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Texte de la question

M. Leonce Deprez demande a M. le ministre du logement quelles suites il entend donner aux propositions de
reforme formulees par les organismes d'HLM afin de favoriser la construction de logements sociaux en France :
10 simplifier les procedures relatives au montage d'operations de logements aides ou accentuant les arbitrages
utiles a la repartition des credits a I'echelon des plans locaux d'habitat ou d'organismes intercommunaux, ce qui
reduirait les pressions politiques ; en renforcant la concertation entre les DDE, la Caisse des depots et les
organismes d'HLM afin de determiner en amont les « capacites de garantir » des differentes collectivites
territoriales. A ce propos, il semble illogique que ce soit I'organisme d'HLM qui subisse le surcout du
cautionnement de la CGL lorsque les garanties sont insuffisantes ; en autorisant ponctuellement les organismes
d'HLM a anticiper I'obtention de la decision de financement, en lancant donc les travaux sur leur propre
tresorerie, des lors bien sur que ledit financement est « acquis » ; 2/ reformer la fiscalite en matiere de logement
social : en prolongeant le delai de quatre ans imparti pour beneficier du regime TVA pour les acquisitions de
terrains a batir. En effet, par nature, les organismes d'HLM se doivent de constituer des reserves foncieres
importantes, et, pas seulement pour le court terme. La repartition des programmations entre communes et
organismes, les priorites donnees pour tel ou tel programme par les collectivites locales amenent bien souvent
le non-respect de I'engagement pris et, par consequent, un redressement tres couteux pour I'organisme et a
terme pour les locataires ; en rendant moins brutal la sortie de I'exoneration de la taxe fonciere sur les proprietes
baties, cette derniere progressant d'ailleurs beaucoup plus vite que l'inflation, et donc que l'augmentation des
loyers « recommandee » par I'Etat ; en creant un regime fiscal specifique pour les logements destines aux plus
demunis (prets locatifs aides d'insertion). En effet, il peut paraitre anormal que les societes d'HLM supportent
une fiscalite de droit commun en la matiere : droits d'enregistrement lors de l'achat de logements a renover ;
TFPB sans aucune exoneration.

Texte de la réponse

Afin que les aides au logement soient gerees selon des procedures plus simples et adaptees localement, les
credits du ministere du logement sont deconcentres au niveau des prefets de departement. Pour faciliter la
preparation des dossiers de financement des operations de construction et de rehabilitation de logements
locatifs sociaux, la plupart des prefets etablissent des programmations pluri-annuelles apres avis du comite
departemental de I'habitat (CDH) ou siegent des representants des collectivites locales. lls examinent egalement
le plus en amont possible avec les organismes d'HLM et la Caisse des depots et consignations, la capacite de
garantie des collectivites locales et la sante financiere des organismes. Par ailleurs, un certain nombre de
simplifications administratives sur les procedures de financement et sur la reglementation technique sont a
I'etude et donneront lieu a une concertation avec 'UNFOHLM. Le cout de la garantie CGLS pese effectivement
sur le financement des operations de logements et leur equilibre financier. Aussi, est-il souhaitable que les
collectivites territoriales maintiennent leur effort en matiere de garantie des prets sollicites. Sans ignorer les
difficultes rencontrees par les gestionnaires de logements sociaux, il convient neanmoins de preciser que ces
organismes beneficient actuellement de dispositions tres favorables tant en matiere fiscale que sur le plan du
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financement. Sur le plan fiscal, on peut citer I'exoneration de I'impot sur les societes, I'application du taux reduit
de TVA sur les terrains a batir ainsi que I'exoneration de la taxe fonciere sur les proprietes baties (TFPB)
pendant une duree de quinze ans ou de vingt-cing ans selon la date de construction de I'immeuble. Cependant,
il est vrai que de nombreux organismes connaissent deja ou connaitront dans les prochaines annees des
charges liees a l'arrivee du terme des periodes d'exoneration de la taxe fonciere sur les proprietes baties. Cette
situation qui n'est pas le fait d'une disposition legislative recente a normalement pu etre prevue puisqu'elle est
fonction de I'age des immeubles. Quant au taux de la taxe, il est de la responsabilite des collectivites locales.
Les departements peuvent prolonger la duree d'exoneration pour la part de la taxe qui est percue a leur profit.
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