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LOGEMENT LOCATIF INTERMEDIAIRE:
COMMENT MIEUX REPONDRE

AUX BESOINS DES MENAGES ET

DES TERRITOIRES FRANCILIENS ?

CREE EN 2014, LE LOGEMENT LOCATIF INTERMEDIAIRE (LLI) S'IMPLANTE PEU A PEU
DANS LES MARCHES IMMOBILIERS FRANCILIENS. IL VISE A PROPOSER UNE OFFRE
FINANCIEREMENT ACCESSIBLE POUR LES MENAGES PENALISES PAR LES LOYERS ET

LES PRIX ELEVES DU SECTEUR PRIVE, MAIS INELIGIBLES AU PARC SOCIAL. LES RECENTES
MESURES ADOPTEES ET L’ARGENT PUBLIC MOBILISE POUR LE LLI APPELLENT

UNE ATTENTION REDOUBLEE AFIN QUE CETTE OFFRE NOUVELLE FACILITE LES PARCOURS
RESIDENTIELS ET DIVERSIFIE LES MARCHES IMMOBILIERS LOCAUX.

ments abordables en proposant des loyers inférieurs de 10 & 20 % de ceux du secteur prive,

introduire de la mixité sociale dans les quartiers populaires largement dotés en logement
social, permettre le maintien des classes moyennes dans les communes les plus chéres, et lut-
ter contre l'érosion du parc locatif privé tout en ménageant, a terme, la possibilité d'un acceés a la
propriété. Huit ans aprés sa création, les résultats sont-ils au rendez-vous ? Fort du soutien de la
puissance publique, le LLI a pris son essor. Mais, s'il compléete les politiques locales d’habitat, il les
bouscule parfois aussi.

I esobjectifs assignés au logement locatif intermédiaire sont multiples : étoffer loffre de loge-

DES OPERATEURS SPECIFIQUES

Laproductiondu LLI est portée principalement par deux opérateurs aux moyens conséquents :CDC
Habitat, filiale de la Caisse des dépdts, et In’'Li, filiale d’Action Logement. Leur action sS'appuie en par-
tie surdesfonds d’investissement,quimarquent le retour des grands investisseurs privés (banques,
assurances, fonds de retraite et d’épargne) dans le secteur résidentiel, attirés par la rentabilité du
LLI.Les organismes HLM peuvent aussi produire du LLI pour élargir leur offre, équilibrer les opéra-
tions ou s'implanter dans les territoires plus réticents au logement social. Ils peuvent construire et
acquérirdes LI dans lalimite de 10 % de leur parc ou créer des sociétés dédiées’.
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DE RECENTES MESURES FACILITATRICES

Promu pour favoriser les parcours résidentiels, le
LLIbénéficie,depuis sacréation parordonnance en
2014, d’un régime fiscal avantageux, avec un taux
de TVA intermédiaire, a 10 %. Plus récemment,
deux dispositions sont venues faciliter son déve-
loppement. Laloide finances pour 2021 aremplacé
lagrément préalable délivré par le préfet par une
simple obligation d’information de UAdministration,
gage d’une procédure simplifiée.

Quant a l'exonération de taxe fonciere sur la pro-
priété batie (TFPB), dont bénéficiait le LLI,elle a été
remplacée depuis la loi de finances pour 2022 par
uncréditdimpot d’égal montant et d’égale durée a
la charge de 'Etat. Cette mesure a levé la réticence
de nombreuses collectivités, pour lesquelles Uexo-
nération de TFPB signifiait un manque a gagner en
termesde fiscalité locale, carelle restait faiblement
compenseée.

« Ladisparition de l'exonération de TFPB devrait
permettre de lever les inquiétudes et les refus
des collectivités territoriales. »

Un promoteur

UNE MONTEE EN REGIME PROGRESSIVE

Entre 2014 et2021,36 300 LLIont été agréésou dé-
clarésenile-de-France, représentant 5 % de la pro-
duction sur la méme période. Le volume reste donc
contenu, mais en progression : 8 400 logements en
2021, contre 2 700 en 2015. Les LLI sont principa-
lement des deux et des trois pieces, typologie qui
favorise léquilibre des opérations et correspondala
solvabilité des ménages : face aux loyers élevés des
grands logements, les locataires opteraient sans

Les LLI agréés ou déclarés par département entre 2014 et 2021
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*En 2014, année de création du LLI, seuls 287 logements ont été agréés.

doute pour laccession ala propriété. Cette produc-
tion sopére trés majoritairement (plus de 80 %) en
«vente en létat futur d’achévement » (Vefa) via des
promoteurs, qui vendent en bloc des programmes
entiers ou partiels aux opérateurs de LLI.

