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YANN FLORENNES (PERL) :,
“MOBILISER L’'EPARGNE PRIVEE
POUR CREER DU LOGEMENT SOCIAL"”
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Le principe de I'usufruit locatif social, proposé par le groupe [Per est une autre formule qui permet de créer du logement dans
les territoires “en tension”. Yann Florennes, directeur des nouveaux produits, de la prospective et des relations institution-

nelles, nous en dit plus...

QUELS SONT LES PRINCIPES ET LES OBJECTIFS DE
L’USUFRUIT LOCATIF SOCIAL.?

Tusufruit locatif social consiste a mobiliser Tépargne privée afin de four-
nir des solutions en terme de logement des actifs. Le principe est celui
dune dissociation du droit de propriété pendant unc durée qui varie de
15 a 20 ans. Ce disposidf fait intervenir des épargnants, persornnes privées,
qui se portent acquéreurs de la nue-propriété (a un prix compris entre 50
e1 60 % de la valeur du bien). des bailleurs sociaux (qui achetent en bloc
Tusufruit) et enfin des locataires, désignés par les procédures classiques
dattribution de logements sociaux.

DE QUELS TYPES DE LOGEMENTS S’AGIT-IL?

Nous nous attachons a produire des logements de qualité dans des zones
tendues, a destination des actifs des classes moyennes. Nos programmes
sadressent a cette catégorie de ménages qui éprouve des difficultés crois-
santes a se loger a des loyers modérés. La plupart dentre eux consacrent plus
de 30 % de ses revenus a ce poste de budget et wentrent pas dans [a caté-
gorie des “prioritaires” au egdid des criteres du logement social; ils wont
pas non plus de solution satisfaisante dans le parc privé. Ce sujet du loge-
ment des classes moyennes n'était que peu évoqué et mal évalugé, aussi
afin de mieux le cerner. nous avons confié au Crédoc la réalisation d'une
étude qui met cn lien cette demande et le revenu de ces ménages. Les
résultats seront publiés en septembre prochain. La question est impor-
tante, notamment pour les collectivités locales, car labsence de logements
sur un territoire peut tout a fait freiner son développement. Notre inter-
vention se fait donc toujours en collaboration avec une municipalité, ou une
agglomération et un bailleur social.

QUEL EST L'INTERET POUR LES BAILLEURS SOCIAUX DE
RECOURIR A CE DISPOSITIF ALORS QUE L'ACHAT DE VEFA
EST UNE SOLUTION SIMPLE?

Les denx modes dintervention (achat en Vefa ou appel a 'usufruit locatf
social) ne sont pas exclusifs T'un de Pautre. La Vela est simple 1nais se réali-
se avec les deniers publics ! Les bailleurs sociaux peuvent, grace a fusufrut
locatif social, disposer d'un pare de logernents locatifs accessibles aux clas-
ses moyennes sans immobiliser des fonds propres ou solliciter de sub-
ventions ; les logements en question entrent par aitleurs dans le quota défi-
ni par larticle 55 de la loi SRU et son éligibles aux dispositions durbanisme
en faveur de la mixité.

COMMENT LES BAILLEURS SOCIAUX ENTENDENT-ILS CES
ARGUMENTS?

Il 'y a pas de position officielle de I'USH sur le sujet, mais dans de nom-
breuses villes ou agglomérations, nous conduisons avec des bailleurs
sociaux des projets de ce type. Nous sommes par exemple tres présents
en lle-de-France, Paca, ou Rhone Alpes. Les bailleurs utilisateurs des zones
en tension ont compris que les pouvoirs publics territoriaux, malgré des
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efforts budgétaires trés conséquents et une volonté politicue forte, ne peu-
vent raisormablement pas financer un parc public de logements sociaux au-
dela de 20 a 30% des résidences au sens de larticle 55 de a loi SRU. Le
manque de logemnents locatifs accessibles sur ces secteurs en tension est pour-
tant bien plus important. Dans ce contexte Fusufruit locatif social appa-
rait comme un outil permettant aux bailleurs sociaux de proposer aux
collectivités locales une gamime locative accessible complete, sans sacri-
fier leur mission traditionmelle de développement ou rénovation du parc
public.

GU’EN EST-IL DE L’INVESTISSEUR “PARTICULIER” ?
POURQUOI CHOISIRAIT-IL CE DISPOSITIF PLUTOT QUE LE
SCELLIER QUI L’ENGAGE SUR UNE PERIODE MOINS
LONGUE?

Le Scellier est diabord présenté comme un produit qui reléve tres souvent
dune simple démarche de defiscalisation releguant au second plan le bien
immobilier souvent de bonne qualité dailleurs. Pour la nue-proprieté,
l'investissement procéde d'ume démarche patrimoniale forte. 1 sagit d'un
placement de “bon pere de famille”, un produit rassurant qui offre une
grande souplesse d'utilisation et pour lequel la probabilité de voir baisser
la valeur du bien est faible. Les biens que nous proposons sont des biens de
grande qualité, situés dans des zones dites “en tension”, des territoires
aitractifs en termes d'ermploi et d'activités économiques.

BUELS SONT LES PROJETS EN DEVELOPPEMENT?

Tannée dermere. nous avons livré 500 logements et continuons sur cette
lancée. Le produit a bien traversé la crise du financement et la demande crois-
sante de la part des collectivités locales laisse augurer dautres projets. Afin
de promouvoir encore ce produit, une association baptisée Pulse sera lan-
cée le 8 avril prochain. Elle rassemble les quatre grands acteurs présents
sur ce marché et a pour objectif de parvenir a instituer, avec les acteurs
locaux, des modalités contractuelles de partenariat, avec par exemple la
définition dobjectifs de volumes de programme ou de durée dusufruit.
Nous souhaiterions également parvenir, a terme, avec les collectivités loca-
les, 2 des engagements en terme de foncier. Autre sujet pour Perl: le lan-
cement prochain d'une SCP1 millésimée, avec un premier objectif de col-
lecte de 50 millions d'euros.

Y A-T-IL DES PROGRAMMES PREVUS A PARIS?

Ty a déja eu quelques réalisations dans Paris: nous travaillons actuelle-
ment & une nouvelle forme d'intervention: Tacquisttion, en bloc, d'un
immeuble, dont la nue-propricté sera vendue au propriétaire cédant, apres
r¢habilitadon complete du batiment. Cette formule permet d'une part au
propriétaire dorigine, de voir sc réaliser des travaux de rénovation et d'autre
part, au bailleur social, de disposer de Tusufruit dun immeuble dune sur-
face de 10 000 m?, au ceeur de Paris. Les négociations sont en cours...
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