. MRAIDI Mehrez Représenté M. PECQUEUX P
Choisy-le-Roi Mme OSTERMEYER Sushma Représentée M. PANETTA P
Choisy-le-Roi Mme OZCAN Canan - -
Choisy-le-Roi M. PANETTA Tonino Présent P
Ivry-sur-Seine M. PECQUEUX Clément Présent P
Ivry-sur-Seine Mme PIERON Marie Représentée M. BOUYSSOU P
Fresnes M. PIROLLI Yann Représenté M. LAFON P
Cachan M. RABUEL Stéphane - -
Athis-Mons M. SAC Patrice Présent P
Viry-Chatillon M. SAUERBACH Laurent Représenté M. DELL'AGNOLA P
Ivry-sur-Seine Mme SEBAIHI Sabrina Représentée M. TAUPIN P
Thiais M. SEGURA Pierre Représenté M. BEUCHER P
L'Hay-les-Roses Mme SOURD Frangoise Représentée M. DELL'AGNOLA P
Athis-Mons Mme SOW Fatoumata - -
Valenton Mme SPANO Cécile Représentée M. YAVUZ P
Chevilly-Larue M. TAUPIN Laurent Présent P
Choisy-le-Roi M. THIAM Moustapha - -
Gentilly Mme TORDJMAN Patricia Représentée M. AGGOUNE P
Viry-Chatillon Mme TROUBAT Aurélie Représentée M. VILAIN P
Fresnes Mme VALA Cécilia Présente P
Morangis Mme VERMILLET Brigitte Représentée M. DUFOUR P
Vitry-sur-Seine Mme VEYRUNES-LEGRAIN Cécile | Représentée Mme LORAND P
Villeneuve-Saint-Georges M.VIC Jean-Pierre Présent P
Cachan M. VIELHESCAZE Camille Présent P
Viry-Chatillon M. VILAIN Jean-Marie Présent P
Valenton M. YAVUZ Métin Présente P
Le Kremlin-Bicétre M. ZINCIROGLU Lionel Représenté M. YAVUZ P
Villejuif M. ZULKE Michel - -

(1) Jusqu'a la délibération n° 2020-11-17_2077

Secrétaire de Séance ; Madame Iméne BEN CHEIKH
Nombre de Conseillers en exercice composant le Conseil de territoire 102

N° de délibérations Présents Représentés Votants
2051 42077 36 58 94
2078 42099 33 55 91
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Exposé des motifs

Rappel de la réglementation

L'article 140 de la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
l'aménagement et du numérique permet aux établissements publics territoriaux de la métropole du
Grand Paris de demander I'application d’'un dispositif d'encadrement des loyers a titre expérimental
pour une durée de cing & compter de la publication de la loi ELAN sur 'ensemble ou une partie de

son territoire.

L'application de ce dispositif sur le périmétre proposé par le territoire doit respecter les conditions

définies par les quatre critéres suivants :

1. Un écart important entre le niveau moyen de loyer constaté dans le parc locatif privé et le loyer
moyen pratiqué dans le parc locatif social ;

2. Un niveau de loyer médian élevé ;
3. Un taux de logements commencés, rapporté aux logements existants sur les cinq derniéres

années, faible ;
4. Des perspectives limitées de production pluriannuelle de logements inscrites dans le programme
local de I'habitat et de faibles perspectives d'évolution de celles-ci.

La candidature doit &étre transmise, au plus tard 2 ans aprés la publication de la loi, soit au plus tard
le 23 novembre 2020.

Le périmétre d’application du dispositif est ensuite fixé par décret ministériel aprés instruction par la
Direction de I'Habitat, de I'Urbanisme et des Paysages.

Le préfet de région fixe chaque année sur le périmétre fixé par décret :

- un loyer de référence,

- un loyer de référence majoré (20% supérieur au loyer de référence),

- un loyer minoré (30% inférieur au loyer de référence), exprimés par un prix au métre carré de
surface habitable, par catégories de logements et secteur géographique.

L’'expérimentation prendra fin, dans les conditions actuelles de la Loi ELAN, le 23 novembre 2022.

Au plus tard six mois avant son terme, un rapport d'évaluation du dispositif expérimental sera remis
par le Gouvernement au Parlement.

Un dossier de candidature adopté au Conseil territorial du 17 décembre 2019

Respectant le principe de coopérative des villes, 'TEPT Grand-Orly Seine Biévre a sollicité 'avis des
24 communes du territoire concernant I'application du dispositif expérimental d'encadrement des
loyers sur leur territoire.

Sur la base des retours des communes et d'analyses statistiques effectuées par FEPT, un dossier
de candidature a été adopté au Conseil territorial du 17 décembre 2019.

Le dossier a été transmis en janvier 2020 aux services en charge de l'instruction des candidatures
au dispositif expérimental d'encadrement des loyers : F'unité territoriale 94 de la Direction régionale
et interdépartementale de Fhébergement du logement et la Direction de I'Habitat (DRIHL94), de
I'Urbanisme et des Paysages (DHUP).

Un dossier de candidature modifié approuvé par le Conseil territorial du 13 octobre 2020

Dans un courriel daté du 31 juillet, les services de I'Etat ont indiqué leur souhait d’obtenir une
confirmation de cette candidature suite au renouvellement du Conseil territorial.

Conformément au principe de « coopérative de villes » de 'EPT, le Président a sollicité l'avis des
maires, nouvellement élus, sur le dispositif et son périmétre. Un courrier a été envoyé le 19 ao(t
2020 dans ce sens aux 24 villes.

La commune de Villejuif a demandé lintégration de son territoire communal au périmétre
d’encadrement des loyers.
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Proposition d’adoption du dossier de candidature pour ’encadrement expérimental des
loyers sur le territoire de onze communes :

L'EPT a été destinataire, le 5 novembre 2020 d'une délibération du Conseil municipal de Fresnes
pour intégration au périmétre d'encadrement des loyers, et le 13 novembre 2020 d'un courrier du
Maire de Villeneuve-Saint-Georges pour intégration au périmétre de non-encadrement.

L'analyse statistique effectuée par les services de 'EPT confirme que le périmétre d'encadrement
ainsi constitué conserve toute sa pertinence et sa cohérence territoriale aux regards des 4 critéres
édictés par la Loi.

Il est donc proposé au Conseil territorial de :

- Adopter le dossier de candidature avec un périmétre d'encadrement de loyers sur le territoire de
onze communes suivantes, Arcueil, Gentilly, Le Kremlin-Bicétre, Ivry-sur-Seine, Cachan, Fresnes,
Villejuif, Choisy-le-Roi, Vitry-sur-Seine, Orly et Chevilly-Larue,

- Autoriser le Président a transmettre ledit dossier de candidature aux services de I'Etat pour
instruction ;

DELIBERATION

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment ses articles L5211-9 et L5211-10
et L5219-2 et suivants ;

Vu L'article 140 de la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
Faménagement et du numérique ;

Vu le décret n°2015-1665 du 11 décembre 2015 relatif a la métropole du Grand Paris
et fixant le périmétre de I'établissement public territorial Grand-Orly Seine Biévre dont le siége est &
Vitry-sur-Seine ;

Vu la délibération n°2019-12-21_1677 de 'EPT Grand-Orly Seine Biévre portant sur la candidature
au dispositif d’encadrement des loyers selon les dispositions de I'article 140 de la loi ELAN ;

Vu la délibération n°2020-10-13_1999 de 'EPT Grand-Orly Seine Biévre portant sur la modification
du dossier de candidature au dispositif d’encadrement des loyers selon les dispositions de I'article
140 de la loi ELAN ;

Vu la délibération du Conseil municipal de Fresnes datée du 22 octobre 2020 demandant
lintégration du territoire communal au périmétre d'expérimentation de l'encadrement des loyers ;

Vu le dossier de candidature de 'EPT pour la mise en ceuvre du dispositif expérimental de
I'encadrement des loyers ;

Considérant le niveau de loyer excessif sur onze des vingt-quatre communes du territoire Grand-
Orly Seine Biévre, notamment sur celles de la 1°® couronne au plus proche de Paris, et cela alors
méme que les revenus des ménages peuvent s'avérer faibles impliquant ainsi un taux d'effort
particuliérement important pour une partie importante de la population du territoire ;

Considérant le voeu du Conseil municipal de Fresnes en date du 22 octobre 2020 demandant
lintégration du territoire communal au périmétre d'encadrement des loyers ;

Considérant le courrier du Maire de Villeneuve-Saint-Georges en date du 12 novembre demandant
lintégration du territoire communal au périmétre de non-encadrement des loyers ;

Considérant la volonté de I'établissement public territorial Grand-Orly Seine Biévre de déposer une
candidature au dispositif expérimental d’encadrement des loyers sur le périmétre du territoire de
onze communes suivantes, Arcueil, Gentilly, Le Kremlin-Bicétre, Ivry-sur-Seine, Cachan, Fresnes,
Villejuif, Choisy-le-Roi, Vitry-sur-Seine, Orly et Chevilly-Larue,

Entendu le rapport de Mme Lamia Bensarsa-Reda ;

Sur proposition de Monsieur Le Président,
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Le Conseil territorial délibére et, a I’'unanimité,

1. Approuve le dossier de candidature de 'EPT Grand-Orly Seine Biévre pour I'application du
dispositif expérimental d’encadrement des loyers sur le périmétre des territoires des onze
communes, suivantes, Arcueil, Gentilly, Le Kremlin-Bicétre, Ivry-sur-Seine, Cachan, Fresnes,
Villejuif, Choisy-le-Roi, Vitry-sur-Seine, Orly et Chevilly-Larue.

2. Décide de l'abrogation de la délibération de I'EPT Grand-Orly Seine Biévre n° 2020-10-13_1999
du 13 octobre 2020.

3. Autorise le Président ou son représentant a transmettre pour instruction le dossier de candidature
a la Direction de I'Habitat, 'Urbanisme et le Paysage du ministére de la transition écologique et

solidaire.

4. Charge le Président ou toute personne habilitée par lui, d’accomplir toutes les formalités
nécessaires a l'exécution des présentes.

Vote : Pour 91

La présente délibération est certifiée exécutoire,
étant transmise en préfecture le 20 novembre 2020
ayant été publiée le 20 novembre 2020

Le présent acte pedut faire I'objet d’un recours devant le Tribunal Administratif compétent dans un délai de deux mois a
compter de sa notification et/ou sa publication.