Des montages particuliers sont ponctuellement mis
enceuvre en «leasingimmobilier?» ou méme propo-
sés en «usufruit locatif® », tandis que la conversion
de bureaux constitue une piste, la typologie des LLI
s'adaptantaux caractéristiques desimmeublester-
tiairesetle LLIfacilitant léquilibre de ces opérations
colteuses.

UNE GEOGRAPHIE AUX MULTIPLES RESSORTS
Lessor du logement locatif intermédiaire pose la
question de sa territorialisation. Pour définir les
territoires pertinents, diverscriteres sontidentifiés :
unécartmarquéentre les loyers du parc privé et so-
cial,une bonnedesserte entransports, la proximité
d’un bassin d’emploi et, enfin, des enjeux de diver-
sification de U'habitat dans les quartiers modestes
comme dans les quartiers aisés*. Dans un objectif
de mixité sociale, le LLI doit d’ailleurs étre intégré
dans des programmes comprenant au minimum
25% de surface de logements sociaux, a l'exception
desquartiers concernés parle Nouveau programme
national de renouvellement urbain (NPNRU) et des
communes comprenant plus de 25 % de logements
HLM.Mais qu’en est-ildans les faits ?

Avec prés de 9 400 LLI, la Seine-Saint-Denis
concentre 26 % de la production entre 2014 et 2021,
autant que les Hauts-de-Seine et le Val-de-Marne
réunis. Aprés Paris (2 450 LLI), Rueil-Malmaison
(Hauts-de-Seine) est la commune la plus concer-
née, avec plus de 1 000 LLI. En Seine-Saint-Denis,
les communes de Montreuil (760 LLI), Bobigny,
Sevran, Bondy, Aulnay-sous-Bois et Bagnolet se
démarquent, avec a chaque fois une production
supérieure a 500 LLI, représentant plus de 10 %
de la production de logements dans la commune
(33% & Sevran).Dans ces communes caractérisées
par le poids du logement social, le logement inter-
médiaire intervient comme un vecteur de diversi-
fication susceptible d’attirer de nouveaux profils
de ménages ou de maintenir des ménages dont les
revenus augmentent. Mais le dynamisme du LLI en
Seine-Saint-Denis tient aussi a la multiplicité des
projets urbains dans ce département ol les promo-
teurs sont trés actifs, ainsi qu’au colt moindre de
lacces au foncier.

Alinverse, limplantation du logement locatif in-
termédiaire reste discrete dans des communes
chéres,comme Versailles,Vincennes, Saint-Mandé
et Boulogne-Billancourt, ou il aurait pourtant une
carte ajouer,maisou les prix élevés du foncier com-
pliquent laction des opérateursdu LLI.Le maintien
des classes moyennes dans les secteurs les plus
chersgraceau LLI nadoncrien d’acquis (seulement
20% de la productionde LLIse situe dansles quatre
zones de loyer les plus chéres, voir carte p. 4).
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«Labarriere, cestenviron 6 000 euros du m?.
Au-dessus, ce n'est plus rentable. Il est clair
que cesta Paris intra-muros, Neuilly, Puteaux,
Vincennes ou Saint-Mandé qu’il faut aller,
mais on ne peut pas. On peut aller a lvry,
Vitry ou Choisy-le-Roi.»

Un opérateurde LLI

Enfin, dans certains territoires, les surfaces et les
niveauxde loyer du LLIinterrogent les collectivités,
quiy voient une offre déconnectée des besoins de
lapopulationen place et davantage destinée ades
locataires de passage, qui ne s'implanteront pas
dans la commune :un produit plus métropolitain
que local, ce qui peut expliquer la frilosité de cer-
taines collectivités (dans le Val-d’Oise et en Seine-
Saint-Denis, notamment) et leur vigilance sur le
mode et le rythme de commercialisation de ces
programmes.

