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A chaque fois que réapparaissent les symptdmes diuse du logement, l'attention des
politiques et de la plupart des observateurs dabltat se focalise sur la construction de
logements neufs et ses supposées insuffisancedsteirce d’'un déficit et la faiblesse de la
production des deux dernieres décennies au regardadcroissement de la demande
expliguent que cette question soit placée au preraigg des préoccupations, d’autant que
impulsion de la construction neuve constitue ldes principaux leviers de I'action publique
sur I'habitat, tant au niveau national que dangtdgiques des collectivités locales.

Le débat sur le logement engagé depuis la moiséadaées 2000 est trés marqué par cette
guestion et donne lieu a de vives polémiques deiafstes sur 'ampleur du déficit et sur les
besoins occasionnés par I'augmentation du nomtzendgmage's Reprenant sur ce théme les
travaux de Michel Mouillart, le rapport 2007 ddfdéadation Abbé Pierre évoque un déficit de
800 000 logement a la fin de 2 ce chiffre a été repris par la plupart des ichaid a
I'élection présidentielle de 2007 comme illustratimajeure de la crise quantitative

Comme tout chiffre national ainsi agrégé, celugsti sans doute contestable, mais force est de
constater qu’'une part des difficultés rencontréas lps ménages pour se loger tient a la
faiblesse quantitative de I'offre.
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Partant de cette affirmation qui semble faire casgs, et en n'abordant ici que les politiques
centrées sur la construction netjven peut suggérer quelques pistes complémentaires
rendent les propositions plus complexes, mais dosgmble difficile de faire I'économie.
Elles touchent principalement a trois registres diversité des territoires, I'adaptation des
produits immobiliers aux besoins réels des ménagkaccessibilité économique.

TENIR COMPTE DE LA DIVERSITE DES TERRITOIRES

On peut tirer une premiere illustration des ins#fices d’une vision quantitative agrégée au
niveau national en constatant que la croissanck @enstruction neuve depuis la fin des
années 1990 n'a que peu contribué a faire recedesymptémes de la crise du logement. En
effet, apres la baisse continue qui avait marqu#rdaniére moitié de la décennie, le nombre
des mises en chantier s’est a nouveau élevé a partl998 pour se stabiliser autour des
300 000 unités jusqu’en 2004, puis croitre a noukpuis.

Cette croissance, dont chacun reconnait le caeaptiitif, présente cependant d'importantes
limites illustrées par les fortes inégalités régies qu’elle recouvre : pour seulement 28

logements neufs pour 1000 habitants mis en chaatiezours de cette phase de croissance
(1998-2006) en lle-de-France, on en compte 48 erousin ; 51 en Franche-Comté et 78 en

Bretagne ! De plus, entre 1997 et 2005, le nombrenses en chantier a augmenté de 91%
dans les communes rurales, alors qu’elle n'a cei dp127% dans les villes de province de

plus de 100 000 habitants et qu’elle a baissé deddfs I'agglomération parisienne. Ces

chiffres montrent & la fois la forte contributioe k& construction neuve a I'étalement urbain et
sa difficulté a se localiser la ou la demandeaglus abondante.

Le recul constant de la capacité de pilotage terit des politiques du logement est
probablement I'une des principales explicationcele décalages. En effet, depuis la réforme
de 1977, et surtout a partir du milieu des ann&&0 1I'évolution des aides de I'Etat en
matiére de logement est caractérisée par la molet@eécanismes fiscaux et décontingentées
sans aucune maitrise des dimensions territoriadswd mise en ceuvre. Cette mutation, qui
accroit encore le réle du ministére des Financesno® acteur central des politiques du
logement, se fait aux dépens des régulations &mdi pourtant essentielles a la satisfaction
des besoins.