2078 o 5/5

ABLON-SUR-SEINE |ARCUEIL JATHIS-MONS | CACHAN | CHEVILLY-LARUE | CHOISY-LE-ROI | FRESNES | GENTILLY | IVRY-SUR-SEINE | JUVISY-SUR-ORGE |
L'HAY-LES-ROSES | LE KREMLIN BICETRE [MORANGIS | ORLY | PARAY-VIEILLE-POSTE | RUNGIS | SAVIGNY-SUR-ORGE | THIAIS |
VALENTON | VILLEJUIF | VILLENEUVE-LE-ROI| VILLENEUVE-SAINT-GEORGES | VIRY-CHATILLON | VITRY-SUR-SEINE



regine.doiselet
Zone de texte 
La présente délibération est certifiée exécutoire,
étant transmise en préfecture le 20 novembre 2020
ayant été publiée le 20 novembre 2020


Dossier de candidature au
dispositif experimental

d’encadrement des loyers
GRAND-ORLY SEINE BIEVRE

Conseil territorial — 17 novem bre 2020

Pole Habitat Solidarités
Observatoire socio-démographique et de I’habitat



Périmétre proposé pour la mise en place du dispositif expérimental jusqu’en
novembre 2023 d’encadrement des loyers sur le territoire Grand-Orly
Seine Biévre

Article 140 de la Loi ELAN
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Introduction

Avec la spécificité d’étre situé sur deux départements — I'Essonne et le Val-de-Marne — le territoire
Grand-Orly Seine Bievre s’est urbanisé progressivement dans le temps selon un phénomene
d’étalement urbain qui suit un gradient Nord-Sud depuis Paris. Les formes urbaines qui caractérisent
aujourd’hui les vingt-quatre communes qui composent ce territoire difféerent de I'une a I'autre (un
habitat individuel majoritairement présent sur les six communes de I'Essonne, un habitat collectif
majoritaire dans les communes du nord du Val-de-Marne, des contraintes d’inconstructibilité liées a
la Seine et a I'aéroport...), chacune ayant ses particularités.

lllustration 1 : Modes d’occupation du sol



Tenant compte de ces situations hétérogeénes et contrastées?, 'EPT Grand-Orly Seine Biévre ne porte
pas sa candidature sur I’ensemble de son territoire pour I'expérimentation sur I'encadrement des
loyers, certaines communes présentant une problématique plus prégnante sur la question de
I’évolution des loyers que d’autres. Le périmétre géographique retenu pour I’expérimentation intégre
les communes suivantes : Arcueil, Cachan, Chevilly-Larue, Choisy-le-Roi, Fresnes, Gentilly, lvry-sur-
Seine, Le Kremlin-Bicétre, Orly, Villejuif, Vitry-sur-Seine (cflllustration 2). Ces onze communes,
situées en zone tendue, forment un ensemble géographique continu qui répond aux quatre critéeres
définis par la loi ELAN, tels que rappelés ci-dessous :

- Critere 1: Un écart important entre le niveau de loyer constaté dans le parc locatif privé
et le loyer moyen pratiqué dans le parc locatif social ;

- Critére 2 : Un niveau de loyer médian élevé ;

- Critere 3 : Un taux de logements commencés — rapportés aux logements existants sur les
cing derniéres années — faible ;

- Critere 4 : Des perspectives limitées de production pluriannuelle de logements inscrites au
programme local de I’habitat et de faibles perspectives d’évolution de celles-ci.

lllustration 2 : Projet de périmétre de I’expérimentation d’encadrement des loyers

1 Pour plus de précisions, voir la partie « Contexte », p. 6.



Méthodologie

Dans les paragraphes qui suivent, un comparatif est établi entre le « périmétre a loyers encadrés »
(composé des onze communes précédemment énumérées) et le « périmétre a loyers non encadrés »
(composé des treize communes suivantes : Ablon-sur-Seine, Athis-Mons, Juvisy-sur-Orge, L'Hay-les-
Roses, Morangis, Paray-Vieille-Poste, Rungis, Savigny-sur-Orge, Thiais, Valenton, Villeneuve-le-Roi,
Villeneuve-Saint-Georges, Viry-Chatillon) a I’échelle du Territoire (moyenne ou médiane a I'échelle des
24 communes).

Dans le cadre de ce comparatif, il est considéré que?:

- I’écart entre le niveau de loyer constaté dans le parc locatif privé et le loyer moyen dans le
parc locatif social (critére 1) est « important » si cet écart au niveau des périmetres étudiés est
supérieur a celui constaté a I'échelle globale de I'EPT ;

- le niveau de loyer médian (critére 2) est « élevé » si le loyer médian au niveau des périmetres
étudiés est supérieur au niveau de loyer médian constaté a I'échelle globale de I'EPT ;

- le taux de logements commencés rapporté aux logements existants sur les cing derniéeres
années (2013-2017) (critere 3) est « faible » si le taux au niveau des périmeétres étudiés est
inférieur ou quasi-équivalent (moins de 0,5 point de différence) au taux moyen constaté a
I’échelle globale de I'EPT ;

- les perspectives de production pluriannuelle de logements indiquées dans le projet de
PMHH - en attente d’arrét - sont appréhendées a la baisse en raison du contexte actuel du
marché du logement (critere 4).

Les résultats présents dans le corps du dossier de candidature sont le fruit d’'un travail d’analyse a
« double niveau ».

Dans un premier temps, du fait de son fonctionnement en coopérative de villes et du niveau
d’expertise et de connaissance de terrain approfondi de ces derniéres, I'EPT a sollicité les communes
volontaires pour gqu’elles lui fournissent un argumentaire, a leur échelle, visant a justifier ou non du
respect des quatre critéres cités ci-dessus sur leur territoire. Les contributions communiquées par les
communes sont disponibles et consultables en annexes de ce dossier? : elles permettent une approche
plus fine des situations locales, et leurs arguments ont pu, quand ils sont pertinents a une échelle plus
large (celle des périmétres d’encadrement ou de non encadrement), étre repris dans le corps du
dossier de candidature.

Dans un second temps et dans un souci d’harmonisation de I'ensemble, le traitement des données a
été retravaillé a I'échelle de I'EPT, afin de s’appuyer, pour les 24 communes, sur des sources et des
méthodes de calcul similaires, ce qui rend plus juste le travail de comparaison mené ensuite.

Pour ce qui concerne la commune de Valenton, bien qu’elle respecte a son échelle les quatre criteres
de la Loi, il a été décidé d’un commun accord avec la commune de ne pas la retenir dans le « périmetre
aloyers encadrés ». En effet, 64,6 % de ses logements* sont décomptés au titre de la loi SRU (Solidarité
et Renouvellement Urbains), ce qui signifie donc que la part du parc privé, et a fortiori celle du parc

2 Pour plus de détails sur les sources disponibles et mobilisables pour chacun des critéres, voir « Annexe 2 :
Quelles sources et quelles données disponibles pour les différents critéres ? », p. 26.

3Voir « Annexe 3 : Contributions des communes appartenant au projet de périmétre d’encadrement des loyers »,
p. 33.

4 Source : DRIHL 94 et DDT 91, Logements décomptés au titre SRU au 01/01/2019.



locatif privé, est restreinte sur son territoire : la nécessité de la mise en place de I'encadrement des
loyers ne s’en trouve donc pas opportune.

Contexte

Le contexte sanitaire actuel, marqué par la crise du coronavirus, a déja et continuera d’avoir dans un
futur proche des impacts sociaux et sociétaux lourds. On constate déja une augmentation du chémage
et de la pauvreté, qui se repérent par exemple par la multiplication des distributions d’aide alimentaire
et par le nombre des bénéficiaires du RSA qui croit de maniere exponentielle. Il convient alors
d’envisager des a présent le fait que la crise économique a, et aura, des conséquences non négligeables
sur les ménages, notamment en ce qui concerne le paiement de leurs loyers®.

De plus, si le marché du logement est déja tendu aujourd’hui, notamment dans les communes bien
desservies par les transports en commun et proches de Paris, cette tension risque d’étre encore
exacerbée dans les prochaines années.

Compte tenu de I'implantation sur le territoire de dix gares du Grand Paris Express contribuant a en
renforcer la desserte, mais qui produira concomitamment une hausse probable des loyers existants
ainsi que dans les constructions neuves, il apparait que cette probable hausse des loyers doit étre
maitrisée par des mesures d’encadrement telles que le propose la Loi.

Au regard de la répartition géographique des nouvelles gares du Grand Paris Express (cf lllustration 3,
cercles roses) et de leur plus forte présence dans les communes situées a proximité immédiate de
Paris, ce sont ces dernieres qui seront potentiellement les plus concernées par des augmentations de
loyers dans les années a venir plutot que celles du sud du territoire.

5 Agence Nationale pour I'Information sur le Logement, « Barométre de la consultation des ADIL — Situation au
31 octobre 2020 », 31/10/2020, disponible en ligne sur
https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/barometre _consultation_adil/barometre ADIL impayes expulsions 31
octobre 2020.pdf (vu le 06/11/2020).



https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/barometre_consultation_adil/barometre_ADIL_impayes_expulsions_31_octobre_2020.pdf
https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/barometre_consultation_adil/barometre_ADIL_impayes_expulsions_31_octobre_2020.pdf

lllustration 3 : Réseau de transport structurant (actuel et futur) du territoire

Cette tension du marché locatif se traduit déja par des difficultés d’accés au logement pour les
ménages aux revenus modestes et pour les classes moyennes, difficultés qui pourraient croitre pour
ces publics dans les années a venir si les loyers ne sont pas régulés. Or la majorité des communes
proposées a I'expérimentation présentent des taux de pauvreté parmi les plus élevés du territoire
Grand-Orly Seine Biévre®.

Les jeunes — étudiants ou jeunes travailleurs — sont aussi un public cible qu’il convient de prendre en
considération dans une étude sur le marché du logement, dans la mesure ou ils occupent souvent,
quand ils logent dans le parc locatif privé, de petites surfaces, pour lesquelles les niveaux de loyers
sont treés élevés. Or le nombre de jeunes de 15 a 29 ans a augmenté de 3,3 % entre 2012 et 2017 dans
le périmétre souhaité d’encadrement des loyers, alors qu’il a diminué de 0,5 % sur la méme période
dans le périmetre non-encadré souhaité. L'encadrement des loyers contribuerait a faciliter la
décohabitation des jeunes en leur permettant de trouver des petits logements aux loyers
« abordables ».

Par ailleurs, a I'exception d’Orly, Cachan, Chevilly-Larue et Fresnes, I'ensemble des communes
favorables a I'encadrement des loyers affichent un Parc Privé Potentiellement Indigne (PPPI) de
catégories cadastrales 7 et 8 important, avec un taux qui dépasse les 17 % dans la commune d’lvry-
sur-Seine (cf lllustration 4).