«LeLLlInest pasun produit pertinent vis-a-vis
de la demande du territoire. Lincompatibilité
principale, c’est son prix, qui est beaucoup
trop proche des loyers du parc privé. »
Une communauté d’agglomération
de Seine-et-Marne

LES JEUNES ACTIFS ET LES « TRAVAILLEURS CLES »,
CIBLES REVENDIQUEES

Les actifs en début de parcours professionnel et
résidentiel constituent la cible du logement locatif
intermédiaire.

«On s'adresse au cadre moyen, plutét jeune,
quidébute. Cestla mobilité urbaine
par rapport au travail. »

Un bailleur social

«Lundesintérétsdu LLl,cestd’intervenira
un moment clé dans le parcours résidentiel,
une étape qui est difficile : cest ce moment ou des
Jeunes ménages cherchent un premier logement. »
Le service Habitat d’'une commune
des Hauts-de-Seine

Cependant, depuis les confinements liés a la pan-
démiede Covid-19,les « travailleurs clés »,dont les
emplois sontessentiels pour les besoins de la popu-
lation (santé, alimentation, transports, sécurité...),
bénéficient d’un regain d’attention. Du fait de leurs
faibles niveauxde revenu,une notable partie d’entre
eux, souvent employés ou ouvriers, reléventen pre-
mier lieu du parc social ou les niveaux de loyers sont
compatibles avec leurs revenus : le salaire médian
des actifs dits de «premiére ligne » s'établit ainsi a
1960 euros brut par mois (inférieur de 22 % a celui
de lensemble des salariés)®. Mais le parc locatif in-
termédiaire peut égalementjouer unréle d’accueil,
notamment dans une logique de proximité entre
le lieu de travail et le lieu de résidence. En 2020, la
Région lle-de-France a ainsi mis en place une aide
adestination des opérateursde LLIdont le parcloge
des professions «indispensables ».

UNE OFFRE COMPLEMENTAIRE

OU CONCURRENTIELLE ?

Asa création, le LLI est venu étoffer loffre de loge-
ments intermédiaires qui comportait déja le PLI
(prét locatif intermédiaire), le PLS (prét locatif so-
cial), franges hautes du logement social, ainsi que
les produits d’accession a la propriété a prix social
ou maitrisé. Or, sur le terrain, la coexistence de ces
différents produits est compliquée. Les promoteurs
privilégient parfois les ventes a destination du LLI,
dont les opérateurs disposent de moyens consé-
quents et sont dispensés de la procédure adminis-
trative de lagrément :cesventes s'opéerentalors au
détriment de programmes de logements sociaux,
voire d’accession a la propriété.

En effet, la vente en bloc aux opérateurs de LLI
permet au promoteur d’économiser les frais et les
durées de commercialisation, toujours plus impor-
tantsen casdevente a des personnes physiques.
Certes, le logement locatif intermédiaire n'a rien
d’'une alternative au logement social et il S'adresse
par définition a des publics aux revenus plus éle-
vés. Toutefois, au vu de l'engorgement de lacces au
logementsocial,les programmesde LLI accueillent
aussi, au terme de circuits de commercialisation
plus souples (plateformes numériques, absence
de commission d’attribution...) et au prix de taux
d’effort plus élevés, des ménages dont les revenus
relevent du parc HLM.

«On craint que lescommunes SRU
de lintercommunalité se lancentdans le LLI,
pénalisant et retardant ainsila production
de logement social. »
Le service Habitat d'une intercommunalité
des Yvelines

Dans laconfrontation avec les produits d’investisse-
ment défiscalisés (Scellier, Duflot et Pinel), qui pro-
duisentégalementdulogementintermédiaired’une
ou deuxpieces, le LLI se démarque par son portage
institutionnel,avec quelques opérateurs clairement
identifiés, la ou les dispositifs de défiscalisation
mobilisent une myriade d’investisseurs particuliers.
D’aucunsyvoientunavantage indéniable pour mai-
triser et orienter la politique publique de l'habitat
abordable.