Le premier défi pour I'efficacité des politiques ldgement est donc un enjeu de gouvernance
et de relation au local, qui ne peut se limitea décentralisation partielle ou totale du maigre
reliquat des aides a la pierre encore contingemqéesla production de logements sociaux ou
'amélioration de I'habitat privé. Une piste d’éutibn possible est d’'introduire plus de
modulations des différents mécanismes d’aides (mwotnt les avantages fiscaux pour
linvestissement locatif et le prét a taux zéro)fenction des variations géographiques de
l'intensité des besoins et des niveaux de tensesnndarchés. Cela supposerait, en préalable,
d’améliorer I'expertise de I'Etat sur la diversities marchés locaux du logement et sa
capacité de réaction a I'évolution de leurs situedj mais aussi de renforcer ses positions, sur
cette base, dans les négociations qui se nouertt lageintercommunalités autour des
politiques locales de I'habitat. En paralléle, etour au territoire des aides de I'Etat doit étre
accompagné d’'une meilleure adéquation des échidlesise en ceuvre des politiques locales,

% La construction neuve n’est pas, loin s’en faaiseul registre de I'action publique sur le logetneatamment
dans ses dimensions qualitatives (améliorationata existant) et sociales (notamment via les aadas
personnes).



celles-ci restant souvent soumises a un localismetradictoire avec les solidarités
nécessaires au sein méme des agglomération etentriles et leurs périphéries.

REPONDRE AUX BESOINS DE LOGEMENTS FAMILIAUX

Le second défi majeur des politiques de I'habisatcelui de leur capacité a mieux orienter les
contours de I'offre de logements. Dans sa logiggrégalement fondée sur des raisonnements
a court ou moyen terme, le marché tend a produg® Idgements correspondant a une
demande immédiate et solvable, elle-méme influengée le niveau des prix et les
mécanismes d’aides qui les distordent. La prodogirovée qui résulte de ce cadre général est
caractérisée par deux orientations majeures : lasamaindividuelle en communes
périurbaines et le petit logement en copropriéstidé a I'investissement locatif.

Face a ces dynamiques de marché, I'évolution @uiakt des besoins, principalement
marquée par les transformations de la famille efddlissement de la population, devraient
inciter les acteurs des politigues du logementexatter les moyens d’orienter la production
differemment. En effet, en dehors de la décohabitates jeunes qui oriente la demande vers
le petit logement a prix abordable (et donc rardmeeufs), I'essentiel des mobilités
observées ou potentielles relévent de dynamiquesidides : formation de couples, naissance
d’enfants, séparations. Dans tous ces cas, le rbesgrimé est un besoin de logements
capables d’accueillir un ou plusieurs adultes et elefants, méme si ces derniers ne seront
présents que par intermittence dans le cas destpa@parés.

Quant au vieillissement, outre le fait que les tplies de maintien a domicile ne favorisent
pas le développement d’une offre de logements aidis spécialisés (la mobilité résidentielle
des personnes agées est trés faible et, pourdesfigés, les besoins s’orientent plutbt vers des
structures médicalisées), la demande se dirigevedstla maison individuelle ancienne pour
les jeunes retraités, soit, au-dela de 70-75 ars, des appartements locatifs comportant au
minimum deux ou trois pieces.

De plus, l'accroissement constant des pratiquedodéle résidence (pratique courante chez
les retraités et croissante chez les couples bsaen cas de mutation professionnelle) et
I'attractivité de nombreuses régions francaises pdes ménages étrangers a la recherche d’'un
cadre de vie agréable, exercent une pression antessur le parc de logements familiaux
dans de nombreux marchés locaux et les besoing ematiere croissent plus vite que le
nombre des ménages.

Ce faisceau de facteurs conduit a considérer qungell majeur de réponse aux besoins des
candidats a la mobilité est I'accroissement du mErdogements familiaux tant en maisons
individuelles qu’en immeubles collectifs. Pour pgemieres, I'enjeu secondaire est celui de la
capacité de répondre a la demande sans accentsiecoleséquences économiques et
environnementales de I'étalement urbain, ce quipsse a la fois la mise en ceuvre de
politiques foncieres courageuses et de fortes atigits au développement de formes
innovantes capables de cumuler les attributs atte@ la maison (espace, silence, jardin,
autonomie, ...) avec la densité nécessaire a I'apgestservices de la ville, notamment en
matiere de transports. Quant a la production denfmnts familiaux urbains en immeubles
collectifs, elle se heurte a la problématique dedlabilité de la demande, laquelle n’incite
les promoteurs a s’engager dans cette voie quedesuproduits hauts de gamme ou, depuis
guelques années, dans des quartiers populaireserouvellement. La question de
I'accessibilité économique de I'offre nouvelle dshc un enjeu majeur.