6 Source : FILOSOFI, 2017.



Si I’'encadrement des loyers ne se présente pas comme un outil de résorption du parc privé indigne, il
permettra malgré tout d’éviter les loyers excessifs et abusifs pratiqués par des propriétaires
« indélicats » qui touchent aussi une partie des logements de ce parc, a la qualité et au confort
pourtant médiocres — notamment ceux mis en location par des marchands de sommeil qui profitent
des effets d’aubaine d’un parc locatif privé extrémement tendu dans certaines communes. A ce titre,
la Fondation Abbé Pierre recommande entre autres la mise en place de I'’encadrement des loyers en
secteurs tendus pour lutter, par « ricochet » d’une régulation d’ensemble, contre I’habitat indigne’.

lllustration 4 : Part des logements du parc privé potentiellement indigne dans le parc des logements
par commune en 2013

L'encadrement des loyers se présente donc comme un outil pertinent a mettre en ceuvre sur la
premiere couronne de |'agglomération parisienne, ou il serait un élément mis a disposition des
pouvoirs publics pour d’une part éviter les mouvements d’inflation potentielle — qui contribueraient a

7 Fondation Abbé Pierre, L’habitat indigne en France, un phénoméne massif qui réclame en urgence une politique
nationale ambitieuse, 9 janvier 2019, disponible en ligne sur https://www.fondation-abbe-
pierre.fr/documents/pdf/cp 2019.01.09. habitat indigne - etat des lieux et propositions fap.pdf (vu le
29/09/2019).



https://www.fondation-abbe-pierre.fr/documents/pdf/cp_2019.01.09._habitat_indigne_-_etat_des_lieux_et_propositions_fap.pdf
https://www.fondation-abbe-pierre.fr/documents/pdf/cp_2019.01.09._habitat_indigne_-_etat_des_lieux_et_propositions_fap.pdf

|"apparition, au maintien ou au développement de loyers excessifs —et d’autre part maintenir et
favoriser une mixité sociale : « c’est avant d’éventuelles hausses de loyer, liées a la gentrification de
certains territoires, qu’il faut agir »%.

La mise en ceuvre de cet outil s’inscrit par ailleurs pleinement dans I'Exigence 2 du Projet de Territoire
du Grand-Orly Seine Biévre : « Garantir la ville et la qualité de vie pour tous ».

8 Manuel Domergue, « Limiter les loyers abusifs », Alternatives Economiques, n° 392, Juillet-ao(it 2019, p. 24.



Critére 1 : Un écart important entre le niveau de loyer constaté dans le parc
locatif privé et le loyer moyen pratiqué dans le parc locatif social

lllustration 5 : Ecarts constatés entre les loyers moyens du parc privé et ceux du parc public®

Périmetre pour lequel la différence est
supérieure a la différence aI'échelle de
I'EPT (10,4)

Zone (parmi 28) a laquelle appartient la Loyer moyen défini pour la zone a Loyers moyens de |' bl L
. Loyers moyens (hors Différence entre les loyers o
commune (loyers 2015) laquelle appartient la commune (2015) Nombre de communes de 5 - du parc de logements loués o Différence entre les loyers moyens du
OLAP, Métropole du Grand Paris : OLAP, Métropole du Grand Paris : I'EPT Grand-Orly Seine charges) (el;r:lsg/m Jemfi des bailleurs sociaux moyens ::r:::c?ar;ve etdu parc privé et du parc social
A A - . a
niveaux de :::;:z:rz;;?mune hors niveaux de IPoayr(iesr::;;ir:mune hors Biévre concernées AR e e (euros/m );::1/01/2015 OLAP (2015) - RPLS (2018) Seloger (2019) - RPLS (2018)

Zone 13 15,7 2 9,0
Zone 15 15,5 1 8,8
Zone 17 15,9 2 9,2
Périmétre Zone 20 14,4 1 7,7

d'encadrement Zone 22 14,3 1 191 67 7,6 28
Zone 21 14,0 1 73
Zone 24 13,3 2 6,6
Zone 28 12,5 1 58
Zone 17 15,9 1 9,4
P Zone 21 14,0 3 7,5

périmétre de non Zone 23 136 3 15,1 65 71 86
encadrement Zone 24 133 1 68
Zone 28 12,5 5 6,0

Grand-Orly Seine Biévre NC NC 24 17,0 6,7 NC 10,4

Remarques préliminaires : Les moyennes a la zone pour « seloger.com » et RPLS sont calculées a partir de la formule
recommandée par I’Etat (dans I'onglet « Comment calculer les principaux indicateurs issus de RPLS » du fichier RPLS a données
redressées) : Somme des loyers / Somme des surfaces.

L’ensemble des données issues de CLAMEUR et une partie de celles issues de la base « seloger.com » sont établies par
I'intermédiaire de professionnels, ce qui ne refléte pas I'ensemble des relocations.

Les données de I'OLAP sont tirées de I’étude Métropole du Grand Paris : niveaux de loyer par commune hors Paris en 2015 :
elles concernent les loyers moyens établis pour 28 zones de la MGP hors Paris en 2015.

Périmetre proposé a I'’encadrement des loyers :

Les onze communes qui composent le périmetre proposé pour I'encadrement se répartissent entre
huit grands zonages définis par I'OLAP (au-dela des limites du Grand-Orly Seine Bievre) et classés ici
par ordre de décroissance des loyers moyens pour chaque zone :

- Zone 17 (15,9 euros/m?) : Arcueil, lvry ;

- Zone 13 (15,7 euros/m?) : Cachan, Gentilly ;

- Zone 15 (15,5 euros/m?) : Le Kremlin-Bicétre ;

- Zone 20 (14,4 euros/m?) : Villejuif ;

- Zone 22 (14,3 euros/m?) : Chevilly-Larue ;

- Zone 21 (14,0 euros/m?) : Fresnes ;

- Zone 24 (13,3 euros/m?) : Choisy-le-Roi, Vitry-sur-Seine ;
- Zone 28 (12,5 euros/m?) : Orly.

Attention : || est rappelé que ces grands zonages s’affranchissent des limites administratives des
territoires et regroupent des communes homogeénes en termes de niveaux de loyer, mais que ces loyers
moyens sont donc ceux d’une zone regroupant plusieurs communes, et non ceux de la commune elle-
méme.

% Pour en faciliter la lecture, ce tableau est disponible au format A4 en annexe (p. 22).
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D’une part, selon ces données pour 2015, sept des onze communes du périmétre proposé pour
I’encadrement se trouvent dans les zonages 13, 15, 17, 20 et 22 ou le loyer moyen est strictement
supérieur a 14,0 euros/m?. Une commune, Fresnes, se trouve dans le zonage 21, ol le loyer moyen est
égal a 14,0 euros/m?.

De plus, les résultats de I'étude de I'OLAP intitulée Métropole du Grand Paris : niveaux de loyer par
commune hors Paris en 2015 confirment le fait que le niveau de cherté des loyers augmente de la
périphérie vers le centre!. Or le loyer moyen du parc social, lui, est quasiment identique que 'on se
trouve dans le périmétre d’encadrement ou dans celui de non encadrement : plus on se rapproche de
Paris, plus I'écart entre le niveau constaté dans le parc privé et celui constaté dans le parc public est
important. Prenant en compte ce fait, le périméetre d’encadrement proposé est pertinent dans la
mesure ou il concerne des communes du nord du territoire du Grand-Orly Seine Bievre.

D’autre part, la source CLAMEUR, qui renseigne les loyers moyens a |'échelle de chaque commune
pour I'année 2019%?, permet de préciser les loyers moyens pour les quatre communes restantes du
périmeétre proposé pour I'encadrement : 17,9 euros/m? pour Choisy-le-Roi, 14,7 euros/m? pour Vitry-
sur-Seine et 13,6 euros/m? pour Orly.

Enfin, si I'on se réfere a I'analyse des données tirées des annonces du site « seloger.com » (juin 2019),
les loyers moyens du parc privé s’élévent a 19,1 euros/m? dans le périmétre d’encadrement et a
17,0 euros/m? a I’échelle globale du Grand-Orly Seine Biévre. L’écart entre les loyers constatés dans le
parc privé et ceux constatés dans le parc social s’établit donc a 12,4 euros/m? dans le périmétre
d’encadrement quand il n’est que de 10,4 euros/m? a I’échelle de I'EPT.

Le périmetre d’encadrement proposé répond au critére 1.

Périmetre proposé pour le non encadrement des loyers :

Les treize communes qui composent le périmeétre proposé de non encadrement se répartissent entre
cing grands zonages définis par 'OLAP (au-dela des limites du Grand-Orly Seine Biévre) et classés ici
par ordre de décroissance des loyers moyens pour chaque zone :

- Zone 17 (15,9 euros/m?) : L'Hay-les-Roses ;

- Zone 21 (14,0 euros/m?) : Paray-Vieille-Poste, Rungis, Thiais ;

- Zone 23 (13,6 euros/m?) : Morangis, Villeneuve-le-Roi, Villeneuve-Saint-Georges ;

- Zone 24 (13,3 euros/m?) : Juvisy-sur-Orge ;

- Zone 28 (12,5 euros/m?): Ablon-sur-Seine, Athis-Mons, Savigny-sur-Orge, Valenton, Viry-
Chatillon.

Attention : Il est rappelé que ces grands zonages s’affranchissent des limites administratives des
territoires et regroupent des communes homogénes en termes de niveaux de loyer. Ces loyers moyens
sont donc ceux d’une zone regroupant plusieurs communes, et non ceux de la commune elle-méme.

Malgré le fait qu’une des treize communes du périmétre de non encadrement — L’'Hay-les-Roses — soit
répertoriée, selon I'étude de I'OLAP Meétropole du Grand Paris : niveaux de loyer par commune hors

10 Source : OLAP, Métropole du Grand Paris : niveaux de loyer par commune hors Paris en 2015, Avril 2017.
11 Source : OLAP, Métropole du Grand Paris : niveaux de loyer par commune hors Paris en 2015, Avril 2017.
12 Quatre communes ne sont pas renseignées : Ablon-sur-Seine, Paray-Vieille-Poste, Rungis et Valenton.
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Paris en 2015, dans des zones aux loyers moyens élevés (zonage 17), les douze autres entrent dans des
zones ou les loyers moyens sont plus faibles.