«Passer parunopérateur LLI, c’est lassurance
pour la mairie de travailler avec un institutionnel
qui a des garde-fous, et un moyen d’avoir
des loyers encadrés. »

Le service Habitat d'une commune
des Hauts-de-Seine

Enfin, les collectivités souhaitant favoriser le dé-
veloppement d’une offre abordable a long terme
se tournent désormais souvent vers le bail réel
solidaire (BRS) adossé a un organisme de foncier
solidaire (OFS). Dans ce montage, le foncier reste
propriété de 'OFS,organisme a but non lucratif, neu-
tralisant ainsi son co(t d’acquisition, tandis que le
bail, rechargeable lors de chaque changement
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d’occupant, garantit la pérennité du dispositif, qui
s'avere d’autant plus attractif que les logements
sont comptabilisés comme des logements sociaux
par la loi SRU.

«Dans les programmes de logement, on va
davantage favoriser le bail réel solidaire (BRS)
ou éventuellement le prét social de location-
accession (PSLA), car c’est de l'accession sociale
quicompte dans le pourcentage SRU de logement
social. C'estun intermédiaire qui répond plus
a la demande de notre territoire. »

Le service Urbanisme d’'une commune
duVal-de-Marne

«Dans un territoire ou la concurrence sur le foncier
esténorme, chaque opération réalisée doit se lire
a la lumiere de celles qui ne se sont pas faites.
OrleLLIn'a pasles mémes vertus de pérennité
de linvestissement public que d’autres produits,
le BRS en particulier. »

Ladirection Habitat d'une commune
de la Métropole du Grand Paris

LA VENTE, CETTE INCONNUE

La revente est au cceur du modéle économique du
LLI.Lengagementde location estdevingtans, mais
le bailleurala possibilité de revendre des logements
apartirde laonzieme année,dans la limite de 50 %
des logements, et la totalité au bout de la seizieme
année.

Les premieres ventes devraient donc intervenir
a partir de 2025, mais de nombreuses questions
restenten suspens.Cesventes se dérouleront-elles
deslaonziemeannéeouapres?Parventeenbloca
desinstitutionnels ou a lunité aux particuliers, aux
locataires occupants ouades ménages extérieurs?
Etaquelniveaude prix?

Lareventedemeure unsujet flou,surlequelles opé-
rateurs communiquent peu, et sur lequel se cris-
tallisent les interrogations et les inquiétudes des
collectivités. Certains opérateurs précisent qu’ils
privilégieront les ventes en bloc aupres de socié-
tésfonciéres afin de garantir la pérennité d’'un parc
locatif abordable et de ne pas s’engager dans des
ventes au détail qui saveéreraient chronophages,
tandis que d’autres opérateurs évoquentdesventes
aux occupants avec d'importantes décotes. Quant
aux collectivités, certaines souhaitent que ce parc
reste, a terme, dans le patrimoine locatif d’'opéra-
teursde léconomie mixte locale, tandis que d’autres
entrevoient un levier de valorisation de leur terri-
toire dans ce mécanisme d’accession différée a la
propriété.

L'avenir apportera des éclaircissements, mais le
besoin d’anticiper est manifeste, car la perspective
de larevente alimente, a tort ou araison, la crainte
de copropriétésendifficulté,avec des logements de
deuxettrois pieces, synonymes d’une forte rotation
des occupants.

UN ENJEU D’INSCRIPTION DANS LES POLITIQUES
LOCALES DE L’HABITAT

Le LLI s'implante souvent « & bas bruit », presque a
linsudescollectivités,dans la mesure ou le recours
majoritaire a la vente en l'état futur d’'achevement
(Vefa) et la suppression de lagrément préalable
compliquent le suivi de la production. Or, linscrip-
tion du logement locatif intermédiaire dans les
politiques locales de l'habitat est cruciale afin de
limiter laconcurrence entre les différents produits,
de répondre aux besoins (locaux, métropolitains et
régionaux) en matiére d’offre intermédiaire et d’anti-
ciper la revente des programmes. Pour ce faire, les
leviersd’action sont multiples,a commencer parun
simple partenariat entre les collectivités et les pro-
ducteursde LLI,qui permet (parfois via des conven-
tions) d’identifier les ménages cibles, d’ajuster la
programmation aux spécificités du territoire et de
fluidifier lacommercialisation.

