Des toits ou des plafonds ?

par Philippe Weil

Le projet de loi pour l1’'’accés au logement et un urbanisme

rénové prévoit d’encadrer les loyers «principalement dans les
agglomérations ou existe un fort déséquilibre entre 1'offre et
la demande de logements et ou les loyers ont connu la
progression la plus forte au cours des dernieres années ».
Les loyers dépassant de plus de 20 % un loyer médian, fixé par
quartier et type de logement, « auront vocation a étre
abaissés ». L’objectif de ce plafonnement est certes louable
puisqu’il « vise a combattre la crise du logement, marquée
depuis de nombreuses années par une forte augmentation des
prix, une pénurie de logements et une baisse du pouvoir
d'achat des ménages ». L’enfer est hélas pavé de bonnes
intentions car les plafonds d’aujourd’hui détruisent bien
souvent les toits de demain

= Le plafonnement des loyers [..] entraine une répartition
aléatoire et arbitraire des logements et rend leur
utilisation inefficace. Il retarde 1la construction de
nouveaux Llogements et prolonge indéfiniment Tle
plafonnement des loyers, ou déprime la construction
future en subventionnant aujourd’hui la construction
résidentielle. Un rationnement formel des logements par
les autorités publiques aurait des effets sans doute
pire encore.

S’'opposer au plafonnement des loyers ne signifie pas cependant
se résoudre aux inégalités qui se manifestent en matiere de
logement

= Le constat que, dans des conditions de marché, ceux qui
ont des revenus ou patrimoines plus élevés occupent de
meilleurs logements est plutét une raison de prendre des
mesures de long terme pour réduire les inégalités de
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revenus et de richesse. Pour ceux qui, comme nous,
voudraient encore plus d’égalité qu’aujourd’hui — en
matiere de logement comme pour tous les produits —, il
est certainement préférable d’attaquer directement a
leur source les inégalités existantes de revenu et de
richesse plutot que de rationner chacun des centaines
des produits et services qui déterminent notre niveau de
vie. Permettre aux individus de recevoir des revenus
monétaires inégaux puis prendre des mesures complexes et
colteuses afin de les empécher d’en bénéficier est le
comble de la folie.

Les auteurs de ces deux citations, qul nous enjoignent de
laisser le systeme de prix libre d'allouer aux locataires les
logements disponibles tout en préconisant d’attaquer a leur
source les inégalités de revenu et de richesse, ne sont autres
que Milton Friedman et George Stigler — les deux fondateurs de
1'école de Chicago. Le titre de ce billet est emprunté -
qu’ils me le pardonnent — a leur article de 1946 «_Roofs or
Ceilings : the Current Housing Problem ».[1]

Le projet de loi Duflot envisage un mécanisme d’'encadrement
des loyers bien plus sophistiqué que celui que dénoncgaient
Friedman et Stigler il y a pres de soixante-dix ans. Ses
effets sur le parc immobilier francais pourront étre évalués
dans quelques années mais la littérature économique récente
nous prévient que les mécanismes de controle des loyers dits
de « seconde génération » ont des effets souvent ambigus[2] -
pas toujours négatifs mais pas obligatoirement positifs[3]. On
peut regretter, dans ces conditions, qu’une expérimentation
préalable, que la prudence exigerait, ne soit pas envisagée
dans certaines villes choisies aléatoirement. L’urgence
politique plaide certes contre 1les retards qu’elle
entrainerait mais, en économie comme en médecine, il convient
de s’'assurer qu’'on ne tue pas le patient en tentant de le
guérir.

Reste, pour finir, 1l’'avertissement de Friedman et Stigler
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les inégalités de revenus et de patrimoine doivent étre
attaquées a leur source et pas dans leurs manifestations.

[1] Foundation for Economic Education, Irvington-on-Hudson,
NY.

[2] Cf., par exemple, The Economics and Law of Rent Control,
par Kaushik Basu et Patrick Emerson, Banque mondiale, 1998.

[3] Le lecteur pourra consulter Le Bayon, Madec et Rifflart

(2013) pour une évaluation de la régulation du marché locatif
francais.
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