Cette position est confortée par le fait que I'écart entre les loyers moyens du parc privé tirés des
annonces du site « seloger.com » et les loyers moyens du parc social (RPLS) est inférieur a I'écart
constaté a I’échelle du Grand-Orly Seine Bievre.

Le périmeétre de non encadrement des loyers ne répond pas au critére 1.
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Critere 2 : Un niveau de loyer médian élevé

lllustration 6 : Loyers médians constatés en 2019*3

Attention : L'échelle est celle de
grands zonages établis au niveau de
I'agglomération qui agglomérent
chacun plusieurs communes.

Grands zonages pour lesquels le loyer
médian est supérieur au loyer médian
de I'agglomération parisienne hors
Paris (16,2).

Périmétre pour lequel le loyer
médian est supérieur au loyer
médian de I'EPT (17,9).

Zonages définis par I'OLAP a I'échelle de
I'agglomération parisienne auquels
appartiennent les communes de la zone

Loyers médians (euros/m?) en 2019
pour les grands zonages définis a

Nombre de communes du Grand-Orly Seine Biévre e . -
I'échelle de I'agglomération

concernées par chaque zonage de I'OLAP

Loyers médians (hors charges)
(euros/m?) en juin 2019

concernée parisienne A partir de seloger.com
OLAP OLAP
Zonage 4 1 18,4
Périmeétre d'encadrement Zonage 5 9 16,0 20,3
Zonage 6 1 14,4
PN Zonage 5 3 16,0
Périmetre de non
Zonage 6 9 14,4 15,7
encadrement
Zonage 7 1 13,9
Agglomération parisienne PP 5
hors Paris Agglomération hors Paris 16,4 NC
Grand-Orly Seine Biévre NC 24 NC 17,9

Remarque préliminaire : Les données de 'OLAP sont tirées des fichiers accessibles en open data sur son site : elles concernent
les loyers médians établis pour 7 zones de I'agglomération parisienne en 2019.

Périmetre proposé pour I’encadrement :

Les onze communes qui composent le périmétre proposé d’encadrement se répartissent entre trois
grands zonages définis par I'OLAP (au-dela des limites du Grand-Orly Seine Biévre) :

Zone 4 (18,2 euros/m?) : Le Kremlin-Bicétre ;
Zone 5 (15,8 euros/m?): Arcueil, Chevilly-Larue, Choisy-le-Roi, Fresnes, Gentilly, Ivry-sur-
Seine, Orly, Villejuif, Vitry-sur-Seine ;
Zone 6 (14,4 euros/m?) : Cachan.

Dix communes sur onze du périmetre proposé pour I'encadrement se rattachent aux zonages 4 et 5
définis par I'OLAP, pour lesquels les loyers médians sont supérieurs (18,4 euros/m2) ou quasi-
équivalents (16,0 euros/m?) au loyer médian défini a I’échelle de I'agglomération parisienne hors Paris
(16,4 euros/m?).

Les données issues des annonces du site seloger.com permettent d’affiner les résultats a I'échelle de
I'EPT, ou le loyer médian s’établit & 17,9 euros/m?2. Ainsi, selon cette source, le loyer médian du

périmétre d’encadrement s’établissant a 20,3 euros/m?, il est donc supérieur a celui de I'EPT.

Le périmeétre d’encadrement proposé répond au critére 2 au regard des données de la source OLAP,
malgré la situation de Cachan en zone 6, et au regard des données de la source « seloger.com ».

13 pour en faciliter la lecture, ce tableau est disponible au format A4 en annexe (p. 23).
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Périmeétre proposé pour le non encadrement :

Les treize communes qui composent le périmétre non encadré se répartissent entre trois grands
zonages :

- Zone5 (15,8 euros/m?) : Athis-Mons, L’'Hay-les-Roses, Villeneuve-Saint-Georges ;

- Zone 6 (14,4 euros/m?) : Juvisy-sur-Orge, Morangis, Paray-Vieille-Poste, Rungis, Savigny-sur-
Orge, Thiais, Valenton, Villeneuve-le-Roi, Viry-Chatillon ;

- Zone 7 (13,0 euros/m?) : Ablon-sur-Seine.

Malgré trois communes en zone 5 telle qu’elle est définie par I'OLAP pour lesquelles le loyer médian
(15,8 euros/m?) est quasi-équivalent a celui de I'agglomération parisienne hors Paris (16,4 euros/m?),
les dix autres communes font partie de zonages ou les loyers médians sont moins élevés que celui
établi pour I'agglomération parisienne hors Paris.

Les données issues des annonces du site seloger.com confortent ces résultats. D’aprés cette source, le
loyer médian a I’échelle du périmétre non encadré (15,7 euros/m?) est inférieur a celui constaté au
niveau de I'EPT (17,9 euros/m3).

Le périmetre de non encadrement des loyers ne répond pas, majoritairement, au critére 2.
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Critére 3 : Un taux de logements commencés — rapportés aux logements
existants sur les cinq derniéres années — faible

Un rythme de construction important, signe de développement des communes concernées, ne doit
pas s’inscrire mécaniquement en défaveur de I'encadrement des loyers, car le stock de logements que
ces constructions représentent dans I’'ensemble du parc reste tres faible, ce qui ne contribuera pas a
rééquilibrer I'offre et la demande sur le marché du logement. Autrement dit, au regard de la demande
sur le marché du logement en lle-de-France, et plus particulierement dans la proche banlieue
parisienne, des créations de logements méme importantes trouveront toujours preneurs®*,

Depuis 2007, a I’échelle du pays, 350 000 a 400 000 logements neufs sont construits chaque année. Ce
taux de construction représente 1 a 2 % chaque année du stock total de logements, qui est aujourd’hui
de 34,5 millions en France, et reste un levier largement insuffisant pour peser sur le marché et
permettre une baisse des prix, notamment dans les zones tendues®. Ces observations concernent
également la région lle-de-France puisque, a titre d’exemple, 'offre de logements neufs est minoritaire
dans la mobilité résidentielle, en chute, des ménages franciliens avec 82 100 logements mis en chantier
en 2017 contre 186 000 ventes dans I'ancien la méme année.

La croissance de la construction neuve n’a pas permis de compenser cette baisse importante de la
mobilité résidentielle puisque la baisse des taux de rotation produit un déficit de presque 150 000
logements disponibles chaque année actuellement.

A "échelle du périmétre que I'EPT propose d’encadrer, les logements commencés chaque année ne
représentent au plus que 2,3 % du parc des logements existants sur ce méme périmetre, ce qui n’est
pas de nature a déséquilibrer les conditions d’accession a I'offre sur le marché du logement.

Le critere 3 s’appuie sur I'idée qu’un « choc de I'offre » pourrait exister sur le marché du logement et
serait bénéfique a la réduction des prix des loyers, autrement dit que construire davantage devrait
automatiquement engendrer une baisse des prix des loyers. Dans cette logique, un taux de
construction faible de logements neufs est donc propice a la mise en place et au maintien de loyers
élevés, ce qui justifie le fait que I'encadrement des loyers soit appliqué dans une telle situation.

Cependant, cette théorie du « choc de I'offre », que sous-entend le critere 3, est loin d’étre partagée
par I'ensemble des spécialistes du marché du logement. En effet, pour beaucoup de ces spécialistes,
ce marché est d’abord un marché de stocks: la production nouvelle, méme augmentée
significativement, ne représentera toujours qu’une faible part de la réserve de logements disponibles.
Un impact allant vers une baisse des loyers privés, notamment dans les zones tendues ol subsiste un
déséquilibre important entre I'offre et la demande, ne va pas de soi.

En outre, il semble que travailler sur une période décennale, donc plus longue que les cing années
préconisées dans l'intitulé du critére 3, aurait été probablement plus représentatif de I'effort de
construction d’'une commune. Par exemple, pour Choisy-le-Roi, étudier les cing derniéres années
évalue a la hausse I'effort de construction par des effets conjoncturels. Un permis de construire de 751

1 Anne-Claire Davy et Emmanuel Trouillard, « Mythes et réalités du « choc de I'offre » sur la relance du
logement », IAU, 30 mai 2018, article disponible en ligne sur < https://www.iau-idf.fr/societe-et-habitat/habitat-
et-logement/chroniques-de-la-reforme-du-logement/mythes-et-realites-du-choc-doffre-sur-la-relance-du-
logement.html> [vu le 26/07/2019].

15 Jean-Claude Driant, « Logement : un choc d’offre insuffisant pour peser sur les prix », Le Monde, 04/10/2017,
article disponible sur <https://www.lemonde.fr/logement/article/2017/10/04/immobilier-un-choc-d-offre-
necessaire-mais-insuffisant-pour-faire-baisser-les-prix 5195759 1653445.html> [vu le 27/08/2019].
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logements, exceptionnel par son importance, a démarré au cours des cing derniéres années, et cette
méme période était celle de la phase 2 du projet de renouvellement urbain premiere génération
consacrée aux (re)constructions. Ce niveau de construction ne sera vraisemblablement pas
reproductible dans les années a venir compte-tenu de la raréfaction progressive du foncier dans les
communes qui mobilisent ou ont déja mobilisé des terrains pour des opérations importantes de

logements (ZAC sur d’anciennes zones industrielles, militaires, etc.).

lllustration 7 : Taux de logements construits de 2013 a 2017 par rapport au parc de logements de
chaque année’®

2013

2014

2015

Nombre de logements
commencés

Nombre de logements
Insee, RP 2013, Exploitation

Taux de logements
commencés

Nombre de logements
commencés

Nombre de logements
Insee, RP 2014,

Nombre de logements

Taux de logements .
commencés

commencés

Nombre de logements
Insee, RP 2015, Exploitation

Taux de logements
commencés

Sit@del2 principale Sit@del2 Exploitation principale Sit@del2 principale
Périmétre d'encadrement 3611 181470 2,0% 2426 184303 1,3% 4260 186 818 2,3%
Périmet:
érimétre de non m 116904 07% 1065 118216 0,9% 857 119570 07%
encadrement
Grand-Orly Seine Biévre 4382 298374 1,5% 3491 302519 1,2% 5117 306 389 1,7%
2016 2017

Nombre de logements
commencés

Nombre de logements
Insee, RP 2016, Exploitation

Taux de logements
commencés

Nombre de logements
commencés

Nombre de logements
Insee, RP 2017,

Taux de logements
commencés

Sit@del2 principale Sit@del2 Exploitation principale
Périmétre d'encadrement 3051 190 151 1,6% 4405 193497 2,3%
Périmétre de non
1224 121662 1,0% 2105 122918 1,7%
encadrement
Grand-Orly Seine Biévre 4275 311813 1,4% 6510 316415 2,1%
Périmétre pour lequel le taux de logements commencés
est quasiment équivalent au taux moyen de I'EPT (1,5 %)
Périmétre pour lequel le taux de logements commencés
est inférieur au taux moyen de I'EPT (1,5 %)
Taux moyen de logements commencés entre 2013 et 2017
Périmétre d'encadrement 1,9%
Périmétre de non encadrement 1,0%
Grand-Orly Seine Biévre 1,5%

Source : SDES, Sit@del2, données en date réelle arrétées fin juin 2020 ; Insee, RP 2013-2017.