Linscription des objectifs de LLI dans les
Programmes locaux de U'habitat (PLH), documents
de programmation stratégique, constitue évidem-
mentun levier majeur.Cordonnancede 2014 ad’em-
blée prévu cette possibilité et la loi Elan de 2018 la
rendue obligatoire dans certaines communes défi-
nies par décret. Certains PLH englobent les objec-
tifsde LLIdans une catégorie «intermédiaire » plus
large, qui recouvre les logements PLI et « Pinel»,
voire laccession sociale a la propriété. La commu-
nauté urbaine Grand Paris Seine & Oise aretenu une
programmationde 2% de LLI,etle PLHintercommu-
nal (PLHi) de l'établissement public territorial (EPT)
Est Ensemble fixe un objectif d'une centaine de LLI
paran,eninsistantsurladiversité destypologies, et
en priorisant les zones tendues et bien desservies.

Or, il n'est pas rare que la production effective dé-
passe lesobjectifs du PLH.LEPT Plaine Commune a
ainsirehaussé son objectifinitialde 2 % a 5 %, tout
en souhaitant mieux encadrer le LLI en termes de
localisation,de priorité aux habitants et salariés du
territoire,etde revente préférentielle aux occupants
ou a l'Office foncier solidaire local.

Quant aux Plans locaux d’urbanisme (PLU), ils
peuvent mobiliser des dispositifs réglementaires
pour orienter la territorialisation du LLI : a Paris,
dans les secteurs non déficitaires en logement so-
cial, le PLU mobilise au profit du LLI des outils, tels
que les servitudes et les emplacements réservés.

Les départements intégrent également le LLI dans
leur politique de l'habitat, a limage des Hauts-de-
Seine, dont le budget 2022 affiche un objectif de
5000 LLI sur dix ans, qui va conduire l'office HLM
départemental a renforcer sa production de petits
logements destinés a lareventeavingtans.

QUAND LES CHARTES DE L’HABITAT

S’EMPARENT DU LLI
Enfin,etcestunfaitnouveau,leschartesélaborées
par les communes et les intercommunalités pour
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encadrer la production des promoteurs sur leur territoire (prix, surface, qualité urbaine, architectu-
rale et d’'usage, commercialisation...) S'emparent désormais du LLI, avec des exigences sur le profil
des acquéreurs au moment de la revente et sur les travaux préalables dans les parties communes.
AMontreuil, la charte de la construction pour une ville résiliente stipule qu'en cas de vente en bloc a
unopérateur LLI,le promoteur doiteninformer laVille :celle-cifixe alors des prixde sortie reprenant
les plafonds de 'accession privée (5 300, 4 500 ou 4 300 euros/m?, selon les secteurs). A Colombes,
le LLI est pensé comme un outil de mixité dans les quartiers de la politique de la ville (QPV) et en
renouvellement urbain, et sur leurs pourtours : la charte pour laménagement et la construction
durable réserve le LLI aux secteurs de TVAréduite 2 5,5 %, ou le LLI doit représenter moins de 10%
des logements dans les projets de plus de 3000 m2 de surface de plancher.

Certes, les chartes n'ont pas de valeur juridique opposable. Mais lentrée récente et remarquée du
LLIdans leschartes « promoteurs » témoigne de lavigilance des collectivités afin que,au-delad’un
placement attractif pour les investisseurs institutionnels, cette offre en phase de déploiement
vienne effectivement remplir sa mission premiere : combler un maillon manquant dans la chaine
du logement, en proposant, dans les secteurs ou cela savere pertinent, une offre locative neuve a
des prixinférieurs a ceuxdu marché.m

Héléne Joinet et Philippe Pauquet, chargés d’études habitat,
département Société et habitat (Martin Omhovere, directeur)

Cette Note rapide s'inscrit dans le prolongement du projet collectif mené par quatre étudiants —

Luisa De Quattro, Simon Durand, Ruben Ertl et Louama Mestrot — en premiere année de master Stratégies
territoriales et urbaines d 'Ecole urbaine de Sciences Po Paris, et suivi par LInstitut Paris Region dans le cadre de
la chaire «Villes, Logement, Immobilier » en partenariat avec CDC Habitat.