PRODUIRE DES LOGEMENTS ACCESSIBLES BIEN REPARTIS DANS LES VILLES

Dans les strictes conditions du marché, la pergmedal’accroitre I'offre de logements
familiaux dans les régions et villes ou la demaede la plus vive a évidemment pour
contrepartie des prix €levés de vente et de latatie troisieme enjeu fondamental est de
faire en sorte qu'une part significative de cettedpction nouvelle soit réalisée avec des
logements financierement accessibles pour la nm@jdes ménages. Les tendances récentes
vont a I'encontre de cette exigence. En effet, amtives estimations de Michel Mouillart, le
rapport 2007 de la fondation Abbé Pierre montraé tp part de la production neuve assortie
de conditions de ressources, c’est-a-dire ciblée lesi ménages a revenus moyens et
modestes, était passée de 67% en 2000 a 41% en R@D& orientations importantes
permettent de tracer des pistes pour renverser tegitiance dangereuse.

La premiere est complémentaire des approches kgsatt qualitatives énoncées plus haut ;
elle repose sur la nécessité d’'une relance cildSeadles publiques a la production. Celle-ci
peut prendre la forme d’'un programme ambitieux cfa@issement de l'offre de logements
sociaux, allant bien au-dela de la compensatiorddewlitions et des ventes aux occupants ;
mais aussi constituer un troisieme axe de ciblagenodulation des mécanismes d’aide qui
s’adressent aux acteurs privés, autant dans laugtiod neuve (investissement locatif) que
dans le parc existant (aides de 'ANAH). Dans lgumcipe, ces programmes et aides existent
déja (plan de cohésion sociale, « Borloo populajireonventionnement ANAH...), mais
semblent encore sous dimensionnés a I'égard deaxeajpxquels ils doivent répondre.

La seconde orientation qui doit présider a I'asgement de I'offre accessible concerne la
localisation du parc social. En effet, des lors s@ienettent en place des mécanismes vertueux
sous l'effet de politiques ambitieuses et de lzul& du marché, la mobilité croit dans le parc
social, facilitant la satisfaction des demandespless urgentes. Lorsque le parc social est
inégalement réparti au sein d’'une agglomératiorenilrésulte des phénoménes de fortes
paupérisations locales dans les quartiers les naiiractifs. Le couplage de la perspective
annoncée d’'une relance de l'accession sociale & dd@se en ceuvre du droit au logement
opposable ne peut que renforcer ces effets ségeédatla fluidification du marché. Il s’agit
donc de les prévenir en donnant la priorité a tadpction de logements sociaux dans les
communes et les quartiers qui n’en sont pas ertms en nombre suffisants. La encore, les
outils existent avec le fameux article 55 de lasklidarité et renouvellement urbains, encore
faut-il aller jusqu’au bout de leur application.

*

La mise en ceuvre des trois registres d'orientatévtsjués brievement ici suppose d’abord
une véritable reprise en mains par I'Etat du pdetdes politiques du logement, sans remettre
en cause les grandes évolutions fondamentalesetd#es tlernieres années, mais en y injectant
une capacité de modulation qui permette la réaisate priorités territoriales et qualitatives.
Ensuite se pose la question de la clarificationpdutage des taches entre les différents
niveaux de gouvernance des politiques locales ltbifat. Dans le cadre des orientations
prioritaires nationales dessinées par des mécasistiaéde rénovés, ce partage doit sans
doute laisser plus de marge de manceuvre aux aggibams, seules susceptibles de faire
valoir efficacement les articulations entre la disesdu logement et les autres composantes
du cadre de vie et du développement local.