Périmetre proposé pour I’encadrement :

Le taux moyen annuel de logements commencés entre 2013 et 2017 dans le périmetre proposé a
I’encadrement (1,9 %) est quasi-équivalent a celui de I'EPT (1,5 %). De plus, il convient de préciser que
ce taux ne prend en compte ni les démolitions survenues sur le territoire ni les réhabilitations de
logements, ce qui contribue de fait a faire augmenter les taux de constructions neuves calculés.

Le périmetre proposé d’encadrement répond au critére 3.

16 pour en faciliter la lecture, ce tableau est disponible au format A4 en annexe (p. 24).
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Périmetre proposé pour le non encadrement :

Le taux moyen annuel de logements commencés entre 2013 et 2017 dans le périmeétre proposé au non
encadrement (1,0 %) est légerement inférieur a celui constaté a I’échelle de I'EPT (1,5 %).

Le périmetre proposé de non encadrement répond au critére 3.
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Critere 4 : Des perspectives limitées de production pluriannuelle de
logements inscrites au programme local de I’habitat’’ et de faibles
perspectives d’évolution de celles-ci

lllustration 8 : Perspectives de constructions pluriannuelles de logements?!®

Périmetre pour lequel la part que représentent
les prévisions de constructions neuves par rapport
al'ensemble des logements est quasiment
équivalente a la part moyenne de I'EPT (1,5 %)

Périmétre pour lequel la part que représentent
les prévisions de constructions neuves par rapport
al'ensemble des logements est inférieure ala
part moyenne de I'EPT (1,5 %)

Nombre de logements a construire par an

la construction neuve par commune

Périmeétre d'encadrement 3118 193497 1,6%
Périmeétre de non encadrement 1638 122918 1,3%
Grand-Orly Seine Biévre 4756 316415 1,5%

Périmeétre proposé a I'encadrement :

Quelques nuances doivent étre apportées a propos des données utilisées pour la justification du
critere 4. L'unique source sur laquelle il est possible de se baser a ce stade, le projet de Plan
Métropolitain de I'Habitat et de 'Hébergement (PMHH), n’a pas encore d’existence officielle puisqu’il
n’est pas arrété a ce jour. De plus, les objectifs de construction indiqués dans le projet de PMHH ne
seront pas toujours opérationnellement faisables sur le terrain. Une estimation a la baisse des
perspectives de construction est a prévoir, en raison de plusieurs éléments :

- la rareté du foncier en petite couronne, les caractéristiques urbaines — foncier libre limité,
grandes emprises publiques, tissus urbains déja denses — et les contraintes environnementales
présentes — bruits, inondations — dans certaines communes contraignent les perspectives de
constructions neuves ;

17 Jusqu’a I’adoption du projet de PMHH de la MGP, quatre PLH restent en vigueur sur le territoire du Grand-Orly
Seine Bievre (cf Article 51 de la Loi ELAN) : le PLH de la Communauté d’Agglomération Seine-Amont (2016-2021),
le PLH de la Communauté d’Agglomération du Val-de-Bievre (2010-2017) reconduit jusqu’en 2019, le PLH de la
ville d’Orly (2012-2018), le PLH de la ville de Villeneuve-Saint-Georges (2013-2019).

Cependant, dans un souci d’homogénéité a I’échelle des 24 communes de I'EPT, et parce que les programmations
de ces PLH sont anciennes, ce sont les chiffres donnés dans le projet pour I'arrét du PMHH de la MGP sur les
années 2019 et 2020 (derniére version communiquée le 11/04/2019) qui sont retenus pour répondre au
critére 4.

18 pour en faciliter la lecture, ce tableau est disponible au format A4 en annexe (p. 25).
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en 2019 et 2020 Nombre de logements ; L.
X . . L Part que représentent les prévisions de
Orientations du PMHH, Version du Insee, RP 2017, Exploitation .
" . " .. constructions neuves dans le parc de logements
11/04/2019, Proposition de répartition de principale




- le Prét a Taux Zéro (PTZ), qui aide les ménages modestes-moyens a accéder a la propriété a
été reconfiguré par la loi de Finances de 2018 avec des conditions d’acces plus restrictives, ce
qui a pu produire des effets négatifs sur la construction neuve ;

- la mise en place de la Réduction de Loyer de Solidarité (RLS), qui vient compenser la réduction
des Aides Personnalisées au Logement (APL) versées aux locataires du parc social, ainsi que le
doublement du taux de TVA qui s’applique a la construction de logements sociaux ont fait
diminuer les fonds propres des organismes HLM, les contraignant par conséquent a
restreindre leurs investissements dans les constructions nouvelles.

Pour exemple, la commune d’Arcueil indique que certains projets ne pourront certainement pas se
développer, notamment le projet de résidence pour travailleurs de 200 logements sur le Fort de
Montrouge. Quant au projet d’aménagement du secteur Doumer, représentant plus de
300 logements, il est une opportunité de développement ponctuelle, dont la commercialisation va
s’étendre sur plusieurs années, mais cet effort de construction ne pourra pas étre reconduit sur les
années a venir du fait de la rareté du foncier.

La construction neuve a venir peut aussi, pour certaines communes, prendre la forme d’un rattrapage
d’un relatif faible taux de constructions neuves sur les années précédentes. Cet effet de rattrapage de
la construction neuve par rapport a la construction des années passées ne doit pas étre négligé.

De plus, la tension sur le marché du logement se refléte aussi dans la forte demande de logement
social. A I'échelle de I'EPT, 50 617 demandes ont été enregistrées au 31 décembre 2018 pour
seulement 5 417 attributions effectives au cours de I'lannée 2018, Le fait qu’une part importante des
demandeurs du parc social avance comme facteur explicatif de leur demande que le logement dans le
parc privé est trop cher vient renforcer cet argument. Ainsi, 58 % des demandeurs de logement inscrits
dans le fichier choisyen et locataires du parc locatif privé déclarent comme motif que leur logement
est trop cher®. Cette proportion tombe a 11 % pour ceux qui habitent le parc locatif social. Cela
souligne I'impact de la différence des prix de I'immobilier entre ces deux secteurs sur le pouvoir d’achat
des ménages.

Si la part que représentent les prévisions de constructions neuves dans le parc de logements sur le
périmétre proposé d’encadrement est quasiment équivalente (1,6 %) a celle constatée a I’échelle de
I’'EPT (1,5 %), les chiffres dont on dispose pour répondre au critére 4 sont a analyser avec précaution,
et doivent étre maniés avec prudence : I'objectif de constructions neuves envisagées dans le projet de
PMHH ne pourra vraisemblablement pas étre tenu, et la production de logements sera moindre que
prévue initialement dans le projet de PMHH.

Le périmetre d’encadrement proposé répond au critére 4.

19 Source : DRIHL 94, Service National d’Enregistrement — SNE — 31/12/2018.
20 Source : Fichier communal des demandeurs de logement issu du SNE, 31/07/2019.
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Périmeétre proposé pour le non encadrement :

D’apres les chiffres avancés dans le projet de PMHH, la part que représentent les prévisions de
constructions neuves dans le parc de logements (1,3 %) est légérement inférieure sur le périmetre
proposé de non encadrement que sur I'ensemble de I'EPT (1,5 %).

Cela sera d’autant mieux vérifié en considérant les arguments énoncés ci-dessus en faveur d’une
diminution du nombre des constructions neuves dans les années a venir.

Le périmetre proposé de non encadrement répond au critére 4.
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Conclusion : Périmetre répondant strictement aux 4 criteres

lllustration 9 : Tableau synthétique de la situation de chaque périmétre du Grand-Orly Seine Biévre
vis-a-vis des quatre critéres définis dans la loi

Le périmétre proposé d’encadrement des loyers répond simultanément aux quatre criteres définis
dans la loi ELAN.

La mise en ceuvre du dispositif expérimental opérationnellement effective au mieux sur 3 ans
(jusqu’en novembre 2023) d’encadrement des loyers sur ce périmétre est donc envisageable et
fortement souhaitable. Elle concernera les communes d’Arcueil, Cachan, Chevilly-Larue, Choisy-le-
Roi, Fresnes, Gentilly, Ivry-sur-Seine, Le Kremlin-Bicétre, Orly, Villejuif et Vitry-sur-Seine.

Le périmetre proposé de non encadrement des loyers ne répond pas simultanément aux quatre
critéres définis dans la loi ELAN.

La mise en place du dispositif d’encadrement des loyers sur le périmétre de non encadrement n’est
donc pas envisageable. Ce dispositif expérimental ne s’appliquera donc pas aux communes d’Ablon-
sur-Seine, Athis-Mons, Juvisy-sur-Orge, L’Hay-les-Roses, Morangis, Paray-Vieille-Poste, Rungis,
Savigny-sur-Orge, Thiais, Valenton, Villeneuve-le-Roi, Villeneuve-Saint-Georges et Viry-Chatillon.
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lllustration 6 : Loyers médians constatés en 2018 et 2019
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Taux de logements construits de 2013 a 2017 par rapport au parc de logements de
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Perspectives de constructions pluriannuelles de logements

lllustration 8
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Annexe 2 : Quelles sources et quelles données disponibles pour les différents critéres ?

Rappel sur les définitions avant d’aller plus loin :

- Loyer moyen : indicateur le plus simple pour résumer I'information fournie par un ensemble
de données statistiques. Comme le recommande I'Etat pour le calcul du loyer moyen dans le
RPLS, on consideére ici que le loyer moyen au m? a la commune est la somme des loyers des
appartements de la commune divisée par leur surface.

Attention cependant, cette méthode de calcul contribue a « homogénéiser » le parc de logements, en
considérant que les prix au m? sont les mémes quelle que soit la typologie concernée, alors qu’il est
reconnu que les m? des petits logements sont souvent loués plus cher relativement a ceux des grands
logements.

- Loyer médian : loyer en-dessous duquel se situent 50 % des loyers. La moitié des individus paie
un loyer inférieur au loyer médian et I'autre moitié paie un loyer supérieur a celui-ci. La
médiane permet de neutraliser I'impact de loyers trés atypiques.