Les verbatim sont issus des entretiens menés par les étudiants.

N

. Les groupes Batigére, Vilogia et Procivis, entre autres, ont créé une filiale ad hoc.

2. Via ce dispositif promu par In'li, le locataire peut devenir propriétaire au bout de cing a dix ans, & un prix d’achat défini a la
signature du contrat et décoté par rapport au marché.

3. Latransposition au logement intermédiaire de lusufruit locatif usuellement appliqué au logement social (ULS) pose question
enassociantdimportants avantages fiscaux a des engagements limités et sans contrepartie d'occupation sociale du logement.

4. Depuis la loidite «3DS» de février 2021, la production de LLI est désormais autorisée dans les communes carencées en logement
social au titre la loi Solidarité et renouvellement urbains (SRU - 50 en lle-de-France, selon le dernier bilan triennal 2017-2019).

5. Source :« 1,8 million d’actifs “essentiels du quotidien” résident en lle-de-France : qui sont-ils ?», Note rapide, n°® 896, UInstitut

Paris Region, Insee, Apur et ORS, juillet 2021.

MEDIATHEQUE/PHOTOTHEQUE
Inés Le Meledo, Julie Sarris
FABRICATION

Sylvie Coulomb

DIRECTEUR DE LA PUBLICATION
Nicolas Bauquet

DIRECTRICE DE LA COMMUNICATION
Sophie Roquelle

LlInstitut Paris Region
15, rue Falguiere
75740 Paris cedex 15
33 (00177497749

REDACTION EN CHEF RELATIONS PRESSE www
Laurene Champalle Sandrine Kocki ISSN 2724-928X | ——
MAQUETTE 33(0)177497578 ISSN ressource en ligne institutparisregion.fr

Jean-Eudes Tilloy 2725-6839
INFOGRAPHIE/CARTOGRAPHIE
Marie Pagezy-Boissier

Sylvie Castano

® @ ®

RESSOURCES

Ordonnance n® 2014-159 du

20 février 2014 relative au logement
intermédiaire.

«Logement locatif intermédiaire:
décryptage du cadre juridique et
fiscal», Collection Cahier, Union
sociale pour l'habitat (USH),

mai 2016.

Loin®2018-1021du

23 novembre 2018 portant évolution
du logement, de laménagement et
du numérique (Elan).
Loin®2022-217 du 21 février 2022,
Différenciation, décentralisation,
déconcentration et diverses
mesures de simplification de
laction publique locale.

Conseil régional, rapport CP-2020-
356.

Joinet Hélene, Pauquet Philippe,
«Lelogement locatif intermédiaire
s'installe dans le paysage
francilien», Note rapide, n°® 803,
LInstitut Paris Region,mars 2019.
Leslogements intermédiaires de
CDC Habitat enfle-de-France, Note
151, Atelier parisien d’'urbanisme
(Apur), mai 2019.

Territoires stratégiques pour

le développement du segment
intermédiaire en lle-de-France,
Observatoire régional de l'habitat et
de 'hébergement, octobre 2019.
Joinet Hélene, Pauquet

Philippe, « Le logement locatif
intermédiaire:quel atterrissage
en fle-de-France ?», Note rapide,
n® 879, LInstitut Paris Region,
novembre 2020.

Joinet Hélene, Pauquet Philippe,
Le logement locatif intermédiaire
dans la Métropole du Grand

Paris — Constats, perspectives,
préconisations, LInstitut Paris
Region, MGP, décembre 2020.
Trouillard Emmanuel, Logement

et promotion privée. Portrait d’une
filiere prépondérante en lle-de-
France (2000-2020), LInstitut Paris
Region, avril 2022.

De Quattro Luisa, Durand Simon,
Ertl Ruben et Mestrot Louama,
«LeLLl:territorialisation et
acceptabilité enile-de-France»,
chaire «Villes, Logement,
Immobilier», Ecole urbaine de
Sciences Po & CDC Habitat, 2022.
Gimat Matthieu, Guironnet Antoine,
Halbert Ludovic, La financiarisation
a petits pas du logement social

et intermédiaire en France.

Signaux faibles, controverses

et perspectives, 2022.

L'INSTITUT

PARIS
REGION