Critéere 1 : un écart important entre le niveau moyen de loyer constaté dans le parc locatif privé et le
loyer moyen pratiqué dans le parc locatif social

- Quelles sources poury répondre ?
3 sources « officielles » : RPLS, OLAP, CLAMEUR.

1 source « non officielle » : base de données construite a partir des annonces du site seloger.com
(juin 2019).

- Quelles sont les spécificités de chaque source ?

=> RPLS (Répertoire sur le Parc Locatif Social) est une source incontournable en ce qui concerne
les loyers des logements sociaux. Une attention doit étre cependant portée aux données
analysées car la base concerne I'ensemble du parc de logements locatifs des bailleurs sociaux,
et pas seulement les « logements sociaux » tels qu’ils sont compris par la loi SRU.

Les données RPLS dites « redressées » communiquées par le SDES seront utilisées. Dans cette base,
les données « brutes » fournies par les bailleurs ont fait I'objet de traitements statistiques visant a
améliorer la qualité et la cohérence d’ensemble.

Année disponible la plus récente : 01/01/2018.
Champ d’observation : ensemble des logements du parc géré par les bailleurs sociaux.

Points positifs : a partir de la base brute, on peut calculer les loyers moyens du parc social a I’échelle
de la commune (voire a I’échelle infracommunale si nécessaire).

Loyer moyen au m? = Somme des loyers principaux / Somme des surfaces habitables pour les
logements loués

Les loyers moyens calculés prennent en compte I’ensemble des logements loués enregistrés dans le
RPLS, qu’il s’agisse de logements non conventionnés (dont des logements financés en Prét Locatif
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Intermédiaire) ou de logements conventionnés. En revanche, les logements-foyers, CHRS et CADA (qui
font partie du logement social au sens de la loi SRU) ne sont pas comptabilisés. Les logements sociaux
observés sont ceux occupés par un locataire au 01/01/2018. Le loyer pris en compte correspond au
montant du loyer principal : sont exclus de ce montant les taxes, le supplément de loyer de solidarité,
les loyers accessoires et les charges locatives. Le loyer est exprimé en euros/m? de surface habitable.

=>» OLAP (Observatoire des Loyers de I’Agglomération Parisienne) est une source incontournable
en lle-de-France concernant les loyers du parc privé.

2 types de données sont a notre disposition :

1. Données disponibles en open data sur le site de I'OLAP (http://www.observatoire-des-
loyers.fr/annees-precedentes/donnees-annee-2018)

Année disponible la plus récente : 2019.
Champ d’observation : loyers hors charges des logements locatifs privés non meublés.

Points positifs : ces données sont d’'une grande fiabilité car elles ont été établies par des statisticiens
selon une méthodologie ayant fait I'objet d’un avis tres favorable du Cnis (27 mars 2013). La base de
I’OLAP permet de connaitre les loyers moyens et les loyers médians pour chaque grande zone de
I"agglomération. De plus, elle permet de connaitre les loyers moyens par grande zone en fonction de
typologies (ensemble, nouveaux emmeénagés notamment).

Limites : contrairement aux données CLAMEUR, les données de I'OLAP ne sont pas disponibles a la
commune, mais « seulement » a I'échelle de 7 grandes zones « découpées » dans I'agglomération
parisienne et entre lesquelles sont réparties les communes.

Selon ce découpage, les 24 communes de I'EPT se répartissent au sein des 4 grands zonages (qui
dépassent les limites de I'EPT) suivants :

Zone 4 : Le Kremlin-Bicétre

Zone 5 : Arcueil, Athis-Mons, Chevilly-la-Rue, Choisy-le-Roi, Fresnes, Gentilly, L’'Hay-les-Roses, Ivry-sur-
Seine, Orly, Villejuif, Villeneuve-Saint-Georges, Vitry-sur-Seine

Zone 6: Cachan, Juvisy-sur-Orge, Morangis, Paray-Vieille-Poste, Rungis, Savigny-sur-Orge, Thiais,
Valenton, Villeneuve-le-Roi, Viry-Chatillon

Zone 7 : Ablon-sur-Seine
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2. Données issues d’une étude ponctuelle de ’OLAP a I’échelle de la Métropole du Grand Paris
hors Paris pour les loyers de 2015*

Année disponible : 2015 uniquement.
Champ d’observation : loyers hors charges des logements locatifs privés non meublés.

Points positifs : ces données sont d’une grande fiabilité car elles ont été établies par des statisticiens
selon une méthodologie ayant fait I'objet d’un avis tres favorable du Cnis (27 mars 2013). La base
permet de connaitre les loyers moyens pour chaque grande zone de la MGP hors Paris (donc plus précis
que les 7 grandes zones définies au niveau de I'agglomération parisienne).

Limites : contrairement aux données CLAMEUR, les données de cette étude de I'OLAP ne sont pas
disponibles a la commune, mais « seulement » a I'échelle de 28 grandes zones « découpées » dans la
MGP hors Paris et entre lesquelles sont réparties les 24 communes. L’étude ne permet pas de connaitre
les loyers moyens par grande zone pour les nouveaux emmeénageés.

2! Source : OLAP, Métropole du Grand Paris : niveaux de loyer par commune hors Paris en 2015, Avril 2017,
disponible en ligne sur https://www.observatoire-des-
loyers.fr/sites/default/files/olap documents/etudes partenariats/Rapport-MGP-
loyers%20a%20la%20commune-synthese-def.pdf (vu le 30/09/2019).
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Selon ce découpage, les 24 communes de I'EPT se répartissent au sein des 9 grands zonages
suivants (définis par I'OLAP au sein des limites de la MGP hors Paris et qui s’affranchissent des limites
administratives des territoires) :

Zone 17 : Arcueil, Ivry-sur-Seine, L’'Hay-les-Roses ;

Zone 13 : Cachan, Gentilly ;

Zone 15 : Le Kremlin-Bicétre ;

Zone 20 : Villejuif ;

Zone 22 : Chevilly-Larue ;

Zone 21 : Fresnes, Paray-Vieille-Poste, Rungis, Thiais ;

Zone 23 : Morangis, Villeneuve-le-Roi, Villeneuve-Saint-Georges ;

Zone 24 : Choisy-le-Roi, Juvisy-sur-Orge, Vitry-sur-Seine ;

Zone 28 : Ablon-sur-Seine, Athis-Mons, Orly, Savigny-sur-Orge, Valenton, Viry-Chatillon.
Cette étude ne donne que les loyers moyens pour chaque zone, et non les loyers médians.

Les données sur les loyers pour ces 28 zones ne sont disponibles que pour I'année 2015 (étude
ponctuelle).

= CLAMEUR (Connaitre les Loyers et Analyser les Marchés sur les Espaces Urbains et Ruraux) est
une source « en concurrence » avec les données de I'OLAP.

Données disponibles en open data sur le site de CLAMEUR (http://www.clameur.fr/Tendances-du-
marche/Tendances-des-villes/Connaitre-sa-ville)

Année disponible la plus récente : 2019.

Champ d’observation : CLAMEUR observe les loyers de marché hors charges des baux nouveaux
d’habitation. L'observation porte ainsi exclusivement sur les loyers de marché pour des baux conclus
a I'occasion d’une relocation ou d’une location neuve. Les logements retenus par I'observatoire
appartiennent au parc locatif privé régi par la loi de 1989 (y compris dans le cadre de dispositifs fiscaux
d’aide a I'investissement locatif ou d’un conventionnement avec I’Anah) ou par la loi de 1948.

Le marché locatif regroupe les baux d’habitation signés durant la période donnée (donc hors toute
indexation en cours de bail ou lors d’un renouvellement de bail), ainsi que les nouvelles locations
présentées durant cette méme période sur le marché (ex. : le marché locatif de I'année n correspond
aux baux signés au cours de I'année n suite a un changement de locataire et aux nouvelles locations
présentées sur le marché durant I'année n).

Points positifs : les données CLAMEUR permettent de connaitre le loyer du marché locatif a I'échelle
de la commune (a condition que le secret statistique ne s’applique pas : dés lors que le nombre de
références nouvelles disponibles chaque année représente au moins 5 % du marché correspondant,
sans toutefois étre inférieur a 30 ; seuls les territoires de plus de 10 000 habitants sont retenus).

Limites : 4 communes de I'EPT ne répondent pas aux critéres de secret statistique appliqués par
CLAMEUR (Ablon-sur-Seine, Paray-Vieille-Poste, Rungis, Valenton). Le cas du renouvellement de bail
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est exclu du champ d’observation de CLAMEUR alors que I'encadrement des loyers pourra étre
appliqué a un tel cas. Enfin, les loyers de la base sont transmis par les adhérents, qui sont uniquement
des grands administrateurs de biens et des personnes morales : la base n’est donc pas forcément
représentative de 'ensemble des nouveaux emménagés.

=>» Base de données constituée a partir des annonces recensées sur le site « seloger.com »
Année disponible : dates de collecte arrétées aux 12-13-14/06/2019.

Le mois de juin est une période qui parait propice a la multiplication des annonces d’immobilier locatif,
c’est pourquoi il a été choisi pour le travail d’analyse.

En se basant sur la méthodologie appliquée pour la base RPLS, on calcule le loyer moyen a I’échelle de
la commune comme suit : loyer moyen = somme des loyers / somme des surfaces.

Champ d’observation : loyers charges comprises (1004 annonces a I’échelle de I'EPT) et loyers hors
charges du parc privé (873 annonces a I’échelles de I'EPT).

En juin 2019, 1004 annonces concernant des loyers charges comprises ont été relevées a I’échelle du
Grand-Orly Seine Biévre. Le montant des charges est connu pour 873 d’entre elles. Dans le cadre de ce
document, nous travaillons uniquement sur les 873 annonces pour lesquelles le loyer hors charge est
connu (360 dans le périmétre d’encadrement et 513 dans le périmétre de non encadrement). Parmi
ces 873 annonces, 150 concernent des logements meublés (hors locations saisonniéres identifiées en
tant que telles sur le site), que nous prenons en compte dans I'analyse.

Points positifs : les données recueillies permettent de constituer une base de données brutes, que I'on
peut exploiter pour I'analyse des loyers moyens et médians. Les données sont disponibles a I’échelle
de chaque commune. Les indicateurs tirés de la base peuvent étre donnés a titre informatif pour
compléter les sources « officielles » (CLAMEUR, OLAP) parfois incomplétes

Limites : la méthodologie est « non officielle ». Le nombre d’annonces est restreint pour certaines
communes (Ablon-sur-Seine, Paray-Vieille-Poste, Rungis, Valenton). De plus, le nombre globalement
restreint d’annonces ne permet pas de décomposer les données en fonction des typologies de
logements. Enfin, la base repose sur des annonces et non sur des baux signés.

- Quelles sources recommande-t-on d’utiliser pour répondre au critére 1 ?

En ce qui concerne les loyers moyens du parc public, on utilisera RPLS 2018 (données redressées) en
s’appuyant sur I'ensemble des logements enregistrés sans distinction, a la seule condition qu’ils
soient loués au 1 janvier 2018.

En ce qui concerne les loyers moyens du parc privé, nous privilégierons les données CLAMEUR, qui
permettent d’avoir une vision commune par commune (ce qui n’est pas le cas des données de I'OLAP,
qui concernent de grands zonages regroupant plusieurs communes).

En complément, notamment pour donner un ordre de grandeur pour les loyers des communes non
diffusés sur CLAMEUR, on peut aussi utiliser la base de données « seloger.com ».
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Critére 2 : un niveau de loyer médian élevé

- Quelles sources pour y répondre ?
1 source « officielle » : OLAP.

1 source « non officielle » : base de données construite a partir des annonces du site seloger.com
(juin 2019).

- Quelles sont les spécificités de chaque source ?

Se reporter a la description des données du critere 1.

- Quelles sources recommande-t-on d’utiliser pour répondre au critére 2 ?

Une seule source « officielle » permet de répondre aux attentes du critéere 2 : celle de I'OLAP disponible
en open data en ligne (sur les loyers 2019) — I’étude ponctuelle commandée par I'EPT et réalisée a
partir des loyers recensés en 2016 ne concerne pas les loyers médians, mais les loyers moyens
uniquement.

Ces données seront complétées par les données de la base « non officielle » construite a partir des
annonces recueillies sur le site « seloger.com ».

Critere 3 : un taux de logements commencés — rapportés aux logements existants sur les cinq
derniéres années — faible

— Quelles sources pour y répondre ?

Afin de prendre connaissance du taux de logements commencés rapportés aux logements existants
sur les cing derniéres années, la base de données SITADEL est mobilisée pour calculer le nombre de
logements commencés sur les années 2013 a 2017.

= SITADEL

SITADEL (Systeme d’information et de Traitement Automatisé des Données Elémentaires sur les
Logements et les locaux) : cette base de données recense toutes les opérations de construction de
logements et de locaux (usage non résidentiel) soumises a la procédure d’instruction du permis de
construire.

Année disponible la plus récente : 2017

Champs d’observation : En ce qui concerne les logements commencés sur une année dans une
commune, la base de données SITADEL prend aussi bien en compte :

— les logements individuels purs (permis de construire relatif a un seul logement) ;
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— les logements individuels groupés (permis de construire relatif a la construction de plusieurs
logements individuels — par exemple un lotissement — ou a la construction de logements
individuels associés a des logements collectifs ou des locaux non résidentiels) ;

— les logements collectifs ;

— les logements en résidence (construits pour une occupation par un public trés ciblé selon la
nature de la résidence, avec mise a disposition de services spécifiques, comme par exemple
les personnes agées ou les retraités).

Les données de SITADEL mobilisées ici sont les logements « commencés par type et par commune
en date réelle ». En effet, SITADEL présente deux types de séries distinctes pour la datation des
nouvelles constructions, a savoir les séries en « date réelle » et les séries « en date de prise en
compte ».

Ainsi, une série en « date réelle » rattache un événement au mois duquel il s’est déroulé dans la
réalité. Une série en « date de prise en compte » rattache un événement au mois de la
transmission de la donnée a SITADEL.

SITADEL distingue également les logements « commencés » et « autorisés ». Il a été choisi de
prendre en compte les logements « commencés » au lieu des logements « autorisés » puisque les
premiers renseignent les logements mis en chantier dans la réalité (qui ont donc fait I'objet d’une
déclaration d’ouverture de chantier — DOC) alors qu’une autorisation peut trés bien étre annulée
ou le projet de construction finalement abandonné.

Points positifs : Les séries en dates réelles utilisées permettent de comptabiliser les logements
commencés a la date effective de mise en chantier.

Elles sont donc particulierement adaptées a I'analyse du taux de logements commencés sur 5 ans
effectuée dans le cadre de ce critére 3 puisqu’il s’agit ici d’'une étude structurelle sur une longue
période. Les séries en « date de prise en compte » sont, elles, plutot adaptées aux études
conjoncturelles.

De plus, il faut compter 18 mois pour que les données relatives aux ouvertures de chantier soient
stabilisées. Or, la derniére année utilisée dans la présente analyse étant 2017, nous disposons ici
du recul nécessaire pour mobiliser ces informations.

Enfin, la typologie des logements est détaillée dans cette série.

Limites : La transmission d’une déclaration d’ouverture de chantier a SITADEL n’est pas obligatoire,
il existe donc une différence entre les ouvertures de chantiers enregistrées dans la base de
données et I’'ensemble de celles qui se sont déroulées dans la réalité. La différence entre les permis
de construire autorisés (et non annulés) et les logements commencés dans SITADEL correspond
donc a ces DOC non transmis et aux permis de construire qui n‘ont pas abouti a une ouverture de
chantier. La mise en chantier est donc sous-estimée dans cette donnée.

Il s’agit donc de données a consolider avec les communes apres la réalisation des statistiques.
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Annexe 3 : Contributions des communes appartenant au projet de périmétre d’encadrement des
loyers

Contribution 1 : Ville d’Arcueil
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waimiE® Arcueil le 2 8 JUIN zmg
¢udil

Péle développement urbain

Service Habitat

HAB-2019-075 Monsieur Michel LEPRETRE
Président
Grand Orly Seine Biévre
Batiment Askia
11 avenue Henri Farman - BP 748
94 398 Orly Aérogare Cedex

Affaire suivie par Mme GUILLOT

‘® 01.46.15.08.63

beatrice.guillot@mairie-arcueil.fr

Objet : Mise en place de I'encadrement des loyers

Monsieur le Président,

Dans le cadre de l'article 140 de la loi ELAN, la mise en place du dispositif expérimental
d'encadrement des loyers peut étre sollicitée par notre Etablissement Public Territorial aupres de
I'Etat, et c'est pourquoi la ville d'Arcueil a souhaité s'engager en ce sens par une délibération du
Conseil Municipal du 11 avril dernier.

Afin d'étayer votre argumentaire au niveau territorial et définir le périmétre d'application, je vous
adresse les éléments d'analyse, critéres par critéres, du marché local arcueillais, confirmant la
nécessité pour notre ville de la mise en place d'un tel outil pour maintenir accessible l'acces au
logement prive.

- Un écart important entre le niveau moyen de loyer constaté dans le parc locatif prive et le
loyer moyen pratiqué dans le parc locatif social :
Le niveau des loyers moyens pour Arcueil s'éléve a 17,7€/m? (CLAMEUR 2018), et celui du parc
social s'éléve 4 6,7€/m? (RPLS 2018), soit un écart de 11€/m?.

- Un niveau de loyer médian éleve :
Le loyer médian constaté est de 14,8€/m? (OLAP 2018), supérieur 4 la moyenne sur le territoire
Grand-Orly Seine Biévre (13,7€/m?).

- Un taux de logements commencés, rapporté aux logements existants sur les cing derniéres
années, faible :
Entre 2014 et 2018, 436 nouveaux logements ont été produits (données issus du service urbanisme
d'Arcueil), rapportés a 10 557 logements (RP 2015). Cela correspond a un taux de 4,13%.

Des perspectives limitées de production pluriannuelle de logements et de faibles perspectives

d'évolutions de celles-ci
L'objectif fixé dans le projet de PMHH est de construire 1416 logements entre 2019 et 2024, soit 236
logements par an. Cette orientation ambitieuse émane du porté & connaissance de I'Etat dans le
cadre de I'élaboration de notre PLU (2016-2026). Toutefois, ces perspectives de construction sont a
relativiser puisque certains projets ne pourront certainement pas se développer, notamment le projet
de résidence pour travailleurs de 200 logements sur le Fort de Montrouge. De plus, le projet
d'aménagement du secteur Doumer, représentant plus de 300 logements, est une opportunité de

9-

Mairie d'Arcueil - 10 avenue Paul Doumer - BP80037 - 94111 Arcueil Cedex

Téléphone : 01 46 15 08 80 - Fax : 01 46 15 08 90 - Courriel : mairie@mairie-arcueil fr - Site internet : Arcueil.fr
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développement ponctuelle, qui va durer sur plusieurs années mais qui ne correspond pas a la réalite
de construction dans un plus long terme, du fait de la rareté du foncier.

A cela s'ajoute la forte demande de logement social (1434 demandes actives au 31/12/2018, données
du service Habitat) malgré un taux de logement SRU important (46,92% au 01/01/2018), montrant la
tension du marché local. L'arrivée du GPE, et ainsi 'amélioration de la desserte de nos lerritoires,
risque d'étre impactant sur les loyers et encadrer leur possible augmentation est une réelle
problématique.

La ville d’Arcueil rassemble donc tous les critéres pour la mise en place de I'encadrement du niveau
des loyers et s'est engagée dans cette démarche par une délibération du Conseil Municipal du 11 avril
2019.

Mes services restent & votre disposition pour vous transmettre d'autres éléments dont vous pourriez
avoir besoin pour compléter votre argumentaire.

Je vous prie de croire, Monsieur le Président, en I'expression de mes salutations distinguées.

Christian Métairie
Maire
ice-Président du Conseil Départemental
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Contribution 2 : Ville de Cachan
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Contribution 3 : Ville de Chevilly-Larue
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Contribution 4 : Ville de Choisy-le-Roi
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Contribution 5 : Ville d’lvry-sur-Seine
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SEANCE DU CONSEIL MUNICIPAL DU 20 DECEMBRE 2018 POINT

LOGEMENT
Demande d’application de ’encadrement des loyers

| EXPOSE DES MOTIFS

Dans un contexte marqué par une forte tension sur le marché locatif et par les difficultés
rencontrées par les ménages aux revenus modestes, ainsi que par les classes moyennes pour se
loger, il est essentiel, au sein d’une politique du logement volontariste et inclusive, de se doter
d’outils régulant les prix et le fonctionnement du parc privé.

En France, les chiffres sont alarmants. Le loyer moyen pour un logement type de 45 m?
correspond 4 631 € charges comprises. Il atteint 4 Paris 1054 €, 876 € en {le-de-France et prés
de 900 € a Ivry-sur-Seine. Aussi, selon le demier rapport de la fondation Abbé Pierre sur le
mal logement, 5 732 000 personnes consacrent plus de 35 % de leurs revenus 4 leurs dépenses
de logement, ne leur laissant pour vivre qu’un revenu inférieur & 65 % du seuil de pauvreté,
soit 650 € par mois et par unité de consommation.

Parmi les outils de régulation, I’encadrement des loyers des logements du parc locatif privé
est un dispositif prévu par la loi du 24 mars 2014 pour ’accés au logement et un urbanisme
rénové. Celui-ci s’appliquait aux logements & la relocation ou en cas de renouvellement de
bail, pour en modérer les évolutions.

A Paris, I’encadrement des loyers a permis leur stabilisation aprés une hausse continue ces
quinze derniéres années. En 2015, le taux d’évolution des loyers des emménagés récents
parisiens atteint ainsi son point le plus bas (1 %), alors que la progression annuelle de cet
indicateur €tait comprise entre 6,6 % et 11,9 % sur la période 2000 4 2013. Ce taux est resté
stable et modéré en 2016 (2 %) comme en 2017 (2,1 %).

En novembre 2017, le tribunal administratif a annulé I’expérimentation du dispositif, décision
confirmée en appel en juin 2018.

La loi du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I’aménagement et du
numérique, dite « ELAN », réintroduit la possibilité, sur certains territoires au marché locatif
tendu, de mettre en place un dispositif expérimental d’encadrement des loyers pour les cing
prochaines années, sur demande des collectivités.

En effet, le dispositif prévu par la loi ELAN, décrit dans son article 140, est similaire & celui
mis en place par la loi ALUR. Il permet de réguler les loyers les plus élevés en instaurant un
baréme de loyers de référence, définis au m? habitable, par catégorie de logement et par
secteur géographique. Le loyer de référence est un loyer médian calculé & partir des niveaux
de loyers observés pour la catégorie de biens (T1, T2, T3...) et les quartiers concernés en
fonction des informations fournies par 1’observatoire des loyers.
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Aussi, au regard de I’intérét communal de I’encadrement des loyers qui permet de redonner
du pouvoir d'achat aux ménages concernés dans les communes en lle-de-France ot les loyers
sont trés chers, il vous est proposé de demander 2 I’établissement public territorial Grand-
Orly Seine Biévre d’obtenir de ’Etat dans les meilleurs délais, selon les modalités définies
par la loi ELAN et les textes d’application correspondants, la mise en place d’un dispositif
expérimental d’encadrement des loyers sur la commune d’Ivry-sur-Seine afin de maintenir Jes
familles avec peu de revenus, tout en étant un outil supplémentaire favorisant la mixité
sociale.
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Contribution 6 : Ville de Fresnes
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Contribution 7 : Ville de Gentilly
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N° 180927087

INTERCOMMUNALITE - MGP — Avis de la commune sur le premier arrét de
projet de Programme Métropolitain Habitat Hébergement (PMHH).

LE CONSEIL MUNICIPAL,

SUR la proposition de Mme Patricia TORDJMAN Maire,

VU le code général des collectivités territoriales,

VU le code de la construction et de I'habitation, et notamment ses articles L302-1 et
suivants et R302-1 et suivants ;

VU la loi du 7 aolt 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République
(NOTRe) et notamment son article 59,

VU la délibération du conseil métropolitain du 7 février 2017 portant engagement de la
procédure d'élaboration du plan métropolitain de I'habitat et de I'hébergement (PMHH)
VU la délibération du conseil métropolitain du 28 juin 2018, portant premier arrét du
projet de PMHH

VU le courrier en date du 22 aofit 2018 du président de la métropole du Grand Paris
demandant 1'avis des communes et des établissements de territoire dans un délai de deux
mois

VU le projet de PMHH

Considérant la compétence de la Métropole en matiére de planification de I'habitat
depuis le 1 er janvier 2017 et qui lui appartient d'élaborer un plan métropolitain de
I'habitat et de I'hébergement, tenant lieu de programme local de I'habitat,

Considérant les enjeux d'amélioration du cadre de vie des habitants, de réduction des
inégalités entre les territoires de la Métropole, de promotion d'un modéle urbain, social
et économique durable,

APRES examen par la Commission « Aménagement et Renouvellement Urbain,

Développement Economique, Emploi, Logement, habitat, Développement
Commercial,Economie Sociale et Solidaire » du 20 septembre 2018,

Par 28 Voix Pour et 5 Contre,
DELIBERE

ARTICLE UNIQUE : La commune émet un avis favorable au PMHH avec les remarques
suivantes :

D’une part, il ne pourra étre réussi qu’a la condition que les moyens financiers soient
mis en ceuvre avec une législation adaptée. En effet, les lois Egalité Citoyenneté et
ELAN sont en contradiction avec cet effort nécessaire de la mise en czuvre du logement
pour tous.

D’autre part, la logique adoptée par consensus par la MGP, consistant & récoler par
questionnaires les politiques de I"habitat de chacune des communes, fixe les objectifs de
production assignés aux territoires en poursuivant les tendances existantes pourtant
pointées dans le diagnostic. De ce fait ces objectifs contreviennent en partie aux
orientations visant & les corriger. Certes, cette logique respecte chacune des communes,
mais elle ne permet pas d’avoir une réflexion approfondie sur un rééquilibrage
I’échelle métropolitaine, particuliérement pour ce qui concerne le logement social,
I"hébergement et I’accueil des gens du voyage.

Enfin sa durée d’élaboration n’est pas compatible avec une concertation des populations
de la métropole, les privant des temps d’explications, d’appropriation et de participation
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Contribution 8 : Ville du Kremlin-Bicétre

57



58



Contribution 9 : Ville d’Orly
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Contribution 10 : Ville de Villejuif
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Contribution 11 : Ville de Vitry-sur-Seine
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2015 742 38393 1,9%
2016 316 38845 0,8%
2017 578 39414 1,4%
2018 511 40019 1,3%
Moyenne 1,4%

A titre indicatif, le parc de logements de la MGP a évolué d'environ 1% par an de 2011 a 2016.

4. des perspectives limitées de production pluriannuelle de logements inscrites dans le
programme local de I’habitat et de faibles perspectives d’évolution de celles-ci.
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Données ville de suivi PLHi

Si la production neuve entre 2014 et 2015 était majoritairement dans les ZAC ou opération
d’aménagement communales et départementales (ZAC Concorde Stalingrad, RD7 ou Coteau), entre
2016 et 2019, elle s’est faite dans le diffus.

A compter du 2021, elle sera majoritairement concentrée dans les ZAC (Rouget de Lisle et OIN).

Autres éléments de contexte 4 prendre en compte localement :

Un PLU de rééquilibrage de la production de logements du diffus vers les ZAC pour les années a
venir :

La production dans le diffus est peu connue a compter de 2021, toutefois avec la révision du PLU
arrétée en conseil territorial de mai 2019 et une adoption prévisionnelle au 1¢ trimestre 2020, la
production de logements va étre moindre liée a la volonté d’apaisement de la construction par de
nouvelles régles et une évolution des zones.

En effet, la révision du PLU améne sur le territoire communal :

- I’extension de la zone UC (+8%) dont les régles seront moins permissives (Emprise au sol
moins importante, hauteur abaissée)

- une réduction de la zone UB (quartiers mixtes, entrée de ville, grands axes) — 72%

- une réduction de la zone UA (-42%) avec une régle de hauteur moins permissive (2 niveaux en
moins)

- une augmentation de la zone UD (grands ensembles) dont les régles seront plus restrictives
(hauteur et emprise au sol encadrées

- une augmentation de la zone N (Espaces naturels) + 8%

Adinsi, les perspectives de constructions hors ZAC seront moindres que durant les années précédentes.

Des transports a venir :

Mairie de Vitry-sur-Seine / Direction de 'Habitat / PL
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Eléments d’analyse des critéres

Selon I’Etat et au regard de ces critéres imposés, le législateur part du postulat que :
- dans les villes qui construisent, les loyers seraient moins soumis a la pression de 'offre et de
la demande.
- I’encadrement des loyers n’est donc pas utile, le dynamisme du marché devrait se réguler
- les villes qui ne construisent pas et qui souvent ont des loyers élevés seront soumises a une
pression accrue sur le marché, un encadrement des loyers est donc possible.

Toutefois, I'analyse des loyers a Vitry montre un écart important entre le parc social et le parc privé,
soit 2,4 fois plus cher dans le privé que dans le social et un loyer médian supérieur a la moyenne du
territoire du GOSB.

Concernant les constructions réalisées et a venir, il faut rappeler les éléments de contexte de Vitry :

- Vitry sur Seine a accompagné un projet de renouvellement urbain avec des reconstructions
jusqu’a 2015, porte 2 ZAC en OIN, et travaille a un NPRU. Ainsi, de fait la ville a construit et
a des perspectives de constructions

- Vitry sur Seine est également concernée par la Territorialisation de I’offre de logement (TOL)
et le Contrat de développement territorial (CDT) qui lui impose un nombre de logements a
construire par an (soit 750 logements)

- Le SDRIF impose aux Villes dont Vitry de densifier certains secteurs (notamment autour des

gares) de 15 % a I’horizon 2030. Dans le cadre de la révision du PLU, cette densification a été
fléchée dans les ZAC pour Vitry, et non dans les autres zones.

Pour autant, la population vitriote a des revenus plus modestes que la moyenne départementale. Le
fichier local des demandeurs de logement sur Vitry ne cesse de progresser, depuis 10 ans soit 7602
demandeurs de logement en 2018 contre 5029 demandeurs en 2008.

Propositions :

Un encadrement des loyers serait opportun dans les secteurs au tissu urbain existant a proximité des
futurs transports et gares avec une forte proportion de logements aux petites typologies.

Ainsi il peut étre retenu :
- le périmétre de 500 m autour des futures lignes de transports comme périmétre d’encadrement
des loyers.

- Les ZAC : Si par le biais de sa charte promoteur, la ville encadre les prix de la promotion
immobiliére afin d’en faire bénéficier la population locale, un encadrement des loyers
permettrait @ d’autres segments de vitriots, un meilleur accés a ces nouveaux quartiers
attractifs par le développement de transports, d'équipements et d’un habitat neuf et
performant.

Mairie de Vitry-sur-Seine / Direction de 'Habitat / PL
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Contribution 12 : Ville de Villeneuve-Saint-Georges
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